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1. [IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

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

A. Woolery ,,Property Tax Principles and Practice” knygoje pateikiamas toks masinio vertinimo
apibrézimas: masinis vertinimas — tai procesas, kurio metu per apibrézta laika ivertinama labai daug
panaSiy objekty, kuriy ivertinimui taikoma vienoda metodologija ir technologija. Atliekus masinj
vertinima, parengiama bendra panaSaus turto grupés vertinimo ataskaita, taiau neparengiama
kiekvieno turto vieneto vertinimo ataskaita.

Zemés masinis vertinimas §ioje vertinimo ataskaitoje atliktas ir pateiktas vadovaujantis auki¢iau
pateikty apibréZzimy nuostatomis, Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d.
isakymu Nr. 515 patvirtintomis Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklémis ir vélesniais taisykliy
pakeitimais, panaudota uzsienio Saliy, taikanciy §i masinio vertinimo biida daugeli mety, geriausia
patirtis, Sios srities eksperty konsultacijos ir metoding literatiira.

1.2. Vertinimo pagrindas

Vertinimo pagrindas - Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d.
isakymu Nr. 515 patvirtinty Zemés verciy Zemelapiy sudarymo taisykliy 47 punktas, kuriame
nurodoma, kad Zzemés vertinimo masiniu biidu duomeny palaikymas vykdomas kiekvienais metais.

1.3. Vertinimo tikslas

Palangos miesto savivaldybés teritorijos zemés verCiy zemelapis ir vertinimo modeliai
naudojami teisés akty nustatytiems tikslams.

1.4. Uzsakovas

Masinio zemés vertinimo uzsakovas — Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos,
Lietuvos Respublikos finansy ministerija.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés imon¢ Registruy centras, kodas 124110246, V. Kudirkos g. 18-3, LT-
03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 82 02, faks. (8 5) 268 83 11, el. p. info@registrucentras.lt.

Klaipédos filialas, kodas 140042759, Baltijos pr.123, Klaipéda, tel: 8 46 466255; 466259, faks. 8
46 466263, el. p. klpib@registrucentras.lt.

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

Filiale zemés masinio vertinimo darbus atliko:

Vida Labuckaité, kadastro duomeny tvarkymo skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja
asistent¢ (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000321);

Romas Petrauskas, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas — ekspertas,
nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000186);
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Indré¢ Rubeziené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, nekilnojamojo turto
vertintoja asistente (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001800);

Milda Dackuté, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja asistenté, nekilnojamojo turto
vertintoja asistente (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001818).

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

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

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

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

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus inzinier¢ programuotoja;

Asta PaskeviCiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji specialist¢é duomeny
analizei, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001076);

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

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

Atliekant zemés masinj vertinima panaudota Siy uzsienio Saliy konsultanty metodiné medziaga:

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

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo specialistas, JAV;

Richard R. Almy, masinio vertinimo specialistas, JAV;

John Charman, masinio vertinimo specialistas, Didzioji Britanija;

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

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

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo specialistas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamo turto masinio vertinimo specialistas, Estija;

Zemés masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant ir konsultuojantis su Lietuvos Respublikos
zemés tikio ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie zemés iikio ministerijos, nekilnojamojo
turto vertinimo agentliry, savivaldybiy specialistais ir atstovais, uzsienio Saliy masinio vertinimo
ekspertais. Zemés masiniame vertinime panaudota geografiniy informaciniy sistemy (GIS), programy
rengimo, statistinés analizés specialisty Zinios ir patirtis.

Atliekant Zemés masin] vertinima, panaudota valstybés imonés Registru centro ankstesniy
vertinimy patirtis:

Eil Vertinimo dokumentas Patvirtinimas, paskelbimas Vertinimo | - [sigaliojo
Nr. data nuo
1. | Uzsienio Saliy ir Registry Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés 2002-01-01 | 2003-08-28
centro eksperimentiniy tikio ministerijos generalinio direktoriaus
vertinimy patirtis 2003-08-18 d. isakymu Nr. 1P-69,
Zin. 2003-08-27, Nr. 82-3777
2. | Palangos miesto savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemeés 2003-07-01 | 2004-04-28
ir kity Salies savivaldybiy tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés vertinimo 2004-04-21 d. isakymu Nr. 1P-57, Zin.
masiniu biidu 2003 m. 2004-04-27, Nr. 61-2213
ataskaitos
3. | Palangos miesto savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés 2004-10-01 | 2005-05-06
ir kity Salies savivaldybiy tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy zemés vertinimo 2005-04-21 d. jsakymu Nr. 1P-89, Zin.
masiniu biidu 2004 m. 2005-05-05, Nr. 57-1982
ataskaitos




Eil. Vertinimo dokumentai Patvirtinimas, paskelbimas Vertinimo Isigaliojo
Nr. data nuo
4. | Palangos miesto savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2005-10-01 | 2006-07-01
ir kity Salies savivaldybiy tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritoriju zemés vertinimo 2006-05-17 d. isakymu Nr. 1P-71, Zin.
masiniu biidu 2005 m. 2006-05-20, Nr. 57-2054
ataskaitos
5. | Palangos miesto savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés 2006-06-01 | 2007-05-01
ir kity Salies savivaldybiy tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy zemés vertinimo 2007-03-14 d. jsakymu Nr. 1P-27, Zin.
masiniu biidu 2006 m. 2007-03-27, Nr. 35-1310
ataskaitos
6. | Palangos miesto savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés 2007-06-01 | 2008-05-01
ir kity Salies savivaldybiy tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés vertinimo 2008-01-31 d. isakymu Nr. 1P-14, Zin.
masiniu biidu 2007 m. 2008-03-01, Nr. 25-938
ataskaitos
7. | Palangos miesto savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés 2008-06-01 | 2009-02-01
ir kity Salies savivaldybiy tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy zemés vertinimo 2008-12-18 d. jsakymu Nr. 1P-170, Zin.
masiniu biidu 2008 m. 2009-01-24, Nr. 9-338
ataskaitos
8. | Palangos miesto Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2009-12-01 | 2010-01-01
savivaldybés ir kity Salies tikio ministerijos generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy Zemés | 2009-12-21 d. jsakymu Nr. 1P-147, Zin.
vertinimo masiniu biidu 2009-12-24 Nr. 152-6874
2009 m. ataskaitos
9. | Palangos miesto Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés 2010-08-01 | 2011-01-01

savivaldybés ir kity Salies
savivaldybiu teritorijy Zemés
vertinimo masiniu budu
2010 m. ataskaitos

ukio ministerijos direktoriaus 2010-12-21
isakymu Nr. 1P-152, Zin. 2010-12-28 Nr.
154-7866

1.6. Vertinimo data

2011 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Zemés verciy Zemélapio derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai

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

pastabos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ukio ministerijos rastas ,Dél Zemés veriy
zemélapiy, Zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity bei zemés ver¢iy zemélapiy derinimo metu gauty
pastaby“ pateikti ataskaitos prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio ministerijos
isakymas ,,D¢l zemés vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru dokumentu
interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert/index.php.




2. ZEMES RINKOS PALANGOS M. SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS
2.1. Geografinis apibiidinimas

Palangos m. savivaldybé yra vakarinéje Lietuvos Respublikos dalyje, (1 pav.), vakaruose ribojasi
su Baltijos jura, Siauréje — su Latvijos Respublika, pietuose — su Klaipédos, rytuose — su Kretingos
rajony savivaldybémis. Palanga — tai vienas didziausiy Lietuvos kurorty ir turizmo centry, ipus€jgs
antra rekreacinés veiklos Simtmeti. Kurorto reikméms pastatytas tarptautinis oro uostas, uz 15 km.
Kretingos miesta kertantis gelezinkelis didina poilsiautoju srautus i§ vakary ir ryty Saliy. Atstumas nuo
Palangos m. iki Vilniaus m. — 350 km., iki Kauno m. — 250 km., iki Klaipédos m. — 25 km.
Miskingumas 34 proc.

1 pav. Palangos m.sav. geografin¢ vieta Salies Zemélapyje (pazyméta raudona spalva)
2.2. Savivaldybés plotas, miestai, miesteliai, gyventojy skaicius mieste ir kaimo vietovéje

Palangos m. savivaldybés teritorijos plotas 7,9 tiikst. ha, t.y. 1,5 proc. Klaipédos apskrities
teritorijos. Palangos mieste yra Sventosios senifinija, kuriai priklauso Sventosios ir Bitingés
gyvenvietés. Palangos m. savivaldyb¢je gyvena 17,6 tukst. gyventoju (2001 m. gyventoju suraSymo
duomenimis).



2.3. Iregistruoty Zemés sklypy skaic¢iaus dinamika 2005 - 2011 m. Lietuvoje ir Palangos
miesto savivaldybéje pagal Lietuvos Respublikos Zemés fondo duomenis

2500000+
2000000+
1500000+
1000000+
500000+
0-

2005 m. 2006 m. 2007 m. 2008 m. 2009 m. 2010 m. 2011 m.

sausio 1 d. | sausio 1 d. | sausio 1 d. | sausio 1 d. | sausio 1 d. | sausio 1 d. | sausio 1 d.
@ Respublikoje 1384774 | 1493350 | 1740296 | 1837277 | 1928294 | 1982579 | 2027281
M Palangos m. sav. 3437 3914 4915 5386 5818 5990 6212

* Duomenys pateikiami kiekvieny mety sausio 1 d.

Respublikoje iregistruoty zemés sklypu skaicius per 2004 m. padidéjo 14,4 proc., Palangos m.
savivaldyb¢je — 14,8 proc.; per 2005 m. Salyje jregistruoty sklypu skaicius padidéjo 7,8 proc., Palangos
m. savivaldybgje - 13,9 proc.; per 2006 m. Salyje iregistruoty sklypy skaicius padidéjo 16,5 proc.,
Palangos m. savivaldybéje - 25,6 proc.; per 2007 m. Salyje jregistruoty sklypu skaicius padidé¢jo 5,6
proc., Palangos m. savivaldybéje - 9,6 proc.; per 2008 m. Salyje iregistruoty sklypu skaicius padidéjo
5,0 proc., Palangos m. savivaldybéje - 8,0 proc.; per 2009 m. Salyje iregistruotuy sklypu skaicius
padidéjo 2,8 proc., Palangos m. savivaldybéje - 3,0 proc.; per 2010 m. Salyje iregistruoty sklypu
skaicius padidéjo 2,2 proc., Palangos m. savivaldybé¢je - 3,6 proc.

2.4. Zemés fondo pasiskirstymas Palangos m. savivaldybéje pagal pagrinding Zemés
naudojimo paskirtj 2011 m. sausio 1 d. (procentais)

O Zemés ikio paskirties
zemeé

B Misky tkio paskirties
zemeé

39.25% 1.09%

B Konservacinés
paskirties Zemé

OKitos paskirties Zemé

. B Vandens tkio paskirties

O Laisvos valstybinés
zemes fondas

16.37%
0.00%

0.42%

Zemeés fondo pasiskirstymas Palangos miesto savivaldybéje pagal pagrinding Zemés naudojimo
paskirtj toks: Zemés tkio paskirties zemé — 16,37 proc. (1294,20 ha), misky iikio paskirties — 39,25
proc. (3104 ha), kitos paskirties — 42,87 proc. (3390 ha), konservacinés paskirties — 1,09 proc. (86 ha),
laisvos valstybinés zemés fondas — 0,00 proc. (0 ha), valstybinio vandeny fondo zemé — 0,42 proc. (34
ha).



2.5. Zemeés fondo pasiskirstymas Palangos m. savivaldybéje pagal Zemés naudmeny plota
2011 m. sausio 1 d. (procentais)

039.94%

020.10%

0,
022.23% 012.64%

01.85% O13.24%

O Zemeés akio O Miskai
OKeliai O Uzstatyta teritorija
OVandenys OKita zeme

Palangos m. savivaldybéje zemés fondo pasiskirstymas pagal Zemés naudmenas toks: zemés
iikio naudmenos — 20,10 proc. (1590 ha), miskai — 39,94 proc. (3159 ha), keliai — 2,64 proc. (209 ha),
uzstatyta teritorija — 13,24 proc. (1047 ha), vandenys — 1,85 proc. (146 ha), kita zemé — 22,23 proc.
(1758 ha).

2.6. Privacios Zemés savininky skaicius pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirtj 2011 m.
sausio 1 d.

O Zemés kio paskirties (be
04329 sod.bendr.nariy)

B Sodininky bendrijy nariai

OKonservacinés paskirties

B MiSky tkio paskirties

O Kitos paskirties - namy,
O 158 valdos

a2 31097 @373 (=1 (] Kit.os paskirties - kitokiai
veiklai

mo

B Vandens dkio paskirties

Lietuvos Respublikos zemés fondo duomenimis, Palangos m. savivaldybéje privacios zemés
savininky ir naudotojy skaicius pagal pagrinding zemés naudojimo paskirti toks: 1470 zemés ikio
paskirties zemés (i$ ju 1097 sodininky bendrijy nariai), misky tikio paskirties zemés néra, vandens tikio
paskirties zemeés néra, 2 konservacinés paskirties zemés, 5679 kitos paskirties zemes (i$ jy 4329 namy
valdy, 1586 kitokiai veiklai).



2.7. Parduoty Zemés sklypy skaicius 2004 — 2011* m.

600 -
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*2011 m. grafike pateiktas parduoty zemes sklypuy skaicius sausio — liepos meén.

2004 m. Palangos miesto savivaldybéje parduodamy zemés sklypu skaiciy galima vertinti kaip
nezymiai did¢janti. 2005 -2007 m. dél Zemés reformos darby iregistruojamy Zemés sklypu skaicius, o
ir zemés sklypuy pasiiila did¢jo, pardavimy skaiCius Zymiai padidéjo. 2008 m. pardavimy skaicius
sumaz¢jo ir pasieké tik 2004 m. zemés sklypu pardavimy skai¢iy. 2009 metais Zemés sklypu
pardavimy skaiCius toliau mazéjo, tai jtakojo finansy krizeé, tac¢iau 2010 m. ger¢jant ekonominei
situacijai zemes sklypu pardavimy skaiCius Siek tiek iSaugo. 2011 m. SeSiy ménesiy zemés sklypuy
pardavimo lygis néra lygintinas su pilny mety pardavimy lygiu.

2.8. Parduoty Zemés sklypy skaiciaus kitimas pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirtj
2004 - 2011* m.

450

400
350
£
S 300
©
S 250
>
% —
> 200
2
»
2 150 ]
§
N 100 ~
50
o | MM === - JJIDEIDD.EL
5 . .. .. . . |Kitos paskirties kitokiai
Z.u.paskirties Sodininky bendrijy Namy valdos Zemé S
veiklai
‘D 2004 13 64 229 32
2005 14 52 385 47
02006 19 46 215 29
32007 14 37 131 19
02008 6 19 211 28
02009 8 15 106 29
@2010 8 9 137 36
‘D 2011%* 1 3 79 23

*2011 m. grafike pateiktas parduoty zemés sklypu skaicius sausio — liepos mén.
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3. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS
3.1. Teorinis—metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas

Masinio vertinimo biidu vertinamas didelis kiekis nekilnojamojo turto objekty panaudojant
lygtis, lenteles, grafing medziaga, todél tokiy priemoniy visuma vadinama vertinimo modeliu. Modelis
imituoja pasitlos ir paklausos veiksnius ir {vairius turto panaudojimo variantus nekilnojamojo turto
rinkoje. Zemés tkio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. jsakymu Nr. 515 patvirtintose Zemés veréiy
zemélapiy sudarymo taisyklése vertinimo modelis apibréziamas taip: vertinimo modelis — matematiné
formulé¢, taikoma apskaiCiuoti zemés verCiy zonoje esancio zemés sklypo viduting rinkos verte
atsizvelgiant { Sio zemeés sklypo kadastro duomenis ir pagal kartografing medziaga nustatytus kitus
zemés sklypo pozymius [4]. Tokiems modeliams parengti biitini i§samiis ir patikimi rinkos duomenys
apie objektus.

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

RV =PK + PV,

kur RV - vertinamo objekto rinkos verte,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV - patikslinimy verté (ji gali buti ir neigiama).

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

1. Zemeés sklype esanciy naudingyjy iskasenuy.

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

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvu, iSskyrus atvejus, kai panaudojant Zemés sklypy
detaliuosius planus nustatyta kita pagrindiné Zemés naudojimo paskirtis.

4. Zemés sklype esanciy statiniy ir sodiniy.

5. Disponavimo zemeés sklypais suvarzymy dél isiskolinimo ar kity prieZasciy.

6. Zemés sklypo konfigiiracijos, vertinamo Zzemés sklypo ir greta esanéiy objekty uZter§tumo
arba skleidziamos tarSos, kaimyniniy turto vienety biiklés, individualiai irengty (neirengty)
komunikaciju, privaziavimo apsunkinimy (pagerinimu).

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

komerciskuma;

vienodas apmokejimo salygas;

kilnojamojo turto nebuvima;

vienoda sandoriy laika.

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

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

NT RINKOS DB
v
—‘ Paskirtys %7
h 4 v
4‘ Vietos itaka M Laiko jtaka «— MOdi}Lu
AZY L 7\ 2};&:1 ika-
4‘ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai % )
B VERCI U ZEM ELAPIAI

\

| PATIKIMI RINK. DUOM.

_ﬂ SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI Q
Modelio ti ¢
odelio tipas il

—4 NEKALIBRUOTI MODELIAI ] » Modeli y
o kalibravimas
’ KALIBRUOTI MODELIAI h .
: | Modeli y
¢ ¢ patikra
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

NTR

2 pav. Zemés vertinimo zem¢élapiy ir modeliy sudarymas.

Modeliy specifikacija — rinkos kainoms daranciy jtaka veiksniy ir charakteristiky bei ju saveikos rysiu
nustatymas. Specifikacijai panaudota statistika, grafikai, diagramos, histogramos, lentelés, koreliacinés
matricos. Specifikacijos metu Zemés paskirtys (naudojimo pobiidziai) kaip svarbus vertés veiksnys,
atsizvelgiant | rinkos konjunktiirg (paskir¢iy panasuma rinkos vertés poziiiriu), sujungtos i grupes:

1. Zemés iikio paskirties Zemés sklypai (be mégéjy sodo Zemés sklypy ir sodininky bendrijuy
bendrojo naudojimo zemés sklypy). Prie Siy Zemés sklypu priskiriami zemés iikio paskirties Zzemeés
sklypai, miSky tkio paskirties zemes sklypai, vandens tikio paskirties Zzemes sklypai, konservacinés
paskirties zemés sklypai bei kitos paskirties zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra naudingu
iSkaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams.

2. Mégéjy sodo Zemés sklypai. Prie Siy Zzemés sklypuy priskiriami meégéju sodo Zemés sklypai ir
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypai.

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

4. Komercinés paskirties Zemés sklypai. Prie Siy zemés sklypu priskiriami kitos paskirties
zemes sklypai, kuriy naudojimo budas yra komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés
teritorijos.

5. Pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypu priskiriami kitos paskirties
zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, inzinerinés
infrastruktiiros teritorijos, atlieky saugojimo, riiSiavimo ir utilizavimo (sgvartynai) teritorijos.

Zemés sklypai, nejvardyti 1-4 punktuose, ir zemés sklypai, kuriy nustatyti skirtingi Zemés
naudojimo biidai ar pobtidziai, taciau neidentifikuotos ju dalys tame Zemés sklype, vertinami pagal ta
zemés naudotojy grupe, kuri vyrauja konkretaus zemés sklypo verciy zonoje.
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Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant Zemés verdiy zemélapius. Zeméla-pio
déka iSsprendziama vietos ijtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertimo modelio kintamuyjy skaiGius. Zemés veréiy zony sudarymo taisyklés pateiktos
ataskaitos 3.3.1 poskyryje.

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

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

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

S= bo X X1b1 X Xzbz.
kur S — apskai¢iuojama verte,

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

by — konstanta,

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

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

Nustacius koeficienty reikSmes, grafinémis priemonémis tikrinamas modelio patikimumas.
Grafiné modeliy patikra pateikta 3 paveiksle.

3 paveikslas
Sklypy 1 aro vertés pagal vercig zonas
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3 pav. Palangos m. savivaldybés Zemés vertinimo modeliy vertikali ir horizontali patikra.
Grafiko x aSyje atidétos verciu zonos numeriai, y aSyje 1 aro vertés, Lt, apskaiCiuotos pagal
modelius, parengtus zemés vertinimo datai — 2011 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 aro Zemes
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vertés kaita teritoriniu ir atskiry paskirCiy grupiy - mégéju sodo, gyvenamuyjy teritorijy, komercinés
paskirties, pramongs ir sandéliavimo, pozitriu.

Tuo atveju, kai visy grafiky kaita verCiy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada,
kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirk$ciai, jei kreivés susikerta, biitina pertikrinti modelio
teisinguma. Patikrinti ir atitinkantys zemés sklypu rinkos konjunktiira kiekvienos verciy zonos
modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai®“. Ver¢iy Zemelapio zonos numeris susieja
zemés sklypo vieta su modeliais, pateiktais modeliy lenteléje.

Zemeés iikio paskirties Zemés sklypu, esanéiy rekreacinése teritorijose — prie eZeru, upiy, atlikta
atskira pardavimo kainuy analizé, apskaiCiuoti rekreacinés ijtakos koeficientai Krekreac. Detalesné
Krekreac koeficienty apskaiciavimo tvarka pateikta ataskaitos 4.5 poskyryje.

Zemés masiniam vertinimui panaudotas Nekilnojamojo turto registras, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos sistemy programa zemes
verciy Zzemelapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rysiai pavaizduoti 4 paveiksle.

Turto objekto zonos nustatymas

r o Zony sarasai ir sudétis
Adresai vimo programa Zonos Nr. [Savivaldybé |Vietove |Gatve
Paskirtys ﬂ ﬁ o
ZOVE_ID ; zony
Kokybiniai ir kiekybiniai Zonos Nr. ] | ook Z0M0S [} uoksniy _Gs
atributai oregavimas sukiirimas veréiy zemélapiai

ni
vertinimo programa ﬂ
Zony
P Vertinimo  Skaiciavimo Objektﬂ veréiy
~ MV turto grupés modeliai formules
~_~Turto objekiy paskirtys 1. Zemes dkio
r 2. Sodininky bendrij
— paskir&iy tipai, ininky ijy [, N

/I E:> 3. Gyvenamosios statybos C L 4
/ 4. Komercinés
g 5. Pramonés ir sandéliavimo
Papildomos programos funkcijos: Formuliy jvedimas ir koregavimas

Kontrolinis vertinimas Apie 2000  Apie 4000 Apie 1200 000

Ataskaitos / Raportai irasy

4 pav. Zemeés masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema.
3.2. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi,
kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamo turto rinka per analizuojama laikotarpi
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2011 m. rugpjucio 1 d., todel kainy pataisa dél laiko yra skai€iuota
ir, esant butinumui, atlikta korekcija, prilyginus §ia pataisa prie nurodytos datos sandoriuy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai [10]:

1. Poriné pardavimy analizé.

2. Perpardavimy analizé.

3. Pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive.
4. Daugianaré¢ regresiné analizé.
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Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogisky objekty pardavimai, atlikti
skirtingu metu. Pataisius $iy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumuy, likgs kainy skirtumas
priskiriamas laiko faktoriaus itakai. Turint daug lyginamuy objekty rinkos duomeny, apimanciy keleriu
mety sandorius, galima nustatyti vidutini rinkos keitimosi tempa atskirai kiekvienais metais.
Rekomenduojama naudoti medianini vidurki, kadangi jis iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy itaka.
Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos
pozitriu pagal §ig formulg:

KLP =K (1 +rt);
kur  KLP - pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;
K - faktiné pardavimo kaina;
r - ménesio arba ketvircio kainy kitimo tempas;
t - periody skaicius (ménesiy arba ketvir¢iy).
Sandoriy, ivykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal tokia
formule: KLP=K (1 —rt’);
kur t’ - periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaiius, pra¢jgs po vertinimo datos iki sandorio

datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy kainos.
Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, iSskyrus tai, kad objekty charakteristiky
skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trikumas — maZzas skai¢ius sandoriy, ypac tais atvejais,
kai kiekvienos zonos laiko pataisa butina nustatyti atskirai. Dél duomenu stokos S§is metodas
sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Su aproksimuojancia kreive nustatoma, kaip
tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei abscis¢je atidedami
ivykusiy sandoriu ménesiai (ketvir€iai), ordinatéje — ploto vieneto kainos. ISsidésCiusius taSkus
aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutinj tempa analizuojamu laikotarpiu grafiskai ir
matematine iSraiSka.

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

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

Palangos miesto savivaldybéje laiko pataisai apskaiciuoti naudoti metodai, zemés paskirtys ir
verciy zonos, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga, pateikti lentelé¢je.

Verciy zonos ir zemes paskirciy grupés, kurioms laiko jtaka reik§minga:

. e . Laiko pataisai nustatyti
Zonos Nr. Paskirciy grupés naudotas metodas
Visos Gyvenamuyjy teritorijy
Visos Komercingés paskirties Aproksimuojanti kreive
Visos Mégéju sodo
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3.3. Vietos jtakos jvertinimas
3.3.1. Teorinis — metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos jtaka vertinama zemés ver¢iy Zemélapiuose sudarant verciy zonas. Teritorijos zonavimu
pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiiros
objektais, patrauklumo ir kity — homogeniskumas, tod¢l sumazéja kintamyjuy skaicius, modelis tampa
paprastesnis.

Atsizvelgiant | patikimy pagrindiniy duomenuy lokalizacija, kartografinéje medziagoje
suformuojamos Zemés verciy zonos. Zony ribos turi atitikti zemes rinkos kainy lygiy (ploto vienetui)
pasikeitimy ribas, ivertinant analizuojamy objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos kainy
patikimumo kriterijus, paskirti, naudojimo pobiidj ir kitas svarbias charakteristikas [4].

Zonoms sudaryti parduoty zemeés sklypuy 1 aro (1 ha) kainos pazymimos Zemélapyje pagal
objekto buvimo vieta ir naudotojy grupes Siais sutartiniais simboliais:

U — zemés ukio paskirties zemé (be mégeju sodo);

S — mégéju sodo zeme;

G — gyvenamuyjy teritorijy zeme;

K — komercings paskirties Zzemé;

P — pramongs ir sandé¢liavimo Zemé.

Vadovaujantis ant zemelapio pazymeétais rinkos duomenimis suformuotos zemeés verciy zonos
laikantis $iy reikalavimy [4]:

1. Zemés verdiy zona turi apimti zemés plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkanéiy
zemés sklypuy kainy lygis pagal pagrinding zemés naudotoju grupg nuo gretimos zemés rinkos verciy
zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

2. Zemés rinkos ver&iy zona kaimo vietovéje turi biiti ne maZesné kaip vienos gyvenamosios
vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacini naudojimo pobudi turinti dalis (mégéjuy sodo bendrijos
sodai, miestelis ir kt.).

3. Zemés veréiy zonos gali skaidyti kaimo gyvenamasias vietoves i dalis 2 punkte nurodytu
atveju, arba kai siekiant teritorijq tiksliau jvertinti yra galimybé zona aprasyti pagal gatves, kadastro
geografines informacines sistemas, naudojamas nekilnojamojo turto registre.

4. Zemés veréiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviuy ir bloky ribomis, gyvenamuju
vietoviy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakraSciais, teritoriju planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingg teritorijos tvarkymo rezima turinciy teritorijos
ribomis.

5. Zemés veréiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviu ir bloky ribomis, gyvenamuju
vietoviy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakraSciais, teritoriju planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingg teritorijos tvarkymo rezima turinciy teritorijos
ribomis.

6. Zemés veréiy zony ribos neturi skaidyti i dalis Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyije
pazyméty zemés sklypu, iSskyrus atvejus, kai zemés sklypai uzima dideles teritorijas arba yra sudaryti
tiesiniams statiniams (geleZinkeliams, naftotiekiams, dujotiekiams ir kitiems), iSsidésCiusiems per
kelias verciu zonas. Tokiais atvejais kaimiskose teritorijose, numatant zonos riba, vadovaujamasi
gyvenamyjuy vietoviy (kaimy) ribomis. Tokiy sklypu vidutinéms rinkos vertéms apskaiciuoti
naudojami modelyje numatyti rodikliai tos verciu zonos, | kuria patenka vertinamas objektas pagal
adresa, uzfiksuota Nekilnojamojo turto registre. Kai objekto adresas néra nurodytas, naudojami tos
verciy zonos, | kuria patenka didziausioji zemes sklypo dalis, rodikliai. AnalogiSkai vertinami ir zemés
sklypai, i8sidéstg per kelis kaimus, patenkancius i skirtingo vertingumo zonas.

Administracinés teritorijos zemés verciy zemélapis (analogine forma) rengiamas 1:50000 —
1:100000 masteliu, miesty 1:5000 — 1:25000 masteliu. Zemélapyje arba jo priede pateikiami
paaiskinimai, kaip apskaiciuoti konkretaus zemés sklypo viduting rinkos verte naudojantis vertinimo
modeliu.

Zemés veréiy zemélapyje pazyméta [4]:

1. Topografiné situacija i§ bazinio Zemélapio arba i§ nekilnojamojo turto kadastro zemélapio:

1.1. administraciniy vietoviy ir miesty ribos bei pavadinimai;
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1.2. kaimo gyvenamyjy vietoviy ribos ir pavadinimai;
1.3. hidrografiniai elementai: upés, ezerai, tvenkiniai ir magistraliniai grioviai;
1.4. magistraliniai, krasto, rajoniniai keliai ir vieSieji vietinés reikSmeés keliai;
1.5. pagrindinés miesty ir miesteliy gatves;
1.6. misky kontirai;
1.7. stambiy pelkiy ir durpyny kontiirai;
1.8. uzstatyty teritorijy konttirai urbanizuotose vietovése.
2. Zemés vertinimo sprendiniai [4]:
2.1. Zemés verciy zony numeriai ir ribos;
2.2. lentel¢, kurioje pagal Zemés naudotojy grupes iraSyti kiekvienos verciy zonos vertinimo
modeliai, reikalingi zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti;
2.3. kiekvienoje verCiy zonoje iraSyti duomenys apie Sioje zonoje esan¢iy zemés naudotojy
grupiy viduting rinkos vertg (jraSoma pagal zemeés verciy zemelapio naudotojo uzsakyma.
3. [raSai apie Zemés verciy zemélapio suderinima, patvirtinima ir galiojimo laika.
4. Zemes veréiy zemélapj rengusiy, tikrinusiy ir pri¢émusiy darbuotoju parasai.
Palangos miesto savivaldybés zemés verciy Zemélapis A3 formatu, suderintas su visuomene ir
valstybés institucijomis pagal tvarka, nurodyta Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklése, pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis*.

3.3.2. Zony apraSymas tekstu

Zemés veréiy zony sudarymas ir rinkos duomeny analizé teritoriniu ir kity rinkai reik§mingy
vietos veiksniy poziiiriu atliekami panaudojant geografiniy informaciniy sistemuy (toliau — GIS)
programa. Su $ia programa parengus zonas ir vertinimo modelius, pagal sklypu vieta automatizuotai
parenkama verciy zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje zemés sklypams
miestuose ir 1§ dalies kaimiskose teritorijose. GIS programos naudojimas sudaro salygas teisingai
priskirti zonu reikSmingumo rodiklius Zemés sklypams, kurie naujai registruojami kadastro
zemelapyje, taip pat eliminuojamos neteisingai suteikty adresy klaidos. Remiantis aukSciau
nurodytomis aplinkybémis, toliau pateikiami verciy zony aprasymai atskirais atvejais gali biiti ne visai
tikslus, todé¢l yra tik bendro informacinio pobtidZio.

Zonos
Nr.
30 |Palangos m. savivaldybé.

Senoji dalis, Elpribota Baltijos jura, Meilés al., S. Dariaus ir S. Giréno g., Zemynos g., Plyty g.,

Zonos pavadinimas

30.1 Vytauto g. ir Zveju g. su joms priklausanciais pastatais.

Rajonas, apribotas Druskininky g., Ganykly g., Plyty g., S. Dariaus ir S. Giréno g. su joms
302 | o . LT o

priklausanciais pastatais, Vytauto g. be jai priklausanciy pastaty.

Rajonas, apribotas Baltijos jiira, Zveju g. be jai priklausanéiy pastaty, Vytauto g. ir Kontininky g. be
303 |0 9 o

jai priklausanciy pastaty, iSskyrus Nr. 9; 11.
304 Rajonas, apribotas Plyty g., Ganykly g. be joms priklausanéiy pastaty, Vytauto g., Klaipédos pl., S.

" |Dariaus ir S. Giréno g.

Rajonas, apribotas Elijos g., Parko g., OSupio taku be jam priklausanciy pastaty, iSskyrus pastatai

305 [uo 23 iki 27, UZkanavés g. be jai priklausanciy pastaty, iSskyrus pastatus Nr. 82, 84, Kontininky g.,

i8skyrus pastatus Nr. 9, 11, Paliepgiriy keliu nuo 1 iki 17 ir nuo 113 iki 139, Vaivorykstés g.,
Lietaus g., Misko taku su priklausanciais pastatais, i§skyrus pastatus Nr. 2, 4.

30.6 |Sventoji.

307 Kontininky g., Baltijos jiira, OSupio takas, su jam priklausanciais pastatais, iSskyrus 2 ir nuo 23 iki
" |27, Uzkanavés g. su jai priklausanciais pastatais, iSskyrus Nr. 82A, 84, 84A.

Naujasis rajonas i rytus nuo Klaipédos pl., apribotas Kretingos g. ir Ligoninés g. su joms
priklausanciais pastatais, ir rytine miesto riba.

Rajonas, apribotas Klaipédos pl., Kretingos g. su joms priklausancias pastatais, rytine ir pietine
miesto dalimis.

Rajonas, apribotas pietine miesto dalimi, Baltijos jira, S. Dariaus ir S. Giréno g., Vytauto g.,
Klaipédos pl. su jam priklausanciais pastatais.

30.8

30.9

30.10
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Rajonas, apribotas Elijos g., Misko taku su jam priklausanciais pastatais, iSskyrus 42, 44, Krantines
g., Inkaro g., Biitingés g. su jai priklausanciais pastatais, iSskyrus 16B, Terminalo keliu, toliau
Gandry g. ir Misko taku su jiems priklausanciais pastatais, Garniy g. iki Kregzdziy g., Siaurés
vakary kryptimi iki Kursiy tako, Kuriy takas iki 32, Baltijos jiira, Jonpaparéio g., Sventosios upe
iki Pagventupio kelio, Gubojy g., Sventosios g., toliau Zuvédry g., Liekny g. ir Mokyklos g. be joms
priklausanciy pastaty iki Elijos g.

Terminalo kelias, Liepojos pl., siena su Latvijos Respublika, Baltijos jura, KurSiy takas iki 32,
30.12 |pietryCiy kryptimi iki Garniy g., Garniy g., toliau Gandry g. ir MiSko taku be jiems priklausanciy
pastaty iki Terminalo kelio.

30.13 |Likusi savivaldybés dalis.

30.11

3.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Palangos m. savivaldybés teritorijy zonavimas vertingumo poziiriu atliktas vadovaujantis zemeés
rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant | savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir Sio Zemés
masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, senitinijy ir Zemés reformos
specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir bendro veréiy zemélapiy ir verciy
aptarimo metu..

Palangos m. savivaldyb¢je atlikta 1 aro (1 ha) zemés sklypy kainy analizé pagal tvarka, apraSyta
3.3.1. ataskaitos poskyryje. IS viso sudaryta 13 verc¢iy zony.

Centriné miesto dalis iSskirta | atskira zona Nr. 30.1 Tai istorin¢ — senoji Palangos m.dalis,
dauguma Sios teritorijos statiniy irasyti i Kultiiros vertybiy apsaugos departamento registra. Joje auksta
zemes vertg suformavo esancios pagrindinés valstybés institucijos, poilsio ir paslaugy centrai, kultiiros
objektai, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Sioje zonoje auk$tomis kainomis pasizymi J.
Basanaviéiaus gatve, pagrindiné gatvé vedanti link Baltijos jiros. Cia susikoncentravusi didzioji dalis
Palangos m. komerciniy objekty. Centro zona nustatyta gana nedidelé, kadangi koncentruotas traukos
centras Cia yra — J. BasanaviCiaus gatvé, paklausuma ir vert¢ didinantys veiksniai i$sidést¢ gana
tolygiai nedideléje teritorijoje.

30.2 zona — antra pagal nekilnojamojo turto kainy lygi Palangos miesto zona. Veiksniai, kurie
itakoja aukstas nekilnojamojo turto kainas Sioje zonoje: apribojimai ir reikalavimai iSlaikyti auten-
tiSkuma rekonstruojant senus ir statant naujus pastatus, pastaty reikSmingumas, ribota Zemés sklypu
pasiiila, lokalizacija (miesto centras).

30.3 - 30.4 tai 3alia centrinés miesto dalies esan¢ios zonos. Sios zonos pasizymi auk§tomis Zemés
kainomis, pagrinde dominuoja individualiy namy kvartalai. Zonoje 30.4 pastatai senesnés statybos
mazdaug 1950 — 1980 m. Zonoje 30.3 statomi nauji pastatai. Esant ribotai zemés sklypu pasitlai
zonose 30.1, 30.2, 30.4, iSlaikomos aukstos zemés sklypu kainos. Zonose irengtos visos
komunikacijos. Lyginant Zemés vertg su zonomis 30.1 — 30.2 skirtumas sudaro daugiau nei 20 %.
Didesniy komercinés paskirties objekty Siose zonose néra, vykdoma tik smulki komerciné veikla.

30.5 zona iSsidésciusi tarp centrinés ir Siaurinés Palangos m. daliy. [ Sia zona patenka senyju
gyvenvieciy, UZkanavés, Monciskés, Kunigiskiy, Kontininky teritorijos. Zemesne zemeés sklypy vertg
Sioje zonoje itakoje tai, kad visos sklypy teritorijos be komunikacijy ir nutolusios nuo centrinés miesto
dalies. Zemés rinka zonoje, 2005 — 2007 atstaCius nuosavybés teises | turéta nekilnojamaji turta
suaktyveéjo.

30.6 Zonai priskiriama Sventosios gyvenvieté, kurioje jrengtos komunikacijos, visa tai lemia
didesnes Zemés vertes lyginant su zony 30.5 ir 30.11 vertémis, nors zonos iSsidésCiusios greta. Zonoje
vykdomai smulkiai komercinei veiklai jtakoja sezoniSkumas.

30.7 zona tesiasi Baltijos pajiriu i $iaurg¢ nuo centrinés Palangos m. dalies iki Sventosios
gyvenvietés. Sioje zonoje Zemés sklypy teritorijos i§sidés¢iusios arti Baltijos pajiirio, vertés Siek tiek
zemesnés nei 30.6 zonoje, taciau kainas taip pat jtakoja sezoniSkumas.

30.8 zona i$sidésCiusi rytingje Palangos m. dalyje. Si zona didesniu atstumu nutolusi nuo
pagrindinio traukos centro - Baltijos juros. Nors Sioje zonoje pastatai statyti 1970 - 1990 m., bet
nevisur irengtos komunikacijos. Zemés rinka $ioje zonoje néra aktyvi ir pasizymi 20 — 30 %
zemesnémis kainomis, lyginant su Salia esancia zona 30.4. Arciau centro esancios sodininky bendrijos
zemés sklypu vertés panasios, kaip ir namy valdy, kurios yra i$sidésc¢iusios miesto pakrastyje.
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30.9 zonos zemés sklypai, paruoSus detaliuosius planus suformuoti 2000 — 2004 m. Jie skirti
nuosavybés teisiy atstatymui i turéta nekilnojamaji turta. Zonoje néra komunikacijy, Zemés vertés apie
20 % zemesnes kaip zonoje 30.8. Zonoje Zemes rinka gana aktyvi.

30.10 zonos zemés verté gana panaSaus kainy lygio, kaip ir zonos 30.3. Skiriasi zony
i$sidéstymas, zona 30.3 Siauriné¢je Palangos miesto dalyje, zona 30.10 pietinéje miesto dalyje ir tgsiasi
1 pietus Baltijos pajiiriy. [ zona 30.10 patenka Palangos m. Botanikos parko, pajiirio regioninio parko
teritorijos. Zonoje dalinai jrengtos komunikacijos. Sioje zonoje esanéios namy valdy teritorijos dideliu
atstumu nutolusios nuo centrinés miesto dalies. Gamybinés paskirties objekty zonoje néra. Zemés
sklypu nekilnojamojo turto registre jregistruota mazai. Visa tai lemia maza rinkos aktyvuma.

30.11 Sioje zonoje sklypai suformuoti 2005 — 2007 metais, sklypai be komunikacijy. Zonoje
gamybin¢, komerciné veikla néra vykdoma. MaZai gyvenamosios paskirties sklypy. Visa tai lemia
maza rinkos aktyvuma ir zemés verciy skirtuma tarp Salia esanc¢iy zony 30.5 ir 30.6.

30.12 zona iSsidésCiusi Siaurinéje Palangos m. dalyje, ribojasi su Latvijos respublika. [ Sia zona
patenka Biitingés naftos terminalo teritorija. Kainos Zemos, artimesnés 30.13 zonai.

30.13 zona likusi Palangos m. savivaldybés dalis. Sios zonos teritorija gana didelé, nutolusi nuo
miesto centrinés dalies, bei Baltijos jiiros. Zonoje néra komunikacijy. Visa tai nulemia mazesnes
zemes vertes, nei kitose miesto zonose.
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4. RINKOS DUOMENU IR VERTINIMO MODELIU STATISTINIS [VERTINIMAS, RINKOS
MODELIAVIMO IR EKSPERTINIO VERTINIMO BUDAI, REKREACINIO VEIKSNIO
IVERTINIMAS

4.1. Statistiniy rodikliy apibuadinimas

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

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis § = lz S, .
n o

Mediana — sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriniu reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skai¢ius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reik§me, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

Jeigu stebéjimy skaiCius n nelyginis, tai mediana yra variacinés eilutés reikSmé, atitinkanti
(n+1)/2 pozicija. Jeigu n lyginis, tai mediana yra variacinés eilutés reikSmiy, atitinkanc¢iy pozicijas
(n/2) ir (n/2)+1, aritmetinis vidurkis.

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

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

DX:LZ(SI. —S)2.
n—-173

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

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypi nuo vidurkio;
AX=12|SI. ~5].

i=1

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

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

cr

100><2(S,. —:9,)/5[

n

Praktiskai laikoma, kad $is dydis neturi buti didesnis kaip 5 proc. Vidutiné procentiné paklaida yra
santykinis dydis, rodantis prognozés nuokrypi. Esant idealiai prognozei, tiek nukrypimas i virsSy, tiek
nukrypimas { apacia turi artéti prie nulio.

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiSkai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrin¢jamas faktorius, nustatant
verte, yra reikSmingas, ar { ji galima nekreipti démesio.

Statistikos metodas, tiriantis poZymiy tarpusavio rySius. Koreliacinés priklausomybeés tarp dviejy (ar
daugiau) atsitiktiniy poZymiy ar faktoriy statistiniai metodai.

Koreliacija (koreliacinis rySys) — ar yra rySys tarp pozymiy, kokia jo kryptis ir stiprumas. Jei

dydziai koreliuoti, tai jie priklausomi, t.y. vieno buvimas (nebuvimas) daro itaka kitam; kai
nepriklausomi — nekoreliuoti.
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Kai viena priezasties pozymio reikSme atitinka i§ anksto nenustatytos tam tikro dydzio
reik§mes, priklausancios nuo iSoriniy veiksniy.

Dviejy reiskiniu (dvieju pozymiy) tarpusavio sarysis.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrin¢jamy pozymiy tiesing priklausomybg.
—-1<r(S,7) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra
statistiSkai nepriklausomi.

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

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

n

2.8, =52, ~2)
r(S,Z2) = =
JZ(S,- -8)'3.(Z, -2y’
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas®“ (homogeniSkas, stochastinis) duomeny

pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyji pasiskirstyma aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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

Porinés regresijos lygtis —nagrin¢jamas rySys tarp dviejy pozymiy.

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

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

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

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

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

(s

&ia S;, - modelio pagalba nustatyta kaina. Kadangi modelis gali biti sudarytas i§ daugelio kintamuju,
formulé yra koreguojama:

R? =

9

| (n—l)xZ(g‘i—s‘jz
R =1- .
(n—p—l)x Z(Si —&j

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

R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat kaip ir regresijos modelio pagalba apskaitiuotos
kainos vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R* = 1, visi nukrypimai nuo S
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apraSomi regresijos lygtimi, ir Y¢% = 0. Tai reiskia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai,
atitinkantys pardavimo kainas, yra iSsidéste vienoje linijoje.

4.2. Pradiniy rinkos duomenuy statistiniai rodikliai

Zemés rinkos analizei, veriu zony riboms nustatyti ir vertinimo modeliams sudaryti
(koregavimui) panaudoti Zemés iikio, mégéjuy sodo ir gyvenamuyjy teritoriju paskir€iu grupiy bei
komercings ir pramonés paskir¢iy grupiy Zemés 2007 m. sausio — 2011 m. rugpjucio laikotarpio rinkos
duomenys uzfiksuoti Nekilnojamojo turto registro rinkos duomeny bazéje. Pradiniy rinkos duomeny
statistiniai rodikliai pagal Zemés paskir¢iy grupes ir ver¢iy zonas pateikiami lentel¢je.

Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai
Zemés Zemés
Paskirci S sklypu su
grupé/lg1 zltjglfl?qbli .. . Aritmetinis Vldutlr.us. . paZtI;%ais
; Minimumas | Maksimumas . . kvadratinis Mediana ]
ViSo su vidurkis i sanc.io.rlq
statiniais skaiéius
skaiéius
Zemés iikio paskirties Zemés sklypai
| Vvises | 52 | 1 | 9856 | 1977 | 2801 | 405 | 1
Mégéju sodo Zemés sklypai
| Visos | 125 ] 101 | 104348 | 11835 | 13839 ] 7500 | 34
Gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypai
| Visos | 1235 | 5 | 450192 | 21013 | 39805 ] 8000 | 280
Pramonés ir sandéliavimo paskirties Zemés sklypai
| Visos | 18 | 492 | 66482 | 9039 | 17954 ] 1122 | 1
Komercinés paskirties Zemés sklypai
| Visos | 254 ] 6 | 603992 | 47230 [ 78108 | 20646 | 114

4.3. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas turto grupiy
(paskir¢iy) rinkos vertei nustatyti vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés (paskirties)
objekty nebuvo parduota ir ju pirkimo-pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Nekilnojamojo turto
rinkos analizés pagalba nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (nuomos kainy,
pelningumo, kity turto paskir¢iy veriy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei
nustatyti vadinamas vertinimu rinkos modeliavimo biidu. Vertinant $iuo biidu, verciy tikslumas ir
teisingumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos pagristumo ir teisingumo. Analizuojant
Palangos miesto savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinka, nustatyta, kad pasitla néra didele, o
nuomos rastiSkos sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodyta nuomos kaina gerokai skiriasi nuo
rinkoje sitilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todel, vertintojy nuomone, taikant
rinkos modeliavimo btda Zzemés sklypu vertés zonose gali biiti ne visai tikslios ir teisingos. D¢l
iSvardinty priezasciy rinkos Palangos miesto savivaldybés teritorijos zemei jvertinti modeliavimo biido
atsisakyta.

4.4. Ekspertinis vertinimas

Ekspertinis vertinimas — tai toks vertinimo metodas, kurio metu vertinimo ekspertai nustato
vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius) remdamiesi atskiry turto
vienety vertinimo patirtimi ir analize. Sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai triiksta rinkos
duomeny, kad biity galima taikyti palyginamaji arba pajamy metoda [Robert J. Gloudemans].

Savivaldybés teritorijos, kuriose sandoriu néra uzfiksuota, taciau pagal pagrindinius zemes
verte formuojancius veiksnius yra homogeniskos, t. y. vienodos (panasios) pagal reljefa, atstuma iki
traukos centry, keliuy tinkla, komunikaciju irengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kieki,
patraukluma, sujungtos i vienodos Zemés vertés zona. Tokiose zonose verté nustatyta ekspertiskai —
priskiriant joms vert¢ zonu, kurios pagal vert¢ formuojancius pagrindinius faktorius yra lygintinos ir
kurioms vertinimo modelis yra sudarytas, arba panaudojant koeficientus. Koeficientai paprastai
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iSreiskia verciy tarp skirtingy Zemés paskirciu priklausomybe verciy zonoje. Rinkos tyrimais nustatyta,
kad pramonés, sandé¢liavimo Zemés, priklausomai nuo pasiilos ir paklausos, 1 aro verté¢ Zemesné 10—
50 procenty negu gyvenamosios paskirties zemé toje pacioje zonoje. Naudojant Sig priklausomybe, t.
y. koeficienta 0.9-0.5, gyvenamosios paskirties zemés vertinimo modelis ekspertiniu biidu pritaikytas
rinkoje neaktyvios, neturin¢ios pardavimo sandoriy, pramonés zemei jvertinti. Komercinés paskirties
zemés verté paprastai aukStesné uz gyvenamosios paskirties zeme, todél jai ivertinti naudojamas
gyvenamosios paskirties zemés vertinimo modelis su didinamuoju koeficientu.

4.5. Zemés tukio paskirties ir vandens ukio paskirties Zemés, naudojamos rekreacijai,
ivertinimas

Miesto teritorijos, pasizymin¢ios rekreacinémis savybémis, pardavimo kainy analizés budu
nustaCius aukStesni kainy lygi yra iSskirtos { didesnio vertingumo zemés verCiy zonas veréiy
zemélapyje, tokiu biidu mieste ivertintos ir Zemés tikio paskirties Zemés sklypy rekreacinés savybés.
Vadovaudamiesi auks¢iau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios zemés rinkos duomeny trukumo,
vertintojai daro iSvada, kad Zemés iikio paskirties Zemes sklypai mieste, pasizymintys rekreacinémis
savybémis, yra ivertinti pakankamai modeliu, ir rekreacinés itakos koeficienty nepateikia.

4.6. Kitos ne Zemés ir ne misky iikio veiklos ir kitos specialios paskir¢iy Zemés vertinimas

Atsizvelgiant | tai, jog Zemés sklypams suteikta paskirtis kita (ne Zemés ir ne misky itkio veiklai)
ir kita (specialioji) tiksliai neatspindi Siy sklypu panaudojimo, todé¢l juy vertinimo modelio parinkima
apsprendzia vyraujanti paskirtis nagrinéjamoje zonoje. Vyraujanti paskir¢iy grupé nustatoma atlikus
zonoje esanciy registruoty Zzemés sklypu skaiciaus pagal paskirtis analiz¢. Vyraujanti paskir¢iy grupé
taitkoma ir tais atvejais, kai nustatyti keli Zemés sklypo naudojimo biidai (pobudziai) ir
neidentifikuotos ju dalys.

Atskirose verCiu zonose uzregistruoti kitos (ne Zemés ir ne misky ikio veiklai) ir kitos
(specialioji) paskirCiy zemes sklypai yra uzstatyti statiniais, kuriy vyraujanti naudojimo paskirtis
neatitinka vyraujancios Zemés naudotojy grupés zemés paskirties. Vertintojai tokiai ver¢iy zonai
priskiria ne vyraujancios, o tos Zzemés naudotojy grupés modeli, kuris geriausiai atitinka realy zemés
panaudojima. Zemés savininkai tokiais atvejais turi teisg patikslinti Zemés paskirtj, naudojimo bida ir
pobiidi bei kreiptis dél vertés perskaiciavimo, pasikeitus kadastro rodikliams.

Palangos m. savivaldybés kitos paskirties zemés sklypu skaicius ver¢iy zonose pagal paskirciy
grupes ir kitos (ne zemés ir ne misky tkio veiklai), kitos (specialioji) paskiriy zemes sklypuy
priskyrimas turto grupei Palangos m. sav. pateiktas atskirame dokumente ,,Vyraujancios sklypu
paskirtys®. Modelio parinkimas ir vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimas anksCiau nurodytais atvejais,
taip pat ir kai nustatyti keli Zemés sklypo naudojimo biidai (pobudziai), vertinimo programoje, taip pat
ir interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.7. Misky ikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir miSky Zemés (be medyny) Zemés
oikio paskirties Zemés sklypuose vertinimas

Misky iikio paskirties Zemés rinkoje néra sandoriy, kur biity parduodami zemés sklypai be
medynu. Misky tikio paskirties zemés sklypo pirkéjui medynai, kaip preké eksportui ir zaliava medzio
pramonei, sudaro pagrinding tokio sklypo vertg ir apsprendZzia sandorio kaina, taip pat ir tokiy sklypy
paklausa. Misko sklypu dislokacija ju vertei traukos centry poziiiriu yra panasi kaip ir zemés ukio
paskirties zemes, kadangi medzio apdirbimo imoniy iSsidéstymas ir produkcijos realizacijos centrai
yra analogiski kaip ir Zemés ikio pramonés. Vadovaujantis miSku zemés (be medyny) rinkos
ypatumais ir atsizvelgiant | tai, kad medynai nevertinami, o misko Zemés be medyny sandoriy
uzfiksuoty néra ir tokiu sklypu kainuy analizé pagal veiksnius negalima, miSko Zemés (be medyny)
vertei apskaiCiuoti naudojama tos verciy zonos, kurioje yra miSkas, Zemés tkio paskirties Zemeés
vidutinés rinkos verté, pakoreguota rodikliais, nustatytais rinkos analizés budu, o triikstant rinkos
duomeny — ekspertiniu budu.
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Zemés tkio paskirties Zemeés sklypuose isiterpusiy misky zemés (be medyny) verté nustatoma
analogiSkai kaip miSky paskirties Zemés, tik modelyje naudojamas ne viso Zemés sklypo plotas, o tik
sklypo dalis, kuri kadastro duomenyse nurodoma kaip ,,misko plotas®. Detalesnis miSku uzimtos
zemes vertés apskaiciavimas pateikiamas $ios ataskaitos 5.2 ir 5.3 punktuose.

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

4.8. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimas

Atliekant zemés iikio paskirties Zemés sandoriy analizg, nustatyta, kad zemés sklypy, kuriuose
yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos zemes, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné, palyginti su 1 ha
pardavimo kaina zemeés sklypu, kuriuose tokios Zemés néra. Sandorio puses, sulygdamos kaina,
tvertina pelkes, paZeista ir nenaudojama Zeme kaip riboto panaudojimo sklypo dali ir dé¢l to ja
sumazina. Tokiy zemés sklypy kainy analizé pateikta lenteléje.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemeés vertés nustatymas

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

Lentelés pirmose trijose skiltyse pateiktos Zemes sklypu sandoriy kainos, viso sklypo ir sklypo
dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojama ir pazeista Zeme, plotai, ketvirtojoje skiltyje — bazinis Zemés
sklypo plotas, kuri sudaro ariamos, soduy, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny, medziy ir kriimy
zeldiniy zemés plotai. Suprantama, | Siuos plotus nejeina misky plotai, taip pat pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos Zemés plotai. Penktojoje skiltyje pateiktos bazinio Zemés sklypo ploto vidutinés rinkos
vertés, apskaiCiuotos pagal zemés vertinimo modelj, SeStojoje — Zemés sklypo bazinio ploto 1 ha verté,
septintojoje — pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés plotai sklypuose,aStuntojoje — Siy ploty kainos,
apskaiciuotos, 1§ sandoriy kainos (1 skiltis) atémus bazinio zemeés sklypo ploto viduting rinkos vertg (5
skiltis),devintojoje —pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes 1 ha kainos.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertés priklausomybé nuo bazinio zemés sklypo ploto
vertés nustatyta pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zzemés 1 ha kainy vidurkij (9 skilties apacioje, 198
Lt) dalijant 1§ zemés sklypu baziniy ploty ver¢iy 1 ha vidurkio (6 skilties apacioje, 984 Lt). Taip gautas
pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimo koeficientas yra 198 / 984 = 0,20.

ISvada. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes verté sudaro 20 procenty zemés iikio paskirties
zemés bazinio zemés sklypo ploto vertés.

Kadangi zemés sklypu su pelkémis, nenaudojama ir pazeista zeme pardavimy uzfiksuota néra
daug, o tose zonose, kuriose buvo uzfiksuoti tokie sandoriai ir analizés metu buvo gauta
priklausomybé 0.2 arba Siam dydziui artimas tokiy zemiy vertés priklausomybés nuo bazinio zemes
sklypo vertés koeficientas, todél 0.2 dydzio koeficientas taikomas visos Salies pelkiy, paZeistos ir
nenaudojamos zemes vertinimui. Koeficiento panaudojimas, apskaiiuojant zemés sklypu vidutines
rinkos vertes vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.
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4.9. Zemés sklypy, kuriy paskirtis ,,kita (daugiaauks¢iy statiniy teritorija)* arba pobadziai
»daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos®“ ir ,daugiabuciy gyvenamyjy
pastaty ir bendrabucdiy statybos“, jvertinimas

Palangos miesto savivaldybés teritorijoje 2011 m. rugpjiicio 1 d. Zemés sklypu, kuriy paskirtis
,kita (daugiaauks$ciy statiniy teritorija)“ arba pobudis ,,daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy
statybos® néra uzregistruota, tod¢l nustatyti Kdaugiaauk nebuvo galimybeés. Atsiradus tokiose verciy
zonose daugiaauksciy (auksStybiniy) gyvenamyjy namy zemeés sklypams, ju vertinimui naudojamas
paskirciy grupés ,,gyvenamuyjy teritoriju Zemé* masinio vertinimo modelis ir Kdaugiaauk koeficientas
1 (vienetas). Koeficiento Kdaugiaauk, zemés sklypy vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemonése, taikomas automatizuotai.

4.10. Zemés iikio paskirties Zemé sklypy, kuriy naudojimo pobiidis — tvenkiniy
Zuvininkystés iikiy, jvertinimas

Nekilnojamojo turto registre Zemés tikio paskirties Zemé sklypu, kuriy naudojimo pobidis —
tvenkiniy Zuvininkystés tikiy, savivaldybés teritorijoje néra uzregistruota, todel tokiy sklypy vertinimas
Sioje ataskaitoje néra pateikiamas.

4.11. Zemés sklypu paskirties - kita, naudojimo buido — gyvenamosios teritorijos, maZesnés
kaip 4 arai, jvertinimas Palangos m. sav.

Nesutvarkytose, zemétvarkos pozilriu probleminése miesto teritorijose atskirais atvejais
savivaldybé formuoja mazesnius nei 4 ary zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausiis, juos isigyti
gali biiti suinteresuoti tik besiribojanciy Zemés sklypuy savininkai ar naudotojai. D¢l panaudojimo ir
paklausos ribotumo tokiu zemés sklypy rinkos verté yra Zemesné, payginti su ,,normaliais® Zemés
sklypais. Valstybés imoné Registry centras, vykdantis Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatyma
masiniu vertinimo biidu, atliko tokiy sklypu rinkos tyrima, apklausé nepriklausomus nekilnojamojo
turto vertintojus ir nustaté, kad tokiy sklypy rinkos verté Siandieninémis rinkos salygomis yra 10
procenty zemesné uz normalaus dydzio zemés sklypu verte. Remiantis tyrimais, i mazesniy nei 4 arai
zemés sklypu, paskirties - kita, naudojimo budo — gyvenamosios teritorijos, Palangos m. sav., masinio
vertinimo modelius ivestas 10 procenty viduting rinkos verte¢ mazinantis koeficientas. Koeficientas
zemes sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése,
taikomas automatizuotai.

4.12. Zemés sklypy vertinimas zonose, kurioms néra parengtas reikiamos Zemés naudojimo
paskirties (naudojimo buido) vertinimo modelis

Tu zemés verCiy zemélapiy zony, | kurias patenkancioje teritorijoje néra uzregistruoty atskiros
paskirties (naudojimo btido) zemés sklypu, paskir¢iai (naudojimo biidui) Zemés vertinimo modeliai
gali biiti neparengti. Suformavus naujus sklypus, tokiu paskir¢iy zemés sklypu vertinimas,
vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés {ikio ministerijos 2007-01-03 rastu Nr. 4B-
(10.1)-1 ,,Dé¢l Zemés masinio vertinimo*, atlickamas parenkant ekspertiniu biidu artimiausios ir rinkos
poziiiriu labiausiai atitinkancios vertinama veréiy zona, verciy zonos tos paskirciy grupés vertinimo
modelj.

4.13. Zemés akio paskirties Zemés vertinimas atsizvelgiant i bendrojo plano sprendinius

Nekilnojamojo turto rinkos analizé rodo, kad vienas i§ svarbiy zemés vertingumo veiksniy yra
planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos zemés esamas ir perspektyvinis panaudojimas.
Zemés panaudojimo galimybes apsprendZia savivaldybiy teritorijy bendrieji planai. Bendrasis planas
(toliau — BP) — teritoriju kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsizvelgiant | teritorijy
planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné koncepcija ir
teritorijos naudojimo bei apsaugos principai (Lietuvos Respublikos teritoriju planavimo istatymas,
1995 m. gruodzio 12 d. Nr. I-1120 Vilnius. Nauja jstatymo redakcija nuo 2004 m. geguzés 1 d., Zin.,
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1995, Nr. 107-2391). BP sudaro raStu ir grafiskai iSreikSty teritorijy planavimo sprendiniy rezultaty
visuma. Sprendiniai pagal vyraujancius pozymius nurodo teritorijos funkcines zonas ir nustato tose
zonose galimas zemés naudojimo paskirtis ir biidus bei uzstatymo intensyvumo ir aukstingumo
reglamentus. BP sprendiniai ypa¢ svarbils priemies¢iy zemes ukio paskirties Zemei, kadangi paskirtis
riboja jos efektyviausia, paklausiausia panaudojima gyvenamiesiems, komerciniams, pramoniniams
statiniams uzstatyti. Teritorijose, kuriose BP sprendiniai numato Zzemés ukio paskirties keitimag —
panaudojima kitai paskirciai, zemés sklypu paklausa ir vertingumas iSauga.

Palangos miesto savivaldybés bendrasis planas yra parengtas ir patvirtintas Palangos
miesto savivaldybés tarybos 2008-12-30 sprendimu Nr. T-317 “D¢l Palangos miesto bendrojo plano
patvirtinimo”. [ BP sprendinius yra atsizvelgta atliekant verCiuy zony riby ir juy reikSmingumo, vietos
poziiiriu, rodikliy nustatyma. BP sprendiniai skaitmeniniu shape (sluoksnio) formatu vertintojui néra
prieinami, tod¢l Zemés masiniam vertinimui atskiru veiksniu néra panaudoti.

4.14. Paskirties - kita, naudojimo bido — bendro naudojimo teritorijos, Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro isakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,.Dél
Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. jsakymo Nr. 515 ,,Dél Zemés verciy
zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.3 punkte nurodoma, kad Zemés
naudojimo biidy — gyvenamyjuy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy zemés
sklypai, atliekant masinj vertinima, sugrupuojami i gyvenamujy teritorijy Zemés naudotoju grupe (Zin.,
2005 03 19, Nr. 36-1194). Analizuojant nurodytos grupés Zemés 1 aro pardavimo kainas, nustatyta,
kad Zemés naudojimo biido bendro naudojimo teritorijos zemés sklypai, palyginti su Zemés sklypu
naudojimo biido gyvenamosios teritorijos zemes sklypais, rinkoje parduodami mazesnémis kainomis.
Vertintojas, siekdamas atsizvelgti { nurodyta aplinkybe, atliko papildoma Zzemés sklypuy 1 aro
pardavimo kainy analiz¢, ir nustaté kainy skirtumo koeficienta BnTer. Koeficiento apskaic¢iavimai
pateikiami lentel¢je.

Koeficiento BnTer apskai¢iavimas
Zemés sklypy naudojimo biido bendro Zemes sklypy naudojimo biido
naudojimo teritorijos 1 aro kaina, Lt gyvenamosios teritorijos, 1 aro kaina, Lt

6077 9000
9001 12224
10000 14984
11954 15000
Aritmetinis vidurkis Aritmetinis vidurkis
9258 12802
9258Lt

Koeficiento apskai¢iavimas: BnTer =

2

12802Lt

Atlikus skai¢iavimus, nustatyta, kad zemés naudojimo budo — bendro naudojimo teritorijy
zemés sklypai rinkoje parduodami vidutiniSkai 28 procentais mazesne kaina nei naudojimo biido
gyvenamyjy teritorijy zemes sklypu kainos. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskaiciuojant Zemés
sklypy naudojimo bido bendro naudojimo teritorijos vert¢ naudojamas gyvenamuyjy teritorijy
naudotoju grupés vertinimo modelis, pakoreguotas BnTer koeficientu 0,72. Koeficientas zemés sklypu
vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, taikomas
automatizuotai.

4.15. Konservacinés paskirties Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos zemes tkio ministro jsakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 , D¢l
Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,D¢l zemés verciuy
zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo® patvirtinty taisykliy 10.1 punkte nurodoma, kad Zemés
tkio, miSky tkio, vandens ikio, konservacinés paskir¢iy bei kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy
naudojimo biidas yra naudingy iskaseny teritorijos, teritorijos kraSto apsaugos tikslams, atlickant
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masinj vertinima sugrupuojami { zemés tkio paskirties zemée sklypu (be mégéju sodo zemés sklypuy ir
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypy) naudotoju grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-
1194). Zemés masinio vertinimo ataskaity vie$o svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties zemé, kuria sudaro zemés naudojimo budu — gamtiniy rezervaty
ir kultiros paveldo objekty zemés sklypai, dél Zzemés naudojimo apribojimy yra maziau paklausts
rinkoje nei zemés tikio ir vandens tkio zemés sklypai, todél ju verté yra mazesné. Atlikus papildoma
rinkos analize, nustatyta, kad Salyje yra uzfiksuota 14 konservacinés paskirties sklypu pardavimy, ju 1
ha kainos statistika néra patikima ir néra naudotina kainy skirtumo tarp Zemés tikio ir konservacinés
paskirties kainy koeficientui apskaiCiuoti ir pagristi. Atsizvelgiant i Sia aplinkybe, konservacinés
paskirties Zemés vertés skirtumo koeficientas nustatytas atlius atestuoty ir prakting turto vertinimo
patirti turin¢iy nekilnojamojo turto vertintoju apklausa. Apibendrinant juy iSsakytus argumentus ir
nuomones, ekspertiSkai nustatytas konservacinés paskirties zemeés koeficientas Pask — 0,9.
Koeficientas Zzemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto
priemonése, taikomas automatizuotai.

4.16. Paskirties — kita, naudojimo buido — rekreacinés teritorijos, Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos Zzemés iikio ministro isakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,Dél
Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,D¢l zemés verciu
zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo® patvirtinty taisykliy 10.4 punkte nurodoma, kad kitos
paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir
rekreacinés teritorijos, atlieckant masinj vertinima, sugrupuojami i komercinés paskirties zemés sklypu
naudotoju grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194).

Zemés masinio vertinimo ataskaity vie$o svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky pastabos,
kad naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, Zzemés panaudojimas yra apsunkintas papildomomis
uzstatymo salygomis, privalomais architektiiros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimais, daznai
tokiems sklypams numatomi pravaziavimo, pra¢jimo servitutai, vieSas patekimas. D¢l anksciau
nurodyty aplinkybiy Zemés sklypai naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausiis
rinkoje nei komercinés paskirties objekty teritorijos, todel ju verte yra mazesné. Atlikus papildoma
rinkos analizg, nustatytas rekreacinio naudojimo zemés sklypuy verte mazinantis koeficientas, rinkos
duomenys ir skai¢iavimai pateikti toliau lentel¢je.

Koeficiento Naub_BIN apskaiciavimas

. Zemés skl 1 aro kaina Lt .
};:Iﬂ' Savivaldybe Naudojimo btidas - }II\II);ludoj imo biidas - komercinés Skm}lmu‘
r. D o e D ) o koeficientas
rekreacingés teritorijos | paskirties objekty teritorijos
1 |2 3 4 5
1 |Klaipédosr. sav. 671 1943 0.35
2 [Klaipédos r. sav. 790 1943 0.41
3 Molétyr. sav. 1355 2000 0.68
4 Molétyr. sav. 1374 2000 0.69
5 |Molétyr. sav. 2063 2766 0.75
6 |Molétyr. sav. 2100 2766 0.76
7 |Svenéioniyr. sav. 1188 1620 0.73
8 |Svencioniyr. sav. 831 1451 0.57
9 |Ignalinos r. sav. 229 338 0.68
10 |Kretingos r. sav. 1115 1389 0.80
Aritmetinis vidurkis: 0.64
Mediana: 0.68

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

ISvada. Komercinés paskirties grupés modeliu vertinant Zemés sklypus paskirties — Kkita,
naudojimo biido - rekreacinés teritorijos, taikomas vert¢ mazinantis koeficientas Naub BIN — 0,68.
Koeficientas Zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto
priemonése, taikomas automatizuotai.
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5. ZEMES SKLYPU VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

5.1. Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys

Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei (toliau — VRV) apskaidiuoti biitini duomenys, vertés
apskaiciavimo veiksmai ir ataskaitos informacijos panaudojimas pateikti 6 paveiksle tokia tvarka:

1. Zemeés sklypo adresas.

2. Zemes sklypo charakteristikos:

- zemes sklypo paskirtis,

- zemes sklypo bendras plotas,

- zemeés sklypo naudingas plotas (zem. . pask. grupei),

- zemés sklypo nenaudingas plotas (zem. 0. pask. grupei),

- misko plotas (Zem. ii. pask. grupei),

- zemés ukio naudmeny nasumo balas (zem. @i. pask. ir tvenkiniy Zuvininkystés @i. zemei).

3. Vertes zonos, kurioje yra vertinamas zemes sklypas, numeris.

4. Zemes sklypo vertés apskai¢iavimo modelis.

5. Zemés sklypo bendro ploto verté, neatsizvelgus i pataisas.

6. Zemés sklypo, jei paskirtis kita (daugiaauksciy statiniy teritorija) arba pobudis daugiaauksciy
ir aukstybiniy gyvenamyjy namy statybos, vertinimo modelis.

7. Misko zemés (be medynu) vertés pataisa: Baz.vnt verte x (-MSKf) x misko plotas.

8. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés vertés pataisa (vertinimo koeficientas 0.2).

9. Nasumo balo pataisa.

10. Rekreaciniy teritorijy Zemés sklypy rekreacinis koeficientas.

Vertés apskaiciavimo modeliuose (formulése) zemés tikio paskirties grupés zemés sklypu plotai
pateikiami hektarais (ha), o mégéju sodo, gyvenamuyjy teritorijy, komercing€s paskirties, pramonés ir
sandéliavimo paskirciy grupiy zemés sklypu plotai — arais (a).

Viso zemes sklypo vidutiné rinkos verté apvalinama atsizvelgiant | vertés dydi:

10 Lt tikslumu - vertg apskaiciavus Simtais;

100 Lt tikslumu - vertg apskaiciavus tukstanciais ir deSimtimis tukstanciy;

1000 tikslumu - vertg apskaiciavus Simtais tukstanciy ir didesnes.

Vertinimo modeliuose naudojamy zenkly paaiskinimas:

+ sumos zenklas;
- atimties zenklas arba Zenklas, parodantis, kad laipsnio rodiklis neigiamas;
* (%) daugybos Zenklas;

~(0.98345)  kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis (laipsnio rodiklio dydis gaunamas
daugianarés regresinés analizés biidu).

Zemés vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:
Zona SKL. - veréiy zonos vietos itaka ivertinantis santykinis dydis, skaliarinis skaicius;
7ZBpl RKS - Zemés sklypo bendras plotas (ha, a) absoliu¢iu dydziu;
7ZBpl RKL - zemés sklypo bendras plotas (ha, a) zemés sklypo 1 a (1 ha) kainos mazéjimui
(did¢jimui) jvertinti, zemés sklypo plotui did¢jant (mazéjant).

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:
Baziné verté - Zemés sklypo verté, neatsizvelgus { naSumo balo ir nenaudingo ploto pataisas;

ZBpl - zemes sklypo bendras plotas (ha);

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

NasBI - zemés sklypo naSumo rodiklis balais, iregistruotas Registre;

Nasumo balo pataisa - pataisa, jvertinanti Zemés sklypo vertés padidéjima (sumazéjima) dél
vertinamo zemés sklypo ir Zzemés sklypy, kuriyu pardavimo kainy
pagrindu parengtas vertinimo modelis, naSumo baly vidurkio, skirtumo;

Zemés iikio paskirties sklypy pataisoms apskai¢iuoti naudojami sutrumpinimai:
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Baz.vnt verte - bazinio vieneto verté - zemés sklypo 1 ha verté, gauta Zzemés sklypo
pagal modeli apskaiCiuota (neatsizvelgiant | pataisas) vert¢ padalinus i$
zemes sklypo bendro ploto;

Misko plotas — misky tikio paskirties zemes sklypo dalis arba visas Zemés sklypas, kuri
sudaro Zemés naudmena - miskas, arba Zemés tkio paskirties zZemés
sklypo dalis, kurig sudaro Zemés naudmena — miskas;

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

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

Vidutinis zonos

nasumo balas — zemés sklypy, kuriy pardavimo kainy pagrindu parengtas vertinimo
modelis, naSumo baly vidurkis;

Bazinis plotas

(naudingas plotas) - zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypo plotas, kuri sudaro zemés
naudmeny - ariamos, sodu, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny,
medziy ir kriimy zeldiniy, ploty suma;

Pataisa - zemes sklypo vertés pataisa, taikoma sklypo nenaudingam plotui, misko
plotui ir na§umo balui ivertinti;
Krekreac - zemés sklypu rekreacinis koeficientas ivertina zemés iuikio paskirties

zemés sklypuy naudojimo biida - rekreacinio naudojimo Zemes sklypai;
vandens telkiniy rekreacinis koeficientas jvertina vandens iikio paskirties
zemés sklypu naudojimo buda - rekreaciniai vandens telkiniai;
Kdaugiaauk - koeficientas, jvertinantis zemés sklypus, kuriy paskirtis kita
(daugiaauksciy statiniy teritorija), pobiidziai daugiaauksciy ir aukStybiniy
gyvenamyjy namy statybos, ir daugiabu¢iy gyvenamuyju pastaty ir

bendrabuciy statybos;

Bplan - koeficientas, jvertinantis zemés ukio paskirties zemg teritorijose,
kuriose pagal bendro plano sprendinius numatoma keisti paskirti;

BnTer - koeficientas, vertinantis paskirties kita, naudojimo budo — bendro
naudojimo teritorijos zemg.

Pask - koeficientas, jvertinantis konservacinés paskirties Zzemg;

Naub_ BIN - koeficientas, ivertinantis paskirties — kita, naudojimo biudo -

rekreacinés teritorijos, zemg.

5.2. Vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

1. Pagal Zzemés sklypo adresa zemés verCiy zemélapyje nustatoma zemés sklypo dislokacija,
fiksuojamas verc¢iy zonos, kurioje yra vertinamasis Zzemés sklypas, numeris (6 pav. A rodyklé, zona
26.3), o pagal vertinamo Zemés sklypo naudojimo paskirtj 1§ dokumento ,,Vertinimo modeliai*
parenkamas vertinimo modelis (Siame pavyzdyje Zemés itikio paskirties Zemé), taip pat vietos itakos
koeficientas Zona SKL (6 pav. B rodyklé, skaicius 1.505926).

2. I parinkta modeli (rodyklé C) istacius Zemes sklypo charakteristikas atitinkancius rodiklius ir
atlikus matematinius veiksmus, gaunama vidutiné rinkos verté (rodyklé D):

- gyvenamyjy teritorijy zemés sklypu: namy valdy, kitos paskirties zemés sklypy, kuriy
naudojimo budas yra gyvenamosios teritorijos, visuomeniniy teritoriju, bendrojo naudojimo (miestu
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritoriju Zzemés;

- gyvenamyju teritoriju (daugiaauksciu) Zzemés sklypu: kitos (daugiaauksciy statiniy teritorija)
paskirties arba dugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos pobiidzio;

- mégéju sodo Zemés sklypu: meégeju sodo ir sodininky bendriju bendrojo naudojimo zemés
sklypu;

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

- pramonés ir sandéliavimo zemés sklypu: kitos paskirties zemés sklypuy, kuriy naudojimo
biidas yra pramonés ir sandé¢liavimo objekty teritorijos, inzinerinés infrastrukttiros teritorijy, atlieky
saugojimo, rasiavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijy Zemés. Zemés sklypai, nejvardinti §iuose
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punktuose, ir Zemés sklypai, kuriems nustatyti skirtingi zemés naudojimo budai ar pobiidziai, taciau
neidentifikuotos juy dalys tame zemés sklype, vertinami pagal ta Zemés naudotojy grupe, kuri vyrauja
konkretaus zemés sklypo verciy zonoje.

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

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

Misko pataisos koeficientas MSKf apskaiciuojamas taip:

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

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

Apskai¢iuojant miSko zemés verte, neatsizvelgiama | zemés naSuma.

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

3.3. Zemés na$umo balo pataisa apskai¢iuojama pagal formule (pataisa neskai¢iuojama misko
zemel):

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

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

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

Kdaugiaauk koeficientas {vertina Zzemés sklypus, kuriy paskirtis kita (daugiaauksciy statiniy
teritorija), pobiidziai daugiaauksCiy ir aukStybiniy gyvenamuyju namuy statybos, ir daugiabuciy
gyvenamuyju pastaty ir bendrabuciy statybos. Koeficientas Bplan jvertina zemés tkio paskirties Zemg
teritorijose, kuriose pagal bendro plano sprendinius numatomas paskirties keitimas. Koeficientas
BnTer jvertina gyvenamuyjy teritorijy grupés modeliu vertinama Zemg, kurios paskirtis kita, naudojimo
budas bendro naudojimo teritorijos. Koeficientas Pask jvertina konservacinés paskirties zemeg,
vertinama pagal Zemés iikio paskirties grupés modeli. Koeficientas Naub BIN jvertina komercinés
paskirties grupés modeliu vertinama zemg, kurios naudojimo biidas — rekreacingés teritorijos.

Koeficienty panaudojimas, apskaiciuojant zemeés sklypuy vidutines rinkos vertes vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.
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1.1. Adresas

miestelis, senifinija,
kaimas, gatve, Nr.

savivaldybé, miestas,

- zemés sklypo paskirtis

- | zemes sklypo bendras plotas
- | Zemés sklypo naudingas plotas (zem.uk.pask. grupgi)

- | Zemés sklypo nenaudingas plotas (zem.uk.pask.grjipei)
- | Misko plotas (zem.uk.pask.grupei)

- | zemés tkio naudmeny nasumo balas (Zem.iik.pask

zemei)

A

Savivaldybés teritorijos Zemé
zemeélapio pavyzdys

Dargi

5 verciy

Zemeés vertinimo modelis

Mazeikiy. s3.

Zemes dkio pasifrties 2eme

| Daugiklis: | 1|

$41i95

Modelis Nr:
1786458 ZB

Mazeikiy rajono Zemés ikio Zemé Zona_SKL"(1.026) " ZBpl RKL » {-0.04) ™ {
RKS )

[Modelio koeficienty reiksmé |

c't

eréiy zonos Zymeéjimas: Zona_SKL  Laipshis: 1.026
Zona Pagrindas Zona Pagrindas Zona Fagrindas
7612 7 N g N 5
26.1.4 B 5.1 5 26,2 257284
T ] 1505026 ¥ [25.4 7 |66 1423138
a8 [ 1 238025 |oaa 13
264 .5 210 105 |ea.ll 1218272
IR 15 |53 1225432 |2a.1a 1178619
E 2615 1
Kity pataisu rodikliai ir koeficientai:
[Fomos Nr. Vidutinis naduma balas Masum habs Lemiés sklvpu rekreacinis Vandens telkinig
koclivientas el ienies rekre acinis Koe licie nias
26.1.4 K0 o
26.1.8 (110 i
6.2 1238 RTs] 156 186
6.3 15.0 T 119 110
6.4 0 F 0l 219 00
.5 15 56 a0l ] H 1.5

Baz.vnt verte x { -MSKf x Misko plotas -0,8 x
+[(Sklypo nasumo balas -Vidutinis zonos nasumo balas ) x NaSumo balo
koeficientas x Bazinis pl]}. Misko pataisos koeficientas MSKf:
Jei Baz.vnt verté¢ <=6400, tai MSKf = 0,75; jei Baz.vnt verté >6400, tai
MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte.

Nenaudingas plotas

Zemés sklypy, esan¢iy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose, 3 ha
plotui taikomi rekreaciniai koeficientai, likes plotas vertinamas be rekreacinio koeficiento

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté - VRV

<

6 pav. Zemes sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy schema.
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5.3. Vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo pavyzdziai

Bendros taisyklés.

Verc¢iy zonos numeris pagal sklypo adresa surandamas Savivaldybés teritorijos zemés vertinimo
masiniu biidu ataskaitos Zemés verciu zemelapyje, pasinaudojant verciy zonu tekstiniu apraSymu,
pateikiamu ataskaitos 3.3.2 papunkcio lenteléje, ir interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert pateikiamoje zemes masinio vertinimo medziagoje.

Dokumente ,,Vertinimo modeliai“ visy Zemés naudojimo paskir€iy vertés apskaic¢iavimo
modeliuose (formulése) zemés iikio paskirties grupés Zemés sklypu plotai pateikiami hektarais (ha), o
meégéju sodo, gyvenamyjy teritoriju, komercinés paskirties, pramoneés ir sandéliavimo paskirciy grupiu
zemés sklypu plotai — arais (a).

1 pavyzdys. Zemés iikio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas.
Duomenys apie Zemés sklypa:
adresas - Vokieciy g., Palangos m. sav.;
paskirtis - zemes ukio;
zemés ukio naudmeny nasumo balas - 44,00;
zemes sklypo bendras plotas yra 2.4 ha;
naudingas plotas - 1.9 ha (plotas, gautas sudéjus ariamos, sody, pievy ir ganykly, keliy,
uzstatytos, vandeny medziy ir krimy Zeldiniy plotus, nurodytus zemés sklypo registro
iSrase);
nenaudingas plotas - 0.5 ha (plotas gautas sudéjus pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos
zemés plotus, nurodytus zemés sklypo registro iSrase);
misko ploto néra.

IS dokumento ,,Vertinimo modeliai* parenkamas Zemés iikio paskirties zemeés vertinimo modelis.

Palangos m. sav. Zemés nkio paskirties Zemé
Modelis Nr.: 7858. Zona SKL"(1,08) * (0,9) ” Pask BIN * ZBpl RKL"(-0,032) * (
167631 * ZBpl RKS )

Pastaba: Zitirekite $ios paskirties Zemés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio Koeficienty reikSmés

Verém zonos Pagnindas: Zona SKL Laipsnis: 1.08 ‘
301 142 302 1.33 303 1.37
304 1.27 305 0.7 3046 0.8
30.7 0.78 308 10 309 0.72
30.10 0.85 3011 0.58 3012 0.55
30.13 0.57
‘ Paskirtis Laipsmis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Konservaciné L0 |

[ modelj jrasome reik§mes: ZBpl RKL = 2.4 ha, ZBpl RKS = 2.4 ha. Pagal Zemés sklypo
adresa zemés vercCiy zemélapyje sklypas yra 30.9. verCiy zonoje, Zona SKL = 0.72. Atliekame
matematinius veiksmus ir apskai¢iuojame verte:

0.72"198 x 0.9"%% 247070932 ¥ 167631 x2.4=0.70 x 1 x 0.97 x 402314 = 273171 Lt.
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Apskai¢iuojame Zemés sklypo miSko ir nenaudingo ploto pataisas ir zemés naSumo balo pataisa.
Apskaic¢iavimo formulé ir naSumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,Verciy pataisos
ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateikiamas zemiau.

Priedas: Zemés ukio paskirties zemes sklypu vertes pataisos

Palangos m. sav.

Zemés iikio paskirties zemés sklypu vertés bendra pataisa:
Baz.vat verte x { -MEKS x Misko plotas -0.8 x Nenaudingas plotas +[(Sklvpe natumo balas -
Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas M3K{f: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tai 0.75 . jei =6400 tai skai¢iuojamas:
((Baz.vnt verte*0,995-1600})/Baz.vnt verte

Apskaiciuojama Baz.vnt verté.
Baz.vnt vert¢ =273171 Lt/ 2.4ha =113 821 Lt.

Zemés tkio naudmeny naSumo balas 44,00 Palangos miesto ver¢iy zonoms néra reikSmingas
veiksnys, nors ir yra nurodytas Zemés sklypo registro iSrase, tod¢l yra nenaudojamas.

Apskaiciuojame pataisa istatydami reikSmes i formulg:

Kadangi misko néra, tai pataisa misko plotui neskaic¢iuojama.

Pataisa = 113 821 x {-0.75 x 0.00 ha -0.8 x 0.5 ha} = 113 821 x {-0 — 0.4} = 113 821 x (-0.4) =
=-45528 Lt.

Apskai¢iuojama zemés sklypo viduting rinkos verté (VRV):
VRV =273 171 Lt —45 528 Lt =227 643 Lt.

ISvada. Vokieciy g., Palangos m. sav. zemés tkio paskirties zemes sklypo, 2.4 ha bendro ploto,
vidutiné rinkos verté yra 228 000 lity.

2 pavyzdys. Konservacinés paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:

adresas — Vilimiskes kelias, Palangos m. sav.;

paskirtis - konservacing;

zemés ukio naudmeny nasumo balas - 44,00;

zemes sklypo bendras plotas yra 0.25 ha;

naudingas plotas — néra;

nenaudingas plotas - 0.25 ha (plotas gautas sudéjus pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos
zemés plotus, nurodytus zemés sklypo registro isSrase);

misko ploto néra.

IS dokumento ,,Vertinimo modeliai* parenkamas Zemés iikio paskirties zemeés vertinimo modelis.
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Palangos m. sav. Zemés ukio paskirties Zemé

Modelis Nr.: 7858. Zona SKL"(1,08) * (0,9) * Pask BIN * ZBpl RKL"(-0,032) * (
167631 * ZBpl RKS )

Pastaba: Ziurekite Sios paskirties zemés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reikSmeés

Verém zonos Pagnndas: Zona SKL Laipsms: 1.08
301 1.42 302 1.33 303 1.37
304 1.27 305 0.7 306 0.8
307 0.78 30.8 10| 309 0.72 |
30.10 0.85 3011 0.58 3012 0.55
3013 0.57
‘ Paskirtis Laipsms: Pask BIN Pagnindas: 0.9
| | Konservaciné | 1.0 | |

I modelj jraome reik§mes: ZBpl RKL = 0.25 ha, ZBpl RKS = 0.25 ha. Pagal zemés sklypo
adresa zemes verCiy zemélapyje sklypas yra 30.9 verciy zonoje, Zona SKL = 0.72. Atliekame
matematinius veiksmus ir apskaic¢iuojame verte:

0.72°198 x 0.9M x 0.2547%9%2 x 167631 x 0.25=0.70 x 0.9 x 1.05 x 41908 = 27722 Lt.

Apskai¢iuojame Zemés sklypo misko ir nenaudingo ploto pataisas ir zemés naSumo balo pataisa.
Apskaic¢iavimo formulé ir naSumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,Verc¢iy pataisos
ir rekreaciniai koeficientai, fragmentas pateikiamas zemiau.

Priedas: Zemés ukio paskirties zemes sklypu vertes pataisos

Palangos m. sav.

Zemés iikio paskirties zemés sklypu vertés bendra pataisa:
Baz.vat verte x { -MEKS x Misko plotas -0.8 x Nenaudingas plotas +[(Sklvpe natumo balas -
Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas M3K{f: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tai 0.75 . jei =6400 tai skai¢iuojamas:
((Baz.vnt verte*0,995-1600})/Baz.vnt verte
Apskaiciuojama Baz.vnt verté.
Baz.vnt verte =27722 Lt/0.25ha =110 888 Lt.

Zemés tkio naudmeny naSumo balas 44,00 Palangos miesto verCiy zonoms néra reikSmingas
veiksnys, nors ir yra nurodytas Zemés sklypo registro iSrase, tod¢l yra nenaudojamas.

Apskaiciuojame pataisa istatydami reikSmes i formulg:

Kadangi misko néra, tai pataisa misko plotui neskaic¢iuojama.

Pataisa = 110 888 x {-0.75 x 0.00 ha -0.8 x 0.25 ha} =110 888 x {-0— 0.2} =110 888 x (-0.2) =
-22178 Lt.

Apskai¢iuojama zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV):
VRV =27722 Lt — 22178 Lt = 5544 Lt. = 6 000 Lt.

ISvada. Vilimiskés kelias, Palangos m. sav. konservacinés paskirties zemés sklypo, 0.25 ha
bendro ploto, vidutiné rinkos verté yra 6 000 lity.
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3 pavyzdys. MiSky iikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir miSky Zemés (be medyny)
Zemés ukio paskirties Zemés sklypuose vertinimas.

Misky tkio paskirties zemes sklypo vidutings rinkos vertés apskai¢iavimui duomenys pateikiami
Zemiau:
adresas — Palangos m. sav.;
paskirtis — misky tikio paskirties;
plotas — 2,46 ha.

Pagal paskirt; dokumente ,,Vertinimo modeliai® parenkamas Zemés tikio paskirties Zemés grupés
vertinimo modelis (pateikta Zemiau).

Pagal zemés sklypo adresa surandamas vercCiy zonos numeris — Palangos m. sav. yra verciuy
zonoje Nr. 30.13, Zona SKL yra 0.57, Pask BIN = 0, kadangi sklypas néra konservacinés paskirties
(zony numeriai ir zony skaliary, paskirties — konservaciné, koeficienty lentelé pateikta toliau).

Palangos m. sav. Zemés ukio paskirties Zemé

Modelis Nr.: 7858. Zona SKL”(1,08) * (0,9) * Pask BIN * ZBpl RKL"(-0,032) * (
167631 * ZBpl RKS )

Pastaba: Ziurekite Sios paskirties Zemés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio kKoeficienty reikSmés

Veréiy zonos Pagrindas: Zona_SKL Laipsnis: 1.08

301 142 302 133 303 1.37
304 1.27 305 0.7 30.6 0.5
30.7 0.78 308 1.0 309 0.72
30.10 0.85 30.11 0.58 3012 0.55

| 30.13 0.57 |

‘ Paskirtis Laipsmis: Pask BIN Pagrindas:0.9
| Konzervacing | 1.0 |

Zemés sklypo baziné verté apskaitiuojama taip:
0.57 %% 0.90 x 2,460 92 % 167631 x 2.46 =0.54 x 1 x 0.97 x 412372 = 216000 Lt.

Pastaba. Apskaiciuojant misky tkio paskirties Zemés viduting rinkos verte zemés nasumo balo
pataisa neskaiciuojama.

Baziné 1 ha verté yra: 216000 Lt / 2.46 ha = 87805 Lt.

Misko zemés vertés pataisos apskai¢iavimui panaudojama formulé, kuri pateikiama dokumente
,, Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateiktas toliau.

Palangos m. sav.

Zemés ukio paskirties zemes sklypu vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte X { -MSKTf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[(SKlypo nasumo balas -
Vidutinis zonos nasumeo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas MSKf: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tai 0,75, jei >6400 tai skaiciuojamas:
((Baz.vnt verte*0,995-1600))/Baz.vnt verte
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Baz.vnt verté >6400, tai

MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte = ((8§7805x 0,995-1600)) / 87805= 0,98.
ApskaiCiuojame pataisa istatydami reikSmes i formule:

Pataisa = 87805 x {-0.98 x 2.46 ha} = 87805 x (-2.41)=- 211610 Lt.

Zemés sklypo verté yra: 216000 Lt — 211610 Lt = 4390 Lt = 4000 Lt.

ISvada. Palangos m. sav., miSky tkio paskirties zemes sklypo 30.13 verciu zonoje, 2,46 ha
zemes sklypo vidutiné rinkos verté yra 4000 lity.

4 pavyzdys. Gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:
adresas - Smil¢iy g., Palangos m.;
paskirtis - kita;
naudojimo buidas: gyvenamosios teritorijos;
bendras plotas - 8 a.

Pagal paskirt; dokumente ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas vertinimo modelis ,,Gyvenamuju

teritorijy Zeme*. Palangos m. yra 30.1 ver¢iy zonoje — Zona SKL yra I; (modelis su lentelémis
pateiktas toliau).

Palangos m. sav. Gyvenamuyju teritoriju Zemeé

Modelis Nr.: 7854. Zona SKL”(0,91) * (0,9) * ZBpl BIN * (0,72) * BnTer BIN *
7Bpl RKL"(-0,04) * ( 69684 * ZBpl RKS )

Modelio koeficienty reikSmes

Vertmy zonos Pagnndas: Zona SKL Laipsnis:0.91
| 30.1 1.0 | 302 0.702 303 0.800
04 0.565 305 0.14 30.6 0.264
30.7 0.25 308 0.185 309 0.1
30.10 0.5 3011 0.091 30.12 0.083
3013 0.084
| Bendras zemeés plotas Laipsmis: .’ZBpl_B]N Pagnindas: 0.9
| 01-4 | 10 ] 4.01-100000 [ o0 |
Bendro naudojimo teritorija Laipsnmis: BnTer BIN Pagnindas:-0.72
| Bendro nandojimo teritorija | 1.0 |

Zemeés sklypo vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama taip:
1%97%0.9°x0.72°x 8 *™x 69684 x 8=1x1x1x0.92 x 557472 =512 874 = 513 000 Lt.

ISvada. Smilciy g., Palangos m. sav. esanCio kitos paskirties, naudojimo biido — gyvenamuju
teritorijy, 8 ary Zemés sklypo viduting rinkos verté yra 513 000 lity.

5 pavyzdys. Bendro naudojimo teritoriju Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:
adresas — Vaivorykstés g., Palangos m.;
paskirtis - kita;
naudojimo budas: bendro naudojimo teritorijos;
bendras plotas - 4 a.
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Pagal paskirt; dokumente ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas vertinimo modelis ,,Gyvenamuju
teritorijy Zzemé*. Palangos m. yra 30.5 verciy zonoje — Zona SKL yra 0.14; (modelis su lentelémis
pateiktas toliau).

Palangos m. sav. Gyvenamyjy teritorijy Zemé

Modelis Nr.: 7854, Zona_SKL"(0,91) * (0,9) * ZBpl_BIN *(0,72) ~ BnTer BIN *
ZBpl_RKL"(-0,04) * ( 69684 * ZBpl_RKS )

Modelio koeficienty reikimeés

Veréin zonos Pagrmdas: Zona_SKL Laipsms:0.91

301 1.0 302 0.702 303 0.509
304 0568 || 305 0314 | 30.6 0.264
307 0.25 308 0.185 ine 0.1
3010 0.5 50.1 0.091 3012 0.083
30.13 0.084

| Bendras zemeés plotas Laipsnis: ZBpl_BIN Pagrindas: 0.9 ‘

[ 014 10 ] | 4,01-100000 [ oo |
‘ Bendro naudojimo teritorya Laipsmis: BnTer BIN Pagnndas:0.72 ]
“ Bendro naudojimo tentonija J 1.0 } |

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaitiuojama taip:
0.14 “'x 0.9" x 0.72" x 4 "% x 69684 x 4 =0.17 x 0.9 x 0.72 x 0.95 x 278736 = 29 170 =
=29 000 Lt.

Isvada. Vaivorykstés g., Palangos m. sav. esandio kitos paskirties, naudejimo budo - bendro
naudojimo teritorijy, 4 ary zemes sklypo vidutiné rinkos verté yra 29 000 lity.

Tokiu paéiu principu, kaip gyvenamyjy teritoriju grupés Zemés sklypams, vidutiné rinkos verte

apskaiiuojama mégéjuy sody, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskiréiy grupiy Zemeés
sklypams.

ATASKAITOS RENGEJAL VERTINTOJAI

Valstybés imonés Registry centro Klaipédos filialas

/,

Valstybes jmonés Registry centro Egidijus Sakalys

/
o

Klaipédos filialo direktorius (5
\

Kadastro duomeny tvarkymo skyri‘a\‘r.\lﬁs\"“'K i Vida Labuckaité
vedéja, nekilnojamojo turto vertintojany /
asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas

A000321) ot

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus i = Romas Petrauskas
vertintojas — ekspertas, nekilnojamojo ( ' ’

turto vertintojas (kvalifikacijos

pazyméjimas Nr. A000186)

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus Indré Rubeziené
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja

asistenté (kvalifikacijos paZymeéjimas Nr.

A 001800)

vertintoja asistenté, nekilnojamojo turto
vertintoja asistenté (kvalifikacijos
pazymeéjimas Nr. A 001818)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus @ Milda Dackuté
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1. PALANGOS MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO
VERTINIMO MASINIU BUDU VIESOJO SVARSTYMO ATASKAITA

2011 m. spalio mén. 10 d.

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos zemés kio ministro 2002 m. gruodZio 23 d. jsakymu
Nr. 515 ,,Dél Zemés veréiy Zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo® patvirtintomis Zemés veréiy
Zemélapiy sudarymo taisyklémis (Zin. 2003, Nr. 5-221; 2004, Nr. 17- 512) ir 2004 m. sausio 27 d.
isakymu Nr. 3D-25 “Del Zemés uikio ministro 2002 m. gruodz:lo 23 d. jsakymo Nr. 515 ,,Dél Zemes
ver¢iy Zzemélapiu sudarymo taisykliy patvirtinimo* pakeitimo® 6 ir 7 punktais, vertintojas — valstybeés
imonés Registry centro Klaipédos filialas Palangos miesto savivaldybés teritorijos Zemés verdiy
Zemelapj ir Zemes vertinimo masiniu biidu ataskaita 2011 m. rugséjo mén. 2 d. teiké savivaldybes
merui susipaZinti ir pastaboms pareiksti, nuo 2011 m. rugséjo mén. 26 d. iki 2011 m. spalio mén. 7 d.
surengé vieSaji svarstyma. Apie nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu dokumenty viesajj
svarstyma buvo skelbta $ivose leidiniuose:

2011-09-09 - “Pajiirio naujienos”.

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpj pastaby ir pasitilymu dél Palangos miesto savivaldybés
teritorijos Zemés verdiy Zemélapio i§ gyventoju negauta.

Per nustatytg vieno ménesio laikotarpi nuo dokumenty pateikimo Palangos miesto savivaldybé
pastaby nepateikeé.

Nekilnojamojo turto vertinimo masiniu  biidu dOkumentq wvieo svarstymo interesanty
registravimo Zurnalas ir savivaldybés rastas pridedami. g

Valstybés {monés Registri centro, == /

Klaipédes filialo direktorius

Kadastro duomeny tvarkymo skyriaus vedéja Vida Labuckaité
nekilnojamojo turto vertintoja asistenté
(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A000321)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertmtOJa / ( - w. . RomasPetrauskas
— ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A000186)

Egidijus Sakalys

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, Indré Rubeziene
nekilnojamojo turto vertintoja asistenté

(kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 001800)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja I Milda Dackute
asistente, nekilnojamojo turto vertintoja asistente
(kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 001818)
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2. PALANGOS MIESTO SAVIVALDYBES ZEMES VERCIU ZEMELAPIO VIESOJO
SVARSTYMO PASTABU IR PASIULYMU REGISTRACIJOS ZURNALAS

Palangos m sav.

Taz. Data Inte{esanto g Interesanto adresas Trumpas pareiskimo turinys ParaSas
Nr. vardas ir pavardé
201 ~09- 28— domds 1exdonumo woussuus bxdu doleu -
20| = oo wnendlgy u{oﬁo&o wmqmévm AU VluuOnaLNg
oo posfial, M,%oxm,

V) eeersrey, censen Linmoes siuss DleseToRIy Eeiomod Sheperd

Yapasres pucteny, THAREYMo SEYRIRLS YebEds Viba bhBucesmite

/s;f

t—

\lQEY\N\HO VALSTYRES PEWHEMS SKYRIBUY (ESTINTODAS - £YLPERTAY

P i, |

Rovine Peresen] -
]

(s i

\lee\—\Nmo VALSTYRES PERHEHS SEMRALS VERTINTOIA

Wwoee RPueesierne

/%
/

\/EET\ MIMO VALSTHEES DENHEMS SEYLIAUS VERTINTODA ASWTENTE

Miea Daseute

@
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3. PALANGOS MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJOS PASTABOS

A ottt 20" .0

’,\@/ 4757

H"'~. -

PALANGOS MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJA

Savivaldybés biudzetiné jstaiga, Vytauto g.73, L'T-00134 Palanga, tel. (8 460) 48 705, faks. (8 460) 40 217
el. p. administracija@palanga.lt.
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 125196077

»

Valstybinés imonés Registry centro 2011-10-44 Nr. //lr{g}ﬁafjﬁa
Klaipédos filialui 1 2011-09-02 Nr. (4.4.2.) S-832
Baltijos pr. 123

LT-93224 Klaipéda

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIY) IR ZEMES MASINIO VERTINIMO

BUDU ATASKAITOS

Palangos miesto savivaldybés administracija informuoja, kad neturi pastaby deél
Valstybeés jmonés Registry centro pateikto Palangos miesto savivaldybés teriterijos Zemeés ir
nckilnejamojo turto (statiniy) vertinimo masiniu biidu ataskaitos.

Direktore Akvilé Kilijoniené

Leokadija Gecaité, tel. (8 460) 48 704
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4. PAKEITIMAI, ATLIKTI ATSIZVELGIANT 1 VISUOMENES IR SAVIVALDYBES
MERO PASTABAS IR PASIULYMUS

Savivaldybeé, asmuo Pateikty pastaby santrauka Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy

paaiskinimas
Pastaby ir pasifilymu dél Palanges m. sav.
Palangos m. sav. teritorijos  Zemés verCiy Zemeélapio i¥

visuomenés ir savivaldybés negauta.

——

Valstybés jmonés Registry centro, ——— Egidijus Sakalys

Klaipédos filialo direktorius / =

Kadastro duomenu tvarkymo skyriaus vedéja, g Vida Labuckaiteé
nekilnojamojo turto vertintoja asistente
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000321)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja/) Romas Petrauskas
— ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas { @RS B R

(kvalifikacijos paZzyméjimas Nr. A000186)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, a Indré Rubeziené
nekilnojamojo turto vertintoja asistenté i

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001800)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja @,{( Milda Dagkute
asistenté, nekilnojamojo turto vertintoja asistente

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001818)



5. NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS
PASTABOS DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

i O d&x«/a%??

4 R ssgrcen

NACIONALINE ZEMES TARNYBA

PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS 776% ;
VI Registry centrui 2011-11-0%  Nr. 1SD-(10.2)- G140
V. Kudirkos g. 18 I Nr.

03105 Vilnius
DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

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

L. Savivaldybiy teritorijy Zemés vertinimo masiniu bidu ataskaity projekty (toliau -
Ataskaitos) 1.5 skyriaus lentelés 8 eilutéje turi biti nurodyta, kad ataskaitas patvirtino Nacionalinés
Zemés tarnybos prie Zemeés tkio ministerijos generalinis direktorius, o 9 eilutéje turi biti nurodyta,
kad ataskaitas patvirtino Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktorius,

2. Patikslinti JoniSkio rajono savivaldybés, Alytaus miesto savivaldybés, Alytaus rajono
savivaldybes, Birzy rajono savivaldybes, Druskininky savivaldybés, Jurbarko rajono savivaldybes,
Kalvarijos savivaldybeés, Kazly Rudos savivaldybés, Kelmés rajono savivaldybés, Klaipedos miesto
savivaldybés, Klaipédos rajono savivaldybes, Kretingos rajono savivaldybes, Kupiskio rajono
savivaldybés, Marijampolés savivaldybes, Neringos savivaldybes, Pagégiy savivaldybés, Pakruojo
rajono savivaldybes, Palangos miesto savivaldybés, Panevézio miesto savivaldybés, Panevézio
rajono savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybes, Plungés rajono savivaldybés, Radviliskio rajono
savivaldybés, Rasciniy rajono savivaldybés, Rokikio rajono  savivaldybés, Sakiy rajono
savivaldybes, Siauliy miesto savivaldybes, Siauliy rajono savivaldybes, Silalés rajono savivaldybés,
Silutés rajono savivaldybes, Tauragés rajono savivaldybes, Tel3iy rajono savivaldybes, Vilkaviskio
rajono savivaldybés Ataskaity 2.3 skyriaus pavadinima, kadangi nurodyti 2005-2010 metai, o pagal
naudojamus duomenis turi biti 2005-2011 metai.

3. Akmenes rajono savivaldybés, Anykstiy rajono savivaldybes, Elektrény savivaldybes,
Ignalinos rajono savivaldybés, Mazeikiy rajono savivaldybés, Moléty rajono savivaldybés,

Saléininky rajono savivaldybes, Sirvinty rajono savivaldybés, Svengioniy rajono savivaldybes,

Valstybés biudZetiné jstaiga, Gedimino pr. 19, LT-01103 Vilnius, tel. (8 §) 239 1307, faks. (8 5) 239 1331, el. p. nzt@nzt.it
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 188704927
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Traky savivaldybés, Ukmergés rajono savivaldybés, Utenos rajono savivaldybes, Vilniaus miesto
savivaldybes, Vilniaus rajono savivaldybés, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybeés
Ataskaity 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie jregistruoty Zemés sklypy skai¢iy 2011 m. sausio
1d.

4. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie
Iregistruoty Zemes sklypy skaidiy 2010 m, sausio 1 d, ir 2011 m. sausio 1 d.

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

6. Kauno miesto savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad zemés fikio
paskirties Zemes yra 8,7 proc., o aprafomojoje dalyje nurodyta, kad Zemes fikio paskirties Zemés yra
8,73 proc.

7. Pakruojo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad vandeny
yra 0,97 proc., 0 apraomojoje dalyje nurodyta, kad vandeny yra 0,916 proc.

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

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

10. BirStono savivaldybés, Kauno rajono savivaldybes, Prieny rajono savivaldybés,
Rokigkio rajono savivaldybés Ataskaity 2.5 skyriaus diagramoje nurodyti duomenys nesutampa su
duomenimis, nurodytais apraSomojoje dalyje.

11. Jonavos rajono savivaldybes, Kaidiadoriy rajono savivaldybés, Keédainiy rajono
savivaldybés Ataskaity 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie Zemes ukio paskirties Zeme
nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomojoje dalyje.

12. Palangos miesto savivaldybés Ataskaitos 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie kitos
paskirties Zem¢ nesutampa su duomenimis, nurodytais apra$omojoje dalyje.

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

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

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

16. Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikii 2009
mety duomenys neatitinka Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7
skyriaus grafingje dalyje pateikty 2009 mety duomeny.
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17. Jurbarko rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006,
2008, 2009 mety duomenys neatitinka Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010
metals, ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006, 2008, 2009 mety duomeny.

18. Sal¢ininky rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikti 2006 —
2009 mety duomenys neatitinka éalf’:ininkq rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir
2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny.

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

20. Elektrény savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemés sklypy skaidiy neatitinka Elektrény savivaldybes Ataskaitos,
rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais parduoty
Zemes sklypy skaiéiy.

21. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti
20062009 mety duomenys neatitinka Skuodo rajono savivaldybeés Ataskaitos, rengtos 2010 metais,
ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny.

22. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemeés sklypy skaitiy neatitinka Skuodo rajono savivaldybés
Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais
parduoty Zemes sklypy skaiéiu.

P =TT oy
Direktorius e w Vitas Lopinys

Jurgita Petravicitte, tel. 239 1316, faks. 239 1331, el. p. jurgita.petraviciutef@nzt. It
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_ 0. PAKEITIMAIL ATLIKTI ATSIZVELGIANT | NACIONALINES
ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS PASTABAS
DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos 2011-11-07 raste Nr. 1SD-(10.2)-6470
D¢l Zemés masinio vertinimo dokumenty™ pateiké vertintojui pastabas dél zemeés veréiy Zemélapiy ir
Zemes vertinimo masiniu biidu ataskaity. Pastaby santraukos ir kaip reaguota i jas pateikiama zemiau

lenteléje.

Savivaldybe

Pastaby santraukos

Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy
paaiskinimas

Palangos m. sav.

2 p. Patikslinti ataskaitos 2.3
skyriaus pavadinima, kadangi
nurodyti 2005-2010 metai, o pagal
naudojamus duomenis turi bati 2003-
2011 metai.

I pateikta pastaba atsiZvelgta, skyriaus
pavadinimas pataisytas.

12 p. Ataskaitos 2.6 skyriaus
diagramoje duomenys apie kitos
paskirties Zeme nesutampa su
duomenimis, nurodytais
aprasomojoje dalyje.

[ pateikty pastaba atsiZvelgta, duomenys
aprajomojoje dalyje pataisyti.

Valstybés imonés Registriy cent{

Klaipédos filialo direk

Kadastro duomeny tvarkymo skyriaus ‘;f.éaéj a,
nekilnojamojo turto vertintoja asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000321)

Vertinimo valstybes reikméms skyriaus vertintoja
— ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas

torius

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A0O00186)

nekilnojamojo turto vertintoja asistenté

ﬁ & Vida Labuckaité
ﬂ( _.-=—=-=Romas Petrauskas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, ./ Indré Rubeziené

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001800)

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus vertintoja
asistenté, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001818)
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