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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Masini turto vertinima Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymas (1999
m. geguzeés 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 verte.
Duomenys renkami, analizuojami ir apskai¢iavimai atliekami 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 jvertinama
labai daug panaSiy objekty, kuriy jvertinimui taikoma vienoda metodologija ir technologija. Atliekant
masinj vertinima parengiama bendra panasaus turto grupés vertinimo ataskaita, taciau neparengiama
kiekvieno turto vieneto vertinimo ataskaita.

Zemés masinis vertinimas $ioje vertinimo ataskaitoje atliktas ir pateiktas vadovaujantis
aukSCiau pateikty apibrézimy nuostatomis, Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro 2002 m.
gruodzio 23 d. isakymu Nr. 515 patvirtintomis Zemés veréiy Zemélapiy sudarymo taisyklémis ir
vélesniais taisykliy pakeitimais, panaudota uzsienio $aliy, taikanc¢iy §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

Pasvalio rajono savivaldybés teritorijos Zemés veriu zemelapis ir vertinimo modeliai
naudojami teisés akty nustatytiems tikslams.

1.4. Uzsakovas

Masinio zemés vertinimo uzsakovas — Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos
ir Lietuvos Respublikos finansy ministerija.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés imon¢ Registry centras, kodas 124110246, V. Kudirkos g. 18, 03105
Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 83 11, el. p. info@registrucentras.lt.

Panevézio filialas, kodas 147025577, P. Puzino g. 7, 5300 Panevézys, tel. (8 45) 510 141, faks.
(8 45) 502 361, el. p. panib@registrucentras.lt.

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 profesiné 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:
Diana Jakutyté, VI Registry centro Panevézio filialo Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000170);



Nijol¢ Bieliauskien¢, VI Registry centro Panevézio filialo Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A 001443).

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

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

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

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

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus inzinier¢ programuotoja;

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

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

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

Atliekant statiniy masini vertinima, panaudota zemiau iSvardinty uzsienio Saliy konsultanty
pateikta metodiné medziaga:

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

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija.

Zemés masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant ir konsultuojantis su Lietuvos Respublikos
7emés tikio ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio 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 masini vertinima, panaudota valstybés imonés Registru centro ankstesniy

vertinimy patirtis:
Eil Vertinimo dokumentas Patvirtinimas , paskelbimas Vertinimo | - [sigaliojo
Nr data nuo
Ussienio Zaliy ir Registry Nacionalinés Zemes tarnybos prie Zemés
I. | centro eksperimentiniy | Lxlo Ministerijos generalinio direktoriaus 50> o101 2003-08-28
vertinimu patictis 2003-08-18 jsakymu Nr. 1P-69,
up Zin. 2003-08-27, Nr. 82-3777
f;\fi\:gllg rl?é(s)r;;)ki tu galies Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
5 | savival dybi teri tol;[i' tkio ministerijos generalinio direvktoriaus 2003-07-01| 2004-04-23
| e VZ rtil‘;mo o aJsli]cniu 2004-04-21 jsakymu Nr. 1P-57, Zin.
btudu 2003 m. ataskaitos 2004-04-27, Nr. 61-2213
5:5;:2113 rl?é;n;?ki tu salies Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
3. | savival dybiq teri tol;cijq ukio ministerijos generalinio direktoriaus 2004-10-011 2005-05-06
e Vg UL 2005-04-21 jsakymu Nr. 1P-89, Zin,
biidu 2004 m. ataskaitos 2005-05-05, Nr. 57-1982
Pasvalio rajono Nacionalinés zemés tarnybos prie
4. | savivaldybeés ir kity Salies | Zemés tikio ministerijos generalinio 2005-10-01| 2006-07-01
savivaldybiy teritoriju direktoriaus 2006-05-17 isakymu Nr.

5




zemés vertinimo masiniu 1P-71, Zin. 2006-05-20, Nr. 57-2054
btidu 2005 m. ataskaitos
Pasyaho ragono Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
savivaldybes ir kity Salies tikio ministerijos generalinio direktoriaus
SaVVaLAYDILIETIONI | 2007.03-14 jsakymu Nr. 1P-27, Zin, | 200070001 20070501
biidu 2006 m. ataskaitos 2007-03-27, Nr. 35-1310
Pasyaho tgjono Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
savivaldybes ir kity Salies tikio ministerijos generalinio direktoriaus|
zzﬁvégl\(}gzﬁiﬁ?ggs?niu 2008-01-31 jsakymu Nr. 1P-14, Zin, | 2007 06-01) 2008-05-01
btudu 2007 m. ataskaitos 2008-03-01, Nr. 25-938
Pasyaho rgono Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
savivaldybes ir kity Salies tikio ministerijos generalinio direktoriaus
§aV1\'/aldyb%q'ter1tor1]1'1 ' 2008-12-18 jsakymu Nr. 1P-170, Zin, 2008-06-01| 2009-02-01
zemés vertinimo masiniu | 5000 07 54 N 9.338
btidu 2008 m. ataskaitos )
Pasvalio rajono . L .
savivaldybes ir kity salies | b 2cionalinés zemes tarnybos prie.
savivaldvbiu teritorii Zemés tukio ministerijos generalinio 2009-12- 2010-01-
oL OO | direktoriaus 2009-12-21 jsakymu Nr. 01 01
biidu 2009 m. ataskaitos 1P-147, Zin. 2009-12-24 Nr. 152-6874
Pasvalio rajono . o .
. A Nacionalinés Zzemés tarnybos prie
savivaldybes ir kity Salies Zemés tikio ministerijos direktoriaus
EZEZglsggﬁiﬁ?ggs‘fmu 2010-12-21 jsakymu Nr. 1P-152, Zin, | 2010-08-01} 2011-01-01
biidu 2010 m. ataskaitos 2010-12-28 Nr. 154-7866

1.6. Vertinimo data

2011 m. rugpjuciol 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 iikio ministerijos rastas ,,Dél zemés veréiy
zeme¢lapiy, zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity bei zemés verciy zemélapiy derinimo metu gauty
pastaby“ pateikti ataskaitos prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés {ikio ministerijos
isakymas ,,Dé¢l Zzemés vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru dokumentu
interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert/index.php.




2. ZEMES RINKOS PASVALIO RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOJE
APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibuadinimas

Pasvalio r. savivaldybé yra Siauringje Lietuvos Respublikos dalyje (1 pav.), vakaruose ribojasi
su Pakruojo rajono savivaldybe, Siaur¢je — su Latvijos Respublika, pietuose — su Panevézio, rytuose —
su Birzy rajony savivaldybémis. Pasvalio r. savivaldybés centras — Pasvalio miestas. Miestas isikiirgs
karstiniy reiSkiniy zonoje. Atstumas nuo Pasvalio m. iki Vilniaus m. — 158 km, iki Kauno m. — 128
km, iki Klaipédos m. — 203 km, iki Lenkijos sienos — 210 km, iki Kaliningrado srities (Rusija) — 165
km, iki Baltarusijos sienos — 150 km, iki Latvijos sienos — 23 km. Per rajona teka MuSos, Lévens,
Pyvesos upés. MiSkingumas 16,3 proc.

1 pav. Pasvalio rajono savivaldybés geografiné vieta Salies Zemélapyje (pazyméta balta spalva)

2.2. Savivaldybés plotas, miestai, miesteliai, gyventojy skai¢ius mieste ir kaimo vietovéje

Pasvalio r. savivaldybés teritorijos plotas 128,9 tiikst. ha. Savivaldybéje yra miestai — Pasvalys
8,7 tiikst. (25 proc.) gyventoju, Joniskélis 1,5 tiikst. (4,2 proc.) Pasvalio rajono savivaldybés gyventoju,
miesteliai — Daujény, Krikliniy, Krin¢ino, Pumpény, Pusaloto, Salo¢iy, Vaskuy.

IS viso savivaldybéje gyvena 34,9 tukst. gyventoju (2001 m. gyventoju suraSymo duomenimis),
1§ ju: miestuose — 10,2 tukst (29,2 proc.), kaimiSkoje savivaldybés teritorijoje 24,7 tikst. (70,8 proc.)

gyventoju .



2.3.2007 — 2011 m. laikotarpiu jregistruoty Lietuvoje, Panevézio apskrityje ir Pasvalio r.
savivaldybéje esanciy Zemés sklypuy skaicius (kiekvieny mety sausio 1 d., Lietuvos Respublikos
Zemés fondo duomenimis)

2000000 - —
1500000 i i
1000000
500000
= = i = H = i =
2007.01.01 | 2008.01.01 |2009.01.01 |2010.01.01 | 2011.01.01
B Pasvalio raj. sav. 37271 38488 39537 39982 40316
B E viso PanevéZio apskr. | 192930 | 201361 | 208158 | 212179 | 215086
B I viso Respublikoje 1609719 | 1701492 | 1782178 | 1837639 | 1880865

Duomenys parodo 2007, 2008, 2009, 2010 ir 2011 m. sausio 1 d. NT registre uzfiksuota skaiciy Zzemés
sklypu, esanciy Lietuvoje, Panevézio apskrityje ir Pasvalio r. savivaldybéje.

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

W 0.05%

[ 0.02% [ 0.49%

E 79.48%
O 3.60%
W 16.38%
@ Zemés kio paskirties zeme ( 102455 ) ® Misky Ukio paskirties zemeé (21110)
O Kitos paskirties zeme ( 4638 ) @ Konservacinés paskirties zemeé ( 20 )

B Laisvos valstybinés Zemés fondo Zemé ( 58 ) @ Valstybinio vandeny fondo Zzemé ( 628)

Zemés fondo pasiskirstymas savivaldybéje pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirtj toks:
zemes tikio paskirties zemes sklypy — 79.48 proc. ( 102455 ha), misSky tkio paskirties Zemés sklypy —
16.38 proc. ( 21110 ha), kitos paskirties — 3.6 proc. ( 4638 ha), konservacinés paskirties — 0.02 proc. (
20 ha), laisvos valstybinés zemes fondas — 0.05 proc. ( 58 ha), valstybinio vandeny fondo zemé — 0.49
proc. ( 628 ha).



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

0,
m 1.83% 0252% @199

0 16.66% W 2.09%

E 74.98%
B Zemés Gkio naudmenos ( 96661 ) O Miskai ( 21476)
B Keliai (2354 ) 0O UzZstatyta teritorija ( 3244 )
B Vandenys (2479 ) | Kita zemé ( 2700 )

Pasvalio r. savivaldybéje Zemés fondo pasiskirstymas pagal zemés naudmenas toks: Zemés iikio
naudmenos — 74.98 proc. ( 96661 ha), miskai — 16.66 proc. ( 21476 ha), keliai — 1.83 proc. ( 2354 ha),
uzstatyta teritorija — 2.52 proc. ( 3244 ha), vandenys — 1.92 proc. ( 2479 ha), kita zemé — 2.09 proc. (
2700 ha).

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

H 5088 m 108

W 2545

= 1072 B 12792

E Zemes 0kio paskirties (be sodininky bendr. nariy)
& Sodininky berdrijy nariai

| Misky dkio paskirties

B Kitos paskirties - namy valdos

m Kitos paskirties - kitokiai veiklai

Lietuvos Respublikos zZemés fondo duomenimis Pasvalio r. savivaldybéje privacios zemes
savininky ir naudotojy skaiCius pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirti toks: zemés tikio paskirties
zemés sklypu —13864 (i$ ju 1072 mégéeju sody zemés savininkai), misky tikio paskirties zemés sklypu
—2545, kitos paskirties zemes sklypu —5196 (i$ ju namy valdy —5088, kitokiai veiklai —108).



2.7. Per metus parduoty Zemés sklypuy skaicius 2007 - 2011* m.
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2011* m. stulpelyje pateiktas parduoty zemés sklypuy skai¢ius 2011 m. sausio — liepos
ménesiais.

2.8. Per metus parduoty Zemés sklypy skaicius pagal Zemés naudojimo paskirtj 2007 —
2011* m.

1400
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800 -
<]
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X O
v a
0 M l| [ m BT 1+—mm
Zemés tkio L . .| Kitos paskirties Misky tkio
Meégéju sody zeme
paskirties Zzemé Zemeé paskirties Zemé
H 2007 1297 48 147 66
02008 1198 19 107 60
02009 595 20 76 52
02010 559 21 80 43
W 2011* 428 14 48 45

2011* m. stulpelyje pateiktas parduoty zemeés sklypy skaicius 2011 m. sausio — liepos
ménesiais.
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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, kuriy buklé
vieng ir ta pacia nustatyta dieng vienoda. Kadangi vertinimo metodai pagristi lyg€iy, lenteliy, grafinés
medziagos panaudojimu, todé¢l vadinama modeliu [10]. Modelis imituoja pasitlos ir paklausos
veiksnius ir jvairius 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 vertg atsizvelgiant i Sio Zemés sklypo
kadastro duomenis ir pagal kartografing medziaga nustatytus kitus Zemés sklypo pozymius [4].
Tokiems modeliams parengti biitini iSsams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Zemés masinio vertinimo modeliams panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir registro
duomenys, apimantys zemeés sklypu kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty objekty rinkos
kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity vertés, spaudos ir interneto
informacija apie pasitlos ir nuomos kainas panaudoti kaip pagalbiniai duomenys. Atliekant 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 analogu) 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 verte (ji gali biti ir neigiama).

Sudarant zemés 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 apskrities vir§ininko sprendimu nustatyta kita pagrinding tiksliné Zemés naudojimo
paskirtis.

4. Zemés sklype esanciy statiniy ir sodiniy.

5. Disponavimo zemés sklypais suvarzymuy dé¢l isiskolinimo ar kity priezasciy.

6. Zemés sklypo konfigiiracijos, vertinamo Zemés sklypo ir greta esanéiy objekty uzter$tumo

arba skleidziamos tarSos, kaimyniniy turto vienety biklés, individualiai irengtu (nejrengty)

komunikacijy, privaziavimo apsunkinimy (pagerinimy).

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

komerciskuma;

vienodas apmokejimo salygas;

kilnojamojo turto nebuvima;

vienoda sandoriy laika.
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Pirmiesiems 3 kriterijams uZztikrinti atlikta iSvestinio rodiklio — 1 aro, 1 ha kainy analizé. Jos
metu 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 biidai pateikti ataskaitos 3.2 skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius,
laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atveju nustatyti rinkos kainas aproksimuojancia kreive.
Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlickama modeliy specifikacija. (2 pav.).

NT RINKOS DB
v
—‘ Paskirtys %7
v v
4‘ Vietos itaka M Laiko jtaka ‘47 MOdi}Lq
vi vi spcifla-
| Kiti kickybiniai ir kokybiniai veiksniai |« !
> VERCI U ZEM ELAPIAI
| PATIKIMI RINK. DUOM. ’il

_ﬂ SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI

_‘ Modelio tipas L— \ 4

—4 NEKALIBRUOTI MODELIAI ] » Modeli y
L 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 itaka 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 konjunktiira (paskir¢iy panasuma rinkos vertés poziiiriu), sujungtos | grupes:

1. Zemés iikio paskirties Zemés sklypai (be mégéju soduy zemés sklypy ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo zemés sklypy). Prie Siy Zemés sklypu priskiriami zemés iikio paskirties Zemeés
sklypai, miSky tikio 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. Mégéjuy sody Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami mégejuy sody Zemes sklypai
ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypai.

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

4. Komercinés paskirties Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami kitos paskirties
zemés sklypai, kuriy naudojimo budas yra komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés
teritorijos.
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5. Pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy 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 naudotoju grupe, kuri vyrauja konkretaus zemés sklypo verciu zonoje.

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri {vertinama sudarant Zemés veréiy Zemélapius. Zemélapio
déka iSsprendziama vietos ijtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertimo modelio kintamujy 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 kintamujuy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami { 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 lel X Xzbz.
kur S - apskaiciuojama verte,

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

by — konstanta,

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

Nustacius reikSmingus veiksnius, atlickamas 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.

Grafiné modeliu patikra pateikta 3 paveiksle.
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3 pav. Pasvalio rajono savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali ir horizontali patikra
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Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y asyje 1 aro vertés, apskaiciuotos pagal modelius,
parengtus Zemés vertinimo datai — 2011 m. rugpjicio 1d. Gauta kreivé rodo 1 aro Zemés vertés kaita
teritoriniu ir atskiry paskir€iy grupiy — mégéju sody, gyvenamuyjy teritorijy, komercinés paskirties,
pramongs ir sandéliavimo poziiiriu.

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

Zemés tikio paskirties Zemés sklypy, esanéiy rekreacinése teritorijose — prie eZery, upiy, atlikta
atskira pardavimo kainy analizé, apskaiciuoti rekreacinés itakos koeficientai Krekreac. Detalesné
Krekreac koeficienty apskai¢iavimo tvarka pateikta ataskaitos 4.5 poskyryje.

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

Turto objekto zonos nustatymas

F Zony saradai ir sudétis
- WS Vimﬂo progra% 2 [Zonos N, [Saivaldybé [Vietow [Gatve

Paskirtys o
ZOVE_ID : zony,
Kokybiniai ir kiekybiniai e gblek“’,z"ms q:') sluoksniy _Gs
atributai . oregavimas sukiirimas verciy zemélapiai

vertinimo programa @
.l_l, Zony
o Vertinimo  Skaiciavimo Objekty verciy
- MV turto grupés modeliai  formulés —lentele
~_~Turto objekty paskirtys 1. Zemés dkio
1T pas 1 tipai, 2. Sodininky bendrijy N
- 3. Gyvenamosios statybos - b I /1
/ 4. Komercinés
_— 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.
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3.2. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi,
kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama laikotarpi
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2011 m. 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. Daugianarée regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogiSku objektuy pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius $iy objektuy kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, likgs kainy
skirtumas priskiriamas laiko faktoriaus itakai. Turint daug lyginamy objektuy rinkos duomeny,
apimanciy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempa atskirai kiekvienais
metais. Rekomenduojama naudoti medianini vidurkj, kadangi jis iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiuy
itaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo
datos pozitiriu pagal §ia formule:

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

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

kur — periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaicius, praéjes po vertinimo datos iki sandorio
datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Su aproksimuojancia kreive nustatoma,
kaip tam tikru laikotarpiu kito objektu ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei absciséje
atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinatéje — ploto vieneto kainos. ISsidésciusius
taskus aproksimuojanti kreive ir parodo kainy kitimo vidutini tempa analizuojamu laikotarpiu grafiskai
ir matematine iSraiska.

Daugianareé regresiné analizé (DRA). Su DRA nustatoma keliy nepriklausomu 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 vykusiu
sandoriy pardavimo kainos.

Pasvalio rajono savivaldybéje vertinimo modeliui sudaryti panaudoti didesnio kaip pusés mety
laikotarpio rinkos duomenys, laiko pataisai vertinimo diena — 2011-08-01 apskai¢iuoti panaudota
pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive (trendas). Tais atvejais, kai pusés mety laikotarpiu
iki 2011-08-01 yra uZfiksuotas pakankamas kiekis rinkos duomeny ir zemeés rinkos kainy kitimas
nurodytu laikotarpiu néra fiksuojamas, laiko pataisa neskaiciuota.

Pasvalio rajono savivaldyb¢je laiko pataisai apskaiCiuoti naudoti metodai, Zemés paskirtys ir
verciy zonos, kuriose laiko itakos pataisa nustatyta reikSminga, pateikti toliau lenteléje.
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Zonos Nr. Paskirdiy grupés Laiko pataisai nustatyti naudotas
metodas
34.9-34.18; Zemés {ikio
34.1.2;34.2;34.16;34.18 Meégéju sody Aproksimuojanti kreive
34.1.1-34.18 Gyvenamuyju teritoriju

3.3. Vietos jtakos jvertinimas

3.3.1. Teorinis—metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos jtaka vertinama zemes verciy 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 zemeés verciy zonos. Zony ribos turi atitikti zemeés rinkos kainy lygiy (ploto vienetui)
pasikeitimy ribas, jvertinant analizuojamu objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos kainu
patikimumo kriterijus, paskirti, naudojimo pobudyj ir kitas svarbias charakteristikas [4].

Zonoms sudaryti parduoty zemés sklypu 1 aro (1 ha) kainos pazymimos zemélapyje pagal
objekto buvimo vieta ir naudotojuy grupes Siais sutartiniais simboliais:

U — Zemés iikio paskirties zemé (be mégeéju sodu);

S — mégéju sodu zemé;

G — gyvenamuyju teritorijy Zeme;

K — komercinés paskirties Zeme;

P — pramongs ir sandéliavimo zemé.

Vadovaujantis ant Zemélapio pazymeétais rinkos duomenimis suformuotos Zemés verciy zonos
laikantis Siy reikalavimy [4]:

1. Zemés verdiy zona turi apimti Zemés plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkan&iy
zemés sklypu kainy lygis pagal pagrinding zemés naudotoju grupe nuo gretimos Zemés rinkos verciy
zonos kainy lygio skiriasi ne maZziau kaip 15 procenty.

2. Zemés rinkos veréiy zona kaimo vietovéje turi biti ne maZzesné kaip vienos gyvenamosios
vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacini naudojimo pobudi turinti dalis (mégéju sody bendrijos
sodai, miestelis ir kt.).

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

4. Zemés veréiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamyju
vietoviy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turinciy teritorijos
ribomis.

5. Zemés ver¢iy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamyju
vietoviy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turinciy teritorijos
ribomis.

6. Zemés veréiy zony ribos neturi skaidyti i dalis Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje
pazymety zemés sklypuy, iSskyrus atvejus, kai zemés sklypai uzima dideles teritorijas arba yra sudaryti
tiesiniams statiniams (gelezinkeliams, naftotieckiams, dujotiekiams ir kitiems), iSsidésCiusiems per
kelias verc¢iy zonas. Tokiais atvejais kaimiSkose teritorijose, numatant zonos riba, vadovaujamasi
gyvenamyjy vietoviy (kaimy) ribomis. Tokiy sklypu vidutinéms rinkos vertéms apskaiCiuoti
naudojami modelyje numatyti rodikliai tos ver¢iy 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.
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Administracinés teritorijos Zemés verciu zemelapis (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;

1.2. kaimo gyvenamuyjy vietoviy ribos ir pavadinimai;

1.3. hidrografiniai elementai: upé¢s, ezerai, tvenkiniai ir magistraliniai grioviai;

1.4. magistraliniai, krasto, rajoniniai keliai ir viesieji vietinés reikSmés keliai;

1.5. pagrindinés miesty ir miesteliy gatvés;

1.6. misky kontiirai;

1.7. stambiy pelkiy ir durpyny kontiirai;

1.8. uzstatyty teritorijy kontiirai urbanizuotose vietovese.

2. Zemeés vertinimo sprendiniai [4]:

2.1. zemés verc¢iy zony numeriai ir ribos;

2.2. lentelé, kurioje pagal zemés naudotojy grupes jraSyti kiekvienos ver¢iy zonos vertinimo
modeliai, reikalingi zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti;

2.3. kiekvienoje verciy zonoje iraSyti duomenys apie Sioje zonoje esanCiy zemés naudotoju
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 priémusiy darbuotoju parasai.

Pasvalio rajono savivaldybés Zemés verciu zemelapis, suderintas su visuomene ir valstybés
institucijomis pagal tvarka, nurodyta Zemés veréiu Zemélapiy sudarymo taisyklése, pateiktas priede
»Zony zemélapis®.

3.3.2. Zony apraSymas tekstu

Zemeés 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 sklypy vieta automatizuotai
parenkama ver¢iy 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.

34 Pasvalio r. savivaldybé
Zonos Nr. | Zonos apraSymas tekstu
34.1. Pasvalio m.
Centras apribotas EZero g. su statiniais nuo Vilniaus g. iki Zemaités g., Zemaités g. su
34.1.1 statiniais, Vytauto Didziojo a. su statiniais, taip pat iskaitant Nepriklausomybeés g.
T Nr.2, Lévens upe, Géliy g. iki Taikos g., Taikos g. iki Vilniaus g., Vilniaus g. iki
EZero g.
34.1.2. Likusi miesto dalis
34.2. JoniSkélio m.
34.3. Daujény mstl.
34.4 Krin¢ino mstl.
34.5 Pumpény mstl.
34.6 Pusaloto mstl.
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34.7

SaloCiy mstl.

34.8

Vasky mstl.

34.9

Ustukiy k., Aukstikalniy k.

34.10

Pasvalio Vienkiemiy k.

34.11

Diliausky k.

34.12

Pagojo 11 k.

34.13

cwvorw

Kantariskiy k., Valakeliy k., Tala¢koniy k., Velniakalnio k., Slamy k., Paberziy k.,
Varlynés k.

34.14

Maskoliskiy k., Maliupiy k. (Pasvalio sen.), Papyvesiuy k., Siksneliskiy k.

34.15

Krin€ino sen.: Dauckény k., Dauksiy k., Sodeliy k., Paberliy k., Varzy k., Bercitny
k., Ruopiskiy k., Motiejuny k., Uzusienio I k., Berc¢itiny k., Leliskiu k., Justiniskiy k.,
Gulbinény k., Stasiskiy k., Barklainéliy k., Barklainiy k., Petriskiy k., Daniliskiy k.,
Zvirgzdes k., Aukstuoliy k.

34.16

Jonigkelio sen.: Meksriy k., Jurgeniskiy k., Katiny k., Pazasu k., Ziuky k.

Pusaloto sen.: Budrioniy k., Jukoniy k., Stumbriskio k., Tolitiny k.

Pasvalio apylinkiy sen.: Migoniy k., Lizy k., Levaniskio k., Palévenés k., Naujiky k.,
Balsiy k., Dagiliskio k., Zadeikeliy k., Vilkynés k., Triliskio k., UZusienio k., Pasilés
k., Geivintoniy k., Zadeikiy k., Pagojo I k., Stacitiny k., Kurkliskiy k., Gaidynés k.,
Raguju k., Kiemeliy k., Girnitiny k., Adampolio k.

Pumpény sen.: Auriliskiy k., Paistrie¢iy k., Gegabrastos k., Talkoniy k., Ramoninés
k., Aukstagojo k., Jurgény k., Kalno k., Dirvony k., Stebeikiu k., Rinkiiny k., Vizoriy
k., Melény k., Pasilie¢iy k., Miesteliskiy k., Gustadalio k., Dalicky k., Molitny k.,
Dru¢maniskiy k., Bartkiiny k., Dumblitinéliy k., Lipniskio k., Druciskiu k.,
Bal¢itiniskio k., Mitky k., Margiu k., Janusky k., Keneliy k., Storiskiy k.

Daujény sen.: Trajoniskio k., Dirvoniskio k., Balie¢iu k., Girsiidy k., Vytauty k.,
Sereikiy k., Raguju k., Vaidzitny k., Patrakés k., Bauky k., Smiltynés k., Smilgiy k.,
Zidoniy k., Petrovkos k., Maliupiy k., Cekiskio k., Liukpetriy k., Orijos vs., Galiniy
k., Suveizdiskio k., Levaniskiy k., Valaky k., Poriju k., Barklainiy k., Naujasodzio k.,
Dvareliskiy vs., BaluSkiy k., Vaidagynés vs., Puteikiy k., Balciskiy k., Mikény k.,
Mazioniy k., Sakarniy k.

Krin€ino sen.: Dambynés k., Daniiiny k., Juodzioniy k., Bal¢itiniskio vs., Paezeré¢liy
k., Tre¢ioniy k., Dagilynés k., TreCionéliy k., Krasty k., Tetirvynés k., Zydiiﬁnq k.,
Zabynés k., Uzusienio II k., PajieSmeniy k., Mieziiiny k., Dauknitiny k., Krin¢ino vs.,
Vidubalés k., Peteliskiy k., Steponiskio k., Li¢itiny k., Kalniskio k., Suntauty k.,
Skieteliy k., Zadeikiu k., Zoligkiy k.

Salo¢iy sen.: Medomiskio k., Raudonpamusés k., Rauboniy k., AZuolytés vs.,
Azuolpamiseés k.

34.17

Pusaloto sen.: Pagirnupiy k., Deglény k., Daukuciy vs., Laukugalio vs., Jakiiboniy k.,
Sermuksniy k., Badininky k., Mickai¢iy k., Pabérvalkiy k., Migoné¢liy k., Kidzioniy
k., Medikoniy k., Ozky¢iy k., Mikoliskio k., Kruopinés vs., Buojaragio k., Dic¢itny k.,
Pusaloto vs., Sedeikoniy k., Pabuojy k., Jacitiny k., Matkiiny k., Kaukliy k.,
Baldoniskio vs., Vaitkiiny k., Malducioniy k., Vytény k., Valmoniy k., Pakalniskiy k.,
Oreliy k., Virbiny k., Paléveniy k., Papiskiy k.

Pumpény sen.: Smilgeliy k., Lavény k., Pumpény vs., Sereikoniy k., Molynés k.,
Skériy k., Dudiskiy k., Raciskiy k., JurkaSiSkio k., Ramoninés k., Vilkiskiy k.,
Pavalkio k., Kirkiliskio k., Kliuokmaniskio k.,Vanaginés k., Krikliniy mstl., Banioniy
k.

34.18

Likusi savivaldybés dalis.
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3.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybiy teritorijy zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas vadovaujantis zemeés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant i savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir $io Zemés masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, senifiniju ir zemés reformos specialisty
pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rasStu, ir bendro verciu zemélapiy ir verciy aptarimo
metu.

Pasvalio rajono savivaldybé¢je atlikta 1 aro (1 ha) zemés sklypu kainy analizé teritoriniu
pozilriu pagal tvarka, apraSyta 3.3.1 ataskaitos poskyryje.I§ viso sudaryta 19 verciy zony, i§ kuriy
Pasvalio mieste — dvi, likusioje savivaldybés teritorijoje — septyniolika.

Centriné miesto dalis iSskirta i atskira zona Nr. 34.1.1. Joje aukSta Zemés verte suformavo
esancios pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, bankai, kultiiros objektai,
irengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Centro zona nustatyta gana didel¢, kadangi koncentruoto
traukos centro Cia néra — paklausuma ir vert¢ didinantys veiksniai iSsidéste gana tolygiai dideléje
teritorijoje.

34.1.2 zonai priklauso likusi miesto dalis, kuri yra iSsidésciusi aplink centrinés miesto dalies
zona. Jai budingas Zemesnis Zemés sklypy pardavimo kainy lygis, lyginant su centrinés miesto dalies
zona.

34.2 — 34.8 zonoms priklauso Joniskélio miestas ir miesteliai. Tai daugumoje seniiinijy centrai,
kuriuose yra mokyklos, med. punktai, parduotuvés, pasto skyriai. Tai lemia aukStesng zemés sklypuy
kaing negu kitose zonose, kur Siy traukos centry néra, todél sudarytos atskiros verciy zonos.

34.9 — 34.12 zonoms priklauso kaimai, kurie ribojasi su Pasvalio miestu. Tai patogus
susisiekimas, rami vieta. Si zona i3siskiria didesniu zemés kainy lygiu lyginant su Zemés kainomis tu
sklypy, kurie nesiriboja su Pasvalio miestu ir yra nuo jo labiau nutolg, todé¢l sudarytos atskiros verciy
ZOonos.

34.13 ; 34.14 zonoms priklauso aplink Pasvalio miesta iSsidéste¢ teritorijos, kurios nepatenka {
34.9 — 34.12 zonas. Tai teritorijos, kurios yra arti savivaldybés centro, o tai lemia aukStesng Zemés
sklypy kaina, todél sudarytos atskiros ver¢iy zonos.

34.15 zona yra savivaldybés rytuose ir rytine savo dalimi ribojasi su Birzy rajonu. Joje
maziausiai iSvystyta infrastruktira — néra keliy su kieta danga. Nasumo yra nemazas, bet didelis
atstumas nuo Pasvalio miesto, salygoja Zemesnes Zemés tikio paskirties Zemés vidutines rinkos kainas
lyginant 34.16; 34.17; 34.18 zonas.

34.16 zona rytine savo dalimi ribojasi su Birzy rajonu, pietine — Panevézio rajonu. Jos
teritorija teka Lévens upé. Geriau iSvystyta infrastruktiira negu 34.15 zonoje, yra magistraliniai keliai.
Nors nasumo balas ir Zemesnis negu 34.15, bet maZesnis atstumas nuo Pasvalio miesto, geresné
infrastruktira, nulémé aukstesng uz 34.15 zonos zemés iikio paskirties sklypu viduting rinkos kaina.

34.17 zona savo pietine dalimi ribojasi su Panevézio rajonu. Sioje zonoje menkas
infrastrukturos lygis, didelis atstumas nuo Pasvalio miesto, taip pat naSumo balas Zemesnis negu 34.16
zonos. Tai salygojo Zemés tkio paskirties sklypu Zzemesng viduting rinkos kaing negu 34.16 zonos.

34.18 zona savo plotu pati didziausia Pasvalio rajono savivaldybé¢je, tod¢l ji priskirta likusiai
savivaldybés daliai. Siaurine savo dalimi ribojasi su Latvijos valstybe, vakarine — Pakruojo rajonu.
Sioje zonoje yra Zemas nasumo balas, bet geriau i§vystyta infrastruktira lyginant su 34.15; 34.16;
34.17 zonomis — yra gelezinkelio, magistraliniy keliy. Tai nulémé aukStesng Zemé tkio paskirties
sklypy viduting rinkos kaina negu 34.15; 34.16; 34.17 zonose.
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4. RINKOS DUOMENU IR VERTINIMO MODELIU STATISTINIS
IVERTINIMAS, RINKOS MODELIAVIMAS IR EKSPERTINIO VERTINIMO
BUDAI, REKREACINIO VEIKSNIO [VERTINIMAS

4.1. Statistiniy rodikliy apibiidinimas

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

e A R
Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis § = — E S, .
n o

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmeé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

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

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmeé. Moda yra nevienareik§mis dydis.

Ja patogu rasti histogramos pagalba.
Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurki laipsni;
! DS, -8,
n—143

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) iSsibarstymo

apie vidurki laipsni. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+ DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypi nuo vidurkio;

ax=13s -5,
n

i=1

DX =

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

100%SX
CV = 100%3X ?S .
S
Vidutiné procentiné paklaida parodo vidutini absoliuty skirtuma procentais tarp faktiniy ir

prognozuojamy pardavimo kainuy;

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 dvieju arba daugiau statistiSkai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant
verte, yra reikSmingas, ar i ji galima nekreipti démesio.

Statistikos metodas, tiriantis poZymiy tarpusavio rysius. Koreliacinés priklausomybés tarp dviejuy (ar
daugiau) atsitiktiniy pozymiy ar faktoriy statistiniai metodai.
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Koreliacija (koreliacinis rySys) — ar yra rySys tarp pozymiy, kokia jo kryptis ir stiprumas. Jei
dydziai koreliuoti, tai jie priklausomi, t.y. vieno buvimas (nebuvimas) daro itaka kitam; kai
nepriklausomi — nekoreliuoti.

Kai viena priezasties pozymio reikSme atitinka i§ anksto nenustatytos tam tikro dydzio
reik§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 reik§mé 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, didé¢ja ir Z. Jeigu r<0, tai didéjant S, Z mazéja.

35, -5)(2,-Z)

r(S,72) = =
JZ(S,- -8)"3(2,-2y
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas® (homogeniskas, stochastinis) duomeny

pasiskirstymas apie aritmetini vidurki, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyji pasiskirstyma aiSkiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

Regresiné analizé leidzia apibrézti santyki tarp dvieju vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad Zinant vieno faktoriaus reikSmg, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analizé yra btidas nustatyti funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos iki
atrinktos duomeny aibés btity minimalus.

Porinés regresijos lygtis —nagrin¢jamas rySys tarp dvieju pozymiu.

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

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

Fierio Kriterijus F=1¢>, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reik§mingumui nustatyti (paprastai turi buti />4, tuomet laikoma, kad kintamojo indélis i lygti yra
reikSmingas)

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

Modelio apibréZztumo (determinacijos) koeficientas R* nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiSkinamas regresijos modeliu. Jis apskaiciuojamas pagal formulg:

A N2
> (Si - Sj
2 _
= 5
s
&ia S;, - modelio pagalba nustatyta kaina. Kadangi modelis gali bati sudarytas i§ daugelio kintamujuy,
formulé yra koreguojama:
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| (n_l)xz(fq,--:qu
R =1- .
(n—p—l)x Z(Si —5’)

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

b

4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Zemés rinkos analizei, veréiy zonu riboms nustatyti ir vertinimo modeliams sudaryti
panaudoti Nekilnojamojo turto registro rinkos duomeny bazés tokiy laikotarpiy sandoriai: zemés iikio
paskirties grupés zemei 2010.01 — 2011.08, mégéju soduy zemei 2009.01 — 2011.08, gyvenamuyju
teritorijy paskirties grupés zemei 2009.01 — 2011.08. Kitoms paskirtims 2006.01 — 2011.08. Pradiniy
rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal zemés paskir¢iy grupes pateikiami toliau lenteléje.

| Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai

Zemés
e . .. . . . Vidutinis sklypy su
Paskirciu Sandoriy | Minimumas | Maksimumas Aritmetinis .. . .
i o . . . . kvadratinis Mediana pastatais
grupé/I§ viso | skaiCius vnt.kaina vnt.kaina vidurkis . .
nuokrypis sandoriy
skaicius
| Zemés iikio paskirties Zemés sklypai
| Bviso | 1035 | 54 | 121667 | 4770 | 5774 | 4000 | 80
| Mégéjuy sody Zemés sklypai
| Bviso | 60 | 66 | 2888 | 1076 | 732 o918 | 33
| Gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypai
| Bviso | 216 | 31 | 25683 | 611 | 1891 137 | 150
| Komercinés paskirties Zemés sklypai
| Bviso | 13 | 64 | 10810 | 2196 | 3264 29 | 13
| Pramonés ir sandéliavimo paskirties Zemés sklypai
| Bviso | 4 | 170 | 5135 | 2350 | 2198 | 2048 | 4

4.3. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo btdas taikomas turto
grupiy (paskir¢iy) rinkos vertei nustatyti vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés (paskirties)
objekty nebuvo parduota ir juy pirkimo-pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Nekilnojamojo turto
rinkos analizés pagalba nustatyty priklausomybiu tarp vertés ir rinkos veiksniy (nuomos kainy,
pelningumo, kity turto paskir€iy ver¢iy) 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
Pasvalio rajono savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinka, nustatyta, kad pasitla néra didelé, o
nuomos rastiskos sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodyta nuomos kaina gerokai skiriasi nuo
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rinkoje sitlomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todel, vertintojy nuomone, taikant
rinkos modeliavimo btida zemés sklypu vertés zonose gali biiti ne visai tikslios ir teisingos. D¢l
iSvardinty priezasc¢iy rinkos Pasvalio rajono 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 sandoriy néra uzfiksuota, taciau pagal pagrindinius zemés
verte formuojancius veiksnius yra homogeniskos, t. y. vienodos (panasios) pagal reljefa, atstuma iki
traukos centry, keliy tinkla, komunikacijy irengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kieki,
patraukluma, sujungtos i vienodos zZemés vertés zona. Tokiose zonose verté nustatyta ekspertiskai —
priskiriant joms vert¢ zony, kurios pagal vert¢ formuojancius pagrindinius faktorius yra lygintinos ir
kurioms vertinimo modelis yra sudarytas, arba panaudojant koeficientus. Koeficientai paprastai
iSreiSkia verCiy tarp skirtingy Zemés paskir¢iy priklausomybg ver¢iy zonoje. Rinkos tyrimais nustatyta,
kad pramonés, sand¢liavimo Zemés, priklausomai nuo pasitilos ir paklausos, 1 aro verté zemesné 10—
50 procenty negu gyvenamosios paskirties Zemé toje pacioje zonoje. Naudojant $ig priklausomybg, t.
y. koeficienta 0.9—0.5, gyvenamosios paskirties Zemés vertinimo modelis ekspertiniu biidu pritaikytas
rinkoje neaktyvios, neturin¢ios pardavimo sandoriy, pramonés zemei jvertinti. Komercinés paskirties
zemés verté paprastai aukStesné uz gyvenamosios paskirties zemg, todél jai jvertinti naudojamas
gyvenamosios paskirties zemés vertinimo modelis su didinamuoju koeficientu.

4.5.Zemés ukio paskirties ir vandens ukio paskirties Zemés, naudojamos
rekreacijai, jvertinimas

Analizuojant Zemés tkio paskirties zemés sklypy rinkos duomenis, nustatyta, kad zemés verciy
zonose Nr. 34.3 - 34.18 dalies Zemés sklypu vyraujantis plotas iki 3 ha, palyginti su didesniy ploty
zemés sklypais, parduotas uz zymiai didesn¢ ploto vieneto — 1 ha kaina. Nustatyta, kad didesnémis
kainomis pasizymintys zemes sklypai yra prie vandens telkiniy arba panaSiose, rekreacijai tinkamose
teritorijose. Siekiant tokias teritorijas jvertinti artima rinkai verte, joms nustatyti rekreaciniai
koeficientai. Jie apskaiciuoti rekreacijai tinkamy zemés sklypuy pardavimo kainas verciy zonoje
lyginant su zemeés sklypu, nepasizyminciy rekreacinémis savybémis, toje pacioje verCiy zonoje
vertémis, apskaiciuotomis pagal vertinimo modelius.

Krekreac apskaiciuojamas tokiu budu:

Re kreac.zem.skl kainlygis

Krekreac = ;
VRV
kur  Rekreac.zem.skl.kain.lygis  — ver¢iy zonoje zemés iikio paskirties zemés sklypu, parduoty
rekreacinése teritorijose, 1 ha kainy lygis;
VRV — ver¢iy zonoje zemés tkio paskirties zemés sklypuy, esan¢iy ne

rekreacinése teritorijose, 1 ha vidutiné rinkos verté, apskaiciuota pagal model;.

Koeficienty Krekreac apskaifiavimas pagal ver¢iy zonas pateiktas toliau lentel¢je.

Rekreacinés vietovés | Vidutiné rinkos verté 1 ha
Veréiy zona zemés sklypo 1 ha sandorio| (pagal masinio vertinimo Krekreac
kaina modelj)
34.18 10000
34.18 7600
34.18 8500
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34.18 7000
34.18 8600
34.18 7100
34.18 7500
34.18 7000
34.18 7200
34.18 7800
34.18 8000
1 ha vidurkis: 7800 3900 2

Kitoms ver¢iy zonoms, dé¢l rinkos duomeny truikumo, Krekreac koeficientas 2 yra priskirtas
ekspertiSkai darant prielaida, kad rekreacinémis savybémis pasizyminciu zemés sklypy rinkos
aplinkybés yra analogiSkos verc¢iy zonai 34.18.

Koeficienty reikSmés pagal ver¢iy zonas pateiktos dokumente ,,Verciy pataisos ir rekreaciniai
koeficientai®.

ApskaiCiuojant zemés ikio paskirties ir vandens tikio paskirties zemés sklypuy, naudojamuy
rekreacijai (esanCiy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos vertes,
Krekreac koeficientu didinama pagal model; apskaiciuota tik 3 ha ploto verté, o likgs Zemés sklypo
plotas vertinamas pagal modeli be Krekreac koeficiento. Jeigu rekreacingje teritorijoje zemés sklypas
yra 3 ha ir mazesnio ploto, apskaiiuojant viso Zemés sklypo viduting rinkos verte pritaikomas
Krekreac koeficientas.

Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m.
sausio 20 d. jsakymu Nr. 3D-37/D1-40 ,,Dé¢l Pagrindinés tikslinés zemés naudojimo paskirties Zemés
naudojimo buidy turinio, Zemés sklypy naudojimo pobaidZiy saraso ir ju turinio patvirtinimo®, (Zin.,
2005, Nr.14-450) yra patvirtintas pagrindinés tikslinés Zemeés naudojimo paskirties Zemés sklypu
naudojimo biidu turinys, zemés sklypu naudojimo pobiidziy saraSas ir jy turinys. Vadovaujantis Siuo
isakymu, Nekilnojamojo turto registre fiksuojamas zemés iikio paskirties zemés sklypu naudojimo
budas — rekreacinio naudojimo zemés sklypai, ir vandens iikio paskirties Zemés sklypuy naudojimo
biidas — rekreaciniai vandens telkiniai. Siems naudojimo biidams taikomas Krekreac koeficientas.
Koeficienty panaudojimas apskaiciuojant zemes sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programoje,
taip pat ir interneto priemoneése, yra automatizuotas.

4.6. Kitos ne Zemés ir ne miSky ukio 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 zemés 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 verciy zonose uzregistruoti kitos (ne zemeés ir ne misky itkio veiklai) ir kitos (specialioji)
paskirc¢iy zemes sklypai yra uzstatyti statiniais, kuriy vyraujanti naudojimo paskirtis neatitinka
vyraujancios zemés naudotojy grupés zemes paskirties. Vertintojai tokiai ver¢iy zonai priskiria ne
vyraujancios, o tos Zzemés naudotojuy grupés modelj, kuris geriausiai atitinka realy zemés panaudojima.
Zemés savininkai tokiais atvejais turi teise patikslinti Zemés paskirtj, naudojimo biida ir pobiidi bei
kreiptis dél vertés perskaiciavimo, pasikeitus kadastro rodikliams.

Kitos paskirties zemés sklypy skaiCius ver¢iy zonose pagal paskirciy grupes, ir kitos (ne Zemes ir
ne misky tikio veiklai), kitos (specialioji) paskir¢iu Zemés sklypu priskyrimas turto grupei Pasvalio r.
sav. pateiktas atskirame dokumente ,,Vyraujancios sklypy paskirtys®. Modelio parinkimas ir vidutinés
rinkos vertés apskaifiavimas anks¢iau nurodytais atvejais, taip pat ir kai nustatyti keli zemés sklypo
naudojimo budai (pobiidziai), vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra
automatizuotas.
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4.7. Misky ukio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir miSky Zemés (be medyny)
Zemés ukio paskirties Zemés sklypuose vertinimas

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

Zemeés iikio paskirties zemés sklypuose isiterpusiy misky zemés (be medyny) verté nustatoma
analogiskai kaip misky paskirties Zemées, tik modelyje naudojamas ne viso zemés sklypo plotas, o tik
sklypo dalis, kuri kadastro duomenyse nurodoma kaip ,,misko plotas®. Detalesnis miSku uzimtos
zemés vertés apskai¢iavimas pateikiamas Sios ataskaitos 5.2 ir 5.3 punktuose.

Misky tkio paskirties (be medyny) zemés sklypu ir misSky zemés (be medyny) zemés tikio
paskirties Zzemés sklypuose vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.8. Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimas

Atliekant zemés iikio paskirties Zemés sandoriy analize, nustatyta, kad Zzemés sklypu, kuriuose
yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos zemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné, palyginti su 1 ha
pardavimo kaina zemés sklypuy, kuriuose tokios zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos kaina,
tvertina pelkes, pazeista ir nenaudojama Zemg kaip riboto panaudojimo sklypo dalj ir dél to ja
sumazina. Tokiu zemés sklypu kainy analizé pateikta lenteléje.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés vertés nustatymas

Rinkos duomenys Bazinis plotas Pelkés, paZeista ir nenaudoj.
zemeé
Sandori [Sklypo Pelkiy, pazeistos |Plotas, Vidutiné |Vidutiné Plotas, ha |[Kaina |1 ha
o kaina |plotas, ha ir nenaudoj. |ha rinkos verte rinkos verté kaina
Zemés 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
Vidurkis 984 198

Lentelés pirmose trijose skiltyse pateiktos zemés sklypu sandoriu kainos, viso sklypo ir sklypo
dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojama ir pazeista zeme, plotai, ketvirtojoje skiltyje — bazinis Zemés
sklypo plotas, kurj sudaro ariamos, sody, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandenu, medziy ir krimy
zeldiniy Zemés plotai. Suprantama, | Siuos plotus neieina misky plotai, taip pat pelkiy, pazeistos ir
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nenaudojamos Zemés plotai. Penktojoje skiltyje pateiktos bazinio Zemés sklypo ploto vidutinés rinkos
vertes, 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 zemés 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 zemeés verté sudaro 20 procenty Zemés ukio
paskirties zemés bazinio zemes sklypo ploto vertés.

Kadangi Zemés sklypu su pelkémis, nenaudojama ir pazeista zeme pardavimuy uzfiksuota néra
daug, o tose zonose, kuriose buvo uzfiksuoti tokie sandoriai ir analizés metu buvo gauta
priklausomybé 0.2 arba Siam dydziui artimas tokiy zemiy vertés priklausomybés nuo bazinio 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.

4.9. Zemés ikio paskirties Zemés sklypy naumo balo jvertinimas

Zemés tkio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo dydzio,
formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastruktiiros iSvystymo ir kity veiksniy, taip pat nuo
dirvozemio derlingumo. Zemés derlinguma apibidina Zemés na§umo balas. Didesnio nasumo balo
zemgje, taikant standartines agrotechnines priemones, iSauginamas didesnis derlius, tokios Zemés
savininkai gauna didesne¢ nauda. Salies teritorijoje Zemés nasumas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos
dalyviai, pirkdami sklypus zemés tkio veiklai, atsizvelgia i Zemés nasumo bala, tod¢l auksto
derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos aukstesnés sandoriy rinkos kainos, palyginti su teritorijomis,
kuriose Zemés nasumo balas Zemesnis. Atlickant Zemés masinj vertinima, naSumo balo jtaka
fvertinama zonavimu. Didesnése, ypa¢ sudétingo reljefo verciuy zonose, esant dideliam sklypu nasumo
baly skirtumui, taikant zonavima nasumo balas ivertinamas nepakankamai. Siekiant tikslesnio zemés
tikio paskirties Zemés sklypy ivertinimo, | vertés apskai¢iavimo modelj jvedama zemés nasumo balo
pataisa. Nasumo balo pataisa — vertinamo zemés iikio paskirties zemés sklypo vertés padid¢jimas arba
sumazg¢jimas, apskaiCiuojamas atsizvelgiant | skirtuma tarp to zemés sklypo naSumo balo ir toje
pacioje verciy zonoje esanciy ir modeliui sudaryti panaudoty Zemés sklypy naSumo baly vidurkio.

Nasumo balo pataisa apskai¢iuojama zemes iikio paskirties zemés sklypu (be mégéju sodininky
bendrijy) tik verc¢iy zonoms, apimancioms kaimiSkas teritorijas (kaimus ir miestelius). NaSumo balo
pataisa apskaic¢iuojama pagal formule:

NBP =Baz.vnt. verté (sklypo nasumo balas — naSumo baly vidurkis) x 0.01(gali biiti nustatytas
ir kitas dydis) x Bazinis pl;
kur  NBP —nasumo balo pataisa zemes sklypui litais;

Baz.vnt.verté — bazinio ploto 1 ha verté litais;

Sklypo nasumo balas — vertinamo sklypo naSumo balas;

Nasumo baly vidurkis — vertinimo modeliui ver¢iy zonoje sudaryti panaudoty zemeés sklypu
nasumo baly vidurkis. Vidurkiy reikSmés pateiktos atskirame dokumente ,,Verciu pataisos ir
rekreaciniai koeficientai‘.

0.01 (gali biiti nustatytas ir kitas dydis) — koeficientas, iSreiSkiantis zemés sklypo vertés
pokyti, pasikeitus Zemés tikio nasumui 1 balu;

Bazinis plotas — ariama, sodai, pievos ir ganyklos, keliy plotas, uzstatytas plotas, krumai ir
zeldiniai, vandeny plotas, ha.
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Tais atvejais, kai ver¢iy zona apima dali miesto ir dalj priemiestinés kaimiskos teritorijos arba tik
priemiesting kompaktiska teritorija, arba tik miesteli, vertintojas, atsizvelgdamas i toje teritorijoje
vyraujant], o kartu ir geriausia Zemés panaudojima, nusprendZzia, ar tokioje zonoje Zemes ukio
paskirties zemés sklypy vertei turi jtaka Zemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje zonoje vyraujanti
zemes sklypuy paskirtis ,kita* ir kad geriausias panaudojimas ,.kitai* paskirciai, naSumo balo pataisa
neskaiCiuojama. NaSumo balo pataisos apskai¢iavimas, nustatant zemés sklypuy vidutines rinkos vertes
vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemoneése, yra automatizuotas.

4.10. Zemés sklypuy, kuriy paskirtis ,kita (daugiaauksciy statiniy teritorija)*
arba pobudziai ,,daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos* ir
»daugiabudiy gyvenamyjy pastaty ir bendrabudiy statybos, jvertinimas

Pasvalio rajono savivaldybés teritorijoje 2011 m. rugpjucio 1 d. zemés sklypuy, kuriy paskirtis
,Kita (daugiaauksCiy statiniy teritorija)” arba pobudziai ,,daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamuyjy
namy statybos®, ,,daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciy statybos®, néra uzregistruota, todel
nustatyti Kdaugiaauk nebuvo galimybés. Uzregistravus verciy zonose anksciau nurodytos paskirties ir
naudojimo bidy Zemés sklypus, jiems vertinti naudojamas paskir€iy grupés ,,gyvenamuyjy teritorijy
zemé* masinio vertinimo modelis ir Kdaugiaauk koeficientas 1 (vienetas). Koeficiento Kdaugiaauk,
zemes sklypy vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemoneése,
taikomas automatizuotai.

4.11. Zemés iikio paskirties Zemés sklypy, kuriy naudojimo pobiidis —
tvenkiniy Zuvininkystés ukiy, jvertinimas

Atsizvelgiant | Lietuvos Respublikos zemés tikio ministerijos 2005 m. gruodzio 28 d. rasta Nr.
2D-(0.1)-6029 ,,.D¢l zemiu po zuvininkystés tvenkiniais vertés nustatymo rengiant zemes verciy
zemelapius®™ (dokumento kopija pridedama Siame papunktyje), atlikta papildoma zZemés tikio paskirties
zemés sklypy, kuriu naudojimo pobudis — tvenkiniuy Zuvininkystés iikiy, naSumo baly, natiiralaus
produktyvumo, vietos, pardavimo rinkoje kainy, analizé ir jos rezultaty pagrindu parengti nauji
vertinimo modeliai. Vertinimo modeliai jvertina zemeés sklypo plota, Zemés sklypo nasumo balg ir
vieta pagal lentel¢je pateikta tvarka.

Savivaldybé Modelis NaSumo balo pataisa
Pasvalio raj. sav., S=1111.3x ZBpl + 308.96 | [(sklypo nasumo balas - 27.6) x 0.01 x
18skyrus savivaldybés Baz.vnt verte x Bazinis pl]
miestus

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 2 skilties vertés ir 3 skilties — na§umo balo pataisos,

suma.

Modelio kintamyjy paaiskinimas:

Lentelés skiltys — 1 skiltyje nurodyta teritorija, kurioje esantiems zuvininkystes
tvenkiniams taikomas 2 skiltyje pateiktas vertinimo modelis ir 3 skiltyje
— zemés naSumo balo pataisa;

ZBpl — zemés sklypo bendras plotas ha;

sklypo nasumo balas —Nekilnojamojo turto registre uzfiksuotas vertinamo zemés sklypo
naSumo balas. Tais atvejais, kai zemés sklypui néra registre ivesto
nasumo balo, §i pataisa yra lygi nuliui;

Baz.vnt verté — zemés sklypo 1 ha verté, gauta pagal modeli apskaiciuota sklypo
bendram plotui (neatsizvelgiant | pataisas) verte padalijus i§ zemeés
sklypo bendro ploto;
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Bazinis pl — (naudingas plotas) zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypo plotas,
kuri sudaro zemés naudmeny - ariamos, sodu, pievy ir ganykly, keliy,
uzstatytos, vandeny, medziy ir krimy zeldiniy, ploty suma;

S — zemés sklypo verteé,
+ — suma;,
X — daugyba.
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DEL ZEMIU PO ZUVININKYSTES TVENKINIAIS VERTES NUSTATYMO RENGIANT
FEMES VERCIL ZEMELAPIUS

Zemes dkio ministro 2004 m groodfio 17 d. jsakymu Ne: 3D - 670 Zie 2004, Ne 183 -
(864} nustarvia, kad tenkiniy Zuvininkysis pagrindinés produkeijos (gyvvi karpiaiy kaina yra 3
Lvkp Zemin po Zuvininkysts tvenkiniais nasumo balai nustatyti pagal Zemes Okio naudmeny
metodika ir Suo metw via nuo 16,81k 31,6,

Susitikime su remes Okio ministe. tvenkiniy Fuvininkystés imoniy i Nacionalines
akvakultiros ir #uvy produky gamintopy asociactos vadovan teigé, kad masinio Zemeés verfinimo
Biidy vengant savivaldebiy teritorijy Zemés veréhy femelapius, nechjektyvial nustatyta bemiy po
Fuvininkystes tvenkinias vidutine rinkes verte.

Nors pramoninial zuvinmkystés tvenkinial priskirti femés akio paskirties Zemei, talian jie
irengti plotuose, kuriy dauguma netike Zemeés Gkio gamybal ir nebuvo Zemes ko naudmenos, Pag..
i gy verle buvo ir yra femesne, Tvenkinings Zuvininkystes bendroves ankstesnials metass 3
kielovieno hekiaro faktiskai gaudavo po 1000 - 970 Lt bendryju pajamu, tatiau pelne gaunama labai
maZai 2004 m. visos bendroves rodo, kad gavo 2180 tikst, Lt pelno. bet joms buvo suteikta apie
1800 tikst Lt paramas 15 Kaimo remimo programos. Vadinasi bendrovés 2004 m. gavo tik 380 tikst.
Lt pelno.

Siuo mem zeme po Zuvininkystes tvenkimais preke rinkoje negali b, nes ji ulimta statingais,
vy, fuvininkystes wenkinigis. Rinkos preke gali bt tk patys ikinial vienetai su visais statiniais.
irenuiniais i zeme, Tvenkinine Fuvininkyste vra leto apyvarumo it made pelmingume verslo Saka
Prekines zuvys iSaugs Uk per 32 menesius, pajamy gaunama nedaug, o pelno dar mahiau.

Visi Zuvininkystés tvenkiniai yea lve ir vienodi. tatian Fuvivaisos specialistai jues vertng
pazal ju potencines galimybes jtakot 2uvy produktyvami, o @ daZniausial priklauso nuo Zemes, 40t

kurmy gie pengte kadangi vwkstant skirtingiems biclogiams procesams, skivtinga yra ir natoraln
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pasary gausa. Y e or daugiau fakrorig, kurte tun takos tvenkiniu produktyvumui, 1aéian tai néra IS
st Zeme po bvenkimats. wdel fiuo atvequ e vra neakinalis

Musy respublikoie zuvimnkystes tvenkiniy natdralus produktvvumas yra nue 30 kg fha fuvy
bloglausiose Zemese ir 140 kg/ha geresnese Taciaw. taikant intensyvinimo priemones (Sérima. 1 28t ;
i k). tokie skirtumai tarp atskiry subjekty  tam tikru laipsniu sumazeja — blogesnése Zeméce
gaunama 500 kg/ha, o geresnese — 800 - 900 kg/ha,

Prasome Zemiy po 2uvininkysiés tvenkiniais rinkos vertés nustatymui naudoti pramoniniy
Zuvininkystes tvenkiniy natiiralaus produktyvumo duomenis ir gaunamas pajamas bei pelna.

Pridedamose lentelése pateikiami tvenkiniy  Zuvininkystes normatvviniai rodikliai  (Zin..
2005. Nr. 140 — 3062). kuriuos reikia tatkyti skaiciuojant 2emiy po Fuvininkystes tvenkiniais rinkos
verts ;

PRIDEDAMA 2 lapai,

b
Ministerijos sekretorius . ‘:"‘wl: T e N Rimantas Ceponis
ey s
'\._

Loanas Janénas, 23911 79
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| priedas

KAI KURIE ZEMIU PO ZUVININKYSTES TVENKINIAIS NORMATY VINIAI RODIKLIA®

Eil. | Rajono. savivaldybes. Zuvininkystes jmoniy Tvenkiniy, | Zemes ukio
| Nr. | pavadinimas pylimyir | naudmeny
kanaly nasumo balal
plotas  ha | (2005 m.
. : duomenys)
1 Vilmaus r., UAB | Akvilegija® | 7453 16,8
Z, Moléty r., UAB | Armmole™ B313 23,5
3. Vilniaus r.. UAB | Arvvda® 580.8 17.0
4. | Elektreny sav., UAB , Bartfuve" | 338.8 23,9 !
3. | Ignalinosr, UAB , Birvétos tvenkiniai® B73.0 26.3 |
6. | Alytausr. UAB , Daugy zuvis" 679.9 [21.1 l
7 Prieny ir Kauno r., AB _Ilauzo Zuvis® 442.4 | 22,9
8. | Saléininkur., UAB TLlDf.f'AblS gandras” 6933 T
' 9. [ Varenos r., UAB  Kabeliy #uvis” 784,09 187
(10, | Kedainiyr., UAB  Kapliy Fuvys" 239,0 316 |
| 11. | Kazly Rudos sav., UAB , Karpis® 5009 20,4
12. | Silutés ., UAB ,Kintai" 571,1 24.4
[ 13. | Raseiniyr., UAB . Raseiniy Zuvininkyste™ 12881 23,8 |
| 14. | Keimésr.. UAB, Silo - Pavezupis" BOG.8 23,4
I 15. | Saléininkur.. U*\B Saléininky Zuvininkystés ikis | 279.0 26.5 !
16, | Siauliyr., UAB . Sventjonis” ' 633.9 22,2
17, | Rokiskio r, AR, Vasaknos™ 1114,1 [ 27,5
| 17.2 | Zarasyr. sav., AB , Vasaknos" 6233 | 24.6 |
| 18 Telfiur, UAB nzemaitijos Zuvis™ 4935,1 {169

Tvenkiniu, pylimu ir kanalu plotas’ (ha) patvirtintas Lietuvos Respublikos Vyriausvbes 2001 m. liepos
3 d. nutarimu Nr826 (Zin.. 2001, Nr. 58 — 2087).

2 priedas

KAI KURIE PRAMONINIU ZUVININKYSTES TVENKINIU IR JU f’,@l\"lll;'
NORMATYVINIAI RODIKLIAL PAGAL KURIUOS APSKA[(:IUOJAMA ZEMIL PO
ZUVININKYSTES TVENKINIAIS VERTE

[ Rajonas [ Zemiy nafumo | Watdralus Bendros pajamos i3
| balai | produktyvumas kg'ha | natiiralaus produktyvumo
[ | 1 | Lt/ha
[ Vilniaus | i '
Varénos |  168-187 | 50 . 250
Saiéin'inkq
Telsiy [ |
Silutes | |
| Alytaus ‘ 17-27 ‘ 80 400
L
[

| Rokiskio
Zarasy
Siauliu |

Molemy {

lgnalinas 20,4 -27
Kazly Rados sav
| Elektrénu sav.
!“K_Zames

Raseiniu
|“E.3u.n£|
| Prienu ’ 24-31 | 140 700
| Kédainiy | |

Loo 500

253-27 120 600 |

2004 m. visos tvenkinings Zuvininkystés bendrovés, taikant intensyvinimo priemones ir iSskaiéiavus
Kaimo rémimo programos gauta parama. gavo 180 wikst litg pelno arba po 34.50 Lttha.

Pataisos koeficientus reikety jvesti del topografines padéties:
# Wilniaus raj, — 1.4;
# Elektrény sav., Kauno raj., Prieny raj. ir Saldininky raj. — 1.2.
J1



4.12. Zemés sklypy paskirties - kita, naudojimo biido — gyvenamosios
teritorijos, maZesniy kaip 4 arai, jvertinimas

Nesutvarkytose, zemétvarkos pozitriu probleminése miesto teritorijose atskirais atvejais
savivaldybé formuoja mazesnius nei 4 ary zemeés sklypus. Tokie sklypai néra paklausis, juos isigyti
gali biti suinteresuoti tik besiribojanc¢iy zemés sklypy savininkai ar naudotojai. D¢l panaudojimo ir
paklausos ribotumo tokiy zemes sklypuy rinkos verté yra zemesné, palyginti 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 sklypy, paskirties - kita, naudojimo biiddo — gyvenamosios teritorijos, Pasvalio r. sav., masinio
vertinimo modelius jvestas 10 procenty viduting rinkos verte¢ mazinantis koeficientas. Koeficientas
zemes sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése,
taikomas automatizuotai.

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

Tu Zemés verciy zemelapiy zony, i 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, veréiy zonos tos paskirciy grupés vertinimo
modelj.

4.14. Zemés iikio paskirties Zemés vertinimas atsiZvelgiant j bendrojo plano
sprendinius

Nekilnojamojo turto rinkos analiz¢é 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 i teritorijy
planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné koncepcija ir
teritorijos naudojimo bei apsaugos principai (Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo istatymas,
1995 m. gruodzio 12 d. Nr. I-1120 Vilnius. Nauja jstatymo redakcija nuo 2004 m. geguzés 1 d., Zin.,
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 uZzstatymo 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 Zemés ukio paskirties keitimag —
panaudojima kitai paskirciai, zemés sklypu paklausa ir vertingumas iSauga.

Pasvalio rajono savivaldybés teritorijos bendrasis planas patvirtintas Pasvalio rajono
savivaldybés tarybos 2008-03-26 sprendimu. Nr.T1-47. BP sprendiniai skaitmeniniu shape (sluoksnio)
formatu vertintojui néra prieinami, todél Zemés masiniam vertinimui atskiru veiksniu néra panaudoti.

32



4.15. Paskirties - kita, naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijos, Zemés
vertinimas

Lietuvos Respublikos Zemés tkio ministro jsakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,D¢l
Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél Zemés verciy
zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.3 punkte nurodoma, kad Zemés
naudojimo biidy — gyvenamyjuy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy zemes
sklypai, atlickant 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 sklypuy
naudojimo budo gyvenamosios teritorijos zemés sklypais, rinkoje parduodami mazesnémis kainomis.
Vertintojas, siekdamas atsizvelgti 1 nurodyta aplinkybe, atliko papildoma zemés sklypu 1 aro
pardavimo kainy analizg, ir nustaté kainy skirtumo koeficienta BnTer. Koeficiento apskaiciavimai
pateikiami lenteléje.

Koeficiento BnTer apskai¢iavimas

Zemés sklypu naudojimo bado bendro Zemés 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 = 12802L7 = (,72

Atlikus skaiciavimus, nustatyta, kad zemés naudojimo budo — bendro naudojimo teritorijy
zemés sklypai rinkoje parduodami vidutiniSkai 28 procentais mazesne kaina nei naudojimo biido
gyvenamuyjy teritorijy zemes sklypu kainos. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskaic¢iuojant 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 priemoneése, taikomas
automatizuotai.

4.16. Konservacinés paskirties Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos Zemés tkio ministro jsakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,D¢l
Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél Zemés verciy
zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.1 punkte nurodoma, kad Zemés
tikio, misky tkio, vandens iikio, konservacinés paskirCiu bei kitos paskirties zemés sklypai, kuriuy
naudojimo budas yra naudingy iSkaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, atliekant
masinj vertinima sugrupuojami { zemés tkio paskirties zemée sklypu (be mégéju sodu zemés sklypuy ir
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypy) naudotoju grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-
1194). Zemés masinio vertinimo ataskaity vie$o svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties zemé, kuria sudaro zemés naudojimo buduy — gamtiniy rezervaty
ir kultiros paveldo objekty zemés sklypai, dél zemés 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 pardavimuy, ju 1
ha kainos statistika néra patikima ir néra naudotina kainy skirtumo tarp Zemés tikio ir konservacinés
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paskirties kainy koeficientui apskaiCiuoti ir pagristi. Atsizvelgiant { $ia aplinkybg, 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.

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

Lietuvos Respublikos zemeés 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 10.4 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). Atskirais atvejais naudojimo bido — rekreacinés
teritorijos, zemés panaudojimas yra apsunkintas papildomomis uzstatymo salygomis, privalomais
architekttros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimais, daznai tokiems sklypams numatomi
pravaziavimo, praé¢jimo servitutai, vieSas patekimas. Dél anks¢iau nurodyty aplinkybiy Zemés sklypai
naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausiis rinkoje nei komercinés paskirties
objekty teritorijos, tod¢l ju verté yra mazesné.

Pasvalio r. sav. teritorijoje paskirties — kita, naudojimo btuido — rekreacinés teritorijos, Zemes
sklypy panaudojimas yra analogiskas kaip komercinés paskirties zemés sklypu, todél vertinimo
modeliuose dél nurodyto naudojimo buido verte mazinantis koeficientas Naub_BIN néra panaudotas.

34



5. ZEMES SKLYPU VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS
5.1. Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskai¢iuoti biitini duomenys

Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei (toliau — VRV) apskaiiuoti batini duomenys, vertés
apskaiciavimo veiksmai ir ataskaitos informacijos panaudojimas pateikti 6 paveiksle tokia tvarka:
1. Zemés sklypo adresas.
2. Zemeés sklypo charakteristikos:
- zemes sklypo paskirtis,
- zem¢s sklypo bendras plotas,
- zemés sklypo naudingas plotas (zem. . pask. grupei),
- zem¢s sklypo nenaudingas plotas (zem. . pask.grupei),
- misko plotas (zem. U. pask. grupei),
- zemés ukio naudmeny naSumo balas (Zem. . pask. ir tvenkiniy Zuvininkystés ii. Zemei).
3. Vertés zonos, kurioje yra vertinamas Zemés 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 Zemes vertés pataisa (vertinimo koeficientas 0.2).
9. Nasumo balo pataisa.
10. Rekreaciniy teritorijy zemés sklypu rekreacinis koeficientas.
Vertés apskaic¢iavimo modeliuose (formulése) zemés wikio paskirties grupés Zemés sklypu
plotai pateikiami hektarais (ha), o meége¢ju sody, gyvenamyjy teritoriju, komercinés paskirties,
pramongs ir sandéliavimo paskiréiy grupiy zemés sklypy plotai — arais (a).

Viso Zemés sklypo viduting rinkos verté apvalinama atsizvelgiant | vertés dydi:

10 Lt tikslumu - vertg apskaiciavus Simtais;
100 Lt tikslumu — vertg apskaiciavus tiikstanciais ir deSimtimis tukstanciy;
1000 tikslumu — verte apskaiciavus Simtais tiikstanciy ir didesnes.

Vertinimo modeliuose naudojamy zenkly paaiskinimas:

+ sumos zenklas;

— atimties Zenklas arba Zenklas, parodantis, kad laipsnio rodiklis
neigiamas;

*(x) daugybos zenklas;

~(0.98345) kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis (laipsnio rodiklio dydis

gaunamas daugianarés regresinés analizés budu).

Zemés vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Zona SKL - ver¢iy zonos vietos jtaka ivertinantis santykinis dydis, skaliarinis
skaicius;
7ZBpl RKS - zemes sklypo bendras plotas (ha, a) absoliuc¢iu dydziu;
7Bpl RKL - zemés sklypo bendras plotas (ha, a) zemes sklypo 1 a (1 ha) kainos
maz¢jimui  (did¢jimui) ivertinti, Zemés sklypo plotui didéjant
(mazéjant);

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Baziné verté - zemeés sklypo verté, neatsizvelgus 1 naSumo balo ir nenaudingo ploto
pataisas;
ZBpl - zemes sklypo bendras plotas (ha);
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NenPl

NasBI
Nasumo balo pataisa

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

- zemes sklypo nasumo rodiklis balais, {registruotas Registre;

- pataisa, {vertinanti Zemés sklypo vertés padidéjima (sumaze¢jima) deél
vertinamo zemes sklypo ir Zemeés sklypuy, kuriy pardavimo kainy
pagrindu parengtas vertinimo modelis, naSumo baly vidurkio skirtumo;

Zemés iikio paskirties sklypy pataisoms apskai¢iuoti naudojami sutrumpinimai:

Baz.vnt verté

Misko plotas

Nenaudingas plotas
Sklypo nasumo balas
Vidutinis zonos
nasumo balas

Bazinis plotas
(naudingas plotas)
Pataisa

Krekreac

Kdaugiaauk

Bplan
BnTer

Pask
Naub_BIN

- bazinio vieneto verté¢ — zemés sklypo 1 ha verté, gauta zemés sklypo
pagal model; apskaiciuota (neatsizvelgiant { pataisas) vert¢ padalinus i§
zemes sklypo bendro ploto;

- miSky tikio paskirties zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypas, kuri
sudaro zemés naudmena — miskas, arba zemés tkio paskirties zemés
sklypo dalis, kurig sudaro Zemés naudmena — miskas;

- zemes sklypo pelkiu, pazeistos, nenaudojamos zemés ploty suma ha;

- zemes sklypo nasumo rodiklis balais, jregistruotas Registre;

- zemes sklypy, kuriy pardavimo kainy pagrindu parengtas vertinimo
modelis, naSumo baly vidurkis;

- zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypo plotas, kuri sudaro zemés
naudmeny — ariamos, sody, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny,
medziy ir kriimy Zeldiniy, ploty suma;

- zemés sklypo vertés pataisa, taikoma sklypo nenaudingam plotui,
misko plotui ir naSumo balui jvertinti;

- zemés sklypu rekreacinis koeficientas ivertina Zemeés tikio paskirties
zemés sklypu naudojimo biida — rekreacinio naudojimo zemés sklypai;
vandens telkiniy rekreacinis koeficientas jvertina vandens iikio paskirties
zemés sklypu naudojimo buida — rekreaciniai vandens telkiniai;

- koeficientas, ivertinantis zemés sklypus, kuriy paskirtis kita
(daugiaauk$¢iy  statiniy  teritorija), pobudziai daugiaauk$¢iy ir
aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos, ir daugiabuciy gyvenamujy
pastaty ir bendrabuciy statybos;

— koeficientas, jvertinantis zemés tikio paskirties zeme teritorijose, kuriose pagal
bendro plano sprendinius numatoma keisti paskirtj;

- koeficientas, jvertinantis paskirties kifa , naudojimo biido — bendro naudojimo
teritorijos zeme.

- koeficientas, ivertinantis konservacinés paskirties Zemg;

- koeficientas, ivertinantis paskirties — kita, naudojimo biido — rekreacinés
teritorijos, Zeme.

5.2. Vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmuy eiliSkumas

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

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

- gyvenamyjy teritoriju zemés sklypu: namy valdy, kitos paskirties zemés sklypuy, kuriy
naudojimo biidas yra gyvenamosios teritorijos, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo (miesty
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritoriju Zzemés;
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- gyvenamuyjy teritoriju (daugiaauksciy) zemés sklypu: kitos (daugiaauksciy statiniy teritorija)
paskirties arba dugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos pobiidzio;

- mégejy sody zemes sklypu: meégeéju sody ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés
sklypu;

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

- pramonés ir sandéliavimo zemés sklypu: kitos paskirties zemes sklypy, kuriy naudojimo
budas yra pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, inzinerinés infrastruktiiros teritoriju, atlieky
saugojimo, rii§iavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijy Zemés. Zemés sklypai, nejvardinti §iuose
punktuose, ir zemés sklypai, kuriems nustatyti skirtingi Zemés naudojimo btidai ar pobiidziai, taciau
neidentifikuotos ju dalys tame zemés sklype, vertinami pagal ta Zemés naudotojy grupg, kuri vyrauja
konkretaus zemés sklypo verc¢iy zonoje.

3. Zemés iikio paskirties grupei (be mégéju sody zemés sklypy ir sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zemés sklypu) priklausanciu paskirciy — zemes iikio paskirties zemés sklypu, misky tkio
paskirties Zemés sklypy, vandens iikio paskirties Zemés sklypy, konservacinés paskirties Zemés sklypy
bei kitos paskirties zemés sklypuy, kuriy naudojimo budas yra naudingy iSkaseny teritorijos, teritorijos
krasto apsaugos tikslams, vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo eiliSkumas parodytas 6 paveiksle E,
F, G ir H rodyklémis. Bendra pataisy 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 ukio paskirties (be medyny) zemés sklypu ir misky zemés (be medyny) Zemes iikio
paskirties Zemés 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 vert¢ >6400, tai MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte.

Apskaiciuojant misko zemés verte, neatsizvelgiama i Zemés nasuma.

3.2. Nenaudingo ploto, kuri sudaro pelké, nenaudojama ir pazeista zemé, uzfiksuota zemés
sklypo registre, vertinimas atlickamas nustatant pataisa, kuri apskaiciuojama pagal formulg:

Baz.vnt verte x (-0,8) x Nenaudingas plotas.

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

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

Sklypo naSumo balas yra uZfiksuotas nekilnojamojo turto registre, vidutinis naSumo balas
parenkamas pagal zemés sklypo ver¢iy zonos numerij i§ vertinimo modelio lentelés (E, F rodyklés 6
pav.). Nasumo balo koeficientas yra lygus 0,01. Bazinis plotas — Zzemés sklypo plotas be pelkés,
nenaudojamos, paZeistos ir misku uzimtos zemés, uzfiksuotos zemés sklypo registre. Si pataisa gali
biiti teigiama ir neigiama.

3.4. Zemés sklypu, esandiy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose (Zemés ikio
paskirties Zemés sklypuy naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens tkio
paskirties zemés 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 zemés 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,

37



vertinama pagal Zzemés iikio paskirties grupés modelj. Koeficientas Naub BIN jvertina komercinés
paskirties grupés modeliu vertinama zemg, kurios naudojimo biidas — rekreacingés teritorijos.

Koeficienty panaudojimas, apskaiciuojant zemes sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.

1.1. Adresas
savivaldybé, miestas, - zemés sklypo paskirtis
miestelis, senitinija, - | zemés sklypo bendras plotas
kaimas, gatvé, Nr. - | zemés sklypo naudingas plotas (zem.tk.pask. gruppi)
- | Zemeés sklypo nenaudingas plotas (zem.iik.pask.grfipei)
- | Misko plotas (zem.iik.pask.grupei)
- | zemés tikio naudmeny nasumo balas (Zem.lik.paskjzemei)
A —
Savivaldybés teritorijos Zemép veréiy .
Zemélapio pavyzdys Zemés vertinimo modelis
[ 1
Mazeikiyr. s3. a1ks
[Zemés dkio pasifrties zemea | Daugiklis: | i|
Modelis Nr ﬁ Mazeikiy rajono Zemés ikio Zemeé Zona_SKL{1.026) * ZBpl_RKL  (-0.04) " {

oergi  |1786.458 * ZBpl RKS )
[Modelio koeficienty reiksme | C

eréiy Zonos Zymejimas: Zona_SKL  Laipsnis:p.026
Zona Pagrindas Zona Pagrindas Zona Fagrindas
612 7 515 B A B
26.1.8 B 25.1.0 5 6.2 257284
\ekudan k. 263 1505026 1264 17 355 142313
| 1.3 5.7 1.233025 [25.2 13
26.0 1.5 25.10 1.5 s 1.213272
2612 15 ERE 1.005432 [e6.14 1.178519

E 26.15 1 | D

Kity pataisu rodikliai ir koeficientai:

[Fonos Nr. Vidutinis nadume balas MNasum habo Lemiés sklypy rekreacings Vandens telkiniy
koclicienias selicienioes rekre acinis koe ficienias
26.1.4 11 001
618 000 001
6.2 4238 001 L8& 186
6.3 ;-l-ﬁ.[l-l- i 119 219
6.4 000 F 000 XD 100
6.5 1556 000 L% H (B

1 ALY Il 1

Baz.vnt verte x { -MSKf x Misko plotas -0,8 x/Nenaudingas plotas
+[(Sklypo nasumo balas -Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo
koeficientas x Bazinis pl]}. Misko pataisos koeficientas MSKf: G
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.

Zemeés sklypy, esanéiy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose, 3 ha ﬁ

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 apskaiciavimo pavyzdziai

Bendros taisyklés.

VerCiy zonos numeris pagal sklypo adresa surandamas Savivaldybés teritorijos Zemeés
vertinimo masiniu biidu ataskaitos zemés ver€iy Zemélapyje, pasinaudojant verciy zony 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 apskaiciavimo
modelivose (formulése) Zemés iikio paskirties grupés zemés sklypu plotai pateikiami hektarais (ha), o
meégéju sody, gyvenamyjy teritoriju, komercinés paskirties, pramoneés ir sandéliavimo paskirciy grupiu
zemés sklypu plotai — arais (a).

o 1 pavyzdys
Zemés ukio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas

Duomenys apie Zzemés sklypa:

Adresas — Pasvalio r. savivaldybés, Aukstikalniy k.;
Paskirtis — zemés ukio;

Zemés tikio naudmeny na$umo balas —  36;

Zemes sklypo bendras plotas — 3.9 ha;

Naudingas plotas — 2.6 ha (bazinis plotas, gautas sudedant ariamos,

sody, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos,
vandeny medziy ir krimy Zeldiniy plotus,
nurodytus zemés sklypo registro isSrase);
Nenaudingas plotas — 0.5 ha (plotas gautas sudedant pelkiy, pazeistos
ir nenaudojamos zemés plotus, nurodytus Zemés
sklypo registro iSrase);
Misko plotas — 0.8 ha, (nurodytas registro iSrase).

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

Pasvalio r. sav. Zemés ikio paskirties zemé

Modelis Nr.: 7933. Zona_SKL"(0,87) * (0,9) * Pask_BIN * ZBpl_RKL"(-0,01) = (
3600 = ZBpl RKS )

Pastaba: Ziarekite fios paskirties zemés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reiksmés

Veréiy zonos Pazrindas: Zona_SKL Laipsois: 0.87
411 18 12 131 341 086
343 086 344 0846 343 086
EEY.] 086 347 0846 348 086
340 Lo3 10 103 M1 103
12 Lo3 313 102 M4 Loz
15 069 SN[ 035 17 0.58
H1s 12
| Paslkartis Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Konservaciné | 10 |

[ modelj jraSome reiksmes - ZBpl RKL = 3.9 ha, ZBpl RKS = 3.9 ha. Pagal zemés sklypo
adresa zemés verCiy zemélapyje sklypas yra 34.9 verc¢iy zonoje (Pasvalio r. savivaldybés, Aukstikalniy

39



k. taip pat yra tekstiniame verciy zonos 34.9. aprasyme), Zona SKL = 1.03; Pask BIN = 0, kadangi
sklypas néra konservacinés paskirties. Atlickame aritmetinius veiksmus:

1.03 %¥7% 0.9 90 %3.9 %91%3 600%3.9 ~ 14 211 Lt.
ApskaiCiuojame Zemés sklypo misko ir nenaudingo ploto pataisas ir zemeés nasumo balo

pataisa. Apskaic¢iavimo formulé ir naSumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,Verciy
pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateikiamas Zemiau.

Priedas: Zemés iikio paskirties zemés sklvpu vertés pataisos

Pasvalio r. sav.

Zemés nikio paskirties zemés sklypu vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { +[(Sklypo nasumo balas - Vidutinis zonos nasumo balas )  Nasumo balo
koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos koeficientas MSEf: Jei Baziné vieneto verté ==6400
tai 0,75 , jei =0400 tai skaicinojamas: ({(Baz.vut verte(,995-1600))/Baz.vni verie

Pataisy rodikliai ir koeficientai:

Wa Feméz Vandens
Natumo

Vidutinis sklvpu telkinin
Zono: Nr. | nadume bal.'} koefi rekreacinis|rekreacinis
balaz clentas koefi koefi
clentas clentas
34
341
411 2.000 2.000
412 2.000 2,000
342 2,000 2.000

343 50,00 | 0015 | 2,000 | 2.000
344 5000 [ 0015 [ 2000 | 2000
345 50,00 [ 0015 [ 2000 | 2.000
346 50,00 [ 0015 [ 2000 | 2000
347 50,00 [ 0015 [ 2000 | 2000
348 50,00 [ 0015 [ 2000 | 2,000
34.9 33,00 | 0015 | 2,000 | 2,000

24 10 S Ot O0d T M TaTa ll

Apskaiciuojama Baz.vnt verté.
Baz.vnt vert¢ =14 211 Lt/ 3.9 ha =3 643 Lt.
Baz.vnt verté <6400, todél MSKf = 0,75;
Vidutinis nasumo balas 34.9 verciy zonai 53,00.
Apskaiciuojame pataisa jraSydami reik§mes { formulg:
Pataisa =3 643 x {-0.75 x 0.8 ha-0.8 x 0.5 ha + [(36—53) x 0.015 x 2.6 ha]} =
=3643x {-0.6-0.4+[-17x0.015x 2.6 ha]} =
=3 643 x (-0.6 -0.4 —0.663) =
=3 643 x (- 1.663) =- 6 058 Lt.

Apskaiciuojama zemés sklypo vidutiné rinkos verté¢ (VRV):
VRV =14211Lt-6058 Lt=8 153 Lt
VRYV suapvalinus = 8 200 Lt

Q9 ISvada
Pasvalio r. savivaldybés, Aukstikalniy k. Zemés ukio paskirties Zemés sklypo 3.9 ha bendro
ploto, 36 Zemés iikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos verté yra 8 200 lity.
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Pavyzdys, kai baziné 1 ha verté yra didesné uz 6400 Lt.

Tais atvejais, kai Baz.vnt verté >6400, priimkime Siame pavyzdyje Baz.vnt verté = 10 000 Lt,
tada sklypo baziné verté¢ = 10 000 x 3.9 =39 000 Lt;

MsKft = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte =

=((10 000 x 0.995-1600)) / 10 000 = 0.835.

Pataisa = 10 000 x {-0.835 x 0.8 ha misko plotas -0.8 x 0.5 ha nenaudingas plotas+ [(36— 53) x
0.015 x 2.6 ha]} =

=10 000 x {-0.668— 0.4 +[(-17) x 0.015 x 2.6 ha]} =

=10 000 x (-0.668 —0.4 —0.663) =

=10000x (- 1.731)=-17 310 Lt.

VRV =39000 Lt—17 310 Lt =21 690 Lt.
VRV suapvalinus = 21 700 Lt.

o ISvada
Pasvalio r. savivaldybés, Aukstikalniy k., Zemés iikio paskirties Zemés sklypo 3.9 ha bendro
ploto, 36 Zemés ukio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos verté yra 21 700 Lt.

Rekreacijai naudojamy Zemés sklypu ar vandens telkiniy pataisos:
Jei Bendras plotas <=3 ha tai: VERTE=[ (VIENETO_VERTE x7bPl) x Koef |: Jei Bendras
plotas =3 ha tai: VERTE=[(VIENETO_VERTE x 3) x Koef) + (ZbP1-3) x VIENETO VERTE) ]:

Zemés ikio paskirties zemés sklypu, kurie yra priskirti rekreacinéms teritorijoms, vidutiné
rinkos verté apskaiciuojama Zemés sklypo 3 ha ploto vertg padauginant i§ Zemés sklypy rekreacinio
koeficiento, pateikiamo dokumente ,,VerCiy pataisos ir rekreaciniai koeficientai® zemés iikio paskirties
zemes VRV modelio lentel¢je, o ploto, virSijancio 3 ha plota, verté apskai¢iuojama be rekreacinio
koeficiento. Taigi pateikto rekreacinio naudojimo zemés sklypo (taip pat ir vandens tikio paskirties
zemés sklypo, kurio naudojimo biidas - rekreaciniai vandens telkiniai) VRV apskai¢iuojama taip:

34.9 verciy zonai rekreacinio koeficiento reikSmeé — 2;

3 ha ploto vert¢ =8 200 Lt/3.9hax3hax2=12615 Lt.
0.9 ha ploto vert¢ =8 200 Lt /3.9 hax 0.9 ha=1 892 Lt.
3.9 ha ploto VRV =14 507 Lt.

VRV suapvalinus = 14 500 Lt.

o ISvada
Rekreacinio naudojimo Zemés iukio paskirties Zemés sklypo Pasvalio r. savivaldybés,
Aukstikalniy k. 3.9 ha bendro ploto, 36 Zemés iikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos
verté yra 14 500 lity.

+ 2 pavyzdys
Zemés ukio paskirties Zemé sklypy, kuriy naudojimo pobiidis — #venkiniy Zuvininkystés
ikiy, vidutinés rinkos vertés apskaiiavimas

Duomenys apie zemés sklypa:
Adresas — Pasvalio r.savivaldybés, Aukstikalniy k.;
Paskirtis — zemés ukio;
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naudojimo pobudis — tvenkiniy Zuvininkystés tikiy;

Zemés ukio naudmeny nagumo balas —  32;
Zemés sklypo bendras plotas — 25 ha;
Zemés sklypo nenaudingas plotas — 5 ha.

Verciy zonos numeris — 34.9 (nustatomas Pasvalio r. sav. zemés vercCiy zemélapyje).
Vidutinis nasumo balas verc¢iy 34.9 zonai — 53.00 (parenkamas dokumente ,,Verc¢iy pataisos ir
rekreaciniai koeficientai®).
Tvenkiniy zuvininkystes tikiy vertinimo modelis pateikiamas dokumente ,,Verciy pataisos ir
rekreaciniai koeficientai* (Cia pateiktas Zemiau).

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimas:
Baziné verté=308,26+ ZBpl*1111.3Tvenkinio nasumo balo pataisa={TvNasBIl-27,6)*(Baziné
verté/ZBpl)*0,01*(ZbPl-NenPl); Sklypo verte=Bazine verte + Tvenkinio nasumo baloe pataisa

Apskai¢iuojama baziné verte:

Baziné verté = 308.96 + ZBpl*1111.3 =

=308.96 + 25 ha*1111.3 =28 091 Lt.
Apskai¢iuojama nasumo balo pataisa:

(32-27.6)*(28 091 Lt/ 25 ha)*0.01*(25 ha—5 ha) =
=4.4*1124*0.01*20 = +989 Lt.

Apskai¢iuojama sklypo VRV:
28 091 Lt + 989 Lt = 29080 Lt.
VRYV suapvalinus = 29 100 Lt.

+ ISvada
Zemeés sklypo Pasvalio r. savivaldybéje, Aukstikalniy k., femés iikio paskirties, naudojimo
biido — tvenkiniy Zuvininkystés iikiy, 25 ha bendro ploto, 32 Zemés iikio naudmeny naSumo
balo, vidutiné rinkos verté yra 29 100 lity.

L 3 pavyzdys
Mégeéju sody, gyvenamyjy teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo

paskirc¢iy grupiy Zemés sklypuy vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimas

Duomenys apie Zemées sklypa:

Adresas — Pasvalio r. savivaldybés, Aukstikalniy k.;
Paskirtis — kita;

Naudojimo btidas—  gyvenamosios teritorijos;

Plotas — 11 a.

Pagal paskirt; dokumente ,,Vertinimo modeliai parenkamas vertinimo modelis ,,Gyvenamuju
teritorijy zemé*. Pasvalio r. savivaldybeés, Aukstikalniy k. yra 34.9 verc¢iy zonoje — Zona_SKL yra 5.5
(modelis su lentelémis pateiktas toliau), BnTer BIN = 0, kadangi sklypas nepriklauso bendro
naudojimo teritorijai.
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Pasvalio r. sav. Gyvenamuyju teritorijy Zemeé
Modelis Nr.: 7934. Zona_SKL"(0,95) * (0,9) * ZBpl_BIN = (0,72) * BnTer_BIN =
ZBpl RKL"(-0,02) * ( 113 * ZBpl_RKS )

Modelio koeficienty reiksmés

Veréin zonos Pagrindas: Zona_ SKL Laipsnis: 0.95
211 170 3412 142 341 Lan
343 P 344 Lad M3 Lad
M6 P 347 Lad M4z Lad
340 55 10 55 H11 55
M1z 55 3413 EA 3414 3
15 1o 314 Lo H17 L
18 1o
| Bendras femés plotas Laipsnis: iEpi_BB_ Pagrindasz: 0.9 |
| 00014 [ 10 | 4,0001-1000000 [ 00 ]
| Bendro naudojime teritorija Laipsnis: BuTer BIN Pagrindas: 0.72 |
| Bandro nandojima teriona | 12 |

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiGiuojama taip:
5.5 095 % (0.9000% 72000 %11 002 113 % 1] = 5984 Lt.

VRYV suapvalinus = 6 000 Lt.

- ISvada
Pasvalio r. savivaldybéje, Aukstikalniy k. esancio kitos paskirties, naudojimo biido —
gyvenamuyjy teritorijy, 11 ary Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 6 000 Lt.

Tokiu paciu principu, kaip gyvenamuyjy teritorijy grupés Zemes sklypams, viduting rinkos verte
apskaiCiuojama megeju soduy, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskir¢iy grupiy Zemés
sklypams.

Pastaba. 7emées sklypy paskirties - kita, naudojimo biido — gyvenamosios teritorijos, sklypuy
mazesniy kaip 4 arai, jvertinimui naudojamas vert¢ mazinantis koeficientas 0,9 (platesnis aprasSymas
pateiktas ataskaitos 4.12 punkte). Modelio lenteléje, apacioje, pateikiama sklypo ploty ribos,
koeficiento (0,9) ir laipsnio rodiklio reik§més (0 arba 1). Zemés sklypo, kurio plotas yra 4 arai ar
mazesnio ploto, verté apskaiciuojama taip:

5.5 093 % 0. 910 072000 %4 002% 113 % 4 = 1 9981 t.
VRYV suapvalinus = 2 000 Lt.

- ISvada

Pasvalio r. savivaldybéje, Aukstikalniy k. esancio kitos paskirties, naudojimo biudo -
gyvenamuyyjy teritorijy, 4 ary Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 2 000 Lt.
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Q9 4 pavyzdys

Miskuy iikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir misSky Zemés (be medyny) Zemés
uikio paskirties Zemés sklypuose vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas.

Misky tikio paskirties (be medynuy) zemés sklypu ir miSky Zemés (be medyny) zemes iikio
paskirties Zemés 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 misSko Zzemés verte, neatsizvelgiama | zemés naSuma.

Misky tkio paskirties zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimui duomenys
pateikiami zemiau:
Adresas — Pasvalio r. savivaldybés, Aukstikalniy k.;
Paskirtis — MiSky tikio paskirties;
Plotas — 3.9ha.
Pagal paskirti dokumente ,,Vertinimo modeliai“ surandamas Zemés tkio paskirties zemés
grupés vertinimo modelis:

Pasvalio r. sav. Zemés iikio paskirties zemé
Modelis Nr.: 7933, Zona_SKL"(0,87) * (0,9) * Pask_BIN * ZBpl RKL"(-0,01) = (
3600 = ZBpl RKS )

Pastaba: Ziarekite Sios paskirties zemés sklypy vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reiksmés

Verdiy zonos Pagrindas: Zona_SKL Laipsnis: 0.87
3411 18 H12 132 341 0846
343 0846 344 036 EE S 0846
ESN ] 0846 347 036 ELE] 0846
340 103 10 Lo3 M 103
41z 103 3413 Loz 414 102
415 069 16 0.5 17 038
ES N H 10
| Pazkartis Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Konservaciné | 10 |

[ modelj jraSome reiksmes - ZBpl RKL = 3.9 ha, ZBpl RKS = 3.9 ha. Pagal zemés sklypo
adresa zemés verCiy zemélapyje sklypas yra 34.9 verc¢iy zonoje (Pasvalio r. savivaldybés, Aukstikalniy
k. taip pat yra tekstiniame verciy zonos 34.9. apraSyme), Zona SKL = 1.03; Pask BIN = 0, kadangi
sklypas néra konservacinés paskirties . Atlieckame aritmetinius veiksmus:

1.03 087% 0,9 0 %3 9 001%3 600*3 .9 = 14 211 Lt.

Pastaba. Apskaiciuojant misky tikio paskirties zemés viduting rinkos verte Zemés nasumo balo
pataisa neskai¢iuojama.

Baziné¢ 1 ha verté yra: 14 211 Lt/ 3.9ha =3 643 Lt.
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Misko Zemeés vertés pataisos apskaitiavimui panaudojama formule, kuri pateikiama dokumente
_Verdiy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateiktas toliau.

Priedas: Zemés akio paskirties Zemés sklvpy vertés pataisos

Pasvalio r. sav.
Zemes wkio paskirties zewpes skivpy vertés bendya pataisa:
Bagymt verte x | *QMWM%\‘MWWMM)& Natumo balo
oefics koeficentas NGKS:  Jei Baziné vieneto verwé <
51600 At

Tais atvejais, kai misko Zemés baziné 1 ha verté maZesn¢ arba lygi 6 400 Lt, Siuo atveju
3 643 Lt < 6 400 Lt, pataisa apskai¢iuojama taip:
3643 Lt*0,75* 3,9 ha= 10656 Lt

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra: 14 211 Lt 10 656 Lt =3 555 Lt = 3 600 Lt.

@ Bvada
Pasvalio r. savivaldybés, Aukstikalniy k. esanlio miSky ikio paskirties 3.9 ha Zemés sklypo
vidutiné rinkos verté yra 3 600 lity.

L sL

Tais atvejais, kai Baz.vnt vert¢ >6400, priimkime $iame pavyzdyje Baz.vnt vertée = 10 000 Lt,
Misky tikio paskirties sklypo verté 10 000* 3.9 = 39 000 Lt.

Pataisa apskai¢iuojama taip:

10 000 *((Baz.vnt verte* 0,995-1 600) / Baz.vnt verte)*3,9 =

=10 000*((10 000* 0.995-1 600) / 10 000) *3,9 =

= 10 000*(8 350 /10 000 )*3,9 = 32 565 Lt.

VRV = 39 000 Lt -32 565 Lt =6 435 Lt.
VRV suapvalinus = 6 400Lt.
? Bvada

Pasvalio r.sav., misky akio paskirties femés sklypo 34.9 verciy zonoje, 3,9 ha femés sklypo
vidutiné rinkos verté yra 6 400 lity.

Valstybés jmones Registry centro Panevezio filialas

.

Direktorius -—Wﬁ%ﬁm Sankauskas

Vertinimo valstybes reikméms skyriaus W ~  Diana Jakutyte

nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000170)

nekilnojamojo turto vertintoja asistente

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus (iv m{\ ‘JP Nijolé Bieliauskiené
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001443) U I
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1. SAVIVALDYBES TERITORLIOS ZEMES VERTINIMO ZEMELAPIO
VIESOJO SVARSTYMO ATASKAITA

2011 m. spalio mén.10 d.

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos Zemés iikio mimistro 2002 m. gruodzio 23 d.
isakymu Nr. 515 .Del Zemés verdiy Zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo™
patvirtintomis iﬁnxe@ veréiy Zemeélapiy sudarymo taisyklemis (Zin. 2003, Nr. 5-221;
2004, Nr. 17-512) ir 2004 m. sausio 27 d. jsakymu Nr. 3D-25 “Del zemes {ikio ministro
2002 m. gruodzio 23 d jsakymo Nr. 515 _Dél Zzemeés verliy Zzemelapiy sudarymo
wisvklm patvirtinimo®  pakettimo™ 6 ir 7 punkws, vertintojas — valstybés ;mnnes
Registry centro Panevezio filialas Pasvalio rajono savivaldybes temmuoa Zemes verciy
zemelap) ir Zemeés vertinimo masiniu bidu ataskaitg 2011 m. mgsejn 08 d. teike
savivaldybés merui susipaZinti ir pastaboms pareiksti, nuo 2011 m. rugsejo men. 26 d.
iki spalio mén. 07 d. surenge viedaj} svarstymg. Apie nekilnojamojo turto vertinimo
masiniu biidu dokumenty viesajj svarstyma buvo skelbta leidinyje Darbas™ 2011-09-15.
Per nustatyta 10 darbo dieny la&kotarp; susipazinti su Pasvalio rajono savivaldybes
teritorijos zemés vertinimo masiniu biidu dokumentais neatvyko né vienas gyventojas.
Pastaby ir pasiiilymy dél Pasvalio rajono savivaldybes teritorijos Zemes vertiy zemelapio
13 gyventojy negauta.

Per nustatyta vieno menesio laikotarpj nuo dokumenty gavimo Pasvalio rajono
savivaldybes administracija pastaby nepateike.

Nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu dokumenty viesojo svarstymo pastaby
ir pasiilymy registracijos Zumalas pridedamas,

Valstybés ymones Registry centro PaneveZio ﬁlni}

kR imantas Sankauskas

Vertinimo valstybeés retkmeéms skyriaus ‘57@&67" Diana Jakutyté
nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyménmas Nr. A 000170)

Direktorius

Vertinimo valstybés retkmeéms skyriaus Nijolé Bieliauskiene
nekilnojamojo turto vertintoja asistente ol
(kvalifikacijos pazvmejimas Nr. A 001443)
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2. SAVIVALDYBES ZEMES VERCIU ZEMELAPIO VIESQOJO SVARSTYMO

PASTABL IR PASIULYML REGISTRACLIOS ZURNALAS

Intercsanto

Pastaby ir pastilymy trumpas

?rfrg' Data vardas i_r i:rE::g: " npta%ytnmlt, Ju pateikimas
' pavards (nepateikimas) rstu
2001-09-26 | ki Pasvalior. | Viedojo svarstymo metu
AV, pastaby negauta
2011-10-07
2011-10-10 MNekilnojamaojo wrto vertintojan:

Diana Jakutyte LF

Nijole Bieliauskiene
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3. Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos pastabos dél Zemés
masinio vertinimo dokumenty

<
et M N A "' k REVIVE-
NACIONALINE ZEMES TARNYBA A, Bk o

PRIE ZEMES UKIO MINISTERLJOS ”"‘"‘?“y 1

"ot &f 7 5441

' , - -1-0% v SD-(10.7). &
VI Registry centrui 2001111 0% Nr._1SD-(10.2) QH\'!!O
ko 4. 13 I Ne__
03105 Vilaius —

DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

Nacionaline Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos teikia pastubas dél Zemeés masinid
verlinime dokumenty;

L. Suvivaldybuy teritorijy Zemés vertinimo masiniu badu ataskaity projekty (toliau
Ataskaitos) 1.5 skyriaus lenieles 8 cilutéje turd bt nurodyta, kad ataskaitas patvirting Nacionaling
Zzemés tarnyvbos prie Zemés akic rinisterijos peneralinis direktorius, o 9 ciluteje el buli nuradytal
kad ataskaitas parvirtivo Nacionalines Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos divektorius,

2. Patikshint lonidkio rajono savivaldybeés, Alytaus miesto savivaldybes, Alytaus rajon
savivaldybes, Bitzy rajono savivaldybes. Druskininky savivaldysés, Jurbarko rejone savivaldybes
Kalvarijos savivaldyhes, Kazly Ridos savivaldybes, Kelmes rajono savivaldybeés, Klaipedos micste
savivaldybes. Klaipedos rajono savivaldybes, Kretingos mjono savivaldybes, Kupitkio rajonc
savivaldybes, Marijampolés savivaldybes. Neringos savivaldybes, Papegiv savivaldvbes, Pakruojc
rgjono savivaldybes, Palangos miesto savivaldybés, Pavnevézio miesio suvivaldybés, Panevédic
rajono savivaldybes, Pusvalin rajono savivaldybes, Plunges rajono savivaldvbes, Radviliskio rajonc
savivaldybés, Raseiniy rzjone savivaldybes, Rokidkio rajono savivaldybes, Sakiy rajonc
savivaldybes, Siauliy miesto savivaldybes, Siauliy rajono savivaldvbeés, Silalés rgjone savivaldybes
Silutes rajono savivaldybés, Tauragss rajono savivaldybes, Tel3iy rajono savivaldyhes, Vilkavigkic
rajono savivaldybes Ataskaitg 2.3 skyriaus pavadinima, kadang: nurodyti 2005-2010 metai, o paga
naudojamus duomenis turi bati 2005-2011 metai.

3. Akmenes rajono savivaldybés, Anyk3&ny rajono savivaldyhes, Elektreny savivaldybes
Tgnalinos rajono  savivaldyhés, MaZeikiy rajono savivaldybés, Moléwy rajono  savivaldybes.

Y Tl i x . % N . . . = _— . . & 5. 3 o
Sal€ininky rajone savivaldybes, Sirvinty rajone savivaldybes, Svengioniy rajono savivaldybes,

Vadsivkas brodeuing i Geclmiza s 19 UTC1 03 Vilniue tel 18 53 230 1107 6
Dhiomenys kavonian i saugomi Juediniu nameny remastre, Lodis 188704927
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Traky savivaldybes, Ukmerges rajono savivaldybes, Ulenos rajono savivaldybes, Vilniaus miesto
savivaldybes, Vilniaus rajono savivaldybas, Visagino savivaldybés, Zarasu rajono savivaldybes
Ataskuity 2.2 skyriuje nepateikti duomenys apic iregistruoty 7emes sklypy skaiciy 2011 m. sausio

1d

L SN

4. Skuodo rajono  savivaldybés Awskaitos 23 skyrivje nepateikii  duowenys apie
iregistruoty Zemés skiypu skuidiy 2010 m. ssusio 1 d, ir 2011 m. sausio | d.

5. Akmenés rajono savivaldybés Ataskaites 2.4 skyriaus diagramaoje nurodvia, kad laisvo
valstybinio Zemés fondo yra 0,00 proc. o aprafomojoje dalvje nurodyta, kad laisvo valstybinio
Zemes fondo yra 0,001 proc.

6. Kauno miesto sevivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad Zemes tkio
puskirties Zemes yra 8.7 proc . o apradomojoje dalvie nurodyta, kad Zemés tikio paskirties Zemeés yra
8,73 proc.

7. Pakruojo rajono savivaldybés Ataskeitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad vandeny
yta 0,97 proc., o apraSemojoie dalyje nurodyta, kad vandeny vra 3,916 proc,

R. Birftono savivaldvbes, Kauno rajono suvivaidybes, Prieny rajono sevivaldybes Atwskaitg
2.4 skyriaus diagramoje nurodyti duomenys nesulampa su duomenimis, nuradytais apradomojoje
dalyje.

9. Plungés rajono savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriuus diagramoje nenurodyti duomenys
apie valstybinj vandeny fondq it konservecines puskiries Zemg.

10. BirStono  savivadybés, Kauno rajone  savivaldybes, Priecnu rajono  savivaldybés,
Rokiskio rajono savivaldybeés Ataskaily 2.5 skvriaus dagrameje nurodyti duomenys nesulampe su
duomenimis, nurodytais aprasomajoje dalyje.

11 Jonavos rajono savivaldybes, Kadiadoriy rajono savivaldybes, Kédainiu rajono
sevivaldybes Ataskaitc 26 skyriaus diagramo’e duomenys apie Zemes fikio paskirties Zeme
nesutampa su duomenimis, nurodytais aprasomojoje dalyje.

12, Palangos miesto savivaldybes Ataskaitus 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie kKitos
paskirties Zemg nesutampa su duomenimis, surodytais apralomojoje dalyije.

13. Patikslinti Kauno miesto savivaldybhes Ataskaitos 2.7 skyriaus pavadinimg, Xadangi
nurodyti 2003-2011 metai, o pagal naudojamus duomenis tori bt 2004-2011 metai,

14. Kazly Rados savivaldybés Ateskaitos 5.3 skyriuje netinkamai sunumeruoti pavyzdziai.

15. Druskininky savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2005, 2007,
2009 mery duomenys neatitinka Druskininky savivaldybeés Alaskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7
skyriaus grafineje dalyje pateikry 2005, 2007, 2009 mety duomeny.

16. Raseiniu rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafingje dalyje puteikd 2009
mety duomenys neatitinka Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metas, i 2.7

skyriaus pralineje dalyje pateikuy 2009 mety duemeny.
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17. Jutbarko rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafineie dalyje pateikt 2006
2008, 200Y mewy duomenys neatitinka Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 201(
metais, ir 2.7 skyriaus grafinéie dalyie wateikly 2006, 2008, 2009 mety duoment,

18, Saléininky TN savivald

vhes Ataskaitos 2.7 skvriaus grafineje dulvje pateikti 2006 -
2009 mety ducmenys neatitinka Saléininku rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, i
2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikiy 2006-2009 mety duomen.

19. Elekireny savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafingje dalyje pateiki 2006 — 200¢
mety duomenys neatitinka Elekttény savivaldybés Araskaitos, cenglos 2010 metats, i 2.7 skyrjaus
erafinéje dalyje pateikiy 2006-2009 mety duomeny.

20. Elekmreny savivaldybes Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apic
2006-2009 metais parcuoty Zemes sklypu skai Cig neatitinka Elektrény savivaldybes Ataskaitos,
rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikiy duomeny apie 2006-2009 metais parduoty
Zemes sklypu skaiciy.

21, Skuodo rajono  savivaldybes Awskeitos 2.7 skyriaus  grafincje dalyje pateiki
2006~2009 mery duomenys neatitinka Skuodo rajono savivaldybes Ataskaitos, rengtos 2010 metais,
ir 2.7 skyriuus grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny.

22. Skuodo rajono savivaldybes Ataskaitos 2.8 skyriaus lenwléje pateiki duciienys apic
2006-2009 metais parduory Femes sklypy skaitiy neattinka Skuodo rajono  savivaldvbeés
Alaskaitos, rengios 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006 2009 metais

parduoty Zzemes sklypy skaiéiy.

Direktorius | Vitas Lopinys
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4 PAKEITIMAL ATLIKTI ATSIZVELGIANT | NACIONALIN ES
7EMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERLIOS PASTABAS
DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

Nacionaliné Zemés tamyba prie Zemés iikio ministerijos 2011-11-07 raste Nr.
1SD-(10.2)-6470 , Del zemes masinio vertinimo dokumenty" pateike vertintojui pastabas
del zemés vertiy Zemélapiy ir Zemés vertinimo masiniu bidu ataskaity. Pastaby
santraukos ir kaip reaguota | jas pateikiama Femiau lentelgje.

il ! Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy
Savivaldybe Pastaby santraukos caillininass

1. Savivaldybiy teritorijy zemes
vertinimo masiniu biidu ataskaity
projekty (toliau — Ataskaitos) 1.5
skyriaus lenteles 8 eiluteje turi buti
nurodyta, kad ataskaitas patvirtino
Nacionalinés Zemes tarnybos prie | pastaba atsizvelgta, klaida iStaisyta.
Zemés iikio ministerijos generalinis
direktorius, 0 9 eilutgje turi biiti
nurodyta, kad ataskaitas patvirting
Nacionalinés zemes tarmybos prie
Zemés iikio ministerijos direktorius.

Pasvalio r. sav.

2. Patikslinti Pasvalio r. sav.
ataskaitos 2.3 skyriaus pavadinima, | | pastaba atsizvelgta, patikslintas
kadangi nurodyti 2005-2010 metai, o Pasvalio r. sav. ataskaitos 2.3 skyriaus
pagal naudojamus duomenis tun biiti | pavadinimas.

2005-2011 metai

Valstybes jmones Registry centro Paneveézio filalo

direktorius Wﬁmwm Sankauskas

Nekilnojamojo turto vertintojas 5D = Diana Jakutyte
(kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 000170) @7 ;:

Nekilnojamojo turto vertintojas asistentas m(’ Nijole Bieliauskiene
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001443) \

¥
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