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1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

Masinij turto vertinima Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymas (1999 m.
geguzes 25 d. Nr. VIII — 1202) apibrézia taip: masinis turto ar verslo (toliau — turto) vertinimas — toks
turto vertinimo biidas, kai konkretaus turto vert¢ 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 biidu vertinami
turto objektai, kurie turi daug panasumy.

A. Woolery ,,Property Tax Principles and Practice® knygoje pateikiamas toks masinio vertinimo
apibrézimas: masinis vertinimas — tai procesas, kurio metu per apibrézta laika jvertinama labai daug
panaSiy objekty, kuriy jvertinimui taikoma vienoda metodologija ir technologija. Atlikus masini
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 auki&iau
pateikty apibrézimy nuostatomis, Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d.
isakymu Nr. 515 patvirtintomis Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklémis ir vélesniais taisykliu
pakeitimais, panaudota uZzsienio Saliy, taikan¢iy $i masinio vertinimo biida daugeli mety, geriausia
patirtis, Sios srities eksperty konsultacijos ir metodiné literatiira.

1.2. Vertinimo pagrindas

Vertinimo pagrindas — Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. {sakymu
Nr. 515 patvirtinty Zemés verciu Zemélapiy sudarymo taisykliyu 47 punktas, kuriame nurodoma, kad
zemes vertinimo masiniu bidu duomeny palaikymas vykdomas kiekvienais metais.

1.3. Vertinimo tikslas

Svencioniy rajono savivaldybés teritorijos zemes verciy zemélapis ir vertinimo modeliai naudojami
teisés akty nustatytiems tikslams.

1.4. Uzsakovas

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

1.5. Vertintojas

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

Vilniaus filialas, kodas 124208338, Lvovo g. 25, LT-09320 Vilnius, tel. (8 5) 266 21 00, faks.
(8 5) 262 88 23, el. p. vilniausfl@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 2011 m. vasario 17 d. —
2012 m. vasario 16 d.

Valstybés imonés Registry centro Vilniaus filiale Zemés masinio vertinimo darbus atliko:

Veronika Valentinavi¢ien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo Valstybés reikméms skyriaus vedéja;
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 00050);

Ausra Baronaité-Deveikien¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazyméejimas Nr. A 001603);

Mariana Makovské, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo
turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001350);




Olga Gorelik, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto
vertintoja asistente (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001349);

Kristina Pulokaité, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyresniosios vertintojos pareigas,
nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001377);

Karolina Sventickien¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyresniosios vertintojos
pareigas.

Zemés masinio vertinimo darbus organizavo ir kontrole vykdé $ie valstybés jmonés Registry centro
darbuotojai:

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

Albina Aleksiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja asistente (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000272);

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

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

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus inzinieré¢ programuotoja;

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

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

Atliekant zemés masinj vertinima panaudota $iy uzsienio Saliy konsultanty metodiné medziaga:

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

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo specialistas, JAV;

Richard R. Almy, masinio vertinimo specialistas, JAV;

John Charman, masinio vertinimo specialistas, DidZioji Britanija;

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

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

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo specialistas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamo turto masinio vertinimo specialistas, Estija;

Zemés masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant ir konsultuojantis su Lietuvos Respublikos
7emés iikio ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos, nekilnojamojo turto
vertinimo agentiiry, savivaldybiu 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 Registry centro ankstesniy vertinimy

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




Sven¢ioniy rajono Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemeés | 2005-10-01 | 2006-07-01
savivaldybés ir kity Salies tkio ministerijos generalinio direktoriaus

savivaldybiy teritorijy Zemés| 2006 m. geguzés 17 d. isakymu Nr. 1P-

vertinimo masiniu bidu 71, Zin. 2006-05-20, Nr. 57-2054

2005 m. ataskaitos

Svenéioniy rajono Nacionalinés Zzemés tarnybos prie Zemés | 2006-06-01 | 2007-05-01
savivaldybés ir kity Salies tikio ministerijos generalinio direktoriaus

savivaldybiy teritorijy Zemés| 2007 m. kovo 14 d. isakymu Nr. 1P-27,

vertinimo masiniu btdu Zin. 2007-03-27, Nr. 35-1310

2006 m. ataskaitos

Sven¢ioniy rajono Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés | 2007-06-01 | 2008-05-01
savivaldybés ir kity Salies tikio ministerijos generalinio direktoriaus

savivaldybiy teritorijy Zemés| 2008 m. sausio 31 d. isakymu Nr. 1P-14,

vertinimo masiniu biidu 2007| Zin. 2008-03-01, Nr. 25-938

m. ataskaitos

Sven¢ioniy rajono Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés | 2008-06-01 | 2009-02-01
savivaldybés ir kity Salies tkio ministerijos generalinio direktoriaus

savivaldybiy teritorijy Zemés| 2008 m. gruodzio 18 d. jsakymu Nr. 1P-

vertinimo masiniu btdu 170, Zin. 2009-01-24, Nr. 9-338

2008 m. ataskaitos

Svenéioniy rajono Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2009-12-01 | 2010-01-01
savivaldybés ir kity Salies tikio ministerijos direktoriaus 2009 m.

savivaldybiy teritorijy Zemés| gruodzio 21 d. jsakymu Nr. 1P-147, Zin.

vertinimo masiniu budu 2009-12-24, Nr. 152-6874

2009 m. ataskaitos

Sven¢ioniy rajono Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés | 2010-08-01 | 2011-01-01
savivaldybés ir kity Salies tkio ministerijos direktoriaus 2010 m.

savivaldybiy teritorijy Zemés| gruodzio 21 d. jsakymu Nr. 1P-152, Zin.

vertinimo masiniu biidu 2010-12-28 Nr. 154-7866

2010 m. ataskaitos

1.6. Vertinimo data
2011 m. rugpjicio 1 d.
1.7. Zemés verc¢iy Zemélapio derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene ataskaita, savivaldybés mero
pastabos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos rastas ,,Dél zemés veréiy zemélapiu,
Zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity bei zemés verciy zemélapiy derinimo metu gauty pastaby‘
pateikti ataskaitos prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos jsakymas ,,Dél
zemés vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru dokumentu interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert/index.php.

2. ZEMES RINKOS SVENCIONIU R. SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibadinimas

Svencioniy rajono savivaldybés teritorija — viena i§ atokiausiy Vilniaus apskrityje — yra $iaurés ryty
Lietuvos pasienyje su Baltarusija (127 km pasienio ruozas): nuo Adutiskio miSky — Siaurés rytiniame
kampe iki Neries kilpy — pietvakariuose. Siauriniame pakrastyje ribojasi su Ignalinos ir Utenos rajonais,
vakaruose — su Moléty rajonu, pietvakariuose — su Vilniaus rajonu.

Didieji miestai: Svencionys, Svendionéliai, Pabradé. Svencmmq rajono savivaldybés centras —
Sven¢ioniy m., kuris nuo Vilniaus m. yra apie 85 km. Atstumas nuo Svenéioniy m. iki Kauno m. 175 km.,
iki Klaipédos m. — 370 km., iki Siauliy m. — 241 km., iki Panevézio m. — 162 km.

Svenéioniy rajono savivaldybé infrastruktiiriniais, socialiniais bei ekonominiais rysiais susijusi su
Vilniaus ir Utenos apskrities teritorijomis.



Svenéioniy rajono teritorija kerta krasSto keliai: Vilnius — Svenéionys — Zarasai, Pabradé — Molétai,
Svengionys — Utena, Molétai — Kaltanénai — Ignalina, Svendionys — Lentupiai. Geras susisiekimas su
Vilniumi bei gretimais rajonais. Pradétas statyti Svencioniy miesto aplinkkelis, jungiantis Vilniaus —
Svencionéliy kelius. Rajong kerta geleZinkelis, einantis i§ Var§uvos per Vilniy { Sankt Peterburga.

Svencioniy rajono gamtinés salygos itin patrauklios turizmo plétrai (§varus oras ir vanduo, daug
ezery, misky): net 3 % Svenéioniy rajono teritorijos uzima vandenys. Tyvuliuoja 289 eZerai. DidZiausias
yra Kretuono ezeras (apie 800 ha). Pietiniu rajono pakrasciu teka Neris, 1§ Siaurés | pietus — jos intakas
Zeimena, i kuria isilieja Lakaja, PerSoksna, Mera ir gausybé maZesniu upeliuky. Zeimena — populiariausia
vandens turizmo trasa. Tod¢l rajone daug démesio skiriama pazintinio turizmo ir poilsio infrastruktiiros
plétojimui, gamtos iStekliy racionaliam naudojimui.

Didelis rajono turtas — miskai, uZimantys 53 % teritorijos — Lietuvoje tik Varénos rajonas
turtingesnis miskais. Garsios visoje Lietuvoje yra Labanoro, Pabradés, Baranavo girios, Antany miskai.
Nemaza rajono teritorijos dalj uzima Aukstaitijos nacionalinio parko, draustiniy plotai.

palCininkl e

A

c, Varenasr
fskinidly '

1 pav. Svenéioniy r. sav. geografiné vieta Salies Zemélapyje (pazyméta Zalia spalva)

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

Svengioniy rajono savivaldybés teritorijos plotas — 1692 km?, t. y. 2.6 % Lietuvos teritorijos. Kaimo
vietovéms tenka 98,6 % rajono teritorijos, Zemes tikio naudmenos uzima tik 28,6 % rajono teritorijos.
Rajone gana tolygus mazy miesteliy tinklas (Svencionys, Svenéionéliai, Pabrad¢), sudarantis tris atskirus
teritorinius arealus su savais kaimo gyventoju traukos centrais.

Sven¢ioniy rajono savivaldybéje 2011 m. sausio 1 d. buvo 29 218 gyventojai, i§ ju kaimo vietovés -
11 788 (Saltinis: Statistikos departamentas prie LR Vyriausybés, 2011 m.).

Svenéioniy rajone vyrauja medienos apdirbimo pramoné (21 imoné), taip pat svarbi medicinos
irangos gamyba, svarbios rajone veiklos ruSys yra kartono, statybiniy plytuy, mésos ir jos subprodukty,
kombinuoty pasSary, desry ir rikytos mésos produkty, milty, nealkoholiniy gérimy, duonos ir pyrago
gamyba, misko gérybiu rinkimas ir perdirbimas. Pagrindinés Zzemés tkio produkty gamybos apimtys
pagaminamos sodybiniuose ir nedideliuose ukininky tkiuose. Dauguma rajono gyventoju verciasi
zemdirbyste, gyvulininkyste ir smulkia prekyba.

Rajone yra 14 senitinijy: 11 kaimo ir 3 miesto seniiinijos.

Pabradés miesto seniiinijos teritorija — 11,11 km?. Pabradés - miestas Svenéioniy rajone, 38 km 1
pietvakarius nuo Svenéioniy, prie Zeimenos ir Dubingos upiy santakos. Pabradé¢ yra judrioje vietoje:prie
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Vilniaus-Daugpilio gelezinkélio, Vilniaus-Svenéioniy plento, kelio { Molétus. Miestas yra 45 km atstumu
nuo Vilniaus.

Svencioniy miesto seniiinija — tai Svenéioniy miestas. Plotas 6,13 km?2. Svenc¢ioniy miestas jsikires
rytiniame Lietuvos pakrasStyje, 84 km i Siaurés rytus nuo Vilniaus, apie 5,5 km nuo Lietuvos pasienio su
Baltarusija, sausame giliame slényje, prie pat Cia prasidedancio Kunos upelio, neSancio savo vandenis |
Baltarusija. I§ Svencioniy keliai eina | Vilniy, Zarasus, Ignalina, Lentupj (Baltarusija), Vidzius
(Baltarusija) per Adutiski, Mielagénus Ignalinos raj.

Svencionéliy miesto seniiinijos teritorijos plotas — 5,80 km?. Miesto senifinijos centras —
Svenéionéliai, jsikares Zeimenos slénio pakrastyje, 10 km i Siaurés vakarus nuo Svenéioniy, Vilniaus —
Daugpilio ir Utenos — Sven¢ioniy siaurojo gelezinkelio linijy sankryZoje.

Adutiskio seniunijos plotas 125 km?, 18 ju 80,2 % zemés tkio naudmenos, 7,4 % — miskai, 0,4 % —
vandenys, 12 % — kitos paskirties plotai. Senilinijos centras — Adutiskio miestelis, esantis 29 km nuo
Svenéioniy. Senitinijoje yra 28 gyvenvietés. Didesnés — Jakeliy, Lasiskes, Lazdiniy, Svilioniy kaimai.

Cirkliskio senitinija yra pietryCiy ir pietvakariy kryptimi nuo rajono centro. Senitinijos plotas - 47
km?, i§ ju 17,5 km? uzima miskai, 25,43 km? — Zemés iikio naudmenos ir 4,29 km? — kitos paskirties
plotai. Senitinijos centras — Cirkliskio kaimas. I§ viso seniiinijoje 22 kaimai. Didesni i§ ju: Cirkliskis,
etnografiniai — Mézionys ir Modzitinai. Senitinijos teritorijoje yra Cirkliskio kraStovaizdzio draustinis.

Kaltanény seniunijos plotas — 68 km?. Senilinijos centras — Kaltanénai, esantys 22 km nuo
Svencioniy. Senitinijoje _yra 29 gyvenvietés. Didesnes — Ozkiniai, Kukliai, Bernilnai, Sakaligke.
Kaltanény senitnija yra Svenéioniy rajono Siaurineje dalyje. IS senilinijos centro Kaltaneny yra keliai {
Svenéionélius, Ignaling, Utena, Molétus, nutiestas Svenéionéliy-Utenos gelezinkelis.

Labanoro seniiinijos plotas — 227 km?. Senitinijos centras — Labanoro miestelis, esantis 37 km nuo
Svencioniy. Senifinija yra rytinéje Lietuvos dalyje, apie 80 km nuo Vilniaus. Seniiinijoje yra 61 kaimas,
15 viensédziy. Didesni kaimai yra Labanoro miestelis, Padumblés k., Lakajos k., Januliskio k. Labanoras
— tai vienas Svariausiy Lietuvos regionu gana lengvai pasiekiamas vykstant i§ Lietuvos didziyjuy miesty.

Magiiny seniiinijos plotas: 101 km?, i$ juy 55 % uzima zemés tkio naudmenos, 43 % miskai, 1,3 % —
vandenys, 0,7 % — kitos paskirties plotai. Senifinijos centras — Maginy kaimas. Cia pietinis rajono
pakrastys, ribojamas Neries. Tai seniausia ir pastoviausia rajono riba, pasienio ruozas su Baltarusijos
Respublika. Senitinijoje yra 13 eZery. Teka Zeimenos ir Neries upés. Vietos miskingos, tinkamos poilsiui.

Pabradeés seniuinijos plotas 354 km?, 1S ju 17,5 % uzima zemés tikio naudmenos, 73 % — miskai, 9,5
% — vandenys ir kitos paskirties plotai. Seniiinijos teritorijoje yra 90 kaimy ir 1 gelezinkélio stoties
gyvenvieté. Didesni i$ ju: Karkaziskés kaimas, Pavoverés kaimas.

Sariy seniunijos plotas 144 km?, t. sk. misky — 110,76 km? Zemés iikio naudmeny 23,7 km?
vandeny — 2,24 km?. Sariy seniiinija yra Svenéioniy rajono vakarinéje dalyje. Senifinijos teritorijoje 28
kaimai ir 19 viensédziy. Senilinijos centras — Sariy kaimas, yra 11 km i pietvakarius nuo Svenéioniy
miesto, prie plento Vilnius — Zarasai, Sariy ezero pakrantéje.

Striinaicio senitnijos plotas 106 km?, t. sk. miSky — 35 %, Zemés iikio naudmeny — 40 %, vande-ny
-2 %, 23 % - kitos paskirties plotai. Strlinai¢io senilinijos centras — Naujo Striinai¢io kaimas esantis i
pietus nuo Sven¢ioniy, prie Striinos upelio. I§ viso senitinijoje yra 38 kaimai ur 21 viensédis. Didesnieji
kaimai — Striina, Senas Struinaitis, Karkliné, Vidutiné, Ziboliské.

Svirky senitnijos plotas 101 km? 1§ ju zemés tUkio naudmenos uzima 69 %, miskai — 13 %,
vandenys — 1 %, 17 % — kitos paskirties plotai. Senilinijos centras — Svirkos kaimas, esantis prie kelio
Svencionys-Adutiskis, netoli sienos su Baltarusija. I§ viso senifinijoje yra 34 kaimai, didesni i§ ju: Svirkos
k., Backininkai, Jurgeliskés k., Kackonyniy k., Rakausky k.

Svencionéliy seniiinijos plotas — 233 km?, i§ ju 77 km? sudaro migkai, Zemés tikio naudmenos — 106
km?. Seniiinijoje yra 76 gyvenamosios vietovés ir 1 gelezinkélio stoties gyvenvieté. Tolimiausia
gyvenvieté nuo centro yra 25 kilometry atstumu — Berzijos kaimas. Seniiinijos teritorijoje yra daug
vaizdingy ezery, didZiausias yra Kretuono ezeras, kuris paskelbtas ornitologiniu draustiniu.

Svencioniy seniiinijos plotas — 158 km?2. Seniiinijoje yra 119 kaimy. DidZiausi i§ ju: Milkuskos,
Zadvarninkai, Stanislavavas, Sventa. Senifinijos teritorija ypa¢ rytinéje dalyje labai kalvota. Daug
ezeréliy, pelkiy (Samanis, Vastutis, Ilgis ir kt). Kaimai ¢ia isikiir¢ ne uzuovéjose, bet aukStumose
(Stiigliai, Kulniske, Krasuona). Auga misriis miskai. Sventos k. jsikiirgs Sirvétos regioninis parkas.



2.3.2007 — 2011 m. laikotarpiu jregistruoty. Lietuvoje, Vilniaus apskrityje ir §venéi0niq rajono
savivaldybéje esanciy Zemés sklypuy skaicius (kiekvieny mety sausio 1 d. Lietuvos Respublikos
Zemés fondo duomenimis)
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Duomenys parodo 2007, 2008, 2009, 2010 ir 2011 m. sausio 1 d. nekilnojamojo turto registre
uzfiksuota skaidiy zemés sklypy, esan¢iy Lietuvoje, Vilniaus apskrityje ir Svenéioniy r. savivaldybéje.
Zemés sklypy skaiGius per 2010 m. Respublikoje padidéjo 2,21 proc., Vilniaus apskrityje — 2,67 proc.,
Svencioniy r. savivaldybéje — 2,74 proc.

2.4. Zemés fondo pasiskirstymas ha Svencioniy rajono savivaldybéje pagal pagrindine Zemés
naudojimo paskirtj 2011 m. sausio 1 d. (procentais)

1.16% 6.18%
0.00%

30.27%

58.67%

3.72%

B Zemés iikio paskirties Ze mé
O MisSkuy ukio paskirties Zzemé
B Kitos paskirties Zemé

O Valstybinio vandeny fondo Ze mé
B Konservacinés paskirties Zemé
O Laisvos valstybinés Zemés fondas

Zemés fondo pasiskirstymas Svenéioniy rajono savivaldybéje pagal pagrinding Zemés naudojimo
paskirtj toks: zemeés iikio paskirties Zemé — 30,27 proc. (45783,05 ha), misSky iikio paskirties — 58,67 proc.
(88734,50 ha), kitos paskirties — 6,18 proc. (9344,09 ha), konservacinés paskirties — 1,16 proc.
(1752,19 ha), laisvos valstybinés zemés fondas — 0,00 proc. (0,00 ha), valstybinio vandeny fondo zemé —
3,72 proc. (5628,05 ha).



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

232% 7.46%
4.13% 28.62%

1.44%

56.02%

B Zemés iikio naudmenos [ Uzstatyta teritorija B Miskai
B Vandenys O Keliai B Kita Zemé

Svenéioniy rajono savivaldybéje zemés fondo pasiskirstymas pagal Zemés naudmenas toks: zemés
tikio naudmenos — 28,62 proc. (48425,74 ha), miskai — 56,02 proc. (94777,40 ha), keliai — 2,32 proc.
(3932,88 ha), uzstatyta teritorija — 1,44 proc. (2441,40 ha), vandenys — 4,13 proc. (6980,96 ha), kita zemé
— 7,46 proc. (12620,32 ha).

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

5435

B Zemés iikio paskirties (be mégéjy sody nariy)

O Mégéju sody nariai

B Miskuy akio paskirties

B Kitos paskirties - namy valdos

O Kitos paskirties - Kkitokiai veiklai

Lietuvos Respublikos Zemés fondo duomenimis Svenéioniy rajono savivaldybéje priva¢ios zemés

savininky ir naudotojy skaiCius pagal pagrinding zemés naudojimo paskirt; toks: 7609 Zemés tkio
paskirties Zemes savininkai (be mégéjuy sody zemés savininky), 904 meégéju sody zemés savininkai, 5435
misky tikio paskirties Zemés savininkai, 8097 kitos paskirties zemés — gyvenamuyjy teritoriju savininkai,
231 kitos paskirties kitokiai veiklai skirtos zemés savininkai.
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2.7. Per metus parduoty Zemés sklypy skaicius 2006 — 2011* m. laikotarpiu
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2011* m. grafike pateiktas parduoty Zemés sklypy skaicius per sausio- liepos mén .
Per 2006 m. parduoti 709 Zemés sklypai, 2007 m. — 666 zemes sklypai, 2008 m. — 633 Zemes
sklypai, 2009 m. — 401 zemés sklypai; 2010 m. — 577 zemés sklypai, 2011-2011.07* - 371 zemés sklypai.

2.8. Parduoty Zemés sklypy skaiciaus kitimas pagal pagrinding¢ Zemés naudojimo paskirtj
2006-2011* m. laikotarpiu

2006 m.

2007 m. 2008 m. 2009 m. 2010 m. 2011* m.

] Zemeés tikio paskirties Zeméeé M Kitos paskirties Zemeé

B Mégéju sody Zemé

M Misky iikio paskirties Zemé

2011* m. grafike pateiktas parduoty Zemés sklypuy skaicius per sausio- liepos mén.

Paskirtys/metai 2006 m. | 2007 m. | 2008 m. | 2009 m. ({2010 m.|2011* m.
Zemés iikio paskirties zemé 297 281 293 205 286 180
Kitos paskirties zemé 167 166 141 52 114 72
Mégéjy sody zemé 50 39 16 25 27 5
Misky tikio paskirties zemeé 195 180 183 119 150 114
Viso: 709 666 633 401 577 371
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3. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS
3.1. Teorinis — metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas

Masinio vertinimo budu vertinamas didelis kiekis nekilnojamojo turto objekty panaudojant lygtis,
lenteles, grafing medziaga, todél tokiy priemoniy visuma vadinama vertinimo modeliu.

Modelis imituoja pasiiilos ir paklausos veiksnius ir (vairius turto panaudojimo variantus
nekilnojamojo turto rinkoje. Zemés tikio 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 veréiy zonoje esancio zemés sklypo viduting rinkos
verte atsizvelgiant i Sio Zemés sklypo kadastro duomenis ir pagal kartografing medziaga nustatytus kitus
zemes sklypo pozymius [4]. Tokiems modeliams parengti buitini iSsamiis 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
pasiiilos ir nuomos kainas panaudoti kaip pagalbiniai duomenys. Atlickant masini Zemés vertinima,
vadovautasi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zin., 1999, Nr. 52 — 1672)
nustatytais turto vertinimo principais ir metodais [1]. Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny
pagrindu, panaudojant lyginamosios vertés metoda. Lyginamosios vertés (pardavimo kainos analogy)
metodo (toliau — lyginamosios vertés metodas) esmé yra palyginimas, t. y. turto rinkos verté nustatoma
palyginus analogiSky objekty faktiniy sandoriy kainas bei atsizvelgiant { nedidelius vertinamo turto bei jo
analogo skirtumus. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty
savybes (patikslinimus) ir apskai¢iuoti vertinamo objekto vert¢ [1]. Bendra vertinamo objekto rinkos
verté apskaiciuojama pagal formule [3]:

RV=PK+PV,

kur RV —vertinamo objekto rinkos verte,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,
PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).

Sudarant Zemés vertinimo modelius nebuvo atsizvelgiama i zemés vertés padid¢jima ar sumazéjima
dél siy veiksniy jtakos [4]:

1. Zemeés sklype esanciy naudingyjy iskasenuy.

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

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvy, iSskyrus atvejus, kai panaudojant Zemés sklypy
detaliuosius planus apskrities virSininko sprendimu nustatyta kita pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo
paskirtis.

4. Zemés sklype esanciy statiniy ir sodiniy.

5. Disponavimo zemés sklypais suvarzymuy dél isiskolinimo ar kity priezasciy.

6. Zemés sklypo konfigiracijos, vertinamo Zzemés sklypo ir greta esanéiy objekty uZter§tumo arba

skleidziamos tarSos, kaimyniniy turto vienety biklés, individualiai jrengty (neirengty)

komunikacijy, privaziavimo apsunkinimy (pagerinimy).

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

- komerciskuma;

- vienodas apmokeéjimo salygas;

- kilnojamojo turto nebuvima;

- vienoda sandoriy laika.

Pirmiesiems 3 kriterijams uztikrinti atlikta iSvestinio rodiklio — 1 aro, 1 ha kainy analiz¢. Jos metu
atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunkttros.
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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 btidai pateikti ataskaitos 3.2 skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius, laiko
pataisos bitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti rinkos kainas aproksimuojancia kreive.
Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlieckama modeliu specifikacija. (2 pav.).
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2 pav. Zemés vertinimo zemélapiy ir modeliy sudarymas

Modeliu specifikacija — rinkos kainoms daranciy itaka veiksniy ir charakteristiky bei ju saveikos
ry$iy nustatymas. Specifikacijai panaudota statistika, grafikai, diagramos, histogramos, lentelés,
koreliacinés matricos. Specifikacijos metu zemés paskirtys (naudojimo pobiidziai), kaip svarbus vertés
veiksnys, atsizvelgiant i rinkos konjunktiira (paskir¢iy panasuma rinkos vertés pozilriu), sujungtos i
grupes:

1. Zemés iikio paskirties Zemés sklypai (be mégéju sody zemés sklypu ir sodininky bendriju
bendrojo naudojimo zemeés sklypu). Prie Siu zemés sklypu priskiriami Zemés tikio paskirties Zemés
sklypai, misky iikio paskirties zemes sklypai, vandens tikio paskirties zemés sklypai, konservacinés
paskirties Zemés sklypai bei kitos paskirties zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra naudingy iSkaseny
teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams.

2. Mégéju sody Zemés sklypai. Prie Siy zemés sklypu priskiriami mégejiskuy sody zemés sklypai ir
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemeés sklypai.

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

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

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

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

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

poskyryje.
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Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliacin¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyju pory koreliacijos koeficienty reikSmes. Matricai
sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami i skaitmening forma. AuksStus koreliacijos laipsnius turinciose
porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy
specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali biiti svarbus apskaiciuojant Zemés sklypy rinkos vertg. Lieka nustatyti veiksniy saveikos
rySius. Saveikos rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja
vertinimo rezultaty kokybe. Zemés iikio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo
vietos, sklypo dydzio, formos, reljefo, susisieckimo patogumo, infrastruktiiros iSvystymo ir kity veiksniy,
taip pat nuo dirvozemio derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés na$umo balas. Didesnio nagumo
balo zem¢je, taikant standartines agrotechnines priemones, iSauginamas didesnis derlius, tokios zemes
savininkai gauna didesne nauda. Salies teritorijoje Zemés nasumas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos
dalyviai, pirkdami sklypus Zemés iikio veiklai, atsizvelgia | zemés naSumo bala, tod¢l auksto derlingumo
Salies teritorijose fiksuojamos aukstesnés sandoriy rinkos kainos, palyginti su teritorijomis, kuriose zemés
nasumo balas Zemesnis. Atliekant Zemés masinj vertinimag, naSumo balo jtaka jvertinama zonavimu.
Didesnése, ypa¢ sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliam sklypy nasumo baly skirtumui, taikant
zonavima naSumo balas jvertinamas nepakankamai. Siekiant tikslesnio zemés iikio paskirties zemes
sklypu ivertinimo, i vertés apskai¢iavimo modeli ivedama Zemés nasumo balo pataisa. Nasumo balo
pataisa — vertinamo zemés 1ikio paskirties Zemés sklypo vertés padidéjimas arba sumazéjimas,
apskaiCiuojamas atsizvelgiant | skirtuma tarp to zemes sklypo naSumo balo ir toje pacioje verciy zonoje
esanciy ir modeliui sudaryti panaudoty Zzemés sklypy naSumo baly vidurkio

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

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

S=byx lel X X2b2 kur S — apskaiCiuojama verte, X, Xo, ..... X, — nepriklausomi kintamieji, by —
konstanta, by, b2, ... b, —nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

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

9
00 =@— Gyvenamuyjy teritorijy Zemé

800 — == Mégéjy sody Zemé

Komercinés paskirties Zemé

700 - Pramonés ir sandéliavimo Zemé

600

500 + —

400 -\ /
.
300 ¥/ \

200

100

0

DRI ) ‘)b'\"cﬁ NI NI I S Y D Ak A% A O D AV AB ad
R I e

3 pav. Sven¢ioniy rajono savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra
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Grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y asyje 1 aro vertés, apskaic¢iuotos pagal modelius, parengtus
zemés vertinimo datai — 2011 m. rugpjtcio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 aro zemés vertés kaitg teritoriniu ir
atskiry paskir¢iu grupiy — meégéju soduy, gyvenamuyju teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir
sandéliavimo pozilriu.

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

Zemes tkio paskirties zemés sklypu, esandiy rekreacinése teritorijose — prie eZery, upiy, atlikta
atskira pardavimo kainu analizé, apskaiciuoti rekreacinés itakos koeficientai Krekreac. Detalesné
Krekreac koeficienty apskaiciavimo tvarka pateikta ataskaitos 4.5 poskyryje.

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

Turto objekto zonos nustatymas

f Zony sara8ai ir sudétis
Adresai vimﬂo programa = [Zonos Nr. [Savialdybé [Vietove [Gatve

Paskirtys o
ZOVE_ID Obiekt zony
Kokybiniai ir kickybiniai Zonos i, eko zonos q:'> sluoksniy _eis
atributai g B verciy zemélapiai

ni
vertinimo programa @
JL Zony
o Vertldnllr_nq Slf(aiéia\llimo Objektg veréiy
MV turto grupés modetial ormules
-
_ 1. Zemés akio
__~Turto objekty paskirtys
" Ir pasmlq ﬁpal, 2. Sodininky bendrijy N
// E:> 3. Gyvenamosios statybos - 5 V|
4. Komercinés
—
P 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. Zemés masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema

3.2. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analiz¢ 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. rugpjicio 1 d., tod¢l kainy pataisa dél laiko yra skaiciuota ir, esant
butinumui, atlikta korekcija, prilyginus $ia pataisa prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai [10]:

1. Poriné pardavimy analizeé.
2. Perpardavimy analizg.
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3. Pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive.
4. Daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogiSku objekty pardavimai, atlikti
skirtingu metu. Pataisius $iuy objekty kainas dé¢l fiziniy charakteristiky skirtumy, likgs kainy skirtumas
priskiriamas laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny, apimanciy keleriy
mety sandorius, galima nustatyti vidutini rinkos keitimosi tempa atskirai kiekvienais metais.
Rekomenduojama naudoti medianini vidurki, kadangi jis iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiu itaka.
Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos
pozitriu pagal §ig formule:

KLP =K (1 +rt);

kur  KLP — pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;
K — faktin¢ pardavimo kaina;
R — ménesio arba ketvirc¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).

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

kur  t’ —periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaicius, pra¢jes po vertinimo datos iki sandorio datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu {vykusiy to paties objekto sandoriy kainos.
Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus tai, kad objekty charakteristiky skirtumy
pataisy skaiCiavimas yra minimalus. Trukumas — mazas skaiCius sandoriy, ypa¢ tais atvejais, kai
kiekvienos zonos laiko pataisa butina 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 objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei abscis¢je atidedami
tvykusiy sandoriy meénesiai (ketvirCiai), ordinatéje — ploto vieneto kainos. ISsidésCiusius taskus
aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutini tempa analizuojamu laikotarpiu grafiSkai ir
matematine iSraiSka.

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

Tais atvejais, kai pusés mety laikotarpiu iki 2011-08-01 yra uzfiksuotas pakankamas kiekis rinkos
duomeny ir zemes rinkos kainy kitimas nurodytu laikotarpiu néra fiksuojamas, laiko pataisa
neskaiciuojama.

Svencioniy rajono savivaldybéje Zemés vertinimo modeliams sudaryti panaudoti didesnio kaip
pusés mety laikotarpio rinkos duomenys, laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga, laiko pataisai
vertinimo dieng — 2011-08-01 apskaiciuoti panaudota pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive
(trendas).

3.3. Vietos jtakos jvertinimas
3.3.1. Teorinis — metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos itaka vertinama Zemés verciy Zemelapiuose sudarant veréiy zonas. Teritorijos zonavimu
pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apripinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiiros
objektais, patrauklumo ir kity — homogeniSkumas, tod¢l sumazéja kintamyjuy skaicius, modelis tampa
paprastesnis.

Atsizvelgiant 1 patikimy pagrindiniy duomeny lokalizacija, kartografinéje medziagoje
suformuojamos zemés verciy zonos. Zony ribos turi atitikti Zemés rinkos kainy lygiu (ploto vienetui)
pasikeitimy ribas, ivertinant analizuojamy objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos kainy
patikimumo kriterijus, paskirti, naudojimo pobiidj ir kitas svarbias charakteristikas [4].

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

U — zemés ukio paskirties zemé (be mégeju sody);
S — mégéju sody zeme;
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G — gyvenamuyju teritorijy Zeme;

K — komercinés paskirties Zemé;

P — pramongs ir sandéliavimo zemé.

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

1. Zemés veréiy zona turi apimti Zemés plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkan&iy Zemés
sklypu kainy lygis pagal pagrinding Zemés naudotojuy grupg nuo gretimos zemés rinkos verciy zonos
kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

2. Zemés rinkos veréiy zona kaimo vietovéje turi biiti ne maZesné kaip vienos gyvenamosios
vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacini naudojimo pobiidj turinti dalis (mégéjuy 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 zong aprasyti pagal gatves, kadastro geografines
informacines sistemas, naudojamas nekilnojamojo turto registre.

4. Zemés veréiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamyjy vietoviy
ribomis, misky masyvuy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo dokumentuose
suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turin¢iy teritorijos ribomis.

5. Zemés veréiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamujy vietoviy
ribomis, misSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakras¢iais, teritorijy planavimo dokumentuose
suformuoty miesty kvartaly ar skirtingg teritorijos tvarkymo rezima turin¢iy teritorijos ribomis.

6. Zemés veréiy zony ribos neturi skaidyti i dalis Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazymety zemés sklypuy, i8skyrus atvejus, kai zemés sklypai uzima dideles teritorijas arba yra sudaryti
tiesiniams statiniams (gelezinkeliams, naftotiekiams, dujotiekiams ir kitiems), i§sidésCiusiems per kelias
verciy zonas. Tokiais atvejais kaimiskose teritorijose, numatant zonos riba, vadovaujamasi gyvenamuyjy
vietoviuy (kaimy) ribomis. Tokiy sklypu vidutinéms rinkos vertéms apskaiciuoti naudojami modelyje
numatyti rodikliai tos verCiu zonos, i kuriag patenka vertinamas objektas pagal adresa, uzfiksuota
Nekilnojamojo turto registre. Kai objekto adresas néra nurodytas, naudojami tos verciu zonos, { kuria
patenka didZiausioji Zemés sklypo dalis, rodikliai. AnalogiSkai vertinami ir zemes sklypai, iSsidéstg per
kelis kaimus, patenkancius i skirtingo vertingumo zonas.

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

Zemés veréiy zemélapyje pazyméta [4]:

1. Topografiné situacija i§ bazinio zemé¢lapio arba i§ nekilnojamojo turto kadastro zemélapio:

1.1. administraciniy vietoviy ir miesty ribos bei pavadinimai;

1.2. kaimo gyvenamyjy vietoviy ribos ir pavadinimai;

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

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

1.5. pagrindinés miesty ir miesteliy gatves;

1.6. misky kontirai;

1.7. stambiy pelkiy ir durpyny kontiirai;

1.8. uzstatyty teritorijy konttrai urbanizuotose vietovése.

2. Zemés vertinimo sprendiniai [4]:

2.1. zemés verciy zony numeriai ir ribos;

2.2. lentel¢, kurioje pagal zemés naudotoju grupes iraSyti kiekvienos verciy zonos vertinimo
modeliai, reikalingi Zzemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti;

2.3. kiekvienoje verciy zonoje jraSyti duomenys apie Sioje zonoje esanciy Zemés naudotojy grupiy
viduting rinkos verte (jraSoma pagal zemés verciy Zemélapio naudotojo uzsakyma.

3. [ra8ai apie Zemés verciy zemélapio suderinima, patvirtinima ir galiojimo laika.

4. Zemeés veréiy zem¢lapi rengusiy, tikrinusiy ir priémusiy darbuotojuy parasai.

Svenéioniy rajono savivaldybés zemés veréiy Zemélapis A3 formatu, suderintas su visuomene ir
valstybés institucijomis pagal tvarka, nurodyta Zemés verdiy zemélapiy sudarymo taisyklése, pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis*.
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3.3.2. Zony aprasymas tekstu

Zemés veréiy zony sudarymas ir rinkos duomeny analizé teritoriniu ir kity rinkai reik§mingy vietos
veiksniy poziiiriu atliekami panaudojant geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) programa. Su §ia
programa parengus zonas ir vertinimo modelius, pagal sklypy vieta automatizuotai parenkama verciy
zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje zemés sklypams miestuose ir i$ dalies
kaimiskose teritorijose. GIS programos naudojimas sudaro salygas teisingai priskirti zony reikSmingumo
rodiklius zemés sklypams, kurie naujai registruojami kadastro Zemélapyje, taip pat eliminuojamos
neteisingai suteikty adresy klaidos. Remiantis auk$¢iau nurodytomis aplinkybémis, toliau pateikiami
verCiy zony apraSymai atskirais atvejais gali buti ne visai tikslis, tod¢l yra tik bendro informacinio

pobidzio.

49. Svenctioniy rajono savivaldybé

Zgl;os Zony aprasymas tekstu

49.1 Svenéioniy m.

49.1.1 | Svencioniy miesto dalis, apribota Vilniaus g. nuo Kunos g. iki VidZiy g. su jai priklausangiais zemés
sklypais ir statiniais.

49.1.2 | Svencioniy miesto dalis, apribota Strinai¢io g. nuo Augros g. iki Partizany g., Partizany g. nuo
StrinaiGio g. iki Stoties g., Stoties g. iki Vilniaus g., Kunos g. nuo Vilniaus g. iki Svenéionéliy g.,
miesto riba nuo Kunos g. ir Sven&ionéliy g. sankirtos iki Migko skg., Misko skg. iki Misko g., Migko
g. iki Naujosios g., Naujaja g. iki Saulétekio g., Saulétekio g. nuo Partizany g. iki Pakalnés g.,
Pakalnés g. iki AuSros g., AuSros g. iki Striinaiio g. su joms priklausanciais zemés sklypais ir
statiniais.

49.1.3 | Svencioniy miesto dalis, i§skyrus 49.1.1 ir 49.1.2 p. paminétas teritorijas.

49.2 Svenéionéliy m.

49.3 Pabradés m.

49.4 Labanoro mstl.

49.5 Kaltanény mstl.

49.6 Tridy k., Pakapés vs.

49.7 Cirkliskio k.

49.8 Adutiskio mstl.

49.9 Senos Pasaminés k., Naujos Pasaminés vs.

49.10 | ReSkutény k.

49.11 | Sventos k.

49.12 | Zadvarninky k.

49.13 | Stanislavavo vs.

49.14 | Milkusky k.

49.15 | Backininky k.

49.16 | Svirky k.

49.17 | Naujo Striinaicio k.

49.18 | Sariy k.

49.19 | Striinai¢io senitinijos Karklinés k. ir Vidutinés k.

49.20 | Pabradés senitinijos Jenaraliskes k., Ramutiskés vs., Rapieju vs., Vincentavo vs., Zalavo k., Zukiskés
k.

49.21 | Pavoverés k.

49.22 | Pabradés senitinijos Azubalio k., Cegelnés k., Jusky k., Karkaziskés k., Klocitiny k., Maleikény k.,
Navasiolky k.

49.23 | Maginy k.

49.24 | Prieny k.

49.25 | Cirkligkio senifinijos Kazlikés k., Margumiskio k.; Sven¢ionéliy senitinijos Augustavo vs., Birzikiy

vs., DaraiCiy vs., Drustény k., Gramacky k., Juodiskélio k., Juodiskio k., Justiniskés vs., Kampiniy
vs., Liubiskés k., PakamsSos k., Pempelkos vs., Pilypu k., Platumy k., Pliauskiy I k., Pliauskiy II k.,
Rudzioniy k., Sutrés vs., Uzuklonio k., Veikiiny k., Véjinés k.; Svencioniy senitinijos Grigalitiny k.,
Kurpiy k., Kuciy k., Kateliy k., Lygumy I k., Lygumy II k., Margumiskio vs., Mielagény kelio k.,
Naujuyju Zadvarninky k., Plytinés vs., Poguliankos vs., Ragaucinos k., Varakaliy k., Vidziy Kelio k.
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49.26 | Svencionéliy ir Svenéioniy senitinijos, i§skyrus 49.6, 49.9, 49.10, 49.11, 49.12, 49.13, 49.14, 49.25,
49.28, 49.31 ir 49.34 p. paminétas teritorijas.

49.27 | Magiiny senitinijos Adamavo vs., Andriukény k., BaluoSos k., Dalininky k., Daucditiniskiy k.,
Eittniskés k., Malinovskos vs., Skaistasilio k., Vebliy vs.; Pabradés senitinija, i§skyrus 49.20, 49.21,
49.22, 49.31 ir 49.33 p. paminétas teritorijas.

49.28 | Labanoro ir Kaltanény seniinijos, idskyrus 49.4 ir 49.5 p. paminétas teritorijas; Sven&ionéliy
senitinijos Akmeniskiy k., Antaviesés vs., Argirdiskés k., Birzijos k., Jukiskés vs., Juodynélio vs.,
Juodyno k., Jusiy k., Kampuotélés vs., Kirtiky vs., Kretuonélés vs., Kretuony k., Kurniskés vs.,
Lamaninos k., Lygumuy k., Murmy k., Pajaurés vs., Pakretuonés gelz. st., Pakretuonés k., Pasaltupio
vs., Pasvencio vs., Paversmio k., PervieniSkiy k., PoSitiniskés vs., Raudonés k., Rékuciy k.,
Rutov¢iznos vs., Seskuskés T k., Seskuskés 1T k., Toleiky k., Vai¢iukiskés T k., Vaiciukiskes 1T k.,
Vajukiskes k., Vilkaslascio k., Vitalinos k.

49.29 | Svirky senitinija, i§skyrus 49.15, 49.16 ir 49.30 p. paminétas teritorijas.

49.30 | Adutiskio senitnija, iSskyrus Adutiékvio mstl.; Svirky senitinijos Karalky k., Rakausku k.,
Sauléniskés k., Simaniskés k., Stuky k., Svalkiiniskés k., Vartiskés k.

49.31 | Cirkliskio senitinijos AzuraisCio vs., Baldoniskés vs., Bogutiskes k., Ezerin¢iskes k., Kunigiskes k.,
Meézioniy k., Naujasodzio k., Papinigiu k., PerSaukscio k., Pirktinés II k., Réviskés vs.; Pabradés
senitinijos Bielkiskés k., Lipinos k., Svirkiskés k.; Sariuy senitnija, iSskyrus 49.18 ir 49.33 p.
paminétas teritorijas; Strinaicio senitinija, iSskyrus 49.17, 49.19 ir 49.34 p. paminétas teritorijas;
Svencionéliy seniinijos Dotenény k., Garnio k., Santakos vs., Senadvario vs.; Svencioniy seniinijos
Vigadkos k.

49.32 | Magiiny seniiinija, i$skyrus 49.23, 49.24 ir 49.27 p. paminétas teritorijas; Sven¢ionéliy senifinijos
Délynés vs.

49.33 | Pabradés senitinijos Abejuciy k., Alkos k., Bajoriskés vs., Baltadvario vs., Bekepuriy vs., Bluznény
k., Giriniy k., Janktiniskés k., Kabakélio vs., Karpakélio k., Kurniskés k., Liaudiskiy k., Matakieniy
k., Mazalotés k., Meleniskiu k., Merioniy II k., Meskerinés vs., Padubinges k., Palaumenio k.,
Pazelmenes k., Pazelmenes gelz. st Purvmlsquk Slitizy vs., Spenglo k., Sakimo vs., Sarkiskeés vs.,
Sulikiskiy vs., Trabugiy vs., Vehankos vs., Vilkamusiy vs., Zingiy vs.; Sarlq seniiinijos ernehskes
VS.

49.34 | Cirkliskio senitinijos Berzynés k., Merlino k., Myliuy I k., Myliy II k., Modzitiny k., PoSkoniu k.,
Salomenkos vs., Vaiskiiny k.; Striinai¢io seniiinijos Gasiuliskés k., Melninky k., Mineliskés vs.,
Seno Stranai¢io k., Silinény k.; Svenéionéliy senitinijos Burby k., Kvederiskés k., LaimisSkés vs.,
Meézionéliy k., Moliniskés vs., Novosiolky vs., Statkuskés vs.; Sven&ioniy senitinijos Adutiskio kelio
k., Akmenynés k., Bélio k., Berzuvio k., Cin¢iky k., Dauksiy k., Gan&eriy vs., Joneligkés vs.,
Kochanovkos I k., Kochanovkos II k., Kochanovkos III k., Konstantinavo vs., Kulniskés k., Kii¢iy
k., Masliskés k., Misiiiny k., Naujadalio vs., Neveriskés k., Raudonalaukio k., Raudonés vs.,
Senadvario k., Skarbiskés vs., Sméliy vs., Traky k., Trebudiy k., Zelaby k., Zvirbligkés k.

3.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybiy teritorijy zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas vadovaujantis Zemés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant { zemes sklypu savininky pareikstas pastabas pirmo Zemés masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiu, seniiinijy ir zemés reformos specialisty pastabas,
pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rasty forma verciy zemélapiy bei verciy bendro aptarimo metu.

Svencioniy rajono savivaldybéje atlikta 1 aro (1 ha) Zemés sklypy kainy analizé pagal tvarka,
apra$yta 3.3.1. ataskaitos poskyryje. I3 viso sudarytos 34 veréiy zonos, i kuriy Svenéioniy mieste — trys,
likusioje savivaldybés teritorijoje — trisdeSimt viena.

Svenéioniy miestas jsikiirgs rytiniame Lietuvos pakrastyje apie 85 km i $iaurés rytus nuo Vilniaus, 6
km nuo sienos su Baltarusija, sausame giliame slényje, prie pat ¢ia prasidedancio Kunos upelio, tekancio |
Baltarusija. Sven&ionys yra daugelio keliy sankirtoje. I§ Svencioniy keliai eina i Vilniy, Zarasus, Ignalina,
Lentupi (Baltarusija), Vidzius (Baltarusija) per Adutiski, Mielagénus i Ignalinos raj. Pirmosios raSytinés
Zinios apie Sven¢ionis yra 1486 m., tadiau uZzuominy apie Svengionis yra jau XIV amZiaus pabaigoje.

Centriné Svenéioniy miesto dalis i$skirta i atskira zona 49.1.1. Sioje centringje miesto dalyje
aukstesnes nekilnojamojo turto kainas suformavo ¢ia esancios pagrindinés savivaldybés valstybés
institucijos, padiame miesto centre esantis Zymusis Sven¢ioniy vaistazoliy fabrikas, eksportuojantis savo
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produkcija 1 daugelio pasaulio Saliu, mokyklos, prekybos ir paslauguy centrai, bankai, poliklinika, kultiiros
objektai, suformuota infrastruktiira, sutvarkyta aplinka. Si zona, apimanti visa Svendioniy centra,
nustatyta gana didel¢, nes minéti traukos objektai iSsidést¢ ne tik pagrindinése Vilniaus, Adutiskio ir
Striinaiio gatvése, bet ir aplink jas esanciose gatvése.

49.1.2 zona, kurioje nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei centringje dalyje, bet didesné nei
49.1.3 zona. | Sia zona ieina teritorijos, uzstatytos 1960 — 1990 mety statybos individualiais
gyvenamaisiais namais, yra keletas sovietiniy laiky daugiabu¢iy gyvenamujy namuy. Sioje zonoje yra
gamybiniy objektu: AB “Svenéioniu $vara” — komunalinés paslaugos, AB “Firidas” — spaustuvés
paslaugos, AB “Narika” — statybos darbai. Dél iSvardinty aplinkybiu bei dé¢l miesto plétros nekilnojamojo
turto kainos Sioje zonoje turi kilimo tendencija.

49.1.3 zona — teritorija — Svenéioniy miesto priemieséio teritorijos, uZstatytais senesnés statybos
individualiais mediniais ir plyty miiro gyvenamaisiais namais. Sioje zonoje i§sidésciusios ir Sven&ioniy
miesto kapinés bei soduy bendrijos. NT kainos Sioje zonoje palyginti su kitomis miesto zonomis —
zemesnés, todél isskirta j atskira verciy zona.

49.2 zona — Sventionéliy miestas, jsikiires Zeimenos slénio pakrastyje, Vilniaus — Daugpilio ir
Utenos — Svencioniy gelezinkelio liniju sankryZoje, 12 km atstumu vakary kryptimi nutoles nuo
Svencioniy miesto. Tai rajono pramoninis miestas: veiké gridy perdirbimo jmoné, ketaus liejiniy
gamykla, vaisvandeniy gamybos cechas, medienos apdirbimo imoné¢, plyty gamykla; dél geros strateginés
padéties — praeina tarptautinés reikSmeés gelezinkelio linija, ribojasi su rajono rekreacinémis zonomis, —
i§siskiriantis savo specifika i§ kity zony. Sios zonos NT kainas lemia gyventoju uZimtumas:
beatsigaunancios jmonés salygoja naujy darbo viety kiirima. Nekilnojamojo turto kainomis Svenéionéliai
lygiuojasi i Svencioniy ir Pabradés miestus.

49.3 zona — Pabradé, jsikiirusi abipus Zeimenos upés, prie santakos su Dubingés upe. Miestas yra 45
km atstumu nuo Vilniaus, Daugpilio kryptimi. Iki rajono centro — Svenéioniy — 38 km. Tai buves karinis
miestelis, kuriame vyrauja kariniam miesteliui biidingi objektai, dabar Zinomas 1997 m. isteigtu
UzsienieCiy registracijos centru. Dauguma buvusiy karinés paskirties pastaty — seni, apleisti,
reikalaujantys remonto. Pabradés mieste yra AB Pabradés kartono fabrikas, statybiniy medziagu,
popieriaus, medzio apdirbimo, prekybos ir aptarnavimo imoniy objekty. Kiti pastatai — 1-2 auksty plyty
miro ir mediniai individualiis namai, sovietinés statybos daugiabuciai gyv. namai. Dél iSvardinty
aplinkybiy nekilnojamojo turto kainos Siame mieste néra aukstos, bet dél geros strateginés padéties,
nedidelio atstumo iki Vilniaus miesto, turi kilimo tendencija.

49.4 zona — Labanoro miestelis, esantis 37 km nuo Svenéioniy, jsikiires prie to paties pavadinimo
ezero ir Dumblés upelio, didelio misky masyvo viduryje. Aplinkui — {Zymioji Labanoro giria, dengianti
smelétas kalvas. Miestelyje dominuoja prieskario ir pokario metais statyti individualis mediniai
gyvenamieji namai. Rekreacinio pobiidzio NT miestelyje turi nemaza paklausa, o tuo paciu ir kaina, todél
miestelis iSskirtas | atkirg ver¢iy zona.

49.5 zona — Kaltanény miestelis rajono rytiniame pakraityje, esantis 22 km nuo Svenéioniy. Per
Kaltanénus praeina Svenéionéliy — Utenos geleZinkelis bei plentas. Kaltanénuose prasideda Zeimena —
didoka upé, kuri jteka i Neri. Zeimenos ilgis — 80 km. Upé vandeninga. Kaltanénai yra Aukstaitijos
nacionalinio parko ir Labanoro regioninio parko teritorijoje. Miestelis populiarus tarp poilsiautojy, todél
ir tokio pobiidzio NT yra paklausus, bei iskirtas i atkira zona.

49.6 zona — Triidy kaimas, savo riba prisiliejes prie Svencionéliy miestelio. Kaimas uZstatytas
senesniais mediniais ir dabartiniais laikais statytais plyty miiro gyvenamaisiais namais. Triiduose veikia
Alberto Maseviciaus imon¢ "Girios". Ji jau 10 mety sékmingai verciasi gryby ir uogy supirkimu bei
pirminiu apdorojimu. Per metus imoné superka apie 2000 tony uoguy ir grybu. Savo produkcija imoné
eksportuoja 1 Vokietija bei kitas Europos Sajungos Salis. Triidu kaime isikiirusi ir UAB “Melinga”, kuri
vykdo keliy statybos ir hidro statybos darbus. NT Trudy kaime yra paklausus bei brangesnis uz greta
esancig teritorija. Todél Sis kaimas yra iSskirtas i atskirg verciy zona.

49.7 zona — Cirkliskio kaimas, besiribojantis su Sven¢ioniy miestu. Cirkliskis garsus architektiiros
paminklu — Cirkliskio dvaro riimais bei juos supanciu nattraliu parku su Perkiino piliakalniu. Cirkliskyje
dominuoja privacios valdos: ankstesniais ir dabartiniais laikais statyti mediniai ir plyty miiro gyvenamieji
namai. Dél geros strateginés padéties: i§sidéstes palei magistrale, ribojasi su Svenéioniy miestu, NT $iame
kaime paklausus, perspektyvus, dél to ir didesnés NT kainos bei iSkirtas { atskira ver¢iy zona.
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49.8 zona — Adutigkio miestelis, esantis 29 km nuo Sven¢ioniy, iSsidéstes puikioje vietoje prie
Kamajos upés, ten, kur $i vingiuota, Slaitai raguvoti. Miestelis iSsidéstgs ant kalvy. Adutiskis pirma karta
paminétas 1501 m. Lietuvos metrikoje. Per Adutiski nutiesus gelezinkelj, miestelis iSaugo. Dabar siena su
Baltarusija eina pietiniu miestelio pakrasc¢iu, gelezinkelio linija skiria dvi valstybes. Miestelyje dominuoja
privacios valdos: mediniai gyv. namai. D¢l administracinio statuso miestelis iSskirtas i atskira verciy
zona.

49.9, 49.10, 49.11, 49.12, 49.13, 49.14, 49.15, 49.16, 49.17, 49.18, 49.19, 49.20, 49.21, 49.22,
49.23, 49.24 zonos — Senos Pasaminés, Naujos Pasaminés vs., Reskutény, Sventos, Zadvarninky,
Stanislavavo, Milkusky, Backininky, Svirky, Naujo Striinai¢io, Sariy, Vidutinés, Zalavo, Pavoverés,
Karkaziskiy, Magtny, Prieny kaimai bei senitinijy administraciniai centrai, didesniu ar maZesniu atstumu
nutolg nuo rajono centro — Svenéioniy miesto. Siose gyvenvietése dideliy pramonés objekty néra: vyrauja
smulkus ir vidutinis tkis. Pagrindinis Zmoniy pragyvenimo S$altinis — Zemdirbyste, gyvulininkyste,
vaistazolés, grybai, uogos, medienos ruosa. Siose zonose esan¢iy kaimy teritorijos uZstatytos senais ir
naujesniais individualiais gyvenamaisiais namais, kuriy, iSskyrus esanius prie vandens telkiniy,
nekilnojamojo turto kainos dél minimalios infrastruktiiros bei palyginti patogaus susisiekimo su
savivaldybés centru, aukStesnés uz greta esanciy kaimy nekilnojamojo turto kainas. Todél Sie kaimai —
administraciniai centrai, iSskirti | atskiras verciy zonas.

49.25 zona, jungianti rajono centra — Sven¢ioniy miesta ir Sven¢ionélius, i§skiriami i atskiras verdiy
zona dél artumo rajono centro atzvilgiu. Tai ateityje perspektyvi nekilnojamojo turto pozitiriu Svenéioniy
rajono savivaldybés zona, kurioje, miestams pleciantis, tieck zemeés sklypai tiek pastatai bus paklausis.
Gyventojai uzimti zemés ir misky utkyje. Zonoje vystomas medzio apdirbimas, vykdoma smulki
gamybin¢, paslaugy ir komerciné veikla. Tai teritorija, uzstatyta senais ir naujesniais mediniais
individualiais gyvenamaisiais namais. Dominuoja nedideli (apie 3 ha ploto) Zemés tikio paskirties Zemés
sklypai.

49.26 zona — teritorija, esanti Siaurinéje Svencioniy rajono savivaldybés dalyje, pastaruoju metu
i8siskirianti bei populiar¢janti kaip rekreaciné vietové su nedideliais vandens telkiniais. Individualios
namy valdos ir zemés tikio paskirties zemes sklypai, iSsidéste prie vandens telkiniy, Sioje zonoje turi
paklausa, o tuo paciu ir kaina, todeél i teritorija iSskirta { atskira ver¢iy zona.

49.27 ir 49.32 zonos — teritorijos, besiribojancios su Vilniaus rajono riba, juosiancios Pabradés
miesta. Gyventojai uzimti Zemés ir miSky tkyje. Teritorijoje vystomas medzio apdirbimas, vykdoma
smulki gamybiné, paslaugy ir komercin¢ veikla. Siose zonose pramonés objekty néra, dominuoja misky
masyvai, ariamos Zemés sklypai, nedideli kaimai bei viensédZziai, uzstatyti senais individualiais
gyvenamaisiais namais su nedideliais zemés sklypais. Siose zonose taip pat yra nemazai vandens telkiniuy,
prie kuriy esantis NT pasizymi gan aukStomis kainomis. D¢l iSvardinty aplinkybiy S$ioje teritorijoje
nekilnojamasis turtas tampa paklausus (ypa¢ pastatai ir zemes sklypai, esantys prie vandens telkiniy),
todél Sios vietos iskiriamos atskira verciy zona.

49.28 ir 49.33 zonos - teritorija, uzimanti apie tre¢dali Svenéioniy rajono teritorijos. Tai zonos,
kuriose sutelkta daugiausia rajono ezery, misky, giriy, parky. Tai zonos — esancios savivaldybés
Aukstaitijos nacionalinio parko ir Labanoro regioninio parko teritorijoje. Cia auga jvairds miskai —
berzynai, eglynai, puSynai. MiSkuose gyvena stambesnieji kanopiniai (Sernai), nemazai pleésriyju (lapiu,
usiiriniy $uny ir kt.) Zvériy. Sioje zonoje pramonés objekty néra, gyventojai uzimti zemés ir misky ukyje.
D¢l ramios, poilsiui skirtos aplinkos, statyby apribojimy, palyginti nedidelio atstumo iki Vilniaus miesto,
zemés sklypai su pastatais, esantys prie vandens telkiniy, dél nemazy apribojimuy (parkai, draustiniai) turi
didele paklausa, todél pasizymi aukstomis kainomis. Sios zonos ribojasi su Moléty ir Ignalinos rajony
gretimomis rekreacinémis zonomis. Sios vietos iskiriamos i atskira ver&iy zona.

49.29 ir 49.30 zonos - teritorijos, apimancios dvi senilinijas: Svirky ir Adutiskio, rajono rytinéje
dalyje esanti zona, besiribojanti su Baltarusijos Respublika. Tai teritorija nelabai perspektyvi ir
nepopuliari nekilnojamojo turto pozitriu. Siose zonose pramonés objekty néra, i§skyrus AB “Durpeta”
eksploatuojama durpyna, vystomas Zemés ir misky tkis, medzio apdirbimas, zuvies produkty gamyba,
vykdoma smulki gamybin¢, paslaugy ir komercin¢ veikla, dominuoja nedideli miSky masyvai, ariamos
zemés sklypai, nedideli kaimai bei viensédziai, uzstatyti senais individualiais gyvenamaisiais namais su
nedideliais zemeés sklypais. Dél iSvardinty aplinkybiy Siose teritorijose nekilnojamasis turtas ypatinga
paklausa ir kainomis nepasizymi, todél jos iSskirtos i atskiras ver¢iy zonas.
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49.31 zona — teritorija, esanti centrin¢je Svencioniy rajono savivaldybés dalyje, labiausiai
urbanizuota, palyginti su kitomis, rajono teritorijomis. Kaimai ir gyvenvietés, esantys Salia magistraliy,
pamazu plediasi, esantys pastatai rekonstruojami. Sioje didesnéje teritorijoje, i§skirtoje i atskira verdiy
zona, vystomas zemés ir misky ukis, medzio apdirbimas, zuvies produkty gamyba, vykdoma smulki
gamybiné, paslaugy ir komerciné veikla. Dominuoja privacios valdos su senais ir naujesniais mediniais
individualiais gyvenamaisiais namais bei nedideli (apie 3 ha ploto) Zemés tikio paskirties Zemés sklypai.

49.34 zona — teritorija esanti centrinéje Svenéioniy r. sav. dalyje, 5-7 km atstumu nutolusi nuo
Svencioniy bei Svendionéliy miesty. Teritorijoje dominuoja nedideli misky masyvai, ariamos zemés
sklypai, nedideli kaimai, viensédziai. D¢l gero susisickimo su Svendionimis bei Svencionéliais, aplink
Siuos mietus esancios vietos iSsiskiria nekilnojamojo turto kainomis, jos aukStesnés nei greta esanciose
49.26 ir 49.31 zonose.

4. RINKOS DUOMENU IR VERTINIMO MODELIU STATISTINIS IVERTINIMAS,
RINKOS MODELJIAVIMAS IR EKSPERTINIS VERTINIMAS

4.1. Statistiniy rodikliy apibuadinimas

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

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis § = lz S, .

=

Mediana — sutvarkyto didé¢jimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

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

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmeé. Moda yra nevienareikSmis dydis. Ja
patogu rasti histogramos pagalba.

Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurki laipsni;

DX:LZ(S,.—@Z.
n—143

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) iSsibarstymo apie
vidurki laipsni. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;
SX =4DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypi nuo vidurkio;

| 5
AX==)|S,-5].
n i

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

0
v - 100 {oSX ‘

S

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

IOOxZ(Si—S',-j/S[

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

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

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

Kai viena priezasties poZymio reikSmg atitinka i§ anksto nenustatytos tam tikro dydzio reikSmeés,
priklausancios nuo iSoriniy veiksniy.
Dviejy reiskiniy (dviejy poZymiy) tarpusavio sarysis.
Korealiacijos koeficientas — parodo nagrin¢jamy pozymiy tiesing priklausomybg. —1<r(S,Z) <1.
Jeigu dviejy kintamyjy korealiacijos koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi.
Kuo r reikSmé absoliuc¢iuoju didumu arciau 1, tuo tiesin¢ Z priklausomybé nuo S stipresné.
Korealiacija silpna, kai r arti nulio.
Jeigu r>0, tai did¢jant S, did¢ja ir Z. Jeigu r<0, tai didéjant S, Z mazéja.

(S, -8)2,-2)
r(S,Z) = —=!

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

Normalusis pasiskirstymas — ,,tvarkingas* (homogeniskas, stochastinis) duomenuy pasiskirstymas
apie aritmetini vidurki, kai atskiry duomenuy 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 reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra tikimybe.
Regresiné analiz¢ yra biidas nustatyti funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos iki atrinktos
duomeny aibés buty minimalus.

Porinés regresijos lygtis — nagrinéjamas rysys tarp dviejy pozymiu.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomuy veiksniy itaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy prieZasCiy itaka atmetama, todel 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 reikSmé pasirinktam pasikliovimo
laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

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

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

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

S

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

R? =

b
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s (l’l_l)XZ(A;i_sz
R =1- 5
(n—p—l)xZ(Si —5’)

Cia 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 apskai¢iuotos 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
iSsidéste vienoje linijoje.

2

4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Zemés rinkos analizei, veréiy zony riboms nustatyti ir vertinimo modeliams sudaryti panaudoti 2007
m. sausio 1 d. — 2011 rugpjucio 1 d. laikotarpio Zemés sklypy rinkos duomenys, uzfiksuoti Nekilnojamojo
turto registro rinkos duomeny bazéje. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal zemés paskirciu
grupes pateikiami lenteléje.

Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai Zemés
Zemés sklypy be . .. Vidutinis sklypy S
. . |Aritmetinis . .. - . pastatais
pastaty ir su pastatais . . |Mediana| kvadratinis MinimumasMaksimumas .
. - vidurkis . sandoriy
sandoriy sk¢. nuokrypis oxe
skaicius
Zemés iikio paskirties Zemés sklypai
409 | 395 | 185 | 656 | 100 | 8545 | 35
Meégéju soduy Zemés sklypai
107 | 817 | 479 | 935 | 102 | 4221 | 28
Gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypai
483 | 989 | 483 | 1655 | 101 | 14060 | 349
Komercinés paskirties Zemés sklypai
10 | 1946 | 1005 | 2831 | 346 | 9770 | 7
Pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai
12 | 445 | 231 | 507 | 117 ] 1936 | 7

4.3. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas turto grupiu
(paskirciy) rinkos vertei nustatyti vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés (paskirties) objekty
nebuvo parduota ir ju pirkimo-pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Nekilnojamojo turto rinkos
analizés pagalba nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (nuomos kainy, pelningumo, kity
turto paskir¢iu verciy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas
vertinimu rinkos modeliavimo btidu. Vertinant Siuo biidu, verciy tikslumas ir teisingumas tiesiogiai
priklauso nuo surinktos informacijos pagristumo ir teisingumo. Analizuojant Svendioniy rajono
savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinka, nustatyta, kad pasiiila néra didelé, o nuomos rastiskos
sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodyta nuomos kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje sitilomo
iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todél, vertintoju nuomone, taikant rinkos modeliavimo
buda zemés sklypu vertés zonose gali biiti ne visai tikslios ir teisingos. D¢l iSvardinty priezasciy rinkos
Svengioniy rajono savivaldybeés teritorijos Zemei jvertinti modeliavimo biido atsisakyta.
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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 uZzfiksuota, taciau pagal pagrindinius Zemés vertg
formuojancius veiksnius yra homogeniSkos, t. y. vienodos (panasios) pagal reljefa, atstuma iki traukos
centry, keliy tinkla, komunikacijy irengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objektuy kieki, patraukluma,
sujungtos 1 vienodos Zemes vertés zona. Tokiose zonose verté¢ nustatyta ekspertiSkai — priskiriant joms
verte zony, kurios pagal verte formuojancius pagrindinius faktorius yra lygintinos ir kurioms vertinimo
modelis yra sudarytas, arba panaudojant koeficientus. Koeficientai paprastai iSreiskia verciy tarp skirtingu
zemes paskiréiy priklausomybe ver¢iy zonoje. Rinkos tyrimais nustatyta, kad pramonés, sandéliavimo
zemés, priklausomai nuo pasitilos ir paklausos, 1 aro verté Zemesné 10—50 procenty negu gyvenamosios
paskirties Zemé toje pacioje zonoje. Naudojant $ig priklausomybe, t. y. koeficienta 0.9-0.5, gyvenamosios
paskirties zemés vertinimo modelis ekspertiniu biidu pritaikytas rinkoje neaktyvios, neturincios
pardavimo sandoriy, pramonés Zemei {vertinti. Komercinés paskirties zemes verté paprastai aukstesné uz
gyvenamosios paskirties zeme, todél jai jvertinti naudojamas gyvenamosios paskirties zemés vertinimo
modelis su didinamuoju koeficientu.

4.5. Zemés ikio paskirties ir vandens #kio paskirties Zemés, naudojamos rekreacijai,
jvertinimas

Analizuojant Zemés ukio paskirties Zemés sklypy rinkos duomenis nustatyta, kad Zemés verciy
zonose dalis zemés sklypu, vyraujantis plotas iki 3 ha, lyginant su didesniy ploty Zzemés sklypais yra
parduoti uz zymiai didesng ploto vieneto — 1 ha kaina. Nustatyta, kad didesnémis kainomis pasizymintys
zemés sklypai yra prie vandens telkiniy arba panasiose, rekreacijai tinkamose teritorijose. Siekiant tokias
teritorijas jvertinti artima rinkai verte joms nustatyti rekreaciniai koeficientai. Jie apskaiciuoti rekreacijai
tinkamuy Zemés sklypu pardavimo kainas verciy zonoje lyginant su zemés sklypy, nepasizyminciy
rekreacinémis savybémis, toje pacioje verCiy zonoje vertémis, apskai¢iuotomis vertinimo modeliy
pagalba.

Krekreac apskai¢iuojamas tokiu biidu: Krekreac = Re kreac.ze;;.s;d.kam.ly L ;

Cla  Rekreac.zZem.skl.kain.lygis - verCiy zonoje Zemés iikio paskirties zemés sklypuy,
parduoty rekreacinése teritorijose, 1 ha kainy lygis;

VRV - ver¢iy zonoje zemés iikio paskirties zemés sklypu, esanciy ne rekreacinése teritorijose, 1 ha
vidutiné rinkos verté, apskai¢iuota modelio pagalba.

Koeficienty Krekreac apskaiCiavimas pagal verCiy zonas pateiktas toliau lentel¢je.

P . v . Vidutiné rinkos verté 1 ha
- Rekreacinés vietovés Zemés . g
Verciy zonos Nr. . . (pagal masinio vertinimo Krekreac
sklypu 1 ha sandoriy kaina q
modelj)

49.25 16000
49.25 21800

1 ha vidurkis 18900 2894 6.53
49.26 5000
49.26 25400
49.26 19600
49.26 20000

1 ha vidurkis 17500 2417 7.24
49.27 15200
49.27 13300
49.27 43500
49.27 17600
49.27 20000
49.27 26500

25



49.27 23800
49.27 12900
1 ha vidurkis 21600 3034 7.12
49.28 21900
49.28 34700
49.28 10800
49.28 10300
49.28 31700
1 ha vidurkis 21880 3034 7.21
49.29 12500
49.29 3100
49.29 11900
49.29 35000
1 ha vidurkis 15625 2181 7.16
49.30 12000
49.30 15300
49.30 10900
1 ha vidurkis 12733 1925 6.61
49.31 15000
49.31 24800
49.31 12700
49.31 10300
49.31 13600
1 ha vidurkis 15280 2256 6.77
49.32 15300
49.32 9300
49.32 32800
49.32 15200
49.32 24000
1 ha vidurkis 19320 2849 6.78
49.33 12600
49.33 27300
49.33 11500
49.33 20000
49.33 23000
1 ha vidurkis 18880 2726 6.93
49.34 13600
49.34 24500
49.34 15800
1 ha vidurkis 17967 2726 6.59

Kitose verCiu zonose dél rinkos duomenuy trukumo Krekreac koeficientai nustatyti ekspertiniu ir
rinkos modeliavimo biidais.

Koeficienty reikSmés pagal verciu zonas pateiktos atskirame dokumente ,,VerCiy pataisos ir
rekreaciniai koeficientai‘.

ApskaiCiuojant zemes tkio paskirties ir vandens iikio paskirties zemés sklypy, naudojamy
rekreacijai (esaniy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos vertes,
Krekreac koeficientu didinama pagal modeli apskaiciuota tik 3 ha ploto verté, o likgs Zemés sklypo plotas
vertinamas pagal modelj be Krekreac koeficiento. Jeigu rekreacinéje teritorijoje zemes sklypas yra 3 ha ir
mazesnio ploto, apskaiCiuojant viso zemés sklypo viduting rinkos vertg pritaikomas Krekreac
koeficientas.

Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m.
sausio 20 d. isakymu Nr. 3D-37/D1-40 ,,Dél Pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties Zemes
naudojimo biidy turinio, zemés sklypy naudojimo pobiidziy saraso ir jy turinio patvirtinimo*, (Zin., 2005,
Nr.14-450) yra patvirtintas pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties Zzemés sklypy naudojimo
budy turinys, zemés sklypu naudojimo pobiidziy sarasas ir juy turinys. Vadovaujantis Siuo isakymu,
Nekilnojamojo turto registre fiksuojamas zemés ukio paskirties Zemés sklypy naudojimo biidas —
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rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens iikio paskirties Zemés sklypuy naudojimo biidas —
rekreaciniai vandens telkiniai. Siems naudojimo biidams taikomas Krekreac koeficientas. Koeficienty
panaudojimas apskaic¢iuojant Zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, yra automatizuotas.

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

Atsizvelgiant i tai, jog zemés sklypams suteikta paskirtis kita (ne Zemés ir ne misky itkio veiklai) ir
kita (specialioji) tiksliai neatspindi $iu sklypu panaudojimo, todél juy vertinimo modelio parinkima
apsprendzia vyraujanti paskirtis nagrin¢jamoje zonoje. Vyraujanti paskir€iy grupé nustatoma atlikus
zonoje esanciy registruoty zemes sklypu skaiciaus pagal paskirtis analize. Vyraujanti paskirciy grupé
taikoma ir tais atvejais, kai nustatyti keli zemés sklypo naudojimo biidai (pobtidziai) ir neidentifikuotos ju
dalys.

Atskirose veréiy zonose uzregistruoti kitos (ne Zemés ir ne misky itkio veiklai) ir kitos (specialioji)
paskir¢iy zemés sklypai yra uzstatyti statiniais, kuriy vyraujanti naudojimo paskirtis neatitinka
vyraujancios Zemés naudotoju grupés zemés paskirties. Vertintojai tokiai verciy zonai priskiria ne
vyraujancios, o tos Zemés naudotoju grupés modeli, kuris geriausiai atitinka realy Zemés panaudojima.
Zemés savininkai tokiais atvejais turi teise patikslinti zemés paskirt], naudojimo biida ir pobudj bei
kreiptis dél vertés perskaiciavimo, pasikeitus kadastro rodikliams.

Kitos paskirties zemés sklypu skaicius ver¢iy zonose pagal paskir€iy grupes ir kitos (ne Zemés ir ne
misky dkio veiklai) ir kitos (specialioji) paskiréiy Zemés sklypy priskyrimas turto grupei Svenéioniy r.
sav. pateiktas atskirame dokumente “Vyraujancios sklypu paskirtys”. Modelio parinkimas ir vidutinés
rinkos vertés apskaiCiavimas ankSc¢iau nurodytais atvejais, taip pat ir kai nustatyti keli zemes sklypo
naudojimo btidai (pobiidziai), vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemoneése, yra automatizuotas.

4.7. Misky ikio 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 zemes sklypai be medynu.
Misky tikio paskirties zemés sklypo pirkéjui medynai, kaip preké eksportui ir zaliava medzio pramonei,
sudaro pagrinding tokio sklypo vert¢ ir apsprendzia sandorio kaina, taip pat ir tokiy sklypu paklausa.
Misko sklypu dislokacija ju vertei traukos centry poziiiriu yra panasi kaip ir Zemés iikio paskirties Zemes,
kadangi medzio apdirbimo imoniy iSsidéstymas ir produkcijos realizacijos centrai yra analogiski kaip ir
zemes 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 sklypy kainy
analiz¢ pagal veiksnius negalima, miSko zemés (be medyny) vertei apskaiciuoti naudojama tos verciy
zonos, kurioje yra miSkas, zemés tkio paskirties zemés vidutinés rinkos verté, pakoreguota rodikliais,
nustatytais rinkos analizés budu, o triikstant rinkos duomeny — ekspertiniu btidu.

Zemés tkio paskirties zemés sklypuose isiterpusiy misky zemés (be medyny) verté nustatoma
analogiSkai kaip miSky paskirties Zemés, tik modelyje naudojamas ne viso Zemés sklypo plotas, o tik
sklypo dalis, kuri kadastro duomenyse nurodoma kaip ,,misko plotas®. Detalesnis miSku uzimtos zemés
vertés apskaiciavimas pateikiamas Sios ataskaitos 5.2 ir 5.3 punktuose.

Misky tkio paskirties (be medyny) zemés sklypy ir misky zemés (be medynu) zemés iikio paskirties
zemes sklypuose vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas vertinimo programoje, taip pat ir interneto
priemonése, yra automatizuotas.

4.8. Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimas

Atliekant zemés tkio paskirties zemés sandoriy analize, nustatyta, kad zemés sklypuy, kuriuose yra
pelkiy, nenaudojamos ir paZeistos Zemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesne, palyginti su 1 ha pardavimo
kaina Zemés sklypu, kuriuose tokios zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos kaina, jvertina pelkes,
pazeista ir nenaudojama zemg kaip riboto panaudojimo sklypo dalj ir dél to ja sumazina. Tokiy Zemés
sklypy kainy analizé pateikta lenteléje.
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Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés vertés nustatymas

Rinkos duomenys Bazinis plotas Pelkes, paz evlsta i
nenaudoj. Zemé
Sandorio | Sklypo Pelkiy, paz evlstos. '* Vl.d utine Vl.d uting Plotas, . 1 ha
. nenaudoj. Zemés |Plotas, ha, rinkos rinkos Kaina .
kaina plotas, ha . . ha kaina
plotas, ha verté verté 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 sandoriy kainos, viso sklypo ir sklypo
dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojama ir pazeista Zeme, plotai, ketvirtojoje skiltyje — bazinis Zemés
sklypo plotas, kurj sudaro ariamos, sodu, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny, medziy ir kriimuy
zeldiniy Zemés plotai. Suprantama, i Siuos plotus nejeina miSky plotai, taip pat pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos zemes plotai. Penktojoje skiltyje pateiktos bazinio zemés sklypo ploto vidutinés rinkos
vertés, apskaiciuotos pagal Zemés vertinimo modeli, SeStojoje — Zemés sklypo bazinio ploto 1 ha verte,
septintojoje — pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés plotai sklypuose, astuntojoje — Siuy ploty kainos,
apskaiciuotos, 1§ sandoriy kainos (1 skiltis) atémus bazinio zemés sklypo ploto viduting rinkos vertg (5
skiltis), devintojoje — pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés 1 ha kainos.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes vertés priklausomybé nuo bazinio zemés sklypo ploto
vertés nustatyta pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés 1 ha kainy vidurkij (9 skilties apacioje, 198 Lt)
dalijant i§ zZemés sklypy baziniy ploty verciy 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 tkio paskirties
zemés bazinio zemes sklypo ploto vertés.

Kadangi zemeés sklypu su pelkémis, nenaudojama ir paZeista Zeme pardavimy uzfiksuota néra daug,
o0 tose zonose, kuriose buvo uzfiksuoti tokie sandoriai ir analizés metu buvo gauta priklausomybé 0.2 arba
Siam dydZziui artimas tokiy Zemiy vertés priklausomybés nuo bazinio Zemés sklypo vertés koeficientas,
todél 0.2 dydzio koeficientas taikomas visos Salies pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes vertinimui.
Koeficiento panaudojimas, apskaiciuojant zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programoje,
taip pat ir interneto priemongése, yra automatizuotas.

4.9. Zemés iikio paskirties Zemés sklypy naumo balo jvertinimas

Zemés tkio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo dydZio,
formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastrukttros iSvystymo ir kity veiksniy, taip pat nuo dirvoZemio
derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés nagumo balas. Didesnio na§umo balo Zeméje, taikant
standartines agrotechnines priemones, iSauginamas didesnis derlius, tokios Zemés savininkai gauna
didesne nauda. Salies teritorijoje Zemés nagumas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos dalyviai, pirkdami
sklypus Zemés tkio veiklai, atsizvelgia i Zemés nasumo bala, tod¢l auksSto derlingumo Salies teritorijose
fiksuojamos aukstesnés sandoriy rinkos kainos, palyginti su teritorijomis, kuriose Zemés nasumo balas
zemesnis. Atliekant zemés masini vertinima, nasumo balo itaka jvertinama zonavimu. Didesnése, ypac
sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliam sklypu naSumo baly skirtumui, taikant zonavima naSumo
balas ivertinamas nepakankamai. Siekiant tikslesnio Zemés iikio paskirties zemés sklypy ivertinimo, i
vertés apskai¢iavimo modeli jvedama zemés nasumo balo pataisa. Nasumo balo pataisa — vertinamo
zemes tkio paskirties zemes sklypo vertés padidéjimas arba sumazéjimas, apskaic¢iuojamas atsizvelgiant {
skirtuma tarp to Zemés sklypo nasumo balo ir toje pacioje verciu zonoje esanciy ir modeliui sudaryti
panaudoty Zemés sklypu nasumo baly vidurkio.

NaSumo balo pataisa apskaiCiuojama zemés iikio paskirties Zemés sklypu (be meégéju sodininky
bendrijy) tik ver¢iy zonoms, apimancioms kaimiSkas teritorijas (kaimus ir miestelius). NaSumo balo
pataisa apskaic¢iuojama pagal formule:

28



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 zemés 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 zemés sklypu
nasumo baly vidurkis. Vidurkiy reik§més pateiktos atskirame dokumente ,,Verciu pataisos ir rekreaciniai
koeficientai®.

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

Bazinis plotas — ariama, sodai, pievos ir ganyklos, keliy plotas, uZstatytas plotas, kriimai ir
zeldiniai, vandeny plotas, ha.

Tais atvejais, kai ver€iy zona apima dali miesto ir dali priemiestinés kaimiskos teritorijos arba tik
priemiesting kompaktiSka teritorija, arba tik miesteli, vertintojas, atsizvelgdamas | toje teritorijoje
vyraujanti, o kartu ir geriausia Zzemes panaudojima, nusprendzia, ar tokioje zonoje Zemés tikio paskirties
zemés sklypu vertei turi itaka zemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje zonoje vyraujanti zemés sklypu
paskirtis ,kita* ir kad geriausias panaudojimas ,kitai* paskir¢iai, naSumo balo pataisa neskai¢iuojama.
Nasumo balo pataisos apskai¢iavimas, nustatant Zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemoneése, yra automatizuotas.

4.10. Zemés sklypy, kuriy paskirtis ,kita (daugiaauks¢iy statiniy teritorija)* arba pobuadis
»daugiaauksc€iy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos®, jvertinimas

Zemés sklypai, kuriy paskirtis ,kita (daugiaauks&iy statiniy teritorija)* arba pobiidis ,,daugiaauksciy
ir aukStybiniy gyvenamuyjuy namy statybos®, parduodami daug didesnémis kainomis negu paskirties ,,kita
(mazaauks$ciy statiniy teritorija)“. Tai ypac biidinga didiesiems miestams. Siekdami tiksliau jvertinti
daugiaauksciy statiniy sklypus ver€iy zonose, kuriose yra uzregistruoti tokie sklypai, nustatyti zemés
sklypy vertg koreguojantys koeficientai Kdaugiaauk.

Savivaldybés teritorijoje 2011 m. rugpjii¢io 1 d. Zzemés sklypu, kuriy paskirtis ,kita (daugiaauksciuy
statiniy teritorija)* arba pobiudis ,,daugiaauksc¢iy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos®, néra (arba
yra mazai) pardavimo sandoriy, tod¢l Kdaugiaauk priimtas 1,3, vadovaujantis Elektrény savivaldybés 8.1
ver¢iy zonoje uZzfiksuotais zemés sklypuy pardavimo sandoriais ir S$ioje savivaldybéje nustatytu
Kdaugiaauk koeficientu.

4.11. Zemés ikio paskirties Zemé sklypy, kuriy naudojimo pobiudis — tvenkiniy Zuvininkystés
ukiy, jvertinimas

Atsizvelgiant | Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministerijos 2005 m. gruodzio 28 d. raSta
Nr. 2D-(0.1)-6029 ,,Dé¢l Zemiy po Zuvininkystés tvenkiniais vertés nustatymo rengiant Zemés verciy
zemélapius® (dokumento kopija pridedama Siame papunktyje), atlikta papildoma Zemés iikio paskirties
zemés sklypy, kuriy naudojimo pobiidis — tvenkiniy zuvininkystés tkiy, naSumo baly, natiiralaus
produktyvumo, vietos, pardavimo rinkoje kainy, analiz¢ ir jos rezultaty pagrindu parengti nauji vertinimo
modeliai. Vertinimo modeliai jvertina Zemés sklypo plota, zemés sklypo naSumo balg ir vieta pagal
lenteléje pateikta tvarka.

Savivaldybé Modelis Nasumo balo pataisa
Vilniaus r. sav. 1590.9x ZBpl + 633.28 y
Kauno, Prieny, Sal&ininky r. ir 1272.7x ZBpl + 506.6 | L(Sklypo nasumo balas =21,7) x 0,01 x
; Baz.vnt verte x Bazinis pl]
Elektrény sav.
Kitos sav., iSskyrus savivaldybes 1111.3x ZBpl + 308.96 | [(sklypo naSumo balas —27,6) x 0,01 x
miestus Baz.vnt verte x Bazinis pl]

Zemeés sklypo vidutiné rinkos verté yra 2 skilties vertés ir 3 skilties — na§umo balo pataisos, suma.
Modelio kintamuyjy paaisSkinimas:
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Lentelés skiltys

ZBpl
sklypo nasumo balas

Baz.vnt verté

Bazinis pl

+ »n

— 1 skiltyje nurodyta teritorija, kurioje esantiems zuvininkystés tvenkiniams
taitkomas 2 skiltyje pateiktas vertinimo modelis ir 3 skiltyje — Zemés
nasumo balo pataisa;

— zemés sklypo bendras plotas ha;

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

— zemes sklypo 1 ha verté, gauta pagal modelj apskaiciuota sklypo bendram
plotui (neatsizvelgiant | pataisas) vert¢ padalijus i§ zemés sklypo bendro
ploto;

— (naudingas plotas) zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypo plotas,
kuri sudaro zemés naudmenuy - ariamos, sody, pievu ir ganykly, keliy,
uzstatytos, vandeny, medziy ir krimy zeldiniy, ploty suma;

— zemés sklypo verteé,

— suma;

— daugyba.
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pavaduotojui A. Bagdonaviciu [ Wi

DEL ZEMIU PO ZUVININKYSTES TVENKINIAIS VERTES NUSTATYMO RENGIANT
FEMES VERCIU ZEMELAPIUS

Zemes okio minisro 2004 m. gruodfio 17 4. jsakymu Nro 3D — 670 ( Zin. 2004, Ne. 185 -
6864} nustanta, kad tvenkiniy Fuvininkystés pagrindinés produkeijos (gvvi karpiai) kaina vra 3
Lvke Zemin po Zuvininkystés tvenkiniais nasumo balai nustayti pagal Zemes dkio naudmeny
metodiky ir $iuo metw vz nuo 16,8 1k 31,6,

Susitikime su zemes okic ministe. tvenkiniy Fusvininkystés imeniu i Macionalines
akvakultiros ir 2uvy produkiy gamintopy asociacijos vadover teige, kad masinio Zemés vertinimo
biidy venmant savivaldvbiy tetitorijy femes verély Femélapivs, neobjekiyvial nustatyta Zemiy po
Fuvininkystées teenkamais vidutine rinkos verte.

Nors pramoniniai Fuvinmkystés tvenkinial priskirti femés Gkic paskirties femel. taliau jie
irenizti plotose, kuriy dauguma netike Zemés ikio gamybai it nebuvo Zemes Gkio naudmenos, Pag..
tai jy verte buvo ir yra Zemesne, Tvenkininés Zuvininkystes bendroves ankstesnials metais '3
kiekvieno hektaro faktiskai gaudavo po 1000 - 970 Lt bendryiu pajamy, tatiau pelno gaunama laba
maza 2004 m. visos bendroves rodo, kad gava 2180 kst 11 pelno. bet joms buve suteikta apie
1800 tiikst. L1 paramos 35 Kaimo remimo programos. Vadinasi bendroves 2004 m. gavo ik IR0 tokst,
Lt pelna.

Siuo metu zeme po Zuviminkystes enkimais preke rinkoje negali bilti, nes ji utimta statiniais,
Ly, zuvininkystes wenkiniais, Rinkos preke gali bon uk patys kiniai vienetai su visais statiniats.
jrefeiniais ir Zeme, Tvenkining Zuvininkvsté vra leto apyvartumo ir mato pelningume verslo faka
Prekines Fuvys isaupa ik per 32 menesius, pajamy gaunama nedaug, o pelno dar maziau.

Visi zuvininkvstes tvenkiniai yea lvg it vienodi. tadiaw Fuvivaisos specialistal juos verting
pazal jy potencines galimybes jlakoti 2uvy produkry vami, o tal dainiausiz priklause nuo Zemes, ant

kurmy jie prengte. kadangi vykstant skirtingiems biologiniams procesams, skirtinga yra ir nariralig
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pasary gausa. Y reoar daugiau faktoriy, karie tur rakos tvenkiniy produktyiumui, wéiau tai néra susije
st Zeme po tvenkimas. todel Siuo atveyu j2e vra neakivalds

Musy respublikoie Zuvimnkystes tvenkiniy natdralus produkivvumas yvra nuo 30 kg tha zuvy
bloglausiose zemese ir 1) kg/ha geresnese Tagiaw. taikant intensyvinimo priemones (Serima. v it :
ir ke tokie skirtumai tarp atskiry subjekty tam tikru laipsniu sumazéja — hlogesnese zemece
gaunama 300 kg'ha, o geresnese — 800 - 900 kg/ha,

Prasome zemiy po Zuvininkystés tvenkiniais rinkos vertés nustatymui naudoti pranoniniy
Zuvininkystes tvenkiniy natfralaus produktyvumo duomenis ir gaunamas pajamas bei pelna,

Pridedamose lentelése pateikiami tvenkiniy zuvininkystes normatyviniai rodikliai (Zin
2003, Nr. 140 — 3062). kuriuos reikia tatkyti skaiGiuojant Zemiy po zuvininkystes tvenkiniais rinkos
verts :

PRIDEDAMA 2 lapai.

ok
Ministerijos sekretorius ren .: i Rimantas Ceponis
& ——
|

Leonas landnas, 239 11 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™ B31.3 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 Prienu ir Kauno r, AB  IElaugo 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" 2390 31,6 |
| 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 miedas
KAI KURIE PRAMONINIT ZUVININKYSTES TYENKINIU IR JU iEM"{'

NORMATYVINIAI RODIKLIAL PAGAL KURIUOS APSKAICIUOJAMA ZEMIU PO
ZUVININKYSTES TVENKINIAIS VERTE

[ Rajonas | Zemiy nafumo | Wattiralus Bendros pajamos i§
| balai { produktyvumas kg/ha | natéiralaus produktyvimo |
[ | 1 | Lt'ha
[ Vilniaus . '
Varénos |  i6&-183 = | 50 . 250
Saléininky :
Telsiy ' |
Silutes ' |
| Alytaus ‘ 17-27 ‘ 80 400
1
|
[

| Rokiskio
Larasu
Siauliu |

Molety .
| lgnalinos | 20.4-27
| Kazly Rides sav l
LHEIEEIK_mEE}ESnu gaV: i 1
| Raseiniy_ o FRER 22 600 |
| Kauno ! . |
Prient ’ 24-31 [ 140 700 i
| Kédainiy |

Loo 300

2004 m. visos tvenkinings Zuvininkystés bendroves, taikant intensyvinimo priemones ir iSskaiéiavus
Kaimo rémimo programos gauta parama. gave 180 wikst. litg pelno arba po 34.50 Lt'ha.

Pataisos koeficientus reikety ivesti del topografines padeties:

# Vilniausraj. — 1 4:
# Elektrény sav., Kauno raj., Prieny raj. ir Salininky raj. — 1.2.
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4.12. Zemés sklypu paskirties — kita, naudojimo biido — gyvenamosios teritorijos, mazesniy Kkaip
4 arai, jvertinimas

Nesutvarkytose, zemétvarkos pozitriu probleminése miesto teritorijose atskirais atvejais
savivaldybé formuoja mazesnius nei 4 ary zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausiis, juos isigyti gali
biti suinteresuoti tik besiribojanciy Zemés sklypu savininkai ar naudotojai. Dél panaudojimo ir paklausos
ribotumo tokiy Zemés sklypuy rinkos verté yra Zemesné, palyginti su “normaliais” Zemés sklypais.
Valstybés imon¢ registry centras, vykdantis Zemés sklypu vidutinés rinkos vertés nustatyma masiniu
vertinimo budu, atliko tokiy sklypuy rinkos tyrima, apklausé¢ nepriklausomus nekilnojamojo turto
vertintojus ir nustaté, kad tokiy sklypu rinkos verté Siandieninémis rinkos salygomis yra 10 procenty
zemesné uz normalaus dydzio zemés sklypy vert¢. Remiantis tyrimais, | maZesniy nei 4 arai Zemés
sklypu, paskirties — kita, naudojimo bido — gyvenamosios teritorijos, Svenéioniy r. sav., masinio
vertinimo modelius ivestas 10 procenty viduting rinkos vert¢ mazinantis koeficientas. Koeficientas zemés
sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo prgramoje, taip pat ir interneto priemonése, taikomas
automatizuotai.

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

Ty zemés verCiy zemelapiy zony, | kurias patenkancioje teritorijoje néra uzregistruoty atskiros
paskirties (naudojimo biido) zemés sklypu, paskirciai (naudojimo btidui) Zemés vertinimo modeliai gali
buti neparengti. Suformavus naujus sklypus, tokiuy paskirciy zemés sklypu vertinimas, vadovaujantis
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos 2007-01-03 rastu Nr. 4B-(10.1)-1 ,,Dél zemés
masinio vertinimo®, atlickamas parenkant ekspertiniu biidu artimiausios ir rinkos pozitriu labiausiai
atitinkancios vertinama ver¢iy zona, verciy zonos tos paskirciy grupés vertinimo modelj.

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

Nekilnojamojo turto rinkos analizé¢ rodo, kad vienas i$ svarbiy zemés vertingumo veiksniy yra
planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos Zemés esamas ir perspektyvinis panaudojimas.
Zemés panaudojimo galimybes apsprendZia savivaldybiy teritoriju bendrieji planai. Bendrasis planas
(toliau — BP) — teritoriju kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsizvelgiant { teritorijy
planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné koncepcija ir
teritorijos naudojimo bei apsaugos principai (Lietuvos Respublikos 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 teritoriju planavimo sprendiniy rezultaty visuma.
Sprendiniai pagal vyraujan¢ius pozymius nurodo teritorijos funkcines zonas ir nustato tose zonose
galimas Zemés naudojimo paskirtis ir biidus bei uzstatymo intensyvumo ir aukstingumo reglamentus. BP
sprendiniai ypa¢ svarbiis priemiesCiu zemés ikio paskirties zemei, kadangi paskirtis riboja jos
efektyviausia, paklausiausia panaudojima gyvenamiesiems, komerciniams, pramoniniams statiniams
uzstatyti. Teritorijose, kuriose BP sprendiniai numato zemés tikio paskirties keitima — panaudojima kitai
paskirciai, zemes sklypy paklausa ir vertingumas iSauga.

Svencioniy rajono savivaldybés teritorijos bendrasis planas yra parengtas ir patvirtintas
Svenéioniy rajono savivaldybés tarybos 2009-01-23 sprendimu Nr. T-2. BP sprendiniai skaitmeniniame
shape (sluoksnio) formate vertintojui néra prieinami, tod¢l zemés masiniame vertinime atskiru veiksniu
néra panaudoti.

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

Lietuvos Respublikos Zemés tikio 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 verciuy zemélapiy
sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.3 punkte nurodoma, kad Zemés naudojimo biidu
— gyvenamyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy zemes sklypai, atliekant
masinj vertinima, sugrupuojami | gyvenamujy teritorijy zemés naudotojy grupe (Zin., 2005 03 19,
Nr. 36-1194). Analizuojant nurodytos grupés zemeés 1 aro pardavimo kainas, nustatyta, kad zemes
naudojimo btdo bendro naudojimo teritorijos zemés sklypai, palyginti su zemés sklypuy naudojimo budo
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gyvenamosios teritorijos zemés sklypais, rinkoje parduodami mazesnémis kainomis. Vertintojas,
sickdamas atsizvelgti 1 nurodyta aplinkybg, atliko papildoma Zemés sklypy 1 aro pardavimo kainy
analize, ir nustaté kainy skirtumo koeficienta BnTer. Koeficiento apskaiCiavimai pateikiami lenteléje.

Koeficiento BnTer apskai¢iavimas
Zemés sklypy naudojimo biido ,,bendro naudojimo Zemés sklypy naudojimo biido ,,gyvenamosios
teritorijos“, 1 aro kaina, Lt teritorijos*, 1 aro kaina, Lt
6077 9000
9001 12224
10000 14984
11954 15000
Aritmetinis vidurkis Aritmetinis vidurkis
9258 12802
Koeficiento apskai¢iavimas: BnTer = 9258Lt _ 0,72
12802 Lt

Atlikus skaiciavimus, nustatyta, kad Zemés naudojimo buido — bendro naudojimo teritorijy Zemés
sklypai rinkoje parduodami vidutiniSkai 28 procentais mazesne kaina nei naudojimo bido gyvenamuyjy
teritorijy zemes sklypuy kainos. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskaiiuojant Zemés sklypuy
naudojimo budo bendro naudojimo teritorijos vertg naudojamas gyvenamyjy teritorijy naudotojy grupés
vertinimo modelis, pakoreguotas BnTer koeficientu 0,72. Koeficientas zemés sklypy vidutinei rinkos
vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, taikomas automatizuotai.

4.16. Konservacinés paskirties Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos Zemés tikio 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 verciuy zemélapiy
sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.1 punkte nurodoma, kad zemés iikio, miSkuy
iikio, vandens iikio, konservacinés paskiréiy bei kitos paskirties Zzemés sklypai, kuriy naudojimo biidas
yra naudingy iSkaseny teritorijos, teritorijos kraSto apsaugos tikslams, atlieckant masinj vertinima
sugrupuojami | Zemes tikio paskirties Zeme sklypy (be megéju sodu Zemes sklypy ir sodininky bendriju
bendrojo naudojimo Zemés sklypu) naudotojy grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194). Zemés masinio
vertinimo ataskaity vieSo svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky pastabos, kad konservacinés
paskirties zemé¢, kuria sudaro zemés naudojimo budy — gamtiniy rezervaty ir kultiiros paveldo objekty
zemes sklypai, dél Zemés naudojimo apribojimy yra maziau paklausiis rinkoje nei zemes iikio ir vandens
tikio zemés sklypai, todé¢l ju verté yra mazesn¢. Atlikus papildoma rinkos analizg, nustatyta, kad Salyje
yra uzfiksuota 14 konservacinés paskirties sklypu pardavimy, ju 1 ha kainos statistika néra patikima ir
néra naudotina kainy skirtumo tarp zemés iikio ir konservacinés paskirties kainy koeficientui apskaiciuoti
ir pagristi. Atsizvelgiant { Sia aplinkybe, konservacinés paskirties zemes vertés skirtumo koeficientas
nustatytas atlius atestuoty ir prakting turto vertinimo patirt] turinciu nekilnojamojo turto vertintojy
apklausa. Apibendrinant juy iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiSkai nustatytas konservacinés
paskirties Zemés koeficientas Pask — 0,9. Koeficientas zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti
vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemoneése, taikomas automatizuotai.

4.17. Paskirties — kita, naudojimo biido — rekreacijos teritorijos, Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos Zemés tikio 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 ,,D¢él zemés verciuy zemélapiy
sudarymo taisykliy patvirtinimo™ patvirtiny taisykliy 10.4 punkte nurodoma, kad kitos paskirties Zemés
sklypai, kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir rekreacinés teritorijos,
atliekant masinj vertinima, sugrupuojami i komercinés paskirties zemés sklypy naudotojy grupe (Zin.,
2005 03 19, Nr. 36-1194).

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

Koeficiento Naub BIN apskaic¢iavimas

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

Lentelés 3 skiltyje pateiktos zemés sklypy vietos poziiiriu panasiose teritorijose naudojimo btido —
rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 4 skiltyje zemés sklypu naudojimo biido — komercinés
paskirties objekty teritorijos, sandoriy 1 aro kainos. Kainy priklausomybés koeficientai apskaiciuoti 3
skilties kainas dalinant i§ 4 skilties kainy, skaiCiavimy rezultatai pateikti lentelés 5 skiltyje. Gauty
koeficienty reikSmés kinta 0,35-0,76 intervale, ju aritmetinis vidurkis — 0,64, mediana — 0,68. Siekiant
objektyviausio rezultato vertinimui tinkamiausias medianinis dydis — 0,68, kuris eliminuoja ekstremines
koeficienty reikSmes.

ISvada. Komercinés paskirties grupés modeliu vertinant Zemés sklypus paskirties — kita, naudojimo
btudo — rekreacinés teritorijos, taikomas vert¢ mazinantis koeficientas Naub BIN — 0,68. Koeficientas
zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése,
taikomas automatizuotai.

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) apskai¢iuoti 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),
- zemés sklypo nenaudingas plotas (zem. . pask.grupei),
- misko plotas (zem. U. pask. grupei),
- zem¢és 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 medynuy) vertés pataisa: Baz.vnt verte x (-MSKf) x misko plotas.
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8. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertés pataisa (vertinimo koeficientas 0.2).

9. NaSumo balo pataisa.

10. Rekreaciniy teritorijy Zemés sklypy rekreacinis koeficientas.

Vertés apskaiciavimo modelivose (formulése) zemes tkio paskirties grupés zemés sklypu plotai
pateikiami hektarais (ha), o mégeju sodu, gyvenamyjy teritoriju, komercinés paskirties, pramones ir
sandéliavimo paskirciy grupiy zemés sklypu plotai — arais (a).

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

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

gaunamas daugianarés regresinés analizés biidu).
Zemés vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

%ona_SKL - verciy zonos vietos jtaka jvertinantis santykinis dydis, skaliarinis skaicius;
ZBpl_RKS - zemes sklypo bendras plotas (ha, a) absoliu¢iu dydziu;
ZBpl RKL - zemés sklypo bendras plotas (ha, a) zemés sklypo 1 a (1 ha) kainos

maz¢jimui (didéjimui) jvertinti, Zemés sklypo plotui didéjant (mazéjant);
Zuvininkystés tvenkiniy vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Baziné verté - zemés sklypo verté, neatsizvelgus 1 naSumo balo ir nenaudingo ploto
pataisas;
ZBpl - zemes sklypo bendras plotas (ha);
NenPl - zemes sklypo pelkiy, pazeistos, nenaudojamos zemés ploty suma ha
(nenaudingas plotas);
NasBI - zemeés sklypo nasumo rodiklis balais, iregistruotas Registre;

Nasumo balo pataisa - pataisa, {vertinanti Zemés sklypo vertés padid¢jima (sumaZzéjima) dél
vertinamo zemés sklypo ir zemés sklypuy, kuriy pardavimo kainy pagrindu
parengtas vertinimo modelis, naSumo baly vidurkio skirtumo;

Zemés tikio paskirties sklypy pataisoms apskai¢iuoti naudojami sutrumpinimai:

Baz.vnt verté - bazinio vieneto verté¢ — Zemés sklypo 1 ha verté, gauta zemés sklypo pagal
modelj apskaiciuota (neatsizvelgiant | pataisas) vert¢ padalinus i§ Zemés
sklypo bendro ploto;

Misko plotas - miSky wkio paskirties zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypas, kurj

sudaro Zemés naudmena — miskas, arba Zemés tkio paskirties Zemes sklypo
dalis, kuria sudaro Zemés naudmena — miskas;

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

Sklypo nasumo balas - Zzemés sklypo naSumo rodiklis balais, jregistruotas Registre;

Vidutinis zonos

nasumo balas - zemes sklypuy, kuriy pardavimo kainy pagrindu parengtas vertinimo
modelis, naSumo baly vidurkis;

Bazinis plotas

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

Pataisa - zemeés sklypo vertés pataisa, taitkoma sklypo nenaudingam plotui, misko
plotui ir na§umo balui ivertinti;
Krekreac - zemés sklypy rekreacinis koeficientas jvertina Zemés ikio paskirties

zemés sklypu naudojimo buda — rekreacinio naudojimo zemés sklypai;
vandens telkiniy rekreacinis koeficientas jvertina vandens tkio paskirties
zemés sklypu naudojimo buida — rekreaciniai vandens telkiniai;
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Kdaugiaauk - koeficientas, jvertinantis Zemés sklypus, kuriu paskirtis kita
(daugiaauksciy statiniy teritorija) pobudziai daugiaauksciy ir aukstybiniy
gyvenamyjy namy statybos, ir daugiaauks$¢iu gyvenamuyju pastaty ir

bendrabuciy statybos;

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

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

Pask BIN - koeficientas, jvertinantis konservacinés paskirties Zzemg;

Naub_BIN - koeficientas, jvertinantis paskirties — kita, naudojimo biido — rekreacinés

teritorijos, Zeme.
5.2. Vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

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

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

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

- gyvenamuyju teritoriju (daugiaauk$ciy) zemés sklypu: kitos (daugiaauk$c¢iy statiniy teritorija)
paskirties arba dugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos pobiidzio;

- mégeéju sody zemés sklypuy: meégéju sodu ir sodininky bendriju bendrojo naudojimo zemés
sklypu;

- komercinés paskirties zemes sklypu: kitos paskirties Zemés sklypu, kuriy naudojimo budas yra
komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés teritorijos;

- pramongs ir sandéliavimo Zemés sklypu: kitos paskirties Zemés sklypuy, kuriy naudojimo biidas
yra pramongés ir sandéliavimo objekty teritorijos, inzinerin€s infrastruktiiros teritorijy, atliecky saugojimo,
rii§iavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijy Zemés. Zemés sklypai, nejvardinti §iuose punktuose, ir
zemés sklypai, kuriems nustatyti skirtingi zemés naudojimo biidai ar pobiidziai, taciau neidentifikuotos ju
dalys tame zemés sklype, vertinami pagal ta Zemés naudotojy grupeg, kuri vyrauja konkretaus zemés
sklypo verciy zonoje.

3. Zemés ikio paskirties grupei (be mégéju sody zemés sklypy ir sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zemés sklypy) priklausanciy paskiriy — Zemés tkio paskirties zemés sklypu, misky tkio
paskirties zemes sklypu, vandens tikio paskirties Zemés sklypu, konservacinés paskirties zemes sklypy
bei kitos paskirties zemés sklypu, kuriy naudojimo biidas yra naudingy iSkasenuy teritorijos, teritorijos
krasto apsaugos tikslams, vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo eiliSkumas parodytas 6 paveiksle E, F, G
ir H rodyklémis. Bendra pataisuy apskai¢iavimo formulé pateikta 6 pav. G skiltyje. Detaliau pataisu
apskaiciavimas aprasomas §io 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 medynuy) zemés sklypy ir misky zemés (be medyny) zemés wkio
paskirties zemés sklypuose vertinimas atliekamas 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 vertg, neatsizvelgiama | Zemés naSuma.

3.2. Nenaudingo ploto, kurj sudaro pelké, nenaudojama ir pazeista zeme¢, uzfiksuota zemés sklypo
registre, vertinimas atliekamas nustatant pataisa, kuri apskai¢iuojama pagal formulg:

Baz.vnt verte x (-0,8) x Nenaudingas plotas.
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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 verciy zonos numerj i§ vertinimo modelio lentelés (E, F rodyklés 6
pav.). Nasumo balo koeficientas yra lygus 0,01. Bazinis plotas — Zemés sklypo plotas be pelkes,
nenaudojamos, paZeistos ir misku uzimtos zemés, uzfiksuotos zemés sklypo registre. Si pataisa gali bati
teigiama ir neigiama.

3.4. Zemés sklypu, esanéiy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose (zemés iikio
paskirties Zemés sklypy naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens iikio
paskirties zemés sklypams naudojimo biidas — rekreaciniai vandens telkiniai), verté koreguojama verciy
zonoms nustatytu zemés sklypu rekreaciniu koeficientu (H rodyklé 6 pav.). Rekreaciniu koeficientu
didinama tik 3 ha ploto verte, likgs Zemés sklypo plotas vertinamas pagal modeli be rekreacinio
koeficiento. Rekreaciniy koeficienty reikSmés pagal verCiy zonas pateikiamos dokumente ,,Verciuy
pataisos ir rekreaciniai koeficientai®.

Kdaugiaauk koeficientas jvertina zemés sklypus, kuriy paskirtis kita (daugiaauksciy statiniy
teritorija) pobudziai daugiaauksCiy ir aukStybiniy gyvenamuyju namy statybos, ir daugiaauksciy
gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciu statybos. Koeficientas Bplan ivertina zemés iikio paskirties Zeme
teritorijose, kuriose pagal bendro plano sprendinius numatomas paskirties keitimas. Koeficientas BnTer
fvertina gyvenamuyju teritorijy grupés modeliu vertinama zeme, kurios paskirties kita, naudojimo budas
bendro naudojimo teritorijos. Koeficientas Pask BIN ivertina konservacinés paskirties Zemg, vertinama
pagal Zemés ukio paskirties grupés modeli. Koeficientas Naub BIN ijvertina komercinés paskirties grupés
modeliu vertinama zemg, kurios naudojimo buidas — rekreacinés teritorijos.

Koeficienty panaudojimas, apskaiiuojant zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemoneése, yra automatizuotas.
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1.1. Adresas

- | Misko plotas (Zzem.iik.pask.grupei)

savivaldybé¢, miestas, - zemés sklypo paskirtis
miestelis, senilinija, - 1 zemés sklypo bendras plotas
kaimas, gatvé, Nr. - | zemés sklypo naudingas plotas (zem.ik.pask. grufski)
- | Zemés sklypo nenaudingas plotas (zem.iik.pask.griipei)

- | Zemés tikio naudmeny naSumo balas (Zem.tuk.pask|zemei)

A

Savivaldybés teritorijos Zemép verciy

semélapio pavyzdys Zemés vertinimo modelio (ataskaitos 5 skyrius) pavyzdys

Mazeikiy r. sav. 158
Zemes Gkio paskfriies zemé | Daugiklis: | 1|

1786.458 * ZBpl RKS )

Modelis Nr: 30 MazZeikiy rajono Zemeés akic Zeme Zona_SKL*{1.02) * ZBpl_RKL *{-0.04) " {

Kity pataisy rodikliai ir koeficientai:

[Modelio koeficienty reiksme | C
eréiy zonos Zyméjimas: Zona_SKL  Laipsnis: 1.026
Zona Pagrindas Zona Pagrindas Zona FPagrindas
2612 7 EXE 5 3617 5
26.1.3 5 25.1.8 5 25.2 257234
sekEnbny k. 26.3 1505028 T]25.4 17 25.5 1423135
26.5 1.8 257 1.033025 Jes8 13
26.4 1.5 25.10 (S T 1.218272
26.12 1.5 25.13 1.225432 I;m 1.178519
E 26.15 i

D

[Fomos N Vidutinis nauma balas MNagums habs Lemis sklypy rekreacins Vandens telkiniyg
koelicie ntas whcienias rekre acinis Koelivientas
26.1.4 ] i
%18 000 001
T % 0l L5 186
26.3 15.04 0l 110 210
6.4 TTH] F o0 ERT 110
6.5 15,50 000 T H (B

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{:

Jei Baz.vnt vert¢ <=6400, tai MSKf = 0,75; jei Baz.vnt verté >6400, tai

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

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

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté - VRV

<

6 pav. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaigiavimo veiksmy schema

40



5.3. Vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo pavyzdziai

Bendros taisyklés.

Verciy zonos numeris pagal sklypo adresa surandamas Savivaldybés teritorijos zemés vertinimo
masiniu biidu ataskaitos zemeés verCiy Zemélapyje, pasinaudojant verciy zony tekstiniu apraSymu,
pateikiamu ataskaitos 3.3.2 papunkcio lentel¢je, ir interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/
ntr/masvert pateikiamoje zemés masinio vertinimo medZiagoje.

Dokumente ,,Vertinimo modeliai“ visy zemés naudojimo paskiriy vertés apskai¢iavimo
modelivose (formulése) zemes iikio paskirties grupés zemes sklypy plotai pateikiami hektarais (ha), o
mégéju sody, gyvenamuyju teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskir¢iu grupiu
zemés sklypu plotai — arais (a).

1 pavyzdys. Zemés iikio paskirties Zemés sklypu vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas: Svenéioniy r. sav., Vidutinés k.;

Paskirtis: zemés tikio;

Zemés tikio naudmeny na$umo balas: 34;

Zemeés sklypo bendras plotas: 6,3 ha;

Naudingas plotas: 5,1 ha (bazinis plotas, gautas sudedant ariamos, sodu, pievy ir ganykly,
keliy, uzstatytos, vandeny medziy ir krimy zeldiniy plotus, nurodytus Zemeés sklypo registro iSrase);

Nenaudingas plotas: 0,4 ha (plotas gautas sudedant pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos
zemes plotus, nurodytus Zemés sklypo registro iSrase);

Misko plotas: 0,8 ha, nurodytas registro israse.

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

Zemes ukio paskirties zemeé

Modelis Nr.: 8069. Zona SKL " (1,0295) * (0,9) * Pask BIN * ZBpl RKL"(-0,05) *
( 3034 * ZBpl RKS )

Svencioniuy r. sav.

Pastaba: Zinrekite sios paskirties zemés sklypu vertes pataisas priede.

Modelio koeficienty reikSmés

Vercig zonos Pagrindas: Zona_SKL Laipsnis: 1.0295

42.1.1 2937 40.1.2 1467 48.1.3 138219
49.2 1829 40.3 2927 49.4 1.0
49.5 10 40.6 1.0 49.7 1.0
498 0.75 400 0955 4010 004
4011 0.79 4912 0955 4013 0.7
4014 0.79 4915 0502 4014 0,602
4017 0.9 4918 008 4010 006
40,20 0025 4211 0935 4012 0.0z
4023 0841 4814 0941 4015 0055
4028 0802 4217 1.0 4018 1.0
4020 0.726 4230 0.643 4031 078
40,32 0.94 4033 0.201 4034 0801
| Paskirtis Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Eonsarvacine | 1o |

[ modelj jrasome reikimes - ZBpl RKL = 6.3 ha, ZBpl RKS = 6.3 ha. Pagal Zzemés sklypo adresa
zemés verciy zemélapyje sklypas yra 49.19 verciy zonoje (Svencioniy r. sav., Vidutinés k. taip pat yra
tekstiniame verciy zonos 49.19 aprasyme), Zona SKL = 0.960. Atlickame aritmetinius veiksmus:

0.960 "02%%6 3 005%3034%6.3 =0.958845%0.91208*3034%6.3 = 16 716 Lt.

Apskaiciuojame zemes sklypo miSko ir nenaudingo ploto pataisas ir Zemés naSumo balo pataisa.
Apskai¢iavimo formulé ir naSumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,Verciu pataisos ir
rekreaciniai koeficientai, fragmentas pateikiamas zemiau.
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Zemeés iikio ir misky iikio paskirties zemés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { -MSKf x Misko plotas -0.8 x Nenaudingas plotas +[(Sklypo nasumo balas -
Vidutinis zonos nasumeo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas MSKf: Jei Bazineé vieneto verté <=6400 tai 0,75, jei >6400 tai skai¢iuojamas:
((Baz.vnt verte*0,995-1600))/Baz.vnt verte

Pataisy rodikliai ir koeficientai:

. . Nafumo Zemés T:ml‘leius . . NaZumo Zemés Ti'a.m-‘lelni
Zomnos Nr. TL|1|I:"||ié1-:1':.|:|1;- ba:!.c- koefi relzl:?;:‘?nis ret:'_r]l::::];is Zonos Nr. 111.::%1-:1‘-1::: ba!u koefi re:\r_rhi.‘apt?nis rer:ru;::];ii

balaz | M koefi koefi balaz | C0 koefi koefi

clentas clentas clentas cientas

401 4027 30,50 0,010 7000 7000
4011 4028 30,50 0,010 7000 7000
49.1.2 4020 3028 0,010 7.000 7,000
401 3 40 30 46,00 0,010 7000 7000
40 2 4031 33,68 0,010 7000 7000
40 3 34 39 4032 27,80 0,010 7000 7000
40 4 30,50 0.010 7.000 7,000 40 33 3243 0,010 7000 7,000
405 30,50 0,010 7.000 7,000 40 34 3243 0,010 7.000 7,000

40.6 30.50 0.010 7.000 7,000
40.7 30.50 0.010 7.000 7.000
40.8 33.68 0.010 7.000 7,000
40.2 35.62 0.010 7.000 7,000
49.10 27.80 0,010 7.000 7,000
40.11 35.08 0.010 7.000 7,000
40.12 35.62 0.010 7.000 7,000
49.13 35.08 0,010 7.000 7,000
40.14 35.08 0.010 7.000 7.000
49.15 39.91 0.010 7.000 7.000
40.16 30.91 0.010 7.000 7.000
4017 34.55 0.010 7.000 7.000
4018 34.55 0.010 7.000 7.000
40.19 34.55 0.010 7.000 7.000
4020 42.64 0.010 7.000 7,000
40.21 42.64 0.010 7.000 7,000
40212 42.64 0.010 7.000 7.000
4023 34.88 0.010 7.000 7,000
4024 34.88 0.010 7.000 7,000
4025 35.62 0.010 7.000 7.000
4026 34.40 0.010 7.000 7,000

Apskaic¢iuojama Baz.vnt verté. Baz.vnt vert¢ =16 716 Lt/ 6.3 ha =2 653 Lt;

Baz.vnt verté <6400, todél MSKf = 0,75

Vidutinis nasumo balas 49.19 ver¢iy zonai 34.55.

ApskaiCiuojame pataisa istatydami reikSmes | formule:

Pataisa = 2653 x {-0.75 x 0,8 ha -0.8 x 0,4 ha + [(34 — 34.55) x 0.01 x 5,1 ha]} =2653 x {-0.6 —0.32
+[-0.55x 0.01 x 5.1]} =2653 x (-0.92) + 2653 x (-0,02805) = -2 441 Lt - 74 Lt =-2 515 Lt.

Apskaiciuojama zemés sklypo vidutiné rinkos verté¢ (VRV):

VRV =16716 Lt—2515Lt=14 201 Lt

I¥vada. Svencioniy r. sav., Vidutinés k. Zemés tikio paskirties Zemés sklypo 6.3 ha bendro ploto, 34
zemés tikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos verté yra 14 200 Lt.

Tais atvejais, kai Baz.vnt verté >6400, priimkime Siame pavyzdyje Baz.vnt verté = 10 000 Lt,

tada sklypo baziné verté¢ = 10 000 x 6,3 = 63 000 Lt;

MSKf= ((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 0.4 ha nenaudingas plotas+ [(34 — 34.55) x
0.01 x 5.1 ha]} =10 000 x {-0.668 — 0.32 + [-0.55 x 0.01 x 5.1 ha]} = 10 000 x (-0.988) + 10 000 x —
0.02805 =-9 880 —280 =- 10 160 Lt.

VRV =63 000 Lt — 10 160 Lt = 52 840 Lt. VRV suapvalinus = 52 800 Lt.

I¥vada. Svencioniy r. sav., Vidutinés k. Zemés tikio paskirties Zemés sklypo 6,3 ha bendro ploto, 34
zemés tikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos verté yra 52 800 Lt.
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Zemés iikio paskirties Zemés sklypu, kurie yra priskirti rekreacinéms teritorijoms, vidutiné rinkos
verté apskaiciuojama zemes sklypo 3 ha ploto verte padauginant i§ zemés sklypy rekreacinio koeficiento,
pateikiamo dokumente ,,Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai* zemés iikio paskirties zemés VRV
modelio lenteléje, o ploto, virSijancio 3 ha plota, verté apskaiciuojama be rekreacinio koeficiento. Taigi
pateikto rekreacinio naudojimo zemés sklypo (taip pat ir vandens iikio paskirties zemés sklypo, kurio
naudojimo budas - rekreaciniai vandens telkiniai) VRV apskai¢iuojama taip:

49.19 verciy zonai rekreacinio koeficiento reikSmé — 7;

3 ha ploto verté = 14 200 Lt/ 6.3 hax 3 hax 7 =47 333 Lt;

3,3 ha ploto vert¢ = 14 200 Lt/ 6.3 hax 3.3 ha=7 438 Lt;

6,3 ha ploto VRV =54 771 Lt.

I§vada. Svencioniy r. sav., Vidutinés k. rekreacinio naudojimo zemés tkio paskirties Zemés sklypo
6,3 ha bendro ploto, 34 Zemés tikio naudmeny nasumo balo, vidutiné rinkos verté yra 54 700 Lt.

2 pavyzdys. Zemés ikio paskirties Zemé sklypy, kuriy naudojimo pobiidis — tvenkiniy
Zuvininkystés iikiy, vidutinés rinko vertés apskaiciavimas
Duomenys apie Zemés sklypa:
Adresas: Svenéioniy r. sav., Vidutinés k.;
Paskirtis: zemés tikio;
Naudojimo pobudis: tvenkiniy Zuvininkystés tikiy;
Zemés tikio naudmeny nasumo balas: 32;
Zemés sklypo bendras plotas: 25 ha;
Zemés sklypo nenaudingas plotas: 5 ha;
Veréiy zonos numeris: 49.19 (nustatomas Svencioniy r. sav. Zemés veréiy zemélapyije);
Vidutinis nasumo balas 49.19 verCiy zonai: 34.55 (parenkamas lenteléje , Kity pataisy
rodikliai ir koeficientai‘).
Tvenkiniy Zuvininkystés tkiy vertinimo modelis pateikiamas dokumente ,,Ver¢iy pataisos ir
rekreaciniai koeficientai”.

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimas:

Baziné verté=308,96+ ZBpl*1111,3Tvenkinio nasumo balo pataisa=(TvNasBl-27.6)*(Baziné

verté/ZBpl)~0,01*(ZhPl-NenPl); Sklypo verte=Bazine verte + Tvenkinio nadumao bale pataisa
Apskaic¢iuojama bazine verte:
Baziné verté = 308.96 + ZBpl*1111.3 =308.96 + 25 ha*1111.3 =28 091 Lt.
Apskai¢iuojama nasumo balo pataisa:
(32-34.55)*(28 091 Lt/ 25 ha)*0.01*(25 ha — 5 ha) =-0.55*1124*0.01*20 =-123.64 Lt
Apskaic¢iuojama sklypo VRV:
28 091 Lt —123.64 Lt =27 967 Lt.

I¥vada. Svencioniy r. sav., Vidutinés k. Zemés sklypo zemés iikio paskirties, naudojimo bido —
tvenkiniy zuvininkystés iikiy, 25 ha bendro ploto, 32 zemés iikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos
verté yra 28 000 Lt.

3 pavyzdys. Mégéju sody, gyvenamyjy teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir
sandéliavimo paskirciy grupiy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:
Adresas: Svenéioniy r. sav., Karkaziskes k.;
Paskirtis: kita;
Naudojimo buidas: gyvenamosios teritorijos;
Plotas: 11 a.
Pagal paskirti dokumente “Vertinimo modeliai” surandamas vertinimo modelis ,,Gyvenamyjy
teritoriju zemé“. Svendioniy r. sav., Karkaziskés k. yra 49.22 veréiy zonoje — Zona SKL yra 0.689
(modelis su lentelémis pateiktas toliau).
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%1'911Ei011iq . sav. Gyvenamuyju teritoriju Zemé
Modelis Nr.: 8068. Zona SKIL“(1,0033) * (0,9) *~ ZBpl_BIN * (0,72) * BnTer BIN
= ZBpl RKL"(-0,0383) * ( 749 * ZBpl RKS )

Modelio koeficienty reik$més

Verciy zonos Pagrindas: Zona_SEKL Laipsnis: 1.0033

49.1.1 0066 40.1.2 0.785 40.1.3 0667
492 0.715 49.3 1o 40.4 0.684
49.5 06546 40.6 0.631 42.7 0631
408 0.404 40.9 0.656 4010 0.684
4011 06546 49.12 0.656 4013 0.684
40.14 06546 49.15 0.404 4014 0.404
4017 0663 4218 0&s 4019 055
49.20 0.55 49.21 [E-H] 4022 0.659
49.23 0651 49.24 0.651 4025 0.684
4926 0.407 4927 0.651 4028 0.497
4929 0.349 49.30 0.349 403 0497
49.32 0651 49.33 0.497 4034 0.663
| Bendras zemés plotas Laipsnis: ZBpl_BIN Pagrindas: 0.9 |
| 014 [ 10 | 4,01-100000 | oo |
| Bendro naudojime teritorija Laipsnis: BnTer BIN Pagrindas: 0.72 |
| Bandro nandojime rentorija | 10 |

Zemeés sklypo vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama taip:
0.689 "x0.9"x 11 "®¥ x 749 x 11 a=5172 Lt.
I3vada. Svencioniy r. sav., Karkazidkés k. esanéio kitos paskirties, naudojimo biido — gyvenamuju
teritoriju, 11 ary Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 5 200 Lt.

Tokiu paciu principu, kaip gyvenamuyjuy teritorijy grupés zemes sklypams, vidutiné rinkos verté
apskaic¢iuojama meégéjy sody, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskir¢iy grupiy Zemés
sklypams.

4 pavyzdys. MiSky iikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir miSky Zemés (be medyny)
Zemés ukio paskirties Zemés sklypuose vertinimas.
Misky tikio paskirties zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimui duomenys pateikiami Zemiau:
Adresas — Sven&ioniy rajono savivaldybé¢, Labanoro sen., Pradiskelés k.;
Paskirtis — Misky tkio paskirties;
Plotas — 2,46 ha.
Pagal paskirt; dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas zemes tikio paskirties Zemés grupés
vertinimo modelis:
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Svendéionin r. sav. Zemes ukio paskirties zemé

Modelis Nr.: 8069. Zona SKL"(1,0295) * (0,9) ~ Pask BIN * ZBpl RKL"(-0,05) *
( 3034 * ZBpl RKS )

Pastaba: Ziurekite sios paskirties zemés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reikSmeés

“eréing zonos Pagrindas: Zona SKL Laipsnis: 1.0295
42.1.1 2.937 4912 1.667 4913 1.529
482 1820 40.3 2037 42,4 1.0
49.5 10 40.6 10 42.7 1.0
405 0.75 400 0955 4010 004
4911 0.79 4212 0.955 49132 078
4014 0.79 4215 0.602 4016 0602
4017 0.9 4918 004 4010 006
4020 0.9as 49.21 0.935 40322 0935
4923 0.941 4924 0.941 4925 0.955
4926 0.502 4927 L0 4928 1.0
40,22 0.726 42,30 0.642 4031 078
40,32 0.94 4933 0.901 4034 0901
| Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.9
| Eonservacing | 10 |

Pagal Zzemés sklypo adresa surandamas veréiy zonos numeris — Svenéioniy rajono savivaldybeés,
Labanoro sen., Prudiskelés k. yra verciy zonoje Nr. 49.28, Zona SKL yra 1,0, Pask BIN = 0, kadangi
sklypas néra konservacinés paskirties.

Zemés sklypo baziné verté apskai¢iuojama taip:

1 9%%9x0.9%0.0 x 2.46 ha ** x 3034 x 2.46 ha =7 135 Lt.

Pastaba. ApskaiCiuojant misky tikio paskirties zemés viduting rinkos vert¢ zemés naSumo balo
pataisa neskai¢iuojama.

Baziné 1 ha verte yra: 7 135 Lt/ 2.46 ha=2 900 Lt.

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

Priedas: Zemeés ukio paskirties zemés sklypu vertés pataisos

Svencioniy r. sav.

Zemés iikio paskirties Zemés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vat verte x { -M3Kf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[(Sklypo nadumo balas -
Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas M3Kf: Jei Baziné vieneto verté ==6400 tai 0,75, jei =6400 tai skai¢inojamas:
((Baz.vot verte®0,995-1600))/Baz.vnt verte
Tais atvejais, kai miSko Zemés baziné 1 ha verté mazesné arba lygi 6400 Lt, Siuo atveju 2900 Lt <
6400 Lt, pataisa apskai¢iuojama taip:
2900 Lt * (-0.75) * 2.46 ha= -5 351 Lt.
Zemés sklypo verté yra: 7 135 Lt — 5351 Lt =1 784 Lt = 1 800 Lt.
I§vada. Svenéioniy r. savivaldybés, Labanoro sen., Prudiskelés k. misky tkio paskirties, 2.46 ha
zemes sklypo vidutiné rinkos verté yra 1800 lity.

Pavyzdys, kai baziné 1 ha verté yra didesné uz 6400 Lt.
Vertinant miSky tkio paskirties Zemés sklypa Svencioniy r. sav., 49.3 ver¢iy zonoje, baziné verté
apskaiCiuojama pagal toliau pateikta model;.
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Svenéioniy r. sav. Zemes iikio paskirties zemeé

Iodelis Nr.: 8069. Zona_SKL "(1,0295) * (0.9) * Pask_BIN * ZBpl_RKI "{-0,05) *
3034 * ZBpl_RKS )

astaba: Zidirekite sios paskirties zemés sklvpu vertes pataisas priede.

Aodelio koeficienty reikimes

| Verdiy zonat Pagrindas: Zona_SKL Laipenis: 1.0295
11 1wT 11 LT #1353 139
-2 LE 4] 1T 4 1.8
- e e L " L
Wl on P EF 010 034
@11 L™ 4F.02 LF +# 11 L
4F Je [ & ag 11 LE L 14 L]
g7 LN 4914 L] ol b
830 i FE w9 21 [0 L i P
ap L1 FVE ad 24 dal &0 21 L
4928 aigl 2T Le L ] L
4.4 a7 o M L XN ] Lt M b.7¥
a3 194 5 53 (3] 4 il

| Paskirds Laipsnis: Pack_BIN Pagrindas: 0.9

| Fowser s | 10 |

2937150 09%% 2 46 "™ * 3034 * 2.46 = 21 632 Lt.

Baziné 1 ha verté yra: 21 632 Lt/ 2.46 ha= 8 793 Lt

Misko Zemés verlés pataisos apskaidiavimui panaudojama formule, kuri pateikiama dokumente
Vertiy pataisos ir rekreaciniai koeficientai”, fragmentas pateiktas toliau.

Priedas: Zemés iikio paskirties zemés sklvpy vertés paraisos

Svenéioniy r. sav.

Zemis dkio paskirties temés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vut verte x { -MIKI x Mitko plotas -0.8 x Nenaudingas plotas ~[{5klypo natume balas -
Vidutinis zonos nafumeo balas ) x Nafumo balo keeficientas x Bazinis pl] ] Mitko pataisos
keefictentas MIKT: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tal 075, jei ~6400 tai skaltiuojamas:
((Baz.vnt verte=0,995-1600))Baz.vul verte

Tais atvejais, kai misko Zemeés baziné | ha verté didesné uz 6400 Li, divo atveju 8793L1 > 640011,
pataisa apskaifiuojama taip:

8 793 Lt*-{(8 793*0,995-1600)/8 793))*2.46 ha=-17 585 Lt.

Zemés sklypo verté yra: 21 632 Lt-17 585 Lt = 4 047 Lt = 4 000 Lt

Iivada, Sventioniy r. sav., misky Okio paskirties sklypo 49.3 vertiy zonoje, 2.46 ha Zemes sklypo
viduting rinkos verté yra 4 000 Lt

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro 'v'il.mﬁus filialas
'|I;.' R E 3 l'.'l

.-"_‘}“-'_ e
Filialo direktoriaus pavaduotojas ( H[ ]]L

Vytautas Pliopa

Vertinimo valstybés reikméms skyna \ -
vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja . 9‘;-_,_
(kvalifikacijos payméjimas Nr, A 00050 L011

eronika Valentinavicieng
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Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto
vertintoja asistenté (kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 001350)

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turio
vertintoja asistenté (kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 001349)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
l. e. vyresniosios vertintojos pareigas,
nekilnojamojo trto vertintoja asistenté
(kvalifikacijos pazymejimas

Nr. A 001377)

Vertinimo valstybes reikmems skyri
l. e. vyresniosios vertintojos parei
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1. SVENCIONIU RAJONO SAVIVALDYBES TERITORLIOS ZEMES VERTINIMO
MELAPIO VIESOJO SVARSTYMO ATASKAITA

2011 m. spalio mén. 14 d.

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos 2emeés iikio ministro 2002 m. gruod#io 23 d. jsakymu Nr. 515
“[él zemes verdiy Zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo™, patvirtintomis Zemes vertiy Zemélapiy
sudarvmo taisyklémis (Zin. 2003, Nr. 5-221; 2004 m. Nr. 17-512}) ir 2004 m. sausio 27 d. jsakymu Nr.
3D-25 “Dél emes ikio ministro 2002 m. gruodiio 23 d. isakymo Nr, 515 “Deél Zemés verdiy 2emélapiy
sudarymo taisykliy patvirtinimo”pakeitimo™ 6 ir 7 punktais, vertintojas — valstybes jmonés Registry
centro Vilniaus filialo Svendioniy rajono savivaldybés teritorijos Zemes verliy Zemélap) ir Zemés
verlinimo masiniu bOdu ataskaity 2011 m, rugséjo 12 d. teiké savivaldybés merui susipakinti ir
pastabomis pareikiti, nuo 2011 m. rugséjo mén. 26 d. iki 2011 m. spalio 7 d. surenge vieaji svarstymg,
Apie nekilnojamojo turto vertinimo masiniu badu dokumenty viedgjj svarstymg buvo skelbia diame
leidinyje:

“Svenéioniy kraitas™, 2011-09-17

Per nustatyig 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Saléininky rajono savivaldybés teritorijos
Zemés vertiy Zemélapiu, interesantai neatvyko, 2 interesantai domejosi savo Zemes sklypo vidutinémis
rinkos vertemis telefonu,

Pastaby ir pasiilymy dél Sven&ioniy r. sav. teritorijos Zemes veréiy Zemelapio i8 gyventojy negauta.

Per nustatyta vieno ménesio laikotarpi nuo dokumenty gavimo SvenCioniy rajono savivaldybes
administracija pastaby nepateike.

Nekilnojamojo turto vertinimo masiniu bidu dokumenty viedojo svarstymo pastaby ir pasilymy
repgistracijos 2umalas pridedamas.

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro Vilniaus filialas

Filialo direktoriaus pavaduotojas Vytautas Pliopa

}/}nﬁ?h}f}h“ﬁ“ﬁﬁtm
. ,;)‘@ / Mariana Makovske

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji Olga Gorelik
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 001349)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Le. ristina Pulokaité
5 ey t-_jl&)ufaa(
<,

Wertinimo valstybés reikméms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos paZyméjimo Nr. A 00050

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus v " bl
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté
{(kvalifikacijos pakyméjimo Nr. A 001350)

vyresniosios vertintojos pareigas, nekilnojamojo
turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. AGOL3TT)

Vertinimo valstybés reikmems skyriaus le. kr/ﬁ:

i ; : j gl L_r.|‘I -
VYTESNINSI0S verlinto)os pare gas -

Karolina Sventickiene
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2. SVENCIONIY RAJONO SAVIVALDYBES ZEMES VERCIY ZEMELAPIO VIESOJO
SVARSTYMO PASTABU IR PASIULYMU REGISTRACIJOS ZURNALAS

L0iT- 08-26 - A0i-700F pastaby o wm. iy @ ﬁy*ﬂaﬂi}/g
1t mj}amtﬂ

-._ﬁéb.g Lne g’&a&é&ﬁ‘%
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3. PAKEITIMAL ATLIKTI ATSIZVELGIANT | VISUOMENES IR SAVIVALDYBES MERO
PASTABAS IR PASITLYMUS

Savivaldybé, asmuo

Pateikiy pastaby santrauka

Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy
pasaifkinimas

Sventioniy r. sav.

Pastaby ir pasiflymy dél Svenéioniy rajono
savivaldybés tcriturgns femés  verdiy
Zzemelapio i3 vendioniy rajono
savivaldybes ir visuomenés negauta.

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmones Registry centro Vilniaus filialas

Filialo direktoriaus pavaduotojas

Nekilnajamaojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazymeéjimo Nr. A 00050) ,-'. '

(kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 001350)

Vertinimo Valstybés reikméms skyriaus vyresnioji
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistente

(kvalifikacijos pazymeéjimo Nr. A 00134%9)

Vertinimo Valstybés reikmeéms skyriaus lLe.

vyresniosios vertintojos pareigas, nekilnojamojo

furto veriinioja asistente (kvalifikacijos
paZyméjimo Nr. A001377)

Vertinimo Valstybes reikmems skyriaus Le.
VyTesniosios vertintojos pareigas

- www'{ entinavitieng

Vertinimo Valstybés reikmeéms skyriaus vynesmioji
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistente

Vytautas Pliopa

aria akovske

Olga Gorelik

s i g
%iccc / ristina Pulokaité
<

A

#-

52

Karolina Sventickiene




4. NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS PASTABOS
DEL VERCIU ZEMELAPIU IR VERTINIMO MASINIU BUDU ATASKAITY

5 e sswrces
NACIONALINE ZEMES TARNYBA A R
PRIE ZEMES UKIO MINISTERLIOS % y
40 D — 2000-11-0%  Nr. 18D-(102) GHYO
V. Kudirkos g 18 I Nt
031035 Vilnius — — -

DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY

Macionaling Zemes tarnyba prie Zemés fikio ministerijos teikia pastabas dél ¥emés masinio
vertinimo dokumenny;

L. Bavivaldybiy teritorijy Zemés vertinimo masiniu bidu atskaily projekty (tolisn —
Ataskaitos) 1.5 skyriaus lentelés § eilutéje wri bl nurodyta, kad ataskaitas patvirtino Nacionalinés
Zemés tamybos pric Zemés dkio ministerijos generalinis direktorius, o 9 eilutéje turi biiti nurodyta,
kad araskaitas patvinting Nacionalinés emes tarnybos pric Zemés dkio ministerijos direktorius,

2. Patikslinti Joniskio rajono savivaldybés, Alytaus miesta savivaldybes, Alytaus rajono
savivaldybes, Birdy rajono savivaldybés, Druskininky savivaldybes, Jurbarko rajono savivaldybes,
Kalvarijos savivaldybés, Kazly Ridos savivaldybeés, Kelmes rajono savivaldybés, Klaipados micsta
savivaldybés, Klaipedos rajono savivaldybés, Kretingos rejono savivaldybes, Kupitkio rajone
savivaldybés, Marijampolés savivaldybés, Neringos savivaldybés, Papegiy savivaldybés, Pakruojo
rajone savivaldybes, Palanges miesto savivaldvbés, Panevésio missto savivaldybés, Panevédio
rajono savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybés, Plungés rajono savivaldybés, Radvilitkio rajono
savivaldybés, Raseiniy rmjono savivaldybés, RokiZkio rajono  savivaldybés, Sakiy rajono
savivaldybes, Siauliy miesto savivaldybés, Siauliy rajono savivaldybés, Silalés rajono savivaldybes,
Silutés rajono savivaldybés, Taurages rajono savivaldybes, TelSiy rajono savivaldybés, Vilkavitkio
rajono savivaldybes Ataskainy 2.3 skyriaus pavadinima, kadangi nurodyti 20052010 melai, o pagal
naudojarmus duomenis twri bat 2005-2001 metai,

3. Akmenés rajono savivaldybés, Anykatiy rajono sevivaldvbes, Elektreny savivaldybes,
Ignalinos rajono savivaldybes, Mazeikiy rajono savivaldybés, Moléty majono  savivaldybés,

Saltininky rajono savivaldybas, Sirvinty rajono savivaldybés, Sventioniy rajono savivaldybes,

© Valstybss biudBeting jiaiga, Gedimina pr, 19, LT-1T103 Wilnies, &2, (8 51235 1307, fake. (8 51239 1331, el . netEmatlt
Duamenys Laapinmi ir sougans Juriclingy nemeny realstre, kodas 152704927
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Traky saviveldybes, Ukmerpes rajono savivaldybés, Ulenos rajono savivaldybés, Vilniaus miesto
savivaldybés, Vilniaus rgjono saviveldybés, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybés
Ataskaity 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie jregistruoty Zemés sklypy skaitiy 2011 m. sausio
Ld.

4. Skundo rsjono  savivaldybés Ataskaitos 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie
iregistruoty femnés sklypu skaitiy 2010 m. sausio 1 d. ir 20011 nu seusio 1 d.

3. Akmenés mjono savivaldybés Ataskaites 2.4 skyriaus diagrumoje nurodyts, kad laisve
valstybinio Zemés foudo yra 0,00 proc., o aprafomojoje dalyje nurodyta, kad laisvo valstvbinio
Zemés fondo yra 0,001 proc.

6. Kauno miesto savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad Zemeés fikio
paskirties Zeméy yra &7 proc., o aprafemojoje dalyje nurodyta, kad Zemes kio paskirties Zemés Y
873 proe.

7. Pakruojo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad vandeny
yra 0,97 proe,, o aprafomojoje dalyje nurodyta, kad vandeny vy 0,916 proe,

E. Birftong savivaldybés, Kauno rajono savivaldybés, Prieny rajono savivaldybés Atuskaity
24 skyriaus disgramoje nurodyti duomenys nesutampa su duomenimis, nurodytais aprafomojoje
dalyje.

9. Plunges rajono savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nenurodyti duomenys
apie valstybinj vandeny fondg ir konservocings paskirtios 2eme.

10. Birdtono savivaldybés, Kauno rajono savivaldybes, Prieny rajono savivaldybeés,
Rokidkio rajono savivaldybeés Ataskaity 2.5 skyriaus diagramoje nurodyti duomenys nesutampa su
duomenimis, nurodytais aprafomajoje dalyje.

11. Jonaves rajono saviveldybés, Kaifiadorly rajono savivaldybés, Kédeiniu rajono
savivaldybes Ataskaity 2.6 skyrious diagramoje ducmenys apie Zemeés Okio paskirties demg
nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomajoje dalyje.

12. Palanges miesto savivaldybés Ataskaitos 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie kitos
paskiriies femg nesutampa su duomenimis, nurodytais apraomaojoje dalvje.

13. Patikslinti Kaune miesto savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus pavadinimg, kadangi
nurodyti 2003=2011 metai, o pugal naudojammus duomenis turd bt 2004—2011 metai.

14. Kazly Riidos savivaldybés Ataskaitos 5.3 skvriuje netinkamai sunumeruoti pavyzddiai,

15, Druskininky savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafineje dalyje pateikti 2005, 2007,
2009 mety duomenys neatitinka Druskininky savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metuds, ir 2.7
skyriaus grafingje dalyje pateikry 2005, 2007, 2009 mety duomemy.

16. Raseiniy rgjono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grfinéje dalyje pateikti 2009
mety dusmenys neatitinks Raselniy mjono sevivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7
skyriaus grafingje dalyje pateikty 2009 mety duomeny,
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17. Jurbarko rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006,
2008, 2009 mety duomenys neatitinka Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos, renptos 2010
metais, ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006, 2008, 2009 mety duomeny.

18, Saléininky rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafineje dalvie pateikti 2006 —
2009 mety duomenys neatitinka Saléininky rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metals, ir
2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny.

19. Elektreny savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafingje dalvje pateikti 2006 — 2009
mety duomenys neatitinka Elelirény savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7 skyriaus
grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny.

20. Elekirény savivaldybés Awskaitos 2.8 skyrdaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty 2emes sklypy skaifiy neatitinka Elektrény savivaldybés Ataskaitos,
rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais parduoty
#emes sklypy skaigiy

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

22. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lemeléje pateiki duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemes sklypy skaitiy neatitinka Skuodo rajono  savivaldybés
Ataskastos, rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lemeléje pateikiy duomeny apie 2006-2000 metais
parduoty emés sklvpy skaitiu.

Direktorius . - j Vitas Lopinys
> -

Jurgita Petravitiate, tel. 239 1316, faks. 239 1331, el p, Jurgita petraviciutefinet. it
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5. PAKEITIMAI ATLIKTI ATSIZVELGIANT | NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE

ZEMES UKIO MINISTERLIOS PASTABAS DEL ZEMES VERCIU ZEMELAPIU IR
VERTINIMO MASINIU BUDU ATASKAITY

Nacionalingé bemés tamyba pric Zemés iikio ministerijos 20111107 radte Nr. 1SD-(10.2)-6470 “Dél #emeés
masinio vertinimo dokumenty” pateike vertintojui pastabas dél femés verdiy Femelapiy ir #emés vertinimo masiniu
biidu ataskaity. Pastaby santraukos ir kaip reaguota | jas pateikisma Femiau lenteiéje,

Trumpas atlikiy (neatlikiy) pakeitimy
paaitkinimas

Savivaldyhé Pastaby santraukos

Svendioniyr.sav. | | p. Savivaldybiy teritorijy Zemeés
vertinime  masiniu biddu  ataskaity
priekty  (tolian  —  Ataskaitos) 1.5

skyrigus lemtelése 8 cilutéje turi bt
nurodvta, kad ataskaitas  patvirtine
MNacionalinés 2emés tamybos  prie
Zemés ko ministerijos  generalinis
direktorius, o 9 elluée e bit
nurodyta, kad ataskaitas  patvirtino
Nacionalinés  femés tamybos  prie
Zemés idkio ministerijos direkiorius.

| pastabg atsidvelgta. 1.5 skyriaus lenteles B
eilutéje nurodyia, kad ataskaitas patvirtine
Nacionalinés Zemés tarmybos prie Zemeés ikio
ministerijos generalinis direktorius,

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

| pastaba atsi?velgta — patikslinti Svengioniy r. sav. |
ataskaitos 2.3, 2.7, 2.8 skyriy pavadinimai bei
apragymai.

ip @vmtmmq r. sav. ataskaitose 2.3

skynwe  nepateiktl | duomenys  apie
iregistruoty 2emés sklypy skaiiy 2011
mi. sausio | d.

| pastaba atsizvelgta — patikslinta SvenCioniy r.
sav. ataskantos 2.3 skyriaus diagrama.

Valstybes jmonés Registry centro Vilniaus filialas

Filiale direktoriaus pavaduotojas

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus vcd&p’.
nekilnojamojo turto vertintoja fl I.r
(kvalifikacijos paZymejimo Nr, A 00050) |, |
Vertinimo Valstybés reikméms skyriaus vyresniofi-
vertinteja, nekilnojamojo turto vertinioja asistenté
(kvalifikacijos paZyvméjimo Mr. A 001350}

Vertinimo Valstybes reikmems skyriaus vyresnioji
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 001349)

Vertinimo Valstybés reikméms skyriaus Le.
vyresniosios vertintojos pareigas, nekilnojamojo
turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A001377)

Vertinimo Valstybes reikmeéms skyriaus Le.
vyTesniosios vertintojos pareigas
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