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1. [IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

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

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

Zemés masinis vertinimas $ioje vertinimo ataskaitoje atliktas ir pateiktas vadovaujantis
auksciau pateikty apibrézimy nuostatomis, Lietuvos Respublikos zemes tikio ministro 2002 m.
gruodzio 23 d. jsakymu Nr. 515 patvirtintomis Zemeés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklémis ir
vélesniais taisykliy pakeitimais, panaudota uzsienio Saliy, taikan¢iy $§i masinio vertinimo biida
daugeli mety, geriausia patirtis, Sios srities eksperty konsultacijos ir metoding literatiira.

1.2. Vertinimo pagrindas

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

1.3. Vertinimo tikslas

Tauragés rajono savivaldybés teritorijos zemeés verCiy zemelapis ir vertinimo modeliai
naudojami teisés akty nustatytiems tikslams.

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

1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés imoné Registry centras, kodas 124110246, V. Kudirkos g. 18, LT-
03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 82 02, faks. (8 5) 268 83 11, el. p. info@registrucentras.lt, Tauragés
filialas, kodas 179204613, Juros g. 3, LT-72212 Tauragé, tel. (8 446) 62300, faks. (8 446) 62301,
el. p. tauib@registrucentras.lt.

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

Filiale zemés masinio vertinimo darbus atliko:

Zenona Gedminaite, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto
vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.A 000183).

Justas Simasgius, nekilnojamojo turto vertintojas asistentas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.A
001854).



Zemés masinio vertinimo darbus organizavo ir vykdé kontrole §ie valstybés imonés Registry
centro darbuotojai:

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

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

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

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

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus inzinier¢ programuotoja;

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

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

turto vertinimui,

Atliekant Zzemés masini vertinima panaudota Siy uzsienio Saliy konsultanty metodiné
medziaga:

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

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo specialistas, JAV;

Richard R. Almy, masinio vertinimo specialistas, JAV;

John Charman, masinio vertinimo specialistas, Didzioji Britanija;

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

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

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo specialistas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamo turto masinio vertinimo specialistas, Estija.

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

Atliekant Zemés masinj vertinima panaudota valstybés imonés Registry centro ankstesniy

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




budu 2004 m. ataskaitos

1982

4. | Tauragés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos prie | 2005-10-01 | 2006-07-01
savivaldybés ir kity Salies | Zemés iikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritoriju direktoriaus 2006-05-17 d. isakymu
zemés vertinimo masiniu Nr. 1P-71, Zin. 2006-05-20, Nr. 57-
btudu 2005 m. ataskaitos 2054
5. | Tauragés rajono Nacionalinés zemés tarnybos prie 2006-06-01 | 2007-05-01
savivaldybés ir kity Salies | Zemés iikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritorijy direktoriaus 2007-03-14 d. {sakymu
Zemés vertinimo masiniu | Nr. 1P-27, Zin. 2007-03-27, Nr. 35-
btidu 2006 m. ataskaitos 1310
6. | Tauragés rajono Nacionalinés Zemes tarnybos prie 2007-06-01 | 2008-05-01
savivaldybés ir kity Salies | Zemés dikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritoriju direktoriaus 2008-01-31 d. isakymu
zemés vertinimo masiniu Nr. 1P-14, Zin. 2008-03-01, Nr. 25-
biidu 2007 m. ataskaitos 938
7. | Tauragés rajono Nacionalinés zemes tarnybos prie 2008-06-01 | 2009-02-01
savivaldybés ir kity Salies | Zemés iikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritorijy direktoriaus 2008-12-18 d. jsakymu
zemeés vertinimo masiniu Nr. 1P-170, Zin. 2009-01-24, Nr. 9-
btidu 2008 m. ataskaitos 338
8. | Tauragés rajono Nacionalinés Zemes tarnybos prie 2009-12-01 |2010-01-01
savivaldybés ir kity Salies | Zemés dikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritoriju direktoriaus 2009-12-21 d. isakymu
zemés vertinimo masiniu Nr. 1P-147, Zin. 2009-12-24 Nr. 152-
biidu 2009 m. ataskaitos 6874
9. | Taurages rajono Nacionalinés zemes tarnybos prie 2010-08-01 | 2011-01-01
savivaldybés ir kity Salies | Zemés iikio ministerijos direktoriaus
savivaldybiy teritorijy 2010-12-21 d. isakymu Nr. 1P-152,
Zemés vertinimo masiniu | Zin. 2010-12-28 Nr. 154-7866
btidu 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
zemélapiy, zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity bei zemés verciy zemélapiy derinimo metu
gauty pastaby“ pateikti ataskaitos prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio
ministerijos isakymas ,,D¢l Zemés vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru
dokumentu interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert/index.php.




2. ZEMES RINKOS TAURAGES RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOJE
APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibiidinimas

1 pav. Taurages rajono sav. geografiné vieta Salies zemélapyje (pazyméta melsva spalva)

Tauragés rajono savivaldybé yra vakarinéje Lietuvos Respublikos dalyje (1 pav.), vakaruose
ribojasi su Silutés, pietvakariuose — su Pagégiy, $iauréje — su Silalés, pietry&iuose — su Jurbarko,
rytuose — su Raseiniy rajony savivaldybémis. Tauragés rajono savivaldybés ir Tauragés apskrities
centras - Tauragés miestas. Tai miestas, esantis prie kelio Ryga-Siauliai-Sovetskas-Kaliningradas.
Rytin¢je rajono dalyje nedidelg teritorijos dali kerta magistralé Vilnius-Klaipéda. Gelezinkelis
Taurage jungia su Siauliais, Radviliskiu, Klaipéda ir Sovetsku (Kaliningrado sr.). Rajong ir
Tauragés miesta kerta up¢ Jira. Tauragé ne tik rajono savivaldybés, bet ir buves apskrities centras,
svarbiausias pramonés (medZzio apdirbimo, baldy, maisto), prekybos ir paslaugy miestas. Atstumas
nuo Tauragés m. iki Vilniaus m. - 235 km, iki Kauno m. 135 km, iki Klaipédos m. 110 km, iki
Lenkijos sienos - 160 km, iki Kaliningrado srities (Rusija) - 35 km, iki Baltarusijos sienos - 300 km,
iki Latvijos sienos - 150 km. Per rajona teka upé Jiira su savo intakais - Se$uviu, EZzeruona, Sunija.
Rajone yra vienas nedidelis Draudeniy eZeras. Miskingumas 35 proc.

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

Tauragés rajono savivaldybés teritorijos plotas 117,9 tukst. ha, t.y. 26,76 proc. Tauragés
apskrities teritorijos. Savivaldybéje yra miestai — Tauragé, 29,124 tikst. (55,25 proc.) gyventoju,
Skaudvile, 2140 (4,06 proc.) gyventoju, ir keturi miesteliai — Batakiai, 257 (0,5 proc.) gyventoju,
Gauré, 500 (0,95 proc.) gyventoju, Zygai¢iai, 688 (1,3 proc.) gyventojy, Pagramantis, 496
gyventojai, likusioje savivaldybés teritorijoje 20,002 tukst. (37,94 proc.) gyventoju. IS viso
savivaldybéje gyvena 50,690 tiikst. gyventoju (2008 m.statistikos departamento duomenimis), i ju
miestuose 29838, miesteliuose ir kaimuose 20852.



2.3. Iregistruoty Zemés sklypy skaiiaus dinamika 2005-2011 m. Lietuvoje, Tauragés

apskrityje ir Tauragés rajono savivaldybéje pagal Lietuvos Respublikos Zemés fondo
duomenis
7 N\
2000000
1800000
1600000
1400000
1200000
1000000
800000
600000
400000
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2005m.|2006 m.|2007 m. |2008 m. (2009 m.|2010m.|2011 m.
sausio 1 |sausio 1 |sausio 1 |sausio 1 sausio 1dsausio 1dsausio 1d
d. d. d. d.
B Taurageésr.sav. 25685 | 27575 | 29418 | 30265 | 31158 | 31957 | 32533
W VisoTaurages sav.| 85688 | 93503 | 99841 | 103617 |106672(109102(111144
\ @ VisoRespublikoje [1384774{1493350(1609719|1701492(1782178(1838034{1880865 )

Duomenys pateikti kiekvieny mety sausio 1 d.

Per 2005 m. Salyje padidéjo — 7,8 proc., Tauragés apskrityje — 9,1 proc., Tauragés rajono
savivaldybéje — 7,4 proc. Per 2006 m. Salyje padidéjo — 7,8 proc., Tauragés apskrityje — 6,8 proc.,
Tauragés rajono savivaldybéje — 6,7 proc. Per 2007 m. Salyje padidéjo — 5,7 proc., Taurages
apskrityje — 3,8 proc., Taurages rajono savivaldybéje — 2,9 proc. Per 2008 m. Salyje padidéjo — 4,7
proc., Tauragés apskrityje — 2,9 proc., Tauragés rajono savivaldybéje — 2,95 proc. Per 2009 m.
Salyje padidéjo — 3,1 proc., Tauragés apskrityje — 2,3 proc., Tauragés rajono savivaldyb¢je — 2,6
proc. Per 2010 m. Salyje padidéjo — 2,3 proc., Tauragés apskrityje — 1,8 proc., Tauragés rajono
savivaldybéje — 1,9

2.4. Zemés fondo pasiskirstymas savivaldybéje pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirtj
2011 m. sausio 1 d. (procentais)
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Zemés fondo pasiskirstymas Tauragés rajono savivaldybéje pagal pagrinding Zemés naudojimo
paskirti toks: zemes tkio paskirties zemée - 55 proc (65469,56 ha), misky tikio paskirties - 36 proc.
(42106,64 ha), kitos paskirties - 6 proc. (6926,6 ha), konservacinés paskirties - 2 proc. (2594,82 ha),
laisvos valstybinés zemés fondas — néra, valstybiné vandens iikio paskirties zemé- 1 proc. (783,62
ha).

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

~
a 2%i B 5%
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B Zemeés tikio naudmenos | Keliai
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M UZzstatytateritorija HKitazeme
. S

Tauragés rajono savivaldybéje zemés fondo pasiskirstymas pagal zemés naudmenas toks:
zemes iikio naudmenos — 50 proc. (59194,85 ha), miskai — 39 proc. (45220 ha), keliai — 2
proc.(2562,88 ha), uzstatyta teritorija — 2 proc (2288,98 ha), vandenys — 2 proc. (2371,86 ha), kita
zeme — 5 proc. (6258,03 ha).

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

7 N
w312

B Privati (iSskyrus meégéjiskus sodus) zemeés tkio paskirties zemé
m Sodininky bendrijy nariy privati Zzemeés tkio paskirties zemé

M Privati misky tikio paskirties

B Privatikitos paskirties namy valdy zeme

M Privati kitos paskirties kitokiai veiklai naudojama zeme




Lietuvos Respublikos zemés fondo duomenimis Tauragés rajono savivaldybéje privacios
zemes savininky ir naudotoju skaicius pagal pagrinding tiksling zemés naudojimo paskirt toks:
zemes iikio paskirties Zemés savininkai — 10647 (i$ ju 1919 mégéju sody Zemes savininkai), misky
tikio paskirties zemés - 2655, kitos paskirties zemes — 8495 (kitos paskirties zemés — gyvenamyjy
teritorijy savininkai 8183, kitos paskirties kitokiai veiklai skirtos Zemés savininkai 312).

2.7. Parduoty privaciy Zemés sklypy skaicius 2005 — 2011 m. rugpjiucio mén. 1 d.
/
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2011* m. grafike pateiktas parduotu zemeés sklypu skaiCius sausio — rugpjicio meénesio 1 d.
laikotarpiu.

2005-2007 m. rinkoje fiksuojamas Zemes sklypu pardavimy suaktyvéjimas. Sandoriy
mazejimas, rinkos sastingis prasidéjo nuo 2008 m. rugséjo ménesio ir tgsiasi iki Sios dienos. Siais

metais zemés sklypy parduota 494.

2.8. Parduoty privaciy Zemés sklypy skaiciaus kitimas pagal pagrinding Zemés naudojimo

paskirtj 2005 — 2011 m. rugpii¢io mén 1 d.
{
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2011* m. grafike pateiktas parduoty zemés sklypy skaicius sausio — liepos mén. laikotarpiu.
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2011 m. parduoty Zemés sklypu skaiCius pateiktas sausio — liepos ménesiais, todél néra
lygintinas su ankstesniy pilny mety pardavimais. IS parduoty sklypu skaiciaus kitimo pagal
pagrinding tiksling paskirt; 2005-2007 metais ypac aktyvi zemés iikio paskirties rinka, taciau jos
aktyvumas sparciai mazéjo nuo 2008 m. Pastaraisiais metais pastebéta Zemes iikio paskirties Zemes
sklypu pardavimu skaic¢iaus padidé€jimas, taip pat iki 7 procentu padidéjo 1 ha Zemés kaina.
Atsigauna sodininky bendrijy nariy zemés rinka, 2010 m. ir pirmaji 2011 mety pusmeti didéjo
sklypu kaina. Mieste nepakititus lieka kitos paskirties zemés sklypy rinka.

Paskirtis 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 |2011*
Zemés tikio paskirties Zzemé 554 562 556 444 273 304 310
Kitos paskirties zeme 263 221 255 166 95 128 102
lz\gffg“‘ sody paskirties 145 | 133 | 158 | 67 | 38 38 | 35
Misky tkio paskirties zemé 101 117 93 63 &3 78 47
1063 | 1033 | 1062 | 740 489 548 494

3. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS
3.1. Teorinis—metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas

Masinio vertinimo btidu 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 wkio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. jsakymu Nr. 515
patvirtintose Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklése vertinimo modelis apibréziamas taip:
vertinimo modelis — matematiné formul¢, taikoma apskaiciuoti zemés verciy zonoje esan¢io zemes
sklypo viduting rinkos vert¢ atsizvelgiant | Sio Zemés sklypo kadastro duomenis ir pagal
kartografing medziaga nustatytus kitus zemés sklypo pozymius [4]. Tokiems modeliams parengti
biitini i§samis ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Zemés masinio vertinimo modeliams panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir registro
duomenys, apimantys zZemeés sklypu kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty objekty
rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity vertés, spaudos ir
interneto informacija apie pasitllos ir nuomos kainas panaudoti kaip pagalbiniai duomenys.
Atliekant masini zemés vertinima, vadovautasi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy statymo (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)
esm¢ yra palyginimas, t. y. turto rinkos verté¢ nustatoma palyginus analogisky objekty faktiniy
sandoriy kainas bei atsizvelgiant i nedidelius vertinamo turto bei jo analogo skirtumus. Turto
vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir
apskaiCiuoti vertinamo objekto vert¢ [1]. Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskaiciuojama
pagal formulg [3]:

RV=PK+PV,

kur RV —vertinamo objekto rinkos verté,

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

Sudarant Zemés vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgiama i zemés vertés padidéjima ar

sumaz¢jima dél iy veiksniy itakos [4]:

11



1. Zemés sklype esanciy naudingyjy iSkaseny.

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

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvuy, idskyrus 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 zemes sklypais suvarzymy dél isiskolinimo ar kity priezasciy.

6. Zemés sklypo konfigiiracijos, vertinamo zemés sklypo ir greta esanéiy objekty uZtertumo

arba skleidziamos tarSos, kaimyniniy turto vienety biiklés, individualiai irengty (neirengty)

komunikaciju, privaziavimo apsunkinimy (pagerinimuy).

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

komerciskuma;

vienodas apmokejimo salygas;

kilnojamojo turto nebuvima;

vienoda sandoriy laika.

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

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiCiancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko
itakos rinkos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 3.2 skyriuje. Panaudojant keleriy mety
sandorius, laiko pataisos bitinumas ir jos dydis daugeliu atveju nustatyti rinkos kainas
aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlickama modeliy
specifikacija. (2 pav.).
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2 pav. Zemés vertinimo Zemélapiy ir modeliy sudarymas

Modeliy specifikacija — rinkos kainoms daranciy itaka veiksniy ir charakteristiky bei ju saveikos
rySiy nustatymas. Specifikacijai panaudota statistika, grafikai, diagramos, histogramos, lentelés,
koreliacinés matricos. Specifikacijos metu zemés paskirtys (naudojimo pobiidziai), kaip svarbus vertés
veiksnys, atsizvelgiant | rinkos konjunkttira (paskiriy panaSuma rinkos vertés poziiiriu), sujungtos i
grupes:

1. Zemés iikio paskirties Zemés sklypai (be mégeju sody zemés sklypy ir sodininky
bendriju bendrojo naudojimo zemés sklypu). Prie Siu Zemés sklypy priskiriami zemés tkio
paskirties Zemés sklypai, misky tikio paskirties zemés sklypai, vandens ikio paskirties Zemés
sklypai, konservacinés paskirties Zemés sklypai bei kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo
budas yra naudingy iSkaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams.

2. Mégéju sody Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypuy priskiriami mégéjuy sody Zemes
sklypai ir sodininky bendriju bendrojo naudojimo zemes sklypai.

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

4. Komercinés paskirties Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami kitos paskirties
zemées sklypai, kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés
teritorijos.

5. Pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami kitos
paskirties Zzemes sklypai, kuriy naudojimo btidas yra pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos,
inzinerinés infrastruktiiros teritorijos, atlieky saugojimo, riiSiavimo ir utilizavimo (savartynai)
teritorijos.

Zemés sklypai, nejvardyti 1-4 punktuose, ir Zemés sklypai, kuriy nustatyti skirtingi Zemeés
naudojimo biidai ar pobiidziai, taciau neidentifikuotos ju dalys tame Zemés sklype, vertinami pagal
ta zemés naudotojy grupe, kuri vyrauja konkretaus zemés sklypo verciu zonoje.
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Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant zemés verCiy zemélapius.
Zemélapio déka iSsprendziama vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy
homogeniskumo sumazinamas vertimo modelio kintamujy skai¢ius. Zemés veréiy zony sudarymo
taisyklés pateiktos ataskaitos 3.3.1 poskyryje.

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

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

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

S= bo X X1b1 X Xzbz.
kur S —apskaiciuojama verte,

X1, 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 daugianaré
regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant zinoma ir prieinama
informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, Zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
ivedus 1 modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertes.

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

Sklypy 1 aro vertés pagal verciy zonas

e /emeés Ukio paskirties zemé
4000 \
3500

=Gy venamuyjy teritorijy zeme
K A === yvenamujy ter.(daugiauksciy) zemé
3000

/A\ ssmmPramoneés ir sandéliavimo zemeé
] 2500 s K omercineés paskirties Zemeé

g

£ 2000

1500 \SA

1000

X\

Verciyzonos Nr.

3 pav. Tauragés rajono savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali-horizontali patikra
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Grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje 1 aro vertés, apskaiciuotos pagal modelius,
parengtus zemés vertinimo datai — 2011 m. rugpjiic¢io 1d. Gauta kreivé rodo 1 aro Zzemés vertés kaita
teritoriniu ir atskiry paskiréiy grupiy — mégejy sody, gyvenamuyjy teritorijy, komercinés paskirties,
pramonés ir sandéliavimo poziriu.

Tuo atveju, kai visy grafiky kaita verciy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti
iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢iai, jei kreivés susikerta, bitina
pertikrinti modelio teisinguma. Patikrinti ir atitinkantys Zemés sklypuy rinkos konjunktiirg
kiekvienos ver¢iu zonos modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai®. Ver¢iy zemélapio
zonos numeris susieja zemeés sklypo vieta su modeliais, pateiktais modeliy lenteléje.

Zemés tkio paskirties Zemés sklypu, esanéiy rekreacinése teritorijose — prie eZery, upiy,
atlikta atskira pardavimo kainy analizeé, 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 Zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio ryS$iai pavaizduoti 4
paveiksle.

Turto objekto zonos nustatymas

F Zony sarasai ir sudetis
Adresai =P Vlmﬂo programﬁa = [Zonos N, |Savivaldybe |Vietow |Gatve

Paskirtys o
ZOVE_ID Obiekt IS zony
Kokybiniai ir kiekybiniai — paerio zonos q:') Slhaksnn oGS
atributai g sukiirimas ver¢iy zemélapiai

vertinimo programa
J—L p g Zony @

Vertinimo  Skai€iavimo Objekty veréiy
MV turto grupés modeliai  formulés |_enl%g]g

1.Zemés ukio

2. Sodininky bendrijy

: 1 )
3. Gyvenamosios statybos — 4

4. Komercinés

5. Pramonés ir sandéliavimo

T
i

Papildomos programos funkcijos: Formuliy jvedimas ir koregavimas
Kontrolinis vertinimas Apie 2000  Apie 4000 Apie 1200 000

Ataskaitos / Raportai jraSy
4 pav. Zemés masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema
3.2. Laiko pataisa
Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai

svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama
laikotarpi aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2011 m. rugpjicio 1 d., todél kainy pataisa d¢l laiko
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yra skaiCiuota ir, esant biitinumui, atlikta korekcija, prilyginus Sia pataisa prie nurodytos datos
sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai [10]:

1. Porin¢ pardavimy analize.

2. Perpardavimy analiz¢.

3. Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive.

4. Daugianarée regresin¢ analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogiSku objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumuy, likes kainy
skirtumas priskiriamas laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamu objektuy rinkos duomeny,
apimanc¢iy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutini rinkos keitimosi tempa atskirai
kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti medianini vidurkj, kadangi jis iSeliminuoja
ekstremaliy reikSmiuy itaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms
koreguoti nustatytos vertinimo datos poziiiriu pagal Sig formule:

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

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

kuar ¢ — periodu (ménesiy, ketviriy) skaicius, prag¢jes po vertinimo datos iki
sandorio datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimu metodui, iSskyrus tai, kad objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skaiciavimas yra minimalus. Trukumas — mazas skai¢ius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai kiekvienos zonos laiko pataisa biitina nustatyti atskirai. D¢l 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 absciséje
atidedami ivykusiy sandoriy ménesiai (ketvir€iai), ordinatéje — ploto vieneto kainos. ISsidésc¢iusius
taskus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutini tempa analizuojamu laikotarpiu
grafiskai ir matematine iSraiSka.

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

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

Tauragés rajono savivaldybé¢je laiko pataisai apskaiciuoti naudoti metodai, Zemés paskirtys
ir ver¢iy zonos, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga, pateikti lentel¢je.

Verciy zonos ir Zemés paskirciy grupés, kurioms laiko jtaka reikSminga:

Zonos Nr. Paskir¢iu grupés Laiko pataisai nustatyti naudotas
metodas
50.1.1;50.1.2; 50.1.4.
Gyvenamuyjy teritorijy
50.2 -50.11 Aproksimuojanti kreive
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50.3 Zemeés tkio Aproksimuojanti kreive

50.1.1. - 50.11; Komercinés paskirties Aproksimuojanti kreive

50.9 Mégéju sody Aproksimuojanti kreive

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

Vietos itaka vertinama zemés veréiy Zemelapiuose sudarant verCiy zonas. Teritorijos
zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apripinimo komunikacijomis, paslaugy punktais,
kultiiros objektais, patrauklumo ir kity — homogeniskumas, tod¢l sumaz¢ja kintamyjuy skaicius,
modelis tampa paprastesnis.

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

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

U — zemés ukio paskirties zemé (be mégéju sodu);

S — mégéju sody zeme;

G — gyvenamuyjy teritorijy zeme;

K — komercings paskirties zem¢;

P — pramongés 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 atitinkanciy
zemes sklypu kainy lygis pagal pagrinding Zemés naudotojy grupg nuo gretimos Zemés rinkos
ver¢iy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

2. Zemés rinkos veréiy zona kaimo vietovéje turi biiti ne maZesné kaip vienos gyvenamosios
vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacini naudojimo pobidi turinti dalis (mégé€ju sody
bendrijos sodai, miestelis ir kt.).

3. Zemés verciy 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, gyvenamuyju
vietoviu ribomis, misSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakraS¢iais, teritorijy planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turinciy
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 skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turinciy
teritorijos ribomis.

6. Zemés veréiy zony ribos neturi skaidyti i dalis Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazymétu Zzemés sklypu, iSskyrus atvejus, kai zemés sklypai uzima dideles teritorijas arba yra
sudaryti tiesiniams statiniams (gelezinkeliams, naftotiekiams, dujotiekiams ir Kkitiems),
1SsidésCiusiems per kelias verCiy zonas. Tokiais atvejais kaimiSkose teritorijose, numatant zonos
riba, vadovaujamasi gyvenamuyjy vietoviy (kaimy) ribomis. Tokiy sklypuy vidutinéms rinkos
vertéms apskaiCiuoti naudojami modelyje numatyti rodikliai tos verCiy zonos, | kuria patenka
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vertinamas objektas pagal adresa, uzfiksuota Nekilnojamojo turto registre. Kai objekto adresas néra
nurodytas, naudojami tos verciuy zonos, i kurig patenka didziausioji zemés sklypo dalis, rodikliai.
Analogiskai vertinami ir Zemés sklypai, iSsidéste per kelis kaimus, patenkancius { skirtingo
vertingumo zonas.

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

Zemés veréiy zemélapyje pazyméta [4]:

1. Topografiné situacija i§ bazinio Zemé¢lapio arba i§ nekilnojamojo turto kadastro
zem¢lapio:

1.1. administraciniy vietoviy ir miesty ribos bei pavadinimai;

1.2. kaimo gyvenamuyju vietoviy ribos ir pavadinimai;

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

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

1.5. pagrindinés miesty ir miesteliy gatves;

1.6. misky kontuirai;

1.7. stambiy pelkiy ir durpyny kontiirai;

1.8. uzstatyty teritorijy konttirai urbanizuotose vietoveése.

2. Zemés vertinimo sprendiniai [4]:

2.1. Zemés verciy zony numeriai ir ribos;

2.2. lentele, kurioje pagal Zemés naudotojy grupes jrasyti kiekvienos verciy zonos vertinimo
modeliai, reikalingi Zzemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti;

2.3. kiekvienoje verciy zonoje iraSyti duomenys apie $ioje zonoje esanciy Zemés naudotojy
grupiu 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 darbuotoju parasai.

Tauragés rajono savivaldybés zemés verc¢iy zemélapis, suderintas su visuomene ir valstybés
institucijomis pagal tvarka, nurodyta Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklése, pateiktas priede
»Zony zemélapis®.

3.3.2. Zony aprasymas tekstu

Zemés veréiy zony sudarymas ir rinkos duomeny analizé teritoriniu ir kity rinkai reik§mingy
vietos veiksniy poziiiriu atlickami panaudojant geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS)
programa. Su S§ia programa parengus zonas ir vertinimo modelius, pagal sklypuy vieta
automatizuotai parenkama verc¢iy 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
auksciau nurodytomis aplinkybémis, toliau pateikiami verciuy zony apraSymai atskirais atvejais gali
biiti ne visai tikslts, todél yra tik bendro informacinio pobiidzio.
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50. Tauragés rajono savivaldybé

Zonos Zonos apraSymas tekstu
Nr.
50.1 Tauragés m.

50.1.1 Centras, apribotas T.Ivanausko g.lyginiai Nr.2-50, nelyginiai Nr.1-55 su su jai
priklausan¢iais pastatais iki Silalés g.Nr.27/28, Silalés g. su jai priklausanéiais
pastatais iki Gedimino g. ir Dariaus ir Giréno g.sankryzos, Dariaus ir Giréno
gatvés lyginiai Nr.2-78, nelyginiai Nr.1-65 iki Bernotiskés g. BernotiSkés g.
visa su jai priklausanciais, J.Tumo-Vaizganto g.iki Gedimino g., J.Tumo-
Vaizganto visa iki Nr.1/2. Versmés g, A.Kundroto ir O. ir V.Stoniy g. su joms
priklausanciais pastatais. Jiiros g. su jai priklausanciais pastatais iki Ramovés g.
sankryzos, Ramovés g. nuo Nr.10/15 iki galo su jai priklausanciais pastatais.

50.1.2 Tarailiy rajonas, apribotas Tilzés plentu, Jiros upe ir vakarine miesto riba,
Hipodromo ir Radvily g. su joms priklausanciais statiniais

50.1.3 Pramongés rajonas, apribotas gelezinkeliu ir pietine miesto riba

50.1.4 Likusi miesto dalis

50.2 Taury k., Butkeliy k., Tarailiy k.

50.3 Azuolynés, Stragutés, Paberziy, Krastinés, Grineidziy, Dacijony, Liziy, Sakiy,

Baltrusaiciy, Skirgaily, Dvarelio, Pozertiny, Beigeriskiy, Staiginés, Ceikiskes,
Kalpokuy, Masciy, Pakalpokiy, Jatkanciy, Dapkiskiy kaimai

50.4 Skaudvilés m.

50.5 Batakiy mstl., Batakiy kaimas (i3 dvieju masyvy), Ciuteikiy k., Fermos k.,
Siaudinés k.

50.6 Gaurés mstl., Gaurés k., Gauraiciy k.

50.7 Zygai¢iy mstl.

50.8 Pagramancio mstl.

50.9 Likusi savivaldybés dalis, iSskyrus kaimus kaimus iSvardintus 50.2, 50.3, 50.5,

50.6, 50.10, 50.11 zonose
50.10 Mazony k.
50.11 Norkaiciy k., Papusynés k.

3.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybiy teritorijy zonavimas vertingumo pozitriu atliktas vadovaujantis Zemés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant | savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir §io Zemés masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, senitinijy ir Zemés reformos specialisty
pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir bendro verciy zemélapiy ir verciy aptarimo
metu, bendrojo plano sprendinius.

Tauragés rajono savivaldybéje atlikta 1 aro (1 ha) zemés sklypu kainy analizé teritoriniu
pozitiriu pagal tvarka, aprasyta 3.3.1. ataskaitos poskyryje. IS viso sudaryta 14 verciy zony, i§ kuriy
keturios mieste:

50.1.1. zona. Tai centriné miesto dalis, kurioje aukSta Zemés verte suformavo esancios
pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, turgts, bankai, medicinos istaigos,
kultiiros objektai, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Sioje veréiy zonoje ir pastaty rinkos
kaina — auks$ciausia, ypatingai komerciniy objekty, nes ju skaicius didéja. Reikia pabrézti, kad Sioje
zonoje Siemet atsirado skelbimy apie parduodamus gyvenamuyjy teritorijy ir komercinés paskirties
zemes sklypus, deja, perkanciyju atsiranda gan mazai.

50.1.2. zona. Si zona sudaryta vadovaujantis nekilnojamojo turto pardavimo kainomis, kuriy
lygis yra Zemesnis lyginant su 50.1.1. zona. Siai zonai budingas uZstatymas individualiais
gyvenamais vienos Seimos namais ir daugiabuciais namais. Yra suprojektuotas naujy namy statybai
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skirty sklypy kvartalas, jau vyksta statybos. 2006 m.pastatyta “Maksimos‘“parduotuve. 2008 m. Sis
rajonas pasipildé nauju traukos centru, tai statybiniy medziagy parduotuve ,,Vinita“. Zonos
teritorijos dali uzima buvusios melioracijos valdybos teritorija su gamybiniais objektais, dabar
vadinamas UAB,,Uliksas“. Jo buvusioje teritorijoje isikuré ,,Regitra®, o techniniy apziiiry centras
(TAC), paskutiniu metu dar prasiplété savo teritorija.

50.1.3. zona. Didelg teritorijos dali uzima Tauragés miesto pramoninis rajonas. Tai pietiné
miesto regiono dalis apie 1 km nutolusi nuo tankiausiai apgyvendintos teritorijos, Salia gelezinkelio
linijos. Sioje zonoje gerai i§vystytas gatviy tinklas, inZineriniai tinklai, tadiau dali juy reikia
rekonstruoti arba nutiesti naujus. Yra ikurtas Tauragés industrinis parkas su gelezinkelio atSaka.
Pramonés gatvéje veikia baldy gamybos imoné ,,Alantas®, komunalines paslaugas teikia, tiesia ir
remontuoja kelius ir gatves UAB ,,Dunokai“. UAB ,,Taurages argrotechnika‘ prekiauja zemés iikio
ir krovininiy automobiliy atsarginémis dalimis. Aliuminio ir stiklo konstrukcijomis bei
santechniniais darbais uzsiima imoné ,,.Bremena‘“, metalus superka UAB ,, Torlina“ ir kitos imonés,
kurios uzsiima sandéliavimo, eksportavimo ir gamybine veikla, sitilo iSnuomoti patalpas gamybai,
sandéliavimui, komercijai. Cia veikia kelios degalinés. Dideli plota uzima prekybinis centras
»denukai“, bei UAB ,,Tauragés griidai® iSsidést¢ net apie 10 ha plote.Yra ikurtos kelios naudoty
masiny pardavimo aikstelés. Siy mety sausio ménesj Tauragéje Gedimino g. jsikiiré apdailos ir
statybinémis medziagomis prekiaujantis ,,Moki vezi“ prekybos centras. Gyvenamuyju teritoriju
zemes sklypai mazi ir ju nedaug, jie isikiirg prie gelezinkelio ar kity gamybiniy zony, kur veikia
triukSmas ir uZzterStumas, jie néra paklausiis. Dauguma pramoninés paskirties zemeés sklypu
nuomojama i3 valstybés 99 metams. Sioje vietovéje fiksuojamas Zemesnis nekilnojamojo turto
kainy lygis, negu gretimoje 50.1.4 zonoje, todél ji iSskirta | atskira ver¢iy zona.

50.1.4 zona. Si zona apima likusia Tauragés miesto dali, kurioje yra uZregistruota visy
paskir¢iy zemés sklypai, iSskyrus sodininky bendrijy nariy Zeme. Daugiausia gyvenamuyjy teritorijy
zemes sklypy, kur vidutinis sklypo dydis apie 10 ary. Berzes, PapuSynés, Aerodromo rajonuose
vyrauja vieno, dviejy buty pastaty vieno — dvieju aukSty namy statyba. Komercinés paskirties zemes
sklypai daugiausia i§sidéste prie magistralés Siauliai-Kaliningradas, Dariaus ir Giréno ir Silalés
gatviy. Daugiabu¢iy namy rajonas Zalgiriai, kur namai, daugiausia blokiniai, statyti 1970-1994
metais, yra ir plytiniy mazauksciy. Per 2007 -2008 metus Tauragg uztvindé didieji prekybos centrai:
duris atvéré prekybos centrai ,,Maxima*“ ir ,,Norfa“- Dariaus ir Giréno gatvéje, o Silalés gatvéje -
,Norfa“ ir ,, JKI“. Sioje vietovéje fiksuojamas Zemesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu
gretimoje centrinéje miesto teritorijoje (50.1.1 zona), todél ji iSskirta i atskira verciy zona.

50.2. zona. Priemiestin¢ zona, susiliejusi su miesto 50.1.2 zona, turinti tolygiai iSvystyta
infrastruktiira ir paslaugy tenkinimo sfera. DidZiausia teritorijos dali uzima privacios gyvenamuyju
teritorijy Zzemés sklypai, bet yra ir daugiabuciy namy rajonas — Tauragés dvaras (anks¢iau buves
karinis miestelis), teritorija, kurioje vyrauja kariniam miesteliui biidingi objektai. Dauguma Siy
pastaty seni ir reikalaujantys remonto arba griaunami. Sioje zonoje, lyginant su miestu, vyrauja
didesni gyvenamuyjy teritorijy zemeés sklypai - vidutinis sklypas 21 aro dydzio. Gyvenamuju
teritoriju Zemés sklypuy pasiiila yra, bet néra paklausos. Taury ir Tarailiy kaimuose, sparc¢iai vyksta
nauju gyvenamyjy namy statybos, kur numatyta pagal bendraji plana. 2008 m. pabaigoje Tilzés
plente duris atvéré automobiliy remontu, prekyba uzsiimantis servizas UAB ,,Dziugrita“. Sioje
vietovéje fiksuojamas Zemesnis nekilnojamojo turto kainu lygis negu gretimoje miesto zonoje
(50.1.2), todél ji isskirta i atskira verciy zona.

50.3. zona. Zona, apimanti priemiestinius kaimus, kur geras susisiekimas su miestu, geri
keliai, gyvenvietése iSvedziotos komunikacijos: kanalizacija, vandentiekis. Daug privaciy
gyvenamujy teritorijy Zemés sklypuy, yra ir daugiabu¢iy namy. Sioje zonoje, lyginant su 50.2. zona,
didesni gyvenamuyjy teritorijy zemés sklypy iSmatavimai, vidutinis sklypas 31 aro dydzio. Dél to ¢ia
fiksuojamas Zemesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu gretimose teritorijose (50.3, 50.1.2,
50.11), todél ji iskirta { atskira veréiy zona Sioje zonoje perkantys gyvenamujy teritorijy Zemés
sklypus tikisi daugiau erdvés. Spaudoje yra skelbimy sitilanciuy pirkti zemés tikio paskirties sklypus,
paskui perplanuojant | gyvenamuyjy namy statyba, deja tokiy pirkéjy atsiranda mazai.
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50.4. zona. Zonuojant Taurages r. savivaldybés teritorija, Skaudvilés miestas iSskirtas i atskira
50.4. zona, kadangi Sioje vietoveje fiksuojamas aukStesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu
gretimoje teritorijoje (50.9 zona). Skaudvilé isikiirusi kairiajame Ancios upés krante, prie kelio
Tauragé —Siauliai, 26 kilometre. Siuo metu labai menkas gyventojy uzimtumas, didelé bedarbyste,
nevystoma gamyba Sios zonos nekilnojamojo turto rinka daro statiSka. Mieste veikia tik 3 nedidelés
imongs, tai UAB“Rysininkas*“,UAB ,,Suvirksta, siuvykla “Galmija“. Nagrin¢jant zemés pardavimo
sandorius, daugiausia pardavimy uZzfiksuota gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypuy zemés. Nuo 2008
m nuo rugsejo meénesio rinka labai pradeda 1ététi. Pasiiila yra, bet néra kas perka. Mieste vidutiné
gyvenamyjy teritorijy zemés sklypas yra 17 ary dydzio. Skaudvilés miesto teritorijoje uzregistruota
sodininky bendrija “Zilvitis”.

50.5. zona. Zona apima visa Batakiy miestelj, Batakiy, Fermos, Siaudinés ir Ciuteikiy kaimus,
kurie sudaro vientisa vietove su vienodai iSvystyta infrastruktiira. Batakiy miestelis isikiirgs ant
Ancios upés kranto, uztvankos(nes ji uztvenkta), tai senilinijos centras. Vyrauja smulkis tkiai,
nespecializuoti. Demografiné gyventojy sudétis vis prastéja, nes daugéja senyvo amziaus Zmoniy,
jaunesnieji emigruoja, mazéja gimstamumas. 2004 m.vasario 27 d. Zemés tikio ministro jsakymu
Nr 3D-72 nustatytos maziau palankios tkininkauti vietovés senitinijy lygmeniu. Sioms vietovéms
buidingi tokie kriterijai, kaip mazo naSumo Zemiy dalis zemés tkio naudmenose, nedidelis kaimo
gyventojuy tankumas, mazai darbingo amZiaus Zmoniy uzimta Zemés ikyje, miskininkystéje. Sios
vietovés gyventojai gan sésliis, gyvenamujy teritorijy Zemés rinka pasyvi. Sioje vietovéje
fiksuojamas zemesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu gretimose teritorijose, tod¢l ji iSskirta 1
atskirg verc¢iy zona.

50.6. zona. Zona apima visa Gaurés miesteli, Gaurés ir GauraiCiy kaimus, kurie sudaro
vientisa vietove su vienodai i§vystyta infrastruktiira. Ramios Sesuvies upés vingy, jau daugiau, kaip
penkis Simtus mety gyvuoja Gaurés miestelis. Manoma, kad miestelio iktirimo data — 1500 metai,
kai Gauré pirma karta buvo paminéta raSytiniuose Saltiniuose. 2011 m.pavasari ivykusio gyventoju
ir biisto suraSymo metu Gaurés senifinijoje sura§inétojai aptiko 111 negyvenamy bisty. Sioms
vietovems budingi tokie kriterijai, kaip mazo naSumo Zemiy dalis Zemés tkio naudmenose,
nedidelis kaimo gyventoju tankumas, mazai darbingo amziaus zmoniy uzZimta Zemés ukyje,
migkininkystéje, be to, gyventojai sparéiai sensta, mazas gimstamumas. Sioje vietovéje fiksuojamas
aukstesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu aplinkui esancioje teritorijoje (50.9 zona), todél ji
iSskirta i atskirg verciy zona.

50.7. zona. Zona apima visa Zygaiéiq miestelj, esantj prie kelio Tauragé-Vainutas-giluté, 21
kilometre, ant Ezeruonos upés kranto. Geras susisiekimas su savivalybés centru Taurage.Yra keli
stambesni tkininky tikiai, o kiti smulkis, nespecializuoti tkiai. 2004 m.vasario 27 d. Zemés tkio
ministro isakymu Nr 3D-72 nustatytos maziau palankios tkininkauti vietovés senitinijy lygmeniu.
Sioms vietovéms bidingi tokie kriterijai, kaip maZo nagumo Zemiy dalis Zemés tikio naudmenose,
nedidelis kaimo gyventoju tankumas, maZzai darbingo amziaus Zmoniy uzimta Zemés ikyje,
miskininkystéje. Sioje vietovéje fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu
likusioje savivaldybés dalyje, todél ji iSskirta i atskira ver¢iy zona.

50.8. zona. Zona apima visa Pagramancio miestelj, esanti pusiaukeléje tarp Taurages (15 km)
ir Silalés (16 km). Jis randasi Pagramancio regioniniame parke Akmenos upés slényje. Grazus
krasStovaizdis, bet miestelio plétojima riboja jvairiis draudimai ir ribojimai, taikomi regioniniy parky
teritorijoms. Geras susisiekimas su savivalybés centru Taurage, tod¢l nemazai gyventoju vazinéja
dirbti { $i miesta. Aktyvi miestelio bendruomené labai graziai tvarkosi savo teritorijoje. Veikia
kelios nedidelés jmonés uZsiimsnéios medienos apdirbimu, baldy gamyba. Sioje vietovéje
fiksuojamas auksStesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu likusioje savivaldybés dalyje, todél ji
iSskirta i atskirg verciy zona.

50.9. zona. Zona apima visa likusia Tauragés rajono savivaldybés dali. Sioje zonoje
uzfiksuotas Zemiausias nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis, tod¢l ji apjungta { atskira verciy
zona. Tokia rinkos konjuktiira Sioje zonoje suformavo nepakankamas infrastruktiiros iSvystymas,
kaimiskyju vietoviy blogas susisiekimas su centru — Tauragés miestu, darbo trikumas, Zemas
gyventojy iSsilavinimo lygis, didelé¢ darbingo amziaus Zzmoniy emigracija. Vyrauja smulkus tkis.
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Tokiy smulkiy nespecializuoty tikiy veikla neefektyvi, Zemas mechanizacijos lygis. Jiems sunku
sukaupti 168y investicijoms, modernizuoti tikius. Siais metais ir toliau ple¢iamas véjo jégainiy
parkas. Jos statomos, kur véjo greitis vir§ 5 m/sek. Pagal detalyji plana Lauksargiy seniiinijoje
Griezpelkiuy ir GilandvirSiy kaimuose (50.9 zona) dar statoma véjo jégainiy grupé, dalis jau
eksploatuojama. Yra isteigtos 4 uzdarosios akcinés bendrovés Batakiy senitinijoje, kuriy veikla —
elektros energijos gamyba, yra rengiami planai 250 kW galingumo véjo jégainéms statyti. Tauragés
senitinijos MeldikvirSiy kaime jau stovi keletas véjo jégainiy, kai kurios i$ jy jau paleistos, kitos
baigiamos montuoti, dar vyksta 5 jégainiy bendrastatybiniai darbai Griezpelky kaime

50.10. zona. Zona apima visa Mazony kaima Tauragés rajone, | Siaurés rytus nuo kelio
Mazeikiai - Tauragé, prie jo sankirtos su rajoniniu keliu. Seniiinijos centras. MaZonai i$sidéste 3 km
iki Jaros upés ir po 1,5 km nuo Sunijos bei Irtuonos upiy, per Sunija pastatytas tiltas pavadintas
kaimo vardu. Mazonuose veikia dvi lentpjiivés, keletas mechaniniy dirbtuviy, parduotuve, 2
kavinés-barai, pradiné mokykla, biblioteka, kultiros namai. Nemaza dalis gyventoju dirba
Tauragéje. Sis kaimas po truputj tampa uZmieséio gyvenviete, nes tikininkaujanéiy tik apie 10 proc.
visy kaimo gyventoju. Sioje vietovéje fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu
likusioje savivaldybés dalyje (50.9 zona), todél ji iSskirta i atskira verciy zona.

50.11. zona. Atliekant sandoriy analizg, kartu atsizvelgus i rajono savivaldybés specialisty
pastabas, vadovaujantis Tauragés bendruoju planu, buvo nuspregsta dvi priemies€io gyvenvietes -
Papusynés ir Norkai¢iy apjungti i viena veriy zona. Ji, apima priemiestinius PapuSynés ir
Norkaic¢iy kaimus, kurie yra i Siaur¢ nuo miesto nuo 0.3-2 km atstumu. Geras susisiekimas su
miestu, geri keliai, gyvenvietése i§vedZiotos komunikacijos: kanalizacija, vandentiekis.Cia yra
nebeeksploatuojamas zvyro karjeras. Norkai¢iy kaime stovi Tauragés televizijos bokstas. PapuSynés
kaimas nuo Tauragés | Siaur¢ prasidedantis ir gan placiai iSsidésCiusi gyvenviete, prasidedanti
Tauragés medelynu ir besibaigianti miesto kapinémis. Siame kaime maZoka priva¢iy gyvenamujy
namy su zemés sklypais, bet yra nemazai dviauk$¢iy daugiabuciy namy. Sandoriy analizé parodo,
kad Siuose kaimuose daug auksStesnés sklypy kainos, negu toliau nuo miesto teritorijose, tod¢l ji
pagristai iSskirta i atskira verciy zona.

4. RINKOS DUOMENU IR VERTINIMO MODELIU STATISTINIS IVERTINIMAS,
RINKOS MODELIAVIMO IR EKSPERTINIO VERTINIMO BUDAI, REKREACINIO
VEIKSNIO JVERTINIMAS

4.1. Statistiniy rodikliy apibuadinimas

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

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis S = 1 Z S, .

noig

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

Jeigu steb¢jimy skaiCius n nelyginis, tai mediana yra variacings eilutés reikSme, atitinkanti
(n+1)/2 pozicija. Jeigu n lyginis, tai mediana yra variacinés eilutés reikSmiy, atitinkanciy 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;
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DX:LZ(Si—ﬁ)Z.
n—173

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

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypi nuo vidurkio;

AleZn:|Si—§|.

i=1

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

0
oV - IOO?SX .

S
Vidutiné procentiné paklaida parodo vidutinj absoliuty skirtuma procentais tarp faktiniy
ir prognozuojamy pardavimo kainy;

100><Z(Si—§,-j/si

n

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

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

Statistikos metodas, tiriantis pozymiy tarpusavio rysius. Koreliacinés priklausomybés tarp dvieju
(ar daugiau) atsitiktiniy pozymiuy 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 vieng prieZasties pozymio reikSmg atitinka i§ anksto nenustatytos tam tikro dydzio
reikSmés, priklausancios nuo iSoriniy veiksniy.

Dviejy reiskiniy (dvieju poZymiy) tarpusavio sarysis.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrin€¢jamy pozymiy tiesing priklausomybeg.
-1<r(S,2) <1. Jeigu dvieju kintamyju koreliacijos koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra
statistiSkai nepriklausomi.

Kuo r reik§mé absoliuc¢iuoju didumu arciau 1, tuo tiesiné Z priklausomybé nuo S stipresné.
Koreliacija silpna, kai r arti nulio.

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

(S, -5)Z,-2Z)
r(S,Z) = i=l

\/i(si _E)ZZH:(Z;' _2)2

Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetini vidurki, kai atskiry duomenuy nukrypimas nuo vidurkio yra
atsitiktinis. Normalyji pasiskirstyma aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis)
nuokrypis.
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Regresiné analizé leidzia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme¢ galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analize yra buidas nustatyti funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

Porinés regresijos lygtis —nagrinéjamas rySys tarp dviejy pozymiy.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreisSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezasCiy itaka atmetama, todé¢l koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys daZniausia btina 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 Kkriterijus F=¢>, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos
kintamojo reik§mingumui nustatyti (paprastai turi buti />4, tuomet laikoma, kad kintamojo indélis i
lygti yra reikSmingas)

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

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

(s

gia S;, - modelio pagalba nustatyta kaina. Kadangi modelis gali bati sudarytas i§ daugelio
kintamyjy, formulé yra koreguojama:

R (n—1)xz(§,~—sj2 |
(n—p—l)xZ(Si —Sj

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

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

R? =

b

2

4.2. Pradiniy rinkos duomenuy statistiniai rodikliai

Tauragés r. sav. zemeés rinkos analizei, ver¢iy zony riboms nustatyti ir vertinimo modeliams
sudaryti panaudoti Nekilnojamojo turto registro rinkos duomeny bazés tokiy laikotarpiy sandoriai:
zemes tikio paskirties grupés zemei 2010.01 — 20011.08, mégéju sody zemei 2008.01 — 2011.08,
gyvenamyjy teritorijy paskirties grupés zemei 2009.01 — 2011.08, komercinés paskirties grupés
zemei 2008.01 — 2011.08, pramonés ir sandé¢liavimo grupés zemei 2007.01 — 2011. Pradiniy rinkos
duomeny statistiniai rodikliai pagal Zemés paskir¢iy grupes pateikiami toliau lenteléje.
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Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai
C Zemés Zemés
Paskir¢i
sklypu be e sklypu su
u o™ .. . ) .. Vidutinis .

. statiniy ir | Minimu- Maksimu- | Aritmetinis . . . pastatais
grupé/ . . Mediana | kvadratinis Hor
I viso su mas mas vidurkis nuo o sandoriy

statiniais I skaiCius
skaiCius
Zemes tkio paskirties Zemés sklypai
Viso | 651 | 300 151700 | 4009 | 2300 | 11487 | 39
Meégéju sody zemés sklypai
Viso | 178 | 33 | 6917 | 85 | 493 | 993 | 9]
Gyvenamuyjy teritorijy Zemes sklypai
Viso 278 12 | 12336 | 1501 | 658 | 1854 | 175
Komercinés paskirties Zzemés sklypai
Viso | 44 | 96 | 26200 | 3429 | 1697 | 5030 | 30
Pramong¢s ir sandéliavimo zemés sklypai
| Bviso | 27 | 29 | 2005 | 551 | 393 | 538 | 13 |

4.3. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas turto grupiy
(paskir¢iy) rinkos vertei nustatyti vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés (paskirties)
objektu nebuvo parduota ir jy pirkimo-pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Nekilnojamojo turto
rinkos analizés pagalba nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (nuomos kainy,
pelningumo, kity turto paskir¢iy ver¢iy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei
nustatyti vadinamas vertinimu rinkos modeliavimo biidu. Vertinant Siuo biidu, verciy tikslumas ir
teisingumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos pagristumo ir teisingumo. Analizuojant
Tauragés 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 siiilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todél, vertintoju
nuomone, taikant rinkos modeliavimo btida zemes sklypy vertés zonose gali biiti ne visai tikslios ir
teisingos. D¢l iSvardinty priezasCiy rinkos Tauragés rajono savivaldybés teritorijos Zemei jvertinti
modeliavimo biuido atsisakyta.

4.4. Ekspertinis vertinimas

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

Savivaldybés teritorijos, kuriose sandoriy néra uzfiksuota, tac¢iau pagal pagrindinius zemes
verte formuojancius veiksnius yra homogeniskos, t. y. vienodos (panaSios) pagal reljefa, atstuma iki
traukos centry, keliy tinkla, komunikaciju irengtuma, socialiniy reikmiuy tenkinimo objekty kiekj,
patraukluma, sujungtos i vienodos Zemes vertés zona. Tokiose zonose verté nustatyta ekspertiskai —
priskiriant joms vertg zony, kurios pagal verte formuojancius pagrindinius faktorius yra lygintinos ir
kurioms vertinimo modelis yra sudarytas, arba panaudojant koeficientus. Koeficientai paprastai
iSreiskia ver¢iy tarp skirtingy zemés paskir¢iy priklausomybe verciu zonoje. Rinkos tyrimais
nustatyta, kad pramonés, sandé¢liavimo zemes, priklausomai nuo pasitlos ir paklausos, 1 aro verte
zemesné 10-50 procenty negu gyvenamosios paskirties zemé toje pacioje zonoje. Naudojant Sia
priklausomybg, t. y. koeficienta 0.9-0.5, gyvenamosios paskirties Zemes vertinimo modelis
ekspertiniu biidu pritaikytas rinkoje neaktyvios, neturin¢ios pardavimo sandoriy, pramonés zemei
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tvertinti. Komercinés paskirties Zemeés verté paprastai aukStesné uz gyvenamosios paskirties zemg,
todél jai jvertinti naudojamas gyvenamosios paskirties Zemés vertinimo modelis su didinamuoju
koeficientu.

4.5. Zemés tkio paskirties Zemés ir vandens oikio paskirties Zemés, naudojamos rekreacijai,
ivertinimas

Miesto teritorijos, pasizyminc¢ios rekreacinémis savybémis ir iSsiskiriancios auks$tesniu
zemées sklypy pardavimo kainy lygiu, Zemés ver¢iy zemélapyje yra iSskirtos | didesnio vertingumo
zemés verciy zonas. Tokiu biidu mieste jvertintos ir Zemes iikio paskirties zemés sklypy rekreacinés
savybés. Vadovaudamiesi auk$¢iau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios zemés rinkos
duomeny trikumo, vertintojai daro iSvada, kad Zemés tkio paskirties Zemés sklypai mieste,
pasizymintys rekreacinémis savybémis, yra jvertinti pakankamai modeliu, ir rekreacinés itakos
koeficienty nepateikia.

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

Krekreac apskaiCiuojamas tokiu biidu:

Re kreac.zem.skl kainlygis

Krekreac = ;
VRV
kur  Rekreac.zem.skl.kain.lygis  — vercCiy zonoje zemes iikio paskirties Zemés sklypuy, parduoty
rekreacinése teritorijose, 1 ha kainy lygis;
VRV — verc¢iy zonoje zemés tikio paskirties zemes sklypu, esanciu

ne rekreacinése teritorijose, 1 ha vidutiné rinkos verté, apskaiciuota pagal modeli.

Koeficienty Krekreac apskaiciavimai pagal ver¢iy zonas pateikti toliau lenteléje.

Rekreacings vietovés Viduting rinkos verté 1 ha
Verciy zona zemes sklypo 1 ha (pagal masinio vertinimo Krekreac
sandorio kaina modeli)

50.2 5600
50.11 16700
4100

1 ha vidurkis: 8800 4820 1,8
50.3 4800
50.10 6100
50.10 8800
50.10 7500

1 ha vidurkis: 6800 3240 2,1
50.5 3700
50.6 2900
50.7 4700
50.8; 50.4 3400

1 ha vidurkis: 3675 2465 1,5
50.9 4300
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3800
4900
1 ha vidurkis: 4333 2303 1,9

Koeficienty reikSmés pagal verciy zonas pateiktos atskirame dokumente ,,Verciu pataisos ir
rekreaciniai koeficientai.

Apskaiciuojant Zemés tikio paskirties ir vandens tikio paskirties Zzemés sklypu, naudojamy

rekreacijai (esan¢iy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos vertes,
Krekreac koeficientu didinama pagal model; apskaiciuota tik 3 ha ploto verté, o likes zemes sklypo
plotas vertinamas pagal modeli be Krekreac koeficiento. Jeigu rekreacingje teritorijoje Zemés
sklypas yra 3 ha ir mazesnio ploto, apskaiCiuojant viso zemes sklypo viduting rinkos vertg
pritaikomas Krekreac koeficientas.
Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m.
sausio 20 d. isakymu Nr. 3D-37/D1-40 ,,Dé¢l Pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties
zemés naudojimo biidy turinio, zemés sklypu naudojimo pobtidziy saraso ir ju turinio patvirtinimo*,
(Zin., 2005, Nr.14-450) yra patvirtintas pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties zemés
sklypu naudojimo budy turinys, zemés sklypu naudojimo pobiidziy sarasas ir juy turinys.
Vadovaujantis $iuo jsakymu, Nekilnojamojo turto registre fiksuojamas zemés iikio paskirties Zemes
sklypu naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo zemés sklypai, ir vandens tikio paskirties zemés
sklypu naudojimo biidas — rekreaciniai vandens telkiniai. Siems naudojimo biidams taikomas
Krekreac koeficientas. Koeficienty panaudojimas apskaiciuojant zemés sklypy 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 { tai, jog zemes sklypams suteikta paskirtis kita (ne Zemés ir ne misky iikio
veiklai) ir kita (specialioji) tiksliai neatspindi Siy sklypy panaudojimo, tod¢l ju vertinimo modelio
parinkima apsprendzia vyraujanti paskirtis nagrin¢jamoje zonoje. Vyraujanti paskiriy grupé
nustatoma atlikus zonoje esanciy registruoty zemés sklypy skaiciaus pagal paskirtis analize.
Vyraujanti paskir¢iy grupé taikoma ir tais atvejais, kai nustatyti keli Zemés sklypo naudojimo biidai
(pobiidziai) ir neidentifikuotos ju dalys.

Atskirose verCiy zonose uzregistruoti kitos (ne Zemés ir ne misky tikio veiklai) ir kitos
(specialioji) paskirCiy zemés sklypai yra uZzstatyti statiniais, kuriy vyraujanti naudojimo paskirtis
neatitinka vyraujancios zemés naudotoju grupés Zzemés paskirties. Vertintojai tokiai ver¢iy zonai
priskiria ne vyraujancios, o tos zemés naudotoju grupés modeli, kuris geriausiai atitinka realy
7emés panaudojima. Zemés savininkai tokiais atvejais turi teise patikslinti Zzemés paskirti,
naudojimo biida ir pobudi bei kreiptis dél vertés perskaic¢iavimo, pasikeitus kadastro rodikliams.

Kitos paskirties zemés sklypu skaicius verciy zonose pagal paskirciy grupes, ir kitos (ne
zemés ir ne misky tikio veiklai), kitos (specialioji) paskirciy zemés sklypu priskyrimas turto grupei
Tauragés r. sav. pateiktas atskirame dokumente ,,Vyraujancios sklypuy paskirtys“. Modelio
parinkimas ir vidutinés rinkos vertés apskaiCiavimas anksCiau nurodytais atvejais, taip pat ir kai
nustatyti keli Zemés sklypo naudojimo budai (pobiidziai), vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.7. MiSky iikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir miSky Zemés (be medyny) Zemés oikio
paskirties Zemés sklypuose vertinimas

Misky tikio paskirties Zemés rinkoje néra sandoriy, kur buty parduodami Zemés sklypai be
medyny. Misku tikio paskirties Zzemés sklypo pirkéjui medynai, kaip preké eksportui ir zaliava
medzio pramonei, sudaro pagrinding tokio sklypo vertg ir apsprendzia sandorio kaina, taip pat ir
tokiy sklypu paklausa. Misko sklypu dislokacija ju vertei traukos centry poziiiriu yra panasi kaip ir
zemes tkio paskirties zemes, kadangi medzio apdirbimo imoniy iSsidéstymas ir produkcijos
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realizacijos centrai yra analogiSki kaip ir Zemés tikio pramonés. Vadovaujantis misky zemeés (be
medyny) rinkos ypatumais ir atsizvelgiant | tai, kad medynai nevertinami, o miSko Zemés be
medyny sandoriy uzfiksuoty néra ir tokiy sklypu kainy analizé pagal veiksnius negalima, misko
zemés (be medyny) vertei apskaic¢iuoti naudojama tos verciy zonos, kurioje yra miskas, zemés iikio
paskirties zemés vidutinés rinkos verte¢, pakoreguota rodikliais, nustatytais rinkos analizés biidu, o
trukstant rinkos duomeny — ekspertiniu budu.

Zemés iikio paskirties zemés sklypuose isiterpusiy misky Zemés (be medynuy) verté
nustatoma analogiskai kaip miSku 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 vertes apskaiciavimas pateikiamas Sios ataskaitos 5.2 ir 5.3 punktuose.

Misky tkio paskirties (be medynu) zemés sklypy ir miSky zemés (be medyny) zemés wkio
paskirties Zemés sklypuose vidutinés rinkos vertés apskaiCiavimas vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.8. Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimas

Atliekant Zemés twkio paskirties zemés sandoriy analizg, nustatyta, kad zemés sklypuy,
kuriuose yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos Zemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné, palyginti
su 1 ha pardavimo kaina zemés sklypy, kuriuose tokios zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos
kaina, ivertina pelkes, pazeista ir nenaudojama Zeme kaip riboto panaudojimo sklypo dalj ir dél to ja
sumazina. Tokiy zemes sklypy kainy analiz¢ pateikta toliau lenteléje

Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés vertés nustatymas

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

Lentelés pirmose trijose skiltyse pateiktos zemés sklypu sandoriy kainos, viso sklypo ir
sklypo dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojama ir pazeista zeme, plotai, ketvirtojoje skiltyje —
bazinis zemés sklypo plotas, kuri sudaro ariamos, soduy, pievu ir ganykly, keliy, uZstatytos,
vandeny, medziy ir kriimy Zeldiniy zemés plotai. Suprantama, i Siuos plotus nejeina misky plotai,
taip pat pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés plotai. Penktojoje skiltyje pateiktos bazinio Zemes
sklypo ploto vidutinés rinkos vertés, apskaic¢iuotos pagal Zemés vertinimo modelj, SeStojoje — zemes
sklypo bazinio ploto 1 ha verté, septintojoje — pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés plotai
sklypuose,aStuntojoje — Siu ploty kainos, apskaiciuotos, i$ sandoriy kainos (1 skiltis) atémus bazinio
zemés sklypo ploto viduting rinkos vert¢ (5 skiltis), devintojoje —pelkiu, paZeistos ir nenaudojamos
zemes 1 ha kainos.

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

ISvada. Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos zemés verté sudaro 20 procenty zemes ukio
paskirties Zzemés bazinio zemés sklypo ploto vertés.

Kadangi Zemés sklypu su pelkémis, nenaudojama ir paZeista zeme pardavimy uzfiksuota
néra daug, o tose zonose, kuriose buvo uzfiksuoti tokie sandoriai ir analizés metu buvo gauta
priklausomybe 0.2 arba Siam dydziui artimas tokiy zemiy vertés priklausomybés nuo bazinio Zemés
sklypo vertés koeficientas, tod¢l 0.2 dydzio koeficientas taikomas visos Salies pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos zemeés vertinimui. Koeficiento panaudojimas, apskai¢iuojant zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.9. Zemés iikio paskirties Zemés sklypuy naSumo balo jvertinimas

Zemés tukio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo
dydzio, formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastruktiiros iSvystymo ir kity veiksniy, taip pat
nuo dirvozemio derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés nagumo balas. Didesnio na§umo
balo zemgje, taikant standartines agrotechnines priemones, iSauginamas didesnis derlius, tokios
7emés savininkai gauna didesne nauda. Salies teritorijoje Zemés nasumas kinta nuo 10 iki 70 baly.
Rinkos dalyviai, pirkdami sklypus zemés iikio veiklai, atsizvelgia i zemés naSumo bala, todél
auksto derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos auks$tesnés sandoriy rinkos kainos, palyginti su
teritorijomis, kuriose zemés nasumo balas zemesnis. Atliekant Zemés masini vertinima, nasumo
balo jtaka jvertinama zonavimu. Didesnése, ypac sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliam
sklypu naSumo baly skirtumui, taikant zonavima nasumo balas ivertinamas nepakankamai. Siekiant
tikslesnio Zemés tikio paskirties zemés sklypu jvertinimo, | vertés apskai¢iavimo modeli jvedama
zemés nasumo balo pataisa. Nasumo balo pataisa — vertinamo Zemes tkio paskirties zemés sklypo
vertés padid¢jimas arba sumaze¢jimas, apskaic¢iuojamas atsizvelgiant i skirtuma tarp to zemeés sklypo
naSumo balo ir toje pacioje verciy zonoje esanciy ir modeliui sudaryti panaudoty zemés sklypu
nasumo baly vidurkio.

Nasumo balo pataisa apskaiCiuojama zemes ukio paskirties zemeés sklypu (be mégeju
sodininky bendriju) tik verciy zonoms, apimancioms kaimiSkas teritorijas (kaimus ir miestelius).
Nasumo balo pataisa apskai¢iuojama pagal formulg:

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.verte — bazinio ploto 1 ha vert¢ litais;

Sklypo nasumo balas — vertinamo sklypo naSumo balas;

Nasumo baly vidurkis — vertinimo modeliui ver¢iy zonoje sudaryti panaudoty zemés sklypuy
naSumo baly vidurkis. Vidurkiy reikSmés pateiktos atskirame dokumente ,,Veréiy pataisos ir
rekreaciniai koeficientai‘.

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

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

Tais atvejais, kai verCiy zona apima dali miesto ir dalj priemiestinés kaimiskos teritorijos
arba tik priemiesting kompaktiska teritorija, arba tik miesteli, vertintojas, atsizvelgdamas i toje
teritorijoje vyraujanti, o kartu ir geriausia zemés panaudojima, nusprendzia, ar tokioje zonoje zemés
tkio paskirties Zzemés sklypu vertei turi jtaka Zemeés derlingumas. Nustacius, kad tokioje zonoje
vyraujanti Zemés sklypy paskirtis ,,kita* ir kad geriausias panaudojimas ,.kitai* paskir¢iai, naSumo
balo pataisa neskaiiuojama. NaSumo balo pataisos apskaiCiavimas, nustatant Zemés sklypu
vidutines rinkos vertes vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemongése, yra automatizuotas.
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4.10. Zemés sklypy, kuriy paskirtis ,kita (daugiaauksciy statiniy teritorija)*“ arba pobiudis
“Daugiaauks¢iy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos”, jvertinimas

Tauragés r. sav. teritorijoje 2011 m. rugpjucio 1 d. Zemés sklypu, kuriy paskirtis ,kita
(daugiaauksciy statiniy teritorija)* arba pobiidziai ,,daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjuy namuy
statybos®, ,,daugiabuciu gyvenamuyju pastaty ir bendrabuciy statybos®, néra uzregistruota, todél
nustatyti Kdaugiaauk nebuvo galimybés. Uzregistravus ver¢iy zonose anks¢iau nurodytos paskirties
ir naudojimo bidy Zemés sklypus, jiems vertinti naudojamas paskir€iy grupés ,,gyvenamuyjy
teritorijy zemé* masinio vertinimo modelis ir Kdaugiaauk koeficientas 1 (vienetas). Koeficiento
Kdaugiaauk, zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, taikomas automatizuotai.

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

Atsizvelgiant { Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministerijos 2005 m. gruodzio 28 d. rasta
Nr. 2D-(0.1)-6029 ,,D¢l Zemiu po Zuvininkystés tvenkiniais vertés nustatymo rengiant zemeés verciy
zemelapius® (dokumento kopija pridedama Siame papunktyje), atlikta papildoma zemes tkio
paskirties zemés sklypu, kuriy naudojimo pobiidis — tvenkiniy Zuvininkystés iikiy, naSumo baluy,
natiiralaus produktyvumo, vietos, pardavimo rinkoje kainy, analizé 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
1 2 3
Tauragés r. sav. S=1111.3x ZBpl +308.96 | [(sklypo nagumo balas - 27.6) x
0.01 x Baz.vnt verte x Bazinis pl]

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 2 skilties vertés ir 3 skilties — nasumo balo pataisos,

suma.

Modelio kintamyjy paaiskinimas:

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

ZBpl — zemés sklypo bendras plotas ha;

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

Baz.vnt verté — zemés sklypo 1 ha verté, gauta pagal modeli apskaiciuota sklypo
bendram plotui (neatsizvelgiant | pataisas) vert¢ padalijus i§ Zemés
sklypo bendro ploto;

Bazinis pl — (naudingas plotas) Zemés sklypo dalis arba visas zemeés sklypo
plotas, kuri sudaro Zemés naudmeny - ariamos, sody, pievy ir
ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny, medziy ir krimy zeldiniy, ploty
suma;

S — zem¢s sklypo verté,

+ — suma,

X — daugyba.
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Nekilnojamojo turto registre zemés iikio paskirties zemés sklypy, kuriy naudojimo pobiidis
— tvenkiniuy Zuvininkystés tkiy, savivaldybés teritorijose néra uzregistruota, todel tokiu sklypuy
vertinimas $ioje ataskaitoje néra pateikiamas.
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DEL ZEMIU PO ZUVININKYSTES TVENKINIAIS VERTES NUSTATYMO RENGIANT
7EMES VERCIU PEMELAPIUS

Femes tkio ministre 2004 m. gruodfio 17 4. jsakymu Ne 3D - 670 Zin. 2004, Nr. 185 -
5364} nustatyia, kad tvenkiniy Fuvininkystés pagrindinés produkeijes {gyvi karpiai) kaina yra 3
Lukg. Femiy po Zuvininkystés rvenkiniais nafumo balai nustatyti pagal Zemes Okio naudmenn
metodikea ir Suo metu vra nuo 168 iki 31,6

Susitikime su #emés Okio ministre. tvenkiniu Zuvininkvstés {moniy it Nacionalinés
akvakultiras it vy produkng gamintojy asociacijos vadeval teigé, kad masinio Zemes vertinimo
hiidu rengiant savivaldvbiy teritorijy femes veréiy Femeélapivs, necbjektyvial nustatyta Femiy po
Fuvindnkvstes tvenkinials vidutine rinkos verté.

Nors pramoniniai Fuvininkysies tvenkinial priskirti femés okio paskirties Zemei, taliau Jjie
irengti plotuose, kuriy dauguma netike Jemés Gkio gamybai ir nebuvo Zemes tkio naudmenes., Pag...
tai g werte buvo ir yra Zemesng, Twenkinines fuvininkystés bendroves ankstespiais mefais 3
kiekvieno hektaro faktiskai gaudave po 1000 — 970 Lt bendryjy pajamy, tatiau pelno gaunama labai
mazai, 2004 m. visos bendroves rodo, kad gavo 2180 tikst. Lt pelno. bet joms buvo suteikta apie
18040 tiikst. Lt paramos i3 Kaimo rémimo programos. Vadinasi bendrovés 2004 m. gavo 1k IR0 kst
L1 pelnao.

Siuo metu zeme po Fuvininkystés tvenkiniais preke rinkoje negali b, nes Ji u2imta statinials,
. Fuvininkystes tenkiniais. Rinkos preke gali bin uk patys ukinia vienetai su visais statiniais.
irenginiais it Zeme. Tvenkining zuvininkyste vra leto apyvartumo ir mazo pelningume verslo Saka
Prekings Zuvys idaupa ik per 32 ménesius. pajamy gaunama nedaug, o pelno dar maZiau.

Visi Zuvininkystés tvenkiniai yea bvg ir vienodi. tadiau Fuvivaisos specialistal juos verting
pazal ju potencines galimybes jlakot 2uvy produktyvama, o tai daniausiai prklause nuo Femes. ant

kuriy jie prengti. kadangi wwhkstant skictingiems biologiniams procesams, skivtinga yra ir natraliy
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pasary gausa. Yrar davgiau fakoriy. korie turl itakos tvenkiniy produktyyumui, taéiau tai néra susije
st Zeme po tvenkimais. tedél Siuo atveu jie vra neakualils,

Misy respublikoje Fuviminkysies tvenkiniy natdralus produktyvvumas via nuo 30 kg rha auvy
blogiausiose Zemese ir 140 kg'ha geresnése. Tadiau. taikant intensyvinimo priemones (érima. t g8,
it ke, tokie skirtumai tarp atskiry subjekty  tam tikru laipsniv sumazeja - blogesnese zeméce
gaunama 300 kg'ha, o geresnese — 800 - 900 kg/ha.

Prasome Zemiy po Zuvininkvstés tvenkiniais rinkos verlés nustatymul naudoti pramoninig
Zuvininkystes tvenkiniy natlralaus produktyvumo duomenis ir gaunamas pajamas bei pelna.

Pridedamose lentelése pateikiami tvenkiniu  Zuvininkystés normatvviniai rodikliai (Zin

2003 Nr. 140 - 5062). kuriuos reikia taikyti skaiGiuojant Zemiy po zuvininkyvstés tvenkiniais rinkos

verts .
PRIDEDAMA. 2 lapai.
o
Ministerijos sekretorius . ‘:‘"*-": ! \“1‘;"‘*— R Rimantas Ceponis

Leonas landnas, 239 11 79
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KAI KURIE ZEMIU PO ZUVININKYSTES TVENKINIAIS NORMATYVINIAI RODIKLIAT

| priedas

| Eil. | Rajono. savivaldybés. Zuvininkystes imoniy Tvenkiniy, | Zemes tkio
I Nr. | pavadinimas pylimyir | naudmeny
i Jr:.ana]r.i nasumo balal |
i plotas |, ha (2005 m.
{ i : duomenys)
1. | Vilniaus r. UAB  Akvilegija* 745,5 16,8
| 2. Molety r, UAB  Armole® 8313 23,5
f 3. Wilniaus r.. UAB | Arvydai™ SR0.% 17,0
4. | Elektreny sav., UAB _Bartzuve" [ 338.8 239
5. lgmalinos r., UAB . Birvétos tvenkiniai® BT3.0 | 26.3 |
f. Alytaus 1., UAB | Daugy uvis” 6799 | 21.1
7. | Prienuir Kauno r.. AB IElauzo Zuvis” 442.4 1229
8. | Salé¢ininkyr.. UAB fuodasis gandras" | 6935 (197
9, Varenos r., UAD | Kabeliy #uvis® TR4,D 18,7
(10, | Kedainiy ., UAB  Kaphy fuvys® 239.0 316
1. | Kazly Ridos sav., UAB , Karpis™ 5009 20,4
12, Silutes r., UAB .Kintai* 571.1 1244 |
113, | Raseiniy r., UAB . Raseiniy 2uvininkyste” 1288.1 L 23,8 !
| 14. | Kelmesr.. UAB , Silo — Pavézupis™ 806.8 234 I
i 15. | Saléininku r.. UAB Saléininky Zuvininkystés tkis 279.0 26.8 |
16. | Siauliy r., UAB , Sventjonis™ 6339 22,2 |
17, | Rokigkio 1., AR, Vasaknos™ 1114,1 27.5
(175 | Zarasyr. sav., AR Vasaknos® 623.3 24.6
18 | Telsiyr, UAB  Zemaitijos Zuvis- 493.1 (169

Tvenkiniu. pylimy ir kanaly plotas” (ha) parvirtintas Lietuvos Respublikos Vynausybes 2001 m. liepos
3 d. nutarimu Nr 826 (Zin.. 2001, Nr. §8 - 2087).

2 priedas

KAI KURIE PRAMONINIY ZUVININKYSTES TVENKINIY IR J ZEMIY
NORMATYVINIAI RODIKLIAL PAGAL KURIUOS APSKAICIUOJAMA ZEMIU PO
ZUVININKYSTES TVENKINIAIS VERTE

Bendros pajamos is
natiiralaus produktyvumo

! Wathiralus
| produktyvumas kg'ha

| Zemiy nafumo
 balai

Rajonas

Vilniaus
‘:."aré:nos-
Saléininlku

6.8~ 187

30

: Lt'ha

250

Tels
Silutes
 Alytaus

Farasy

80

400,

i
| Rokiskio i
|
|

Siaulin

| Moléwy

| lgnalinos

| Kazly Ridos sav.
| Elektrémy sav.

20.4-27

Lao

200

| Kelmeés
| Raseiniu

120

600

| Prienu 24 -31 |
| Kedainiu |

i
|
i
I
i
- ]
! Kauno ! .
i
| |

140

700

2004 m. visos tvenkininés Zuvininkystés bendrovés, taikant intensyvinimo priemones ir iSskaiéiavus

Kaimo rémimo programos gauta parama, gave 380 tikst. litg pelno arba po 34.50 Liha.

Pataisos koeficientus reikety jvesti del topografinés padéties:

= Vilniaus raj. — 145

# Elektrény sav.. Kauno raj., Prieny raj. ir Sal¢ininky raj. — 1.2.
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4.12. Zemés sklypy paskirties - kita, naudojimo biido — gyvenamosios teritorijos, maZesniy
kaip 4 arai, jvertinimas Tauragés rajono savivaldybéje

Nesutvarkytose, zemétvarkos poziiiriu probleminése miesto teritorijose atskirais atvejais
savivaldybé formuoja mazesnius nei 4 ary zemeés sklypus. Tokie sklypai néra paklausis, juos
isigyti gali biti suinteresuoti tik besiribojanciu zemés sklypu savininkai ar naudotojai. D¢l
panaudojimo ir paklausos ribotumo tokiy zZemeés sklypu rinkos verté yra Zemesné, payginti su
,hormaliais* zemés sklypais. Valstybés imoné Registry centras, vykdantis Zemés sklypu vidutinés
rinkos vertés nustatyma masiniu vertinimo budu, atliko tokiy sklypu rinkos tyrima, apklausé
nepriklausomus nekilnojamojo turto vertintojus ir nustaté, kad tokiu sklypu rinkos verté
Siandieninémis rinkos salygomis yra 10 procenty zemesné uz normalaus dydzio Zzemés sklypu
verte. Remiantis tyrimais, { mazesniy nei 4 arai zemés sklypu, paskirties - kita, naudojimo biido —
gyvenamosios teritorijos, Tauragés r. sav., masinio vertinimo modelius ivestas 10 procenty
viduting rinkos vert¢ mazinantis koeficientas. Koeficientas zemés sklypu vidutinei rinkos vertei
nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, taitkomas automatizuotai.

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

Tu Zemés verCiuy zemeélapiu zonuy, | kurias patenkancioje teritorijoje néra uzregistruoty
atskiros paskirties (naudojimo biido) zemés sklypu, paskirciai (naudojimo budui) Zemés vertinimo
modeliai gali biiti neparengti. Suformavus naujus sklypus, tokiy paskir¢iy zemés sklypu
vertinimas, vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos 2007-01-03
rastu Nr. 4B-(10.1)-1 ,,Dél Zzemeés masinio vertinimo*, atlickamas parenkant ekspertiniu bidu
artimiausios ir rinkos poziiiriu labiausiai atitinkancios vertinama ver¢iy zona, veréiy zonos tos
paskirciy grupés vertinimo model;.

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

Nekilnojamojo turto rinkos analizé rodo, kad zemés vertingumui vienas i§ svarbiy veiksniy
yra teritorijai planuojamas ir dokumentais reglamentuotas zemeés esamas ir perspektyvinis
panaudojimas. Zemés panaudojimo galimybes apsprendzia savivaldybiy teritoriju bendrieji planai
(toliau BP). Bendrasis planas — teritorijy kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame,
atsizvelgiant | teritoriju planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos
vystymo erdviné koncepcija ir teritorijos naudojimo bei apsaugos principai  (Lietuvos
Respublikos teritorijy planavimo jstatymas (Zin., 1995, Nr. 107-2391; 2008, Nr. 50-1847)). BP
sudaro rastu ir grafiskai iSreikSty teritoriju planavimo sprendiniy rezultaty visuma. Sprendiniai
pagal vyraujancius pozymius nurodo teritorijos funkcines zonas ir nustato tose zonose galimas
zemés naudojimo paskirtis ir biidus bei uZstatymo intensyvumo ir aukStingumo reglamentus.

Vertintojas, siekdamas tikslesniy nekilnojamojo turto masinio vertinimo rezultaty, ir
vadovaudamasis Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisykliy 8.2. papunkéiu, nurodanéiu turto
masiniame vertinime naudoti teritorijy planavimo dokumentus, nustatancius skirtinga naudojimo
paskirtj ir tvarkymo rezima turinias zonas (plotus), panaudojo Tauragés rajono savivaldybeés
bendrojo plano, patvirtinto Tauragés savivaldybés tarybos 2008-03-27 sprendimu Nr. T2-81, T2-
82 sprendinius skaitmeniniame shape (sluoksnio) formate teritorijos zonavimui jos vertingumo
pozitriu ir vietos reikSmingumo koeficienty nustatymui.



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

Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro isakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,D¢l
Lietuvos Respublikos zemés tkio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél zemés
ver¢iy zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.3 punkte nurodoma,
kad Zemés naudojimo biidy — gyvenamuyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo
teritoriju Zemés sklypai, atlieckant masinj vertinima, sugrupuojami | gyvenamuyju teritoriju zemes
naudotoju grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194). Analizuojant nurodytos grupés zemés 1 aro
pardavimo kainas, nustatyta, kad Zemés naudojimo biido bendro naudojimo teritorijos zemés
sklypai, palyginti su Zemés sklypu naudojimo budo gyvenamosios teritorijos zemés sklypais,
rinkoje parduodami mazesnémis kainomis. Vertintojas, sieckdamas atsizvelgti | nurodyta aplinkybe,
atliko papildoma Zzemés sklypu 1 aro pardavimo kainy analizg, ir nustaté¢ kainy skirtumo
koeficienta BnTer. Koeficiento apskai¢iavimai pateikiami lenteléje.

Koeficiento BnTer apskai¢iavimas

Zemés sklypu naudojimo bado bendro Zemés sklypy naudojimo biido
naudojimo teritorijos 1 aro kaina, Lt gyvenamosios teritorijos, 1 aro kaina, Lt
6077 9000
9001 12224
10000 14984
11954 15000
Aritmetinis vidurkis Aritmetinis vidurkis
9258 12802
9258Lt

Koeficiento apskai¢iavimas: BnTer = 12802Lf = (,72

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

4.16. Konservacinés paskirties Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro jsakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,Del
Lietuvos Respublikos zemes iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél zemés
verciy zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.1 punkte nurodoma,
kad zemes iikio, misky iikio, vandens iikio, konservacinés paskirCiy bei kitos paskirties zemes
sklypai, kuriy naudojimo biidas yra naudingy iSkaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos
tikslams, atliekant masinj vertinima sugrupuojami | zemés tikio paskirties zemé sklypu (be mégéju
sody zemés sklypu ir sodininky bendrijuy bendrojo naudojimo zemés sklypu) naudotoju grupe
(Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194). Zemés masinio vertinimo ataskaity vie$o svarstymo metu
fiksuojamos Zemés savininky pastabos, kad konservacinés paskirties zem¢, kurig sudaro Zemés
naudojimo biduy — gamtiniy rezervaty ir kultiros paveldo objekty zemés sklypai, dél zemés
naudojimo apribojimy yra maziau paklausiis rinkoje nei Zemés iikio ir vandens tikio Zemés sklypai,
todél ju verté yra mazesné. Atlikus papildoma rinkos analize, nustatyta, kad Salyje yra uzfiksuota
14 konservacinés paskirties sklypu pardavimy, jy 1 ha kainos statistika néra patikima ir néra
naudotina kainy skirtumo tarp Zemés ikio ir konservacinés paskirties kainy koeficientui

35



apskaiCiuoti ir pagristi. Atsizvelgiant { Sia aplinkybg, konservacinés paskirties zemeés vertés
skirtumo koeficientas nustatytas atlius atestuoty ir prakting turto vertinimo patirt] turinciu
nekilnojamojo turto vertintojuy apklausa. Apibendrinant juy iSsakytus argumentus ir nuomones,
ekspertiSkai nustatytas konservacinés paskirties zemes koeficientas Pask — 0,9. Koeficientas Zemés
sklypy vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemongse,
taitkomas automatizuotai.

4.17. Paskirtis — kita, naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro isakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,D¢l
Lietuvos Respublikos zemés tkio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél zemés
ver¢iy zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.4 punkte nurodoma,
kad kitos paskirties zemes sklypai, kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty
teritorijos ir rekreacinés teritorijos, atlickant masini vertinima, sugrupuojami | komercinés
paskirties zemés sklypy naudotojy grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194). Atskirais atvejais
naudojimo budo — rekreacinés teritorijos, zemés panaudojimas yra apsunkintas papildomomis
uzstatymo salygomis, privalomais architekttiros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimais, daznai
tokiems sklypams numatomi pravaziavimo, praé¢jimo servitutai, vieSas patekimas. D¢l anksc¢iau
nurodyty aplinkybiy Zemés sklypai naudojimo btido — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausiis
rinkoje nei komercinés paskirties objekty teritorijos, todé¢l ju verté yra mazesné.

Tauragés r. sav. teritorijoje paskirties — kita, naudojimo biido — rekreacinés teritorijos,
zemés sklypu panaudojimas yra analogiskas kaip komercinés paskirties zemés sklypu, todél
vertinimo modeliuose dél nurodyto naudojimo biido vert¢ mazinantis koeficientas Naub_BIN néra
panaudotas.

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

Zemeés sklypo vidutinei rinkos vertei (toliau — VRV) apskaiiuoti batini duomenys, vertés
apskaiciavimo veiksmai ir ataskaitos informacijos panaudojimas pateikti 6 paveiksle tokia tvarka:
1. Zemés sklypo adresas.
2. Zemeés sklypo charakteristikos:
- zemes sklypo paskirtis,
- zem¢s sklypo bendras plotas,
- zemés sklypo naudingas plotas (zem. . pask. grupei),
- zem¢s sklypo nenaudingas plotas (zem. . pask.grupei),
- misko plotas (zem. U. pask. grupei),
- zemés ukio naudmeny naSumo balas (Zem. . pask. ir tvenkiniy zuvininkystés ii. Zemei).
3. Vertés zonos, kurioje yra vertinamas Zemés sklypas, numeris.
4. Zemes sklypo vertés apskai¢iavimo modelis.
5. Zemés sklypo bendro ploto verté, neatsizvelgus i pataisas.
6. Zemés sklypo, jei paskirtis kita (daugiaauksciy statiniy teritorija) arba pobudis
daugiaauksciy ir aukstybiniy gyvenamyjy namy statybos, vertinimo modelis;
7. Misko zemés (be medyny) vertés pataisa: Baz.vnt verte x (-MsKf) x misko plotas.
8. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemes vertés pataisa (vertinimo koeficientas 0.2).
9. Nasumo balo pataisa.
10. Rekreaciniy teritorijy Zemés sklypu rekreacinis koeficientas.
Vertés apskaiciavimo modeliuose (formulése) zemés tkio paskirties grupés zemés sklypu
plotai pateikiami hektarais (ha), o mégéjuy sody, gyvenamuyjy teritorijy, komercinés paskirties,
pramongs ir sandéliavimo paskiriy grupiy Zemés sklypuy plotai — arais (a).
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Viso zemes sklypo vidutiné rinkos verté apvalinama atsizvelgiant | vertés dydi:

10 Lt tikslumu -
100 Lt tikslumu —
1000 tikslumu —

vertg apskaiCiavus Simtais;
verte apskaiciavus tiikstanciais ir deSimtimis tiikstanciy;
verte apskaiCiavus Simtais tikstanciy ir didesnes.

Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:

+

*(x)
(0.98345)

sumos zenklas;

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

daugybos Zenklas;

keélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis (laipsnio rodiklio dydis
gaunamas daugianarés regresinés analizés biidu).

Zemés vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Zona SKL
skaicius;

7ZBpl RKS

ZBpl RKL

- ver¢iy zonos vietos jtaka jvertinantis santykinis dydis, skaliarinis

- zemes sklypo bendras plotas (ha, a) absoliuc¢iu dydziu;

- zemes sklypo bendras plotas (ha, a) Zemés sklypo 1 a (1 ha) kainos
maz¢jimui (did€jimui) jvertinti, Zzemés sklypo plotui did¢jant
(mazéjant);

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Baziné verté

ZBpl
NenPl

NasBI
Nasumo balo pataisa

- zemes sklypo verté, neatsizvelgus | nasumo balo ir nenaudingo
ploto pataisas;

- zemés sklypo bendras plotas (ha);

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

- zemes sklypo nasumo rodiklis balais, iregistruotas Registre;

- pataisa, {vertinanti Zemes sklypo vertés padid¢jima (sumazejima)
dél vertinamo zemés sklypo ir zemés sklypy, kuriy pardavimo kainy
pagrindu parengtas vertinimo modelis, naSumo baly vidurkio
skirtumo;

Zemés iikio paskirties sklypy pataisoms apskai¢iuoti naudojami sutrumpinimai:

Baz.vnt verté

Misko plotas

Nenaudingas plotas
Sklypo nasumo balas
Vidutinis zonos

naSumo balas

Naudingas plotas

Pataisa

Krekreac

- bazinio vieneto vert¢ — zemes sklypo 1 ha verté, gauta zemes
sklypo pagal modeli apskaiCiuota (neatsizvelgiant | pataisas) vertg
padalinus i§ zemés sklypo bendro ploto;

- misky tkio paskirties Zemés sklypo dalis arba visas Zemés sklypas,
kuri sudaro zemés naudmena — miskas, arba Zemés iikio paskirties
zemes sklypo dalis, kurig sudaro Zemeés naudmena — miskas;

- zemes sklypo pelkiy, pazeistos, nenaudojamos Zemés ploty suma
ha;

- zemes sklypo nasumo rodiklis balais, jregistruotas Registre;

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

- zemes 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;

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

- zemes sklypu rekreacinis koeficientas {vertina Zemés ikio
paskirties Zemés sklypu naudojimo biida — rekreacinio naudojimo
zemés sklypai; vandens telkiniy rekreacinis koeficientas jvertina
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vandens tkio paskirties Zemés sklypuy naudojimo biida — rekreaciniai
vandens telkiniai;

Kdaugiaauk - koeficientas, jvertinantis Zemés sklypus, kuriy paskirtis kita
(daugiaauksc¢iy statiniy teritorija), pobiidziai daugiaaukS¢iy ir
aukStybiniy gyvenamuyjy namy statybos, ir daugiabuciy gyvenamyju
pastaty ir bendrabuciy statybos;

Bplan — koeficientas, {vertinantis zemés tkio paskirties Zemg teritorijose,
kuriose pagal bendro plano sprendinius numatoma keisti paskirtj;

BnTer - koeficientas, ivertinantis paskirties kita , naudojimo btido — bendro
naudojimo teritorijos zemg.

Pask koeficientas, ivertinantis konservacinés paskirties zemg;

Naub BIN - koeficientas, jvertinantis paskirties — kita, naudojimo biido —

rekreacinés teritorijos, zemg.

5.2. Vidutinés rinkos vertés apskaifiavimo veiksmy eiliSkumas

1. Pagal zemés sklypo adresa zemés verCiu zemélapyje nustatoma zemés sklypo
dislokacija, fiksuojamas verciuy zonos, kurioje yra vertinamasis zemes sklypas, numeris (6 pav. A
rodykle, zona 26.3), o pagal vertinamo Zemes sklypo naudojimo paskirtj i§ dokumento ,,Vertinimo
modeliai“ parenkamas vertinimo modelis (Siame pavyzdyje zemés tkio paskirties zeme), taip pat
vietos itakos koeficientas Zona SKL (6 pav. B rodykle, skaicius 1.505926);

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

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

- gyvenamuyju teritoriju (daugiaauksciy) zemés sklypu: kitos (daugiaaukscéiy statiniy
teritorija) paskirties arba daugiaauksciy ir aukStybiniuy gyvenamujuy namy statybos pobiidzio;

- mégeju sody Zzemés sklypu: meégeéju sody ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo
zemés sklypu;

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

- pramong¢s ir sand¢liavimo Zemés sklypu: kitos paskirties zemes sklypy, kuriy naudojimo
budas yra pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, inzinerinés infrastruktiiros teritoriju,
atlieky saugojimo, rii§iavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijy Zemés. Zemés sklypai,
nejvardinti Siuose punktuose, ir zemés sklypai, kuriems nustatyti skirtingi Zemés naudojimo biidai
ar pobiidziai, taCiau neidentifikuotos ju dalys tame zemes sklype, vertinami pagal ta Zemes
naudotoju grupg, kuri vyrauja konkretaus zemés sklypo verciy zonoje.

3. Zemés iikio paskirties grupei (be mégéju sody zemés sklypy ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo zemeés sklypu) priklausanciy paskir¢iu — zemes tkio paskirties zemés sklypu,
misSky tkio paskirties Zemés sklypy, vandens tkio paskirties Zemés sklypuy, konservacinés
paskirties Zemés sklypu bei kitos paskirties zemés sklypu, kuriy naudojimo biidas yra naudingy
iSkaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
eiliSkumas parodytas 6 paveiksle E, F, G ir H rodyklémis. Bendra pataisy apskaiciavimo formulé
pateikta 6 pav. G skiltyje. Detaliau pataisy apskaic¢iavimas 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 tikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir misky Zemeés (be medyny) zemés
tikio paskirties zemés sklypuose vertinimas atlieckamas nustatant pataisa, kuri apskai¢iuojama
pagal formulg: Baz.vnt verte x (MSKf) x Misko plotas.

Misko pataisos koeficientas MSKf apskaiciuojamas taip:

Jei Baz.vnt verté <=6400, tai MSKf = 0,75;
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Jei Baz.vnt verté >6400, tai MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte.

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

3.2. Nenaudingo ploto, kurj sudaro pelke, nenaudojama ir pazeista Zeme, uzfiksuota Zemeés
sklypo registre, vertinimas atlickamas nustatant pataisa, kuri apskai¢iuojama pagal formulg:

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

3.3. Zemés nasumo balo pataisa apskaiGiuojama pagal formule (pataisa neskaiiuojama
misko Zemei):

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 Zemes sklypo ver¢iy 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 Zzemés sklypo registre. Si pataisa
gali biiti teigiama ir neigiama.

3.4. Zemés sklypy, esanéiy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose (Zemés
tikio paskirties zemés sklypuy naudojimo budas — rekreacinio naudojimo zemés sklypai, ir vandens
iikio paskirties Zemés sklypams naudojimo biidas — rekreaciniai vandens telkiniai), verté
koreguojama verciy zonoms nustatytu zemés sklypy rekreaciniu koeficientu (H rodyklé 6 pav.).
Rekreaciniu koeficientu didinama tik 3 ha ploto verte, likes Zemés sklypo plotas vertinamas pagal
modeli be rekreacinio koeficiento. Rekreaciniu koeficienty reikSmeés pagal ver€iu zonas
pateikiamos dokumente ,,Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®.

Kdaugiaauk koeficientas jvertina Zemés sklypus, kuriy paskirtis kita (daugiaauksciuy
statiniy teritorija), pobudziai daugiaauks¢iy ir aukStybiniy gyvenamuyjy namy statybos, ir
daugiabuciy gyvenamuyju pastaty ir bendrabuciu statybos. Koeficientas Bplan jvertina zemés tkio
paskirties Zemg teritorijose, kuriose pagal bendro plano sprendinius numatomas paskirties
keitimas. Koeficientas BnTer jvertina gyvenamuyju teritorijy grupés modeliu vertinama Zemg,
kurios paskirtis kita, naudojimo biidas bendro naudojimo teritorijos. Koeficientas Pask jvertina
konservacinés paskirties zeme, vertinama pagal zemés iikio paskirties grupés modelj. Koeficientas
Naub_BIN jvertina komercinés paskirties grupés modeliu vertinama Zemg, kurios naudojimo
budas — rekreacinés teritorijos.

Koeficienty panaudojimas, apskai¢iuojant zemeés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.
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1.1. Adresas
savivaldybé¢, miestas,
miestelis, senilinija,
kaimas, gatvé, Nr.

-

zemés sklypo paskirtis
zemés sklypo bendras plotas

zemes sklypo naudingas plotas (Zem.ik.pask. grup
Zemés sklypo nenaudingas plotas (zem.ik.pask.grfipei)
Misko plotas (zem.iik.pask.grupei)
zemes tkio naudmeny nasumo balas (zem.tuk.pask

1)

Zemei)

A

Savivaldybés teritorijos Zzemé
zemélapio pavyzdys

5 verciy

-1

Zemés vertinimo modelio (ataskaitos 5 skyrius) pavyzdys

Mazeikiy r. sav.

Lapas 16

[Zemeés Okio pash

rties zemeé

| Daugiklis: |

1]

Dargi

A

Modelis Nr:.

1786.458 * ZBpl RKS )

[Modelio koeficienty reiksmé |

ct

Mazeikiy rajono Zemés akic Zemé Zona SKLA(1.025) * ZBpl RKL » {-0.04) * |

eréiy zonos Zymejimas: Zona_SKL  Laipshis: 1.026
Zona Pagrindas Zona Pagrindas Zona Fagrindas
35,12 7 R g AN B
2613 B 26.1.0 5 G52 257282
whEniny k. 253 1505025 0 [ea2 17 |56 142313
26.5 18 |eas 1233025 |25.8 13
260 15 [25.10 105 a1 1213272
2512 [ 1.205432 |25.14 1173519
E 25.15 i
Kity pataisy rodikliai ir koeficientai:
[Fomos N Vidutinis nafuma balas Nagumw hako Lemiés sklypu rekreacinks Vandens telkiniyg
koo licie nias nelicigniog re kre acinis Koeficie ntas
26.1.4 10 i
2%.1.8 > 0K 101
6.1 1138 101 56 186
26.3 45,04 001 119 219
6.4 7] F 001 110 ERT]
7.5 1% 56 o ] H 1.5

Baz.vnt verte x { -MSKf x MiSko plotas -0,8
+[(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.

enaudingas plotas

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. Zemes sklypo vidutinés rinkos vertés apskaigiavimo veiksmy schema
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5.3. Vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo pavyzdziai

Bendros taisyklés.

Verc¢iy zonos numeris pagal sklypo adresa surandamas Savivaldybés teritorijos Zemés
vertinimo masiniu buidu ataskaitos Zemés verciy Zemelapyje, pasinaudojant ver¢iy zony tekstiniu
apraSymu, pateikiamu ataskaitos 3.3.2 papunkCio lentel¢je, ir interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert pateikiamoje zemes masinio vertinimo medziagoje.

Dokumente ,,Vertinimo modeliai“ visy zemés naudojimo paskirCiy vertés apskaiciavimo
modelivose (formulése) Zemés tkio paskirties grupés Zemés sklypu plotai pateikiami hektarais
(ha), o mégéju sodu, gyvenamyjy teritorijy, komercinés paskirties, pramongés ir sandéliavimo
paskiréiy grupiuy zemés sklypu plotai — arais (a).

1_pavyzdys. Zemés ikio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas. Duomenys apie zemés sklypa:

Adresas — Tauragés r. savivaldybés, Norkiskés k.;

Paskirtis — Zzemés ukio;

Zemés ukio naudmeny nagumo balas — 38;

Zemés sklypo bendras plotas — 3.9 ha;

Naudingas plotas — 2.6 ha (bazinis plotas, gautas sud¢jus ariamos, sody, pievy ir
ganykly, keliy, uzstatytos, vandenuy medziy ir krimu Zeldiniy plotus, nurodytus zemés
sklypo registro iSrase);

Nenaudingas plotas — 0.5 ha (plotas gautas sudéjus pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos zemés plotus, nurodytus zemés sklypo registro iSrase);

Misko plotas — 0.8 ha, nurodytas registro iSrase.

IS dokumento ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas Zemés iikio paskirties Zzemés vertinimo
modelis.

Tauragés r. sav. Zemés tukio paskirties zemeé

Modelis Nr.: 7969. Zona SKL*(1.053) * (0.9) * Pask BIN * ZBpl RKL"(-0,034) *
( 2350 * ZBpl RKS )

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

Modelio koeficientu reiksmeés

Verfiy zonos Pagnindas: Zona SKL Laipsnis: 1.053
3011 6.0 5012 BN 3013 2.0
5014 52 0.2 20 503 1.33
504 20 305 1.0z 506 103
507 L07 308 1.14 309 L0
50.10 14 50.11 20
| Paskirtis Laipsnis: Pask_ BIN Pagrindas: 0.9
| Konservacing | 1.0 |

[ modelj jrasome reikimes: ZBpl RKL = 3.9 ha, ZBpl RKS = 3.9 ha. Pagal zemés sklypo
adresa zemés verciy zemélapyje sklypas yra 50.9. verciuy zonoje (Tauragés r. sav., Norkiskes k.
taip pat yra tekstiniame ver¢iy zonos 50.9. aprasyme), Zona SKL = 1. Atlieckame aritmetinius

veiksmus:
] 11053%3 g 0034x9350%3 9 =
= 1%0.95478*2350%3.9 = 8751 Lt.
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Apskai¢iuojame zemés sklypo misko ir nenaudingo ploto pataisas ir zemés nasumo balo
pataisa. Apskai¢iavimo formulé ir naSumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente
,, Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateikiamas Zemiau.

Taurages r. sav.

Zemés ukio ir misky ikio paskirties zemés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { -M:SK{f x Misko plotas -0.8 x Nenaudingas plotas +[(Sklypo nasumo balas -
Vidutinis zonos nasumao balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas NIEKf: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tai 0,75, jei 6400 tai skai¢inojamas:
((Baz.vat verte™0,995-1600))/Baz.vat verte

Pataisy rodikliai ir koeficientai:

. Zemes Vandens
Nasumo

Vidutinis .| sklypu telkiniy
- . balo koefi - L.
Zonos Nr. | nasumo cientas rekreacinisrekreacinis
balas | koefi koefi
cientas cientas
50
50.1

50.1.1
50.1.2
50.1.3
5014

50.2 42.54 0.010 1.800 1.800
50.3 33.17 0.010 2.100 2.100
50.4 33.17 0.010 2,100 2.100
50.5 38.00 0.010 1,500 1.500
50.6 37.15 0,010 1,500 1.500
50.7 37.63 0,010 1,500 1.500
50.8 38.60 0.010 2.100 2.100
50.9 37.00 0.010 1.900 1.900
50.10 33.17 0.010 2.100 2.100
50.11 33.17 0.010 1.800 1.800

Apskaiciuojama Baz.vnt verté.
Baz.vnt verté¢ = 8751 Lt/ 3.9 ha =2244 Lt;

Vidutinis naSumo balas 50.9 verciy zonai: 37.00

Apskaiciuojame pataisa istatydami reikSmes i formulg:

Pataisa = 2244 x {-0.75x 0.8 ha -0.8 x 0.5 ha + [(38 — 37.00) x 0.01 x 2.6 ha]} =
=2244x {-0.6 0.4 +[1.00x 0.01 x 2.6]} =

=2244x (-0.6 -0.4 + 0.026) =

=2244 x (-0.974) = -2186 Lt.

Apskai¢iuojama zemés sklypo viduting rinkos verté (VRV):

VRV =8751 Lt—2186 Lt = 6565 Lt

ISvada. Taurages r. savivaldybés, Norkiskés k. Zemés tikio paskirties Zemés sklypo 3.9 ha bendro
ploto, 38 Zemés iikio naudmeny nasumo balo, vidutiné rinkos verté yra 6600 lity.
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Tais atvejais, kai Baz.vnt verté >6400, priimkime Siame pavyzdyje Baz.vnt verté¢ = 10 000
Lt,

tada sklypo baziné verté¢ = 10 000 x 3,9 =39 000 Lt;

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 0.5 ha nenaudingas plotas+ [(38 —
37.00) x 0.01 x 2.6 ha]} =

=10000x {-0.668 —0.4 +[1.00 x 0.01 x 2.6 ha]} =

=10 000 x (-0.668 —0,4 + 0,026) =

=10000 x (- 1,042) =- 10 420 Lt.

VRV =39 000 Lt — 10 420 Lt = 28 580 Lt.

VRYV suapvalinus = 29 000 Lt.
ISvada. Taurages r. savivaldybes, Norkiskés k. Zemes tikio paskirties Zemés sklypo 3.9 ha bendro

ploto, 38 Zemés iikio naudmeny nasumo balo, vidutiné rinkos verté yra 29 000 lity.
Rekreacijai naudojamy Zemés sklypy ar vandens telkiniy pataisos:

Jei Bendras plotas ==3 ha tai: VERTE=[ (VIENETO _VERTE xibPl} x Koef |: Jei Bendras
plotas =3 ha tai: VERTE=[(VIENETO_VERTE x 3) x Koef) + (ZbP1-3) x VIENETO_VERTE) |:

Zemés tkio paskirties zemés sklypy, kurie yra priskirti rekreacinéms teritorijoms, viduting
rinkos verté apskaiCiuojama Zemés sklypo 3 ha ploto vert¢ padauginant i§ Zemés sklypu
rekreacinio koeficiento, pateikiamo dokumente ,,VerCiy pataisos ir rekreaciniai koeficientai‘
zemes ukio paskirties zemés VRV modelio lentel¢je ,,Kity pataisy rodikliai ir koeficientai, o
ploto, virSijan¢io 3 ha plota, verté apskaiiuojama be rekreacinio koeficiento. Taigi pateikto
rekreacinio naudojimo Zemeés sklypo (taip pat ir vandens ukio paskirties Zemés sklypo, kurio
naudojimo biidas - rekreaciniai vandens telkiniai) VRV apskai¢iuojama taip:

50.9. verciy zonai rekreacinio koeficiento reikSmé — 1,90;

3 ha ploto verté = 6565 Lt/ 3.9 ha x 3 hax 1,90 = 9595 Lt;

0.9 ha ploto verté¢ = 6565 Lt/ 3.9 hax 0.9 ha= 1515 Lt;

3.9 ha ploto VRV =9595 + 1515=11110 Lt.

ISvada. Tauragés r. savivaldybés, Norkiskés k. rekreacinio naudojimo zemés iikio paskirties zemes
sklypo 3.9 ha bendro ploto, 38 Zemés tikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos verté¢ yra
11 000 lity.

2 pavyzdys. Zemés iikio paskirties Zemé sklypy, kuriy naudojimo pobiudis — tvenkiniy
Zuvininkystés ikiy, vidutinés rinko vertés apskai¢iavimas

Duomenys apie Zemées sklypa:

Adresas — Tauragés r. savivaldybés, Pagramancio mstl.;

Paskirtis — Zemés tkio;

naudojimo pobiidis — tvenkiniy zuvininkystés tikiy;

Zemés tikio naudmeny nasumo balas — 32;

Zemés sklypo bendras plotas — 25 ha;

Zemés sklypo nenaudingas plotas — 5 ha;

Ver¢iy zonos numeris — 50.8 (nustatomas Tauragés r. sav. zemes verciy
zemelapyje);

Vidutinis naSumo balas 50.8. ver¢iy zonai — 38,6 (parenkamas dokumente ,,Verciu
pataisos ir rekreaciniai koeficientai®).

Tvenkiniy zuvininkystés tkiy vertinimo modelis pateikiamas dokumente ,,Veréiy
pataisos ir rekreaciniai koeficientai®.
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Baziné verté=308,96+ ZBpl*1111,3Tvenkinio naiumo balo pataisa=(TvNa3$Bl-27.6)*(Baziné
verté/ZBpl)*0,01*(ZbPl-NenPl); Sklypo verte=Bazine verte + Tvenkinio nasumo balo pataisa

Apskai¢iuojama baziné verté:
Bazin¢ verté = 308.96 + ZBpl*1111.3 =
=308.96 +25 ha*1111.3 =28 091 Lt.

Apskai¢iuojama nasumo balo pataisa:
(32-27.6)*(28 091 Lt/ 25 ha)*0.01*(25 ha— 5 ha) =
=4.4*1124*0.01*20 = +989 Lt

Apskai¢iuojama sklypo VRV:
28 091 Lt + 989 Lt = 29080 Lt.

ISvada. Tauragés r. savivaldybéje, Norkiskés k. Zemés sklypo Zemés iikio paskirties,
naudojimo btudo — tvenkiniuy Zuvininkystés iikiy, 25 ha bendro ploto, 32 zemés tkio naudmeny
nasumo balo, vidutiné rinkos verte yra 29 000 lity.

3 pavyzdys. Mégéjuy sody, gyvenamyju teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir
sandéliavimo paskirciy grupiy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:
Adresas — Tauragés rajono savivaldybé, Tauragés miesto centras 50.1.1 zona ;
Paskirtis — kita;
naudojimo btidas — gyvenamosios teritorijos;
Plotas — 11 a.
Pagal paskirt] ataskaitos dokumente ,,Vertinimo modeliai“ surandamas vertinimo modelis
,Gyvenamuyju teritoriju zemé*. Tauragés m. yra 50.1.1 ver¢iy zonoje — Zona SKL yra 1 (modelis
su lentelémis pateiktas toliau).

Tauragés r. sav. Gyvenamuyjy teritorijy Zemé

Modelis Nr.: 7965. Zona SKL"(1,01) * (0,9) * ZBpl BIN * (0,72) » BnTer BIN *
ZBpl RKL"(-0,053) * ( 3376 * ZBpl RKS )

Modelio koeficienty reiksmés

Veréiy zonos Pagrindas: Zona SKL Laipsms: 1.01
3011 115 5012 0.86 3013 0.75
3014 1.0 302 0.51 303 0.094
504 0.27 50.5 0.049 0.6 0.049
507 0.059 308 0.063 309 0.0288
50.10 0.09 30.11 0.5
Bendras zemés plotas Laipsnis: ZBpl BIN Pagrindas: 0.9
| 00014 | 10 | 4,0001-9999 | 00 |
‘ Bendro naudojimeo tentorya Laipsms: BnTer BIN Pagrindas: 0.72
| Bendre naudejimo tentorija | 1.0 |

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiGiuojama taip:
115" x 112" x 3376 x 11 a=37662 Lt. = 33 000 Lt .
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ISvada. Tauragés rajono savivaldybés, Tauragés miesto centre 50.1.1 zonoje esancio kitos
paskirties, naudojimo budo — gyvenamyjy teritorijy, 11 ary Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra
33 000 lity.

Tokiu paciu principu, kaip ir gyvenamuyjy teritorijy grupés zemés sklypy, vidutiné rinkos
vert¢ apskai¢iuojama mégeéju sody, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskirciy
grupiy zemés sklypu.

4 pavyzdys. Misky iikio paskirties (be medyny) zemés sklypy ir misky zemés (be medyny)
zemés tikio paskirties zemeés sklypuose vertinimas.

Misky tkio paskirties zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiCiavimui duomenys
pateikiami zemiau:

Adresas — Tauraggs r. savivaldybe, Ziburiy k.;
Paskirtis — Misky tkio paskirties;
Plotas — 2,46 ha.

Pagal paskirt; dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas zemes tikio paskirties Zemés
grupés vertinimo modelis:

Pagal zemés sklypo adresa surandamas verciy zonos numeris — Taurages r. savivaldybés,
Ziburiy k. yra veréiy zonoje Nr. 50.9., Zona SKL yra 1, Pask BIN = 0, kadangi sklypas néra
konservacinés paskirties (zony numeriai ir zony skaliary, paskirties — konservaciné, koeficienty
lentelé pateikta toliau).

Tauragés r. sav. Zemés ukio paskirties Zzemé

Modelis Nr.: 7969. Zona SKL"(1,053) * (0,9) * Pask BIN * ZBpl RKL"(-0,034) *
( 2350 * ZBpl RKS )

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

Modelio koeficienty reiksmeés

Veréiy zonos Pagrindas: Zona SKL Laipsnis: 1.053
50.1.1 6.0 5012 5.1 3013 5.0
3014 5.2 302 .0 303 1.33
504 20 305 1.0z 306 L.03
50.7 107 50.8 1.14 309 L0
5010 14 30.11 .0
| Paskirtis Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Konservacing | 1.0 |

Zemés sklypo baziné verté apskai¢iuojama taip:
1,0 "% 0.9%0.0 x 2,46 ha %** x 2350 x 2,46 ha = 5608 Lt.
Pastaba. Apskaiciuojant misky tikio paskirties Zemés viduting rinkos vertg Zemés nasumo
balo pataisa neskaiciuojama.
Baziné 1 ha verté yra: 5608 Lt / 2,46 ha = 2280 Lt.
Misko Zemés vertés pataisos apskaic¢iavimui panaudojama formulé, kuri pateikiama dokumente
,, Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateiktas toliau.

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

Tais atvejais, kai miSko Zemés baziné 1 ha verté mazesné arba lygi 6400 Lt, Siuo atveju
2280 Lt < 6400 Lt, pataisa apskai¢iuojama taip:

2280 Lt * (-0,75) * 2,46 ha =-4207 Lt.

Zemés sklypo verté yra: 5608 Lt — 4207 Lt = 1401 Lt = 1400 Lt.

I§vada. Tauragés r. savivaldybé, Ziburiy k., misky Gkio paskirties, 2,46 ha Zemés sklypo
vidutiné rinkos verté yra 1400 lity.

Tais atvejais, kai baziné vnt. verté >6400, priimkime Siame pavyzdyje baz. vnt. verté yra
10 000 Lt,

Tada sklypo baziné verté¢ = 10 000 x 2,46 = 24600 Lt;

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

= (10000 x 0,995-1600) / 10000 = 0,835.

Pataisa = 10000 Lt * -((10000 * 0.995 — 1600) / 10000)) * 2,46 ha =

10000 Lt * -0.835 * 2.46 ha = - 20541 Lt.

VRV =24000 Lt — 20541 Lt = 3459 Lt.

VRYV suapvalinus = 3500 Lt.

I$vada. Tauragés r. savivaldybés, Ziburiy k. misky tkio paskirties Zemés sklypo 50.9

veréiy zonoje, 2.46 ha Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 3500 lity.

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Direktorius Rimvydas Pakalniskis

Wrres : W Zenona Gedminaité

Nekilnojamo turto vertintoja
(kval. paz. Nr. A 000183)

Nekilnojamo turto vertintojas asistentas Justas Simasius
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1. Tauragés rajono savivaldybés teritorijos Zemés vertinimo Zemélapio vieSojo svarstymo
ataskaita

2011 m. spalio mén.17 d.

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos zemés ukio ministro 2002 m. gruodzio 23 d.
isakymu Nr. 515 ,,Del Zemés verciy Zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtintomis
Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklémis (Zin. 2003, Nr. 5-221; 2004, Nr. 17-512) ir 2004
m. sausio 27 d. jsakymu Nr. 3D-25 “De¢l Zemés ukio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. jsakymo Nr.
515 ,,Dél Zemés verciy Zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* pakeitimo* 6 ir 7 punktais,
vertintojas — valstybés imonés Registry centro Tauragés filialas Tauragés rajono savivaldybés
teritorijos Zemés verciy Zemélapj ir Zemeés vertinimo masiniu budu ataskaita 2011 m. rugséjo 12 d.
teikeé savivaldybés merui susipazinti ir pastaboms pareiksti, nuo 2011 m. rugséjo mén. 26 d. iki
spalio mén. 7 d. surengé vieSaji svarstyma. Apie nekilnojamojo turto vertinimo masiniu budu
dokumenty vie$aji svarstyma 2011-09-09 skelbta laikrastyje ,, TAURAGISKIU BALSAS*.

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpi susipazinti su Tauragés rajono savivaldybés
teritorijos Zemés verciy Zemélapiu atéjo 3 zmonés, o 4 interesantai skambino telefonu .

Pastaby ir pasiilymy dél Tauragés rajono sav. teritorijos Zemés ver¢iy zemélapio i$
gyventojy negauta.

Per nustatyta vieno ménesio laikotarpi nuo dokumenty gavimo Tauragés savivaldybés
administracija pastaby nepateiké.

Nekilnojamojo turto vertinimo masiniu budu dokumenty vie$ojo svarstymo pastaby ir
pasiulymuy registracijos Zurnalas pridedamas.

Filialo direktorius Rimvydas Pakalniskis
Nekilnojamojo turto vertintoja, ﬂ Zenona Gedminaité
kvalif. paz. Nr. A 000183

Nekilnojamojo turto vertintojas asi\&@iéé“ 2 %ﬁ/ Justas Simasius
kvalif. paz. Nr. A 001854 Bl
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2. Tauragés r. savivaldybés Zemés verciy Zemélapio vieSojo svarstymo pastaby ir pasialymy
registracijos Zurnalas

Reg Interesar.lto Interesanto Pastabtl ir pa51.ulqu. t@mpas )
Data vardas ir apra$ymas, jy pateikimas ParaSas
. Nr. . adresas o «
pavardé (nepateikimas) rastu
2011.09.26 Vieso svarstymo metu pastaby Nekilnoja-
negauta mojo turto

ertintojai:
.(&éa//mm'ﬁ'
,*,\ 7. ELM;W'
0

2011.10.07

H
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NACIONALINE ZEMES TARNYBA A ‘
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS ba% -
V] Registry centrui 2011-11-Q%  Nr._1SD-(10.2)- 6440
V. Kudirkos g. 18 I N

03105 Vilnius

DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemeés ikio ministerijos teikia pastabas dél Yemés masinio
vertinimo dokumenty;:

1. Savivaldybiy teritorijy Zemés vertinimo masiniu bidu ataskaity projekty (toliau —
Ataskaitos) 1.5 skyriaus lentelés 8 eilutéje turi bati nurodyta, kad ataskaitas patvirtino Nacionalinés
Zemés tarnybos prie Zemés Gikio ministerijos generalinis direktorius, o 9 eilutéje turi buti nurodyta,
kad ataskaitas patvirtino Nacionalinés Zemeés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos direktorius.

2. Patikslinti Joni3kio rajono savivaldybés, Alytaus miesto savivaldybés, Alytaus rajono
savivaldybes, Birzy rajono savivaldybes, Druskininky savivaldybés, Jurbarko rajono savivaldybes,
Kalvarijos savivaldybés, Kazly Ridos savivaldybés, Kelmés rajono savivaldybeés, Klaipedos miesto
savivaldybés, Klaipédos rajono savivaldybés, Kretingos rajono savivaldybes, Kupiskio rajono
savivaldybés, Marijampolés savivaldybés, Neringos savivaldybes, Pagégiy savivaldybes, Pakruojo
rajono savivaldybés, Palangos miesto savivaldybés, Panevézio miesto savivaldybés, Panevézio
rajono savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybes, Plungés rajono savivaldybés, Radviliskio rajono
savivaldybés, Raseiniy rajono savivaldybés, Rokiskio rajono  savivaldybés, Sakiy rajono
savivaldybes, Siauliy miesto savivaldybes, Siauliy rajono savivaldybes, Silalés rajono savivaldybés,
Silutes rajono savivaldybes, Tauragés rajono savivaldybés, Tel3iy rajono savivaldybes, Vilkavigkio
rajono savivaldybés Ataskaity 2.3 skyriaus pavadinima, kadangi nurodyti 2005-2010 metai, o pagal
naudojamus duomenis turi biiti 2005-2011 metai.

3. Akmenes rajono savivaldybés, Anyks&iy rajono savivaldybes, Elektrény savivaldybés,
Ignalinos rajono savivaldybeés, Mazeikiy rajono savivaldybés, Moléty rajono savivaldybés,

§aiéininkq rajono savivaldybés, Sirvinty rajono savivaldybés, Svenéioniq rajono savivaldybeés,

Valstybés biudZetiné jstaiga, Gedimino pr. 19, LT-01103 Vilnius, tel. (8 §) 239 1307, faks. (8 5) 239 1331, el. p. nzt@nazt It
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 188704927



Traky savivaldybés, Ukmergés rajono savivaldybes, Utenos rajono savivaldybés, Vilniaus miesto
savivaldybes, Vilniaus rajono savivaldybés, Visagino savivaldybés, Zarasu rajono savivaldybés
Ataskaity 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie jregistruoty Zemés sklypy skaidiy 2011 m. sausio
1d.

4. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie
Iregistruoty Zemés sklypy skai¢iy 2010 m. sausio 1 d, ir 2011 m. sausio 1 d.

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

6. Kauno miesto savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad zemeés tikio
paskirties Zemés yra 8,7 proc., o apra§omojoje dalyje nurodyta, kad Zemés iikio paskirties Zemes yra
8,73 proc.

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

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

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

10. Birstono savivaldybés, Kauno rajono savivaldybés, Prieny rajono savivaldybeés,
Rokiskio rajono savivaldybés Ataskaity 2.5 skyriaus diagramoje nurodyti duomenys nesutampa su
duomenimis, nurodytais aprafomojoje dalyje.

11. Jonavos rajono savivaldybés, KaiSiadoriy rajono savivaldybés, Kédainiu rajono
savivaldybeés Ataskaity 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie Zemés tkio paskirties Zeme
nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomojoje dalyje.

12. Palangos miesto savivaldybeés Ataskaitos 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie kitos
paskirties Zeme nesutampa su duomenimis, nurodytais aprajomojoje dalyje.

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

14. Kazly Rudos savivaldybés Ataskaitos 5.3 skyriuje netinkamai sunumeruoti pavyzdZiai.

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

16. Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafineje dalyje pateikii 2009
mety duomenys neatitinka Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7
skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2009 mety duomeny.



17. Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006,
2008, 2009 mety duomenys neatitinka Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010
metais, ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006, 2008, 2009 mety duomenu.

18. Saléininky rajono savi valdybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006 —
2009 mety duomenys neatitinka Sal¢ininky rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir
2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny,

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

20. Elektrény savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemés sklypy skai¢iy neatitinka Elektrény savivaldybés Ataskaitos,
rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais parduoty
Zemes sklypy skaiiy.

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

22. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemeés sklypy skaitiy neatitinka Skuodo rajono savivaldybés
Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais
parduoty Zemes sklypy skaiéiy.
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4. Pakeitimai, atlikti atsiZvelgiant | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio
ministerijos pastabas dél Zemés masinio vertinimo dokumenty

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos 2011-11-07 raste Nr. 1SD-(10.2)-
6470 ,,Dél zemés masinio vertinimo dokumenty* pateiké vertintojui pastabas dél Zemés verciy
Zemélapiy ir Zemés vertinimo masiniu budu ataskaity. Pastaby santraukos ir kaip reaguota i jas
pateikiama Zemiau lenteléje.

Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy

Savivaldybé Pastaby santraukos Hes e
paaiSkinimas
Taurageés 1 p. Savivaldybiy teritorijy Zemes [ pastabg atsizvelgta. 1.5 skyriaus
rajono vertinimo masiniu budu ataskaity lentelés 8 eilutéje nurodyta, kad
savivaldybe. projekty (toliau — Ataskaitos) 1.5 ataskaitas patvirtino Nacionalinés Zemés
skyriaus lentelés 8 eilutéje turi buti tarnybos prie Zemés tikio ministerijos
nurodyta, kad ataskaitas patvirtino generalinis direktorius.

Nacionalinés Zemés tarnybos prie
Zemés tikio ministerijos generalinis
direktorius, o 9 eilutéje turi buti
nurodyta, kad ataskaitas patvirtino
Nacionalinés Zemeés tarnybos prie
Zemés tikio ministerijos direktorius.

2 p. Patikslinti Tauragés rajono [ pastabg atsizvelgta. Ataskaitos 2.3
savivaldybés Ataskaitos 2.3 skyriaus | skyriaus pavadinimas patikslintas,
pavadinima, kadangi nurodyti 2005- | pakeiciant { 2005-2011 metus.
2010 metai, o pagal naudojamus
duomenis turi buti 2005-2011.
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