ISSN 2424-4392

PATAISOS KRITERIJU JTAKA
BIURU, GAMYBINES/SANDELIAVIMO BEI

PREKYBOS/KOMERCINES PASKIRTIES TURTO TIPAMS

Nr. 3 (2019)

Kaunas, 2019



RENGEJALI:
Kauno technologijos universiteto mokslininkai:

Prof. dr. Valentinas Navickas
Dokt. Valentasv Gruzauskas
Dokt. Mantas Svazas

UZSAKOVAS:

S

PRIE LEIDINIO PARENGIMO PRISIDEJO:

LAIVIAS

Kk Inofamoio: urto agentilta

i | ' JREACON__

Vel e, BETHRHLTTRER



TURINYS
| . N ) T N T PO PPRPPPR 5
1. LYGINAMASIS METODAS IR JO YPATUMAI ......ooiieee e 7
1.1. Lyginamojo metodo samprata it YPAtYDES.......ueeieereeiiiirieiieiiesiiesiee ettt eneenne e 7
1.2. Pataisos Kriterijai ir SUDKIEEITJAI...........eiveieiiiiiiic s 8
2. TYRIMO METODOLOGIJA ...ttt 13
3. TURTO KAINOS PATAISOS KRITERIJU IR SUBKRITERIJU IVERTINIMO
REZULT AT AL ettt b e e e b e b e e s re e e e e s ne e e reennreenns 20
3.1. Eksperty nuomonés suderinamumo JVETHINIMAS .......c.ververrerreerrereseesreseenesreseesresreesne e ssnesresneennenes 20
3.2. Pataisos kriterijy reikSmingumuy SADIONAI. ........ciieiiiiiiiii e 21
3.21. 1 APKLAUSOS REZULTATAI: Administracinés/biury paskirties turto pataisy
kriterijy/subkriterijy reikSmingumuy SADIONAL ........coiiieeiiiieeereee e 21
3.22. 2 APKLAUSOS REZULTATAIL: Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto pataisy
kriterijy/subkriterijy reikSmingumuy SADIONAL ........ccoiiiiiiieiieieeree e 24
3.23. 3 APKLAUSOS REZULTATAI: Prekybinés/komercinés paskirties turto pataisy
kriterijy/subkriterijy reikSmingumuy $aDIONAI ........ccuviiiiiiiiie e 27
ISVADOS ..ot 31
LITERATURA .......ooooiiiiiieeeeeee ettt 32
PRIEDAL ...ttt b e b et b e e e bt e b e e e b et e bt e s ae e e ne e s bn e e beennneenes 33

1 priedas. Apklausos anketa ,,Administracinés/Biury paskirties turto kainy pataisos kriterijai ir
U101 T T U L KU 33



PAVEIKSLU SARASAS
1 pav. TEGOVA Turto ir rink0S reitingy SISTEIMA. ......cuurvereeuirierietiriesietisiesiesestesessesteseesesseeesessessesessessesessessesessessessssessessases 10
2 pav. Administracinés/biury paskirties turto ploto skirtumo kriterijaus analizés rezultatai.............ccoovrirriinienieniienenns 22
3 pav. Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto kainy pataisos kriterijy ir subkriterijy analizés rezultatai .................... 25
4 pav. Prekybinés/komercinés paskirties turto kainy pataisos kriterijy ir subkriterijy analizés rezultatai ..............c.co.e... 29
LENTELIU SARASAS
1 lentelé. Pataisy kriterijai ir jy paaiSKinimai.......cooevernn s 9
2 lentelé. Komercinés, gamybingés, Tikinés-komercinés paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai ....... 10
3 lenteleé. Apklausoje dalyvave TESPONAENTAL .. ..uuiiveieiieeiiieesie e it e siee s e e sae et e e sreesbeeesrreesnreeesraeeans 14
4 lentelé. Administraciniy/biury paskirties turto tyrimo Kriterijai .......ooeeeiirrrrrnssirs s 15
5 lentelé. Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto tyrimo Kriterijai........cccovevveiieeiiineniee s siee e 15
6 lenteleé. Prekybinés/komercinés paskirties turto tyrimo Kriterijai. ... veerrererreeiieeesireesiieessneesseeeesneenas 16
7 lentelé. Administracinés/biury paskirties turto kainos pataisos kriterijy/subkriterijy suderinamumo
JVETHINIIMIAS  tiviteeeeeiiteeeessisseeessiseseeesassseeesassseeesassseeesaseeeeesasseeeesaaseeeesaastesesansbeeeeansteeaeasstaeeeaanteeeesntaneenansens 20
8 lentelé. Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto kainos pataisos kriterijy/subkriterijy suderinamumo
JVETHINIIMIAS  tiiiteeeeeiiueesessissesessitnseeesasseseesassseeesassseeesseeeeesassseeesaaseeeesaasteeeeansbeeeesssteeaeanstaeeesanteeeeentaneenansens 20
9 lentelé. Prekybinés/komercinés paskirties turto kainos pataisos kriterijy/subkriterijy suderinamumo
FATZ 5 1¥ 1.V OSSP PSPR 21
10 lentelé. Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai ...........cooeeerrrrernnnnesre s 21
11 lentelé. Biiklés kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai...........cooeeerrrrernnnner s 22
12 lentelé. Ploto skirtumo kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai ............cccceveeeiiiiiiiieieeneennes 23
13 lentelé. Inzineriniy sprendiniy kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai .........cccceevivivvvneennennnn 23
14 lentelé. Kiti kriterijai ir jy subkriterijy statistiniai reZultatai ...........ceovviiirriiiieiiie e 24
15 lentelé. Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai reZultatal ............ccoovvvevieiiniiiii s 24
16 lentelé. Bikleés kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai............ccovvveviieiiiiiiieiie s 25
17 lenteleé. Ploto skirtumo kriterijy ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai ...........coevrveeriieerieesnieesieeennen 26
18 lentelé. Inzineriniy sprendiniy skirtumo kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai..............coeunnee 26
19 lentelé. Kiti kriterijai ir jy subkriterijy statistiniai rezultatai ..........ccoceviiiiiiiiiiii s 27
20 lentelé. Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai ...........ooovviiiiiiniinins 27
21 lentele. Biiklés kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai reZultatai..........oooveeriiiiiieeesiiee e 28
22 lentelé. Ploto skirtumo kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai ...........coooecvvvviiieiiiiiineennnn, 28
23 lentelé. Inzineriniy sprendiniy skirtumo kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai.............c........ 29

24 lentelé. ,Kiti“ kriterijai ir jy subkriterijy statistiniai reZultatal ..........cverreerreeeriieeesee e 30



IVADAS

Nekilnojamas turtas rinkos pokyciai reikSmingai veikia Salies ekonoming¢ sankloda.
Nekilnojamojo turto plétra ir sandoriai stimuliuoja Salies ekonomika, prisideda prie jos i§sivystymo
lygio augimo, sudaro salygas naujy verslo subjekty plétrai. Uzsiimant nekilnojamojo turto verslu yra
labai svarbu atlikti objektyvy turto vertinimg, pagal kurj véliau nustatomas objekto pajamingumas.
Teisingas nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra labai aktualus bankininkystés sektoriui,
draudimo ir lizingo bendrovéms, taip pat statybos sektoriui, turta parduodancioms agentiiroms,
nekilnojamojo turto registrg tvarkanCioms jstaigoms, taip pat asmenims, perkantiems bei
parduodantiems nuosavg nekilnojamg turtg.

Lyginamasis metodas yra vienas i§ placiausiai taikomy metody vertinant nekilnojamg turta.
Sis metodas, daugeliu atvejy, atskiroms turto rasims, maksimaliai efektyviai atspindi nekilnojamo
turto rinkos verte. Turto vertinimo metodikoje (2012) apibréziama, kad lyginamojo metodo esmé —
vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panaSiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos
turto vertintojui. Dazniausiai tarp vertinamo objekto ir lyginamojo objekto yra nemazai skirtumy,
kurie lemia vertinamo objekto rinkos kaing. Atlikdamas tokj vertinima, vertintojas turi i$skirti ir
pabrézti visus skirtumus, kurie yra identifikuojami tarp vertinamo objekto ir pasirinkty lyginamyjy
objekty. Vertinamo objekto verté apskai¢iuojama jvertinus visus patikslinimus.

Tyrimo reik§mé. Atsizvelgiant | reikalaujamg vertinimo skaidrumg, besikeiCiancias
aplinkybes ir naujus reikalavimus, kurie yra keliami vertinimo sistemos dalyviams, sistema, kuri
apima ir jvertina vertinamo nekilnojamojo turto vertés skai¢iavimuose taikomus pataisos kriterijus (ir
subkriterijus), yra nediskutuotinai svarbi vertinimo procesui. Atsizvelgiant j $iuos reikalavimus ir
praktikoje iSkylancias problemas dél pataisos kriterijy nustatymo ir pagrindimo, atsiranda paklausa
atlikti periodinius rinkos tyrimus, kuriy rezultatai atspindéty turto vertintojy bendruomenés bei kity
sri¢iy, susijusiy su nekilnojamojo turto pardavimu, administravimu ir kitomis operacijomis, nuomong
apie pataisos kriterijy sudét] bei jy svorj, vertinant nekilnojamajj turtg ir darant (jeigu biitina)
analogiko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas. Sio tyrimo rezultatai gali bati naudojami,
kaip rekomendaciné priemoné, nustatant tiek nekilnojamojo turto pataisos Kriterijus, subkriterijy bei
Siy rodikliy reikSmes.

Darbo problema — kaip vertintojai ir vertintojo asistentai vertina ekspertiniy pataisos
kriterijy (subkriterijy) dydzius, naudotinus nekilnojamojo turto vertinime, taikant lyginamosios vertés
metoda.

Darbo objektas — ekspertiniai pataisos dydzio kriterijai (subkriterijai) lyginamajame metode,
kai vertinamas biury, gamybinés/sandéliavimo ir prekybinés/komercinés paskirties nekilnojamas

turtas.



Darbo tikslas — isanalizavus lyginamojo metodo taikymo ypatybes ir pataisos kriterijy

pasirinkimo galimybes, taikant kiekybinio duomeny rinkimo metoda, jvertinti pataisos subkriterijy

svorj tiek jy kriterijaus klas¢je, tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

1.

2.

1.
2.

Darbo uZdaviniai:

Atlikti periodine eksperty apklausa siekiant suzinoti eksperty nuomone apie pateikiamy
pataisos kriterijy (bei jy subkriterijy), naudojamy patikslinimy dydziy (pataisy)
apskai¢iavimui, reikSmingumus;

Atlikus apklausg, iSanalizuoti eksperty (turto vertintojy/asistenty) nuomoneg apie reikSmes,

kurias jie suteikia kiekvienam kriterijui (bei jo subkriterijui).

Darbo ir tyrimo metodai — mokslinés literatiiros analizé ir eksperty apklausa.

Darbo apribojimai ir sunkumai:

Tyrime surinkta informacija atspindi tik apklausy metu pateikta respondenty nuomoneg.
Keiciantis nekilnojamojo turto rinkos situacijai, veikiant kitiems iSorés veiksniams,
respondenty vertinimai gali kisti.

Turto ar verslo vertinimas yra standartizuotas remiantis vertintojy patirtimi ir praktika. Siuo
tyrimu buvo siekiama nustatyti pataisos subkriterijy svori tiek jo kriterijaus klasé¢je, tiek viso
kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu. Turto vertintojai atstovauja skirtingas vertinimo
mokyklas, o tai formuoja skirtingas nuomones tam tikrais klausimais. Ivertinus Siuos faktus,
papildomos rizikos subkriterijy svoriai naudojami konkre¢iam vertinimui gali buti parenkami

atsizvelgiant | vertintojo nuomong ir vertinamo verslo specifika.

Darbo struktiira ir apimtis — §j darba sudaro trys dalys: literatiiros apZzvalga, kurioje

pateikiami lyginamojo metodo ypatumai, bei taikytini pataisos Kriterijai ir subkriterijai, vertinant

komercinés paskirties turtg. Véliau pateikiama tyrimo metodologija, padésianti pasiekti vertinimo

ataskaitoje iSkeltus uzdavinius. Trecioji Sio darbo dalis skirta tyrimo rezultatams, joje pateikiami

sudaryti kriterijy/subkriterijy reikSmingumy pasikliautinieji intervalai ir vidutiniai dydziai, gauti

susisteminus apklausos duomenis.

Darbg sudaro 39 puslapiai, 4 paveikslai, 24 lentelés, 26 literatiiros Saltiniai.



1. LYGINAMASIS METODAS IR JO YPATUMAI

Pirmojoje leidinio dalyje pateikiami lyginamojo metodo vertinimai, rasti mokslinéje
literatiiroje ir praktiniuose leidiniuose. Svarbiausia lyginamosios vertés metodo dedamoji —
netolimose teritorijose jvyke panaSaus pobiidzio sandoriai. Tuo biidu lyginamasis metodas yra itin
pravartus iSsivysciusiose rinkose, taciau besivystanciose rinkose, su menka nekilnojamojo turto rinka

ir sudétingu palyginamumu, lyginamojo metodo taikymui gali i8kilti reikSmingy klitciy.

1.1. Lyginamojo metodo samprata ir ypatybés

Lyginamosios vertés metodas yra paprastas ir pagristas nesudétingais skai¢iavimais, taciau
reikalauja gero rinkos salygy pazinimo, didelés ir patikimos jvairiausiy turto objekty pirkimo —
pardavimo kainy duomeny bazés ir detalios ekonominés analizés. Pagal Galinieng (1999),
lyginamosios vertés metodas tiesiogiai priklauso nuo turimos informacijos gausumo ir patikimumo.
Tode¢l laikoma, kad Sis metodas daZniausiai naudojamas brandziose nekilnojamo turto rinkose su
pakankama skaidriy nekilnojamojo turto sandoriy istorija.

Vertinamo turto palyginimas su rinkos sandoriais yra vienas i$ placiausiai naudojamy
vertinimo metody. Pagourtzi, Assimakopoulos, Hatzichristos, French (2003), daro prielaidg, kad
nustatoma turto rinkos verté yra glaudZziai susijusi su panaSaus turto, toje pacioje rinkos srityje,
pardavimo kainomis. Ekonominis $io metodo aprobavimas grindziamas tuo, kad neinformuoti
investuotojai neturéty mokéti uz turta daugiau, nei kiti investuotojai mokéjo uz panasias savybes
turintj turtg ir tokiomis pac¢iomis bendromis rinkos sglygomis. Pagal Schulz, 2003, jei rinkos salygos
pasikeité, tada investuotojas tikisi moketi panasia kaing, pakoreguota pagal bendrg turto kainy lygj.
Norint tai pasiekti yra ypatingai svarbu turéti skaidrig nekilnojamojo turto sandoriy duomeny bazg, o
tai dazniausiai pasiekiama aktyveéjant bendrgjai nekilnojamojo turto rinkai. Besivystanciose Salyse
NT rinkos aktyvumas daZnai stimuliuojamas skaidraus uZsienio kapitalo verslo subjekty veiklos
pradZia, kai jie jsigyja tam tikrus NT objektus objektyvia kaina.

Kaip teigia Alias, Hanapi (2010), lyginamasis metodas yra taikomas tada, kai yra panasiy
savybiy tarp palyginamujy ir objekto savybiy. Tuo tarpu Raslanas, Sliogerien¢ (2012), lyginamojo
metodo taikymg galima suskaidyti j keturis pagrindinius etapus:

> Rinkos analizé;

» Tinkamy palyginimui vienety iSskyrimas ir lyginamosios analizés atlikimas;

» Vertinamo objekto lyginimas su analogu ir pardavimo kainos koregavimas;

» Vertinamo objekto rinkos vertés arba jos diapazono nustatymas.

Atsizvelgiant | atlickamg tyrima, analizuojamas situacija, kuomet vertinamas objektas yra
lyginamas su analogu ir koreguojama pardavimo kaina. Tai leis objektyviau jvertinti turto vienetus ir

tuo paciu tai yra labiausiai vyraujanti praktika lyginamojo metodo taikymo procese.



Turto vertinimo metodika (2012) pazymi, kad jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba
panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko
arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiskianciy vertinamo turto ir
analogisko arba panaSaus turto skirtumus, poziiiriu. Aleknavicius (2008) iSskleidZia mintj teigdamas,
kad nustatant turto verte rinkoje, palyginamos panasiy turto objekty sandoriy kainos, atsizvelgiant j
vertinamo ir lyginamyjy objekty skirtumus.

Vertinant turta lyginamuoju metodu, tiesiogiai taikomas pakeitimo kitu turtu principas. Pagal
Aleknaviciy (2008), vertinant §iuo metodu analizuojami vertinamo ir lyginamyjy objekty panaSumai
ir skirtumai, turintys jtakos vertei (skirtingos teisés ] turtg, finansavimo salygos, rinkos salygos,
pardavimo laikas, fizinés objekty savybés ir pan.). Pagourtzi, Assimakopoulos, Hatzichristos, French
(2003), pazymi, jog pirmiausiai vertintojas pasirenka kelis panasius j vertinamajj subjekta objektus,
rinkdamasis juos i§ visy neseniai jvykusiy sandoriy. Alias, Hanapi (2010) papildo, jog siekiant
nustatyti rinkos verte, turtas turi biiti palyginamas su atitinkamu skai¢iumi panasumy arba skirtumy
turin¢iais objektais. Dudek — Dyduch (2011) nurodo, jog pasirinkty objekty turéty biti 3-5,
atsizvelgiant | tai, kad didesnis skai¢ius palyginamyjy garantuoja didesnj rezultato patikimuma.
Raslanas, Tupénaité (2005) paaiSkina, kad kai vertintojas j palyginimy lentele jtraukia didesnj
palyginamyjy objekty skaiCiy, tuo biidu rinkos padétis gali pasidaryti aiSkesné ir individualiy pataisy
verté gali buiti nustatyta tiksliau. Kadangi du objektai negali biiti identiski, vertintojas turi koreguoti
kiekvieno palyginamojo objekto pardavimo kainas, kad jvertinty skirtumus tarp vertinamo turto ir
palyginamyjy objekty. Surinkti lyginamieji objektai lyginami su vertinamu objektu pagal
lyginamuosius elementus. Aleknavicius, 2008 pateikia lyginamosios analizés tikslg — priderinti

lyginamyjy objekty savybes prie vertinamo objekto savybiy, pataisant jy pardavimo kaing

1.2. Pataisos kriterijai ir subkriterijai

Naudojant lyginamajj metoda ir koreguojant lyginamy objekty pardavimo kainas, daromos
lyginamo objekto pataisos, orientuojantis j vertinamag objekta. Taip vertinamo objekto rinkos verté
apskaiciuojama kaip lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma. Pagal Raslang,
Sliogeriene (2012), jeigu lyginamo objekto vertés elementas yra geresnis nei vertinamo, atliekamos
pataisos maz¢jimo linkme, ir atvirk$¢iai — jei vertinamo objekto charakteristikos geresnés, lyginamo
objekto kaina didinama. Kitaip tariant, kuo daugiau lyginamasis objektas turi skirtumy — tuo daugiau
pataisy. Aleknavicius (2008) priduria, jog pataisy kiekis gali nulemti vertinamo objekto vertés
tiksluma, kadangi kuo maziau pataisy reikia lyginamiesiems objektams, tuo jie panaSesni j vertinamag
objekta ir tuo tikslesné bus nustatyta verte.

Turto ir verslo vertinimo metodikos (2012) 58.2 punkte nurodoma, jog turi buti daromos

(jeigu biitina) analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy,
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iSreiskian¢iy vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto skirtumus, poziliriu. Zemiau

pateikiami literatiiroje minimi pataisos kriterijai, naudojami apskai¢iuojant patikslinimy dydzius:

1lentelé.  Pataisy kriterijai ir jy paaidkinimai (Raslanas, Sliogerien¢, 2012; Aleknavicius, 2008)

Koeficientas Koeficiento paaiskinimas

. ] L Koeficientas parodo rinkos vertés kitimo dydj laiko atzvilgiu. Jo reikia tada,
Laiko pataisos kriterijus kai lyginti imamas gerokai anks¢iau jvykusio sandorio pavyzdys (analogas),
ir yra zinoma, kad per tg laika rinkos konjunktiira pakito.

Sis koeficientas nustatomas tada, kai lyginami vertinamo objekto analogai

Vietovés pataisos kriterijus yra kitoje vietovéje, kurios rinlfos konjunktiiros salygos kitokios negu
vertinamo objekto vietovéje. Sis koeficientas parodo vietoviy rinky
skirtumus.

) . ) o Koeficientas skai¢iuojamas, kai lyginami objektai buvo pirkti/parduoti Siek

Finansavimo salygy pataisos kriterijus tiek skirtingomis salygomis (i§simokétinai, isperkamaja nuoma, i§ karto

sumokant ir pan.).

Koeficientas skaiCiuojamas, tais atvejais kai perleidziamos nuosavybés

Perleidziamy teisiy j nekilnojamajj turty teisés | pastata, o naudojimuisi zemés sklypu sudaroma nuomos sutartis

pataisos kriterijus (pvz., 99 metams), perleidziama tik jungtinés nuosavybés teise turima dalis,
perleidziamos nuosavybés teisés su tam tikrais apribojimais.
Pardavimo salygy pataisos kriterijus Sis koeficientas nustatomas tada, kai iSanalizavus lyginamuosius sandorius

randamos specifinés, rinkos verte iskreipianéios salygos.

Kai kurie autoriai prie lyginamyjy elementy priskiria ir iSlaidas, patirtas i§
karto po turto jsigijimo — naudojimo paskirties pakeitimo i§laidos, statiniy
pataisos kriterijus iSardymo islaidos, remonto ilaidos ar panasiai. D¢l iy i§laidy sumazéja ir
sandorio kaina.

I karto po turto pirkimo patirty iSlaidy

Koeficientas skai¢iuojamas, tais atvejais kai lyginamyjy objekty sandoriai
Rinkos salygos pataisos kriterijus buvo sudaryti esant kitoms rinkos salygoms nei esamos vertinimo dieng
(pasitlos ir paklausos pasikeitimai, mokes¢iy jstatymy pataisos, statyby
masto apribojimai ir pan.).

Koeficientas skai¢iuojamas, tais atvejais kai analizuojant lyginamuosius ir
Turto fiziniy charakteristiky pataisos vertinamaji objekta nustatomos jy fizinés charakteristikos ir skirtumai.
Didziausi skirtumai bina dél objekto dydzio, statybos kokybés, statybos
medziagy, amziaus, fizinés biklés ir apdailos kokybés. Taciau gali buti ir
kitos objekty charakteristikos, kuriy skirtumai lemia vertés pokycius.

kriterijus

Turto ekonominiy charakteristiky Paprastai Koeficientas skaiiuojamas, tik pajamas duodanciam turtui.
Ekonominés charakteristikos apima visas turto savybes, turinCias jtakos

ataisos kriterijus . .
P ) pajamoms 1S to turto.

Koeficientas skaiCiuojamas tais atvejais, kai turto panaudojimo Kkitai
Turto naudojimo ypatumy pataisos paskir€iai galimybé (zonavimas, naudojimo apribojimai ir pan.) turi didele
jtaka nekilnojamojo turto vertei. Jei yra skirtumai tarp lyginamojo ir
vertinamojo objekty dabartinio naudojimo arba maksimalaus ir geriausio
naudojimo, biitina atsizvelgti j $iy skirtumy jtaka vertei.

kriterijus

Koeficientas skaiiuojamas, tais atvejais kai asmeninis turtas, verslo
interesai ar kiti daiktai, nepriklausantys nekilnojamajam turtui gali biti
komponenty pataisos kriterijus itraukti i lyginamyjy arba vertinamojo objekty sandorio kaing ir turintys
jtaka nekilnojamojo turto vertei.

Kity su nekilnojamuoju turtu susijusiy

Dazniausiai, auk§¢iau paminéti, lyginamieji elementai apima visas reikalingas pataisas, taciau
kartais, norint nustatyti tikslesnes pataisas, $iuos elementus galima suskaidyti smulkiau. Sis
smulkesnis pataisy suskaidymas priklauso nuo konkrecios vertinamo turto riisies. Aleknavicius, 2008
nurodo, kad jeigu komercinés paskirties nekilnojamojo turto objektai gali biiti analizuojami naudojant
Viso vieneto kaing arba kvadratinio metro kaing, tai komercinés paskirties nekilnojamasis turtas
daznai lyginamas pagal kvadratinio, kubinio metro kaing, vieno kvadratinio metro nuomos kaing ar
pelna duodantj vieneta (pvz., sédimos vietos restorane arba kambariy skaidiy viesbutyje). Zemiau

pateikiami skirtingos paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai:
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2 lentelé.  Komercinés, gamybinés, tikinés-komercinés paskirties turto vertei jtakos turintys
veiksniai (Aleknavicius, 2008)

Veiksniai Veiksnio apibiidinimas

Objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu;

Vietovés infrastruktiiros savybés ir jy atitiktis demografinius veiksnius;

Komercinés paskirties turto vertei Objekto funkcinis universalumas ir technologinis iSbaigtumas;

Prekybinio fasado ilgis palei gatve (kelia);

itakos turintys veiksniai Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai;

Kiti veiksniai;

Objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu;

Vietovés demografinés savybés;

Gamybings, akines-komercines Objekto funkcinis universalumas ir technologinis i$baigtumas;

paskirties pastaty, statiniy vertei Technologinis lygis ir universalumas;

Bendra tikio $akos konjunktira;

itakos turintys veiksniai Fizinis ir ekonominis nusidévéjimas;

Objekto naudojimo apribojimai dél gamybinio ter§imo;

Kiti veiksniai;

Norint pritaikyti pataisas svarbu nustatyti tiek kriterijus tiek jy svorj. Vienas i§ nekilnojamo
turto rinkos reitingavo pavyzdziy yra TEGoVA (angl. The European Group of Valuers' Associations)
nekilnojamo turto ir rinkos reitingavo sistema. Si sistema apima keturis pagrindinius elementus, kurie
jvertina kokybe, vertés stabiluma, likviduma ir bet kokio, vidutinés trukmés, turto paklausg rinkoje.

Zemiau pateikiami kriterijai su priskiriamais svoriais:

Pinigu srautu
kokybés kriterijus (30
proc.)

v v v v

BENDRAS TURTO RINKOS REITINGAS (1-10)

Rinkos kriterijus (20 Vietos kriterijus (30 Turto kriterijus (20
proc.) proc.) proc.)

1 pav. TEGoVA Turto ir rinkos reitingy sistema (UNECE (2012); Bambagioni, Campagnoli,
Champness, (2012))

TEGoVA Nekilnojamo turto ir rinkos reitingavo sistemg sudaro keturi kriterijai, kiekvienam
kriterijui priskiriamas atitinkamas svoris. Kiekvienas i§ $iy kriterijy yra skirstomas j subkriterijus.
Kriterijams (ir jy sudedamosioms dalims) yra suteikiami koeficientai, pagristi atsizvelgiant | jy
santyking svarba darant jtaka vidutinés trukmés turto paklausai rinkoje. Sie koeficientai buvo
priskiriami remiantis Europos vertinimo institucijy eksperty apklausos rezultatais ir véliau patikrinta
analitiniu hierarchiniu procesu (UNECE, 2012). Nors objektyvius subkriterijus nesunku jvertinti
remiantis standartizuotu palyginimu, Turto ir rinkos reitingy sistemos patikimumui labai svarbus
bendras vertintojy supratimas reitinguojant subjektyvius subkriterijus. Norint tai pasiekti, kiekvieno
skirtingiems turto tipams iSskirto subkriterijaus matavimo standartai turi biiti apibréZti nacionaliniu
lygmeniu. Europos vertinimo standartuose (2012) pabréziama, kad subkriterijy svorj lemia jy jtaka
individualaus turto, esancio susijusioje rinkoje, pardavimo perspektyvoms vidutiniu laikotarpiu.

Objektyviy ar iSmatuojamy subkriterijy pavyzdziai yra perkamosios galios skai¢iavimai ar erdveés
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efektyvumas. Subjektyviy subkriterijy pavyzdziai yra architektiiros kokybé¢ arba zemés sklypo vieta.
Subkriterijy svoris gali skirtis priklausomai nuo vertinamo turto tipo.

Pagal Nacionalinius turto ir verslo vertinimo standartus (2004) vertintojai taiko kiekybinius
ir/ar kokybinius metodus, kad isanalizuoty skirtumus ir jvertinty pataisas, standartas §iuos metodus
apibiidina taip:

» Kiekybiniai analitiniai metodai remiasi matematiniais skaiCiavimais, nustatant, kuriuos
lyginamuosius elementus reikia koreguoti ir nustatyti jy dydj. Taikomi Sie metodai — poriniy
pardavimy analizé, statistiné analizé, grafiné analizé, tendencijy analizeé, kasty duomeny
analiz¢ ir antriniy duomeny analiz¢;

» Kokybiniai analitiniai metodai nustatomas pardavimo kainy ir turto charakteristiky rysys,
neatsizvelgiant j kiekybines iSraiskas. Kylantis kokybiniy analitiniy metody taikymo poreikis
atsiranda dél netobuly nekilnojamojo turto rinky. Taikomi Sie metodai — Santykinio
palyginimo analiz¢, rangavimo analiz¢ ir asmeninis interviu.

Atsizvelgiant | Sig pastaba, kad subkriterijy matavimo standartai turi biiti apibrézti
nacionaliniu lygmeniu ir tai, kad vertintojas turi taikyti kiekybinius/kokybinius metodus, kad
iSanalizuoty skirtumus ir jvertinty pataisas, tikslinga, formuojant turto vertintojy praktika, naudojant
literatliroje nurodomus kriterijus, o taip pat ir atsizvelgiant | Europos vertinimo standartuose (2012)
pateikiamg ,,Turto ir rinkos reitingavimo sistemg®, nustatyti pardavimo kainas lemiancius Kriterijus
(veiksnius) komercinés paskirties turto tipui.

Svarbu paminéti, kad turto vertintojas turi paZymeti visas nepanasias (skirtingas) vertinamo
ir lyginamojo objekty savybes ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte, jvertindamas patikslinimus.
Visy svarbiausia, kad spresti, kokiais kriterijais remiantis vertinamas objektas yra panasus i
lyginamuosius objektus, paliekama turto vertintojo kompetencijai (Galiniené, 2004), o vertinamo
objekto ir palyginamyjy objekty charakteristikos bei skirtumai turi buti aiskiai ir suprantamai
apibudinti, o taikomy kriterijy reikSmiy ir kiti skai¢iavimai parodomi turto vertinimo ataskaitoje
(Galiniene, 1999). Taciau biitina atkreipti démesj, kad visi buidai, i§skyrus ekspertinj, reikalauja ne
tik pakankamo kiekio faktiniy duomeny, taciau ir kriterijy, kurie turéjo jtakos sandorio kainai,
identifikavimo. VI Registry centras pateikiamy duomeny kokybé néra pakankama vertés
apskaiciavimui, atsizvelgiant j tai, kad literatiiroje pateikiamy metody panaudojimo metu gautos
skai¢iavimy reikSmés yra reikSmingai didesnés. Pakankamos analizés kokig jtaka turto vertei daro Sie
kriterijai néra pateikiama.

Be to pazymétina, kad juridiniuose aktuose Lietuvos Turto ir verslo vertinimo pagrindy
istatymo pakeitimo jstatyme (2011) ir Turto ir verslo vertinimo metodikoje (2012) reikalaujama,
ta¢iau nepateikiama pataisy skaiiavimo biidy, formuliy, skai¢iavimy seky, modeliy varianty ar

pavyzdziy, pataisy skai¢iavimas néra detalizuojama. To taip pat nepateikiama Europos vertinimo
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standartuose (2016) ir Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose (2013). Pagal Walacik, Grover,
Adamuscin (2013), statistiné matematiné analizé gali biiti naudojama apskaiciuoti objekto vertg,
taciau duomeny kiekis turi biiti pakankamai didelis, kad buty galima taikyti konkrety statistiniy
duomeny nustatymo metoda.

Raslanas, Zavadskas, Kaklauskas, Zabulenas (2010) konstatuoja, jog statistiniai metodai,
pagristi sandoriy duomeny analizés pagrindu, néra paplite Lietuvos praktikoje, todél natiiralu, kad
vertintojo patirtis, kuri lemia vertinimo kokybeg, yra svarbi taikant lyginamajj metoda. Schulz, (2003)
priduria, jog dazniausiai Sie kriterijai priklauso nuo vertintojo patirties ir ekspertinio vertintojo
sprendimo. Vertinimo metu naudojama daug statistinés informacijos, susijusios su lyginamojo
nekilnojamojo turto charakteristikomis. Kiekybiniai analitiniai kriterijai remiasi matematiniais
skai¢iavimais nustatant, kuriuos lyginamuosius elementus reikia koreguoti ir nustatyti jy dydi.
Taikomi Sie kriterijai: poriniy pardavimy palyginimo, statistiné, grafing, tendencijy, kasty duomeny
ir antriniy duomeny analizés. Pagal Siuos kriterijus galima surinkti objektyvia informacija apie
lyginamaji nekilnojamajj turtg, tadiau tam bitinas tinkamas rinkos iSsivystymas ir skaidrus
nekilnojamo turto sektorius.

Kokybiniais analitiniais kriterijais nustatomas pardavimo kainy ir turto charakteristiky rysys,
neatsizvelgiant i kiekybines iSraiSkas. Kokybiniy analitiniy kriterijy poreikis atsiranda dél netobulos
nekilnojamojo turto rinkos. Vertinimo procese vertintojas turi remtis rinkos ir ekonomikos logika ir
kriterijais, pagristais rinkos ir ekonomikos salygy stebéjimy ir tyrimy rezultatais (metodika). Taciau
turime paZyméti, kad nei specializuoty tyrimy, kurie jvertinty iy ir kity neidentifikuoty veiksniy jtaka
turto vertei, nei galimybiy, naudojantis esama nekilnojamojo turto registro duomeny baze, $iy
kriterijy reikSmingumui jvertinti, i§ esmés, néra. Pagal Navickg (2017), biitent dél Sios prieZasties
Lietuvoje dirbanciy turto vertintojy praktikoje naudojami ekspertiniai vertinimo metodai, Kuriais
ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius)
remdamiesi atskiry turto vienety vertinimo patirtimi ir analize. Praktikoje taikomi Sie kokybiniy
kriterijy parinkimo biidai: santykinio palyginimo, rangavimo analizés, asmeninio interviu bei
ekspertinis. Pasak Glaudemans, Almy (1997), Sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai triksta
rinkos duomeny, kad bty galima taikyti palyginamajj arba pajamy metoda.

Lyginamasis metodas yra pravartus tuo atveju, kai nekilnojamo turto rinka yra i§sivysciusi ir,
svarbiausia, skaidri. Sektorius reikSmingai prisideda prie ekonomikos plétros ir pridétinés vertés
karimo. Tyrimo metodologijoje bus stengiamasi nustatyti, kaip nekilnojamo turto ekspertai vertina
atskiras dedamasias, kurios veikia sektoriy ir kaip jos veikia turto vertinimo procesa. Bus stengiamasi

18tirti gamybinés, administracinés ir prekybinés paskirties turto kriterijy reikSmingumus.



13

2. TYRIMO METODOLOGIJA

Tyrimo problema — kaip vertintojai ir vertintojy asistentai vertina pataisy kriterijy bei
subkriterijy reikSmes?

Tyrimo objektas — vertintojy/vertintojy asistenty pozitris j biury, gamybinés/sandéliavimo bei
komercinés paskirties turto sandoriy pataisos kriterijy, tatkomy lyginamajame metode, reikSmes.

Tyrimo tikslas - nustatyti pataisos subkriterijy svoriy intervaly ribas tiek jy kriterijaus klaséje,
tiek viso kriterijaus reikSme viso reitingavimo mastu.

Tyrimo uzZdaviniai:

1. Nustatyti biury, gamybinés/sandéliavimo bei komercinés paskirties turto pataisos Kriterijy
reikSmingumy intervalus remiantis eksperty apklausy duomenimis;

2. Nustatyti biury, gamybinés/sandéliavimo bei komercinés paskirties turto pataisos subkriterijy
reik§mingumy intervalus remiantis eksperty apklausy duomenimis;

Tyrimo metodo pasirinkimas. Atsizvelgiant j Klausimo specifika, informacijos apie
kiekybinius rySius stoka bei numatoma tyrimo apimtj, pasirinktas ekspertinis vertinimas, t. y.
vertintojy ir vertintojy asistenty apklausa. Siuo atveju visuotiné respondenty, neturingiy specialiyjy
ziniy, apklausa duoty galimai iSkreiptus, mazai tikétinus rezultatus. Ekspertinio vertinimo
metodologija grindziama nuostata, kad ekspertai yra sukaupg¢ didelj Kiekj racionalios informacijos
(turi daug pakankamg kompetencija, ziniy ir patirties) ir, esant §ioms aplinkybéms, ekspertai gali bti
kokybinés informacijos $altiniu.

Eksperty skai¢iaus nustatymas. Nustatant priimting eksperty skaiéiy, vadovaujamasi
metodologinémis prielaidomis, suformuluotomis klasikinéje testy teorijoje, kurioje teigiama, jog
agreguoty sprendimy patikimuma ir priimanciy sprendima (Siuo atveju eksperty) skaiciy sieja greitai
gestantis netiesinis rySys. Rudzkienés (2005) teigimu, agreguoty ekspertiniy vertinimy moduliuose
su vienodais svoriais nedidelés eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumas nenusileidzia
didelés eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumui.

Pagal Podvezko (2005), taikant ekspertinj vertinimag didziausias rezultaty suderinamumas
pastebimas kuomet yra taikomas tiesioginio rangavimo metodas. Atsizvelgiant | $ig aplinkybe
pasirinktas ekspertinio tyrimo badas yra rangavimo metodas. Makridakis ir kt. (1998) teigia, jog
taikant rangavimo metoda, rekomenduojamas apklausiamy eksperty skaicius, priklausomai nuo
tyrimo tikslo gali svyruoti nuo 10 iki 100 eksperty. Tyrimui atlikti parinktas aktyvus ekspertinio
vertinimo metodas — individualiai tiesiogiai apklausiant ekspertus pagal parengta klausimyna.
Kardelis (2005) nurodo, jog ekspertinis vertinimas turi bati atliekamas laikantis socialiniy tyrimy

etikos reikalavimy: t. y. parenkami turintys pakankama kompetencija respondentai; respondentai
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sutinka bati apklausiami ir tyréjas nedaro jtakos respondentams. Rudzkiené (2005) teigia, jog 95
proc. apklausos patikimumas pasiekiamas apklausus ne maziau nei 20 eksperty.

Tyrimo charakteristika. Informacija buvo renkama 2019 m. vasario - kovo ménes;.
Respondentai buvo atrinkti tiek pagal naryste Lietuvos turtg ir versla vertinanciy jmoniy asociacijoje
(LTVVIA), Lietuvos turto vertintojy asociacijoje (LTVA), tiek ir ne asociacijy nariai, suinteresuoti
Sio tyrimo rezultatais. Apklausoje dalyvavusiy eksperty skai¢ius pateiktas 3 lent.

3 lentelé.  Apklausoje dalyvave respondentai

Eil. Nr. Kriterijus Respondenty sk.
1 Apklausos dalyviai — ekspertai 25—26

Pagal pateiktus lenteléje duomenis matoma, kad apklausoje dalyvavo ir | klausimus atsaké 25
respondentai komercinés paskirties turto kriterijy reikSmingumo apklausoje ir po 26 respondentus —
administraciniy/biury bei gamybinés/sandéliavimo paskirties turto kriterijy reikSmingumo
apklausoje. Apklausa respondentams buvo pateikiama elektroniniu btidu, naudojantis internetinj
apklausy portalag www.apklausa.lt.

Kiekvienos anketos klausimynas buvo suskirstytas j dvi pagrindines dalis — turto verte
lemiancius kriterijus ir turto verte lemiancius subkriterijus. Esminiai faktoriai, lemiantys turto
tvarumo kokybe, eksperty apklausy metu buvo klasifikuojami j penkias kriterijy grupes. Sios kriterijy
grupés buvo sudarytos remiantis Europos vertinimo standartuose (EVS 2016) skyriuje ,,Europos turto
ir rinkos reitingavimas: gairés vertintojui” pateikiamomis rekomendacijomis, turto vertinimo
metodika bei ankstesniuose skyriuose aptartais, mokslinéje literatiiroje pateikiamais kriterijais, bei jy
subkriterijais. Zemiau pateikiamos sudarytos kriterijy grupés, kurios buvo naudojamos apklausy
metu:

> Vieta;
> Bikle;
> Ploto skirtumas;
» Inzineriniai sprendiniai;
» Kiti dalyje paminéti subkriterijai;
Sios, auki¢iau i$vardintos, kriterijy grupés buvo skaidomos j atskirus subkriterijus
priklausanc¢ius kiekvienai 1§ grupiy, o respondentai apklausos mety turéjo jvertinti kiekvieno
subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje, tick viso kriterijaus svorj reitingavimo mastu. Pagal
Siuos veiksnius sudaromos tyrimy anketos:
» Administraciniy/biury paskirties turto kriterijy tyrimo apklausos anketa. Apklausoje buvo
pateikiamos ir tiriamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai administracinés/biury paskirties
turto tipui, tokiu biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus reikSme tiek jo kriterijaus klas¢je,

tiek viso reitingavimo mastu. Anketa pateikiama 4 lent.
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4 lentelé.  Administraciniy/biury paskirties turto tyrimo Kriterijai

Kriterijus Subkriterijus

Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas
Mikro vietovés tinkamumas turto tipui
Vietovés jvaizdis

Vieta Transporto infrastruktiira

Biisimoji plétra

Paslaugy i§vystymas mikro aplinkoje
Potencialiy klienty srautai

Statybos pradZzia/ pabaiga/ rekonstrukcija
Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimo lygis)
Pastato fasado apdaila

Pastato/patalpy vidaus inzineriniai tinklai

Biikle

iki 10%

10 - 20%
20 - 50%
vir§ 50%

Ploto skirtumas

Architektiira/konstrukcijos tipas

Atsinaujinan¢iy energijos $altiniy panaudojimas
InZineriniai sprendiniai Pastato koncepcijos pelningumas (i$laidy efektyvumas)
Automatizuotos pastato valdymo sistemos (BMS)
Pastato energetinio naudingumo klasé

Pastato/patalpy funkcinis universalumas

Parkavimo teritorija

Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai
Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas)

Kiti kriterijai

» Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto kriterijy tyrimo apklausos anketa. Apklausoje
buvo pateikiamos ir tiriamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai gamybinés/sandéliavimo
paskirties turto tipui, tokiu biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus reik§me tiek jo

kriterijaus klaséje, tiek viso reitingavimo mastu.

5lentelé.  Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto tyrimo Kriterijai

Kriterijus Subkriterijus

Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas

Mikro vietovés tinkamumas turto tipui

Vietovés jvaizdis

Vieta Transporto infrastruktiira

Biisimoji plétra

Paslaugy i$vystymas mikro aplinkoje

Potencialiy klienty srautai

Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija

Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas)

Bikle Pastato fasado apdaila

Pastato/patalpy vidaus inzineriniai tinklai

Bendra pastato konstrukciniy elementy buklé

iki 20%

20 - 50%

Ploto skirtumas 50 - 100%

vir§ 100%

InZineriniai sprendiniai Architekttra/konstrukcijos tipas
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Atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimas

Pastato koncepcijos pelningumas (i§laidy efektyvumas)

Komunikacijy i§vystymas

Plétros galimybés

Automatizuotos pastato valdymo sistemos

Energetinio naudingumo klasé

Kiti kriterijai

Pastato/patalpy funkcinis universalumas

Transporto parkavimas (teritorija)

Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai

Pagalbiniai pastatai/patalpos

Papildoma kélimo, transportavimo jranga

Sklypo konfigiiracija, plétros galimybés

Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas)

» Prekybinés/komercinés paskirties turto kriterijy tyrimo apklausos anketa. Apklausoje buvo

pateikiamos ir tiriamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai prekybinés/komercinés

paskirties turto tipui, tokiu biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus

klas¢je, tiek viso reitingavimo mastu.

6 lentelé.

Prekybinés/komercinés paskirties turto tyrimo Kriterijai

Kriterijus

Subkriterijus

Vieta

Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas

Vietovés tinkamumas turto tipui

Vietovés jvaizdis

Transporto infrastruktiira

Biisimoji plétra

Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje

Potencialiy klienty srautai

Bikle

Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija

Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas)

Pastato fasado apdaila

Pastato/patalpy vidaus inZineriniai tinklai

Ploto skirtumas

iki 10%

10 - 20%

20 - 50%

virs 50%

InZineriniai sprendiniai

Architektiira/konstrukcijos tipas

Prekybinio fasado padétis

Atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimas

Pastato koncepcijos pelningumas (iSlaidy efektyvumas)

Automatizuotos pastato valdymo sistemos (BMS)

Pastato energetinio naudingumo klasé

Kiti kriterijai

Pastato/patalpy funkcinis universalumas

Parkavimo teritorija

Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai

Pagalbiniai pastatai/patalpos

Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas)

Klausimynas. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai, tokiu budu

nustatinéjant kiekvieno Kriterijaus ir subkriterijaus reikSme¢ jo kriterijaus klaséje. Apklausoje

respondenty buvo prasoma jvertinti subkriterijy skaléje nuo 1 iki 5, kur 1 — visiskai nesvarbu, 5 —
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labai svarbu, pazymint subkriterijaus eilutéje atitinkamg pasirinkta langelj pagal subkriterijaus
reikSminguma.

Kiekybiniy duomeny analizés metodai. Pagal Luobikien¢ (2010), tyrimy analizé svarbi
teoriniu ir taikomuoju poziiiriu, nes tai leidzia patikrinti teorinius teiginius, iSryskinti socialiniy
procesy bei reiskiniy désningumus, tendencijas, o taip pat ir parengti moksliskai pagristas
rekomendacijas. Atlikus apklausg gauti tyrimo duomenys buvo apdoroti kiekybinés analizés
metodais. Kiekybiné analizé buvo pasirinkta, atsizvelgiant i tai, kad Sios analizés esmé yra bandymas
suvesti sgvokas ] skaicius, klasifikuoti jas, matuoti ir, naudojant statistinés analizés procediiras,
analizuoti. Apklausos rezultaty vizualizavimui ir statistinei analizei atlikti buvo pasitelkta Python 3.6
versija ir R 3.3.3 versija.

Metodas — o taisykle* kriterijaus reikSmés vidurkio atzvilgiu.

Metodo apraSymas — remiantis centrine ribine teorema imties vidurkio % — 13~ x
N

skirstinys yra artimas normaliajam, be to vidurkis M X=m, dispersija DX = ir galima taikyti

a0

sigmy taisykle:

0,68, kai 1
P(\Y—m\gtij: 0,95, kai 2

t
t
Vn 0,997,kai t=3

Tikimybeé, kad normaliojo atsitiktinio dydzio vidurkis nukryps nuo m ne daugiau kaip -2, 29,

I n

30 | atitinkamai lygi 0,68, 0,95 ir 0,997. Praktikoje daZniausiai taikoma ,2 G ,, taisyklé, taigi
n

vidurkio reikSmes intervalas su 95% garantija:

m_ 20
N R
m+ 22

Jn

Vertintojas atlikdamas nekilnojamojo turto vertinimg turi kelti klausima kokius ypatingus
veiksnius reikia iSrySkinti konkre¢iame vertinime. Pagal Raslang, Tupénaite (2005), vertintojas turi
vengti nereikalingy pataisy, o tai reiSkia, kad turi bati atliktos tik tos pataisos, kurios yra svarbios.
Siuo tyrimu buvo siekiama jvertinti tiek komercinés, tiek administracinés/biury bei
gamybinés/sandéliavimo paskirties turto pataisy svorius.

Pries atliekant surinkty apklausos duomeny analizg biitina jvertinti anketos patikimuma, nes
ekspertinis kriterijy vertinimas remiasi prielaida, kad tyrimy rezultatai gali biti gauti tik jvertinus
eksperty nuomoniy suderinamumg. Vienas 1§ dazniausiai naudojamy koeficienty, leidzian¢iy jvertinti
dalyvavusiy eksperty nuomoniy suderinamuma, yra Kendall konkordancijos koeficientas W (Kendall,

1990). Sis koeficientas apskai¢iuojamas pagal formule:
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_ 12S
~ k2(n3 —n)
Formulg¢je:

W — konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma;
k — eksperty skaicius;

n - pateikty kriterijy skaicius.

Visy pasirinkty ir tiriamy kriterijy rangy nuokrypiy nuo vidutinés reikSmés kvadraty suma S
indikuoja, ar eksperty kriterijy vertinimai labai skiriasi nuo bendrojo vidutinio vertinimo. Todél
eksperty apklausos patikimumas gali buti iSreiSkiamas eksperty nuomoniy konkordancijos
koeficientu W. Konkordancijos koeficiento W reik§miy aibé yra [0,1], t. y. 0<W>1. Kuo didesnis W,
tuo stipresné analizuojamy kintamyjy koreliacija. Jei eksperty vertinimai prieStaringi konkordancijos
koeficiento reikSmé W artéja prie 0, jei eksperty vertinimai panasSis - W artéja prie 1. Kai visos
ranguotés sutampa, tokiu atveju W = 1.

Reikia pazyméti, kad konkordancijos koeficiento skaiciavimui reikalingas eksperty vertinty
kriterijy rangavimas. Rangavimu gali biiti laitkoma procediira, kai pa¢iam svarbiausiam rodikliui
suteikiamas rangas lygus vienetui, antram pagal svarbg —rangas du ir t. t., paskutiniajam pagal svarbg
— rangas n, ¢ia n — lyginamy rodikliy skai¢ius. Misy tyrime rangavimas buvo suteikiamas pagal
vertintojo pasirinkimg paZymint] metoda arba kriterijaus reikSmingumo laipsni.

Konkordancijos koeficientas gali biiti skai¢iuojamas dviem budais:

- kai vertinamy rodikliy (kriterijy) skai¢ius néra didesnis uz 7 (m<7),

- kai vertinamy rodikliy (kriterijy) skaicius yra didesnis uz 7 (m>7).

Miisy tyrimo atveju vertinamy kriterijy skai¢ius yra didesnis uz 7. Todé¢l konkordancijos
koeficiento reik§mingumas bus nustatomas ir panaudojant naudojant y? Pirsono kriterijy (Podvezko,
2005: 102-104). Apskai¢iuojamas eksperty nuomoniy vieningumas pagal eksperty atsakymus j
pateiktose anketose suformuluotus teiginius. Remiantis eksperty vertinimais, apskaiiuojamas
eksperty nuomoniy suderintumo — konkordancijos koeficientai.

Pateiktose ekspertams anketose buvo praSoma, kad jie, vadovaudamiesi savo turimomis
Ziniomis ir patirtimi suteikty analizuojamiems kriterijams kiekybinius arba reikSminius jvercius
(balus, pasirinkimus). DidZiausio balo skaitiné verté pasirenkama priklausomai nuo objekto kokybe
rodanciy kriterijy skaiCiaus n. Praleisty, vienody ar trupmeniniy baly respondento uzpildytoje
anketoje néra, nes tai daryty skai¢iavimus sudétingesniais, o vertinimo tikslumas nepadidéty. Toliau
pateikiamas konkordancijos koeficiento apskaiciavimas ] anketose pateikiamy kriterijy eksperty
vertinimus. Kendall konkordancijos koeficiento skai€iavimas atlickamas remiantis pateikiamomis

V.Povezko (Podvezko, 2005: 102-104) rekomendacijomis.
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Daznai apklausy taikymo praktikoje pasitaiko atvejy, kai du arba keletas objekty yra labai
panagis ir nejmanoma suteikti pirmenybés né vienam i jy. Laikytina, kad tie objektai yra susije. Siuo
atveju visiems objektams priskiriamas vienodas rangas - eiliniy rangy aritmetinis vidurkis. Turime
pazymeéti, kad miisy atveju, taip pat yra susijusiy rangy arba vienody eksperty vertinimy. Tokiu atveju
konkordancijos koeficientas apskaiiuojamas pagal formule:

~ 128
k2n(n? — 1) — kX5 T

w

Formulgje:

W — konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma;
k — eksperty skaicius;

n - pateikty kriterijy skaicius;

T - susiety rangy rodikilis.

Formuléje j-ojo eksperto susiety rangy rodiklis Tj skai¢iuojamas pagal formule:
Hj
T i~ Z (tlf - tk)

¢ia, k=l
tx - lygiy susiety rangy k-tasis grupés skaicius

Atsizvelgiant | tg faktoriy, kad vertinamy rodikliy skai¢ius m > 7, turime patikrinti ar eksperty
nuomongés yra suderintos ir jvertinti konkordancijos koeficiento reikSminguma. M. Kendall jrod¢, kad
konkordancijos koeficiento reik§mingumas gali biiti nustatytas naudojant y? Pirsono kriterijy
(Podvezko, 2005). Atsitiktinis dydis pasiskirstes pagal y? skirstinj su v = m — 1 laisvés laipsniu.
Pagal pasirinktg reikSmingumo lygmenj a (praktikoje daZniausiai naudojama 0,05 arba 0,01) 1§
skirstinio lentelés su v = m — 1 laisvés laipsniu randama kritiné reik§mé. Jeigu suskaiiuota y?2
reiksmé didesné uz y72,. kriting reik§me, laikoma, kad eksperty vertinimai yra suderinti.

Atitinkama y? reikSmé gali biiti apskai¢iuota pagal formule:

12*S _
k*n*(n+1)-1/(n-D*> Tj’

Sudaryta tyrimo metodologija padés veiksmingai jvertinti respondenty nuomone lyginamojo

g =Wrk*(n-1)=

metodo taikymo klausimu. Tai padés susisteminti gautus rezultatus ir nustatyti svarbiausius kriterijus
ir subkriterijus, kurie veikia atskiras nekilnojamojo turto grupes. Vertinimo ataskaitoje sudaroma
galimybé lyginti skirtingose nekilnojamo turto grupése iSskirty subkriterijy reikSmes, taip
palengvinant vertinimo sprendimo atlikimg ir argumentuojant atskiry nekilnojamojo turto riisiy

sgveika.
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3. TURTO KAINOS PATAISOS KRITERIJU IR SUBKRITERIJU JVERTINIMO
REZULTATAI

Sioje darbo dalyje pateikiamas skai¢iavimo metodas, kurj naudojant, remiantis apklausos
duomenimis, buvo rastas kriterijaus reikSmés intervalas, j kurj su tam tikra garantija patenka imties
vidurkis. Sioje darbo dalyje pateikiami apklausos metu surinkti duomenys ir susisteminti atsakymy

rezultatai.

3.1. Eksperty nuomonés suderinamumo jvertinimas

Pirminis tyrimo etapas susij¢s su butinybe iStirti duomeny tinkamumg tolimesniems
analitiniams veiksmams. Tam pasitarnauja konkordancijos koeficiento skaiCiavimas. 7 lent.
pateikiamas koeficiento skai¢iavimas administracinés/biury paskirties turto atveju rodo, kad
konkordancijos koeficientas yra mazesnis nei vidutinis (0,4092). Tai rodo, kad atsakymuose j
apklausoje pateiktus klausimus vyrauja jvairové ir dazni nuomoniy i$siskyrimai. Tuo tarpu P (Pirsono
Chi-kvadrato kriterijus) dydis yra reikSmingai mazesnis nei reikalaujama. Visumoje galima teigti,
kad duomenys yra tinkami tolimesniems tyrimams, susijusiems su gilesne eksperty nuomonés

analize.

7 lentelé. Administracinés/biury paskirties turto kainos pataisos kriterijy/subkriterijy suderinamumo

jvertinimas
Rodiklis Reik§mé
Konkordancijos koeficientas W 0,4092
P <0,0001

Sekanti lentelé yra susijusi su gamybinés/sandéliavimo paskirties turto apklausa ir jos rezultaty
tinkamumu tolimesniems tyrimams. Atlieckami analogiSski konkordancijos koeficiento ir P
skai¢iavimai rodo, kad P reik§mé atitinka nustatytas ribas, tuo tarpu konkordancijos koeficientas
siekia 0,393. Nors koeficiento reik§mé yra mazesné nei viduting, ji nesiekia kritinés ribos. Tai leidzia
teigti, kad duomenys yra tinkami tolimesniems tyrimams, siekiant i§siaiskinti respondenty nuomong

apie atskirus gamybinés/sandéliavimo paskirties turtg veikiancius kriterijus.

8 lentelé. Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto kainos pataisos kriterijy/subkriterijy suderinamumo

jvertinimas
Rodiklis Reik$mé
Konkordancijos koeficientas W 0,392698
P <0,0001

9 lentelé yra susijusi su prekybinés/komercinés paskirties turto apklausos duomenimis. Siuo
atveju konkordancijos koeficientas siekia 0,496, o tai faktiSkai yra rekomenduojamas dydis. Tai leis
kokybiskai jvertinti duomenis, susijusius su $ios paskirties nekilnojamuoju turtu, taip pateikiant
vertintojams galimybe koreguoti tokio turto pataisos koeficientus. P reikSmé nesiekia

rekomenduojamy riby, o tai irgi parodo duomeny tinkamuma tolimesniems tyrimams.
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9 lentelé. Prekybinés/komercinés paskirties turto kainos pataisos kriterijy/subkriterijy suderinamumo

jvertinimas
Rodiklis Reik$mé
Konkordancijos koeficientas W 0,495713
P <0,0001

Eksperty nuomonés suderinamumo analizé parodé¢, kad duomenys gali buti naudojami
tolimesniy tyrimo veiksmy atlikimui. Sekanc¢iame tyrimo etape bus tiriami atskiry turto riisiy kriterijai
ir subkriterijai, jy reikSmés bei svarba turto vertinimo procese. Taip bus galima nustatyti ne tik
kriterijy reikSmingumus, bet bus padéti pamatai atitinkamy pataisy atnaujinimui. Kai kuriais atvejais

bus pateikiami patikslinimai, kadangi vertintojy nuomonés tam tikrais aspektais kardinaliai skyrési.

3.2.  Pataisos Kriteriju reik§mingumy Sablonai

Toliau pateikiami Sablonai, reprezentuojantys apklausos rezultatus, kurie yra gauti atlikus
skai¢iavimus remiantis respondenty atsakymais. Kriterijy Sablonai pateikia visas kriterijy klasiy ir jy
subkriterijy sritis gyvenamojo turto tipams (t.y. administraciniams, gamybiniams ir prekybinams
pastatams) ir parodo kiekvieno subkriterijaus reikSme tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso reitingavimo

mastu. Siuo atveju visi kriterijai turi atitinkamus subkriterijus.

3.21. 1 APKLAUSOS REZULTATAI: Administracinés/biury paskirties turto pataisy
kriteriju/subkriterijy reik§mingumy Sablonai

Pirmiausiai giliau tiriami administracinés/biury paskirties apklausos rezultatai. Pagal 10 lent.
duomenis matyti, jog vietos kriterijus yra padalintas j septynis subkriterijus. Svarbiausias i$ jy,
eksperty vertinimu, yra lokacija, kurioje jsikiirgs tokio tipo pastatas (16,67 proc.). Tuo tarpu
blsimosios plétros subkriterijus jvertintas maziausiu reikSmingumu (11,97 proc.), nors statyby
praktikoje galima pamatyti sekmés istorijy, kurios gimé pleciantis verslo centrams (pvz. Technopolis,
Green Hall, Park Town, BLC). Bendras kriterijaus reik§mingumo vidurkis siekia 27,13 proc. ir tai

yra reikSmingas dydis, rodantis vietos svarbg vertinant administracinés paskirties NT.

10 lentelé. Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

. S S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai PR o R Tt
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel.ksmn_lgumo reikSmingumas, rellksmn-lgumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
11 M}estas, savivaldybé, gyvenvieté, 1221 21,12 16,67
rajonas
12, E/gll:iro vietovés tinkamumas turto 10,64 - 19,11 14,87
1.3. | Vietovés jvaizdis 8,81 18,47 13,64
1.4. | Transporto infrastruktiira 10,47 — 19,02 14,75 19,35 -34,91 27,13
1.5. | Busimoji plétra 7,19 -16,76 11,97
16. Pas_laug_q iSvystymas mikro 9,35 16,39 12,87
aplinkoje
1.7 | Potencialiy klienty srautai 10,40 — 20,07 15,23
1.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
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Tolimesné analizé susijusi su tokio pastato buklés vertinimu. Pagal 11 lentelés duomenis
matyti, jog biiklés kriterijaus reikSmingumo vidurkis yra Zemesnis nei vietos kriterijaus ir siekia 22,29
proc. Palyginus su 2017 m. analize, rodiklis augo nezymiai (21,99 proc. 2017). Buklés subkriterijy
reikSmingumo vidurkiai pasiskirsté pakankamai tolygiai, taciau didziausig démesj respondentai teiké
statybos prazios ir pabaigos terminams, taip pat rekonstrukcijos faktui. Vis délto, skirtumas nuo kity

subkriterijy néra toks didelis, kad biity galima nediskutuotinai teigti, kad butent Sis subkriterijus yra

esminis.
11 lentelé.  Biuklés kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai
. T L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai RO oy R T Tt
Nr vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmu}gumo reikSmingumas, rel_ksmu}gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
2. | Bakleé:
51 Statybos pra}flma/pabalga/ 16.42 — 36,39 26.37
rekonstrukcija
29 Bastatg/patalp}; vidaus apdaila 20,12 - 31,23 25,68
(jrengimo Lygis) 18,42~ 26,12 22,29
2.3. | Pastato fasado apdaila 17,11 - 31,62 24,36 e TS '
24 P_astatp/patalpq vidaus inzineriniai 16,44 30,73 2359
tinklai
2.5. | Pasirinkty subkriterijy suma 99,99

Pereinant prie ploto skirtumo apklausos analizés biutina atlikti pirminius veiksmus,
tikslinan¢ius gautus rezultatus. Siuo atveju atskirai tiriamas suderinamumas ploto klausimu, kadangi
ploto subkriterijai vieninteliai turi galimybe biiti ranguojami. Taip siekiama jvertinti i8skir¢iy, kurios
gali reikSmingai paveikti pataisy dydZius, Administracinés/biury paskirties apklausos rezultatai pagal

ploto kriterijy pateikiami 2 pav.

iki 10% 10 - 20%
ol W
5 . [ |
T 0
5 o
75 1
5.0 1
25 1
T 00
5 0

2 pav. Administracinés/biury paskirties turto ploto skirtumo kriterijaus analizés rezultatai

Rezultatai pateikiami histogramy pavidalu. Jose pavaizduota kiek eksperty pasirinko tam tikrg
svarbumo balg pagal intervalg. Matyti, jog didZioji dalis respondenty teigé, jog ploto skirtumas iki 10

proc. turto vertinimo procesui nedaro visiskai jokios itakos. Vis délto keletas respondenty teigé, kad
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toks pokytis turi tam tikros jtakos vertinant turtg. Tai gali iSkreipti bendrajj vidurkj, taciau tam tikrais
atvejais tai gali buti laikoma tiesa, todél ekspertui reikalinga pasirinkti tinkama koeficienta
savarankiskai. Tuo tikslu pateikiame tarpiniy rezultaty interpretacijg intervaliniams kintamiesiems.
Patikslinus gautus respondenty atsakymus, pereinama prie statistiniy rezultaty. Pagal gautas
reikSmes (12 lent.) galima daryti iSvada, kad ploto skirtumas virs 50 proc. daro reikSmingg jtaka turto
vertinimui. Rezultatai galéjo iSsideéstyti kitaip jei ne krastutiniy atsakymy (1 ir 5) atsiradimas atsakant
1 apklausos klausimg. Bendras kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 16,77 proc. ir yra zenkliai

mazesnis nei kity pries tai pateikty kriterijy.

12 lentelé.  Ploto skirtumo Kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai
. L L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai PR oy v T Tt
NI vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmn}gumo reikSmingumas, rel_ksmu}gumo
% vidurkis, % % vidurkis, %
3. | Ploto skirtumo pataisy reikSmeé, atsiZvelgiant j skirtumo dydj:
3.1. | iki 10% 4,69 — 23,02 13,86
3.2. | 10-20% 9,16 — 32,17 20,66
3.3. | 20-50% 19,55-41,01 30,28 11,00-22,54 16,77
3.4. | vir§ 50% 15,23 — 55,18 35,20

Sekantis administracinés/biury paskirties turto vienety apklausos Zingsnis — inZineriniy
sprendiniy svarbos nustatymas. Inzineriniy sprendiniy kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo
rezultatai rodo, kad Sio kriterijaus reikSme, lyginant su prie§ du metus vykdytu tyrimu, sumazéjo iki
18,65 proc. (20,77 proc. 2017 m.). Tai rodo, kad kriterijy reikSmingumo persiskirstymas yra aktyvus,
turto vertinimo procesas laikui bégant keiciasi ir poZzidiris i tam tikrus kriterijus taip pat yra kintantis.
Svarbiausiu 1§ subkriterijy laikytini energetinj efektyvuma ir zZaliyjy iStekliy naudojimg pabréziantys
veiksniai. Architekttra pagal eksperty apklausos rezultatus liko ketvirtoje vietoje, tai leidzia teigti,

jog pagrindiniai vertés dydzio aspektai susije su optimaliu pastaty iSlaikymu

13 lentelé. InZineriniy sprendiniy kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai

. T S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v . P .
NF vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmn!gumo reikSmingumas, rel_ksmn?gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
4. | Inzineriniai sprendiniai
4.1. | Architekttura/konstrukcijos tipas 13,57 — 24,38 18,98
4.2 Atsmauj{pancm energijos Saltiniy 13,78 - 26.22 20,00
panaudojimas
13 R:jstgto koncepcijos pelningumas 14.41 28,89 21,65
(islaidy efektyvumas) 1315 - 24.16 18.65
aa A_utomatlzuotos pastato valdymo 12.92 - 24.39 18,65
sistemos (BMS)
45 Pastgto energetinio naudingumo 1472 - 26.72 2072
klasé
4.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Paskutinis nagrinéjamas kriterijus administracinés/biury paskirties turto atveju apima keturis

subkriterijus, kurie savo pobudziu yra itin skirtingi. Pagal 14 lent. duomenis, didZiausias

reikSmingumas tarp subkriterijy pastebimas kalbant apie parkavimo teritorijas. Tuo tarpu sklypo
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valdymo teisés svarba, eksperty nuomone, per du metus sumazéjo, nors rinkoje buvo matyti gincy,

kurie kyla dél nuomojamos Zemés naudojimo.

14 lentelé.  Kiti kriterijai ir jy subkriterijy statistiniai rezultatai
. o N Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v oy v T Tt
Nr vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmn}gumo reikSmingumas, rel_ksmu}gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kiti
51 Pa_stato/patalpu, funkcinis 18.41 38,32 28,36
universalumas
5.2. | Parkavimo teritorija 24,13 — 38,96 31,54
53 O_bjekto qaudollmo,_yald_ymo ir 14.39 — 31,60 23,04 9,89 -20,44 15,16
disponavimo apribojimai
5.4. | Sklypo valdymo teisé 7,02 — 27,08 17,06
5.5. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Administracinés/biury paskirties turto apklausos tyrimas parodé, kad pagrindiniai akcentai
teikiami tokio pastato vietai, taip pat svarbi objekto buklé. Inzineriniy sprendiniy verté mazéjo, taciau
auga atskiry veiksniy, tokiy kaip energinis efektyvumas, svarba. Dél krastutiniy atsakymy atsiradimo
patikslinti ploto kriterijaus rezultatai rodo, jog didzioji dalis vertintojy didelj nekilnojamojo turto
pokytj laiko esminiu veiksniu. Vis délto respondenty nuomone, ploto kriterijus reikSmingai atsilieka
tiek nuo vietos, tieck nuo buklés kriterijaus ir yra arCiau kity kriterijy, kurie apima skirtingas
dedamagsias, reikSmés.

3.2.2. 2 APKLAUSOS REZULTATAI: Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto pataisy
kriteriju/subkriteriju reikSmingumuy Sablonai

Pirmiausiai tiriama vietos kriterijaus reikSmé, taip pat susijusiy subkriterijy rezultatai.
Gamybinés/sandéliavimo paskirties apklausos atveju kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 26,16
proc. (22,18 proc. 2017 m.). ReikSmingas pokytis susij¢s su subkriterijy rezultatais — pagrindiniu
subkriterijumi, nors ir neZymiai, laikoma lokacija. Taip pat labai svarbi transporto infrastruktira,

kadangi tokio tipo pastatai daznai jsikiire prie pagrindiniy transporto mazgy.

15 lentelé.  Vietos Kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai
. S L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v o R ey
Nr vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmn}gumo reikSmingumas, rel.ksmn?gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
11 M_lestas, savivaldybé, gyvenviete, 11,90 - 21,24 16,57
rajonas
12, }[\i/:)ltlj(iro vietovés tinkamumas turto 9,96 19,74 14,85
1.3. | Vietovés jvaizdis 6,77 - 16,40 11,58
1.4. | Transporto infrastruktiira 11,30 -19,63 15,46 19,29 — 33,03 26,16
1.5. | Biisimoji plétra 9,41-18,84 14,13
16. Pas_laug_q iSvystymas mikro 9,29 16,86 13,07
aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai 9,12 - 19,55 14,34
1.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%




25

Sekantis nagriné¢jamas Kriterijus apibuidina gamybiniy pastaty bukle. Lyginant su 2017 m.
vykusia apklausa, buklés kriterijaus reikSmingumo vidurkis kiek sumazéjo ir siekia 20,99 proc. (22,38
proc. 2017 m.). Tai rodo galimg rysj su iSaugusia vietos kriterijaus reikSme. Svarbiausias kriterijus
Siuo atveju yra bendra pastato konstrukciniy elementy biiklé. Antroje vietoje — statybos informacija.
Sie du rodikliai yra giminingi ir uzima beveik puse statistinio reikimingumo. Kiti rodikliai nuo
pirmuyjy atsiliko vos pora procenty. Tai leidzia daryti iSvada, kad visi buklés subkriterijai yra parinkti

tinkamai ir gali buti aktualts vertinimo procese.

16 lentelé.  Biuklés kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai
. T L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v oy v T Tt
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmn}gumo reikSmingumas, rel_ksmu}gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
2. | Biuklé:
21 Statybos prgfima/pabalga/ 13,85 2873 21,29
rekonstrukcija
29 Bastatg/patalp}; vidaus apdaila 14.27 — 24,00 1913
(jrengimo lygis)
2.3. lljas:a:o/fastacljo ap%alla _ 9,65 — 26,66 18,15 16,07 — 25,92 20,99
5 4 | Pastato/patalpy vidaus inzineriniai 11,64 2821 19.93
tinklai
25 Bendra past_atq konstrukciniy 16,13 26,87 2150
elementy buklé
2.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Sekantis nagrin¢jamas kriterijus apima ploto poky¢ius. Kaip ir pries tai buvusiu atveju, turima
atlikti platesng¢ duomeny analizg. Pagal 3 pav. pateikta informacija matyti, jog respondenty nuomone
yra pasiskirsCiusi panasiai kaip ir administracinés/biury paskirties turto atveju. Vis délto, keletas
respondenty ploto skirtumui iki 20 proc. suteiké vidutiniSkai svarbig ir svarbig reikSmes. Tuo tarpu
ploto skirtumui vir§ 100 proc., trys respondentai néra linke teikti didelés reikSmes. Tai rodo, kad
vertintojui biitina atsiZvelgti ] visas galimas turto vertinimo iSimtis ir taip pasirinkti tinkamg pataisos
koeficientg. Jei turtas atitinka bendruosius rinkos standartus, galima remtis $iuo atveju nustatomomis
pataisomis. Vis délto, didziosios dalies respondenty nuomoné yra atitinkanti vertinimo rinkos
désnius, tad pagal tai bus galima taikyti objektyvius pataisy koeficientus.
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Tesiant ploto pokyc¢iy tyrimus matyti, kad kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 16,83 proc.
(17 lent.). Lyginant su 2017 m. buvusia apklausa rodiklio pokytis yra neZymiai maz¢jantis. Ploto
skirtumas vir§ 100 proc. generuoja didziausig subkriterijaus reikSmingumo vidurkj — 36,59 proc.
Kadangi ploto tyrime biita prieStaringy atsakymy, tuo biidu reikSmingai iSaugo ploto iki 20 proc.

reikSmingumo vidurkis.

17 lentelé.  Ploto skirtumo kriterijy ir jo subKriterijy statistiniai rezultatai

Ei L o Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus

il. Kriterijus ir jo subkriterijai v o R s
NI vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmlr}gumo reikSmingumas, rel.ksmn}gumo

% vidurkis, % % vidurkis, %

3. | Ploto skirtumo pataisy reik§mé, atsizvelgiant j skirtumo dydj:
3.1. | iki 20% 4,75 22,51 13,63
3.2. | 20-50% 13,38 — 28,09 20,74
3.3. | 50-100% 24,20~ 33,87 29,04 11,52-22,14 16,83
3.4. | vir§ 100% 25,60 — 47,59 36,59

Inzineriniy sprendiniy kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai pateikti 18 lent. Pagal
lenteléje pateiktg informacijg matyti, jog kriterijaus reik§mingumo vidurkis siekia 19,92 proc., kai
2017 m. rodiklio reik§me sieké 21,01 proc. ReikSmingiausiu subkriterijumi ekspertai laiko plétros
galimybes. Siandieniné padétis, kai pastebimas logistikos sandéliy triikumas formuoja didele jy
paklausg. Pastebima tiek naujy, tick esamy logistikos centry plétros plany, kadangi jie yra jsikiire
teritorijose, Kkurios yra lanksCios plétrai. Nuosekliai auga pastaty energinio naudingumo ir

atsinaujinanc¢iy energijos Saltiniy panaudojimo svarba.

18 lentelé. Inzineriniy sprendiniy skirtumo kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai
. T R Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v . i .
Nr vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmn!gumo reikSmingumas, rel_ksmn?gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
4. | InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architektura/konstrukcijos tipas 7,18 — 18,36 12,77
4.9 Atsmauj{pancm energijos Saltiniy 9.71- 19,27 14,49
panaudojimas
43 P'avlstgto koncepcijos pelningumas 1092 18,88 14.90
(i8laidy efektyvumas)
4.4. | Komunikacijy i§vystymas 9,75-18,83 14,29 3
4.5. | Plétros galimybés 10,15 - 20,86 15,51 13,91-2593 19.92
Automatizuotos pastato valdymo
4.6. sistemos (BMS) 9,52 -17,09 13,31
47 Pastgto energetinio naudingumo 10,79 — 18,69 14.73
klasé
4.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Paskutinis vertinimo kriterijus yra skaidomas } septynis smulkesnius subkriterijus, apimancius
Jvairias aktualias sritis. Ir $iuo atveju pastebétas neZymus kriterijaus reikSmingumo mazéjimas, kuris
Siuo metu siekia 16,10 proc. ReikSmingiausiu subkriterijumi galima pripazinti transporto parkavimo

dedamaja — nuo jos reik§Smingai priklauso tiek logistikos centro pajégumas, tiek galimybés pritraukti
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klienty srautus. Rodikliy reikSmiy pasiskirstymas yra pakankamai platus, tai rodo skirtingg eksperty

nuomong vertinant §iuos subkriterijus.

19 lentelé.  Kiti kriterijai ir jy subkriterijy statistiniai rezultatai
. S S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v oy R s
Nr vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmn?gumo reikSmingumas, rel_ksmn}gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kiti
51 Pa_stato/patalpu, funkcinis 10,20 - 22.74 16,47
universalumas
5.2. | Transporto parkavimas (teritorija) 12,55 — 24,97 18,76
5.3. | Obiekto naudojimo, valdymo ir 7.01-17,67 12,34
disponavimo apribojimai
5.4. | Pagalbiniai pastatai/patalpos 7,37-16,90 12,14
55. Paplldoma kélimo, transportavimo 9,55 20,94 1524 10,25 -21,95 16,10
jranga
56 Sklypo k.onﬁguracua, plétros 9,60 19,57 14,63
galimybés
57 Sklypo_valdymo teisé (privatus, 527 _ 15,57 10,42
nuomojamas)
5.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Atlikta gamybinés/sandéliavimo paskirties pastaty apklausos rezultaty analizé parodé, jog tokio
objekto lokacija iSlicka esminiu veiksniu vertinant tokio tipo turta. Negana to — Kriterijaus
reikSmingumas per du metus padidéjo daugiau nei deSimtadaliu. Nepavyko iSvengti patikslinimy
ploto pokycio kriterijaus klausimu — jie buvo biitini siekiant paaiskinti susidariusig padétj, salygota
krastutiniy atsakymo varianty atsiradimo. Vertinant tokio tipo turta nuosekliai auga pastato
efektyvumo ir atsinaujinanciy istekliy panaudojimo svarba. Tai rodo, jog turto vertinimo procesas

keiciasi ir butina vertinti ne tik ekonominius ir perspektyvinius, bet ir efektyvumo veiksnius.

3.2.3. 3 APKLAUSOS REZULTATAI: Prekybinés/komercinés paskirties turto pataisy
kriteriju/subkriterijy reik§mingumy Sablonai

Prekybinés/komercinés paskirties patalpy apklausos analizé pradedama nuo vietos kriterijaus.

,»Vietos® kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai (20 lent.).

20 lentelé. Vietos Kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai
. T T Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus | Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai PR o R Tt
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel.ksmn_lgumo reikSmingumas, rellksmn-lgumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
11 M_lestas, savivaldybé, gyvenviete, 13,83-19.66 16,74
rajonas
12, }[\i/gﬁiro vietovés tinkamumas turto 12,66-17,60 15.13
1.3. | Vietovés jvaizdis 8,20-18,62 13,41
1.4. | Transporto infrastruktiira 11,57-17,07 14,32 18,41-36,39 27,40
1.5. | Busimoji plétra 8,22-15,36 11,79
16, Pas_laug_q iSvystymas mikro 9,27-16,40 12.84
aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai 11,92-19,62 15,77
1.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
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Pagal lenteléje pateiktus duomenis matyti, jog kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 27,40
proc. Tai yra kiek didesnis skaiCius nei pries tai vykusios apklausos metu gauta reik§meé (26,99 proc.
2017 m.). DidZiausia reik§me i§ vietos subkriterijy pasizymi lokacija apibtudinantis dydis (16,74
proc.). Kity subkriterijy dydziai yra reikSmingai mazesni. Auganti vietos kriterijaus svarba rodo, kad
mazejant patraukliy sklypy tokios paskirties turto vystymui auga likusiyjy ploty verté. Taip pat galima
paminéti subkriterijus, kurie yra susij¢ su lokacijos svarba — transporto infrastruktiira, vietoves
tinkamumas turto tipui, potencialiy klienty srautai.

Sekantis kriterijus apibiidina turto bukle. Pagal 21 lent. duomenis matyti, jog svarbiausiu
subkriterijumi sglyginai galima laikyti statybos pradzios, pabaigos ir rekonstrukcijos faktus. Vis
delto, kiti subkriterijai atsilieka nedideliu atstumu, o tai neleidzia vienareikSmisSkai teigti buitent apie
vieno subkriterijaus svarbg. Lyginant su prie$ dvejus metus atlikta apklausa, kriterijaus vidurkis Kiek

sumaz¢jo — nuo 22,33 proc. $iuo metu jis siekia 22,19 proc.

21 lentelé.  Biiklés kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

. o S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai o ikemi e I
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, reikSmingumo reikSmingumas, rel_ksmn}gumo
) % vidurkis, % % vidurkis, %
2. | Bukleé:
21 Statybos prgfima/pabalga/ 17,52-35,65 26,58
rekonstrukcija
29 Rastatg/patalpg vidaus apdaila 20.28-30.77 25,52
(rengimo lygis) 18,04-26,33 22,19
2.3. | Pastato fasado apdaila 15,70-33,60 24,65 e ’
24 P_astat_o/patalpq vidaus inzineriniai 13.31-33.18 23,25
tinklai
2.5. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Sekantis analizuojamas kriterijus susij¢s su objekto ploto skirtumu. Lyginant su prie§ dvejus
metus atlikta apklausa, ploto skirtumo svarba turto vertinimo procese nezymiai iSaugo ir siekia 17,04
proc. (16,81 proc. 2017 m.). Kaip ir prieS tai buvusiais atvejais, didziausig subkriterijaus
reikSmingumo vidurkj pasieké ploto pokytis vir§ 50 proc. Kadangi Siuo atveju taip pat pasitaike
prieStaringy atsakymy iki deSimtadalio siekianCiame ploto pokytyje, subkriterijaus reikSmingumo

vidurkis taip pat yra didesnis nei prastai

22 lentelé.  Ploto skirtumo Kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai
. L L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai PR oy R T Tt
NI vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmn_lgumo reikSmingumas, rel_ksmu_lgumo
% vidurkis, % % vidurkis, %
3. | Ploto skirtumo pataisy reik§mé, atsizvelgiant j skirtumo dydj:
3.1. | iki 10% 4,86-25,35 15,10
3.2. | 10-20% 9,67-29,87 19,77
3.3. | 20-50% 22,04-34,36 28,20 12,13-21,94 17,04
3.4. | vir§ 50% 24,95-48,91 36,93
3.5. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Kaip ir pries tai buvusiais atvejais, biitina giliau analizuoti ploto skirtumo apklausos metu

gautus rezultatus. Pagal 4 pav. duomenis matyti, jog keletas respondenty yra linke suteikti reikSme
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ploto skirtumui, lygiui deSimtadaliui viso ploto. Tai nekoreliuoja su didziosios dalies vertintojy
nuomone $iuo klausimu. Tai formuoja iSvada, kad egzistuoja stipri vienareik§mé nuomoné su tam
tikromis iSimtimis, iSkreipian¢iomis bendrg vaizdg. Akivaizdus to pavyzdys — vieno respondento
atsakymas, kad ploto skirtumas 20-50 proc. intervale yra visiSkai nesvarbus. Pastarosios iSskirtys gali
buti aktualios atskirais atvejais, taCiau sunku teigti, kad jog gali buti laikomos priimtinomis

atsizvelgiant | didziosios dalies respondenty nuomong.
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4 pav. Prekybinés/komercinés paskirties turto kainy pataisos kriterijy ir subkriterijy analizés
rezultatai

Tolesné analizé yra susijusi su inzineriniy sprendiniy poveikiu vertinimo procesui. Pagal 23
lent. matomas nezymus Kriterijaus reiksmingumo vidurkio pokytis (+0,25 proc.) lyginant su prie du
metus atlikta apklausa. Eksperty nuomoné vertinant subkriterijus pasiskirsté jvairiai, taciau
palankiausios eksperty nuomonés sulauké prekybinio fasado padétis. Siuo atveju matoma jdomi
tendencija — vertinimo procese démesys labiau kreipiamas j iSorines charakteristikas, o ne j pastato
efektyvumg ir valdymo sistemas. Tuo labiau pasizymi Ryty Europos valstybés, kurios istoriskai

pasizymi didesniu energijos vartojimu.

23 lentelé. Inzineriniy sprendiniy skirtumo Kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai
. S T Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso Kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai PR o R Tt
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmll_lgumo reikSmingumas, rel_ksmll_lgumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
4. | InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architektura/konstrukcijos tipas 10,98-22,07 16,52
4.2. | Prekybinio fasado padétis 15,07-26,30 20,69
43 Atsmauj}pancu; energijos Saltiniy 9.63-20,71 15,17
panaudojimas
Pastato koncepcijos pelningumas
44. (i8laidy efektyvumas) 13,00-21,62 17,31 13,93-22,83 18,37
Automatizuotos pastato valdymo
4.5. sistemos (BMS) 9,33-19,15 14,24
46 Pastgto energetinio naudingumo 8,00.24.14 16,07
klasé
4.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
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Galiausiai pereinama prie kitus svarbius subkriterijus vienijancio kriterijaus, kurio reikSmeé
pateikta 24 lent. Pagal lentelés duomenis galima teigti, jog kito kriterijaus reikSme, lyginant su pries
du metus vykdyta apklausa, kiek krito (nuo 15,74 proc. iki 15,00 proc.). Tai galima sieti su
padidéjusia vietos kriterijaus reik§me. Siuo atveju matyti, jog eksperty nuomonés kai kuriais
klausimais reikSmingai i$siskyré, taCiau tai yra tapatu lyginant su prie§ tai buvusiy turto kategorijy
rezultatais. DidZiausia reik§minguma tarp subkriterijy generuoja parkavimo teritorija 27,75. Sis
subkriterijus yra ypac¢ aktualus prekybinés/komercinés paskirties pastatams, generuojantiems didelj

klienty srautg.

24 lentelé. Kiti* kriterijai ir jy subkriterijy statistiniai rezultatai

. T S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai RO oy v T Tt
Nr vertés skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmn_lgumo reikSmingumas, rel_ksmu}gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kiti
51 Pa_stato/patalpq funkcinis 15.35.32.83 24,09
universalumas
5.2. | Parkavimo teritorija 19,98-35,52 27,75
Objekto naudojimo, valdymo ir
53. disponavimo apribojimai 10,55-23,69 17,12 9,35-20,66 15,00
5.4. | Pagalbiniai pastatai/patalpos 11,62-21,40 16,51
55 Sklypo_valdymo teisé (privatus, 6,82.22.22 14,53
nuomojamas)
5.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Atliktas tyrimas parodé¢, kad nepaisant turto riiSiy skirtingumo kai kada vyrauja bendros
tendencijos — vietos svarba, ploto poky¢iy vertinimas, statyby informacijos aktualumas. Kalbant apie
ploto pokycio kriterijy, visais atvejais reikéjo atlikti papildomus tikslinamuosius veiksmus, kurie
leisty aiskiau perteikti eksperty nuomoniy pasiskirstymg. Vyravusios kraStutinés nuomonés neZymiai
paveiké poveikio vertinimg. Vertinant turtg vis labiau kyla atsinaujinanciy iStekliy svarba, taciau tuo
paciu svarbos nepraranda iSoriniai architekttriniai sprendimai. Esminiu faktoriumi iSlieka ir objekto

lokacija.
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ISVADOS

1. ISanalizavus moksling literatiirg randami laiko, vietovés, finansavimo salygy, perleidziamy teisiy i
nekilnojamajj turta, pardavimo salygy, i§ karto po turto pirkimo patirty islaidy, rinkos sglygy, turto
fiziniy charakteristiky, turto ekonominiy charakteristiky, turto naudojimo ypatumy, zemes valdymo
teisiy ir kity su nekilnojamuoju turtu susijusiy komponenty pataisos koeficientai, kurie yra naudojami
apskaiciuojant patikslinimy dydzius. Daznu atveju auk$¢iau paminéti lyginamieji elementai apima
visas reikalingas pataisas, taCiau kartais, taciau kai siekiama jas nustatyti tiksliau, Siuos elementus
galima suskaidyti j smulkesnius vienetus. Sis smulkesnis pataisy suskaidymas priklauso nuo
konkrecios vertinamo turto raisies, nes veiksniai, turintys jtakos skirtingos riiSies nekilnojamo turto
vertei yra nevienodi. Komercinés paskirties nekilnojamasis turtas daznai lyginamas pagal
kvadratinio, metro kaing, vieno kvadratinio metro nuomos kaing ar pelna duodantj vienetg (pvz.,
sédimos vietos restorane, kambariy skai¢iy vieSbutyje, automobiliy techninio aptarnavimo viety
skaiCius ir t.t.). Literatiiroje randami Sie komercinés paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai:
objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu, vietovés infrastruktiiros savybés ir jy atitiktis
demografinius veiksnius, objekto funkcinis universalumas ir technologinis iSbaigtumas, prekybinio
fasado ilgis palei gatve (keliag), objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai. Butina
akcentuoti atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimg nekilnojamojo turto objekte ir iSmanigsias
pastato valdymo sistemas (BMS). Taip pat reikia pazyméti, kad gamybinés, tikinés-komercinés
paskirties pastaty, statiniy vertei itakos turi tokie veiksniai kaip objekto vieta transporto srauty
atzvilgiu, vietovés demografinés savybes, technologinis lygis ir universalumas, bendra iikio Sakos
konjunktiira, fizinis ir ekonominis nusidévéjimas, objekto naudojimo apribojimai dél gamybinio

terSimo bei pagalbinés transportavimo, kélimo priemonés.

2. Atlikus apklausa, iSanalizuota turto vertintojy/asistenty nuomoné apie reikSmes, kurias jie suteikia
kiekvienam kriterijui (bei jo subkriterijui). Siuo Zzvalgomuoju (pilotiniu) tyrimu buvo siekiama
nustatyti visy apibréZzty pataisos kriterijy bei subkriterijy svoriy intervalus ir pateikti susistemintus
rezultatus. Gauti rezultatai parodé kokig jtaka, turto vertintojy ir vertintojy — asistenty nuomone, turi
kiekvienas pateiktas pataisos kriterijus bei subkriterijus. Tyrimo rezultatai atskleidZia, kad biury bei
prekybos/komercinés paskirties turto vertei, apklaustyjy nuomone, didziausia jtaka turi Vvietos
pataisos koeficientas (19,35 — 34,91 proc. intervale vertinant biurus, tarp 18,41-36,39 proc. vertinant
prekybinés/komercinés paskirties turtg, vertinant gamybinés/sandéliavimo paskirties turtg Sio
rodiklio reik§mé svyruoja tarp 19,29 — 33,03 proc.) IS gauty tyrimo rezultaty galima daryti i§vada,

kad vieta yra esminis faktorius lemiantis turto vertg.
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Nuoroda | apklausos anketos:
Biury paskirties turto apklausos anketa:
> https://apklausa.lt/f/administracines-biuru-paskirties-turto-kainu-pataisos-kriterijai-ir-subkriter-
d7n5uux/answers.html
Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto apklausos anketa:
> https://apklausa.lt/f/gamybines-ir-sandeliavimo-paskirties-turto-kainu-pataisos-kriterijai-ir-subkr-
yjvpd53/answers.html
Komercinés paskirties turto apklausos anketa:
> https://apklausa.lt/f/prekybines-ir-komercines-paskirties-turto-kainu-pataisos-Kriterijai-ir-subkri-

x8ffqu3/answers.html
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PRIEDAI

1 priedas. Apklausos anketa ,,Administracinés/Biury paskirties turto kainy pataisos kriterijai ir subkriterijai - 2019

Atsizvelgiant ] reikalaujama vertinimo skaidruma, besikei¢iancias aplinkybes ir reikalavimus, kurie yra keliami
vertinimo sistemos dalyviams, yra vykdomas tyrimas, kuris reikalauja ne tik identifikuoti, jvertinti pagrindinius rinkos
veiksnius bei kriterijus, bet ir nustatyti kaip jie jtakoja turto vert¢. Vykdoma periodiné eksperty apklausa serijiniam
leidiniui "Pataisos kriteriju jtaka biury, gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto
tipams' Nr. 3 (2019), ISSN 2424-4392, kuris apima ir jvertina pataisos kriterijus bei subkriterijus, kurie daro jtakg
objekto vertés apskaiCiavimui. Atsizvelgiant i Siuos reikalavimus atsiranda poreikis atlikti tyrima, kurio rezultatai
atspindéty turto vertintojy (turto vertintojy asistenty) nuomone¢ apie pataisos kriterijy sudéti bei jy svorj, vertinant
nekilnojamajj turtg ir darant (jeigu butina) analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas.

Susisteminti ir apdoroti duomenys, bus naudojami rekomendacijy turto vertinimo proceso tobulinimui,
tolimesniems tyrimams bei metodiniy dokumenty rengimui.

Prasytume pareiksti savo nuomong¢ apie administracinés/biury paskirties turto kainy pataisy subkriterijy svorj
tiek ju kriterijaus klaséje, tiek kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

Uztikriname, kad Jiisy atsakymai bus naudojami tik tyrimo tikslais bei nebus perduoti tretiesiems asmenims. Sios
anketos asmeniniai respondento duomenys nebus viesai publikuojami.

Anketos pildymas:

PraSome jvertinti kiekvieno subkriterijaus svarbuma jo kriterijaus klaséje, naudojantis §iais jvertinimais:

1 - Visiskai nesvarbus

2 - Nezymiai svarbus

3 - Vidutiniskai svarbus

4 - Svarbus

5 - Labai svarbus

Sios anketos rezultatai viesai nepublikuojami

1. Kokiai jmonei atstovaujate?

—

2. Nurodykite varda ir pavarde

—

3. Kiriterijai
1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)
Vieta o ooo
Buklé i ooog
Ploto skirtumas m ooo O
Inzineriniai sprendiniai i ooog |
Kiti dalyje paminéti subkriterijai i ooog |

4. Vietos kriterijus
1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Miestas, savivaldybe, gyvenviete, rajonas o ooo o
Mikro vietovés tinkamumas turto tipui ] ooao |
Vietovés jvaizdis mi ooo o
Transporto infrastrukttira ] ooao ]
Biisimoji plétra m] ooao |
Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje o ooo o
Potencialiy klienty srautai ] ooao ]



5.

6.

7.

8.

Buklés kriterijus

1 (VisiSkai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija
Patalpy vidaus apdaila (jrengimas)
Pastato fasado apdaila

Pastato/patalpy vidaus inZineriniai tinklai

Ploto skirtumo pataisos kriterijus

O

]
]
O

Oood O
Oood O
Oood O
Oood O

1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

iki 10%

10 - 20%
20 - 50%
vir§ 50%

Inzineriniy sprendiniy kriterijus

Architektiira/konstrukcijos tipas

Atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimas
Pastato koncepcijos pelningumas (iSlaidy efektyvumas)
Automatizuotos pastato valdymo sistemos

Pastato energetinio naudingumo klasé

"Kiti" kriterijus

Objekto funkcinis universalumas

Parkavimo teritorija

Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai
Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas)

1 (VisiSkai nesvarbu) 2

O

O
O
O

O

O o o O

ooo

ooo O
ooo m}
ooo m}

4 5 (Labai svarbu)

O oo o od
O 0o o O
O o o O

1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

]

O
]
O

ooo

ooo m}
ooo m}
ooo m}
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2 priedas. Apklausos anketa ,,Gamybinés ir sandéliavimo paskirties turto kainy pataisos kriterijai ir subkriterijai -
2019«

Atsizvelgiant | reikalaujama vertinimo skaidruma, besikeiciancias aplinkybes ir reikalavimus, kurie yra keliami
vertinimo sistemos dalyviams, yra vykdomas tyrimas, kuris reikalauja ne tik identifikuoti, jvertinti pagrindinius rinkos
veiksnius bei kriterijus, bet ir nustatyti kaip jie jtakoja turto verte. Vykdoma periodiné eksperty apklausa serijiniam
leidiniui "Pataisos kriteriju jtaka biury, gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto
tipams™ Nr. 3 (2019), ISSN 2424-4392, kuris apima ir jvertina pataisos kriterijus bei subkriterijus, kurie daro jtaka
objekto vertés apskaiCiavimui. Atsizvelgiant | Siuos reikalavimus atsiranda poreikis atlikti tyrima, kurio rezultatai
atspindéty turto vertintojy (turto vertintojy asistenty) nuomon¢ apie pataisos kriterijy sudétj bei jy svorj, vertinant
nekilnojamajj turtg ir darant (jeigu butina) analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas.

Susisteminti ir apdoroti duomenys, bus naudojami rekomendacijy turto vertinimo proceso tobulinimui,
tolimesniems tyrimams bei metodiniy dokumenty rengimui.

PraSytume pareiksti savo nuomong apie gamybinés ir sandéliavimo paskirties turto kainy pataisy subkriterijy
svorj tiek jy kriterijaus klaséje, tiek kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

Uztikriname, kad Jisy atsakymai bus naudojami tik tyrimo tikslais bei nebus perduoti tretiesiems asmenims. Sios
anketos asmeniniai respondento duomenys nebus viesai publikuojami.

Anketos pildymas:

Prasome jvertinti kickvieno subkriterijaus svarbuma jo kriterijaus klasé¢je, naudojantis $iais jvertinimais:

1 - Visiskai nesvarbus

2 - Nezymiai svarbus

3 - Vidutiniskai svarbus

4 - Svarbus

5 - Labai svarbus

Sios anketos rezultatai viesai nepublikuojami

1. Kokiai jmonei atstovaujate?

—

2. Nurodykite varda ir pavarde

—

3. Kiriterijai

1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Vieta o ooo a
Biklé o ooo ]
Ploto skirtumas m ooo =
Inzineriniai sprendiniai o ooog |
"Kiti" dalyje paminéti subkriterijai ] ooo o

4. Vietos kriterijus

1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Miestas, savivaldybe, gyvenviete, rajonas o ooo o
Mikro vietovés tinkamumas turto tipui m] ooo o
Vietovés jvaizdis m] ooao ]
Transporto infrastruktiira o ooo o
Biisimoji plétra m] ooo ]
Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje o ooo o
Potencialiy klienty srautai mi ooo o



5. Biuklés kriterijus

1 (Visis$kai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija mi ooo o
Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas) ] ooo ]
Pastato fasado apdaila i ooo |
Pastato/patalpy vidaus inzineriniai tinklai i ooo o
Bendra pastato konstrukciniy elementy buklé o ooo o

6. Ploto skirtumo pataisos kriterijus

1 (Visi$kai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

iki 20% O ooo o
20 - 50% O ooo O
50 - 100% O ooo O
vir§s 100% O ooo O

7. Inzineriniy sprendiniy kriterijus

1 (VisiSkai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Architekttira/konstrukcijos tipas mi ooog o
Atsinaujinanéiy energijos Saltiniy panaudojimas mi ooog i
Pastato koncepcijos pelningumas (iSlaidy efektyvumas) mi ooog i
Komunikacijy i§vystymas mi ooog o
Plétros galimybés mi ooog o
Automatizuotos pastato valdymo sistemos i ooo o
Energetinio naudingumo klasé mi ooo o

8. "Kiti" kriterijus

1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Pastato/patalpy funkcinis universalumas ] ooo o

Transporto parkavimas (teritorija) | ooo |
Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai | ooo o
Pagalbiniai pastatai/patalpos | ooo |
Papildoma kélimo, transportavimo jranga o ooo o
Sklypo konfigiiracija, plétros galimybés ] ooo i
Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas) o ooo o
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3 priedas. Apklausos anketa ,,Prekybinés ir komercinés paskirties turto kainy pataisos kriterijai ir subkriterijai - 2019

Atsizvelgiant | reikalaujama vertinimo skaidruma, besikeiciancias aplinkybes ir reikalavimus, kurie yra keliami
vertinimo sistemos dalyviams, yra vykdomas tyrimas, kuris reikalauja ne tik identifikuoti, jvertinti pagrindinius rinkos
veiksnius bei Kriterijus, bet ir nustatyti kaip jie jtakoja turto vertg. Vykdoma periodiné eksperty apklausa serijiniam
leidiniui "Pataisos kriteriju jtaka biury, gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto
tipams™ Nr. 3 (2019), ISSN 2424-4392, kuris apima ir jvertina pataisos kriterijus bei subkriterijus, kurie daro jtaka
objekto vertés apskaiCiavimui. Atsizvelgiant | Siuos reikalavimus atsiranda poreikis atlikti tyrima, kurio rezultatai
atspindéty turto vertintojy (turto vertintojy asistenty) nuomon¢ apie pataisos kriterijy sudétj bei jy svorj, vertinant
nekilnojamajj turtg ir darant (jeigu biitina) analogisko arba panasSaus turto sandoriy kainy pataisas.

Susisteminti ir apdoroti duomenys, bus naudojami rekomendacijy turto vertinimo proceso tobulinimui,
tolimesniems tyrimams bei metodiniy dokumenty rengimui.

PraSytume pareiksti savo nuomong apie prekybinés ir komercinés paskirties turto kainy pataisy subkriterijy
svorj tiek jy kriterijaus klaséje, tiek kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

Uztikriname, kad Jasy atsakymai bus naudojami tik tyrimo tikslais bei nebus perduoti tretiesiems asmenims. Sios
anketos asmeniniai respondento duomenys nebus viesai publikuojami.

Anketos pildymas:

Prasome jvertinti kickvieno subkriterijaus svarbuma jo kriterijaus klaséje, naudojantis $iais jvertinimais:

1 - Visiskai nesvarbus

2 - Nezymiai svarbus

3 - Vidutiniskai svarbus

4 - Svarbus

5 - Labai svarbus

Sios anketos rezultatai viesai nepublikuojam

1. Kokiai jmonei atstovaujate?

—

2. Nurodykite varda ir pavarde

—

3. Kiriterijai
1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)
Vieta o ooo a
Biklé ] ooo ]
Ploto skirtumas m ooo =
Inzineriniai sprendiniai o ooog |
"Kiti" dalyje paminéti subkriterijai ] ooo o

4. Vietos kriterijus

1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Miestas, savivaldybe, gyvenviete, rajonas o ooo o
Vietovés tinkamumas turto tipui m] ooo ]
Vietovés jvaizdis mi ooo o
Transporto infrastruktiira o ooo o
Biisimoji plétra m] ooo ]
Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje o ooo o
Potencialiy klienty srautai o ooo o



5. Biuklés kriterijus

1 (VisiSkai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija i ooog o
Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas) o ooo o
Pastato fasado apdaila o ooo |

Pastato/patalpy vidaus inZineriniai tinklai

6. Ploto skirtumo pataisos kriterijus

1 (Visiskai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)
iki 10% O oo o o
10 - 20% O oo o O
20 - 50% O oo o O
virs 50% O oo o O

7. Inzineriniy sprendiniy kriterijus

1 (VisiSkai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)

Architekttira/konstrukcijos tipas o ooo o
Prekybinio fasado padétis o ooo o
Atsinaujinanciy energijos $altiniy panaudojimas i ooo i
P . . r

: :;&?;(\), Ll:rcr):;cs:c)epcuos pelningumas (i$laidy . N 5
Automatizuotos pastato valdymo sistemos (BMS) o ooo o
Pastato energetinio naudingumo klasé i ooo |

8. "Kiti" kriterijus

1 (VisiSkai nesvarbu) 2 3 4 5 (Labai svarbu)
Pastato/patalpy funkcinis universalumas o ooo o
Parkavimo teritorija i ooo o
Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai o ooo o
Pagalbiniai pastatai/patalpos o ooao o
Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas) i ooo i



