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IVADAS

Kiekvieno naujo pramonés ar fiziniy paslaugy verslo vieneto pradzia prasideda nuo palankaus
zemés sklypo paieskos siekiant vykdyti veikla. Tiesioginis Zzemés naudojimas yra akivaizdus tokiose
iikio 3akose, kaip Zemés iikis ir statyba. Zemé yra itin svarbus plétros veiksnys, kadangi palankiuose
plotuose galima iSvystyti komerciskai patraukius objektus. Taip padidéja zemés ploto generuojama
pridétiné verté.

Zemés vertinimas yra procesas, kurio metu jvertinamos konkretaus Zemés sklypo savybés.
Zemés vertinime egzistuoja bendras suvokimas, kad turto verte ir potencialg i§ esmés lemia jo vieta.
Esant palankiai lokacijai, sumazéja kliticiy, tokiy kaip dirvozemio strukttra ar komunikacijy stoka,
itaka. Bitent pagal Zemés sklypo vietos dedamaja yra palanku taikyti lyginamaji metoda, kuris padeda
jvertinti tokio tipo turta.

Lyginamasis metodas yra vienas i$ placiausiai taikomy metody, vertinant nekilnojama turts.
Sis metodas, daugeliu atvejy, atskiroms turto rasims, objektyviai atspindi nekilnojamo turto rinkos
vertg. 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 apskaiCiuojama jvertinus visus §iuos patikslinimus. Kriterijai, kuriais
vertintojas turi remtis, spresdamas ar vertinamas objektas yra panasus/nepanasus j lyginamajj objekta,
perduodami turto vertintojo kompetencijai.

Tyrimo reik§mé — atsiZzvelgiant | reikalaujamg vertinimo skaidruma, besikei¢iancias
aplinkybes ir naujus reikalavimus, kurie yra keliami vertinimo sistemos dalyviams, sistema, kuri
apima ir tuo paciu jvertina vertinamo objekto pataisos kriterijus (ir subkriterijus), yra labai svarbi.
Atsizvelgiant j Siuos reikalavimus ir praktikoje iSkylancias problemas dél pataisos kriterijy nustatymo
ir pagrindimo, atsiranda poreikis atlikti tyrima, kurio rezultatai atspindéty turto vertintojy
bendruomenés nuomong apie pataisos kriterijy sudétj bei jy reikSmes, vertinant nekilnojamajj turta ir
darant (jeigu biitina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas. Sio tyrimo rezultatai gali
buti naudojami, kaip rekomendaciné priemoné, nustatant tiek nekilnojamojo turto pataisos kriterijus,
subkriterijy bei $iy rodikliy reikSmes.

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

Darbo objektas — ekspertiniai pataisos dydzio kriterijai lyginamajame metode, kai vertinami

zemés ukio, pramonés/komercings ir gyvenamosios paskir¢iy Zemeés sklypai.



Darbo tikslas — isanalizavus lyginamojo metodo taikymo ypatybes ir pataisos kriterijy
pasirinkimo galimybes, taikant kiekybinio duomeny rinkimo metoda, jvertinti pataisos subkriterijy
reikSmes tiek jy kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus reik§me viso reitingavimo mastu.

Darbo uZdaviniai:

1. ISanalizuoti literatiiroje pateikiamus galimus pataisos kriterijus (bei jy subkriterijus),
naudojamus patikslinimy dydziy apskaiciavimui.

2. Atlikus apklausa, iSanalizuoti turto vertintojy/asistenty nuomone 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 nuomong.

» 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 reikimes tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso
kriterijaus reikSme reitingavimo mastu. Turto vertintojai atstovauja skirtingas vertinimo mokyklas, o
tai formuoja skirtingas nuomones tam tikrais klausimais. [vertinus Siuos faktus, papildomos
nesisteminés rizikos Kkriterijy svoriai naudojami konkrefiam vertinimui gali biti parenkami
atsizvelgiant  vertintojo nuomong ir vertinamo verslo specifika.

Darbo struktiira ir apimtis — §j darba sudaro trys dalys: pirmojoje dalyje pateikiama
literatliros apZvalga, kurioje pateikiami lyginamojo metodo ypatumai bei taikytini pataisos kriterijai,
vertinant zemés tikio, pramonés/komercinés tiek gyvenamosios paskirties zemés sklypus. Antroje
dalyje pateikiama tyrimo metodologija. Trecioji Sio darbo dalis skirta tyrimo rezultatams, joje
pateikiami sudaryti kriterijy/subkriterijy pasikliautinieji intervalai, gauti susisteminus apklausos
duomenis.

Darbg sudaro 32 puslapis, 1 paveikslas, 23 lentelés, 25 literattros $altiniai.



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 pobudzio sandoriai. Tuo badu lyginamasis metodas yra itin pravartus
i18sivysciusiose rinkose, taciau besivystanciose rinkose, su menka nekilnojamojo turto rinka ir

sudétingu palyginamumu, lyginamojo metodo taikymui gali iskilti reikSmingy kliti¢iy.

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.
Limanté (2016) teigia, jog lyginamasis metodas leidzia sugretinti skirtingas veiksniy charakteristikas,
taip nustatant jy prana$umus ir trikumus. Zukauskaité (2018) priduria, jog lyginamasis metodas
leidzia jvardyti esminius skirtumus bei padeda jvertinti Siy skirtumy tikéting poveikj. Tai tuo paciu
leidzia tikslinti turto vertinimo procesg atskiriems turto vienetams. Todél laikoma, kad $is metodas
dazniausiai naudojamas brandZziose 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 prielaida, kad
nustatoma turto rinkos verté yra glaudziai susijusi su panasaus turto, toje pacioje rinkos srityje,
pardavimo kainomis. Ekonominis §io metodo aprobavimas grindziamas tuo, kad neinformuoti
investuotojai neturéty mokéti uz turtg daugiau, nei kiti investuotojai mokéjo uz panasias savybes
turintj turtg ir tokiomis paciomis bendromis rinkos sglygomis. Pagal Schulz, 2003, jei rinkos sglygos
pasikeité, tada investuotojas tikisi mokéti 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 aktyvéjant bendrajai nekilnojamojo turto rinkai. Besivystanciose Salyse
NT rinkos aktyvumas daZznai 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 palyginamyjy ir objekto savybiy. Tuo tarpu Raslanas, Sliogeriené (2012), lyginamojo
metodo taikyma galima suskaidyti j keturis pagrindinius etapus:

» Rinkos analizé;

» Tinkamy palyginimui vienety i$skyrimas ir lyginamosios analizés atlikimas;

» Vertinamo objekto lyginimas su analogu ir pardavimo kainos koregavimas;

» Vertinamo objekto rinkos vertés arba jos diapazono nustatymas.



Atsizvelgiant ] atlickamg tyrimg, 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. Aleknavic¢ius (2008) isskleidzia mintj teigdamas,
kad nustatant turto verte rinkoje, palyginamos panasiy turto objekty sandoriy kainos, atsizvelgiant j
vertinamo ir lyginamyjy objekty skirtumus.

Vertinant turtg lyginamuoju metodu, tiesiogiai taikomas pakeitimo kitu turtu principas. Pagal
Aleknaviciy (2008), vertinant Siuo metodu analizuojami vertinamo ir lyginamyjy objekty panasumai
ir skirtumai, turintys itakos vertei (skirtingos teisés ] turta, 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 sickiant
nustatyti rinkos verte, turtas turi biiti palyginamas su atitinkamu skai¢iumi panasumy arba skirtumy
turinciais objektais. Dudek — Dyduch (2011) nurodo, jog pasirinkty objekty turéty buti 3-5,
atsizvelgiant | tai, kad didesnis skaifius palyginamyjy garantuoja didesnj rezultato patikimuma.
Raslanas, Tupénaité (2005) paaiskina, kad kai vertintojas j palyginimy lentele jtraukia didesnj
palyginamyjy objekty skaic¢iy, tuo biidu rinkos padétis gali pasidaryti aiSkesne ir individualiy pataisy
verté gali biiti 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 tiksla — priderinti

lyginamuyjy objekty savybes prie vertinamo objekto savybiy, pataisant jy pardavimo kaina

1.2. Pataisos Kriterijai ir subkriterijai

Naudojant lyginamajj metoda ir koreguojant lyginamy objekty pardavimo kainas, daromos
lyginamo objekto pataisos, orientuojantis j vertinamg objekta, todél vertinamo objekto rinkos verté
apskaiciuojama kaip lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma. 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 (R.
Raslanas, J. Sliogeriené, 2012). Kitaip tariant, kuo daugiau lyginamasis objektas turi skirtumy — tuo
daugiau pataisy. Pataisy kiekis gali nulemti vertinamo objekto vertés tiksluma, kadangi kuo maziau
pataisy reikia lyginamiesiems objektams, tuo jie panaSesni | vertinama objekta ir tuo tikslesné bus

nustatyta verté (A. Aleknavicius, 2008).



Turto ir verslo vertinimo metodikos (2012) 58.2 punkte nurodoma, jog turi bati daromos
(jeigu biitina) analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salyguy,
idreiskian¢iy vertinamo turto ir analogisko arba panalaus turto skirtumus, pozidiriu. Zemiau
pateikiami literatiiroje randami pataisos kriterijai, naudojami apskaiciuojant patikslinimy dydzius:

1 lentelé. Pataisy kriterijai ir jy paaiskinimai (Raslanas, Sliogerien¢ (2012); Aleknavié¢ius (2008)

Koeficientas Koeficiento paaiskinimas
Koeficientas parodo rinkos vertés kitimo dyd; laiko atzvilgiu. Jo reikia
Laiko pataisos kriterijus tada, kai lyginti imamas gerokai anksciau jvykusio sandorio pavyzdys

(analogas), ir yra zinoma, kad per ta laika rinkos konjunktiira pakito.

Sis koeficientas nustatomas tada, kai lyginami vertinamo objekto
analogai yra kitoje vietovéje, kurios rinkos konjunktiros salygos
kitokios negu vertinamo objekto vietovéje. Sis koeficientas parodo
vietoviy rinky skirtumus.

Vietovés pataisos kriterijus

Koeficientas  skai¢iuojamas, kai lyginami objektai buvo
Finansavimo sglygy pataisos kriterijus pirkti/parduoti  Siek tiek skirtingomis salygomis (iS$simokétinai,
iSperkamaja nuoma, i§ karto sumokant ir pan.).

Koeficientas skaiCiuojamas, tais atvejais kai perleidziamos
nuosavybés teisés | pastata, o naudojimuisi zemés sklypu sudaroma
nuomos sutartis (pvz., 99 metams), perleidziama tik jungtinés
nuosavybés teise turima dalis, perleidziamos nuosavybés teisés su tam
tikrais apribojimais.

Perleidziamy teisiy j nekilnojamaji turta
pataisos Kriterijus

Sis koeficientas nustatomas tada, kai iSanalizavus lyginamuosius

Pardavi 1 taisos kriterij . I
Arcaviio sgiygy pataisos Kriteryus sandorius randamos specifinés, rinkos verte iSkreipiancios salygos.

Kai kurie autoriai prie lyginamyjy elementy priskiria ir islaidas,
I8 karto po turto pirkimo patirty i§laidy patirtas i§ karto po turto jsigijimo — naudojimo paskirties pakeitimo
pataisos Kkriterijus iSlaidos, statiniy iSardymo islaidos, remonto i§laidos ar panasiai. Dél iy
iSlaidy sumazéja ir sandorio kaina.

Koeficientas skaiCiuojamas tais atvejais, kai lyginamyjy objekty
sandoriai buvo sudaryti esant kitoms rinkos salygoms nei esamos
vertinimo dieng (pasiiilos ir paklausos pasikeitimai, mokesciy jstatymy
pataisos, statyby masto apribojimai ir pan.).

Rinkos salygos pataisos kriterijus

Koeficientas  skaiiuojamas tais atvejais, kai analizuojant
lyginamuosius ir vertinamaji objekta nustatomos jy fizinés
Turto fiziniy charakteristiky pataisos charakteristikos ir skirtumai. Didziausi skirtumai biina dél objekto
kriterijus dydzio, statybos kokybés, statybos medziagy, amZiaus, fizinés buklés ir
apdailos kokybés. Taciau gali buti ir kitos objekty charakteristikos, kuriy
skirtumai lemia vertés pokycius.

Paprastai Koeficientas skai¢iuojamas tik pajamas duodanciam turtui.
Ekonominés charakteristikos apima visas turto savybes, turinéias jtakos
pajamoms i§ to turto.

Turto ekonominiy charakteristiky pataisos
kriterijus

Koeficientas skaiCiuojamas tais atvejais, kai turto panaudojimo kitai
paskiréiai galimybé (zonavimas, naudojimo apribojimai ir pan.) turi
Turto naudojimo ypatumy pataisos kriterijus | didele jtakg nekilnojamojo turto vertei. Jei yra skirtumai tarp lyginamojo
ir vertinamojo objekty dabartinio naudojimo arba maksimalaus ir
geriausio naudojimo, biitina atsizvelgti i $iy skirtumy jtaka vertei.

Koeficientas skai¢iuojamas tais atvejais, kai asmeninis turtas, verslo
Kity su nekilnojamuoju turtu susijusiy interesai ar kiti daiktai, nepriklausantys nekilnojamajam turtui gali biiti
komponenty pataisos kriterijus jtraukti j lyginamuyjy arba vertinamojo objekty sandorio kaing ir turintys
jtaka nekilnojamojo turto vertei.

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 konkre€ios vertinamo turto riiSies. Aleknavicius
(2008) nurodo, kad veiksniai, turintys jtakos vertei skirtingos rasies nekilnojamajam turtui yra

nevienodi. Buty atveju pataisos gali buti pritaikytos naudingo ploto korekcijai, individualiems
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patobulinimams, kitiems svarbiems aspektams. Zemiau pateikiami skirtingos paskirties turto vertei

jtakos turintys veiksniai:

2 lentelé. Zemés sklypy vertei jtakos turintys veiksniai

Veiksnio apibiidinimas

A. Aleknavicius, 2008

Zemés iikio paskirties Zemés sklypy vertei jtakos turintys veiksniai:

Zemés sklypo konfigiiracija ir patogumas dirbti Zemés iikio darbus;

Zemés naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai;

Zemés servitutai;

Zemeés sklypo teritorinis i§sidéstymas tikininkavimui reikiamos produkcijos jsigijimo bei
realizavimo punkty ir sklypo savininkui reikalingy socialiniy, kultiiriniy ir buitiniy
paslaugy objekty atzvilgiu;

Zemés sklypo inZineriné infrastruktiira, jrengtumas bei pagerinimas, sklype esantys
zemés savininko pastatai ir statiniai;

Galimybé naudoti Zemés sklypa kitai veiklai (pavyzdziui, statyboms arba rekreacijai),
ivertinus, kad pagrindinés tikslinés zemés naudojimo paskirties pakeitimas susijes su
atitinkamy nuostoliy kompensavimu;

Zemés tikio naudmeny nasumas arba santykinis derlingumas;

Kiti veiksniai.

Misky itkio paskirties Zemés sklypy vertei jtakos turintys veiksniai:

Misko augavietés tipas;

Misko medyny amzius ir brandumas;

Rekreacinés ir kitos Salutinio misko naudojimo savybés;

Minéti Zemés tikio paskirties zemés sklypams jtakos turintys veiksniai, atitinkamai
pritaikyti misky tikio paskirciai.

Kitos paskirties Zemés sklypy vertei jtakos turintys veiksniai:

Zemés teritorinis i$sidéstymas miesty ar kity objekty, atitinkanéiy jo naudojimo pobidj,
atzvilgiu;

Zemeés sklype esan¢io gyvenamojo namo ar ikinio pastato jtaka;

Inzinerinés infrastruktiiros tinklai arba galimybé Siuos tinklus jrengti;

Sklypo konfigiiracija, atsizvelgiant j netinkamus statyboms zemés plotus, galimybes
suformuoti stambesnj Zemés sklypa (prijungiant visg arba dalj gretimo sklypo) ar
prireikus jj padalinti — suformuoti atskira sklypa, skirta parduoti arba i§nuomoti;

Galimybé naudoti Zemés sklypa rekreacijai;

Zemés naudojimo, valdymo bei disponavimo apribojimai;

Kiti veiksniai

Lietuvos Respublikos
Vyriausybés
nutarimas “Dél
masinio zemeés
vertinimo taisykliy
patvirtinimo ir
Lietuvos Respublikos
zemés mokesc¢io
istatymo nuostaty
igyvendinimo”

zemes sklypo vieta;

zemes sklypo plotas;

pagrindiné Zemés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas ir pobudis;

zemés naudmenos (Zemés sklypo ploto sudétis pagal Zemés naudmeny rusis), vertinant
zemes sklypus, priskirtus Taisykliy 15.1 punkte nurodytai Zemés grupei;

zemés Ukio naudmeny nasumo balas, vertinant Zemés sklypus, priskirtus Taisykliy 15.1
ir 15.6 punktuose nurodytoms zemés grupéms, iSskyrus misky iikio ir kitos paskirties
zemes sklypus;

kiti veiksniai, susij¢ su vertinamu zemeés sklypu, turintys jtakos jo pardavimo (nuomos)
kainai.

Lietuvos Respublikos
Vyriausybés
nutarimas “Dél Zemés
jvertinimo tvarkos”

koeficientas Zemés naudojimo ir tikinés veiklos apribojimams bei aplinkos tarSai
jvertinti;

koeficientas sklypo nuotoliui nuo miesto, miestelio ir rajono savivaldybés bei apskrities
centro jvertinti (Sios metodikos 3 priedas);

koeficientas sklypo padéciai jvertinti kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu pozitiriu;

koeficientas teritorijos socialiniam-gamybiniam potencialui jvertinti;

teritorijos patrauklumo tkiniu-komerciniu pozitiriu koeficientas;

magistralinés gatvés, gyvenamyjy rajony centrai — Vilniaus, Kauno, Klaipédos, Siauliy,
Panevézio;

teritorija prie magistraliniy keliy,

teritorija prie krasto keliy,

mikrorajony centrai.
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Kitiems Zemés sklypams, naudojamiems arba skirtiems naudoti ne zemés uikio veiklai:
e  zemés tikio naudmenos, pastaty, kiemy, keliy, uzimta zemé,
e  misko zemé (skaiCiuojant nuo misko Zemes vertes);
e krimynai, pelkés ir kita Zemé;
e vandenys (iSskyrus eZerus ir tvenkinius);
e  ezerai ir tvenkiniai.

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, likvidumg 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 sistema 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 i§skirto 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
efektyvumas. Subjektyviy subkriterijy pavyzdziai yra architektiiros kokybé¢ arba zemes 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

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

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

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

Svarbu paminéti, kad turto vertintojas turi pazyméti 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 |
lyginamuosius objektus, paliekama turto vertintojo kompetencijai (Galinien¢, 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
(Galinien¢, 1999). Taciau bitina atkreipti démesj, kad visi biidai, i§skyrus ekspertinj, reikalauja ne
tik pakankamo kiekio faktiniy duomeny, taciau ir kriterijy, kurie turéjo jtakos sandorio kainai,
identifikavimo. V] Registry centras pateikiamy duomeny kokybé néra pakankama vertés
apskaiCiavimui, atsizvelgiant ] tai, kad literatiiroje pateikiamy metody panaudojimo metu gautos
skaiCiavimy reikSmes yra reikSmingai didesnés. Pakankamos analizés kokig jtaka turto vertei daro Sie
kriterijai néra pateikiama.

Lyginamasis metodas yra pravartus jvairaus tipo turtui vertinti, jskaitant ir zemeés sklypams.
Turint galimybes taikyti §] metoda galima pasiekti objektyvaus turto vertinimo tiksla, sudarant
salygas tvarios nekilnojamojo turto rinkos plétrai. Tyrimo metodologijoje nurodoma, kaip eksperty
nuomon¢ apie zemés sklypy jvertinimg gali buti panaudojama pataisy kriterijams koreguoti. Tuo

btdu bus bandoma didinti zemés sklypy vertinimo korektiSkuma ir tiksluma.
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2. TYRIMO METODOLOGIJA

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

Tyrimo objektas — vertintojy/vertintojy asistenty poziiiris j zemes tikio, pramonés/komercinés
ir gyvenamosios paskirciy zemés sklypy sandoriy pataisos kriterijy, taikomy lyginamajame metode,
reikSmes.

Tyrimo tikslas — Nustatyti pataisos subkriterijy reikSmiy intervaly ribas tiek jy kriterijaus
klaséje, tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

Tyrimo uzZdaviniai:

1. Remiantis apklausy duomenimis nustatyti zemés tkio paskirties Zemés sklypy pataisos
kriterijy reikSmingumy intervalus;

2. Remiantis apklausy duomenimis nustatyti pramonés/komercinés paskirties zemés sklypy
pataisos kriterijy reikSmingumy intervalus;

3. Remiantis apklausy duomenimis nustatyti gyvenamosios paskirties zemés sklypy pataisos
subkriterijy reikSmingumy intervalus;

Tyrimo metodo pasirinkimas. ISsikeltiems tyrimo uzdaviniams jvykdyti buvo pasirinkta
ekspertin¢ apklausa. Bivainis, Skackauskiené, (2009) teigia, kad metodas yra placiai paplites ir
taikomas jvairiy sri¢iy tyrimuose. Pasak Kardelio (2002), tai specifinés ruisies apklausa, kurios metu
apklausiama specialiai parinkta Zmoniy grupé, turinti kurios nors srities zZiniy. Pagal eksperty
vertinimus nustatomas jy nuomoniy atitikimo laipsnis tiriamuoju klausimu. Pagal Rudzkieng,
Burinskieng, (2007), ekspertinis vertinimas dazniausiai taikomas tam tikros problemos, proceso ar
reiSkinio, tyrimui, reikalaujanciam specialiy ziniy ir geb¢jimy, tyrimo rezultatus pateikiant
motyvuotose iSvadose ar rekomendacijose.

Eksperty skaifiaus nustatymas. Nustatant priimting eksperty skaiciy, vadovaujamasi
metodologinémis prielaidomis, suformuluotomis klasikinéje testy teorijoje, kurioje teigiama, jog
agreguoty sprendimy patikimumg ir priimanciy sprendima (Siuo atveju eksperty) skaiciy sieja greitai
gestantis netiesinis rySys. Rudzkiené (2005) teigia, kad agreguoty ekspertiniy vertinimy moduliuose
su vienodais svoriais nedidelés eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumas nenusileidzia
didelés eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumui.

Tyrimo charakteristika. Informacija buvo renkama 2019 m. vasario — kovo ménes;j.
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.
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3 lentelé. Apklausoje dalyvave respondenty statistika

Eil. Nr. Kriterijus Respondenty sk.

1 Apklausos dalyviai — ekspertai 25-29

Pagal pateiktus lenteléje duomenis matoma, kad apklausoje dalyvavo 27 respondentai
pramonés/komercinés paskirties Zemés sklypy apklausoje, 25 respondentai gyvenamosios paskirties
zemés sklypy apklausoje, 29 respondentas Zemés tikio paskirties zemés sklypy apklausoje. Apklausa
respondentams buvo pateikiama elektroniniu biidu, naudojantis internetinj apklausy portala

www.apklausa.lt. Pataisy kriterijai, eksperty apklausy metu, buvo klasifikuojami j penkias (Zemés

tikio paskirtis) arba keturias (pramonés/komerciné ir gyvenamoji paskirtis) kriterijy grupes. Sios
kriterijy grupés buvo sudarytos remiantis 1.2. skyriuje pateikiamais Zemés sklypams jtakos turinéiais
veiksniais.

Esminiai faktoriai, nulemiantys turto tvarumo kokybeg, eksperty apklausy metu buvo
klasifikuojami j penkias (Zemés tikio paskirtis) arba keturias (pramonés/komerciné ir gyvenamoji
paskirtis) kriterijy grupes. Sios kriterijy grupés buvo sudarytos remiantis Europos vertinimo
standartuose (EVS 2012) skyriuje “Europos turto ir rinkos reitingavimas: gairés vertintojui”,
punktuose Nr. 3, 4, 5 (turto reitingavimo rekomendacijos) pateikiamomis rekomendacijomis, turto
vertinimo metodika bei ankstesniuose skyriuose aptartais, moksling¢je literatiiroje pateikiamais
kriterijais bei jy subkriterijais:

> A dalis. Zemés iikio paskirties Zemés sklypai. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy
klasés ir jy subkriterijai ,,Zemés tkio paskirties” Zemes sklypams, tokiu biidu nustatin¢jant
kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso reitingavimo mastu.

Zemiau pateikiamos sudarytos kriterijy grupés, kurios buvo naudojamos apklausy metu:

1. Viets;

2. Zemés naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai;
3. Dydis, plotas;

4. Nasumo balas;

5. Kiti kriterijai.

Auksciau 18vardintos kriterijy ,,Vieta® ir ,,Kiti kriterijai* grupés buvo skaidomos } atskirus
subkriterijus, priklausanéius kiekvienai i§ grupiy, o respondentai apklausos mety turéjo jvertinti
kiekvieno subkriterijaus reik§me¢ tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso kriterijaus svorj reitingavimo
mastu. Pagal tai bus sudaromos salygos turto vertinimo proceso korekcijoms, patikslinant atskiry
vertinamyjy objekty charakteristikas. Apklausos tyrimo kriterijai Zemés iikio paskirties sklypy atveju

pateikiami 4 lentele.


http://www.apklausa.lt/
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4 lentelé. Apklausos tyrimo kriterijai (Zemés tkio paskirties sklypai)

Kriterijus Subkriterijus
Nutolimas nuo produkcijos perdirbimo/realizavimo viety, socialiniy centry
. Privaziavimo keliai
Vieta TNV - ; -
Inzinerinés infrastruktiiros tinklai
Galimybé Zemés sklypa naudoti kitai veiklai
Dydis, plotas

NaSumo balas

Kiti kriterijai

Konfigiiracija

Zemés sklype esanéiy pastaty jtaka

Zemeés tkio naudmeny dalis

Zemeés sklype esan¢iy kitos paskirties teritorijy jtaka (tvenkinys, miskas, kt.)

» B dalis. Pramonés/komercinés paskirties Zemés sklypai. Apklausoje buvo pateikiamos

visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai ,,pramonés/komercinés paskirties* Zemés sklypames,

tokiu buidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso

reitingavimo mastu. Zemiau pateikiamos sudarytos kriterijy grupés, kurios buvo naudojamos

apklausy metu:

1. Vieta;

2. Dydis, plotas;

3. Zemés naudojimo, uZstatymo, statybos reguliavimas;

4. Kiti rodikliai.

Auks¢iau i$vardintos kriterijy ,,Vieta® ir ,,Kiti kriterijai® grupés buvo skaidomos ] atskirus

subkriterijus priklausancius kiekvienai i§ grupiy, o respondentai apklausos mety turéjo jvertinti

kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj reitingavimo mastu.

Apklausos kriterijai pramoneés/komercinés paskirties zemés sklypy atveju pateikiami 5 lent.

5 lentelé. Apklausos tyrimo kriterijai (pramonés/komercinés paskirties Zemés sklypai)

Kriterijus

Subkriterijus

I$sidéstymas pramonés, socialiniy centry atzvilgiu

I§déstymas pagrindiniy gatviy atzvilgiu

Kainy lygis, mokeséiy uz nekilnojamajj turta lygis

Privaziavimo keliai

Vieta Inzinerinés infrastruktiiros tinklai
Galimybé zemés sklypa naudoti kitai veiklai
Biisimoji plétra
Disponavimo apribojimai

Dydis, plotas

Zemés naudojimo, uZstatymo, statybos reguliavimai

Kiti kriterijai

Konfigiiracija

Reljefas

Zemes sklypo uZstatymas

Ukinés veiklos pobiidis (Zemés sklypo naudojimo pobiidis)
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» C dalis. Gyvenamosios paskirties Zemés sklypai. Apklausoje buvo pateikiamos visos

kriterijy klasés ir jy subkriterijai ,,gyvenamosios paskirties” zemés sklypams, tokiu budu

nustatin¢jant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso reitingavimo

mastu. Zemiau pateikiamos sudarytos kriterijy grupés, kurios buvo naudojamos apklausy

metu:

1. Vieta;
2. Dydis, plotas;
3

Zemés naudojimo, statybos reguliavimas, aplinkosauginiai reikalavimai,

4. Kiti kriterijai.

Auksciau iSvardintos kriterijy ,,Vieta® ir ,,Kiti kriterijai grupés buvo skaidomos j atskirus

subkriterijus priklausancius kiekvienai i§ grupiy, o respondentai apklausos mety tur¢jo jvertinti

kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj reitingavimo mastu.

Apklausos tyrimo kriterijai gyvenamosios paskirties zemés sklypy atveju pateikiami 6 lent.

6 lentelé. Apklausos tyrimo kriterijai (gyvenamosios paskirties zemés sklypai)

Kriterijus

Subkriterijus

ISsidéstymas ekonominiy, socialiniy centry atzvilgiu

KrasStovaizdis

Kainy lygis, mokes¢iy uz nekilnojamajj turta lygis

Privaziavimo keliai

Vieta Inzinerinés infrastruktiiros tinklai
Biisimoji plétra, Vyriausybés remiama miesty pertvarkymo ir plétros
programos
Disponavimo apribojimai (teritorijos reglamentas)
Galimybé zemés sklypa naudoti kitai veiklai
Dydis, plotas

Zemés naudojimo, statybos reguliavimas,
aplinkosauginiai reikalavimai

Kiti kriterijai

Konfigtiracija

Reljefas

Zemés sklypo uZstatymas

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

biidu nustatin¢jant kiekvieno subkriterijaus svori jo kriterijaus klaséje. Apklausoje respondenty buvo

prasoma jvertinti subkriterijy skaléje nuo 0 iki 5, kur 0 — visiskai nesvarbu, 5 — labai svarbu, pazymint

subkriterijaus eilutéje atitinkamg pasirinktg langelj pagal subkriterijaus reikSminguma.

Kiekybiniy duomeny analizés metodai. Pagal Luobikieng (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 mokslisSkai pagristas

rekomendacijas. Atlikus apklausg gauti tyrimo duomenys buvo apdoroti kiekybinés analizés
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metodais. Kiekybiné analizé buvo pasirinkta, atsizvelgiant j tai, kad Sios analizés esmé yra bandymas
suvesti sgvokas ] skaiCius, klasifikuoti jas, matuoti ir, naudojant statistinés analizés procediiras,
analizuoti. Apklausos rezultaty statistinei analizei atlikti buvo pasitelkta Python 3.6 versija ir R 3.3.3
versija.

Metodas - 0 taisykle® kriterijaus reikSmeés vidurkio atzvilgiu.

Metodo aprasymas — remiantis centrine ribine teorema imties vidurkio 3% _ 1 Z x. skirstinys
ne=

2
(o2

N

yra artimas normaligjam, be to vidurkis MX =m, dispersija DX = ir galima taikyti sigmy

taisykle:

0,68, kai 1
P(\Y-m\st%): 0,95, kai 2
" 10997 kai t=3

Tikimybé, kad normaliojo atsitiktinio dydzio vidurkis nukryps nuo m ne daugiau kaip -2, ZTU
n /n

t
t

, STG atitinkamai lygi 0,68, 0,95 ir 0,997.

n

Praktikoje dazniausiai taikoma ,,2 G ,, taisykle, taigi vidurkio reikSmés intervalas su 95%
garantija:

m_z_o_

| Jn
m+ 22

Jn

Vertintojas, atlikdamas nekilnojamojo turto vertinima, turi kelti klausima kokius ypatingus
veiksnius reikia 1SrySkinti konkre¢iame vertinime. Pagal Raslang, Tupénaite (2005), vertintojas turi
vengti nereikalingy pataisy, o tai reiSkia, kad turi biiti atliktos tik tos pataisos, kurios yra svarbios.
Siuo tyrimu buvo siekiama jvertinti tiek Zemés tkio, tiek pramonés/komercings, tiek gyvenamosios
paskir¢iy Zemés sklypy pataisy svorius.

Pries atliekant surinkty apklausos duomeny analize biitina jvertinti anketos patikimuma, nes
ekspertinis kriterijy vertinimas remiasi prielaida, kad tyrimy rezultatai gali buti gauti tik jvertinus
eksperty nuomoniy suderinamumg. Vienas i$ dazniausiai naudojamy koeficienty, leidzianciy jvertinti
dalyvavusiy eksperty nuomoniy suderinamuma, yra Kendall konkordancijos koeficientas W (Kendall,

1990). Sis koeficientas apskai¢iuojamas pagal formule:

12S

W= k?(n3 — n)

¢ia,

W — konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma,
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k — eksperty skaicius;
n - pateikty kriterijy skaicius.

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

Reikia pazyméti, kad konkordancijos koeficiento skai¢iavimui reikalingas eksperty vertinty
kriterijy rangavimas. Rangavimu gali biiti laikoma procediira, kai paciam 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).

Misy tyrimo atveju vertinamy kriterijy skaiCius yra didesnis uz 7. Todél konkordancijos
koeficiento reik§mingumas bus nustatomas ir panaudojant naudojant y? Pirsono kriterijy (Podvezko,
2005: 102-104).

Apskai¢iuojamas eksperty nuomoniy vieningumas pagal eksperty atsakymus } pateiktoje
anketoje, A, B ir C dalyse suformuluotus teiginius. Remiantis eksperty vertinimais, susijusiais su
prioritetinio vertinimo metodo pasirinkimu, 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 skaitin¢ verté pasirenkama priklausomai nuo objekto kokybe
rodanciy kriterijy skaiCiaus n. Praleisty, vienody ar trupmeniniy baly respondento uZzpildytoje
anketoje néra, nes tai daryty skai¢iavimus sudétingesniais, o vertinimo tikslumas nepadidéty. Toliau
pateikiamas konkordancijos koeficiento apskai¢iavimas ] anketos A dalyje pateikiamy kriterijy
eksperty vertinimus. Kendall konkordacijos koeficiento skaiCiavimas atlieckamas remiantis
pateikiamomis Podvezko (2005: 102-104) rekomendacijomis.

Daznai apklausy taikymo praktikoje pasitaiko atvejy, kai du arba keletas objekty yra labai
panasis ir nejmanoma suteikti pirmenybeés né vienam i§ jy. Laikytina, kad tie objektai yra susije. Siuo

atveju visiems objektams priskiriamas vienodas rangas - eiliniy rangy aritmetinis vidurkis. Turime
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pazymeti, kad miisy atveju, taip pat yra susijusiy rangy arba vienody eksperty vertinimy. Tokiu atveju

konkordancijos koeficientas apskai¢iuojamas pagal formulg:

Y 128
Ck2n(n2-1) - kZ?lej

Cia,
W — konkordancijos koeficientas;

S — vidutinio rango kvadraty suma;
k — eksperty skaicius;

n - pateikty kriterijy skaicius;
T - susiety rangy rodiklis.

Formuléje j-ojo eksperto susiety rangy rodiklis Tj skai¢iuojamas pagal formule:

H;
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? reik§mé gali biti apskai¢iuota pagal formule

12*S

A T AT CEETS STk

jvertinti eksperty nuomone, ta¢iau tai padés nustatyti gaires pataisos koeficienty korekcijoms. Zemés
sklypy vertinimas yra sudétingas ir daugialypis procesas, kadangi Cia egzistuoja didelis kriterijy ir
subkriterijy skaicius. Pritaikant pataisos koeficientus galima didinti tiksluma, kadangi buty jvertinti

specifiniai veiksniai ir charakteristikos, kurios gali daryti jtaka turto vertei.
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3. ZEMES UKIO, PRAMONES/KOMERCINES IR GYVENAMOSIOS PASKIRCIU
ZEMES SKLYPU PATAISOS KRITERIJU IR SUBKRITERIJU JVERTINIMO
REZULTATAI

Sioje darbo dalyje pateikiami apklausos metu surinkti duomenys ir susisteminti atsakymy
rezultatai. Tyrimas padalintas j tris dalis — pirmiausia atlickama regresiné analizé ir sudaromas
regresinés analizés modelis. Véliau atlieckamas eksperty nuomonés suderinamumo vertinimas,
jrodantis arba atmetantis galimybg atlikti tolimesnius tyrimus. Paskutinéje tyrimo dalyje atliekamas
pagrindinis tyrimas, kurio metu nustatomi turto vertinimo pataisy patikslinimai zemés ikio,

pramoninés/komercinés ir gyvenamosios paskirties sklypams.

3.1. Regresinés analizés modelio sudarymas

Zemes sklypy ploto pataisos koeficientui jvertinti vietoje ekspertinio vertinimo pasirinkta
taikyti analitinj vertinimg. Siam tikslui atlikti buvo panaudoti sandoriy duomenys nuo 2008 iki 2019
vasario mén. Siame laikotarpyje i§ viso buvo jvykdyti 14418 pirkimo — pardavimo sandoriai,
apjungiantys gyvenamosios, komercinés, pramonés ir sandéliavimo bei Zemés iikio paskirties
sklypus. Pirmiausiai buvo i$analizuotas kainos ir ploto pasiskirstymas pasitelkiant histograma. Sios
analizés déka buvo pastebétos sandoriy iSimtys, kurios pasizyméjo ypa¢ didele kaina arba jsigytu
plotu. Po isim¢iy atmetimy i$ viso liko 13732 sandoriai. Histogramos sudarymo déka buvo pastebéta,
kad duomenys yra pasiskirste ne pagal normalyjj pasiskirstyma, ir kad jie yra asimetriski, todel buvo
pasirinkta transformuoti duomenis pagal logaritming transformacija, pridedant prie reikSmés 1. Tokiu
biudu duomenys pasiskirste pagal normalyji skirstinj (Shapiro Wilk P reik§mé <0.0001), ir koreliacija
tarp ploto ir kainos pasieké -0.53 Pirsono koeficientg. Sudarant regresinés analizés modelj buvo
jtraukti ir kiti kategoriniai kintamieji tokie kaip apskrities ar miesto teritorijos apibiidinimas, taip pat
indikatorius, nusakantis ar tai yra didieji Lietuvos miestai, bei sklypy paskirtis (Zr. 7 lentelg).

7 lentelé. Regresinés lygties kategoriniai kintamieji

Kriterijus Kintamasis Reik§mé
Kaunas 1
Vilnius
Klaipéda
Kiti miestai
Savivaldybé
Apskritis
Gyvenamoji
Komerciné

Pramonés / sandéliavimo
Zemeés iikio

Miesto kategorija

Regiono tipas

Sklypo paskirtis

ARIWINIFRLINEFEIN|FP(F-

Atlikus regresine analize, gauta R? ir koreguota R? reik§mé, kuri siekia 0.571, prie visy
kintamyjy P > 0.0001. Tai rodo modelio tinkamuma. Galutiné regresinés analizés analitiné lygtis
pateikta pirmojoje formuléje, o galutiné sklypo kainos perskai¢iavimo kaina pateikta antrojoje

formulgje.
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Y = —34.849070 — 0.733557 * log, (IP + 1) — 1.022098 * RT — 1.739355 * MK (1)
—0.649286 * P+ M % 0.023747

SK=e"-1 )
Formulgje:

Y — transformuota sklypo kainos prognozé, eur / hektarais

SK — galutiné sklypo kainos prognozé

[P — jsigytas plotas, hetkarais

RT — regiono tipas

MK — miesto kategorija

P — paskirtis

M - metai

Pateikta analitin¢ lygtis yra tinkama lyginamojo metodo taikymui. Pirmiausiai bitina i$sirinkti
panaSias charakteristikas turin¢ius sklypus, tuomet naudoti pateikta analiting iSraiSkg jvertinti
pasirinkty panasiy objekty kaing, paskaiciuojant tikros kainos ir prognozés paklaida. Gauta paklaida

yra tinkama naudoti kaip korekcijos koeficientas vertinant galuting sklypo kaing.

3.2. Eksperty nuomonés suderinamumo jvertinimas

Pirminiame tyrimo etape atlieckamas eksperty nuomonés suderinamumo jvertinimas. Jis
atliekamas kiekvienai vykusiai apklausai Zemés sklypy aspektu. Pirmiausiai nagrin¢jama zemés tikio
paskirties sklypy apklausos duomeny kokybé. 8 lenteléje matyti, kad pagrindiniai eksperty nuomoniy
suderinamuma rodantys rodikliai atitinka pagrindinius reikalavimus. Konkordancijos koeficientas W
Siuo atveju lygus 0,386, o P reikSmé yra reik§mingai mazesné nei galutiné riba. Tai leidzia vykdyti
tolimesnius tyrimus, susijusius su eksperty pateiktais atsakymais, kadangi eksperty nuomone
pasiZymi suderinamumu.

8 lentelé. Zemés tkio paskirties zemés sklypy apklausos statistin¢ analizé

Rodiklis Reik§mé
Konkordancijos koeficientas W 0,385674
) <0,0001

Sekanti apklausa susijusi su pramoninés/komercinés paskirties sklypais. Lenteléje, pateiktoje
Zemiau matyti, jog tiek konkordancijos koeficientas, tick P reik§mé atitinka privalomas normas — tai
rodo, kad surinkti duomenys yra kokybiski ir tinkami tolesniems analitiniams veiksmams.
Konkordancijos koeficientas W S$iuo atveju siekia 0,446, o P reikSmé yra reikSmingai mazesné nei
privaloma riba.

9 lentelé. Pramonés/komercings paskirties Zemés sklypy apklausos statistiné analizé

Rodiklis Reik§mé
Konkordancijos koeficientas W 0,446484
) <0,0001

Paskutiniai nagrinéjami eksperty apklausos duomenys susije su gyvenamosios paskirties zemes

sklypais. Kaip ir kitais dviem atvejais 10 lentelé¢je matyti, jog eksperty nuomonés suderinamumag
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rodantys rodikliai atitinka keliamus reikalavimus. Konkordancijos koeficientas siekia 0,353 ir tai yra
antra reikSmé pagal dyd;j Siuo atveju. P reikSme¢, kaip ir kitose apklausose, yra reikSmingai mazesné
uz galutinj dyd;. Tai liudija, kad tolesni tyrimai, susij¢ su eksperty nuomone gyvenamosios paskirties
zemés sklypy klausimu, yra galimi.

10 lentelé. Gyvenamosios paskirties zemés sklypy apklausos statistiné analizé

Rodiklis Reik§mé
Konkordancijos koeficientas W 0,352704
) <0,0001

Apibendrinant pirminius rezultatus matyti, kad jie liudija duomeny tinkamumg tolimesniems
tyrimams. Eksperty apklausos pasizymi suderinamumu ir tai leis atlikti pataisy patikslinimus zemés
sklypy atveju. Kadangi nagrin¢jami trys Zemés sklypy tipai, tuo btidu bus sudaromi trys pataisos
kriterijy reikSmingumo Sablonai. Jie leis susisteminti eksperty nuomong ir jvertinti, kaip ji kinta

vertinant tam tikros paskirties zemés sklypy charakteristikas.

3.3. Pataisos kriterijuy reikSmingumy Sablonai
Toliau esantys Sablonai, pateikia apklausos rezultatus. Kriterijy Sablonai pateikia visas

kriterijy klasiy ir jy subkriterijy sritis Zemés tikio, pramonés/komercinés ir gyvenamosios paskirties
zemeés sklypams ir parodo kiekvieno subkriterijaus svori tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso
reitingavimo mastu. Pirmiausiai vertinami zemés tkio paskirties sklypy kriterijai ir subkriterijai —
pateikiami pagrindiniai rezultatai ir jy priezastys
3.3.1.A DALIES REZULTATAI: Zemés ikio paskirties Zemés sklypy Kriteriju/subKkriterijy

reikSmingumuy Sablonai

Pirmiausiai vertinamas Vietos kriterijus su visais susijusiais subkriterijais. 11 lent. pateiktuose
rezultatuose matyti, jog maziausias subkriterijjaus reikSmingumo vidurkis priklauso inzinerinés
infrastruktiiros tinklams. tuo tarpu privaziavimo keliai pasizymi didziausia pokyc¢io amplitude — tai
suponuoja apie tam tikrus nuomoniy skirtumus, kurie kiekiu néra dideli, taciau reikSmingai veikia
statistinius apklausos rezultatus. Bendras vietos kriterijaus reik§Smingumo vidurkis siekia 26,52 ir tai
yra reikSme, pagal kurig galima skaiciuoti pataisos koeficientus.

11 lentelé. Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

Eil Kriterijus ir jo subkriterijai femés | Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Nr. itkio paskirties Zemés sklypy vertés | reikSmingumas, rei'kﬁmil_lgumo reikSmingumas, rei.kﬁmil'lgumo
) skaiciavimui % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
Nutolimas nuo produkcijos
1.1. | perdirbimo/realizacijos viety, 13,08 — 36,98 25,03
socialiniy centry
1.2. | Privaziavimo keliai 4,08 — 54,99 29,53
1.3. | InZinerinés infrastrukturos tinklai 1,49 — 36,62 19,06 13,02 - 40,02 26,52
14 Ga_lim_ybé zemés sklypa naudoti kitai 8,33 44.43 26,38
veiklai
1.5. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
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Sekanti zemés tkio paskirties sklypy apklausos duomeny dalis susijusi su Zzemés naudojimo,
valdymo ir disponavimo apribojimy kriterijumi. Kadangi $is kriterijus neturi i§ jo kylanciy
subkriterijy, pateikiamas vienintelis bendras rezultatas. 12 lenteléje matyti, kad viso Kriterijaus
reik§mingumo amplitudé yra reikSmingai kintanti — tai galima sieti su tuo, kad apklausos rezultatuose
buvo rasti visi uzpildyti variantai nuo 1 iki 5 svarbos baly. Kadangi kai kurie atsakymo variantai buvo
atsakyti tik karta ar dukart, tai reikSmingai paveiké apklausos statistinius rezultatus. Kriterijaus
reikSmingumo vidurkj (20,41) galima laikyti vidutinisku, lyginant su prie§ tai patektoje lentel¢je
gautais rezultatais.

12 lentelé. Zemés naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy Kriterijaus statistiniai rezultatai

Eil. Kriterijus Zemés iikio paskirties Zemés sklypu vertés Viso Kkriterijaus relﬁ(gltsirllljauu;o
Nr. skaiciavimui reikSmingumas, % - 18
vidurkis, %
2. | Zemés naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai 7,15 - 33,67 20,41

Analogiskai su prie§ tai nagrinétu kriterijumi, dydzio/ploto kriterijus taip pat neturi iSskirty
subkriterijy. Pagal 13 lent. pateiktus duomenis matyti, jog viso kriterijaus reikSmingumo pokytis yra
mazesnis nei pries tai buvusiy kriterijy atveju. Tai rodo labiau vienareikSme eksperty nuomong Siuo
klausimu ir sudaro salygas labiau objektyvaus pataisos koeficiento nustatymui. Kriterijaus
reikSmingumo vidurkis yra vidutini§kas, reikSmé artima pries tai nagrinétam kriterijui.

13 lentelé. Dydzio/ploto kriterijaus statistiniai rezultatai

Eil. Kriterijus Zemés iikio paskirties Zemés sklypy vertés Viso kriterijaus relii(gfsirlljge:lulflo
e T 0
Nr. skaic¢iavimui reikSmingumas, % vidurkis, %
3. | Dydis/plotas 7,81-31,38 19,59

14 lentel¢je pateiktuose naSumo balo kriterijaus statistiniuose rezultatuose matyti maZzas
eksperty nuomonés vieningumo lygis — reikimingu amplitudé yra pakankamai plati. Siuo atveju
atsakymai pasiskirsté pakankamai lygiai ir né vienas variantas nesurinko daugiau nei trecdalio
eksperty nuomoniy. Tai leidzia teigti, kad biitina atsakingiau vertinti naSumo balo kriterijaus svarbg
— aukstesnis naSumo balas leidZia uzauginti daugiau Zemés iikio produkcijos, o rinkoje tokie Zemes
ukio paskirties sklypai yra labiau paklausiis. Kol kas iSlaikoma nuosekli kriterijaus reikSmingumo

vidurkio maz¢jimo tendencija.

14 lentelé. Nasumo balo Kriterijaus statistiniai rezultatai

Eil. Kriterijus Zemés tikio paskirties Zemés Viso Kriterijaus Kriterijaus
Nr. sklypu vertés skaifiavimui reikSmingumas, % reikSmingumo vidurkis, %
4. | Nasumo balas 9,30 - 31,08 20,19

Paskutinis Zemés ukio paskirties sklypy tyrimo etapas — kity kriterijy ir i§ jy kylanciy
subkriterijy analizé. 15 lent. duomenys rodo, kad subkriterijy reikSmingumo amplitudés yra
pakankamai panaSaus diapazono, tuo tarpu viso kriterijaus reikSmingumo pokytis yra pakankamai

ryskus. Tai kyla i§ nevienareik§més eksperty nuomonés. Vis délto, kriterijaus reikSmingumo vidurkis
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yra zemiausias lyginant su kitais zemés iikio paskirties sklypy kriterijais. Pagal tai galima nustatyti

atitinkama pataisos koeficienta.

15 lentelé. Kiti kriterijai ir i$ jy kylanc¢iy subkriterijy statistiniai rezultatai.

; S e L. . . . Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. | Kriterijus Zemés tikio paskirties v o v s Tt
Nr semés sklypy vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmn}gumo reikSmingumas, rel_ksmn}gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kiti kriterijai
5.1. | Konfigtrracija 11,14 — 26,65 18,89
5.2. | Reljefas 13,53 - 26,37 19,95
5.3. | Zemés sklype esanéiy pastaty jtaka 8,48 — 27,47 17,98
5.4. | Zemés iikio naudmeny dalis 13,08 — 29,86 21,47 438-2219 13,29
Zemés sklype esanéiy kitos
5.5. | paskirties teritorijy jtaka (tvenkinys, 12,94 - 30,48 21,71
miskas, kt.)
5.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Zemes tikio paskirties Zemés sklypy rezultatai parodé, kad eksperty nuomoniy i$siskyrimas turi
statistiSkai reikSminga poveikj tolesniems rezultatams. Pereinant prie pramoninés/komercinés zemés
sklypy duomeny analizés biitina pastebéti, kad tikslinés tokiy sklypy charakteristikos skiriasi nuo
zemes tkio paskirties sklypy bendryjy duomeny ir tai veikia pataisos koeficientus kiek kita kryptimi.

3.3.2. B DALIES REZULTATALI: Zemés

kriteriju/subkriterijy reik§mingumy Sablonai

Pramonés/komercinés paskirties

sklypy

Sekantis analizés etapas susijgs su pramonés/komercinés paskirties Zemés sklypy duomeny
apdorojimu. Pirmiausiai analizuojamas vietos kriterijus, kuris §iuo atveju yra sutelkes astuonis
subkriterijus. Didziausi subkriterijy pokyc¢iai matomi disponavimo apribojimy ir galimybiy naudoti
zemes sklypa kitai veiklai klausimais. Viso kriterijaus reikSmingumo pokytis taip pat yra santykinai
reikSmingas, o kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 32,42. Visdélto, $i atveji galima iSskirti —
eksperty nuomoné yra pakankamai vienareikSme. DidZioji dalis respondenty laiko vietos kriterijy

labai svarbiu, likusieji — svarbiu veiksniu.

16 lentelé. Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

Eil Kriterijus pramonés/komercinés Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Nr. paskirties Zemés sklypu vertés reikSmingumas, | reikSmingumo | reik§mingumas, | reikSmingumo
' skaiciavimui % vidurkis, % % vidurkis, %
1. Vieta:
11 Ismdestyrvna}s pramonés, socialiniy 9,67 1751 13,59
centry atzvilgiu
1.2. Isslegtym as pagrindiniy gatviy 8,13 - 18,27 13,20
atzvilgiu
1.3. | Kainy lygis, mokes¢iy uz NT lygis 6,54 — 15,36 10,95
1.4. | Privaziavimo keliai 10,11 -17,19 13,65
1.5. | InZinerinés infrastrukturos tinklai 9,43 -17,06 13,25 21,73-4311 32,42
16, Gghm_ybe zemés sklypa naudoti kitai 6,47 — 17,08 11,78
veiklai
1.7. | Busimoji plétra 9,29 -16,44 12,86
1.8. | Disponavimo apribojimai 3,47 — 17,96 10,72
1.9. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
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Sekantis kriterijus susijes su sklypy dydziu ir plotu. Pagal 17 lent. duomenis matyti, jog viso
kriterijaus reikSmingumas kinta beveik tris kartus. Apklausoje buvo minimi 3 atsakymo variantai nuo
3 iki 5 baly. Kriterijaus reikSmingumo vidurkis (24,78) yra Zemesnis nei pries tai buvusio kriterijaus,
taciau reikSmingumo pokytis iSlieka subalansuotas.

17 lentelé. Dydzio/ploto kriterijaus statistiniai rezultatai

Eil. | Kiriterijus pramonés/komercinés paskirties Zemés Viso Kkriterijaus Kriterijaus
Nr. sklypu vertés skaifiavimui reikSmingumas, % reikSmingumo vidurkis, %
2. | Dydis/plotas 18,32 -31,24 24,78

Kitas nagrinéjamas kriterijus — Zemés naudojimo, uzstatymo, statybos reguliavimas. Apklausos
metu gauti rezultatai pasiskirsté tarp trijy atsakymo varianty, o vienas atsakymo variantas surinko
daugiau nei pus¢ eksperty nuomoniy. 18 lent. pateikti duomenys rodo kol kas auksc¢iausig kriterijaus

reikSmingumo vidurkj, pagal kurj skai¢iuojamas pataisos koeficientas.

18 lentelé. Zemés naudojimo, uZstatymo, statybos reguliavimo kriterijaus statistiniai rezultatai

Eil. | Kriterijus pramonés/komercinés paskirties Zemeés Viso kriterijaus Kriterijaus
Nr. sklypu verteés skaifiavimui reikSmingumas, % | reikSmingumo vidurkis, %
3. | Zemés naudojimo, uZstatymo, statybos reguliavimas 21,82 -32,17 26,99

Paskutinis 1§ pramoninés komercinés paskirties kriterijy apima atskirus atvejus, kurie pateikti
subkriterijy pavidalu. Maziausi nuomoniy skirtumai regimi Zemés sklypo uzstatymo klausimu, tuo
tarpu daugiausiai vertinimy aptikta tieks tikinés veiklos pobtdzio subkriterijumi. Bendras kriterijaus
reikSmingumo vidurkis siekia 15,81. Platy kriterijaus reikSmingumo pokytj skatino keletas atsakymy
kurie neatitiko bendro rezultaty konteksto. Platesné rezultaty analizé pagal subkriterijus pateikta 19
lenteléje.

19 lentelé. Kiti kriterijai ir jy subkriterijy statistiniai rezultatai

Eil Kriterijus pramonés/komercinés | Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso Kriterijaus Kriterijaus
Nr. paskirties Zemés sklypuy vertés | reikSmingumas, rei_k§mi1!gum0 reikSmingumas, rei_k§mi1?gum0
) skaiciavimui % vidurkis, % % vidurkis, %
4. | Kiti kriterijai
4.1. | Konfigiiracija 19,29 — 32,62 25,95
4.2. | Reljefas 13,13-31,81 22,47
4.4, > PODUCIS 12 12,25 - 36,36 24,31
sklypo naudojimo pobiidis)
4.5. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Pramoninés/ komercinés paskirties nekilnojamojo turto rezultaty analizé¢ parodé, kad joje
vyravo daugiau bendro sutarimo tarp eksperty. Nuomoniy jvairové daugiausiai pasireiske tieks kity
kriterijy svarbos vertinimu. Paskutinis apklausy rezultaty statistinio tyrimo etapas — gyvenamosios
paskirties zemes sklypy analiz¢. Ji apima keturiy kriterijy rezultatus. Jie yra panasus, lyginant su kitos

paskirties Zemés sklypais, taciau subkriterijai yra pritaikyti buitent Sios paskirties sklypams.
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3.33. C DALIES REZULTATAI: Gyvenamosios  paskirties  Zemés  sklypu
kriteriju/subkriterijy reik§mingumy Sablonai

Gyvenamosios paskirties zemés sklypy analizé prasideda nuo vietos Kriterijaus ir jo subkriterijy
rezultaty statistinio iSreiSkimo. 20 lent. pateiktoje analizé€je matyti, jog kriterijaus reik§Smingumo
vidurkis yra 33,43 proc. Absoliuti dauguma respondenty vietos Kriterijui suteiké maksimalios svarbos
lygj. Didziausi nuomoniy skirtumai jzvelgti Biisimosios plétros subkriterijuje — nemaza dalis
respondenty rinkosi kraStutinai prieSingus variantus. Tai rodo, kad turto vertintojui reikia rinktis tokj

pataisos koeficienta, kuris atitikty specialigsias gyvenamosios paskirties turto sglygas.

20 lentelé. Vietos Kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

Eil Kriterijus gyvenamosios Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Nr. paskirties Zemés sklypuy vertés reikSmingumas, rei_k§mi1}gum0 reikSmingumas, rei_kémiqgumo
) skai¢iavimui % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
11 I.§sidéstyvm?15 §k0n0miniq, socialiniy 5,64 21.39 13,52
tinkly atzvilgiu
1.2. | Krastovaizdis 8,20 — 18,98 13,59
13 Gvyventojq pajamy, kainy, mokesciy 5,99 17,61 11,80
uz NT lygis
1.4. | Privaziavimo keliai 10,26 — 18,42 14,34
1.5. | InZinerinés infrastrukturos tinklai 11,05 -17,96 14,51
Biisimoji plétra, Vyriausybés 23,32 -43,54 33,43
1.6. | remiama miesty pertvarkymo ir 5,30 -16,79 11,04
plétros programos
17 Dispon_e_lvimo apribojimai 7.20 - 15,85 1153
(teritorijos reglamentas)
18, G.ali.mybé Z.emés sklypa naudoti 4241511 9,67
kitai veiklai
1.9. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Antrasis gyvenamosios paskirties zemeés sklypy kriterijus susije su sklypo dydziu/plotu. Siuo
atveju taip pat susidurta su nuomoniy neatitikimu — buvo pasirinkti keturi skaléje buve variantai, o
daugiausiai eksperty ploto kriterijui suteiké 3 arba 4 baly svarba. 21 lent. pateikti duomenys rodo, jog
kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 24,87 ir yra Zemesnis nei vietos atveju. Tai galima sieti su
tuo, kad turint nors ir maza sklypa geroje lokacijoje galima jj panaudoti architekttiriSkai tikslingai ir
tai bus naudingiau nei generuojant atvirkstinj varianta.

21 lentelé. Dydzio/ploto Kkriterijaus statistiniai rezultatai

Eil. Kriterijus gyvenamosios paskirties Zemés Viso kriterijaus Kriterijaus
Nr. sklypu vertés skaifiavimui reikSmingumas, % reikSmingumo vidurkis, %
2. | Dydis/plotas 13,63 — 36,13 24,88

Treciasis gyvenamosios paskirties zemés sklypus apibiidinantis kriterijus yra susijes su zemes
naudojimu, statybos reguliavimu ir aplinkosauginiais reikalavimais. Tai gali biiti reikSmingai
katalizuojantis ar stabdantis veiksnys. 22 lent. matyti, jog kriterijaus reikSmingumo rodiklis yra
Zzemesnis nei prie§ tai buvusio rodiklio reikSmeé. tuo paciu kiek mazZesnis ir viso kriterijaus
reikSmingumo pokytis. Vienas ekspertas §j kriterijy jvertino vienetu kaip mazos reikSmes, likusieji ji

vertino maziausiai trejetu. Tai sudaré sglygas placiai reik§mingumo amplitudeli.
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22 lentelé. Zemés naudojimo, statybos reguliavimo, aplinkosauginiai reikalavimy kriterijaus
statistiniai rezultatai

Eil. Kriterijus gyvenamosios paskirties Zemés Viso kriterijaus Kriterijaus

Nr. sklypu vertés skaifiavimui reik§mingumas, % reik§mingumo vidurkis, %

3 Zemes naudpj_m?o, §tatyb(_)s rggullawmas, 16,77 - 33,07 24,92
aplinkosauginiai reikalavimai

Paskutinio kriterijaus analizé tuo paciu jtraukia tris su juo susijusius subkriterijus. Vertinant tik

kriterijy buvo sulaukta nevienareik§miskos nuomongs, apimancios visg vertinimy skalg. Subkriterijy

klausimu respondentai labiausiai sutaré zemés sklypy uzstatymo klausimu. 23 lent. apibendrina

gautus rezultatus — matyti, jog subkriterijy reikSmingumo pokyciai procentine iSraiSka yra labai

panasus. Kriterijaus reikSmingumo vidurkis yra Zemiausias lyginant su kitais kriterijais.

23 lentelé. Kiti kriterijai ir jy subkriterijy statistiniai rezultatai

Eil Kriterijus gyvenamaosios Subkriterijaus Subkriterijaus | Viso Kriterijaus Kriterijaus

Nr. paskirties Zemés sklypy vertés reik§Smingumas, rei_kémil_lgumo reik§Smingumas, rei_kémiqgumo
) skai¢iavimui % vidurkis, % % vidurkis, %

4. | Kiti kriterijai

4.1. | Konfigiiracija 27,13 - 41,43 34,28

4.2. | Reljefas 25,36 — 39,69 32,52

4.3. | Zemés sklypo uzstatymas 26,11 — 40,29 33,20 6,16 - 27,38 16,77

4.4. | Pasirinkty subKriterijy suma 100%

Gyvenamosios paskirties zemés sklypy apklausos analizé parodé, kad ekspertai neturi vieningo

sutarimo daugeliu aspekty. Ypac krastutiniai atsakymai gauti vietos kriterijaus atzvilgiu, kai tam

tikras eksperty skaiéius pasirinkto prieSingus atsakymo variantus. Tai pasakytina ir apie Kitos

paskirties sklypy apklausy rezultatus vietos kriterijaus aspektu. Gauti visy tipy sklypy reikSmingumai

padés praktiSkai paveikti turto vertinimo procesa, kadangi gauti rezultatai leis koreguoti pataisy

koeficientus. Tikétina, kad iSreikSta eksperty nuomoné padés lengvinti vertinimo procesa specifiniais,

retai kylanciais klausimais, kurie gali buti jvairiai interpretuojami.
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ISVADOS

1. ISanalizavus moksling literatiirg, randami laiko, vietovés, finansavimo salygy, perleidziamy teisiy
1 nekilnojamajj turta, pardavimo salygy, i§ karto po turto pirkimo patirty iSlaidy, rinkos salygy, turto
fiziniy charakteristiky, turto ekonominiy charakteristiky, turto naudojimo ypatumy ir kity su
nekilnojamuoju turtu susijusiy komponenty pataisos koeficientai, kurie yra naudojami apskaiciuojant
patikslinimy dydzius. Dazniausiai, auk$¢iau paminéti lyginamieji elementai apima visas reikalingas
pataisas, taCiau kartais, norint nustatyti tikslesnes pataisas, Siuos elementus galima suskaidyti
smulkiau. Sis smulkesnis pataisy suskaidymas priklauso nuo konkre¢ios vertinamo turto rii§ies, nes

veiksniai, turintys jtakos vertei, skirtingos rai$ies nekilnojamajam turtui yra nevienodi.

2. Atlikus apklausa, iSanalizuota turto vertintojy/asistenty nuomoné apie reik§mes, kurias jie suteikia
kiekvienam kriterijui ir jo subkriterijui. Siuo ekspertiniu tyrimu buvo siekiama nustatyti visy
apibrézty kriterijy ir jy subkriterijy reikSmiy intervalus ir pateikti susistemintus rezultatus. Gauti
rezultatai parod¢ kokig jtaka, turto vertintojy ir vertintojy - asistenty nuomone, turi kiekvienas
pateiktas pataisos kriterijus bei subkriterijus. Tyrimo rezultatai atskleidzia, kad zemés tkio,
pramonés/komercinés ir gyvenamosios paskiréiy sklypy vertei, apklaustyjy nuomone, didziausig
jtaka turi vietos pataisos koeficientas (13,02 — 40,02 proc. vertinant zemés tkio paskirties, 21,73 —
43,11 proc. vertinant pramonés/komercinés paskirties ir 23,32 — 43,54 proc. vertinant gyvenamosios
paskirties zemés sklypus). Kriterijy pokycius reikSmingai nulémé atsakymy krastutinumai, nulemti

1-3 vertintojy kiekvienos apklausos metu.
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PRIEDAI

1 priedas. Apklausos anketa ,,Zemés sklypy pataisos kriterijai (Zemés iikis) — 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 vert¢. Vykdoma periodiné eksperty apklausa serijiniam
leidiniui "Pataisos kriterijuy jtaka Zemés iikio, pramonés/komercinés bei gyvenamosios paskiréiy Zemés sklypy
vertei Nr. 3 (2019), kuris apima ir jvertina pataisos kriterijus bei subkriterijus, kurie daro jtakg objekto vertés
apskaiCiavimui. Atsizvelgiant | Siuos reikalavimus atsiranda poreikis atlikti tyrima, kurio rezultatai atspindéty turto
vertintojy (turto vertintojy asistenty) nuomong apie pataisos kriterijy sudétj bei jy svorj, vertinant nekilnojamajj turta ir
darant (jeigu biitina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas.

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

Pragytume pareiksti savo nuomone apie gyvenamosios paskirties (buty ir namy valdy) pataisos subkriterijy svorj
tiek jy kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

Uztikriname, kad Jaisy atsakymai bus naudojami tik tyrimo tikslais bei nebus perduoti tretiesiems asmenims. Sios
anketos asmeniniai respondento duomenys nebus vie$ai publikuojami.

Anketos pildymas:

Prasome jvertinti kickvieno subkriterijaus svarbuma jo kriterijau klaséje, naudojantis Siais jvertinimais:

1 - Visigkai nesvarbu

2 - Nezymiai svarbus

3 - Vidutiniskai svarbus
4 - Svarbus

5 - Labai svarbus

Kokiai jmonei atstovaujate?
Nurodykite varda ir pavarde

Kriterijai
0 (visiSkai nesvarbu) 1 2 3 4 5 (labai svarbu)
Vieta
Zemés naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai
Dydis, plotas
Nasumo balas
Kiti rodikliai
Vietos kriterijaus subkriterijai
0 (visiskai nesvarbu) 1 2 3 4 5 (labai svarbu)

Nutolimas nuo produkcijos perdirbimo/realizacijos viety,
socialiniy centry

Privaziavimo keliai
Inzinerinés infrastruktiiros tinklai
Galimybé Zemés sklypa naudoti kitai veiklai
Kity rodikliy kriterijau subkriterijai
0 (visiSkai nesvarbu) 1 2 3 4 5 (labai svarbu)
Konfigtiracija
Reljefas
Zemés sklype esanéiy pastaty jtaka
Zemés tkio naudmeny dalis

Zemés sklype esanéiy kitos paskirties teritorijy jtaka
(tvenkinys, miskas, kt.)
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2 priedas. Apklausos anketa ,,Zemés sklypy pataisos kriterijai (pramoné/komercija) — 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 kriterijy jtaka Zemés iikio, pramonés/komercinés bei gyvenamosios paskiréiy Zemés sklypy
vertei™ Nr. 3 (2019), 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) nuomone apie pataisos Kriterijy sudétj bei jy svorj, vertinant nekilnojamajj turtg ir
darant (jeigu biitina) 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 gyvenamosios paskirties (buty ir namy valdy) pataisos subkriterijy svorj
tiek ju kriterijaus klaséje, tiek viso 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 vie$ai publikuojami.

Anketos pildymas:

PraSome jvertinti kiekvieno subkriterijaus svarbuma jo kriterijau klaséje, naudojantis Siais jvertinimais:

1 - Visiskai nesvarbu

2 - Nezymiai svarbus

3 - Vidutiniskai svarbus
4 - Svarbus

5 - Labai svarbus

Kokiai jmonei atstovaujate?
Nurodykite vardg ir pavarde

Kriterijai
0 (visiSkai nesvarbu) 1 2 3 4 5 (labai svarbu)
Vieta
Dydis/plotas
Zemés naudojimo, uZzstatymo, statybos reguliavimas
Kiti rodikliai
Vietos kriterijaus subkriterijai
0 (visiSkai nesvarbu) 1 2 3 4 5 (labai svarbu)
ISsidéstymas pramonés, socialiniy centry atzvilgiu
I8déstymas pagrindiniy gatviy atzvilgiu
Kainy lygis, mokes¢iy uz NT lygis
Privaziavimo keliai
Inzinerinés infrastruktiiros tinklai
Galimybé Zemés sklypa naudoti kitai veiklai
Biisimoji plétra
Disponavimo apribojimai
Kity rodikliy kriterijaus subkriterijai
0 (visiSkai nesvarbu) 1 2 3 4 5 (labai svarbu)
Konfigiiracija
Reljefas
Zemés sklypo uZstatymas
Ukinés veiklos pobiidis (Zemés sklypo naudojimo pobiidis)
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3 priedas. Apklausos anketa ,,Zemés sklypy pataisos kriterijai (gyvenamoji paskirtis) — 2019

Atsizvelgiant j reikalaujamg 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 verte. Vykdoma periodiné eksperty apklausa serijiniam
leidiniui "Pataisos kriterijy jtaka Zemés iikio, pramonés/komercinés bei gyvenamosios paskiréiy Zemés sklypy
vertei™ Nr. 3 (2019), 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) nuomong apie pataisos kriterijy sudétj bei jy svorj, vertinant nekilnojamajj turtg ir
darant (jeigu biitina) 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 gyvenamosios paskirties (buty ir namy valdy) pataisos subkriterijy svorj
tiek ju kriterijaus klaséje, tiek viso 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 vie$ai publikuojami.

Anketos pildymas:

PraSome jvertinti kiekvieno subkriterijaus svarbuma jo kriterijau klaséje, naudojantis Siais jvertinimais:

1 - Visiskai nesvarbu

2 - Nezymiai svarbus

3 - Vidutiniskai svarbus
4 - Svarbus

5 - Labai svarbus

Kokiai jmonei atstovaujate?
Nurodykite vardg ir pavarde

Kriterijai
0 (visiS$kai nesvarbu) 1 2 3 4 5 (labai svarbu)
Vieta
Dydis/plotas

Zemés naudojimo, statybos reguliavimas, aplinkosauginiai
reikalavimai

Kiti rodikliai
Vietos kriterijaus subkriterijai
0 (visiSkai nesvarbu) 1 2 3 4 5 (labai svarbu)
I8sidéstymas ekonominiy, socialiniy tinkly atzvilgiu
Krastovaizdis
Gyventojy pajamy, kainy, mokesciy uz NT lygis
Privaziavimo keliai
Inzinerinés infrastruktiiros tinklai
Biisimoji plétra, Vyriausybés remiama miesty pertvarkymo ir plétros
programos
Disponavimo apribojimai (teritorijos reglamentas)
Galimybé zemés sklypa naudoti kitai veiklai
Kity rodikliy kriterijaus subkriterijai
2;:\::::)‘3; 12 3 4 5 (labai svarbu)
Konfigiiracija
Reljefas

Zemés sklypo uZstatymas



