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IVADAS

Nekilnojamo turto rinka yra visos ekonomikos svarbi sudedamoji dalis. Tai savita ir viena i§
greitai besikeicianciy rinky, kuriai jtaka daro Salies ekonominé, politiné, teisiné situacija ir
nekilnojamo turto dalyviy elgsena. Nekilnojamojo turto rinkos jtaka kitiems sektoriams bei Salies
ekonomikai pasireiSkia kity sektoriy plétra, pelny didéjimu, kas reiSkia sumokamy mokesciy |
valstybés biudzetg didéjimg, naujy darbo viety kiirimu, investicijy pritraukimu, gyventojy
perkamosios galios ir vartojimo bei BVP didéjimu, o tuo paciu ir ekonomikos augimu. Nekilnojamojo
turto rinka jtakoja kitas rinkas ir Salies ekonomika, taip pat ir kitos rinkos bei Salies ekonomika daro
jtaka nekilnojamojo turto rinkai. Finansavimo salygy geré¢jimas pagyvina nekilnojamojo turto rinka.
Tai savo ruoztu pagyvina kity sektoriy plétrg bei raida: statyby sektoriaus, lizingo ir draudimo
bendroviy, nekilnojamojo turto agentiiry, paskoly brokeriy, turto vertintojy veikla ir kity sektoriy
veikla. Taip pat nekilnojamo turto rinkos raida ir finansavimo sglygy geré¢jimas skatina investicijas |
Salj, darbo jégos mobilumg Salies viduje, padeda sumazinti kvalifikuoty specialisty ir jauny Seimy
migracijg i§ Salies. D¢l to galima teigti, kad nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas — tai Salies
ekonominés plétros barometras ir ekonominés gerovés rodiklis. Ne iSimtis ir buty rinka —
gyvenamosios paskirties patalpos yra nuolatinis prekybinis objektas, tad tokiy patalpy vertinimas
leidzia vykdyti skaidrius sandorius ir i$siaisSkinti objektyvig turto vertg.

Turto vertinimas, nepriklausomai nuo to, ar jis yra daromas mokes¢iy, paskoly ar bet kuriuo
kitu tikslu, yra sudétingas procesas, kuris reikalauja ne tik identifikuoti, jvertinti pagrindinius rinkos
veiksnius bei kriterijus, bet ir nustatyti kaip jie jtakoja turto vert¢ jos nustatymo momentu. Tai
procesas, kuris reikalauja i§ vertintojo Ziniy ne tik apie vertinimo metodus, nekilnojamojo turto
rinkos analizg, bet ir apie teisés aktus, reglamentuojancius turto vertinimg. (Walacik, Grover,
Adamuscin, 2013).

Vertinimo procesas gali biiti apibudinamas kaip kruopsciai apsvarstytas vertés skai¢iavimas,
paremtas vertintojo patirtimi ir nuomone nustatant ir jvertinant konkrecius kriterijus jtakojancius turto
verte. (Yomralioglu, 2003). Galimos verciy sklaidos, nulemtos skirtingy vertinimo metody, taip pat
skirtingy igiidziy, ziniy ir vertintojo patirties, jtakoja vertinimo proceso reguliavimg. Netiesiogiai §]
reguliavimg jtakoja patys vertintojai. (Walacik, Grover, Adamuscin, 2013).

Daugelyje Saliy nekilnojamojo turto vertinimas buvo ir yra atliekamas remiantis
nekilnojamojo turto vertintojy intuicija ar sukaupta patirtimi. Dabartiniu metu, kai vis daugiau
démesio rinkose skiriama nekilnojamojo turto sekiuritizacijai, tuo paciu didesnis démesys skiriamas
tam, kad nekilnojamojo turto vertinimo technikos biity parinktos kuo logiskiau, kokybiskiau ir
tiksliau (Yomralioglu, 2003). Viena i§ didziausiy problemy Siandieninéje vertinimo praktikoje, tai
pataisos kriterijy nustatymas ir jy pagrindimas naudojant lyginamosios vertés metoda.

Analizuojant moksling literatiira susiduriama su informacijos stoka, kuri apima tiek paciy
kriterijy nustatyma, tiek iy kriterijy reik§mingumg vertinant nekilnojamajj turtg Lietuvoje. Sios
situacijos pasékoje susiduriama ir su metody, reikalingy pagristi pataisy taikymag nustatant
nekilnojamojo turto verte lyginamuoju metodu, nustatymo problema. Siy metody nustatymas ir
pagrindimas turi uztikrinti neSaliska bei tiksly turto vertés nustatyma

Autoriai nagrinéjantys nekilnojamojo turto vertinimg Lietuvoje A. Tumelionis (2013) S.
Raslanas; Zavadskas; Kaklauskas; Zabulénas (2010); A. Aleknavi¢ius (2008); R. Raslanas, J.
Sliogeriené (2012) nagrinéja pavienius kriterijus jtakojané¢ius nekilnojamajj turta ir §iy kriterijy jtakos
nustatymo buidus, tiek ekspertinius tiek matematinius, ta¢iau tiksliai identifikuoty ir i§skirty kriterijy
ir jy svoriy literatiiroje, analizuojancioje nekilnojamojo turto vertinimag Lietuvoje, nerandama. To
pasékoje vertintojas naudodamas lyginamajj metoda turi jvertinti daug nezinomyjy (Schulz, 2003).
Dazniausiai $ios pataisy reik§més nustatomos ekspertiniy apklausy pagalba. Sia prasme, tradiciné
lyginamojo metodo technika néra labai tiksli ir rezultatai priklauso nuo vertintojo talento rasti
tikétinus ir patikimus pataisy kriterijus (Schulz, 2003).



1. LYGINAMASIS METODAS IR JO YPATUMAI

Pirmojoje leidinio dalyje pateikiami lyginamojo metodo vertinimai, rasti mokslinéje
literatiroje ir praktiniuose leidiniuose. Svarbiausia lyginamosios vertés metodo dedamoji —
netolimose teritorijose jvyke panasaus pobtdzio sandoriai. Tuo budu lyginamasis metodas yra itin
pravartus i$sivysciusiose rinkose, ta¢iau besivystanciose rinkose, su menka nekilnojamojo turto rinka
ir sudétingu palyginamumu, nepakankama duomeny kokybe, jy kiekiu ir prieinamumu, lyginamojo
metodo taikymui gali iSkelti reikSmingy kliticiy.

1.1. Lyginamojo metodo samprata ir ypatybés

Nekilnojamojo turto vertinimas yra nuomonés apie nekilnojamojo turto verte formavimas,
pagristas nekilnojamojo turto vertintojy Zziniomis, patirtimi ir profesionaliu vertés nustatymu.
Atlikdami patikimg vertinimg, vertintojai turi naudoti Tarptautiniuose vertinimo standartuose
nurodytus metodus (Ferlan; Bastic; Psunder, 2017). 1

Lyginamasis pozilris ] rinkos ar pardavimo duomenis yra procesas, kurio metu rinkos verté
nustatoma remiantis panasiy nekilnojamojo turto rinkos kainy analize. Rinkos vert¢ gaunama i$
palyginimo. Pirmiau minéta sgvoka yra Bokhari ir Geltner (2011), Groverio (2013) ir Manganelli, De
Paola ir Del Giudice (2016) atlikty tyrimy rezultaty santrauka. Sis metodas gali biiti naudojamas
vertinant turto rinkos kaing, kur vieta, kiekis ir mastas, istorin¢ kaina, fizin¢ struktiira ir finansavimas
yra kintamieji, lemiantys turto kaing (Sudariswan, Sule, Sucherly, Rahman, 2020).

Pardavimy palyginimo metodas yra tiksliausias metodas, jei palyginamieji pardavimai
vykdomi nepriklausomoje rinkoje ir jei taikoma kuo maziau patikslinimy. Daugybé koregavimy gali
iSkraipyti vertinimo aiSkuma, o netinkamy koregavimy pasirinkimas gali padaryti klaidingas iSvadas.
Vertintojai, norédami pasirinkti tinkamus jtakingus veiksnius, turi turéti pakankamai patikimy
duomeny apie naujausius pardavimus. Taigi gyvenamyjy patalpy verté priklauso nuo nekilnojamojo
turto eksperty pasirinkto jtakingo veiksnio tipo ir $iy veiksniy indélio j galuting gyvenamojo turto
vert¢. Naudodamiesi pardavimy palyginimo metodu, nekilnojamojo turto ekspertai susiduria su
problema nustatyti reikSmingus veiksnius ir jvertinti jy jtaka nekilnojamojo turto vertei. Bisto
biidingy ir iSoriniy veiksniy nustatymas yra labai svarbus norint atlikti patikimg vertinimg (Ferlan;
Bastic; Psunder, 2017).

Lyginamuoju metodu daroma prielaida, kad panasiis nekilnojamieji turtai turéty turéti panasia
naudg ir kaing. Todél jis dar vadinamas ,,santykinio vertinimo metodu®. Pagrindinis $io poZiiirio
taskas yra jvertinti nekilnojamojo turto kaing, naudojant panaSiy ar panaSiy atvejy, kuriais
prekiaujama rinkoje, rinkinio duomenis. Taikant §j metods, palyginamyjy atvejy kainos turi biiti
pakoreguotos pagal veiksniy korekcijos koeficientus, kol jie bus naudojami kaip apskaiCiuota
tikslinio atvejo kaina. Korekcijos koeficientams daznai triiksta pagristy ir objektyviy kiekybiniy
metody, kad bty galima jvertinti jy dydZius, taiau jie priklauso nuo subjektyvaus vertintojy
pvertinimo, kad juos nustatyty. Taciau lyginamuoju metodu apskaic¢iuota verté daznai artima rinkos
kainai, vertintojai ja paprastai priima. Nepaisant to, dél vertintojy ir jy subjektyvumo skirtumy
vertinimo rezultatai daznai btina nenuoseklis ir kyla klausimy (I-Cheng Yeha, Tzu-Kuang Hsu,
2018).

1.2.  Pataisos kriterijai ir subkriterijai

Gyvenamosios paskirties turtas yra daugialypé preke, kuriai budingas ilgaamziskumas,
struktiirinis nelankstumas ir erdvinis fiksavimas. Kiekvienas gyvenamasis biistas turi unikaly atributy
rinkinj: jo prieinamuma darbui, transporta, patogumus, struktiirines savybes, kaimynyste ir aplinkos
kokybe (Ridker ir Henning, 1967; Muth, 1969; Stegman, 1969; Kain ir Quigley, 1970; Evans , 1973;
Lerman, 1979). Namas atspindi ne tik konstrukciniy charakteristiky rinkinj, bet ir konkreciai vietovei
budingy savybiy rinkinj. Vietos lygiu vertintojus ir rinkos analitikus vis labiau domino naujy poky¢iy
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poveikis vietovei arba atvirksciai. Tyrimai, susije su turto buvimo vieta, aplinkosauginiais ir fiziniais
aspektais, gali bati laikomi indéliu j pagrinding vertinimo procedirg (Tse; Love, 2000).

Norint jvertinti gyvenamuyjy patalpy verte, labai svarbu nustatyti veiksniy, susijusiy su biisto
charakteristikomis, ir iSoriniy veiksniy jtaka gyvenamyjy patalpy vertei. Taikant pardavimy
palyginimo metoda, rinkos verté nustatoma lyginant turtus, panasius | objekto nuosavybe, kurie
neseniai buvo parduoti, yra iSvardyti pardavimui ar yra susij¢. Lyginamojoje analizé¢je daugiausia
démesio skiriama nuosavybés ir sandoriy, turinCiy jtakos vertei, panaSumams ir vertinimui
(Vertinimo institutas, 2013). Taikant lyginamajj metodg ir koreguojant lyginamy objekty pardavimo
kainas, daromos lyginamo objekto pataisos, orientuojantis j vertinama objekta. Taip vertinamo
objekto rinkos verté apskaiciuojama kaip lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés
suma. Pagal Raslana, Sliogerieng (2012), jeigu lyginamo objekto vertés elementas yra geresnis nei
vertinamo, atlickamos pataisos mazéjimo linkme, ir atvirk§¢iai — jei vertinamo objekto
charakteristikos geresnés, lyginamo objekto kaina didinama. Kitaip tariant, kuo daugiau lyginamasis
objektas turi skirtumy — tuo daugiau pataisy. Aleknaviéius (2008) priduria, jog pataisy kiekis gali
nulemti vertinamo objekto vertés tiksluma, kadangi kuo maziau pataisy reikia lyginamiesiems
objektams, tuo jie panaSesni | vertinamg objekta ir tuo tikslesné bus nustatyta verte.

Pagrindinis | rinkg orientuoty metody taikymo klausimas yra butinybé nustatyti panasiy i
objekta savybiy palyginimo pavyzdj. Pirmiausia reikia atsizvelgti | imties savybiy ,,panaSumo
laipsnj*“. Antrasis svarstymas yra susij¢s su kainy duomenimis, kurie, nors ir atitinka rinkos vertés
apibrézima, taip pat gali buti paveikti nenumatyty aplinkybiy ir vertinimo pozitriu turi skirtinga
»patikimumo laipsnj“. Panasumo koeficientas rodo palyginamumo laipsnio matg, suteikdamas
reikSmes nuo 0 iki 1, pirmasis atitinka stebéjimus be bendry elementy, antrasis susij¢s su apklausomis,
kurios puikiai atitinka panaSumui jvertinti taikyta kriterijy. Paprastai literatiiroje nurodomus
panasumo koeficientus galima suskirstyti ] simetriSkus ir asimetrinius. Naudojant simetriSkus
koeficientus, nulinés vertés aiSkinamos kaip atitinkamos charakteristikos nebuvimas (pavyzdziui,
garazo nebuvimas), todé¢l nuliniai duomenys turi ta pacig kity lyginamaja vertg; asimetriniy
koeficienty atveju nuliné¢ reikSmé rodo informacijos nebuvimg (pavyzdzZiui, nebuvo jmanoma
iSmatuoti garazo pavirSiaus). Toliau skiriami dvejetainiai koeficientai ir pusiau kiekybiniai arba
kiekybiniai koeficientai: pirmieji yra naudingi situacijose, kai pakanka nustatyti charakteristikos
buvimg ar nebuvima, pastarosios yra funkcinés interpretuoti ir skaitmeniskai palyginti kiekybiniy
duomeny steb¢jimus. Kiekybiniy koeficienty néra daug, nes, esant kiekybiniams duomenims,
daZniausiai pageidaujama naudoti atstumo matus, kurie identiSkiems stebéjimams grazina nuling
vertg, o skirtingiems stebéjimams - kintamaja vertg. PanaSumo matus galima gauti kaip 1 atémus
atstumo koeficientus. Atstumo koeficientai paprastai yra simetriski ir 0 reikSme vertina kaip faktinj
matavima, o ne informacijos trikuma.

Farkas; Porumb (2020) teigia, kad atlikus pirmuosius vertinimo proceso veiksmus, reikalinga
informacija (duomenys) apie tam tikra palyginamy savybiy rinkinj. Toliau turi biiti koreguojamos
sandorio kainos, skirtos savybiy, susijusiy su objektu, skirtumais (Schulz, 2003). Siuo tikslu
vertintojas turi zinoti tinkamus koregavimo veiksnius. Kadangi néra vieningy metody Sioms
korekcinéms priemonéms gauti, vertintojas jas vertina, remdamasis savo talentu ir (arba) intuicija.
Isaksonas (2002) sukiré linijinj algebrinj modelj, kuris oficialiai apibudinty §j pozitrj. Cia daroma
prielaida, kad visi sandoriai jvyko praéjusiu laikotarpiu, t — 1, o palyginamojo turto (P) sandorio kaina
yra tiesiné charakteristiky funkcija. Tada t laikotarpiui tai, kg jis pavadino subjekto savybés (S)
individualiomis vertémis, vjt, S, apskai¢iuojama §ia matricos lygtimi kaip vektoriaus jrasai (Isakson,
2002). Sandorio kainos paprastai matuojamos atitinkamais vienetais, pvz., Kaina uz kvadratinj metra.
Matrica Xt — 1P reiskia atitinkamas charakteristikas su elementais xjkt ,, - 1P,j=1,...,Jirk=1,...,
K. Tiriamojo ypatybiy duomenys jvedami | vektoriy xtST . Taip pat jvedamas stulpelio vektorius e,
kurio visi elementai yra lygiis vienam. Koregavimo koeficienty stulpeliy vektorius Zymimas a, kurio
jrasai yra ak, k = 1,..., K. Toliau vertintojas turi pasverti atskiras vektoriaus vtS reikSmes,
naudodamas teigiamus svorius, wjt, S, kur Sie svoriai sutampa su vienu. Sudétinga Sio metodo
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problema yra koregavimo koeficienty iSvedimas. Vertintojas turi jvertinti daug nezinomy dalyky,
jskaitant Siy korekciniy priemoniy dydzius, todél vertinimo proceso rezultatams gali turéti jtakos
subjektyvis vertintojo spéjimai ir vertinimai. Taip pat gali atsitikti taip, kad pastebétos savybés néra
visiSkai palyginamos (Farkas; Porumb, 2020).

Nustatant tikrus ir objektyvius gyvenamojo turto vertés jvercius, svarbu, kad nekilnojamojo
turto ekspertai gauty informacijg apie dabarting nekilnojamojo turto rinkos situacija, statyby pokyc¢ius
ir makroekonominiy bei demografiniy veiksniy jtaka kainy tendencijoms, kurias nurodé¢ Golob,
Bastic & Psunder (2012).

Pardavimy palyginimo metodas yra tiksliausias metodas, jei palyginamieji pardavimai
vykdomi nepriklausomoje rinkoje ir jei taikoma kuo maziau patikslinimy. Daugybé koregavimy gali
iSkraipyti vertinimo aiSkuma, o netinkamy koregavimy pasirinkimas gali padaryti klaidingas iSvadas.
Vertintojai, norédami pasirinkti tinkamus jtakingus veiksnius, turi turéti pakankamai patikimy
duomeny apie naujausius pardavimus. Taigi gyvenamyjy patalpy verté priklauso nuo nekilnojamojo
turto eksperty pasirinkto jtakingo veiksnio tipo ir $iy veiksniy indélio j galuting gyvenamojo turto
verte. Naudodamiesi pardavimy palyginimo metodu, nekilnojamojo turto ekspertai susiduria su
problema nustatyti jtakingus veiksnius ir jvertinti jy jtakg nekilnojamojo turto vertei. Busto budingy
ir iSoriniy veiksniy nustatymas yra labai svarbus norint atlikti patikimg vertinima.

Rinkos kainy koregavimai gali buti iSreik$ti absoliu¢ia verte arba procentais. Procentiniai
koregavimai dazniausiai naudojami, kai kainos yra koreguojamos dél perkélimo nuosavybés teisés;
finansiniy, pardavimo ir rinkos salygy skirtumai; ir turto vietos skirtumai. Funkcionalumo, fiziniy
savybiy ir finansiniy salygy skirtumai iSreiSkiami absoliuciomis vertémis. Reikéty paminéti, kad
vertintojai turéty atlikti visus patikslinimus bendruose vardikliuose ir taip padidinti aiSkumg. Ventolo
ir Williamsas (2005) perspéjo dél korekceijy, pagristy tik subjektyviu vertinimu (t. Y. Nyksc¢io
taisykle), nors kai kurie nekilnojamojo turto rinkos vertintojai taip pat naudoja §j metoda
koreguodami vertes. Kiekybiniy ir kokybiniy metody naudojimas yra ypac svarbus vertés koregavimo
ir rinkos duomeny analizés procese, pastarieji taip pat yra esminis sprendimy priémimo veiksnys
procese.

Kiekybiniai metodai turi pranaSuma prie$ kokybinius, nes yra pagrjsti matematine ir statistine
duomeny analize. Vertinimo institutas (2013) propaguoja Siuos kiekybinius metodus: poriniy
duomeny analiz¢, grupuoty duomeny analize, statistin¢ analizé, grafiné analizeé, tendencijy analizeg,
sanaudy analizé, antriniy duomeny analize, tiesioginis palyginimas ir nuomos skirtumy
kapitalizavimas. Tarp kokybiniy metody Ventolo ir Williamsas (2005) labiausiai pabrézé poriniy
duomeny analizés metoda, kuris yra puikus jrankis, kai yra pakankamai duomeny vertés koregavimui.
Kokybiniai metodai yra pagristi atributiniu vertinimu ir naudojami kaip kiekybiniy metody priedas
arba tokiais atvejais, kai kiekybiniy metody atlikti nejmanoma (Vertinimo institutas, 2013).

Paprastai koregavimai vis dar grindZiami patirtimi, tadiau turédami omenyje tikslesnj
vertinimg, mes pradéjome tyrimus, kuriuose ketinome jvertinti kai kuriuos svarbius koregavimus.
Pagrindinis misy tyrimo tikslas buvo nustatyti jtakingy veiksniy svarbg ir kiekybiSkai jvertinti
korekcijas, atsirandancias dél pasirinkty veiksniy.

Kai kuriuos tyrimus galima rasti literatiiroje, siekiant istirti jvairiy veiksniy jtaka gyvenamyjy
patalpy vertei ar pardavimo kainai. Nachmenas (2007), Ventolo ir Williamsas (2005) ir Rodgersas
(1994) teige, kad svarbiausi yra koregavimai dé¢l gyvenamojo namo dydzio, vaizdo, biiklés ir amziaus
(fizinés turto savybeés), architektiiros patrauklumas. , pastato amzius ir automobiliy stoveéjimo aikstelé
(arba eismas). Buriskiené, Rudzkiené ir Venckauskaité (2011) pabrézé turto vietg ir prestizg, pastato
amziy, tipg namo (iSoriniy sieny statyba), rajono ekologing buikle (oro tarSa ir triukSmo lygis) ir kitus
veiksnius, tokius kaip auks$ty skaicius, kambariy skaiCius ir bendras naudingasis turto plotas.
Nachmenas (2007) taip pat pabrézé turto vieta (iskaitant kaimynystés reputacija) ir patoguma
(1skaitant funkcines savybes). Nachmenas (2007) taip pat pabréze turto vietg (jskaitant kaimynystés
reputacijg) ir patoguma (jskaitant funkcines savybes).



Ventolo ir Williamsas (2005) papildomai istyré Sildymo ir vésinimo tipo, taip pat lauko zony,
tokiy kaip terasa ir prieSirdis, poveikj. Rodgersas (1994) j koregavimo procesg jtrauké ventiliacija,
palépe ir zidinj kaip svarbius veiksnius konkreciai pirkéjy grupei. Eksioglu, Cetintahra & Cubukcu
(2014) pabrézé gatvés aplinkos estetinés vertés svarbg. Jie iStyré gatvés aplinkos estetinés vertés ir
apskaiciuoty busto kainy santykj. Langerholc & Grum (2012) tarp svarbiausiy veiksniy, turinciy
jtakos turto vertei, priskiriami gamtos veiksniai, | kuriuos buvo jtrauktas ne tik triukSmas, saulés
spinduliy kiekis ir vaizdas, j kuriuos jau buvo atsizvelgta vertinant gyvenamuyjy patalpy verte, bet ir
lavina. , potvynis, iikanoty ir giedry dieny skaicius, kvapas, véjuotumas, oro kokybe¢, krusos ir
Slapdriba. Autoriai iStyré §iy veiksniy jtakg savybiy vertei ir vartotojy pasitenkinimg savybémis.
Svarbiis veiksniai, lemiantys vartotojy pasitenkinimg savybémis, taip pat yra kaimynystéje esanciy
objekty, tokiy kaip mokyklos, viesasis transportas, gatviy apsSvietimas, prieiga prie kaimynystéje
esanCiy objekty, tokiy kaip prekybos centrai, pastas ir kampinés parduotuvés, kokybé (Parkes et al.,
2002).

Nuosavybés vieta pagal kaimynyste yra svarbiausias veiksnys vertinant verte ir yra vienas i
reikliausiy analizés elementy, kurj jrodé Mbachu ir Lenono (2005). Bitent 73,3% visy apklausty
nekilnojamojo turto savininky nurodé, kad vieta yra labai svarbus turto vertés veiksnys. Haideris ir
Milleris (2000) iSnagringjo atvejus JAV ir Australijoje ir nustaté, kad buisto kainos smarkiai sumazéjo,
kai atstumas buvo nuo miesto centrinio verslo rajono.

Vertinant turto vertg, turto vietos svarbai turi jtakos jvairis veiksniai: atstumas iki darbo,
sveikatos jstaigy ir kity svarbiy objekty artumas, vieSojo transporto artumas, geras susisiekimo
susisiekimas, automobiliy stovéjimo aikstelé, rami kaimynysté, vaizdas, orientacija, kaimynystés
tvarkingumas ir zalioji aplinka (Vertinimo institutas, 2013).

Vertinant nekilnojamajj turtg labai svarbus veiksnys yra eismo rysys tarp turto vietos ir miesto
centras ar kiti verslo ir prekybos centrai, taip pat darbo vieta. Sio veiksnio jtaka nuomai ir atitinkamai
gyvenamyjy patalpy vertei buvo jrodyta atliekant hedonine regresijos analize, kurig atliko Frew &
Wilson (2002) Portlande, Oregone. Autoriai jrodé, kad priemiesCiuose, esanciuose priemiestyje
mazdaug uz 3,5 myliy nuo greitkeliy ir uz 5 myliy nuo greitkelio sankryzos, yra labai didel¢ nuoma
ir dél to didel¢ kaina, palyginama su miesto centre esanciomis nuosavybémis. Didesniuose miestuose,
kuriuose yra efektyvus vieSasis transportas (autobusy ir metro linijos), netoli vieSojo transporto
stoteliy buvo svarbus vaidmuo perkant nekilnojamajj turta. Haiderio ir Millerio (2000 m.) Toronte
(Kanada) atlikto tyrimo i§vados atskleidé¢, kad turto verté mazéja atstumu nuo metro. Taip pat jrodyta
automobiliy stovejimo viety netoliese svarba nekilnojamojo turto kainy atzvilgiu. Automobiliy
stovéjimo viety (Mak, Choy & Ho, 2010) ir dydZio jtaka turto kainai (Cirman, Pahor & Verbic, 2015)
teigiamai veikia turto kaina.

Kitas reik§mingas veiksnys, darantis jtaka gyvenamuyjy patalpy vertei, yra vaizdas, kuris
priklauso nuo Zidirimy objekty ir nuo jy tipo. Sis veiksnys buvo istirtas Browno ir kt. (2011) jvairiose
Jungtiniy Amerikos Valstijy vietose. Jie iSnagrin¢jo vaizdg | vandenyng, ezera ir golfo aikstyng |
nekilnojamojo turto verte. Jie nustateé, kad gyvenamuyjy patalpy, 1§ kuriy matyti visas vaizdas, kainos
buvo Zymiai aukStesnés, palyginti su bustais, 1§ kuriy atsiveria dalinis arba trukdomas vaizdas. Taip
pat svarbus yra zZilirimy gamtiniy zony atstumas nuo gyvenamosios nuosavybes. Daugybé tyrimy
rodo, kad miesto gyventojams patinka gyventi $alia nattiraliy vandens telkiniy (Stokols ir kt., 2003),
pavyzdziui, upése, ezeruose ir tvenkiniuose (Jim & Chen, 2006; Wen ir kt., 2005; Huang & Yin,
2015). Jy tyrimy rezultatai rodo, kad nattiraliy vandens savybiy artumas teigiamai veikia biisto kainas.

Namy kainy sumazéjimas, didéjant atstumui nuo vandenyno, taip pat buvo nustatytas atliekant
vienos Seimos namy tyrimg Naujosios Heveno apygardoje (Acharya & Bennett, 2001). Buvo
nustatyta, kad didesnés jvairovés (t. Y. Daugiau Zemés dangos) vaizdai padidina turto vertg
Vajomingo valstijoje, JAV (Bastial ir kt., 2002) ir Sha Tin, Hog Konge (Mak, Choy & Ho, 2010).
Jim & Chen (2010) Honkonge atlikto tyrimo iSvados atskleidé, kad parky ir kity zaliyjy zony
apylinkés labai prisid¢jo prie buty pardavimo kainy. Gyventojai buvo pasirenge mokeéti 14,93%
daugiau, kad Salia biity kaimynystés parkas. Be to, vaizdas ] parko teritorijg i$ buto padidino buto
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kaing papildomai 1,95%. Vandenyno pozitrio jtaka gyvenamyjy patalpy vertei buvo iSanalizuota
tyrime Bellinghame, VasSingtone. (Benson ir kt., 2000). Jie nustaté, kad atviras vaizdas j vandenyna
gali padidinti gyvenamyjy patalpy rinkos vertg 59%, i§ dalies trukdyti 29% ir stipriai uzkirsti keliag
8%, palyginti su nuosavybémis be vandenyno.

Auksto lygio jtaka gyvenamojo turto vertei buvo iStirta hedoninés regresijos analizéje
Honkonge (Choy, Mak & Ho, 2007), mieste su dangoraiziais. ISvados atskleidé, kad aukstesniy
aukS$ty nuosavybés, i$ kuriy atsiveria geresnis vaizdas, yra brangesnés ir jas lengviau parduoti.
Nuosavybés dydis paprastai yra iSreikStas kambariy skai¢iumi ir turto plotu. Kambariy skaicius
nuosavybéje (apibréziantis buto tipg) yra svarbi informacija btsimiems vartotojams. Pirkimo
sprendimas neabejotinai susijes su namy valdy dydziu ir pirkéjo finansinémis galimybémis (Psunder
& Ferlan, 2009).

Psunder & Ferlan (2009) taip pat atskleidé, kad gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
vartotojai mano, kad eksploatavimo islaidos yra labai svarbios. | einamasias i$laidas jeina $ildymo
iSlaidos; todél vertinant papildomai reikéty atsizvelgti j Sildymo tipa (nuotolinis Sildymas, dujos,
nafta, elektra), daugiausia dél wvartotojy patirty iSlaidy. Veiksnys, darantis didesn¢ jtaka
nekilnojamojo turto vertei, yra pastaty energinis efektyvumas, kuris atsispindi eksploatavimo
sgnaudose. Norint pasiekti energijos vartojimo efektyvuma, labai svarbu sumazinti energijos kiekij,
reikalingg esamiems gyvenamiesiems objektams eksploatuoti. Energija taupanciy ir pasyviy namy
statyba ir pardavimas jgyvendinami vis dazniau. Energijos atkiirimas dazniausiai atlickamas
atnaujinant senesnes gyvenamgsias patalpas, kuriy Sildymo apsauga ir sistemos yra prastos;
naujesniuose pastatuose toks aspektas yra biitinas dél dideliy energijos nuostoliy, atsirandanéiy dél
netinkamos statybos. Remontas suteikia galimybiy padidinti pastaty energijos vartojimo efektyvuma
ir sumazinti $iltnamio efekta sukelian¢iy dujy iSmetima i§ esamy pastaty (Meijer et al., 2009). Kovicas
ir Praznikas (2008) analizavo 50 buty, pastatyty 1960 m., Renovacijos poveikj energijos ir sgnaudy
mazinimo pozitriu. Jie nustaté, kad Silumos nuostolius galima sumazinti bent 30% tik laikantis
pagrindiniy energijos atkiirimo priemoniy. Administruojant visiska daugiabu¢io namo energijos
restauravimg ir pasiekus maza energijos ar pasyvy lygi, energijos sunaudojimas Sildymui galéty
sumazéti 70-90%. Aprasyta renovacija padidino nagrin¢jamo turto verte bent 7%, o tai nedelsiant
grazina investicijas. Nepaisant to, daugiau démesio reikéty skirti ne tik energijos vartojimo
efektyvumui, bet ir kasdienéms su renovacija susijusioms rutinoms (Judson ir kt., 2014).
Koreguodami vertes, vertintojai neabejotinai atlieka koregavimus dél jvertinty ir palyginty
gyvenamyjy patalpy fiziniy charakteristiky skirtumy, taip pat dél gyvenamyjy pastaty fizinés biikles
skirtumy. Todél prisitaikymo darby verte yra lygi i§laidoms, kurias vartotojas turéty skirti pertvarkyty
buty ir pastaty renovacijai (Psunder & Torkar, 2007). Jei specifinés ar lyginamos savybés néra
atnaujinamos, reikéty apskaiciuoti fiziniy trikumy paSalinimo ir per didelio naudojimo iSlaidas.
Fizinis per didelis vartojimas gali biiti pataisomas arba nepataisomas. Pirmuoju atveju tikslinga taisyti
perteklinj kiekj atlickant prieZitiros darbus, o antruoju atveju - ne (techninés informacijos
didesni investiciniai remonto darbai, atsizvelgiant j atskiry pastato konstrukcijos elementy amziy ir
gyvenimo trukme, kaip apibréZta gyvenamuyjy pastaty ir buty prieZiiros standarty taisyklése (Zin. RS,
20/2004). Didziausi ir brangiausi esamy gyvenamyjy pastaty investiciniai prieZitiros darbai yra sieny
ir stogo fasado atkiirimas; todél Sios dvi intervencijos daro didziausig jtakg gyvenamuyjy patalpy
vertei. Vertinant pastato nykuma, svarbiausi veiksniai yra pastato biikle ir amZius.

Pastaty amziy j hedoning analiz¢ jtrauké Brandt & Maenning (2011), Hamburgas, Vokietija;
Janmaat (2007) Volfvilyje, Kanadoje; ir Choy, Mak ir Ho (2007) Honkonge (Kinija) ir j Sirmanso ir
MacDonaldo metregresijos analiz¢. (2006) JAV. Kaip ir reikéjo tikétis, paaiskejo, kad pastaty amzius
neigiamai koreliuoja su gyvenamyjy patalpy verte. Tai reiskia, kad kainos mazéjo didéjant pastaty
amziui. Statybos amziaus jtaka gyvenamuyjy patalpy vertei Didziojoje Britanijoje nagrin¢jo Fletcher,
Gallimore & Mangan (2000). Jie nustate, kad turto vertés vidutiniskai per metus sumazéja 0,26%.



Gyvenamojo turto vertintojai taip pat atsizvelgia ] pastato architektiiros patraukluma.
Honkongo buty naudotojy tyrimas, atliktas Liu (1999 m.), Atskleidé¢, kad pastato architektiirinis
patrauklumas ir architektirinio dizaino jtraukimas j aplinka yra svarbis, ta¢iau ne lemiami veiksniai
priimant sprendimus d¢l turto jsigijimo.

Ekonominés savybés, | kurias atsizvelgiama vertinant savybes, apima neigiamus aplinkos
veiksnius, tokius kaip pramonés objekty, judriy keliy, verslo ir prekybos centry artumas. Apie judriy
keliy jtaka buty vertei Honkonge Jimas ir Chenas informavo 2010 m. Jie nustaté, kad vaizdas }
intensyvaus eismo kelig sumazino buty vertg¢ 1,39%. Kitas reikSmingas neigiamas gyvenamosios
vietos vertés veiksnys yra triukSmas. Bendra triukSmo tarSa yra visy triukSmo Saltiniy (pvz., Keliy,
gelezinkeliy, pramonés Saltiniy) veikimas tam tikroje vietovéje ir atspindi tikrajg triukSmo gyventojy
ir teritorijy nastg. TriukSmo tarSos zonos yra tos, kurios virSija priimting dienos triuk§mo lygio (55
dB) ir nakties triuksmo (45 dB) riba. (,,Epi Spektrum®, 2009 m.). Svedijos gyvenamujy patalpy tyrime
Wilhelmssonas (2000) nustaté, kad gyvenamosioms patalpoms, kuriose triukSmas 17 dB virsijo
priimting lygj, kainos buvo 30% maZesnés. Theebe (2000) iStyre butus rytinéje Olandijos dalyje ir
atskleidé, kad butai, pastatyti 66—70 dB triukSmo vietose, parodé 0,7% mazesng kaing, 3,8% mazesne
kaing vietose, kuriose triuk§mo lygis yra nuo 71 iki 75 dB, ir 5 % zemesnés buty kainos vietose,
kuriose triukSmo lygis yra didesnis nei 75dB, palyginti su butais, pastatytais rajonuose, kuriuose
triukSmo lygis yra nuo 41 iki 65dB. Brandt ir Maenning (2011), atlik¢ tyrimg Hamburge, atskleide,
kad gyvenamyjy patalpy kainos krinta 0,23% dél 1dB padidéjusios triukSmo. Tai reiskia, kad savybés
vietose, kuriose triuksmo lygis virSija 70 dB, parodé mazdaug 3,90% mazesng¢ kaing, palyginti su
panasaus lygio vieta. Perzitiréjus literatirg galima daryti iSvada, kad daugybé skirtingy veiksniy daro
didele jtaka gyvenamuyjy patalpy vertei. Kadangi gyvenamyjy patalpy verté priklauso nuo jtakingy
veiksniy tipo ir nuo S$iy veiksniy jtakos turto vertei, nusprendéme atlikti apklausg tarp jgalioty
nekilnojamojo turto vertintojy, civilinés inzinerijos teismo vertintojy ir nekilnojamojo turto agenty.
Visi minéti ekspertai yra gerai informuoti nekilnojamojo turto rinkos dalyviai. Be jgalioty
nekilnojamojo turto vertintojy ir teismo prisiekusiy vertintojy, kuriy pareiga yra profesionaliai
jvertinti gyvenamojo turto vert¢, nekilnojamojo turto agentai taip pat yra svarbils ekspertai. Jy
uzduotis yra pateikti neformaliag nuomone apie gyvenamojo turto vertg, kuri yra atspirties taskas
deryboms tarp pirkéjy ir pardavéjy.

Norint pritaikyti pataisas svarbu nustatyti tick kriterijus tiek jy svorj. Zemiau pateikiami
literatiiroje skirtingy autoriy minimi galimi pataisos kriterijai, naudojami apskai¢iuojant patikslinimy
dydzius:

1 lentelé

PATAISY KRITERUJAI

Kriterijai Saltinis
e PerleidZiamos nuosavybés teisés
e Finansavimo salygos
e Pardavimo salygos
e Rinkos salygos arba pardavimo laikas
e Palyginamujy objekty vietovés ypatumai
e Fizinés charakteristikos (objekto dydis, kokybé, amzius)
e Ekonominés palyginamuyjy objekty charakteristikos (nuomos sutartys,
apyvartinés |éSos, bendros pajamos, islaidos ir t.t.)
e Perleidziamos teisés j nekilnojamajj turta
e Finansavimo salygos
e Pardavimo salygos Aleknavicius (2008)
e |S karto po turto pirkimo patirtos iSlaidos
e Rinkos salygos

Aleknavicius (2007)
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Vieta

Turto fizinés charakteristikos

Turto ekonomineés charakteristikos

Turto naudojimo ypatumai

Kiti su nekilnojamuoju turtu susije komponentai

Laiko pataisos kriterijus

Vietoveés pataisos kriterijus

Finansavimo salygy pataisos kriterijus

Kity su nekilnojamuoju turtu susijusiy komponenty pataisos kriterijus
Turto charakteristikos, nuosavybés teisés, finansavimo, pardavimo
salygos

Fizinis charakteristikos

Panaudojimo pobddis

Pardavimo laikas

Vietos padétis

Objektui priklausanti ir aplinkos infrastruktara

Ekonominés ypatybés

Perduodamos nuosavybés teisés

Finansavimo, pardavimo salygos

Kiti reikSmingi objektus apibudinantys elementai

Turto vieta (aplinkos ir geografinés vietovés klasifikacija)

Teisinis statusas (turto teisinés ir finansinés aplinkybés)

Buto plotas

Bendra buto baklé (apdaila, jmontuotos medziagos, danga,
rekonstravimo data ir kt.)

Bendra pastato baklé (iSoriné ir vidiné forma, stilius, rekonstravimo
data ir kt.)

Kambariy skaicius (iSskyrus vonios kambarj (-ius) ir virtuve)

Galimy komunaliniy paslaugy rasis ir kokybé (elektra, dujos, vanduo,
oro kondicionierius, wifi)

Buto poveikis (geografiné padétis, panorama, artumas kitiems
namams, privatumas)

Parkavimo basena (tik garazo dydis, vieta, buklé, vaziuojamoji dalis
arba gatveés stovéjimo salygos)

Namy funkcionalumas (patogumas gyventi, nuomojama galimybé,
investavimo perspektyvos)

Atstumas iki vieSojo transporto (autobusy, metro, priemiesciy
traukiniy stociy pasiekiamumas)

Sklypo dydis / buty skaicius (namo sodo plotas, forma, konfiguracija)
Prieiga prie infrastruktaros (prekybos centrai, mokyklos, sveikatos
centrai)

Pastato amzius (pastatymo data)

Jvairios savybés (teigiami ir (arba) neigiami aspektai, nejtraukti j kitas
kategorijas, pvz. liftas)

Vieta atsizvelgiant j atstuma nuo miesto centro

Parkavimo vieta

Neigiamy veiksniy nebuvimas (pvz., pramonés objekty artumas)
Aukstas (pastatuose be lifto)

Turto iSdéstymas

Turto dydis (kambariy skaicius)

Ramumas (néra triukSmo)

Raslanas; éliogeriené (2012)

Farkas, Porumb (2019)

Ferlan, Bastic, Psunder (2017)
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Buto prieziaros lygis
Eksploatavimo iSlaidos

Pastaty prieziaros lygis

Centrinis sildymas

Artimos kaimynystés tvarkingumas
Mokykly ir vaiky darzeliy artumas
Eismo jungtis (artumas pagrindiniams keliams)
Pastato energinis efektyvumas
Pastato amzius

Orientacija (kryptis)

Terasa

Viesasis transportas (atstumas iki stoteliy)
Atstumas iki sveikatos jstaigy
Atstumas iki parduotuviy

Aukstas (pastate su liftu)
Konstruktyvo tipas

Atstumas iki kultaros ir kity svarbiy pastaty
Bastas

Apdailos kokybé

Bendra baklé

Saugumas

Aplinkiniai darbai

Krastovaizdis

Fasadas

Vieta

Vieta

Zemeé

Fiziné baklé ir jranga

Statyba

Paskirtis

Garazas

Dydis

Plétros potencialas

Komunalinés paslaugos
Socialinés salygos

Vieta pastate

Parkavimas

Priedai

Terasy galimybé

Buty skaicius

Zemés nuosavybé

Like komponentai

Dydis

Miegamieji

Pilni vonios kambariai
Sandéliavimas (iSskyrus rasys)
Privaziavimas

Poilsio kambarys

Pilnai jrengtas rasys

Dujos karStam vandeniui pasildyti
Centralizuotas oro kondicionierius

Jansen van Vuuren (2016)

Cupal (2017)

Lisi (2019)
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e Garazy vietos

e |siklres pageidaujamoje miesto kaimynystéje
e Perduoto nekilnojamojo turto teisés
e Finansavimo salygos

e Pardavimo salygos

e |Slaidos, padarytos iSkart po pirkimo
¢ Rinkos salygos (laikas)

o Vieta

e Fizinés savybés

e Ekonominés savybés

e Naudojimas (zonavimas)

You, Chang (2009)

e Nekilnojamojo turto vertés komponentai

Raslanas, Zavadskas, Kaklauskas, Zabulénas (2010) konstatuoja, jog statistiniai metodai,
pagristi sandoriy duomeny analizés pagrindu, néra paplite Lietuvos praktikoje, todél natoralu, kad
vertintojo patirtis, kuri lemia vertinimo kokybe, 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, grafin¢, tendencijy, kasty duomeny
ir antriniy duomeny analizés. Pagal Siuos kriterijus galima surinkti objektyvia informacijg apie
lyginamgjj nekilnojamajj turta, taCiau tam butinas tinkamas rinkos iSsivystymas ir skaidrus
nekilnojamo turto sektorius. Todél Lietuvoje vertintojy praktikoje ir naudojami ekspertiniai vertinimo
metodai, kuriais ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius
rodiklius) remdamiesi atskiry turto vienety vertinimo patirtimi ir analize.

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas apibréztas Nekilnojamojo turto vertinimo
taisykliy 3 p. (Saltinis: Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugse¢jo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®) taip: nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai
remiantis atskiry nekilnojamojo turto vienety vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo
koeficientai, rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji dydZiai, leidZiantys jvertinti panaSias savybes
turintj turta.

Lyginamasis metodas leidzia objektyviai jvertinti nekilnojamojo turto objekta, jskaitant ir
gyvenamosios paskirties objektus. Metodas ypac naudingas tuo atveju, jei veikiama iSsivysciusioje
rinkoje su gausia skaidriy nekilnojamojo turto sandoriy istorija. Lyginamojo metodo pranaSumams
atskleisti sudaroma tyrimo metodologija. Joje bus nagrinéjama eksperty nuomoné apie buty ir namy
valdy pataisos rodiklius. Visa tai bus daroma remiantis statistiniais metodais, taikomais apklausy
duomeny analiz¢je. Tai leis nustatyti gyvenamosios paskirties turto vertinimo proceso padét] ir
tendencijas, taip pat pasiiilyti koreguotus pataisy koeficientus tokio tipo turto vertinimui.
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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 poziliris | gyvenamosios paskirties turto
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 uzdaviniai.

¢ Remiantis apklausy duomenimis nustatyti gyvenamosios paskirties turto pataisos kriterijy
reikSmingumy intervalus;

e Remiantis apklausy duomenimis nustatyti gyvenamosios paskirties turto pataisos
subkriterijy reikSmingumy intervalus;

Tyrimo metodo pasirinkimas. ISsikeltiems tyrimo uzdaviniams jvykdyti buvo pasirinkta
ekspertiné apklausa. Remiantis §iuo metodu laikoma, kad respondentai yra kokios nors srities
specialistai, jy apklausos daznai bina ne anoniminés ir atrankos kriterijai ne atsitiktiniai.
Ekspertiniams vertinimams reikalingos specialios ekspertinés Zinios ir ekspertinis patyrimas, kurj gali
turéti tik nedidelis skaicius specialisty.

Eksperty skaiciaus nustatymas. Nustatant priimting eksperty skai¢iy, vadovaujamasi
metodologinémis prielaidomis, suformuluotomis klasikinéje testy teorijoje, kurioje teigiama, jog
agreguoty sprendimy patikimumg ir priimanciy sprendimg ($iuo atveju eksperty) skaiciy sieja greitai
gestantis netiesinis rySys. Irodyta, jog agreguoty ekspertiniy vertinimy moduliuose su vienodais
svoriais nedidelés eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumas nenusileidzia didelés eksperty
grupés sprendimy ir vertinimy tikslumui (Rudzkiené, 2005).

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, neturin¢iy specialiyjy ziniy, apklausa duoty galimai iSkreiptus, mazai
tikétinus rezultatus. Ekspertinio vertinimo metodologija grindZiama nuostata, kad ekspertai yra
sukaupe didelj kiekj racionalios informacijos (turi daug pakankamg kompetencijg, ziniy ir patirties
bei gali remtis intuicija) ir, esant Sioms aplinkybéms, ekspertai gali biiti kokybinés informacijos
Saltiniu.

Pagal Podvezko (2005), taikant ekspertinj vertinimg didziausias rezultaty suderinamumas
pastebimas kuomet yra taikomas tiesioginio rangavimo metodas. Atsizvelgiant | $ig aplinkybe
pasirinktas ekspertinio tyrimo biidas 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 parengtg klausimyna.
Kardelis (2005) nurodo, jog ekspertinis vertinimas turi buti atlickamas laikantis socialiniy tyrimy
etikos reikalavimy: t. y. parenkami turintys pakankamg kompetencijg respondentai; respondentai
sutinka buti 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 2022 m. spalio — lapkri¢io ménesiais.
Respondentai buvo atrinkti tiek pagal naryst¢ Lietuvos turtg ir verslg vertinanciy jmoniy asociacijoje
(LTVVIA), Lietuvos turto vertintojy asociacijoje (LTVA), tiek ir ne asociacijy nariai, suinteresuoti
Sio tyrimo rezultatais. Apklausoje dalyvavusiy eksperty skaiéius pateiktas 2 lenteléje.
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2 lentelé

Apklausoje dalyvave respondentai

Kriterijus Respondenty skaicius
Apklausos dalyviai — ekspertai (butai) 29
Apklausos dalyviai — ekspertai (namy valdos) 31

Pagal pateiktus lenteléje duomenis matoma, kad apklausoje dalyvavo ir kokybiskai atsaké 29

respondentai ,,buty kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo apklausoje ir 31 respondentai ,,namy
valdy“ kriterijy ir subkriterijy reik§mingumo apklausoje apklausoje. Apklausa respondentams buvo
pateikiama elektroniniu biidu, naudojantis internetinj apklausy portalag www.apklausa.lt.
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 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. Zemiau pateikiamos sudarytos kriterijy grupés, kurios buvo
naudojamos apklausy metu:

Vieta;

Buklé;

Buto (namo) ploto skirtumas;
Inzineriniai sprendiniai;

Kiti kriterijai;

Sios, auks¢iau i$vardintos, kriterijy grupés buvo skaidomos j atskirus subkriterijus
priklausancius kiekvienai i§ grupiy, o respondentai apklausos mety turéjo jvertinti kiekvieno
subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso kriterijaus svorj reitingavimo mastu.

A dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai ,,buto® turto
tipui, tokiu btidu nustating¢jant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klasgje, tiek viso
reitingavimo mastu. Apklausos tyrimo kriterijai buty atveju pateikiami 3 lenteléje.

3 lentelé

A dalis. Apklausos tyrimo kriterijai ir subkriterijai

Kriterijus Subkriterijus
Savivaldybé¢, miestas, rajonas, gyvenvieté, ver¢iy zona
Vietovés (pvz. miesto, rajono jvaizdis)
Mikro aplinkos jvaizdis (pvz. vaizdas pro langa)
e Vieta Susisiekimas (transporto infrastruktiira)
Biisimoji plétra
Socialiné aplinka
Bendroji infrastruktiira
Statybos metai
Sienos
o Biklé Grindys
Langai
Durys
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Balkonas
Skirtumas iki 10%

| o 10-15%
e Buto ploto skirtumo pataisy reik§me, 15-20%

atsizvelgiant j skirtumo dydj 20-30%

Skirtumas >30%

Konstruktyvas

Sildymo bidas

Vandentiekis

Kanalizacija
e Inzineriniai sprendiniai Védinimas/kondicionavimas
ISmanus valdymas
Atsinaujinantys energijos Saltiniai
Renovacija
Kiti inzineriniai sprendimai
Auksty skaicius
Aukstas
Rasys
Parkavimo vieta
Sklypas
Kiti auksc¢iau nepaminéti subkriterijai

o Kiti kriterijai

3

B dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai ,,namy valdos*
turto tipui, tokiu buidu nustatin¢jant kiekvieno subkriterijaus svorij tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso
reitingavimo mastu. Apklausos tyrimo kriterijai namy valdos atveju pateikiami 4 lenteléje.

4 lentelée

B dalis. Apklausos tyrimo Kriterijai ir subkriterijai

Kriterijus Subkriterijus
Savivaldybé, miestas, rajonas, gyvenvieté, ver¢iy zona
Vietovés (pvz. miesto, rajono jvaizdis)
Mikro aplinkos jvaizdis (pvz. vaizdas pro langa)
Vieta Susisiekimas (transporto infrastruktiira)
Biisimoji plétra
Socialin¢ aplinka
Bendroji infrastruktiira
Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija
Sienos
Grindys
e Bikle Langai
Durys
ISorés apdaila
Bendra namo biiklé
Skirtumas iki 10%

' o 10-20%
e Namo ploto skirtumo pataisy reikSmé, 20-30%

atsizvelgiant j skirtumo dydj 30-40%
Skirtumas >40%

Konstruktyvas
Sildymo biidas

e Inzineriniai sprendiniai
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Vandentiekis
Kanalizacija
Elektra
Dujos
Santechniné jranga
Védinimas/kondicionavimas
ISmanus valdymas
Atsinaujinantys Saltiniai
Kiti inzineriniai sprendimai
Auksty skaicius
Sklypo gerové

o  Kiti kriterijai Sklypo plotas
Pagalbiniai pastatai
Kiti aukS¢iau nepaminéti subkriterijai

Klausimynas. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai, tokiu
biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus svorj jo kriterijaus klaséje. Apklausoje respondenty buvo
praSoma jvertinti subkriterijy skaléje nuo 1 iki 5, kur 1 — visiS§kai nesvarbu, 5 — labai svarbu, pazymint
subkriterijaus eilut¢je atitinkamg pasirinktg langelj pagal subkriterijaus reikSminguma.

Kiekybiniy duomeny analizés metodai. Pagal Luobikiene (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 pagrjstas
rekomendacijas. Atlikus apklausg gauti tyrimo duomenys buvo apdoroti kiekybinés analizés
metodais. Kiekybin¢ analizé buvo pasirinkta, atsizvelgiant i tai, kad Sios analizés esme yra bandymas
suvesti sgvokas ] skai¢ius, 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 - ,, taisyklé* kriterijaus reik§més vidurkio atzvilgiu. Metodo apraSymas — remiantis
centrine ribine teorema imties vidurkio skirstinys yra artimas normaliajam, be to vidurkis, dispersija
ir galima taikyti sigmy taisykle:

0,68, kai 1
P(‘Y—m‘stijz 0,95, kai =2
N/ 10,997 kai t=3

t
t

Tikimybé, kad normaliojo atsitiktinio dydZzio vidurkis nukryps nuo m ne daugiau kaip,
atitinkamai 0,68, 0,95 ir 0,997. Praktikoje dazniausiai taikoma ,,2 G ,, taisykle, taigi vidurkio reikSmés
intervalas yra gaunamas su 95% garantija.

Vertintojas atlikdamas nekilnojamojo turto vertinimg turi kelti klausimg 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 buty tiek namy valdy pataisy svorius. Pries atliekant surinkty
apklausos duomeny analizg¢ biitina jvertinti anketos patikimuma, nes ekspertinis kriterijy vertinimas
remiasi prielaida, kad tyrimy rezultatai gali bati gauti tik jvertinus eksperty nuomoniy suderinamuma.
Vienas 1§ dazniausiai naudojamy koeficienty, leidzianciy jvertinti dalyvavusiy eksperty nuomoniy
suderinamuma, yra Kendall konkordancijos koeficientas W (Kendall, 1990). Sis koeficientas
apskaiciuojamas pagal formulg:

W=12S/(k"2 (n"3-n))
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Cia,

W — konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma;
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 buti 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. Pagal Zvirblj, Macerinskieng, Bura¢a (2008),
eksperty vertinimy suderinamumas laikomas pakankamu, jei konkordancijos koeficiento W reikSmé
siekia 0,6-0,7.

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 pazymintj metoda arba kriterijaus reik§mingumo laipsnj. Konkordancijos
koeficientas gali buti skai¢iuojamas dviem buidais:

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

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

Masy tyrimo atveju vertinamy kriterijy skaicius yra didesnis uz 7. Tod¢l konkordancijos
koeficiento reikSmingumas bus nustatomas ir panaudojant naudojant 2 Pirsono kriterijy (Podvezko,
2005: 102-104). Apskai¢iuojamas eksperty nuomoniy vieningumas pagal eksperty atsakymus j
pateiktoje anketoje, A ir B dalyse suformuluotus teiginius. Remiantis eksperty vertinimais,
apskai¢iuojamas 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 skaiciavimus sudétingesniais, o vertinimo tikslumas nepadidéty. Toliau
pateikiamas konkordancijos koeficiento apskai¢iavimas j anketos A (butai) ir B (namy valdos) dalyse
pateikiamy kriterijy eksperty vertinimus. Kendall konkordancijos koeficiento skaiCiavimas
atliekamas remiantis pateikiamomis V.Povezko (Podvezko, 2005: 102-104) rekomendacijomis.

Daznai apklausy taikymo praktikoje pasitaiko atvejy, kai du arba keletas objekty yra labai
panasiis ir nejmanoma suteikti pirmenybés né vienam i3 jy. Laikytina, kad tie objektai yra susije. Siuo
atveju visiems objektams priskiriamas vienodas rangas - eiliniy rangy aritmetinis vidurkis. Turime
pazyméti, kad miisy atveju, taip pat yra susijusiy rangy arba vienody eksperty vertinimy. Tokiu atveju
konkordancijos koeficientas apskai¢iuojamas pagal formule:

W — 128
k(2 - 1) - kXK T

Cia,
W — konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma;
k — eksperty skaicius;
n - pateikty kriterijy skaicius;
T - susiety rangy rodiklis.
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Formulé¢je j-ojo eksperto susiety rangy rodiklis Tj skai¢iuojamas pagal formulg:
H;
3
T i~ Z (tk - tk)
k=1

Cia,tk - lygiy susiety rangy k-tasis grupés skaicius

Atsizvelgiant | tg faktoriy, kad vertinamy rodikliy skai¢ius m [J 7, turime patikrinti ar eksperty
nuomongs yra suderintos ir jvertinti konkordancijos koeficiento reikSminguma. M. Kendall jrodé, kad
konkordancijos koeficiento reikSmingumas gali blti nustatytas naudojant y*2 Pirsono kriterijy
(Podvezko, 2005). Atsitiktinis dydis pasiskirstes pagal y*2 skirstinj su v = m-1 laisvés laipsniu. Pagal
pasirinkta reikSmingumo lygmenj a (praktikoje dazniausiai naudojama 0,05 arba 0,01) i$ skirstinio
lentelés su v = m-1 laisvés laipsniu randama kritiné reikSmé. Jeigu suskaiciuota 2 reikSmé didesné
uz y_kr"2 kriting reikSme, laikoma, kad eksperty vertinimai yra suderinti. Atitinkama "2 reikSmé
gali buti apskaiciuota pagal formulg:

12*5
rEn*(n+1)-1, (:f—l}*ZI}

Sudaryta tyrimo metodologija leis objektyviai nustatyti eksperty nuomong¢ apie tam tikrus
nekilnojamo turto vertinimo aspektus. Vertinant butus ir namy valdas lyginamasis metodas yra
labiausiai efektyvus pasirinkimas, taciau tam tikri aspektai gali reik§mingai paveikti vertinimo
procesa. Eksperty nuomonés vertinimas leis tikslinti pataisos koeficientus skirtingiems kriterijams,
tuo paprastinant ir pagrindZiant turto vertinimo procesg.

g =W rE*(n-1)=
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3. GYVENAMOSIOS PASKIRTIES TURTO PATAISOS KRITERIJU IR
SUBKRITERIJU IVERTINIMO REZULTATAI

Sioje darbo dalyje pateikiamas skai¢iavimo metodas, kurj naudojant, remiantis apklausos
duomenimis, buvo rastas kriterijaus reikSmeés intervalas, ] kurj su tam tikra garantija patenka imties
vidurkis. Taip pat pateikiami apklausos metu surinkti duomenys ir susisteminti atsakymy rezultatai,
kurie yra susij¢ su buty ir namy valdos apklausomis. Pirminiame etape pateikiamas eksperty
nuomonés suderinamumo jvertinimas, patvirtinantis duomeny tinkamuma tolimesniems tyrimams.

3.1. Eksperty nuomonés suderinamumo jvertinimas

Pirminis tyrimo etapas susij¢gs su butinybe iStirti duomeny tinkamumg tolimesniems
analitiniams tyrimams. Tam pasitarnauja konkordancijos koeficiento skai¢iavimas. 5 lenteléje
pateikiamas koeficiento skai¢iavimas buty turto tipo kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo apklausos
atveju rodo, kad, nors konkordancijos koeficientas yra mazesnis nei vidutinis, ta¢iau atsizvelgiant j
Pirsono kriterijy %2 (Pearson's chi-squared test y 2)galime teigti, kad duomenys yra tinkami
tolimesniems tyrimams, susijusiems su gilesne eksperty nuomongés analize.

5 lentelé
Rodiklis ReikSmé
Konkordancijos koeficientas W 0,3756
Chi-Square x? 392.16
df 28
Asymp. Sig. ,000

Miisy atveju, konkordancijos koeficientas W = 0,3845, apskaidiuota pagal formule y? reik§mé
¥>= 392,16 yra daug didesné uz kritines y? = 41,34 reik§mes, paimtas i3 skirstinio lentelés su v = 29-
1 = 28 laisvés laipsniu ir reikSmingumo lygmeniu o = 0,05. Galime daryti iSvadg kad eksperty
nuomones gerai suderintos ir duomenys yra tinkami naudoti tolimesniuose skai¢iavimuose.

Sekanti lentel¢ yra susijusi su namy valdos turto tipo kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo
apklausos ir jos rezultaty tinkamumu tolimesniems tyrimams. Atliekami analogiski konkordancijos
koeficiento ir P skai¢iavimai rodo, kad P reik§mé atitinka nustatytas ribas, tuo tarpu konkordancijos
koeficientas yra netoli vidutinés reik§meés. Tai leidzia teigti, kad duomenys yra tinkami tolimesniems
tyrimams, siekiant iSsiaiskinti respondenty nuomong apie atskirus namy valdos verte veikiancius
Kriterijus.

6 lentele
Rodiklis ReikSmé
Konkordancijos koeficientas W 0,4189
Chi-Square x? 493,41
df 30
Asymp. Sig. ,000
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Miisy atveju, konkordancijos koeficientas W = 0,4189, apskai¢iuota pagal formule ¥ reikimé
¥2 = 493,41 yra daug didesné uz kritines x> = 43,77 reik§mes, paimtas i$ skirstinio lentelés su v = 31-
1 = 30 laisvés laipsniu ir reikSmingumo lygmeniu a = 0,05. Galime daryti iS§vada kad eksperty
nuomones gerai suderintos ir duomenys yra tinkami naudoti tolimesniuose skai¢iavimuose.

ParuoSiamieji veiksmai, skirti iSpléstiniam eksperty nuomonés tyrimui, yra atlikti. Jie parode¢,
kad eksperty nuomoné pasizymi daliniu suderinamumu, taciau jy atsakymuose esama pakankamai
nevienareik§miy nuomoniy. Tolimesné analizé yra susijusi su gilesniu buty ir namy valdy verte
veikianéiy Kriterijy ir subkriterijy tyrimu, taip siekiant daryti jtakg objekty pataisos koeficientams.
Kai kuriais atvejais atsakymy skirtumai yra krastutiniai, tad pateikiami papildomi skai¢iavimai,
grindziantys eksperty nuomong.

3.2.  Pataisos Kriteriju reik§mingumy Sablonai

Toliau pateikiami Sablonai, reprezentuojantys apklausos rezultatus, kurie yra gauti atlikus
skaiCiavimus remiantis respondenty atsakymais. Kriterijy Sablonai pateikia visas kriterijy klasiy ir jy
subkriterijy sritis gyvenamojo turto tipams (t.y. butams ir namy valdoms) ir parodo kiekvieno
subkriterijaus reik§me tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso reitingavimo mastu. Siuo atveju visi
Kriterijai turi atitinkamus subkriterijus.

3.2.1. ADALIES REZULTATAI: Buty pataisos kriteriju/subkriterijy reikSmingumy Sablonai

Pirmiausiai nagrinéjami buty apklausos rezultatai. Analiz¢ pradedama nuo vietos kriterijaus
ir $i0 kriterijaus subkriterijy. 7 lenteléje pateiktuose vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniuose
rezultatuose matyti, kad viso kriterijaus reik§mingumo intervalas yra santykinai didelis. Galima daryti
prielaida, kad taip yra dél eksperty nuomonés suderinamumo Siuo klausimu. Subkriterijy analizé
parodé, kad didziausi nuomoniy iSsiskyrimai atsirado nagrinéjant biisimosios plétros veiksnj — $iuo
atveju pasitaiké krastutinai prieSingy nuomoniy. Labiausiai reikSmingu subkriterijumi ekspertai laiko
gyvenamaja vietove, §ios vietovés jvaizdj, kurioje yra butas. Sie kriterijai atitinkami sudaro 17,2% ir
15,25%. Kity subkriterijy reikSmingumas pasiskirsté pakankamai tolygiai.

Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

7 lentelé
= Kriterijus ir jo Subkriterijaus Subkr;teruau Viso kriterijaus  Kriterijaus
Nr. subkriterijai Buto vertés | reikSmingumas reik¥mineum reikSmingumas  reikSmingum

: skai¢iavimui , %0 o Vidurki§ % , % o vidurkis, %
1. | Vieta:
1.1, | Miestas, gyvenviete, miesto | 4, ag00 59 550, 17,2%
rajonas, verciu zona
1, | Vietoves (pvz. miesto rajono | 44 4704 50 0306 | 1525%
ivaizdis)
13 Ml‘kI'O aplinkos jvaizdis (pvz. 0,18%-18.16% 13,67%
vaizdas pro langa) 16.79%-32 8904 24 8%
icialki ,19%-32,82% ,
1.4, | Susisiekimas (transporto 10,49%-17,45% |  13.97%
infrastruktira)
1.5. | Busimoji plétra 8,02%-16,7% 12,36%
1.6. | Socialine aplinka 9,92%-17,38% 13,65%
1.7. | Bendroji infrastruktiira 9,99%-17,8% 13,9%
1.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%
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Tolesné analizé liecia buklés charakteristika — nagrinéjama vidaus ir iSorés charakteristiky
poveikis vertinimui pagal ekspertus. 8 lentel¢je matyti, kad viso kriterijaus reik§mingumas yra
mazesnis nei vietos Kriterijaus atveju. Reik§mingiausiu subkriterijumi, remianti eksperty atsakymais,
tapo statybos metai, 0 kity subkriterijy apklausos rezultatai pasiskirsté pakankamai tolygiai. Visiskai
kraStutiniy atsakymy Siuo atveju buvo iSvengta, tai rodo, kad duomenys yra patikimi ir jais galima
remtis taikant pataisos koeficientus. Visi subkriterijai surinko bent deSimtadalj reikSmingumo
procenty.

Biikles kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

8 lentelé
e 0 0, e a D e a 0 e a e a
0 e al B O C C e : 9 % 1 0 C : 3 e 1 0
%0 0 0% %0 0 %0
2. | Buklé:
2.1. | Statybos metai 13,48%-25,13% 19,31%
2.2. | Sienos 13,06%-20,19% 16,62%
2.3. | Grindys 9,4%-22,11% 15,76%
2.4 | Langai 13,82%-19,96% 16,89% 16,6%-27,85% 22,22%
2.5. | Durys 13,41%-18,75% 16,08%
2.6. | Balkonas 10,96%-19,73% 15,34%
2.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Sekantis analizés objektas yra ploto kriterijus. 9 lenteléje pateikiamas buty ploto skirtumo
kriterijaus atsakymy pasiskirstymas, leidziantis aiSkiau suprasti kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo
dydziy atsiradimo prieZzastis.

I$ respondenty atsakymy rezultaty analizés galime matyti, kad didzioji dalis respondenty ploto
poky¢iui iki 10 proc. nesuteikia jokios reikSmés. Tolesni ploto skirtumo jvertinimai rodo, kad
rezultatai pasiskirstgs tolygiai augancia reikSmingumo kryptimi, kas rodo rezultaty logiskuma.
Visumoje, turto vertintojams reikéty atsizvelgti j specifinius tokio tipo biisto veiksnius, siekiant
pritaikyti tinkama pataisos koeficientg. Kitu atveju galima remtis Siame darbe sifilomais pataisos
koeficientais.

Ploto skirtumo kriterijaus analizés rezultatai

9 lentelé
C O 0, e a 0 e a O e a e a
D e al Buto verte e o 3 % g \ 0 o > 0 g \
A1 Ci g %0 O 00 90 C 00
3. | Ploto skirtumai:
3.1. | Iki 10% 0% 0%
3.2. | 10-15% 9,28%-23,91% 16,6%
3.3. | 15-20% 18,48%-25,74% 22,11%
3.4. | 20-30% 24,42%-30,59% 27,5% 12,08%-23,77% 17.93%
3.5. | Skirtumas >30% 26,69%-40,89% 33,79%
3.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

9 lenteléje pateiktuose statistiniuose rezultatuose matyti, jog Kriterijaus reikSmingumo
vidurkis siekia maziau nei penktadalj. DidZioji autoriy dalis pritaria, kad reik§Smingiausi ploto
skirtumai vertinimo procese siekia 30 ir daugiau procenty. Pazymétina, kad reikSmingai prieStaringy
atsakymuy varianty, kurie paveikty rezultaty tiksluma nebuvo. Todél visi subkriterijai pasizymi tolygiu
reikSmingumo poky¢iu.
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Tolimesnis respondenty apklausos rezultaty tyrimas apima inzineriniy sprendimy kriterijy. 10
lenteléje matyti, kad ekspertai §j kriterijy laiko turin¢iu didesn¢ jtaka turto vertei nei ploto kriterijy,
taciau nereikSmingai. Kriterijaus reikSmingumo vidurkis Siuo atveju siekia 19,16 proc.
Reik$mingiausiu i§ subkriterijy laikoma renovacija — jos reikSmingumo vidurkis siekia 13,09 proc.
Stabiliai auga atsinaujinancéiy energijos Saltiniy vidurkis — $iuo metu jis jau siekia daugiau nei
desimtadalj. Tai sietina su teigiama valstybés politika skatinant gaminancius vartotojus ir jy skaiciaus
augimg. Maziausig reikSmingumo vidurkj (9,63%) ekspertai priskyré ,,ISmanaus valdymo*
subkriterijui.

InZineriniy sprendimy kriterijaus analizés rezultatai

10 lentelé
Kriterijaus
reikSmingum
o vidurkis,
%

Subkriterijau  Subkriterijau
S S
reikSmingum reikSmingum

o vidurkis, %

Kriterijus ir jo Viso kriterijaus
reikSmingumas

, %0

subkriterijai Buto vertés
skaic¢iavimui

4. | Inzineriniai sprendiniai
4.1. | Konstruktyvas 6,59%-15,01% 10,8%
4.2. §i1dymo budas 7,97%-15,62% 11,8%
4.3. | Vandentiekis 7,64%-15,16% 11,4%
4.4. | Kanalizacija 7,68%-15,36% 11,52%
4.5. | Vedinimas/kondicionavimas | 7,16%-13,74% 10,45%
4.6. | ISmanus valdymas 4,57%-14,68% 9,63% 13,41%-24,91% 19,16%
47, | Atinaujinantys energijos 6,01%-17,21% |  11,61%
Saltiniai

4.8. | Renovacija 8,51%-17,66% 13,09%
4.9. | Kiti inzineriniai sprendimai 5,48%-13,92% 9,7%
4.10. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Galutiniame buty apklausos vertinimo etape skai¢iuojama kity kriterijy jtaka. Si grafa yra
iSreiksta septyniais subkriterijais, kurie atsispindi 11 lentel¢je. Pagal pateikta informacija, Sie
subkriterijai suformuoja santykinai nedidele jtakg bendrame kontekste — kriterijaus reikSmingumo
vidurkis siekia 15,89%. Ekspertai i§skyré du subkriterijus, kurie turi didziausia jtakg — tai “Parkavimo
vieta“ ir auksto, kuriame yra butas. Sie subkriterijai sutelké apie 39 proc. bendrojo visy subkriterijy
reikSmingumo.

,,Kiti“ kriterijaus analizés rezultatai

11 lentelé
Kriterijus ir jo Subkriterijaus  Subkriterijaus Viso kriterijaus  Kriterijaus
subkriterijai Buto vertés  reikSmingumas, reikSmingumo reik§mingumas, reikSmingumo
skaiciavimui % vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kita
5.1. | Aukstu skaicius 7,61%-23,32% 15,47%
5.2. | Aukstas 10,03%-24,82% 17,42%
5.3. | Rasys 6,4%-20,57% 13,49%
5.4. | Parkavimo vieta 14,97%-27,28% 21,13% 11,33%-20,44% 15,89%
5.5. | Sklypas 7,95%-26,46% 17,2%
5.6. | Kiti nepaminéti subkriterijai | 8,54%-22,05% 15,29%
5.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%
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Apklausos dél butus jtakojanciy kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo statistiniai rezultatai
parod¢, jog nevienareikSmiska ir prieStaringa eksperty nuomoné gali reikSmingai paveikti tyrimo
rezultatus. Esant nestandartiniam turto vienetui biitina jvertinti specifinius aspektus, kurie gali daryti
jtaka galutiniam turto vertinimo rezultatui taciau bendruoju atveju galima remtis Siais subkriterijy
reikSmingumais, kurie padés apskaiciuoti pataisos koeficientus.

3.2.2. B DALIES REZULTATAI: Namuy valdy pataisos Kriteriju/subkriterijuy reikSmingumuy
Sablonai

Analogiskai tiriama namy Valdy rinkg ir verte jtakojanciy veiksniy apklausos metu gauta
informacija, pagal kurig apskaiciuoti kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo koeficientai. Pirmiausiai
pateikiama vietos Kriterijaus informacija. Vietos kriterijy sudaro septyni subkriterijai, apibiidinantys
namy valdos i$sidéstyma aplinkoje geografinéje ir socialinéje aplinkoje. Pagal 12 lenteléje pateikta
informacijg, vietos kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 24,04% arba apie ketvirtadalj nuo visy
tyrime dalyvavusiy eksperty nuomonés. Kaip ir buty atveju, kaip reikSmingiausi, iSsiskiria
gyvenamosios vietovés kriterijus ir vietovés jvaidzio subkriterijai, kurie pagal objekto geografine
padétj reikSmingiausiai jtakoja didesne ar mazesng turto vertg.

Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

12 lentelé
. Kriterijusir jo Subkriterijaus  Subkriterijaus Viso kriterijaus  Kriterijaus
Eil. oy . oy T Tt o
Nr subkriterijai Namy valdy  reikSmingumas reik§mingumo reik§mingumas, reik§mingum
vertés skai¢iavimui , % vidurkis, % % o vidurkis, %
1. | Vieta:
1.1, | Miestas, gyvenviete, miesto | 15 g79, o1 ga0s 17,41%
rajonas, verciu zona
1., | Vietoves (pvz. miesto rajono | 4 5o, 19 5794 15,53%
jvaizdis)
13 Ml_kro aplinkos jvaizdis (pvz. 11,4%-16,61% 14,00%
vaizdas pro langa)
—— ) 0
14 $u5|5|ek|m?s (transporto 10,31%-16,7% 13,5% 19,02%-29,06% 24,04%
infrastruktira)
1.5. [ Busimoji plétra 8,72%-17,04% 12,88%
1.6. | Socialine aplinka 9,02%-17,52% 13,27%
1.7. | Bendroji infrastruktiira 9,98%-16,84% 13,41%
1.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Sekantis kriterijus ir subkriterijai yra susijes su namy valdos biikle. 13 lentelés duomenys
rodo, jog subkriterijai pagal eksperty nuomone pasiskirsté pakankamai tolygiai — varijuojama vos 3%
intervale, i$skyrus subkriterijy ,,Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija®, kuris iSsiskiria pasiekes
16,87% ir yra eksperty labiausiai vertinamas. Taip pat iSsiskiria subkriterijus vertinanti
rekonstrukcijos buvimg. Tai atitinka bendrgsias tendencijas, kurios vyrauja turto vertinimo procese.
Bendras kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 22,32%. Vis délto, tai yra santykinai didelé
reik§mé, rodanti namy valdos biiklés svarbg koreguojant turto vertinimo rezultatus.
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Biklés kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

13 lentelé
e 0 D e D erija 0 erija erija
D e a Q0 ala o o o o 0
%% 0 0 %% 0 %0
2. | Buklé:
0.1, | Statybos pradzia/ pabaiga/ | 15 3590 51 4306 | 16,87%
rekonstrukcija

2.2. | Sienos 10,81%-16,45% 13,63%
2.3. | Grindys 10,89%-16,1% 13,49%
2.4. | Langai 7,78%-18,53% 13,16% 19,15%-25,49% 22,32%
2.5. | Durys 11,49%-15,13% 13,31%
2.6. | ISores apdaila 11,32%-16,56% 13,94%
2.7. | Bendra namo biikle 11,45%-19,74% 15,6%
2.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Sekantis analizés objektas yra ploto kriterijus. 14 lenteléje pateikiamas namy valdy ploto
skirtumo Kriterijaus atsakymy pasiskirstymas, leidZiantis ai$kiau suprasti kriterijy ir subkriterijy
reik§mingumo dydziy atsiradimo priezastis.

IS respondenty atsakymy rezultaty analizés galime matyti, kad didzioji dalis respondenty ploto
poky¢iui iki 10 proc. nesuteikia jokios reik§més. Tolesni ploto skirtumo jvertinimai rodo, kad
rezultatai pasiskirstes tolygiai augancia reikSmingumo kryptimi, kas rodo rezultaty logiSkuma.
Visumoje, turto vertintojams reikéty atsizvelgti j specifinius tokio tipo busto veiksnius, siekiant
pritaikyti tinkamag pataisos koeficientg. Kitu atveju galima remtis Siame darbe sitilomais pataisos
koeficientais.

Rezultatai, pateikiami 14 lenteléje rodo platy atsakymy pasiskirstymg. Viso kriterijaus
reiksmingumo vidurkis siekia 17,67%. ReikSmingiausiu subkriterijumi laikomas vir§ 40 proc.
siekiantis ploto pokytis - jo reikSmé siekia 32,87%.

Ploto skirtumo kriterijaus analizés rezultatai

14 lentelé
e O D e d D e a O e d e a
0 c d / ala g g 0 o o 0
i Cig 90 O %0 00 O 00

3. | Ploto skirtumai:
3.1. | Skirtumas iki 10% 0% 0%
3.2. | 10-20% 8,99%-23,86% 16,42%
3.3. | 20-30% 15,96%-28,67% 22,32%
3.4. | 30-40% 21,53%-35,24% 28,39% 13,6%-21,73% 17.67%
3.5. | Skirtumas >40% 18,18%-47,57% 32,87%
3.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Toliau analizuojant apklausos atsakymus apie namy namy valdy verte jtakojanéius kriterijus
ir subkriterijus, pereinama prie inzineriniy sprendimy kriterijaus. 15 lenteléje matome, kad Kriterijus
yra i§skaidytas j didelj subkriterijy skaiciy (11 subkriterijy). Galima pazyméti, kad 18 visy subkriterijy
néra tokiy, kuriuos galima biity i3skirti kaip svarbiausius — didiausia reiksminguma jgijes ,,Sildymo
budo* subkriterijus, kurio reikSmé siekia 10,27%. Pastebétina, kad auga atsinaujinanciy energijos
Saltiniy svarba — §iuo metu subkriterijaus reik§Smé siekia 10,23% ir tai biity antras pagal reikSminguma
subkriterijus. Viso kriterijaus vidutiné reikSmé siekia 19,48 proc. ir tai yra treCias pagal svarbg
vertinimo kriterijus po vietos ir biiklés kriterijy.
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Inzineriniy sprendimy kriterijaus analizés rezultatai

15 lentelé
c O D e d - © 0 e a © -
D e cl (l (id D 0 :
O N : 0 - O G
0 O Vid ° %
4, InZineriniai sprendiniai
4.1, | Konstruktyvas 6,03%-12,77% 9,4%
4.2. | Sildymo badas 7,03%-13,51% 10,27%
4.3. | Vandentiekis 6,63%-12,16% 9,4%
4.4, | Kanalizacija 7,24%-11,89% 9,57%
4.5. | Elektra 6,55%-13% 9,78%
4.6. | Dujos 3,71%-11,55% 7,63%
4.7. | Santechnine jranga 4,38%-12,8% 8,59% 15,26%-23,7% 19,48%
4.8. | Vedinimas/kondicionavimas 6,14%-11,28% 8,71%
4.9. | ISmanus valdymas 4,52%-12,44% 8,48%
4.10. | Atsinaujinantys energijos 5,64%-14,82% 10,23%
Saltiniai
4.11 | Kiti inzineriniai sprendimai 3,72%-12,17% 7,94%
4.12. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

aiskiy nuokrypiy, kurie biity léme reikSmingus rezultaty pakitimus.

Galiausiai prieinama prie ,,Kiti kriterijy, kurie apima penkis skirtingus subkriterijus. Pagal
16 lentelés duomenis galima daryti iSvada, kad $is kriterijus generuoja maziausia reikSme lyginant su
kitais kriterijais (16,49 proc.). Didziausia reik§me tarp subkriterijy pasizymi sklypo gerové (23,01%)
ir sklypo plotas (21,80%). Siuo atveju respondenty nuomoné buvo ganétinai vieninga — nepastebéta

,,Kiti“ kriterijaus analizés rezultatai

16 lentelé
Kriterijus ir jo subkriterijai  Subkriterijaus  Subkriterijaus Viso kriterijaus  Kriterijaus
Namy valdy vertés reikSmingumas, reikSmingumo reikSmingumas, reikSmingumo
skaiciavimui % vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kita
5.1. | Aukstu skaicius 7,97%-25,81% 16,89%
5.2. | Sklypo gerove 16,42%-29,61% 23,01%
5.3. | Sklypo plotas 16,62%-26,97% 21,80%
5.4. | Pagalbiniai pastatai 14,32%-25,04% 19,68% 11,34%-21,64% 16,49%
5.5. | Kiti aukSCiau nepaminé 12,07%-2518% |  18,62%
subkriterijai
5.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Atlikus buty ir namy valdy tipo nekilnojamojo turto apklausy analize galima daryti i§vada,
kad egzistuoja panasiis désningumai tiek tarp eksperty rezultaty, tiek tarp tam tikry veiksniy iskélimo
auksCiau kity. Vis délto, bendruoju atveju Sie rezultatai yra tinkami siekiant taikyti pataisos
koeficientus, kadangi jie yra objektyviis, pagristi paciy vertintojy nuomone ir tendencijomis, kurios
vyrauja rinkoje. Abiem atvejais svarbiausias buvo vietos kriterijus — $i tendencija matoma ir pries tai
buvusiuose leidiniuose.
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ISVADOS

1. ISanalizavus moksling literatiirg randami laiko, vietovés, finansavimo salygy, perleidziamy teisiy |
nekilnojamajj turtg, pardavimo salygy, 1§ karto po turto pirkimo patirty iSlaidy, rinkos sglygos, turto
fiziniy charakteristiky, turto ekonominiy charakteristiky, turto naudojimo ypatumy ir kity su
nekilnojamuoju turtu susijusiy komponenty pataisos koeficientai, kurie yra naudojami apskaic¢iuojant
patikslinimy dydzius. Daznu atveju auksc¢iau paminéti lyginamieji elementai apima visas reikalingas
pataisas, taCiau kartais, norint kai sieckiama jas padaryti tikslesnes, Siuos elementus galima suskaidyti
smulkiau. Sis smulkesnis pataisy suskaidymas priklauso nuo konkreios vertinamo turto riiies, nes
veiksniai turintys jtakos vertei skirtingos riiSies nekilnojamajam turtui yra nevienodi. Literatiiroje
randami ir konkreciai gyvenamosios paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai. Gyvenamosios
paskirties turtas skaidomas j dvi dalis tai yra butai ir namy valdos ir kickvienam turto tipui priskiriami
atitinkami veiksniai. Mokslinés literatiiros analizés metu rasti $ie buty vertei jtakos turintys veiksniai:
vietovés (mikrorajono) patrauklumas, buto iSplanavimo ypatumai ir dizainas, namo ir buto inzineriné
jranga, panaudotos jrangos medziagos ir kokyb¢, individualiis patobulinimai ir kiti veiksniai. Tuo
tarpu gyvenamyjy namy vertei jtakos turintys veiksniai: vietoveés patrauklumas, sieny medziaga ir
konstrukciniai sprendimai, namo dydis ir amzius, namo iSplanavimo ypatumai, stilius ir dizainas,
aplinkos infrastruktiira, Zeldiniai, privaziuojamieji keliai, jy dangos, inZinerinés jrangos
autonomiskumas, termoizoliacinés savybés ir §ildymo Saltiniai, apdailos bei kity elementy medziagos
ir jy kokybé, namy valdos Zemeés sklypo savybés ir kitoks individualus namo ir jo aplinkos
pagerinimas.

2. Atlikus apklausa, iSanalizuota turto vertintojy/asistenty nuomoné apie reik§mes, kurias jie suteikia
kiekvienam Kriterijui (bei jo subkriterijui). Siuo tyrimu buvo siekiama nustatyti visy apibrézty
pataisos kriterijy bei subkriterijy svoriy reikSmiy pasiklautingjj intervalg, vidutines reikSmes ir
pateikti susistemintus rezultatus. Gauti rezultatai parodé kokig jtaka, turto vertintojy ir vertintojy -
asistenty nuomone, turi kiekvienas pateiktas pataisos kriterijus bei subkriterijus. Tyrimo rezultatai
atskleidé, kad vietos pataisos koeficientui suteikiamas didziausia reikSmé.
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PRIEDAI

PRIEDAS NR. 1 - GYVENAMOSIOS PASKIRTIES TURTO PATAISOS KRITERIJU IR
SUBKRITERIJU TAIKYMO KOMENTARAS

Butai

Kriterijai " Subkriterijai Komentaras

Subkriterijus  nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje
(pvz. kitame mieste/gyvenvietéje negu vertinamas
Miestas, gyvenvieté, miesto turtas arba kitame miesto rajone negu vertinamas
rajonas, verciy zona turtas, arba kitoje verciy zonoje negu vertinamas
turtas) kur rinkos konjunktiiros salygos kitokios
negu vertinamo turto dislokacijos vietoje. Sis
koeficientas parodo vietoviy rinky skirtumus.
Vietovés jvaizdis — vietos, kurioje yra vertinamas
turtas jvaizdis, reputacija, kaip pavyzdziui, Vilniaus
miesto Senamies¢io ir UZupio senilinijos yra
prestizinés ir jose nekilnojamojo turto kainos yra
labai aukstos, lyginant su kitomis Vilniaus miesto
senitinijomis, 1§ kuriy gali biiti pasirinkti
lyginamieji objektai.

Subkriterijus apsprendziantis vertinamo turto ir
Mikro aplinkos jvaizdis (pvz. | lyginamyjy objekty skirtumus mikro aplinkoje, kaip

11

Vietovés (miesto rajono

12 jvaizdis)

1.3

vaizdas pro langa) pvz. artimiausia kaimynysté ir (arba) vaizdas pro
buto langus
Subkriterijus apsprendziantis eismo ry$j arba
pasiekiamumo skirtumus tarp turto dislokacijos
14 Susisiekimas (transporto vietos ir miesto centro ar kity verslo ir prekybos
" | infrastruktira) centry, kity mikrorajony, lankytiny viety bei kity

svarbiy  visuomeniniy objekty privaiu ir
valstybiniu transportu, o taip pat darbo vietos;
Subkriterijus apsprendziantis skirtumus vertinamo
turto ir lyginamyjy objekty dislokacijos teritorijy
plétros numatomos teritorijy ~ planavimo
dokumentuose, bendruosiuose miesty plétros
planuose ir tt. (pvz. skirtumas tarp jau
susiformavusiy  kvartaly ir naujai  vystomy
gyvenamuyjy teritorijy, kuriose kuriama nauja
infrastruktira).

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus, susijusius
su socialine infrastruktiira aplink vertinama objekta
— mokslo, gydymo jstaigos, parduotuvés, esancios
netoliese, nusikalstamumo lygio aplinkinéje
vietov¢je statistika lyginant su vertinamo ir
lyginamyjy objekty vietovémis, rajonais.
Subkriterijus  nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai yra vietovéje, kurios
inzineriné infrastruktiira (keliai, inZineriniai
komunikacijy, vandentiekio ir nuoteky, dujy ir kiti
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1.5 | Bisimoji plétra

1.6 | Socialin¢ aplinka

1.7 | Bendroji infrastruktiira




Plotas

InZineriniai
sprendiniai

tinklai) yra maziau/daugiau iSvystyta negu
vertinamo objekto vietovéje.

Statybos metai

Subkriterijus  apsprendziantis ~ vertinamo  ir
lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant j turto
statybos metus, kurie gali identifikuoti turto
nusidévéjimo dydzio skirtumus, naudoty statybos
medziagy, technologijy, turto  energetinio
efektyvumo skirtumus, patalpy iSplanavima.

Sienos

Grindys

Langai

Durys

Subkriterijai iSreiskiantys kiekvieno i§ pateikty
skirtumus  tais atvejais  kai, analizuojant
lyginamuosius ir vertinamgjj objekta gali buti
objektyviai nustatomos jy fizinés charakteristikos ir
skirtumai. Didziausi skirtumai biina dél jrenginiy
kokybés, juy klasés, naudoty medziagy, amziaus,
fizinés buklés ir apdailos kokybés. Taciau gali buti
ir kitos objekty charakteristikos, kuriy skirtumai
lemia vertés pokycius.

Balkonas

Subkriterijus iSreiskianti skirtuma tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto, kai viename objekte toks
subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra.

Buto ploto skirtumas

Subkriterijus leidziantis apskaiCiuoti skirtumus
vertinamo turto ir lyginamyjy dél objekto dydzio

Konstruktyvas

Subkriterijus  apsprendziantis ~ vertinamo  ir
lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant |
pastato  konstruktyvo tipa (pvz. surenkamo
gelzbetonio  karkaso  pastatas,  surenkamy
gelzbetoniniy  ploksciy  pastatas, monolitinio
gelzbetonio karkaso pastatas, marinis pastatas,
rgstinis namas, surenkamy medinio karkaso
moduliy pastatas ir pan.)

Sildymo badas

Subkriterijai  leidziantys jvertinti integruoty
inzineriniy sprendimy uztikrinanciy
aukstesnio/zemesnio  darnumo,  kokybés  ir
komforto lygio skirtumus tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto.

Vandentiekis

Subkriterijai  leidZiantys jvertinti  integruoty
inzineriniy sprendimy uztikrinanciy
aukstesnio/zemesnio darnumo, kokybés ir komforto
lygio skirtumus tarp vertinamo ir lyginamojo
objekto.

Kanalizacija

Veédinimas/kondicionavimas

ISmanus valdymas

Atsinaujinantys energijos
Saltiniai

Renovacija

Subkriterijus iSreiSkianti skirtumg tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto, kai viename objekte toks
subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra.

Kiti inzineriniai sprendimai

Subkriterijus leidziantis jvertinti kity (pvz vaizdo,
apsaugos sistemos ir kt.), kuriuos biity galima
vertinti kaip papildomus pagerinimus vertintojo
kompetencijos ribose.

Auksty skaicius

Subkriterijus leidziantis jvertinti pastaty, kuriuose
yra vertinamas butas ir lyginamasis objektas,
skirtumus susijusius auks$ty skaic¢iumi.
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Namy valdos

Kriterijai

Subkriterijus leidziantis jvertinti auksto, kuriame
yra vertinamas butas, skirtumus su lyginamojo

Aukstas objekto aukstu, jeigu toks skirtumas yra ir jj galima
identifikuoti.
Subkriterijus iSreisSkianti skirtuma tarp vertinamo ir
Rasys lyginamojo objekto, kai viename objekte toks

subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra.

Parkavimo vieta

Subkriterijus, kuris leidzia jvertinti jtaka turtui
priklausancios  automobiliy aikstelés, vietos
automobiliy aiksteléje vertinant buta, kai ji yra
iskai¢iuota j kaing.

Svarbi pastaba: | Sig subkriterijaus sqvokq nejeina
vieta poZeminiame parkinge

Sklypas

Subkriterijus, kuris leidzia jvertinti jtakg turtui
priklausancio nedidelio Zemés sklypo (dazniausiai
prie 1 aukS$to buty naujos statybos pastatuose)
vertinant buta, kai Sio sklypo kaina yra jskaiciuota j
kaina.

Kiti auksc¢iau nepaminéti
subkriterijai

Kity faktoriy neaptarty auk$¢iau, tadiau galinéiy
turéti jtakg turto vertés skaiiavimui, ir juos
vertintojas gali identifikuoti ir paaiskinti savo
kompetencijos ribose.

Eil.
Nr.

11

Subkriterijai

Miestas, gyvenvieté, miesto
rajonas, ver¢iy zona

Komentaras

Subkriterijus nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje
(pvz. kitame  mieste/gyvenvietéje  negu
vertinamas turtas arba kitame miesto rajone negu
vertinamas turtas, arba kitoje verciy zonoje negu
vertinamas turtas) kur rinkos konjunktiiros
salygos  kitokios negu vertinamo  turto
dislokacijos vietoje. Sis koeficientas parodo
vietoviy rinky skirtumus.

1.2

Vietovés (miesto rajono
jvaizdis)

Vietovés jvaizdis — vietos, kurioje yra vertinamas
turtas jvaizdis, reputacija, kaip pavyzdziui,
Vilniaus miesto Senamiescio ir Uzupio seniiinijos
yra prestizings ir jose nekilnojamojo turto kainos
yra labai aukstos, lyginant su kitomis Vilniaus
miesto senifinijomis, i§ kuriy gali biiti pasirinkti
lyginamieji objektai.

1.6

Mikro aplinkos jvaizdis

Subkriterijus apsprendziantis vertinamo turto ir

(pvz. vaizdas pro langg)

lyginamyjy objekty skirtumus mikro aplinkoje,
kaip pvz. artimiausia kaimynysté ir (arba)
vaizdas pro namo langus

1.6

Susisiekimas (transporto
infrastruktira)

Subkriterijus apsprendziantis eismo ryS§j arba
pasiekiamumo skirtumus tarp turto dislokacijos
vietos ir miesto centro ar kity verslo ir prekybos
centry, kity mikrorajony, lankytiny viety bei kity
svarbiy visuomeniniy objekty privadiu ir
valstybiniu transportu, o taip pat darbo vietos;
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Plotas

InZineriniai
sprendiniai

Biisimoji plétra

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus
vertinamo turto ir lyginamyjy objekty
dislokacijos  teritorijy plétros numatomos
teritorijy planavimo dokumentuose,
bendruosiuose miesty plétros planuose ir t.t. (pvz.
skirtumas tarp jau susiformavusiy kvartaly ir
naujai vystomy gyvenamyjy teritorijy, kuriose
kuriama nauja infrastruktiira).

Socialiné aplinka

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus,
susijusius su socialine infrastruktira aplink
vertinama objekta — mokslo, gydymo jstaigos,
parduotuvés, esancios netoliese, nusikalstamumo
lygio aplinkingje vietovéje statistika lyginant su
vertinamo ir lyginamyjy objekty vietovémis,
rajonais.

Bendroji infrastruktiira

Subkriterijus nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai yra vietovéje, kurios
inzineriné infrastruktiira (keliai, inzineriniai
komunikacijy, vandentiekio ir nuoteky, dujy ir
kiti tinklai) yra maziau/daugiau iSvystyta negu
vertinamo objekto vietovéje.

Statybos
pradzia/pabaiga/rekonstrukcija

Subkriterijus  apsprendziantis  vertinamo  ir
lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant j turto
statybos/rekonstrukcijos  metus, kurie gali
identifikuoti  turto  nusidévéjimo  dydzio
skirtumus, naudoty statybos  medziagy,
technologijy, turto energetinio efektyvumo,
vidaus iSplanavimo skirtumus.

Sienos

Grindys

Langai

Durys

Subkriterijai iSreiskiantys kiekvieno i§ pateikty
skirtumus tais atvejais kai, analizuojant
lyginamuosius ir vertinamajj objekta gali biiti
objektyviai nustatomos jy fizinés charakteristikos
ir skirtumai. DidZiausi skirtumai biina dél
irenginiy kokybés, juy klasés, naudoty medziagy,
amziaus, fizinés biuklés ir apdailos kokybés.
Taciau gali biti ir kitos objekty charakteristikos,
kuriy skirtumai lemia vertés pokycius.

ISorés apdaila

Subkriterijus iSreiSkianti skirtuma tarp vertinamo
ir lyginamojo objekto, kai viename objekte toks
subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra arba yra
iSorés apdailos kokybés skirtumai.

Bendra namo buklé

Subkriterijus leidziantis jvertinti kity (pvz.
iSoriniy pazeidimy, atskiry pastato daliy defekty
ir kt.), kurivos biity galima jvertinti vertintojo
kompetencijos ribose.

Namo ploto skirtumas

Subkriterijus leidziantis apskai¢iuoti skirtumus
vertinamo turto ir lyginamyjy dél objekto dydzio

Konstruktyvas

Subkriterijus  apsprendziantis  vertinamo  ir
lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant j
pastato  konstruktyvo tipa (pvz. surenkamo
gelzbetonio  karkaso  pastatas,  surenkamy
gelzbetoniniy ploksciy pastatas, monolitinio
gelzbetonio karkaso pastatas, miurinis pastatas,
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rgstinis namas, surenkamy medinio karkaso
moduliy pastatas ir pan.)

4.2 | Sildymo badas
4.3 | Vandentiekis
4.4 | Kanalizacija
45 | Elektra Subkriterijai leidziantys jvertinti integruoty
y Dui inzineriniy sprendimy uztikrinanciy
6 ujos aukstesnio/Zemesnio  darnumo, kokybés ir
4.7 | Santechnin¢ jranga komforto lygio skirtumus tarp vertinamo ir
4.8 | Védinimas/kondicionavimas lyginamojo turto.
4.9 | ISmanus valdymas
Atsinaujinantys energijos
41 | T
Saltiniai
Subkriterijus leidziantis jvertinti kity (pvz vaizdo,
e e . L apsaugos sistemos ir kt.), kuriuos buty galima
4.11 | Kiti inzineriniai sprendimai vertinti kaip papildomus pagerinimus vertintojo
kompetencijos ribose.
Subkriterijus jvertinantis vertinamo pastato ir
5.1 | Auksty skaicius lyginamojo objekto aukSty skaiiaus skirtumo
jtaka vertei.
Subkriterijus leidziantis jvertinti skirtumus tarp
vertinamo turto sklypo gerovés/aplinkotvarkos ir
) lyginamojo turto sklypo, jeigu toks skirtumas yra
5.2 | Sklypo gerove ir ji galima identifikuoti (pvz. aplinkos jrengimas
sklype — trinkelés, lauko $viestuvai, tvora, autom.,
vartai)
Subkriterijus leidziantis jvertinti namy valdos
5.3 | Sklypo plotas sklypo dydzio skirtumo su lyginamuoju objektu
itaka.
Subkriterijus iSreisSkianti skirtuma tarp vertinamo
- . ir lyginamojo objekto, kai viename objekte toks
54 | Pagalbiniai pastatai subkriterijus egzistuoja ir gerina/blogina objekto
verte, o kitame pagalbiniy pastaty néra.
Kity faktoriy neaptarty auksciau, taciau galinciy
55 Kiti aukSc¢iau nepaminéti turéti jtaka turto vertés skaiCiavimui, ir juos

subkriterijai

vertintojas gali identifikuoti ir paaiskinti savo
kompetencijos ribose.
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