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IVADAS

Nekilnojamas turtas atlieka svarby vaidmenj Salies ekonomikoje. Didelis nekilnojamojo
turto vaidmuo siejamas su kitomis sritimis, kurios glaudziai siejasi su Salies tkio raida. Teisingas
nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra labai aktualus bankininkystés sektoriui, draudimo ir
lizingo bendrovéms, taip pat statybos sektoriui, turtg parduodan¢ioms agentiiroms, nekilnojamojo
turto registrg tvarkan¢ioms jstaigoms, taip pat ir Zmonéms perkantiems bei parduodantiems nuosava
nekilnojama turtg.

Lyginamasis metodas yra vienas i§ placiausiai taikomy metody vertinant nekilnojama turta.
Sis metodas, daugeliu atvejy, atskiroms turto rii§ims, objektyviausiai atspindi nekilnojamo turto
rinkos verte. Turto vertinimo metodikoje (2012) apibréziama, kad lyginamojo metodo esmé —
vertinamo turto palyginimas su analogiSku arba panaSiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos
turto vertintojui. DaZniausiai tarp vertinamo objekto ir lyginamojo objekto yra nemazai skirtumy,
kurie lemia vertinamo objekto rinkos kaing. Atlikdamas tokj vertinimg, vertintojas turi iSskirti ir
pabrézti visus skirtumus, kurie yra identifikuojami tarp vertinamo objekto ir pasirinkty lyginamyjy

objekty. Vertinamo objekto verté apskai¢iuojama jvertinus visus patikslinimus.

Tyrimo reikSmé. AtsiZvelgiant | reikalaujama vertinimo skaidruma, besikeiciancias aplinkybes ir
naujus reikalavimus, kurie yra keliami vertinimo sistemos dalyviams, sistema, kuri apima ir jvertina
vertinamo nekilnojamojo turto vertés skai¢iavimuose taikomus pataisos kriterijus (ir subkriterijus),
yra labai svarbi vertinimo procesui. AtsiZvelgiant | Siuos reikalavimus ir praktikoje iSkylancias
problemas deél pataisos kriterijy nustatymo ir pagrindimo, atsiranda poreikis atlikti periodinius
rinkos tyrimus, kuriy rezultatai atspindéty turto vertintojy bendruomenés bei kity sri¢iy, susijusiy su
nekilnojamojo turto pardavimu, administravimu ir kitomis operacijomis, nuomong¢ apie pataisos
kriterijy sudétj bei jy svori, vertinant nekilnojamaji turtg ir darant (jeigu biitina) analogiSko arba
panaSaus turto sandoriy kainy pataisas. Sio tyrimo rezultatai galéty bati naudojami, kaip
rekomendaciniai, nustatant tiek nekilnojamojo turto pataisos kriterijus, subkriterijy bei $iy rodikliy
reikSmes.

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

Darbo objektas. Ekspertiniai pataisos dydZio kriterijai (subkriterijai) lyginamajame metode, kai

vertinamas gyvenamosios paskirties nekilnojamas turtas.



Darbo tikslas. ISanalizavus lyginamojo metodo taikymo ypatybes ir pataisos kriterijy pasirinkimo
galimybes, taikant kiekybinio duomeny rinkimo metoda, jvertinti pataisos subkriterijy svorj tiek jy
kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

Darbo tikslui pasiekti buvo iSsikelti Sie uzdaviniai.

e Atlikti perioding eksperty apklausg siekiant suZinoti eksperty nuomong¢ apie pateikiamy
pataisos kriterijy (bei jy subkriterijy), naudojamy patikslinimy dydziy (pataisy)
apskai€iavimui, reikSmingumus;

e Atlikus apklausa, iSanalizuoti eksperty (turto vertintojy/asistenty) nuomon¢ apie reikSmes,
kurias jie suteikia kiekvienam kriterijui (bei jo subkriterijui).

Darbo ir tyrimo metodai. Mokslinés literatiiros analiz¢ ir anketiné eksperty apklausa.

Darbo apribojimai ir sunkumai.

Tyrime surinkta informacija atspindi tik apklausy metu pateiktg respondenty nuomoneg.

Keiciantis nekilnojamojo turto rinkos situacijai, veikiant kitiems iSorés veiksniams, respondenty
vertinimai gali kisti.

Taip pat svarbu paminéti, kad nekilnojamojo turto vertinimas yra standartizuotas remiantis
vertintojy patirtimi ir praktika. Siuo tyrimu, buvo siekiama nustatyti pataisos subkriterijy svorj tiek
jo kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu. Natiiralu, kad nuomoniy
skirtumai gali egzistuoti ir pataisos naudojamos konkretaus turto vertinimui gali biiti parenkamos
atsizvelgiant ] vertintojo nuomong ir turto specifika.

Darbo struktiira ir apimtis. Sj darba sudaro trys dalys: literatiros apzvalga, kurioje pateikiami
lyginamojo metodo ypatumai, bei taikytini pataisos kriterijai ir subkriterijai, vertinant
gyvenamosios paskirties turta, antroje dalyje pateikiama tyrimo metodologija. Trecioji Sio darbo
dalis skirta tyrimo rezultatams, joje pateikiami sudaryti kriterijy/subkriterijy reikSmingumy
pasikliautiniai intervalai ir vidutiniai dydZiai, gauti susisteminus apklausos duomenis. Darbg sudaro

30 puslapiy, 2 paveikslai, 16 lenteliy, 25 literatiiros Saltiniai.



1. LYGINAMASIS METODAS IR JO YPATUMAI

1.1. Lyginamasis metodas

Lyginamosios vertés metodas yra paprastas ir pagristas nesudétingais skaiCiavimais, taciau
reikalauja gero rinkos salygy pazinimo, didelés ir patikimos jvairiausiy turto objekty pirkimo —
pardavimo kainy duomeny bazés ir detalios ekonominés analizés. Kitaip tariant, lyginamosios
vertés metodas tiesiogiai priklauso nuo turimos informacijos gausumo ir patikimumo (B. Galiniene,
1999).

Vertinamo turto palyginimas su rinkos sandoriais yra vienas i§ placiausiai naudojamy
vertinimo metody. Daroma prielaida, kad nustatoma turto rinkos vert¢ yra glaudZiai susijusi su
panasaus turto, toje pacioje rinkos srityje, pardavimo kainomis (E. Pagourtzi, V. Assimakopoulos;
T. Hatzichristos, N. French, 2003). Ekonominis §io metodo pagrindimas yra tai, kad neinformuoti
investuotojai neturéty moketi uz turtg daugiau, nei kiti investuotojai mokéjo uz panasias savybes
turint] turtg ir tokiomis paciomis bendromis rinkos sglygomis. Jei rinkos salygos pasikeité, tada
investuotojas tikisi mokéti panaSia kaing, pakoreguota pagal bendrg turto kainy lygi (R.Schulz,
2003).

Lyginamasis metodas yra taikomas tada, kai yra panaSiy savybiy tarp palyginamyjy ir
objekto savybiy (A. Alias, N. H. A. N. Hanapi, 2010). Lyginamojo metodo taikymg galima
suskaidyti j keturis pagrindinius etapus (R. Raslanas, J. Sliogeriené, 2012):

e rinkos analizé,

e tinkamy palyginimui vienety iSskyrimas ir lyginamosios analizés atlikimas,

e vertinamo objekto lyginimas su analogu ir pardavimo kainos koregavimas,

e vertinamo objekto rinkos vertés arba jos diapazono nustatymas.

Atsizvelgiant ] atliekamg tyrimg, analizuojamas etapas, kuomet vertinamas objektas yra
lyginamas su analogu ir koreguojama pardavimo kaina.

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, poZitriu. Kitaip tariant nustatant turto
verte rinkoje, palyginamos panasiy turto objekty sandoriy kainos, atsiZvelgiant | vertinamo ir
lyginamyjy objekty skirtumus (A. Aleknavicius, 2008).

Vertinant turtg Siuo metodu, tiesiogiai taikomas pakeitimo kitu turtu principas. Taigi

vertinant Siuo metodu analizuojami vertinamo ir lyginamyjy objekty panaSumai ir skirtumai,



turintys jtakos vertei (skirtingos teisés ] turtg, finansavimo salygos, rinkos salygos, pardavimo
laikas, fizinés objekty savybés ir pan.) (A. Aleknavicius, 2008). Pirmiausiai vertintojas nustato kelis
panaSius objektus, rinkdamasis juos i§ visy neseniai jvykusiy sandoriy (E. Pagourtzi, V.
Assimakopoulos; T. Hatzichristos, N. French, 2003). Siekiant nustatyti rinkos vertg, turtas turi biiti
palyginamas su atitinkamu skai¢iumi panasumy arba skirtumy turinciais objektais (A. Alias, N. H.
A. N. Hanapi, 2010). Pasirinkty objekty turéty biiti 3 - 5, atsiZvelgiant | tai, kad didesnis skai¢ius
palyginamyjy garantuoja didesnj rezultato patikimuma (E. Dudek — Dyduch, 2011). Kitaip tariant,
kuo daugiau objekty vertintojas jtraukia j palyginimy lentelg, tuo rinkos padétis gali pasidaryti
aiSkesn¢ ir individualiy pataisy verté gali biiti nustatyta tiksliau (S. Raslanas, L. Tupénaité, 2005).
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. Sios
lyginamosios analizés tikslas — priderinti lyginamyjy objekty savybes prie vertinamo objekto

savybiy, pataisant jy pardavimo kaing (A. Aleknavicius, 2008).

1.2. Pataisos Kriterijai ir subkriterijai

Naudojant lyginamaji metoda ir koreguojant lyginamy objekty pardavimo kainas, daromos
lyginamo objekto pataisos, orientuojantis j vertinama objekta, tod¢l vertinamo objekto rinkos verte
apskaiCiuojama kaip lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma. Jeigu
lyginamo objekto vertés elementas yra geresnis nei vertinamo, atliekamos pataisos maZzéjimo
linkme, ir atvirkS¢iai — jei vertinamo objekto charakteristikos geresnés, lyginamo objekto kaina
didinama (R. Raslanas, J. gliogeriené, 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 ] vertinamg objekta
ir tuo tikslesné bus nustatyta verté (A. Aleknavicius, 2008).

Turto ir verslo vertinimo metodikos (2012) 58.2 punkte nurodoma, jog turi biiti daromos
(jeigu biitina) analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy,
iSreiskian¢iy vertinamo turto ir analogi$ko arba panaSaus turto skirtumus, poZidriu. Zemiau

pateikiami literatliroje randami pataisos kriterijai, naudojami apskaiciuojant patikslinimy dydZzius:
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1 lentelé

Pataisy kriterijai ir jy paaiSkinimai

Koeficientas

Koeficiento paaiSkinimas

Laiko pataisos kriterijus

Koeficientas parodo rinkos vertés kitimo dydj laiko atZvilgiu.
Jo reikia tada, kai lyginti imamas gerokai anksc¢iau jvykusio
sandorio pavyzdys (analogas), ir yra Zinoma, kad per ta laika
rinkos konjunktiira pakito.

Vietovés pataisos kriterijus

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

Finansavimo sglygy pataisos kriterijus

Koeficientas skai¢iuojamas, kai lyginami objektai buvo
pirkti/parduoti Siek tiek skirtingomis saglygomis (i§simokétinai,
iSperkamaja nuoma, i§ karto sumokant ir pan.).

Perleidziamy teisiy i nekilnojamajj turta

pataisos kriterijus

Koeficientas skai¢iuojamas, 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
nuosavybes teisés su tam tikrais apribojimais.

Pardavimo salygy pataisos kriterijus

Sis  koeficientas nustatomas tada, kai iSanalizavus
lyginamuosius sandorius randamos specifinés, rinkos verte
iSkreipiancios salygos.

I8 karto po turto pirkimo patirty iSlaidy

pataisos kriterijus

Kai kurie autoriai prie lyginamyjy elementy priskiria ir
iSlaidas, patirtas i§ karto po turto jsigijimo — naudojimo
paskirties pakeitimo iSlaidos, statiniy iSardymo iSlaidos,
remonto iSlaidos ar panaSiai. Dél Siy iSlaidy sumaZzéja ir
sandorio kaina.

Rinkos salygos pataisos kriterijus

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

Turto fiziniy charakteristiky pataisos

kriterijus

Koeficientas skai¢iuojamas, tais atvejais kai analizuojant
lyginamuosius ir vertinamajj objekta nustatomos jy fizinés
charakteristikos ir skirtumai. DidZiausi skirtumai biina dél
objekto dydZio, statybos kokybés, statybos medZiagy,
amziaus, fizinés buklés ir apdailos kokybés. Taciau gali biti ir
kitos objekty charakteristikos, kuriy skirtumai lemia vertés
pokycius.

Turto ekonominiy charakteristiky pataisos

kriterijus

Paprastai Koeficientas skai¢iuojamas, tik pajamas duodanc¢iam
turtui. Ekonominés charakteristikos apima visas turto savybes,
turincias jtakos pajamoms iS to turto.

Turto naudojimo ypatumy pataisos kriterijus

Koeficientas skai¢iuojamas tais atvejais, kai turto panaudojimo
kitai paskir€iai galimybé (zonavimas, naudojimo apribojimai ir
pan.) turi didel¢ jtakg nekilnojamojo turto vertei. Jei yra
skirtumai tarp lyginamojo ir vertinamojo objekty dabartinio
naudojimo arba maksimalaus ir geriausio naudojimo, biitina
atsizvelgti j Siy skirtumy jtaka vertei.

Kity su nekilnojamuoju turtu susijusiy

komponenty pataisos kriterijus

Koeficientas skai€iuojamas, tais atvejais kai asmeninis turtas,
verslo interesai ar kiti daiktai, nepriklausantys nekilnojamajam
turtui gali biti jtraukti | lyginamyjy arba vertinamojo objekty
sandorio kaing ir turintys jtakg nekilnojamojo turto vertei.

Saltinis: sukurta autoriy pagal (R. Raslanas, J. §li0geriené, 2012; A. Aleknavicius, 2008)
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Dazniausiai, aukS¢iau paminéti lyginamieji elementai apima visas reikalingas pataisas,
tadiau kartais, norint nustatyti tikslesnes pataisas, §iuos elementus galima suskaidyti smulkiau. Sis
smulkesnis pataisy suskaidymas priklauso nuo konkrecios vertinamo turto rusies. AtsiZvelgiant |
tai, kad veiksniai turintys jtakos vertei skirtingos riiSies nekilnojamajam turtui yra nevienodi, toliau
pateikiami buty ir gyvenamyjy namy vertei jtakos turintys veiksniai (A. Aleknavicius, 2008):

2 lentele

Gyvenamosios paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai

Veiksniai Veiksnio apibiidinimas

Vietovés (mikrorajono) patrauklumas;

Buto i§planavimo ypatumai ir dizainas;

Namo ir buto inZineriné jranga

Buty vertei jtakos turintys veiksniai Panaudotos jrangos medZiagos ir kokybé

Individualiis patobulinimai

Kiti veiksniai

Vietoves patrauklumas;

Sieny medZiaga ir konstrukciniai sprendimai,

Namo dydis ir amZius

Namo iSplanavimo ypatumai, stilius ir dizainas

Aplinkos infrastrukttira, Zeldiniai, privaZiuojamieji
keliai, jy dangos;

Gyvenamyjy namy vertei jtakos turintys veiksniai | InZinerinés jrangos autonomiskumas

Termoizoliacinés savybés ir Sildymo Saltiniai

Apdailos bei kity elementy medZiagos ir jy kokybé

Namy valdos Zemés sklypo savybeés

Kitoks individualus namo ir jo aplinkos pagerinimas

Saltinis: sukurta autoriaus pagal A. Aleknavicius, 2008

Norint pritaikyti pataisas svarbu nustatyti tiek kriterijus tiek jy svorj. Vienas i$ nekilnojamo
turto rinkos reitingavo pavyzdziy yra TEGoVA Nekilnojamo turto ir rinkos reitingavo sistema. Si
sistema apima keturis pagrindinius elementus, kurie jvertina kokybe, vertés stabilumag, likviduma ir
bet kokio, vidutinés trukmés, turto paklausa rinkoje. Zemiau pateikiami kriterijai su priskiriamais

svoriais (G. Bambagioni, E. Campagnoli, P. Champness, 2012):

Eriterijus (30%0)
o

Saltinis: (UNECE, 2012) Evaluation of real estate property and market risk for real estate backed
financial products

Rinkos kriterijus (20%0) Vietns kriterijus (30%0) ‘ Tures kriterijus (20%46) ‘ Pinisy srawiyg Koky bes

1 pav. TEGoVA Turto ir rinkos reitingy sistema
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TEGoV A Nekilnojamo turto ir rinkos reitingavo sistemg sudaro keturi kriterijai, kiekvienam
kriterijui priskiriamas atitinkamas svoris. Kiekvienas i$ $iy kriterijy yra skirstomas j subkriterijus.
Kriterijams (ir jy sudedamosioms dalims) yra suteikiami koeficientai, pagristi atsizvelgiant 1 jy
santyking svarba darant jtaka vidutinés trukmés turto paklausai rinkoje. Sie koeficientai buvo
priskiriami remiantis Europos vertinimo institucijy eksperty apklausos rezultatais ir véliau
patikrinta analitiniu hierarchiniu procesu (UNECE, 2012). Nors objektyvius subkriterijus nesunku
jvertinti remiantis standartizuotu palyginimu, Turto ir rinkos reitingy sistemos patikimumui labai
svarbus bendras vertintojy supratimas reitinguojant subjektyvius subkriterijus. Norint tai pasiekti,
kiekvieno skirtingiems turto tipams iSskirto subkriterijaus matavimo standartai turi biiti apibrézti
nacionaliniu lygmeniu. Europos vertinimo standartuose (2012) pabréZiama, kad subkriterijy svorj
lemia jy jtaka individualaus turto, esancio susijusioje rinkoje, pardavimo perspektyvoms vidutiniu
laikotarpiu. Objektyviy ar iSmatuojamy subkriterijy pavyzdziai yra perkamosios galios skai¢iavimai
ar erdveés efektyvumas. Subjektyviy subkriterijy pavyzdziai yra architektiiros kokybé arba zZemes
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 Siuos metodus
apibiidina taip:

e kiekybiniai analitiniai metodai remiasi matematiniais skaiCiavimais, nustatant, kuriuos
lyginamuosius elementus reikia koreguoti ir nustatyti jy dydj. Taikomi Sie metodai — poriniy
pardavimy analize, statistiné analize, grafin¢ analize, tendencijy analize, kasty duomeny analizé ir
antriniy duomeny analiz¢;

e 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 analiz€é ir asmeninis interviu.

Atsizvelgiant | §ig pastabg, kad subkriterijy matavimo standartai turi buti apibréZzti
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 j Europos vertinimo standartuose (2012)
pateikiamg ,,Turto ir rinkos reitingavimo sistema“, nustatyti pardavimo kainas lemiancius kriterijus
(veiksnius) gyvenamosios paskirties turo 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 furto vertintojo kompetencijai (B. Galiniené, 2004), o
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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 (B. Galinieng¢, 1999).

Taciau turime atkreipti démesj, kad visi budai, iSskyrus ekspertinj, reikalauja ne tik
pakankamo kiekio faktiniy duomeny, taiau ir kriterijy, kurie turé¢jo jtakos sandorio kainai,
identifikavimo. V] Registry centras pateikiamy duomeny kokybé néra pakankama vertés
apskaiCiavimui, atsizvelgiant i tai, kad literatiroje pateikiamas skaifius yra reikSmingai didesnis.
Pakankamos analizés kokig jtaka turto vertei daro Sie kriterijai néra pateikiama.

Be to pazymétina, kad juridiniuose aktuose Lietuvos Turto ir verslo vertinimo pagrindy
istatymo pakeitimo jstatyme (2011) ir Turto ir verslo vertinimo metodikoje (2012) reikalaujama,
taciau nepateikiama pataisy skaiCiavimo biidy, formuliy, skaiiavimy seky, modeliy varianty ar
pavyzdZziy, pataisy skai¢iavimas néra detalizuojama. To taip pat nepateikiama Europos vertinimo
standartuose (2016) ir Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose (2013). Statistiné matematiné
analiz¢ gali biiti naudojama apskaiciuoti objekto verte, taciau duomeny kiekis turi biiti pakankamai
didelis, kad biity galima taikyti konkrety statistiniy duomeny nustatymo metoda. (Walacik, Grover,
Adamuscin, 2013).

Galima daryti iSvada, kad statistiniai metodai, pagrjsti sandoriy duomeny analizés
pagrindu, néra paplit¢ Lietuvos praktikoje, todé¢l nattralu, kad vertintojo patirtis, kuri lemia
vertinimo kokybe, yra svarbi taikant lyginamajj metoda (Raslanas; Zavadskas; Kaklauskas;
Zabulenas, 2010). Kitaip tariant, daZniausiai Sie kriterijai priklauso nuo vertintojo patirties ir
ekspertinio vertintojo sprendimo (Schulz, 2003).

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. Sis metodas paprastai taikomas tais
atvejais, kai truksta rinkos duomeny, kad biity galima taikyti palyginamajj arba pajamy metoda

(Robert J. Glaudemans, Richard R. Almy, 1997).
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2. TYRIMO METODOLOGIJA

Tyrimo problema. Kaip vertintojai ir vertintojy asistentai vertina pataisy kriterijy bei subkriterijy
svorj?
Tyrimo objektas. Vertintojy/vertintojy asistenty poziiiris ] gyvenamosios paskirties turto sandoriy
pataisos kriterijy, taikomy lyginamajame metode, svorius.
Tyrimo tikslas. Nustatyti pataisos subkriterijy svoriy 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;
Remiantis apklausy duomenimis nustatyti gyvenamosios paskirties turto pataisos subkriterijy
reikSmingumy intervalus;
Tyrimo metodo pasirinkimas. ISsikeltiems tyrimo uzdaviniams jvykdyti buvo pasirinkta
ekspertin¢ apklausa (anketa). Tai bendramokslinis metodas, placiai taikomas jvairiose sferose:

° technikoje;

° teis€je;

o karo moksle;

o ekonomikoje,

o medicinoje ir kt.

Cia respondentai yra kokios nors srities specialistai, jy apklausos daznai biina ne anoniminés
ir atrankos kriterijai ne atsitiktiniai. Ekspertiniams vertinimams reikalingos specialios ekspertinés

Zinios ir ekspertinis patyrimas, kurj gali turéti tik nedidelis skaicius specialisty.

Eksperty skaifiaus nustatymas. Nustatant priimting eksperty skai¢iy, vadovaujamasi
metodologinémis prielaidomis, suformuluotomis klasikingje testy teorijoje, kurioje teigiama, jog
agreguoty sprendimy patikimumg ir priimanciy sprendimg (Siuo atveju eksperty) skaiiy sieja
greitai gestantis netiesinis rySys. Jrodyta, jog agreguoty ekspertiniy vertinimy moduliuose su
vienodais svoriais nedidelés eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumas nenusileidzia didelés

eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumui (Rudzkiene, 2005).
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Saltinis: (Rudzkien¢, 2005).

2 pav. Eksperty vertinimy standartinio nuokrypio priklausomybé nuo eksperty skaiciaus

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, neturinéiy specialiyjy Ziniy, apklausa duoty galimai iskreiptus,
maZzai tikétinus rezultatus. Ekspertinio vertinimo metodologija grindZiama nuostata, kad ekspertai
yra sukaupe didelj kiekj racionalios informacijos (turi daug pakankamg kompetencija, Ziniy ir
patirties bei gali remtis intuicija) ir, esant Sioms aplinkybéms, ekspertai gali biiti kokybinés
informacijos Saltiniu.

Taikant ekspertinj vertinimg didZiausias rezultaty suderinamumas pastebimas kuomet yra
taikomas tiesioginio rangavimo metodas (Podvezko, 2005). Atsizvelgiant i $ig aplinkybe pasirinktas
ekspertinio tyrimo biidas yra rangavimo metodas. Taikant rangavimo metoda, rekomenduojamas
apklausiamy eksperty skaicius, priklausomai nuo tyrimo tikslo gali svyruoti nuo 10 iki 100 Zmoniy
(Makridakis ir kt., 1998). Tyrimui atlikti parinktas aktyvus ekspertinio vertinimo metodas —
individualiai tiesiogiai apklausiant ekspertus pagal parengta klausimyng. Ekspertinis vertinimas
atliekamas laikantis socialiniy tyrimy etikos reikalavimy (Kardelis, 2005): t. y. parenkami turintys
pakankamg kompetencija respondentai; respondentai sutinka biiti apklausiami ir tyr¢jas nedaro
itakos respondentams. Rudzkiené¢ (2005) teigia, kad sprendimy patikimumg ir priimanciy
sprendimg (eksperty) skaiCiy sieja rySys, pateiktas 2 paveiksle. Mokslininkés teigimu 95 proc.

patikimumas pasiekiamas apklausus ne maziau nei 20 eksperty.

Tyrimo charakteristika. Informacija buvo renkama 2017 m. vasario ir kovo ménesj. Respondentai
buvo atrinkti tiek pagal naryst¢ LTVVIA, tiek ir ne asociacijos nariai, suinteresuoti $io tyrimo

rezultatais.
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Siame tyrime dalyvavo §io tyrimo rezultatais suinteresuoty jmoniy darbuotojai, t.y. tik

vertintojai ir vertintojo asistentai.

3 lentele
Apklausoje dalyvave respondentai
Eil.
Nr. Respondenty sk.
1 | Apklausos dalyviai - ekspertai 27 -28

Saltinis: sukurta autoriy

Pagal pateiktus lenteléje duomenis matoma, kad apklausoje dalyvavo 27 respondentai namy
valdy apklausoje, 28 respondentai buty apklausoje.

Apklausa respondentams buvo pateikiama elektroniniu btidu, naudojantis internetinj
apklausy portalg www.apklausa.lt.

Nuoroda j apklausos anketos:
Buty apklausos anketa:

e http://apklausa.lt/f/butu-pataisos-kriterijai-ir-subkriterijai-zvnm8kz.fullpage.

Namy valdy apklausos anketa:

e http://apklausa.lt/f/namu-valdu-pataisos-kriterijai-ir-subkriterijai-muhxe2j.fullpage.

Tyrimo charakteristika. Informacija buvo renkama 1 ménesj. Respondentai buvo atrinkti tiek
pagal naryst¢ LTVVIA, tiek ir ne asociacijos narés suinteresuotos Sio tyrimo rezultatais. Tyrime
dalyvavo 27 - 28 respondentai — turto vertintojai ir vertintojai asistentai.

Vertintojas atlikdamas nekilnojamojo turto vertinimg turi kelti klausimg kokius ypatingus
veiksnius reikia iSrySkinti konkreciame vertinime. Vertintojas turi vengti nereikalingy pataisy, o tai
reiSkia, kad turi buti atliktos tik tos pataisos, kurios yra svarbios (S. Raslanas, L. Tupénaite, 2005).

Siuo tyrimu buvo sieckiama jvertinti tiek buty tiek namy valdy pataisy svorius.

Klausimynas buvo suskirstytas i dvi pagrindines dalis:

A dalis + Butysandoriy pataisos kriterijy vertinimas.

B dalis » Nanmn valdy pataisos kriterijy vertinimas.

Saltinis: Sukurta autoriy.
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3 pav. Klausimyno dalys

Esminiai faktoriai jtakojantys 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: gair€s vertintojui”, punktuose Nr. 3, 4, 5 (turto
reitingavimo rekomendacijos) pateikiamomis rekomendacijomis, turto vertinimo metodika bei
ankstesniuose skyriuose aptartais, mokslinéje literatiiroje pateikiamais kriterijais, bei jy

subkriterijais.

Zemiau pateikiamos sudarytos kriterijy grupés, kurios buvo naudojamos apklausy metu:
e Vieta;
e Bikl¢;
e Buto (namo) ploto skirtumas;
e InZineriniai sprendiniai;

e Kiti kriterijai;

Sios, auk$¢iau iSvardintos, kriterijy grupés buvo skaidomos j atskirus subkriterijus
priklausancius kiekvienai i§ grupiy, o respondentai apklausos mety turéjo jvertinti kiekvieno

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

A dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai ,,buto* turto tipui,
tokiu biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso

reitingavimo mastu.

4 lentelé

Apklausos tyrimo kriterijai (buto)

Kriterijus Subkriterijus

Savivaldybé, miestas, rajonas, gyvenvieté, zona

LandSaftas, vietovés jvaizdis

Susisiekimas

Vieta Bisimoji plétra

Socialiné aplinka

Bendroji infrastruktiira

Statybos metai

Sienos

Bukle Grindys

Langai

Durys
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Santechnika

Balkonas

Laiptiné

iki 5%

Buto ploto skirtumo pataisy reikSme, atsizvelgiant j 5.10%

skirtumo dydj 10-20%

vir§ 20%

Konstruktyvas

Sildymo bidas

Vandentiekis

Kanalizacija

InZineriniai sprendiniai Veédinimas/kondicionavimas

ISmanus valdymas

Atsinaujinantys energijos Saltiniai

Renovacija

Kiti inZineriniai sprendimai

Auksty skaicius

Aukstas
g s es s Risys
Kiti Kriterijai Parkavimo vieta
Sklypas

Kiti aukS¢iau nepaminéti subkriterijai

Saltinis: sukurta autoriy

B dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai ,,namy valdos* turto
tipui, tokiu biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso

reitingavimo mastu.

5 lentelé

Apklausos tyrimo kriterijai (namy valdos)

Kriterijus Subkriterijus

Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas

Landsaftas, vietovés jvaizdis

Susisiekimas

Vieta Biisimoji plétra

Socialiné aplinka

Bendroji infrastruktiira

Statybos pradZia/ pabaiga/ rekonstrukcija

Sienos

Grindys

Biuklé Langai

Durys

Santechnika

Bendras namo stovis

Namo ploto skirtumo pataisy reiksmé, atsizvelgiant j | iki 5%

skirtumo dydij 5-10%
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10-20%

vir§ 20%

Konstruktyvas

Sildymo budas

Vandentiekis

Kanalizacija

InZineriniai sprendiniai Elektra

Védinimas/kondicionavimas

ISmanus valdymas

Atsinaujinantys Saltiniai

Kiti inZineriniai sprendimai

Auksty skaiCius

Sklypo gerové

Kiti kriterijai Sklypo plotas

Pagalbiniai pastatai

Kiti auk§c¢iau nepaminéti subkriterijai

Saltinis: sukurta autoriy

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 —
visiSkai nesvarbu, 5 — labai svarbu, pazymint subkriterijaus eilutéje atitinkamg pasirinktg langelj

pagal subkriterijaus reikSminguma.

6 lentelé
Ivertinimo skaléje pavyzdys

Eil. Ivertinimo skalé
Nr. 1 (visiSkai nesvarbus) | 2 | 3 ‘ 4 ‘ 5 (labai svarbus)

1 Kriterijus o) o} o) ¢} o}
1.1. Subkriterijus 1 o} o ¢} o) o)
1.2 Subkriterijus 2 o} o ¢} o) o)
1.3. Subkriterijus n o} le) e} o) o)

Saltinis: sukurta autoriy

Kiekybiniy duomeny analizés metodai. Tyrimy analiz¢ svarbi teoriniu ir tatkomuoju poziiiriu, nes
tai leidzia patikrinti teorinius teiginius, iSrySkinti socialiniy procesy bei reiSkiniy désningumus,
tendencijas, o taip pat ir parengti moksliSkai pagristas rekomendacijas (I. Luobikien¢, 2010) Atlikus
apklausg gauti tyrimo duomenys buvo apdoroti kiekybinés analizés metodais. Kiekybin¢ analize
buvo pasirinkta, atsizvelgiant ] tai, kad Sios analizés esmé yra bandymas suvesti sagvokas } skaicius,
klasifikuoti jas, matuoti ir, naudojant statistinés analizés procediiras, analizuoti.

Surinkti duomenys buvo statistiSkai apdorojami, naudojantis Microsoft Office Excel

programa.
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Metodas:
0 taisykle® kriterijaus reikSmes vidurkio atZvilgiu.

Metodo apraSymas:

Remiantis centrine ribine teorema imties vidurkio ¥ _ Li x  skirstinys yra artimas
n i=1

2

normaliajam, be to vidurkis M X =m, dispersija DX = GT ir galima taikyti sigmy taisykle:
n

0.68.kai =1
P(‘f—m‘ﬁt%}= 0,95, kai  t=2
" 0,997 kai  t=3

20

Tikimybé, kad normaliojo atsitiktinio dydZio vidurkis nukryps nuo m ne daugiau kaip %, -
n n

9

30 | atitinkamai lygi 0,68, 0,95 ir 0,997.

n

Praktikoje dazniausiai taikoma ,,2 © ,, taisyklé, taigi vidurkio reikSmés intervalas su 95%

garantija:
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3. GYVENAMOSIOS PASKIRTIES TURTO PATAISOS KRITELJU IR
SUBKRITERLJU IVERTINIMO REZULTATAI

Sioje darbo dalyje pateikiamas skai¢iavimo metodas, kurj naudojant, remiantis apklausos
duomenimis, buvo rastas kriterijaus reikSmes intervalas, j kurj su tam tikra garantija patenka imties
vidurkis.

Sioje darbo dalyje pateikiami apklausos metu surinkti duomenys ir susisteminti atsakymy

rezultatai.
3.1. Ekspertu vertinimy suderinamumo jvertinimas

Prie$ atliekant surinkty apklausos duomeny analize¢ biitina jvertinti anketos patikimuma, nes
ekspertinis kriterijy vertinimas remiasi prielaida, kad tyrimy rezultatai gali biiti gauti tik jvertinus
eksperty nuomoniy suderinamumg. Vienas i§ daZniausiai naudojamy koeficienty, leidZianCiy
jvertinti dalyvavusiy eksperty nuomoniy suderinamumg, yra Kendall konkordancijos koeficientas W

(Kendall, 1990). Sis koeficientas apskai¢iuojamas pagal formule:

W — 128
~ k2(n? —n)

¢ia,
W — konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma;

k — eksperty skaicius;

n - pateikty kriterijy skaicCius.

Visy pasirinkty ir tiriamy kriterijy rangy nuokrypiy nuo vidutinés reikSmeés 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 reikSmiy aib¢ yra [0,1], t. y. 0<W>1. Kuo didesnis
W, tuo stipresné analizuojamy kintamyjy koreliacija. Jei eksperty vertinimai prieStaringi
konkordancijos koeficiento reik§meé W artéja prie 0, jei eksperty vertinimai panaSiis - W artéja prie

1. Kai visos ranguotés sutampa, tokiu atveju W = 1.
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Reikia pazyméti, kad konkordancijos koeficiento skaiCiavimui reikalingas eksperty vertinty
kriterijy rangavimas. Rangavimu gali buti laitkoma procediira, kai paciam svarbiausiam rodikliui
suteikiamas rangas lygus vienetui, antram pagal svarba — rangas du ir t. t., paskutiniajam pagal
svarbg — rangas n, ¢ia n — lyginamy rodikliy skai¢ius. Musy tyrime rangavimas buvo suteikiamas
pagal vertintojo pasirinkimg pazymint] metodg arba kriterijaus reikSmingumo laipsnj.

Konkordancijos koeficientas gali buti skai¢iuojamas dviem biidais:

- kai vertinamy rodikliy (kriterijy) skaicius néra didesnis uz 7 (m<7),

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

Miisy tyrimo atveju vertinamy kriterijy skaiCius yra didesnis uz 7. Todél konkordancijos

koeficiento reikimingumas bus nustatomas ir panaudojant naudojant ¥ Pirsono Kkriterijy

(Podvezko, 2005: 102-104).

Apskai¢iuojamas eksperty nuomoniy vieningumas pagal eksperty atsakymus ] 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
rodanc¢iy kriterijy skaiCiaus n. Praleisty, vienody ar trupmeniniy baly respondento uZpildytoje
anketoje néra, nes tai daryty skaiiavimus 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 skai¢iavimas
atliekamas remiantis pateikiamomis V.Povezko (Podvezko, 2005: 102-104) rekomendacijomis.

Daznai apklausy taikymo praktikoje pasitaiko atvejy, kai du arba keletas objekty yra labai
panasis ir nejmanoma suteikti pirmenybés né vienam i$ jy. Laikytina, kad tie objektai yra susije.
Siuo atveju visiems objektams priskiriamas vienodas rangas - eiliniy rangy aritmetinis vidurkis.
Turime pazymeéti, kad misy atveju, taip pat yra susijusiy rangy arba vienody eksperty vertinimy.

Tokiu atveju konkordancijos koeficientas apskai¢iuojamas pagal formule:

W 128
CkZn(n2—-1) —k¥E_|T;

¢ia,
W - konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma;

k — eksperty skaicius;
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n - pateikty kriterijy skaicius;

T - susiety rangy rodiklis.

Formuléje j-ojo eksperto susiety rangy rodiklis 7j skai¢iuojamas pagal formulg:

H;
Tj = Z(tlf _tk)
k=1

¢ia,

tx - lygiy susiety rangy k-tasis grupés skaicius

Atsizvelgiant | tg faktoriy, kad vertinamy rodikliy skaicius m > 7, turime patikrinti ar eksperty
nuomongs yra suderintos ir jvertinti konkordancijos koeficiento reikSminguma. M. Kendall jrodé,

kad konkordancijos koeficiento reik§mingumas gali biiti nustatytas naudojant y* Pirsono kriterijy
(Podvezko, 2005). Atsitiktinis dydis pasiskirstes pagal x* skirstinj su v = — 1 laisvés laipsniu.
Pagal pasirinktg reikSmingumo lygmenj « (praktikoje dazniausiai naudojama 0,05 arba 0,01) iS
skirstinio lentelés su v = m — 1 laisvés laipsniu randama kritiné reik§mé. Jeigu suskaidiuota x>
reik§mé didesné uz y;_ kriting reik¥me, laikoma, kad eksperty vertinimai yra suderinti.

Atitinkama ¥~ reik§mé gali biiti apskai¢iuota pagal formule:

12%8 .
k*n*(n+1)=1/n—-1)*>Tj’

 =WrkH(n-1) =

Skaiciavimai buvo atlikti su IBM SPSS Statistics programa. Toliau pateikiami kiekvienos i$

apklausos anketos atsakymy suderinamumo skai¢iavimo rezultatai.

Buty pataisos kriteriju/subkriteriju reikSmingumu apklausa:

Test Statistics

N 27
Kendall's W 0,433
Chi-Square 432,992
df 37
Asymp. Sig. ,000

a. Kendall's Coefficient of Concordance
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Miisy atveju, konkordancijos koeficientas W = 0,433, apskaiciuota pagal formule y* reikimé
¥? = 432,992 yra daug didesné uz kritines x> = 52,19232 reik§mes, paimtas i§ skirstinio lentelés su
v = 38-1 = 37 laisvés laipsniu ir reikSmingumo lygmeniu o = 0,05. Galime daryti iSvadg kad

eksperty nuomongs gerai suderintos ir duomenys yra tinkami naudoti tolimesniuose skai¢iavimuose.

Namy valdy kriterijy/subkriterijuy reikSmingumy apklausa

Test Statistics

N 26
Kendall's W 0,453
Chi-Square 412,248
df 35
Asymp. Sig. ,000

a. Kendall's Coefficient of Concordance

Miisy atveju, konkordancijos koeficientas W = 0,453, apskai¢iuota pagal formule y* reikmé
¥> = 412,248 yra daug didesné uz kritines x> = 49,80185 reik§mes, paimtas i§ skirstinio lentelés su
v = 36-1 = 35 laisvés laipsniu ir reikSmingumo lygmeniu o = 0,05. Galime daryti iSvadg kad

eksperty nuomoneés gerai suderintos ir duomenys yra tinkami naudoti tolimesniuose skaiiavimuose.

3.2. Pataisos kriteriju reikSmingumy Sablonai

Toliau esantys Sablonai, pateikia apklausos rezultatus, kurie yra gauti atlikus skai¢iavimus
remiantis respondenty atsakymais, pagal pateiktg, ankstesniame skyrelyje, skai¢iavimo pavyzdj.
Kriterijy Sablonai pateikia visas kriterijy klasiy ir jy subkriterijy sritis gyvenamojo turto tipams (t.y.
butai ir namy valdos) ir parodo kiekvieno subkriterijaus svori tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso

reitingavimo mastu.

3.1.1. A DALIES REZULTATAI. Buty pataisos kriteriju/subkriteriju reikSmingumy
Sablonai

,,Vietos® kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
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7 lentele
Vietos kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subkriterijai Buto SElbvkr}terl.]aus Su.blfrlferl.]aus Vl.sov kl:lterljaus I.(rvlte.r Nyaus
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
: % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
11 M'1estas, savivaldybe, gyvenviete, 20.33 — 23.70% 22.02%
rajonas
1.2. | Landsaftas, vietovés jvaizdis 16,73 - 19,39% 18,06%
1.3. | Susisiekimas 15,32-17,31% 16,32%
1.4. | Busimoji plétra 11,16 — 13,87% 12,52% 25,66- 28,75% 27.21%
1.5. | Socialiné aplinka 14,46 - 16,40% 15,43%
1.6. | Bendroji infrastruktiira 14,68 - 16,63% 15,65%
1.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
Saltinis: sukurta autoriy
,,Biiklés* kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
8 lentele
Biiklés kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subkriterijai Buto Sl.ll{kl’}tel’l.]alls Su.blfrlferl_]aus Vl.SOv kl:lterljaus I.(I:lte.l’ yaus
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
: % vidurkis, % % vidurkis, %
2. | Bukleé:
2.1. | Statybos metai 13,84 - 16,64% 15,24%
2.2. | Sienos 11,79 - 14,13% 12,96%
2.3. | Grindys 10,77 - 12,41% 11,59%
2.4. | Langai 12,07 - 13,43% 12,75%
2.5. | Durys 10,55 - 12,28% 11,42% 20,58 - 23,05% 21,81%
2.6. | Santechnika 11,48 - 13,10% 12,29%
2.7. | Balkonas 11,68 - 13,77% 12,72%
2.8. | Laiptiné 10,00 - 12,06% 11,03%
2.9. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
Saltinis: sukurta autoriy
,,Buto ploto skirtumo*, atsizvelgiant i skirtumo dydj kriterijaus jvertinimo rezultatas
9 lentele
Ploto skirtumo kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subkriterijai Buto SEll{krgterl,]aus Su-blfrl?erl.]aus Vl.sov k1:1ter1,]aus I.(I;lte.l‘ Naus
Nr. vertés skaidiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
% vidurkis, % % vidurkis, %
3. | Buto ploto skirtumo pataisy reikSmé, atsizvelgiant j skirtumo dydi:
3.1. | iki 5% 12,09 - 16,33% 14,21%
3.2. ] 5-10% 18,52 - 21,28% 19,90%
3.3. ] 10-20% 27,69 - 30,42% 29,05% 17,11 - 20,06% 18,58%
3.4. | vir§ 20% 34,09 - 39,58% 36,84%

Saltinis: sukurta autoriy
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10 lentele
InZineriniy sprendiniy skirtumo kriterijus ir jo subkriterijai
. e e . . el . Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai P g O T2t
NE. Buto vertés skaiciavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
%o vidurkis, % %o vidurkis, %
4. | Inzineriniai sprendiniai
4.1. | Konstruktyvas 10,15 - 13,53% 11,84%
4.2. | Sildymo budas 12,97 - 14,91% 13,94%
4.3. | Vandentiekis 10,36 - 12,15% 11,25%
4.4. | Kanalizacija 9,57 -11,92% 10,74%
4.5. | Védinimas/kondicionavimas 8,28 -9,99% 9,14%
4.6. | ISmanus valdymas 7,71 - 9,80% 8,76% 16,34 - 19,70% 18,27%
4.7. | Atsinaujinantys energijos Saltiniai 9,09-11,31% 10,20%
4.8. | Renovacija 13,68 - 15,72% 14,70%
4.9. | Kiti inZineriniai sprendimai 8,61 -10,25% 9,43%
4.10. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
Saltinis: sukurta autoriy
,,Kiti“ kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
11 lentele
,,Kita“ kriterijus ir jo subkriterijai
. e e . . el . Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso Kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v v e R T2
Nr. Buto vertes skaidiavimui reikSmingumas, rel.ksmn.lgumo reikSmingumas, rel'ksmn}gumo
% vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kita
5.1. | Auksty skaicius 14,81 - 17,54% 16,18%
5.2. | Aukstas 20,05 - 23,98% 22,01%
5.3. | Rasys 11,08 - 14,24% 12,66%
5.4. | Parkavimo vieta 18,43 -21,74% 20,09% 12.72 - 15.54% 14.13%
5.5. | Sklypas 14,33 - 17,94% 16,13%
5.6, | Kiti auksciau nepaminéti 11,53 - 14.33% 12.93%
subkriterijai
5.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Saltinis: sukurta autoriy

Pastaba: Visy pasirinkty kriterijy reikSmingumy suma taip pat turi biti lygi 100%.
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3.1.2. B DALIES REZULTATAI Namy valdy pataisos kriteriju/subkriteriju reikSmingumy
Sablonai

,,Vietos® kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai

12 lentelé
Vietos kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subkriterijai NV | Supkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus | Kriterijaus
R N reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
Nr. vertés skaiciavimui . . . .
% vidurkis, % %0 vidurkis, %
1. | Vieta:
11 M}estas, savivaldyb¢, gyvenviete, 19.98 - 22.79% 21.38%
rajonas
1.2. | Landsaftas, vietovés jvaizdis 16,82 -19,07% 17,95%
1.3. | Susisiekimas 15,28 - 17,18% 16,23%
1.4. | Busimoji plétra 13,04 — 15,33% 14,19% 24,93-27,51% 26,22%
1.5. | Socialin¢ aplinka 14,24 - 15,88% 15,05%
1.6. | Bendroji infrastruktiira 14,19 - 16,20% 15,20%
1.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
Saltinis: sukurta autoriy
,,Biiklés* kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
13 lentele
Biiklés kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subkriterijai NV Sfllikl'}tel‘l.]alls Su.blfrlferl.]aus Vl.sov kl:lterljaus I.(I;lte.l‘ Naus
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
: % vidurkis, % % vidurkis, %
2. | Bukleé:
2.1, | Statybos pradZia/ pabaiga/ 15.84 - 19,08% 17.46%
rekonstrukcija
2.2. | Sienos 13,35 - 14,93% 14,14%
2.3. | Grindys 12,13 - 13,58% 12,86%
2.4. | Langai 12,67 - 14,07% 13,37% 20,14 - 22,26% 21,20%
2.5. | Durys 11,49 - 12,97% 12,23%
2.6. | Santechnika 12,65 - 14,17% 13,41%
2.7. | Bendras namo stovis 15,62 - 17,46% 16,53%
2.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
Saltinis: sukurta autoriy
,INamo ploto skirtumo*, atsizvelgiant i skirtumo dydj kriterijaus jvertinimo rezultatas
14 lentelé
Ploto skirtumo kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subkriterijai Nv | Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus | _Kriterijaus
Nr. vertés skaidiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
% vidurkis, % % vidurkis, %
3. | Namo ploto skirtumo pataisu reik§mé, atsizvelgiant j skirtumo dydij:
3.1. | iki 5% 13,67 - 17,89% 15,78%
3.2. | 5-10% 18,54 - 21,64% 20,09%
3.3. | 10-20% 25,86 - 28,99% 27,42% 18,01 -19,89% 18,95%
34. | vir§ 20% 33,61 - 39,81 36,71%

Saltinis: sukurta autoriy
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15 lentele
InZineriniy sprendiniy skirtumo kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subkriterijai Ny | Supkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus | Kriterijaus
Nr. vertés skaitiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
% vidurkis, % % vidurkis, %
4. | Inzineriniai sprendiniai
4.1. | Konstruktyvas 10,67 - 13,42% 12,05%
4.2. | Sildymo budas 11,69 - 14,07% 12,88%
4.3. | Vandentiekis 10,86 - 12,26% 11,56%
4.4. | Kanalizacija 10,86 - 12,26% 11,56%
4.5. | Elektra 10,78 - 12,51% 11,64%
4.6. | Védinimas/kondicionavimas 9,57 - 10,55% 10,06% 18,20 - 20,37% 19,29%
4.7. | ISmanus valdymas 9,21 -11,19% 10,20%
4.8. | Atsinaujinantys Saltiniai 9,88 -11,87% 10,88%
4.9. | Kiti inZineriniai sprendimai 8,53 -9,84% 9,17%
4.10. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
Saltinis: sukurta autoriy
,,Kita* kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
16 lentele
,, Kiti* kriterijus ir jo subkriterijai
Eil, | Kriterijus ir jo subkriterijaiNV | Supkriterijaus | Sublwiterijaus | Viso kriterijaus | Kriterijaus
Nr. vertés skaitiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
% vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kita
5.1. | Auksty skaiius 14,70 - 18,51% 16,61%
5.2. | Sklypo gerove 22,99 - 26,04% 24,51%
5.3. | Sklypo plotas 22,67 -25,51% 24,09%
5.4. | Pagalbiniai pastatai 17,25 - 20,48% 18,87% 13,07 - 15,62% 14,35%
5.5, | Kiti aukSciau nepaminéti 14,82 - 17,03% 15,92%
subkriterijai
5.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%

Saltinis: sukurta autoriy

Pastaba: Visy pasirinkty kriterijy reikSmingumy suma taip pat turi biti lygi 100%.
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ISVADOS

1. ISanalizavus literatlirg randami laiko, vietovés, finansavimo salygy, perleidZziamy teisiy |
nekilnojamajj turta, pardavimo salygy, i$ karto po turto pirkimo patirty iSlaidy, rinkos salygos, 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
rusies, nes veiksniai turintys jtakos vertei skirtingos riiSies nekilnojamajam turtui yra nevienodi.
Literatiiroje randami ir konkre€iai gyvenamosios paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai.
Gyvenamosios paskirties turtas skaidomas j dvi dalis tai yra butai ir namy valdos ir kiekvienam
turto tipui priskiriami atitinkami veiksniai. Literatiiroje randami Sie buty vertei jtakos turintys
veiksniai: vietovés (mikrorajono) patrauklumas, buto iSplanavimo ypatumai ir dizainas, namo ir
buto inZinerin¢ jranga, panaudotos jrangos medZiagos ir kokybé, individualtis patobulinimai ir Kiti
veiksniai. Tuo tarpu gyvenamyjy namy vertei jtakos turintys veiksniai: vietovés patrauklumas,
sieny medziaga ir konstrukciniai sprendimai, namo dydis ir amzZius, namo iSplanavimo ypatumai,
stilius ir dizainas, aplinkos infrastruktiira, Zeldiniai, privaZziuojamieji keliai, jy dangos, inZinerinés
irangos autonomiskumas, termoizoliacinés savybés ir Sildymo Saltiniai, apdailos bei kity elementy
medZiagos ir jy kokybé, namy valdos Zemeés sklypo savybés ir kitoks individualus namo ir jo

aplinkos pagerinimas.

2. Atlikus apklausg, iSanalizuota turto vertintojy/asistenty nuomoné apie reikSmes, kurias jie
suteikia kiekvienam kriterijui (bei jo subkriterijui). Siuo tyrimu buvo siekiama nustatyti visy
apibrézty pataisos kriterijy bei subkriterijy svoriy reikSmiy pasikliautini 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 atskleidZia, kad vietos pataisos koeficientui suteikiamas didZiausias svoris (tarp 25,66 %
ir 28,75 % vertinant butus ir tarp 24,93 ir 27,51 % vertinant namy valdas) i§ to galima daryti
iSvada, kad vieta yra esminis faktorius lemiantis gyvenamosios paskirties turto verte. Biikles
kriterijaus pataisai apklaustieji suteiké Siek tiek mazesnj svorj. Apklaustyjy nuomone, Sis pataisos
kriterijus yra antras pagal svarba vertinant gyvenamosios paskirties tipo turtg. Ploto skirtumo
pataisos kriterijaus svorio ribos pasiskirsté tarp 17,11% ir 20,06% vertinant butus ir tarp 18,01 % ir

19,89 % vertinant namy valdas. ApZvelgiant subkriterijus pastebima, kad didZiausia pataisa daroma
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tuomet, kai vertinamo ir lyginamyjy objekty plotai skiriasi daugiau, nei 20%. InZineriniy sprendiniy
pataisos kriterijui suteiktas svoris tarp 16,84 % ir 19,70 % vertinant butus ir tarp 18,20 % ir 20,37 %
vertinant namy valdas. Apklaustyjy nuomone, didZiausios Siy subkriterijy pataisos turéty biiti
taikomos konstruktyvo ir Sildymo skirtumams jvertinti. Pastebima, kad renovacijos subkriterijus
taip pat turi didelés jtakos vertinant butus, jo subkriterijaus reikSmingumas svyruoja tarp 13,68 % ir
15,72 %. Paskutinis pataisos kriterijus jvardintas kaip ,kita“. Sis pataisos kriterijus apsprendZia
papildomus, tadiau ne maZiau svarbius pataisos subkriterijus. Sio kriterijaus svorio ribas apklaustieji
pvertinto tarp 12,72 % ir 15,54 %, vertinant butus, ir tarp 13,07 % ir 15,62 %, vertinant namy

valdas. Sio kriterijaus reik§mingumas apklaustyjy nuomone maZiausias i§ visy pateikty kriterijy.
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1 priedas. Apklausos anketa ,,Buty pataisos kriterijai ir subkriterijai*

Gerb. Respondente!

Atsizvelgiant ] reikalaujamg 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 serialiniam leidiniui "Lyginamojo metodo
pataisos kriterijy jtaka nekilnojamojo turto vertei" Nr. 2 (2017), kuris apima ir jvertina pataisos
kriterijus bei subkriterijus, kurie daro jtaka objekto vertés apskaiciavimui. Atsizvelgiant j Siuos
reikalavimus atsiranda poreikis atlikti tyrimg, kurio rezultatai atspindéty turto vertintojy (turto
vertintojy asistenty) nuomong apie pataisos kriterijy sudétj bei jy svori, 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.

Prasytume pareikSti savo nuomong¢ apie gyvenamosios paskirties (buty ir namy valdy) pataisos
subkriterijy svorj tiek jy kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

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

Anketos pildymas:

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

1 - Visiskai nesvarbu

2 - NeZymiai svarbus

3 - VidutiniSkai svarbus
4 - Svarbus

5 - Labai svarbus

Sios anketos rezultatai vie$ai nepublikuojami

Kokiai jmonei atstovaujate?

Nurodykite vardg ir pavarde




Kriterijai
1 (Visiskai
nesvarbus)
Vieta O
Biikle m
Buto ploto skirtumas m
InZineriniai sprendiniai m
Kiti kriterijai o

Vietos kriterijus
1 (Visiskai
nesvarbus)

Savivaldybé, miestas, rajonas, gyvenvieté, zona

Landsaftas, vietoveés jvaizdis

Susisiekimas

Biisimoji plétra

Socialiné aplinka

O 0O 0o o o o

Bendroji infrastruktiira

Biiklés kriterijus
1 (Visiskai
nesvarbu)

Statybos metai m
Sienos
Grindys
Langai
Durys
Santechnika
Balkonas

o o o o o o o

Laiptiné

Ploto skirtumo pataisos kriterijus
1 (Visiskai

nesvarbu)
iki 5% O
5-10% O
10 - 20% O
virs 20% O

[\S)

Oo o o o o

o 0o o o o o

[\®)

o o o o o o o o

[\8)

o o o 0O

w O 0O 0o o o o Oo o o o o

O O O o o o o o

Oo 0o o o

O O O o o o o o O 0O o0 oo g & Oo o o o o

=

Oo 0o o o
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5 (Labai
svarbus)

o o o o o

5 (Labai
svarbus)

O 0O 0o o o o

5 (Labai
svarbu)

O

O O 0o o o o o

5 (Labai
svarbu)

O

O
O
O



InZineriniy sprendiniy kriterijus

Konstruktyvas

Sildymo badas

Vandentiekis

Kanalizacija
Védinimas/kondicionavimas
ISmanus valdymas
Atsinaujinantys energijos Saltiniai
Renovacija

Kiti inZineriniai sprendimai

"Kiti" kriterijai

Auksty skaicius
AukStas

Rusys
Parkavimo vieta
Sklypas

Kiti auk$c¢iau nepaminéti subkriterijai

1 (Visiskai
nesvarbu)

O

o o o o o o o o

1 (Visiskai
nesvarbu)

O

o o o o o

NUOSIRDZIAI DEKOJAME UZ ATSAKYMUS!

[\8)

o o o o oo o o o

[\8]

o o o o o o

w

O O O 0o o o o o o

Oo 0o o o o o

O O O 0o o o o o o

Oo 0o o o o o
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5 (Labai
svarbu)

O

O O O o o o o o

5 (Labai
svarbu)

O

Oo O o o o
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2 priedas. Apklausos anketa ,,Namy valdy pataisos kriterijai ir subkriterijai*

Gerb. Respondente!

Atsizvelgiant ] reikalaujamg 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 serialiniam leidiniui "Lyginamojo metodo
pataisos kriterijy jtaka nekilnojamojo turto vertei" Nr. 2 (2017), kuris apima ir jvertina pataisos
kriterijus bei subkriterijus, kurie daro jtaka objekto vertés apskaiCiavimui. AtsiZvelgiant j Siuos
reikalavimus atsiranda poreikis atlikti tyrimg, kurio rezultatai atspindéty turto vertintojy (turto
vertintojy asistenty) nuomong apie pataisos kriterijy sudétj bei jy svorj, vertinant nekilnojamajj turtg
ir darant (jeigu bitina) analogisSko 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 jy kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

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

Anketos pildymas:

Prasome jvertinti kiekvieno subkriterijaus svarbuma jo kriterijau klas¢je, naudojantis $iais
ivertinimais:

1 - Visiskai nesvarbu

2 - NeZymiai svarbus

3 - VidutiniSkai svarbus
4 - Svarbus

5 - Labai svarbus

Sios anketos rezultatai vie$ai nepublikuojami

Kokiai jmonei atstovaujate?

Nurodykite vardg ir pavarde



Kriterijai

Vieta

Bukle

Namo ploto skirtumas
InZineriniai sprendiniai
Kiti kriterijai

Vietos kriterijus

Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas
Landsaftas, vietovés jvaizdis
Susisiekimas

Biisimoji plétra

Socialin¢ aplinka

Bendroji infrastruktiira

Biukles kriterijus

Statybos pradZia/ pabaiga/ rekonstrukcija
Sienos

Grindys

Langai

Durys

Santechnika

Bendras namo stovis

Ploto skirtumo pataisos kriterijus

iki 5%
5-10%
10 - 20%
virs 20%

1 (Visiskai
nesvarbu)

O

o o o 0O

1 (Visiskai
nesvarbu)

O

o o o o o

1 (Visiskai
nesvarbu)

o o o o o o o

1 (Visiskai
nesvarbu)

O

O
O
O

[\8)

[\ o o oo oo W o o o o o

o o o o o o o

[\8)

o o o 0O

O O 0o o o o o Oo 0o o o o o Oo O o o o

Oo 0o o o

=

Oo O o o o

Oo 0o o o o o

O O 0o o o o o

=

Oo 0o o o
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5 (Labai
svarbu)

O

Oo 0o o o

5 (Labai
svarbu)

O

Oo O o o o

5 (Labai
svarbu)

O O 0o o o o o

5 (Labai
svarbu)

O

O
O
O



InZineriniy sprendiniy kriterijus

Konstruktyvas

Sildymo bidas

Vandentiekis

Kanalizacija

Elektra
Védinimas/kondicionavimas
ISmanus valdymas
Atsinaujinantys energijos Saltiniai
Kiti inZineriniai sprendimai

"Kiti" kriterijus

AukSty skaiCius

Sklypo gerove

Sklypo plotas

Pagalbiniai pastatai

Kiti auk$¢iau nepaminéti subkriterijai

1 (Visiskai
nesvarbu)
O

o o o o o o o o

1 (Visiskai
nesvarbu)
O

o o o o

NUOSIRDZIAI DEKOJAME UZ ATSAKYMUS!
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5 (Labai
svarbu)

O

O 0O o o o o o g

5 (Labai
svarbu)

O

o O o o



