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Nekilnojamas turtas atlieka svarby vaidmenj Salies ekonomikoje. Didelis nekilnojamojo turto
vaidmuo siejamas su kitomis sritimis, kurios glaudZiai siejasi su visos Salies tUkio raida. Teisingas
nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra labai aktualus bankininkystés sektoriui, draudimo ir lizingo
bendrovéms, taip pat statybos sektoriui, turta parduodancioms agentiiroms, nekilnojamojo turto registra
tvarkanCioms jstaigoms, taip pat nereikéty pamirSti ir Zmoniy, perkanciy bei parduodanciy nuosava
nekilnojama turta.

Lyginamasis metodas yra vienas i§ placiausiai taikomy metody vertinant nekilnojamg turta. Sis
metodas, daugeliu atvejy, atskiroms turto rGSims objektyviausiai atspindi nekilnojamo turto rinkos verte.
Turto vertinimo metodikoje apibréZiama, kad lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su
analogiSku arba pana$iu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui. DaZniausiai tarp
vertinamo objekto ir lyginamojo objekto yra nemazai skirtumy, kurie lemia vertinamo objekto rinkos kaing.
Atlikdamas tokj vertinima, vertintojas turi iSskirti ir pabrézti visus skirtumus, kurie yra identifikuojami tarp
vertinamo objekto ir pasirinkty lyginamyjy objekty. Vertinamo objekto verté apskai¢iuojama jvertinus visus
Siuos patikslinimus. Kriterijai, kuriais vertintojas turi remtis, sprgsdamas ar vertinamas objektas yra
panaSus/nepanaSus | lyginamajj objekta, paliekama turto vertintojo kompetencijai, taCiau vertintojai,
skirtingai interpretuodami ty paciy kriterijy svorius, gali gauti skirtingas to pacio objekto vertes.
Atsizvelgiant | reikalaujama vertinimo skaidruma, besikeiciancias aplinkybes ir naujus reikalavimus, kurie
yra keliami vertinimo sistemos dalyviams, vertés nustatymo sistema, kuri apima ir, tuo paciu, jvertina
vertinamam objektui taikytinus pataisos kriterijus (ir subkriterijus), yra labai svarbi vertinimo procesui.
Atsizvelgiant j Siuos reikalavimus ir praktikoje iSkylancias problemas dél pataisos kriterijy nustatymo,
atsiranda poreikis atlikti tyrima, kurio rezultatai atspindéty turto vertintojy bendruomenés nuomong apie
pataisos kriterijy sudétj bei jy svorj, vertinant nekilnojamajj turtg ir darant (jeigu biitina) analogisko arba
panasaus turto sandoriy kainy pataisas.

Tyrimo objektas. Pataisy kriterijai lyginamajame metode, kai vertinamas gyvenamosios paskirties
nekilnojamas turtas.

Tyrimo tikslas. [Sanalizavus lyginamojo metodo taikymo ypatybes ir pataisos kriterijy pasirinkimo
galimybes, jvertinti pataisos subkriterijy svorj tiek jy kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj viso
reitingavimo mastu.

Tyrimo problema. Kaip vertintojai ir vertintojy asistentai vertina pataisy kriterijy bei subkriterijy
svorj?

Darbo tikslui pasiekti buvo iSsikelti Sie uzdaviniai:

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

2. ISanalizuoti turto vertintojy/asistenty nuomong¢ apie reikSmes, kurias jie suteikia kiekvienam
kriterijui (bei jo subkriterijui).

Tyrimo metodika. Siame tyrime buvo atlickama mokslinés literatiiros analizé ir Zvalgomasis
(pilotinis) tyrimas. Tyrimui jvykdyti buvo pasirinktas apklausos metodas. Apklausai atlikti buvo naudojama
anketavimo forma. Siame tyrime dalyvavo 51 respondentas, $iuos respondentus sudaré vertintojai ir
vertintojy asistentai. Atlikus apklausg gauti tyrimo duomenys buvo apdoroti kiekybinés analizés metodais.
Kiekybiné analizé buvo pasirinkta, atsizvelgiant j tai, kad Sios analizés esmé yra bandymas suvesti sgvokas i
skaicius, klasifikuoti jas, matuoti ir, naudojant statistinés analizés procediiras, analizuoti.

Tyrimo apribojimai. Tyrime surinkta informacija atspindi tik apklausos metu pateikta respondenty
nuomong. Keiciantis nekilnojamojo turto rinkos situacijai, veikiant kitiems iSorés veiksniams, respondenty
vertinimai gali kisti. [Svados taikytinos tik gyvenamosios paskirties turtui ir netaikytinos kitokio tipo turtui.



LYGINAMASIS METODAS IR JO YPATUMAI

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. Galiniené, 1999).

Vertinamo turto palyginimas su rinkos sandoriais yra vienas i§ placiausiai naudojamy vertinimo
metody. Daroma prielaida, kad nustatoma turto rinkos verté yra glaudZiai susijusi su panaSaus turto, toje
pacioje rinkos srityje, pardavimo kainomis (E. Pagourtzi, V. Assimakopoulos; T. Hatzichristos, N. French,
2003). Ekonomis $io metodo pagrindimas yra tai, kad neinformuoti investuotojai neturéty mokeéti uz turta
daugiau, nei kiti investuotojai moké&jo uzZ panaSias savybes turintj turtg ir tokiomis paciomis bendromis
rinkos salygomis. Jei rinkos salygos pasikeité, tada investuotojas tikisi mokéti panasig kaing, pakoreguota
pagal bendra turto kainy lygj (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,

¢ 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 j atliekama 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 bitina) analogisko arba panaSaus
turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiSkianciy vertinamo turto ir analogiS§ko arba
panaSaus turto skirtumus, poZzitriu. Kitaip tariant, nustatant turto verte rinkoje, palyginamos panasiy turto
objekty sandoriy kainos, atsizvelgiant i 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 ] turta, 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 verte, turtas turi biiti palyginamas su atitinkamu skai¢iumi panaSumy arba skirtumy
turinciais objektais (A. Alias, N. H. A. N. Hanapi, 2010). Pasirinkty objekty turéty buti 3 - 5, atsizvelgiant |
tai, kad didesnis skaiCius palyginamyjy garantuoja didesn] rezultato patikimumg (E. Dudek — Dyduch, 2011).
Kitaip tariant, kuo daugiau objekty vertintojas jtraukia j palyginimy lentele, tuo rinkos padétis gali pasidaryti
aiSkesné ir individualiy pataisy verté gali buti nustatyta tiksliau (S. Raslanas, L. Tupénaité, 2005). Kadangi
du objektai negali buti 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).

Pataisos Kriterijai ir subkriterijai

Naudojant lyginamagjj metoda ir koreguojant lyginamy objekty pardavimo kainas, daromos lyginamo
objekto pataisos, orientuojantis j vertinama objekta, todél vertinamo objekto rinkos verté apskaiciuojama
kaip lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma. Jeigu lyginamo objekto vertés
elementas yra geresnis nei vertinamo, atliekamos pataisos mazéjimo linkme, ir atvirkSc¢iai — jei vertinamo
objekto charakteristikos geresnés, lyginamo objekto kaina didinama (R. Raslanas, J. Sliogeriené, 2012).
Kitaip tariant, kuo daugiau lyginamasis objektas turi skirtumy — tuo daugiau pataisy. Pataisy kiekis gali
nulemti vertinamo objekto vertés tiksluma, kadangi kuo maZiau pataisy reikia lyginamiesiems objektams, tuo
jie panasesni j vertinama objekta ir tuo tikslesné bus nustatyta verté (A. Aleknavicius, 2008).



Turto ir verslo vertinimo metodikos (2012) 58.2 punkte nurodoma, jog turi buti daromos (jeigu
biitina) analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, isSreiSkianciy
vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto skirtumus, poZitriu. Literatiiroje randami laiko pataisos,
vietovés, finansavimo salygy, perleidziamy teisiy i nekilnojamajj turta, pardavimo salygy, i§ karto po turto
pirkimo patirty islaidy, rinkos salygy, turto fiziniy charakteristiky, turto ekonominiy charakteristiky, turto
naudojimo ypatumy, kity su nekilnojamuoju turtu susijusiy komponenty pataisos koeficientai naudojami
apskaiciuojant pataisy dydzius (R. Raslanas, J. Sliogeriené, 2012; A. Aleknavicius, 2008).

Dazniausiai, auk$¢iau paminéti lyginamieji elementai apima visas reikalingas pataisas, taciau kartais,
norint nustatyti tikslesnes pataisas, $iuos elementus galima suskaidyti smulkiau. Sis smulkesnis pataisy
suskaidymas priklauso nuo konkregios vertinamo turto riiSies. Zemiau pateikiami gyvenamosios paskirties
turto tipo (buty ir namy valdy) vertei jtakos turintys veiksniai (A. Aleknavicius, 2008).

1 lentelée. Gyvenamosios paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai
Veiksniai Veiksnio apibiidinimas
Vietoves patrauklumas;
Buto i§planavimo ypatumai ir dizainas;
Namo ir buto inZineriné jranga
Buty vertei jtakos turintys veiksniai Panaudotos jrangos medZiagos ir kokybé
Individuallis patobulinimai
Kiti 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;

Gyvenamyjy namy vertei jtakos turintys veiksniai | InZinerinés jrangos autonomi§kumas
Termoizoliacinés savybés ir Sildymo Saltiniai
Apdailos bei kity elementy medZiagos ir jy kokybé
Namy valdos Zemés sklypo savybés

Kitoks individualus namo ir jo aplinkos pagerinimas
Saltinis: sukurta autoriaus pagal A. Aleknavicius (2008)

Kiekvienas i$ Siy kriterijy yra skirstomas j subkriterijus. Kriterijams (ir jy sudedamosioms dalims)
yra suteikiami koeficientai, pagristi atsizZvelgiant j jy santyking svarbg darant jtaka vidutinés trukmés turto
paklausai rinkoje. Europos vertinimo standartuose (2012) pabréZiama, kad subkriterijy svorj lemia jy jtaka
individualaus turto, esancio susijusioje rinkoje, pardavimo perspektyvoms vidutiniu laikotarpiu. Svarbu
paminéti, kad turto vertintojas turi paZyméti visas nepanasSias (skirtingas) vertinamo ir lyginamojo objekty
savybes ir apskaiiuoti vertinamo objekto verte, jvertindamas patikslinimus. Visy svarbiausia, kad spresti,
kokiais kriterijais remiantis vertinamas objektas yra panasus j lyginamuosius objektus, paliekama turto
vertintojo kompetencijai (B. Galinien¢, 2004), o vertinamo objekto ir palyginamyjy objekty charakteristikos
bei skirtumai turi buti aiSkiai ir suprantamai apibtdinti, o taikomy koeficienty reik§miy ir kiti skaiciavimai
parodomi turto vertinimo ataskaitoje (B. Galiniené, 1999).

Vertintojas, atlikdamas nekilnojamojo turto vertinima, turi kelti klausima kokius ypatingus veiksnius
reikia iSrySkinti konkreCiame vertinime. Vertintojas turi vengti nereikalingy pataisy, o tai reiskia, kad turi
biiti atliktos tik tos pataisos, kurios yra svarbios (S. Raslanas, L. Tupénaite, 2005).

DaZnu atveju vertintojai, vertindami turta, ekspertiSkai nustato skirtumy pataisas. Ekspertinis biidas
galéty buti taikytinas nustatant skirtumy pataisas, koeficientus tais atvejais, kai atskiry skirtumy jtakai
apskaiciuoti triiksta rinkos duomeny (néra pardavimy su analogiSkomis charakteristikomis), pataisos dydis ir
Zenklas natliraliai paaiSkinamas bendromis turto vertés didéjimo (maZéjimo) tendencijomis, nesudaro
didZiausios jtakos kity pataisy pozitiriu. Panaudojus ekspertinj biidg ataskaitoje biitina nurodyti jo taikymo
aplinkybes, paaiSkinti, kokia patirtimi ar vertinimo atvejais vadovautasi priimant sprendimus dél pataisy
butinumo ir dydZio (A. Tumelionis, 2013) .



GYVENAMOSIOS PASKIRTIES TURTO PATAISOS KRITEILJU IR SUBKRITERIJU
IVERTINIMO REZULTATAI

Esminiai kriterijai, jtakojantys turto vertg, eksperty apklausy metu, buvo klasifikuojami j penkias
kriterijy grupes.

Sios kriterijy grupés buvo sudarytos remiantis Europos vertinimo standartuose (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, mokslingje literatiiroje pateikiamais kriterijais, bei jy subkriterijais. Zemiau pateikiamos sudarytos
kriterijy grupés, kurios buvo naudojamos apklausy metu:

1. Vieta;

2. Biklé;

3. Ploty skirtumas;

4, InZineriniai sprendimai;
5. Kita;

Sios, auki¢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 reitingavimo mastu.

Respondentams buvo nurodyta, kad visy subkriterijy svoriy suma kriterijaus klaséje turi buti lygi
100%, o taip pat ir paciy kriterijy reikSmingumy suma turi biti lygi 100%.

Zemiau pateikiami gyvenamosios paskirties turto tipo pataisos kriterijy susisteminti tyrimo
rezultatai, rezultatai yra suapvalinti iki deSimtyjy daliy po kablelio. Intervalai buvo sudaryti naudojanti ,,c
taisyklés* metoda su 95% tikimybe.

Pirmasis - vietos pataisos koeficientas, §is koeficientas nustatomas tada, kai lyginamieji analogai yra
kitoje vietovéje nei vertinamas objektas. Sis koeficientas parodo vietoviy rinky skirtumus.

2 lentelé. Vietos pataisos Kriterijus ir jo subkriteriju reikSmeés

Eil. Kriteriius ir i e R eve e Subkriterijaus Viso kriterijaus
riterijus ir jo subkriterijai vertés skaiciavimui v -
Nr. reikSmingumas, % reikSmingumas, %
Butas

1. Vieta:

1.1. | Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas 32,9-42.1

1.2. | LandSaftas, vietoveés jvaizdis 15,5-18,3

1.3. | Susisiekimas 13,8 - 16,6

1.4. | Busimoji plétra 6,0-9,3 33,7-388
1.5. | Socialiné aplinka 8,9-13,1

1.6. | Kiti 7,9-12,2

Namy valda

2. Vieta:
2.1. | Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas 30,4 - 38,9
2.2. | Landsaftas, vietovés jvaizdis 17,0-21,1
2.3. | Susisiekimas 14,3-17,4
2.4. | Busimoji plétra 8,5-11,9 33,7-39.3
2.5. | Socialiné aplinka 9,9 -13,7
2.6. | Kiti 6,6 - 10,0

Saltinis: sukurta autoriaus

IS apklausos rezultaty matyti, kad vietos pataisos kriterijaus svorio intervalas tiek butams, tiek namy
valdoms suteiktas beveik vienodas, t.y. atitinkamai tarp 33,7 % ir 33,8 % ir tarp 33,7 % ir 39,3 %. I§
susisteminty rezultaty taip pat matyti, kad vietos pataisos koeficientui suteikiamas didZiausias svoris, i$ to
galima daryti iSvada, kad vieta yra esminis faktorius lemiantis gyvenamosios paskirties turto verte.
Subkriterijy svorius apklaustieji taip pat jvertino labai panaSiai tiek butams, tiek namy valdoms, didZiausia
reikSmingumg suteikiant ,Miestas, savivaldybé, gyvenvieté ir rajonas* subkriterijui.

Sekantis apklausoje pateiktas pataisos kriterijus tai biklés. Sis pataisos kriterijus naudojamas tada,
kai analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta nustatomos jy fizinés charakteristikos ir skirtumai.



3 lentelé. Biiklés pataisos kriterijus ir jo subkriteriju reikSmés

Eil. Kriteriius ir i s e . R eve e Subkriterijaus Viso kriterijaus
riterijus ir jo subkriterijai vertés skaiciavimui v v .
Nr. reikSmingumas, % reikSmingumas, %
Butas
1. Buklé:
1.1. | Statybos metai 20,7-27,2
1.2. | Sienos 13,9 - 18,7
1.3. | Grindys 8,0-112
1.4. | Langai 8,2-114
1.5. | Durys 5,7-8,1 26,6-29.8
1.6. | Santechnika 8,5-11,2
1.7. | Balkonas 8,2-11,1
1.8. | Laiptiné 5,6-84
1.9. | Kita 4,2-8,2
Namy valda
2. Buklé:
2.1. | Statybos pradZia/ pabaiga/ rekonstrukcija 20,7-27,0
2.2. | Sienos 13,0 - 18,2
2.3. | Grindys 83-113
2.4. | Langai 7,2-9,2 249 -28,1
2.5. | Durys 54-74
2.6. | Santechnika 9,8-13,2
2.7. | Bendras namo stovis 15,7-22,6
2.8. | Kita 3,7-17,0

Saltinis: sukurta autoriaus

Biklés kriterijaus pataisai apklaustieji suteiké Siek tiek maZesn]j svorj, jy nuomone, biiklés kriterijaus
svorio ribos butams yra tarp 26,6 % ir 29,8 %, o namy valdy vertinimo atveju, tarp 24,8 % ir 28,1 %. Sis
pataisos kriterijus, apklaustyjy nuomone, yra antras pagal svarbg, vertinant gyvenamosios paskirties tipo
turta.

Kitas apklausoje pateiktas pataisos kriterijus tai ploto skirtumy. Sis koeficientas skai¢iuojamas tada,
kai, analizuojant lyginamuosius ir vertinama objekta, nustatomi jy ploty skirtumai.

4 lentelé. Ploto skirtumo pataisos kriterijus ir jo subKriteriju reikSmés

Eil. Kriteriius ir i s e . R eve e Subkriterijaus Viso kriterijaus
riterijus ir jo subkriterijai vertés skaiciavimui v e
Nr. reikSmingumas, % reikSmingumas, %
Butas
1 Buto ploto skirtumo pataisy reikSme, atsizvelgiant
i skirtumo dydj:
1.1. | iki 5% 0-1,2
1.2. | 5-10% 16,1-228
1.3. [ 10-20% 39,9-513 128-16,1
1.4. | vir§ 20% 65,6 — 84,1
Namy valda
2 Namo ploto skirtumo pataisy reikSmé,
| atsizvelgiant j skirtumo dydj:

2.1. | iki 5% 0-1,3
2.2. | 5-10% 22,8 -28,0
2.3. | 10-20% 46,2 - 56,0 129-1653
2.4. | vir§ 20% 75,3-92,6

Saltinis: sukurta autoriaus

Ploto skirtumo pataisos kriterijui apklaustieji suteiké beveik vienoda svorj vertinant tiek butus, tiek
namy valdas. Sio pataisos koeficiento svorio ribos pasiskirsté tarp 12,8 % ir 16,1 %, vertinant butus, ir tarp
12,9 % ir 16,3 % vertinant namy valdas. Apzvelgiant subkriterijus pastebima, kad didZiausia pataisa daroma
tuomet, kai vertinamo ir lyginamyjy objekty plotai skiriasi daugiau, nei 20%.



5 lentelé. InZineriniy sprendiniuy pataisos Kriterijus ir jo subkriteriju reikSmés

Eil T e . exe e Subkriterijaus Viso kriterijaus
Kriterijus ir jo subkriterijai vertés skaiciavimui v e
Nr. reikSmingumas, % reikSmingumas, %
Butas
1. InZineriniai sprendiniai
1.1. | Konstruktyvas 15,4-21,1
1.2. | Sildymo biidas 16,7 - 21,3
1.3. | Vandentiekis 7,0-9,4
1.4. | Kanalizacija 7,1-9,4
1.5. | Védinimas/kondicionavimas 52-17.2 11,2-14,0
1.6. | ISmanus valdymas 54-84
1.7. | Atsinaujinantys energijos Saltiniai 6,7-10,3
1.8. | Renovacija 15,2-19,3
1.9. | Kita 4,3-6,8
Namy valda
2. InZineriniai sprendiniai
2.1. | Konstruktyvas 18,9 - 26,1
2.2. | Sildymo budas 17,2-22,1
2.3. | Vandentiekis 7,9-10,5
2.4. Ke.ln?lh.zacua _ . 8,1-10,9 122-15.6
2.5. | Védinimas/kondicionavimas 6,1-8,3
2.6. | ISmanus valdymas 81-11,5
2.7. | Atsinaujinantys Saltiniai 94 -13,7
2.8. | Kita 6,0-9,5

Saltinis: sukurta autoriaus

InZineriniy sprendiniy pataisos kriterijui suteiktas svoris tarp 11,2 % ir 14,0 %, vertinant butus, ir
tarp 12,2 % ir 15,6 %, vertinant namy valdas. Vertinant butus ir namy valdas, didZiausios subkriterijy
pataisos taikomos konstruktyvo ir Sildymo biido skirtumams jvertinti. Pastebima, kad renovacijos
subkriterijus taip pat turi didelés jtakos vertinant butus, Sio subkriterijaus reikSmingumas svyruoja tarp 15,2
% ir 19,3 %.

6 lentelé. Kita pataisos Kriterijus ir jo subkriteriju reikSmeés

Eil T e . exe o Subkriterijaus Viso kriterijaus
Kriterijus ir jo subkriterijai vertés skaiciavimui - oy .
Nr. reikSmingumas, % reikSmingumas, %
Butas

1. Kita

1.1. | Auksty skaiCius 12,8 - 16,9

1.2. | Aukstas 24,3 - 30,4

1.3. | Rasys 7,74 -10,3

1.4. | Parkavimo vieta 21,5-26,8 7:4-9.8

1.5. | Sklypas 12,0-17,2

1.6. | Kiti 6,7-12,1

Namy valda

2. Kita
2.1. | Auksty skaiCius 12,3-19,6
2.2. | Sklypo gerove 223-27.4
2.3. | Sklypo plotas 25,8-31,3 6,9 - 10,4
2.4. | Pagalbiniai pastatai 16,3 -22,8
2.5. | Kiti 8,5-134

Saltinis: sukurta autoriaus

Be pagrindiniy pataisos kriterijy buvo iSskirta grupé subkriterijy, kurie buvo jvardinti kaip kriterijus
Jkita“. Sis pataisos kriterijus apsprendzia papildomus, tatiau ne maZiau svarbius pataisos subkriterijus. Sio
kriterijaus svorio ribas apklaustieji jvertinto tarp 7,4 % ir 9,8 %, vertinant butus, ir tarp 6,9% ir 10,4%,
vertinant namy valdas. Sio kriterijaus reikimingumas apklaustyjy nuomone maZiausias i§ visy pateikty
kriterijy.



ISVADOS

1. ISanalizavus literatiira randami laiko, vietovés, finansavimo salygy, perleidZziamy teisiy |
nekilnojamajj turta, pardavimo salygy, i$ karto po turto pirkimo, patirty islaidy, rinkos salygy, turto fiziniy
charakteristiky, turto ekonominiy charakteristiky, turto naudojimo ypatumy ir kity, su nekilnojamuoju turtu
susijusiy, komponenty pataisos kriterijai, kurie yra naudojami apskaiciuojant pataisy dydZius. DaZniausiai,
aukSciau paminéti lyginamieji elementai apima visas reikalingas pataisas, taiau kartais, norint nustatyti
tikslesnes pataisas, §iuos elementus galima suskaidyti j dar smulkesnius elementus. Sis smulkesnis pataisy
suskaidymas priklauso nuo konkrecios vertinamo turto riiSies, nes veiksniai, turintys jtakos turto vertei,
skirtingos riiSies nekilnojamajam turtui yra nevienodi.

2. Siuo zvalgomuoju (pilotiniu) tyrimu buvo siekiama nustatyti visy apibrézty pataisos kriterijy bei
subkriterijy svoriy intervalus ir pateikti susistemintus rezultatus. Gauti rezultatai parodé kokia 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 33,7 % ir
33,8 % vertinant butus ir tarp 33,7 ir 39,3 % vertinant namy valdas) i§ to galima daryti iSvada, kad vieta yra
esminis faktorius lemiantis gyvenamosios paskirties turto verte. Buklés kriterijaus pataisai apklaustieji
suteiké Siek tiek maZesnj svorj. Apklaustyjy nuomone, $is pataisos kriterijus yra antras pagal svarbg vertinant
gyvenamosios paskirties tipo turtg. Ploto skirtumo pataisos kriterijaus svorio ribos pasiskirsté tarp 12,76% ir
16,06% vertinant butus ir tarp 12,9 % ir 16,3 % vertinant namy valdas. ApZvelgiant subkriterijus pastebima,
kad didZiausia pataisa daroma tuomet, kai vertinamo ir lyginamyjy objekty plotai skiriasi daugiau, nei 20%.
InZineriniy sprendiniy pataisos kriterijui suteiktas svoris tarp 11,2 % ir 14,0 % vertinant butus ir tarp 12,2 %
ir 15,6 % vertinant namy valdas. Apklaustyjy nuomone, didZiausios Siy subkriterijy pataisos turéty biiti
taikomos konstruktyvo ir §ildymo skirtumams jvertinti. Pastebima, kad renovacijos subkriterijus taip pat turi
didelés jtakos vertinant butus, jo subkriterijaus reikSmingumas svyruoja tarp 15,2 % ir 19,3 %. Paskutinis
pataisos kriterijus jvardintas kaip ,.kita®. Sis pataisos kriterijus apsprendZia papildomus, tadiau ne maZiau
svarbius pataisos subkriterijus. Sio kriterijaus svorio ribas apklaustieji jvertinto tarp 7,4 % ir 9,8 %, vertinant
butus, ir tarp 6,9 % ir 10,4 %, vertinant namy valdas. Sio kriterijaus reikimingumas apklaustyjy nuomone
maziausias i$ visy pateikty kriterijy.
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SUMMARY

Comparative approach is the most applicable method used for real estate appraisal. Generally, this approach
when using it for individual types of assets could reflect the most objective values prevailing at the real estate market.
The essence of the comparative approach is to compare the assets under appraisal with the analogous or similar assets at
the transaction price known to the appraiser. Usually major differences between the appraised object and the compared
one predetermining market value of the object appear. When appraising such assets the appraiser shall identify and
define all differences between the appraised object and the compared one which could exist. Value of the appraised
object shall be calculated on the basis of evaluated correction mentioned herein. Criteria to be based on during the
appraisal or assessment of the object and its analogy with the comparable object shall be determined by the appraiser;
still, appraisers could differ in their interpretations of the same criteria/sub-criteria weight and could receive different
values of the same object.

The purpose of the article is to assess weights of correction sub-criteria within their own class and the weight
of the entire criteria within the entire rating on the basis of the results gained during the analysis of comparative
approach application peculiarities and correction criteria selection opportunities. This article covers theory about
existing correction criteria (and their sub-criteria) for calculation of correction values provided in literature sources.
Practical part of the article deals with data gained during the interviews of appraisers/assistants on values that are
assigned to each criterion (and its sub-criterion).



