Audrius Saudys, Rusné Jegelaviciate

Ploto pataisos apskaifiavimo problematika lyginamojo metodo taikyme Zemés
ukio paskirties sklypu vertés nustatymui Lietuvoje

Audrius Saudys, Rusne Jegelavitiiité
UAB Lituka ir Ko
Pateikta 2017-08-01

Santrauka

Nekilnojamo turto industrija yra labai svarbi Salies Uikio raidai. Viena i§ probleminiy sri¢iy
yra nekilnojamojo turto, jskaitant ir Zemeés sklypus, vertés nustatymas. Teisingas nekilnojamojo
turto vertés nustatymas yra aktualus ne tik finansiniy paslaugy sektoriui, draudimo ir lizingo
bendrovéms, statybos ir zemés ikio sektoriui, turtg parduodanc¢ioms agentiiroms, nekilnojamojo
turto registrg tvarkancioms jstaigoms, o taip pat gyventojams perkantiems ir parduodantiems
nuosavg nekilnojamg turtg. Dabartiné vertés nustatymo metodika lyginamojo metodo taikymui tik
pateikia reikalavimus, jvertinti laiko, vietos, ploto kity salygy, iSreiSkianciy vertinamo turto ir
analogisko arba panaSaus turto skirtumus. Sis apibréZimas neatspindi kriterijy visumos, kuriuos
reikia jvertinti apskaiCiuojant turto verte. Reikia paZyméti, kad vienas i§ svarbiausiy vertés
pagrindimo faktoriy yra kriterijy visumos, taikomy objekto vertei apskaiciuoti, pasirinkimas, Siy
kriterijy (subkriterijy) ivertinimas bei gauty skai¢iavimo rezultaty interpretavimas. Nesant i§samiy,
patikimy ir testiniy tyrimy, kurie identifikuoty kriterijus, jy reikSminguma vertés apskaic¢iavimui,
vertintojai remiasi ekspertiniu vertinimu, kuris yra priimtinas ir taikomas nekilnojamojo turto vertés
apskaiciavimui, taciau turi tiek privalumy, tiek ir trakumy. Autoriy atliktas Zemés tkio paskirties
Zzemes sklypy kainos priklausomybés nuo ploto tyrimas parodo, kad dabartiniai V] Registry centras
renkami duomenys yra nepakankami bei tinkami metodikos paremtos duomeny baze sudarymui.
Vertintojy disponuojamy rinkos sandoriy duomeny trikumas, jy kokybé ir iSsamumas neleidZia
patikimai taikyti metody paremty faktiniy duomeny analize. Tod¢l ateityje rekomenduojama taikyti
testinius tyrimus identifikuojant kriterijus darancius jtaka nekilnojamojo turto rinkos vertei ir
parengti nekilnojamo turto vertinimo metodika, atsizvelgiant | nekilnojamojo turto registro
duomeny bazése esanciy duomeny analizg.

Raktiniai ZodZiai: nekilnojamasis turtas, Zemés sklypy verte, rinkos verté, vertinimo metodika,
lyginamasis metodas

Ivadas

2008 - 2009 mety pasauliné finansy krizé ir sumaistis rinkose paskatino didelj susidoméjimag
turto vertinimo reikSme finansy rinkoms, o taip pat ir didelj Sios srities reguliavima.

Turto vertinimas, nepriklausomai nuo to, ar jis yra daromas mokesciy, 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 verte jos nustatymo momentu. Tai
procesas, kuris reikalauja 1§ vertintojo Ziniy ne tik apie vertinimo metodus, nekilnojamojo turto
rinkos analize, bet ir apie teisés aktus, reglamentuojancius turto vertinimg. (Walacik, Grover,
Adamuscin, 2013).

Vertinimo procesas gali biiti apibudinamas kaip kruopsc¢iai apsvarstytas vertés skaiCiavimas,
paremtas vertintojo patirtimi ir nuomone nustatant ir jvertintant konkrecius kriterijus itakojancius
turto verte. (Yomralioglu, 2003). Galimos verciy sklaidos, nulemtos skirtingy vertinimo metody,
taip pat skirtingy igiidZiy, Ziniy ir vertintojo patirties, jtakoja vertinimo proceso reguliavima.
Netiesiogiai §] reguliavimg jtakoja patys vertintojai. (Walacik, Grover, Adamuscin, 2013).
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Daugelyje saliy nekilnojamojo turto vertinimas buvo ir yra atlieckamas 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, kiekybiSkiau ir tiksliau
(Yomralioglu, 2003). Viena i§ didZiausiy problemy Siandieninéje vertinimo praktikoje, tai pataisos
kriterijy nustatymas ir jy pagrindimas naudojant lyginamosios vertés metodg. Tokiose Salyse kaip
JAV yra taikomi vertés apskai¢iavimo metodai paremti rinkos sandoriy duomeny analizés pagrindu
ir gali buti alternatyviu metodu ekspertiniam vertinimui. Taciau sudarytos uZsienio metodikos néra
tinkamos Lietuvos rinkai. Pasak Raginio (2015) Vilniuje vykusioje tarptautinéje konferencijoje
pristatyta Slovénijos masinio vertinimo ir rinkos sandoriy duomeny sklaidos patirtis atskleidé
gerokai skaidresnj rinkos sandoriy duomeny bazés (kai kuriais atvejais ir nemokama) naudojima.

Analizuojant moksling literatira susiduriama su informacijos stoka, kuri apima tiek paciy
kriterijy nustatyma, tiek 8iy kriterijy reik§minguma vertinant nekilnojamajj turta Lietuvoje. Sios
situacijos pasekoje susiduriama ir su metody, reikalingy pagristi pataisy taikyma nustatant Zemés
sklypy verte lyginamuoju metodu, nustatymo problema. Siy metody nustatymas ir pagrindimas turi
uztikrinti neSaliska bei tiksly turto vertés nustatyma

Autoriai nagrin¢jantys nekilnojamojo turto vertinimg A. Tumelionis (2013); S. Raslanas;
Zavadskas; Kaklauskas; Zabulénas (2010); A. Aleknavicius (2008); R. Raslanas, J. gliogeriené
(2012) nagrinéja pavienius kriterijus jtakojancius nekilnojamojj turta ir Siy kriterijy jtakos
nustatymo biidus, tiek ekspertinius tiek matematinius, taciau tiksliai identifikuoty ir iSskirty kriterijy
ir jy svoriy literatiroje, analizuojancioje nekilnojamojo turto vertinimg Lietuvoje, nerandama. To
pasekoje 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).

Nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymas yra svarbus rinkos ekonomikos segmentas, todél
poreikis turto vertinimo metodiky kirimo ir jkélimo ] teisés aktus, kuriuose biity aiskiai apibrézti
vertinimo modeliai ir parametrai, yra privalomi faktoriai, kad nekilnojamojo turto vertinimas biity
pagristas, unikalus ir priimtinas visiems rinkos dalyviams. Tokia metodika, taikant skirtingus
duomeny apdorojimo ir pataisy taikymo metodus, maZinty abejones, neapibréZtumus,
manipuliacijas dokumentiniais faktais ir padidinty vertinimo proceso skaidrumg (V. Zujo, D. Car -
Pusic, V. Zileska - Pancovska, 2014).

Sio straipsnio tikslas, naudojantis Lietuvoje veikian¢ios nekilnojamojo turto registro duomeny
bazés duomenimis, nustatyti Zemes iikio paskirties sklypy ploto dydZio kriterijaus, kuris daro jtaka
Zemés tkio paskirties sklypy vertei, jtakg vertés skaiciavimui.

Tyrimo tikslas. Lyginamojo metodo taikymo metodikos sudarymas per prieigg prie
nekilnojamojo turto sandoriy duomeny baziy.

Tyrimo uZdaviniai:
1.ISanalizuoti lyginamojo metodo taikymo budus.
2. Atlikti Zemés sklypy vertés priklausomybés nuo ploto skirtumo analizeg.

Lyginamojo metodo taikymo biidai

Analizuojant Lietuvos nekilnojamojo turto vertinimo rinkg reikéty paminéti, kad Salyje yra
taikomi ir jstatymo reglamentuojami trys vertinimo metodai. Tai pajamy metodas, iSlaidy (kasty) ir
lyginamasis metodai.

Placiausiai taikomas ir populiariausias yra Zemés sklypy rinkos vertés nustatymas taikant
lyginamgjj metoda (Yomralioglu, 2003). Taikant §; metoda vertinamo turto verté nustatoma
remiantis panaSiy objekty pardavimo kainomis (Walacik, Grover, Adamuscin, 2013).
Lyginamajame metode, apskaiCiuoti vertinamo turto rinkos verte¢ naudojamos labai panaSaus ir
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nesenai parduoto turto pardavimy kainos. Norint taikyti §] vertinimo metodg vertintojas turi turéti
kelis palyginamuosius objektus ir koreguoti lyginamyjy objekty kainas atsiZvelgdamas i juy
skirtumus su vertinamu objektu (Schulz, 2003). Vertintojas turi turéti pakankamai Ziniy apie
palyginamyjy objekty kainas ir veiksnius daranéius jtaka turtui (Trojanek, 2010). Sis metodas
reikalauja pakankamo sandoriy duomeny kiekio, taCiau vertintojai daZnai nesugeba surinkti
pakankamos informacijos apie lyginamuosius objektus dél komercinés paslapties, nepakankamo
duomeny kiekio, nekilnojamojo turto mokesciy sistemos ir Siam tikslui skirtos informacijos
sklaidos (Yomralioglu, 2003). Vienas i§ svarbiausiy lyginamojo metodo trikumy yra jo taikymo
apribojimai rinkoje, kuriy pasekoje nesugebama suteikti vertintojams pakankamai duomeny apie
sandorius (Raslanas; Zavadskas; Kaklauskas; Zabulénas, 2010). Taip pat turime paZymeéti, kad
vertintojai susiduria ne tik su duomeny triikumu, taciau ir su pateikiamy duomeny kokybe. Esama
duomeny bazé pateikia tik apibrézta kiekj kriterijy identifikuojanti nekilnojamajj turta bei jo
individualius poZymius.

Vertinant Zemés sklypus ir taikant lyginamajj metoda, vertintojas atrenka kelis, panaSius
parduotus objektus, kadangi rinkoje néra dviejy identiSky objekty, vertintojas turi koreguoti
kiekvieno atrinkto objekto kaing jvertindamas skirtumus tarp lyginamyjy objekty ir vertinamo turto
(Walacik, Grover, Adamuscin, 2013). Visi Sie kriterijai turi biiti aiSkiai identifikuojami ir nurodomi
vertinimo ataskaitoje.

Praktikoje kriterijy skirtumy pataisos gali biiti nustatomos tokiais biidais (Tumelionis, 2013):
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Pav. 1. Pataisy n_ustatymo budai

Taciau turime atkreipti démesj, kad visi buidai, i§skyrus ekspertinj, reikalauja ne tik pakankamo
kiekio faktiniy duomeny, taiau ir kriterijy, kurie turéjo jtakos sandorio kainai, identifikavimo.
Duomeny skaiCius pateikiamas duomeny bazéje néra pakankamas vertés apskaiCiavimui,
atsizvelgiant ] tai, kad literatiiroje pateikiamas skaiCius yra reikSmingai didesnis. Pakankamos
analizés kokig jtaka turto vertei daro Sie kriterijai néra pateikiama.

Be to pazymétina, kad juridiniuos aktuose Lietuvos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo
pakeitimo jstatyme (2011) ir Turto ir verslo vertinimo metodikoje (2012) reikalaujama, taciau
nepateikiama pataisy skai¢iavimo biidy, formuliy, skai¢iavimy seky, modeliy varianty ar pavyzdZziy,
pataisy skaiciavimas néra detalizuojama.

Esama turto vertei jtakg daranciy kriteriju analizés metodika

Naudojant lyginamgji metodg ir koreguojant lyginamy objekty pardavimo kainas, daromos
lyginamo objekto pataisos, orientuojantis j vertinamg objekta, tod¢l 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 maZzZ¢jimo
linkme, ir atvirkS¢iai — jei vertinamo objekto charakteristikos geresnés, lyginamo objekto kaina
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didinama (Raslanas, 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 | vertinamg objekta
ir tuo tikslesné¢ bus nustatyta verté (A. Aleknavicius, 2008).

Pagrindiniai parametrai vertinamy objekty ir jy poveikis gali buti suskirstyti j dvi pagrindines
grupes: komerciniai ir parametriniai. Komerciniai veiksniai apima perduodamas teises, finansines ir
pardavimo salygas, komercinj patrauklumg. Parametriniai veiksniai yra laikomi objekto vieta, jo
plotas, objekto uZstatymo ir bendro Zemés ploto santykis ir kiti parametrai (Novickis, 2015).

Vertinimo procese vertintojas turi remtis rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagrjstais
rinkos ir ekonomikos salygy stebéjimy ir tyrimy rezultatais (metodika). Taciau turime pazymeéti,
kad nei specializuoty tyrimy, kurie jvertinty $iy ir kity neidentifikuoty veiksniy jtakg turto vertei,
nei galimybiy, naudojantis esama nekilnojamojo turto registro duomeny baze, Siy kriterijy
reikSmingumui jvertinti néra. Kaip paZzymi nekilnojamojo turto vertinimo problematika
analizuojantys mokslininkai, nustatant veiksnius darancius jtaka Zemés sklypy vertei, gali biiti
naudojama paprasCiausia polinominé koreliacinés - regresijos analizé (Raslanas; Zavadskas;
Kaklauskas; Zabulenas, 2010).

Statistiné matematiné analizé gali buti naudojama apskaiciuoti objekto verte, tatiau duomeny
kiekis turi biti pakankamai didelis, kad bty galima taikyti konkrety statistiniy duomeny nustatymo
metoda. (Walacik, Grover, Adamuscin, 2013).

Galima daryti iSvada, kad statistiniai metodai, pagristi sandoriy duomeny analizés pagrindu, néra
paplite Lietuvos praktikoje, todé¢l natiiralu, kad vertintojo patirtis, kuri lemia vertinimo kokybe, yra
svarbi taikant lyginamaji 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 triikksta rinkos duomeny, kad biity galima taikyti palyginamaji arba pajamy metoda
(Robert J. Glaudemans, Richard R. Almy, 1997).

Statistiniy sandoriy duomeny analizés metody jtraukimas j vertinimo procesa leisty spresti
pagrinding problema, susijusig su eksperty nuomonges subjektyvumu vertinimo procese. Ekspertinio,
statistiniy, paremty sandoriy duomeny analizés pagrindu ir Siy metody deriniai leisty palyginti
vertes nustatytas skirtingais duomeny ir veiksniy apdorojimo ir jvertinimo metodais. Pozitriy ir
metody visuma gali pagerinti vertinimo ataskaity kokybe (Cupal, 2014).

Zemés sklypu vertés priklausomybés nuo ploto skirtumo analizé

Tyrimui buvo naudojami V] Registry centras nekilnojamojo turto sandoriy duomeny banko
duomenys, apimantys Zemés ukio paskirties zemeés sklypy sandorius Lietuvos Respublikos
teritorijoje 2016 mety laikotarpiu.

Pries atliekant V] Registry centras duomeny analize, buvo apZvelgta ir vertinimo praktikoje
naudojama ploto reikSmingumo vertés apskaiCiavimui analizé. Vertintojy praktikoje naudojami
modeliai ir turimy duomeny analizé parodé, kad vertintojai, atlike¢ ekspertinj tyrimg, skiria nuo
19,57 % iki 23,91% (vidutin¢ reikSme 21,74%) svarbuma Zemés sklypo ploto pataisai
(Jegelaviciute, 2017).

Musy analizéje buvo naudoti Zemés tkio paskirties Zemés sklypy pirkimo — pardavimo sandoriy,
jvykusiy 2016 mety laikotarpiu, duomenys. D¢l riboty galimybiy jsigyti visy jvykusiy sandoriy
duomenis, buvo apibrézti kriterijai, remiantis kuriais buvo atrinkti ir pateikti pirkimo - pardavimo
sandoriy duomenys.

Pagrindiniais atrankos kriterijais buvo pasirinkti du pagrindiniai:
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- Lietuvos Respublikos teritorijos skirstymas j administracinius vienetus, t.y. apskritis, kuriy

Lietuvoje yra deSimt: Alytaus, Kauno, Klaipédos, Marijampolés , Panevézio, giauliq, Taurageés,
Tel$iy, Utenos ir Vilniaus apskritys;

- zemes sklypy ploty intervalai.

Lentelé 1. Analizei pasirinkti Zemés sklypy ploty intervalai

IE:Ilrl Zemés sklypy ploty intervalas_ha
1 iki 0.1 ha
2 iki 0.5 ha
3 iki 1 ha
4 iki 2 ha
5 iki 3 ha
6 | iki4 ha
7 iki 5 ha
8 iki 6 ha
9 |iki7ha
10 | iki 8 ha
11 iki 9 ha
12 | iki 10 ha
13 iki 20 ha
14 | vir§ 20 ha

Naudojamiems V] Registry centro duomenims apie zemes sklypy pardavimus 2016 mety
laikotarpiu visy pirma buvo identifikuotos ir paSalinamos iSskirtys:

atrinkti duomenys apémeé visy savivaldybiy teritorijas, iSskyrus Vilniaus m. savivaldybeés,
teritorijos patenkan¢ios j Vilniaus, Klaipédos, Kauno, PanevéZio, Siauliy miesty bendrojo
plano plétros teritorijas,

gyvenvietés tipas: kaimas,

atrinkti tik neuzstatyti Zemés tikio paskirties sklypai,

atmesti Zemeés sklypai, kuriy naudojimo budai: 'Mégéjy sodo z. skl.', 'Sodininky bendr. naud.
7. skl.',

buvo naudoti sandoriai tik ty sklypy, kuriy naudingo (atmetus miSko plota, pelkiy ir pan.) ir
bendro ploto santykis > 0,8,

sandorio tipas - pirkimas,

kainos tipas - vieno daikto jsigijimo kaina.

Sandoriai, eliminavus identifikuotas iSskirtis, buvo naudojami tolimesniai duomeny analizei.
Viso atrinkty sandoriy skaiCius sieké 6.071 vnt. Sandoriy pasiskirstymas pagal apskritis pateikiamas
lenteléje.
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Lentelé 2. Zemés sklypu sandoriy duomenys

.. Vieneto
Svertinis s .
Sandori Kain kainos Sandorio

Apskritis e U . u aritmetinis | Suma SUM,

skaicius, vnt vidurkis, . )

vidurkis, Eur
Eur/a

Eur/a
Alytaus apskr. Viso: 215 23,58 23,92 1.015.099
Kauno apskr. Viso: 837 37,32 37,94 8.198.113
Klaipédos apskr. Viso: 578 26,59 26,61 4.301.299
Marijampolés apskr. Viso: 640 43,89 43,89 7.785.546
PanevéZzio apskr. Viso: 720 31,94 31,88 8.773.513
giauliq apskr. Viso: 996 37,94 38,11 12.232.767
Tauragés apskr. Viso: 359 28,10 28,58 3.187.274
TelSiy apskr. Viso: 452 24,30 24,45 3.873.728
Utenos apskr. Viso: 409 19,18 18,73 2.774.670
Vilniaus apskr. Viso: 865 24,88 25,59 5.435.280
IS viso 6.071 57.577.289

Zemes sklypy pirkimo — pardavimo sandoriy pasiskirstymas pagal ploty intervalus pateikiamas
lentel¢je. Kaip duomeny pavyzdys pateikiama Alytaus apskrityje jvykusiy sandoriy duomenys.
AnalogiSkas duomeny paskirstymas buvo pateiktas ir likusioms apskritims.

Lentelé 3. Alytaus apskrities Zemes sklypy pirkimo — pardavimo sandoriy duomenys

Vieneto
N Sandoriy Syertiqis Kainc.)s. Sandorio
Apskritis_ Intervalas_ha e vidurkis, aritmetinis Suma SUM,
skaicius . .
Eur/a vidurkis, Eur
Eur/a
Alytaus apskr. iki 0.1 1 75,19 75,19 500
Alytaus apskr. iki 0.5 31 22,57 26,91 22.181
Alytaus apskr. iki 1 36 23,74 23,47 61.228
Alytaus apskr. iki 2 64 21,9 21,59 209.929
Alytaus apskr. iki 3 32 20 19,91 151.014
Alytaus apskr. iki 4 14 17,01 17,21 80.670
Alytaus apskr. iki 5 15 19,03 19,00 128.300
Alytaus apskr. iki 6 6 27,67 27,67 90.869
Alytaus apskr. iki 7 3 11,82 11,67 22.864
Alytaus apskr. iki 8 2 15,24 15,00 23.410
Alytaus apskr. iki 9 1 16,91 17,00 15.000
Alytaus apskr. iki 10 4 11,88 12,25 45.000
Alytaus apskr. iki 20 5 14,23 15,00 87.334
Alytaus apskr. virs 20 1 32,98 33,00 76.800
Alytaus apskr. Viso: 215 1.015.099
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Average of vieneto Kainas aritmetinis vidurkis, Eur/a
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Pav. 1. 2016 mety Zemés tikio paskirties Zemés sklypy pardavimo kainos priklausomybés nuo
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IS V] Registry centras pateikty sandoriy imties visose deSimtyje apskric¢iy duomeny analizés ir
grafiko matome (Zr. pav. 1), kad kainos priklausomybés nuo isigyjamo Zemés iikio paskirties sklypo
ploto tendencijos visose Lietuvos apskrityse yra labai panaSios. Analizé¢ leidzia daryti pagrjsta
iSvada, kad pirkéjui néra svarbiausias kriterijus nutolimas nuo didmieséiy ar rajony centry. Zemeés
tikio paskirties sklypy kainai didesne jtakg daro Zemés naSumo balas, plotas, konfigtracija bei
nutolimas nuo susisiekimo keliy. Tod¢l tolesnéje kainos priklausomybés nuo Zemeés sklypo ploto
analiz€je bus tiriama vidutiniy kainy pasirinktuose ploto intervaluose kitimo tendencijos.

Lentelé 4. Zemés sklypy pirkimo — pardavimo sandoriy vidutiniy kainy intervaluose duomenys

Sandori Sandorio suma Isigytas Vidutiné
Intervalas_ha skaicius, \l}nt SUM, Eur plota;:UM, reikSmé, Eur/a
iki 0.1 45 10.163 3 35,58
iki 0.5 689 638.871 220 29,01
iki 1 1.138 2.357.859 833 28,30
iki 2 1.559 5.905.619 2.169 27,22
iki 3 892 5.658.610 2.154 26,27
iki 4 424 3.914.898 1.433 27,32
iki 5 290 3.361.182 1.293 26,00
iki 6 212 3.515.115 1.151 30,55
iki 7 161 3.152.397 1.037 30,41
iki 8 127 3.135.032 949 33,04
iki 9 110 3.161.668 931 33,97
iki 10 83 2.571.768 790 32,57
Iki 20 269 12.523.944 3.525 35,52
Virs 20 72 7.670.163 2.092 36,66
Viso: 6.071 57.577.289 18.580

Duomeny analizei pritaikome regresing analize¢, analizuodami priklausomybe tik tai nuo Zemés
ploto dydzio ir kainos. Turime pazyméti, kad regresin¢je analiz€je buvo eliminuoti duomenys trijy
intervaly (iki 0,1 ha, iki 20 ha ir vir§ 20 ha) d¢l sekanciy objektyviy priezasciy:

- Siuose dviejuose pasirinktuose intervaluose yra jvyke nedidelis skaiius sandoriy, iki 0,1 ha

ivyke 45 sandoriai, vir§ 20 ha tik 72 sandoriai,

- pasirinkti minéti intervaly plociai reikSmingai skiriasi nuo likusiy intervaly plocio,

pirkimo — pardavimo sandoriai kg identifikuoja ne tik sandoriy skaicius, bet ir reikSmingas
kainy skirtumas (Zr. pav. 1).

- dél pasirinkto intervalo plo¢io néra galimybeés patikimai identifikuoti konkrecius kainos

pokycio priklausomybés nuo ploto pokycius,

Regresin¢je duomeny analizé¢je buvo naudojami tiek tiesiniai, tiek ir netiesiniai (polinominis)
modeliai. Tisinéje regresijoje tiriama vieno intervalinio kintamojo priklausomybé nuo vieno ar
keliy, nebitinai intervaliniy, kintamyjy. Priklausomybé uZraSoma tiesiniu modeliu. Netiesiné
regresija yra jvairios tiesinés regresijos alternatyvos kai kintamyjy priklausomybés néra tiesings.
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Tiesinés ir netiesinés (polinomings) regresinéje duomeny analizé pateikiama paveiksluose.
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Pav. 3. Zemés iikio paskirties Zemés sklypy kainos priklausomybés nuo Zemés sklypo ploto

tiesinés regresijos analizé
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Pav. 4. Zemés iikio paskirties Zemés sklypy kainos priklausomybés nuo Zemés sklypo ploto

netiesinés regresijos analizé

IS sudaryto regresijos modulio matome, kad Zemés plotas yra statistiSkai reikSmingas nustatant
Zzemes sklypo kaing. Determinacijos koeficientas R kvadratu gavosi 0,5818 ir 0,7478, tai reiSkia,
kad Zemés plotas paaiskina 58 - 75% zemes kainos kitimo vidurkio atzvilgiu. Aukstesné koreliacija
yra gauta netiesin€s regresijos atveju ir Zemes sklypo kainos priklausomybés nuo Zemeés ploto

regresijos lygtis gali biiti uzraSoma sekanciai:
Y = 0.1368x% — 0.7478x + 28.5 (1)

¢ia y - Zemes kaina, x — Zemes plotas.
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ISvados

Vertintojy praktikoje naudojami modeliai ir turimy duomeny analizé parodé, kad vertintojai,
atlike ekspertinj tyrima, skiria nuo 19,57 % iki 23,91% (vidutiné reikSmé 21,74%) svarbumag Zemés
sklypo plotui, priklausomai nuo paskirties (Jegelavicituté, 2017). Atliktas V] Registry centras
duomeny bazéje iregistruoty Zzemés iikio paskirties sklypy sandoriy tyrimas parodé, kad Zemés
sklypo plotas turi jtakg kainos pokyciui.

Taciau turime atkreipti démesj, kad yra daug kintamyjy, kurie néra fiksuojami dabartinéje
duomeny sistemoje, taciau daro reikSmingg jtaka sandoriy kainoms.

Sudaryta analitiné lygtis parodo, kad Zemés sklypy kainas galima vertinti analitiSkai, taCiau tam
reikalingas didelis kiekis bei jvairiy kategorijy duomeny, kuriy Siame tyrime buvo naudota
minimaliai. Ateityje rekomenduota plésti Zemés vertés vertinimo metodikg per analiting prieiga.
Tam biitina identifikuoti tinkamus kriterijus bei iSplésti analitinj modulj norint tinkamai nustatyti
Zemes verte.

Norint sudaryti tinkamg analitinio vertinimo metodikg biitina iSanalizuoti atliktas prieigas
uzsienyje, pakartoti analogiSka tyrimg Lietuvoje ir tyrimo rezultaty pagrindu sudaryti analitinés
prieigos zemés sklypu vertinimo metodika. Sis procesas privalo bati atliktas atsizvelgiant j kuo
didesng Zemés ploty jvairove bei surenkant tinkamus kriterijus sandoriy paaiskinimui. Taip pat
svarbu pabréZzti, kad turimi Zemés ploto duomenys buvo pilni neiSskiriant tik kainos uz pacig zeme.
Zemés kaing gali lemti ne tik jos plotas, bet ir reljefas, susisiekimo vietos ir pan.

Rekomenduotina atlikti papildomus platesnius tyrimus, kuriy metu bty galima jvertinti Zemes
vertei jtaka darancius veiksnius ir, pasitelkus taisyklingesn¢ analiting iSraiSka, maZinti Zemeés vertés
nustatymo korekcijas.
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