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IVADAS

Nekilnojamas turtas atlicka svarby vaidmenj $alies ekonomikoje. Didelis nekilnojamojo
turto vaidmuo siejamas su kitomis sritimis, kurios glaudziai siejasi su Salies tikio 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 {staigoms, taip pat nereikéty pamirSti ir zmoniuy perkanciu bei
parduodanciy nuosava nekilnojama turta.

Lyginamasis metodas yra vienas i$ placiausiai taikomy metody vertinant nekilnojama turta.
Sis metodas, daugeliu atvejy, atskiroms turto ra§ims, objektyviausiai atspindi nekilnojamo turto
rinkos vertg. Turto vertinimo metodikoje (2012) apibréziama, kad lyginamojo metodo esmé —
vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra zinomos
turto vertintojui. Dazniausiai tarp vertinamo objekto ir lyginamojo objekto yra nemazai skirtumuy,
kurie lemia vertinamo objekto rinkos kaina. Atlikdamas tokj vertinima, vertintojas turi i8skirti ir
pabréZzti visus skirtumus, kurie yra identifikuojami tarp vertinamo objekto ir pasirinkty lyginamyjy
objektuy. Vertinamo objekto verté apskaiiuojama jvertinus visus Siuos patikslinimus. Kriterijai,
kuriais vertintojas turi remiantis sprgsdamas ar vertinamas objektas yra panasus/nepanasus i
lyginamaji objekta paliekama turto vertintojo kompetencijai.

Tyrimo reik§mé. Atsizvelgiant i reikalaujama vertinimo skaidruma, besikeiciancias
aplinkybes ir naujus reikalavimus, kurie yra keliami vertinimo sistemos dalyviams, sistema, kuri
apima ir tuo paciu jvertina vertinamo objekto pataisos kriterijus (ir subkriterijus), yra labai svarbi.
Atsizvelgiant { Siuos reikalavimus ir praktikoje iSkylancias problemas dél pataisos kriteriju
nustatymo ir pagrindimo, atsiranda poreikis atlikti tyrima, kurio rezultatai atspindéty turto vertintojy
bendruomenés nuomong apie pataisos kriteriju sudéti bei ju svori, vertinant nekilnojamaji turta ir
darant (jeigu biitina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas. Sio tyrimo rezultatai
galéty biiti naudojami, kaip rekomendaciniai, nustatant tiek nekilnojamojo turto pataisos kriteriju,
tiek subkriterijy pataisos kriterijus.

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

Darbo objektas. Ekspertiniai pataisos dydzio kriterijai lyginamajame metode, Kkai
vertinamas biury, gamybinés/sandéliavimo ir prekybinés/komercinés paskirties nekilnojamas turtas.

Darbo tikslas. Isanalizavus lyginamojo metodo taikymo ypatybes ir pataisos kriteriju
pasirinkimo galimybes, taikant kiekybinio duomeny rinkimo metoda, jvertinti pataisos subkriterijy

svori tiek ju kriterijaus klaséje, tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.



Darbo tikslui pasiekti buvo iSsikelti Sie uzdaviniai.

1. ISanalizuoti litaratiiroje pateikiamus galimus pataisos kriterijus (bei ju subkriterijus),
naudojamus pataisy dydziy apskaiciavimui.

2. Atlikus apklausa, iSanalizuoti turto vertintoju/asistenty nuomong apie reikSmes, kurias
jie suteikia kiekvienam Kriterijui (bei jo subkriterijui).

Darbo ir tyrimo metodai. Mokslinés literatiiros analizé ir anketiné apklausa.

Darbo apribojimai ir sunkumai.

1. Tyrime surinkta informacija atspindi tik apklausy metu pateikta respondenty nuomone.

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

3. Taip pat svarbu paminéti, kad nekilnojamojo turto vertinimas yra standartizuotas
remiantis vertintojy patirtimi ir praktika. Siuo tyrimu, buvo sickiama nustatyti pataisos subkriteriju
svori tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso kriterijaus svori viso reitingavimo mastu. Nattralu, kad
nuomoniy skirtumai gali egzistuoti ir pataisos naudojamos konkretaus turto vertinimui gali biiti
parenkamos atsizvelgiant { vertintojo nuomong ir turto specifika.

Darbo struktiira ir apimtis. Si darba sudaro trys dalys: literatiiros apzvalga, kurioje
pateikiami lyginamojo metodo ypatumai, bei taikytini pataisos Kriterijai, vertinant biurus,
gamybinés/sandéliavimo ir prekybinés/komercinés paskirties turta, antroje dalyje pateikiama tyrimo
metodologija. Trecioji Sio darbo dalis skirta tyrimo rezultatams, joje pateikiami sudaryti
kriterijy/subkriterijy pasikliautiniai intervalai, gauti susisteminus apklausos duomenis. Darba sudaro

36 puslapiai, 2 paveikslai, 22 lentelés, 17 literatros Saltiniy.



1. LYGINAMASIS METODAS IR JO YPATUMAI

1.1. Lyginamasis metodas

Lyginamosios vertés metodas yra paprastas ir pagristas nesudétingais skaiiavimais, taciau
reikalauja gero rinkos salygu pazinimo, didelés ir patikimos jvairiausiy turto objekty pirkimo —
pardavimo kainuy 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§ pladiausiai 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 mokéti uz turta daugiau, nei kiti investuotojai mokéjo uz panasias savybes
turinti turta ir tokiomis paciomis bendromis rinkos salygomis. Jei rinkos salygos pasikeiteé, tada
investuotojas tikisi mokéti panasia kaina, pakoreguota pagal bendra 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 taikyma galima
suskaidyti i keturis pagrindinius etapus (R. Raslanas, J. Sliogeriené, 2012):

e rinkos analizé,
e tinkamy palyginimui vienety i§skyrimas ir lyginamosios analizés atlikimas,
¢ vertinamo objekto lyginimas su analogu ir pardavimo kainos koregavimas,

e vertinamo objekto rinkos vertés arba jos diapazono nustatymas.

Atsizvelgiant { atliekama tyrima, 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 salygu, 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).
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Vertinant turta Siuo metodu, tiesiogiai taikomas pakeitimo Kitu turtu principas. Taigi
vertinant $iuo metodu analizuojami vertinamo ir lyginamyjy objekty panasumai ir skirtumai,
turintys jtakos vertei (skirtingos teisés i 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 vertg, turtas turi biiti
palyginamas su atitinkamu skai¢iumi panaSumy arba skirtumy turin€iais objektais (A. Alias, N. H.
A. N. Hanapi, 2010). Pasirinkty objekty turéty buti 3 - 5, atsizvelgiant | tai, kad didesnis skaicius
palyginamuyjy garantuoja didesnj rezultato patikimuma (E. Dudek — Dyduch, 2011). Kitaip tariant,
kuo daugiau objekty vertintojas itraukia | palyginimy lentelg, tuo rinkos padétis gali pasidaryti
aiSkesné ir individualiy pataisy verté gali biiti nustatyta tiksliau (S. Raslanas, L. Tupénaité, 2005).
Kadangi du objektai negali biti 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 lyginamyju objekty savybes prie vertinamo objekto

savybiy, pataisant juy 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 | vertinama objekta, todel vertinamo objekto rinkos verté
apskaic¢iuojama kaip lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma. Jeigu
lyginamo objekto vertés elementas yra geresnis nei vertinamo, atliekamos pataisos maZz¢jimo
linkme, ir atvirkS¢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 panasSesni i vertinama objekta
ir tuo tikslesné bus nustatyta verté (A. Aleknavicius, 2008).

Turto ir verslo vertinimo metodikos (2012) 58.2 punkte nurodoma, jog turi buiti daromos
(jeigu bitina) analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygu,
iSreiskiandiy vertinamo turto ir analogiko arba panaSaus turto skirtumus, poZifiriu. Zemiau

pateikiami litaratiiroje randami pataisos kriterijai, naudojami apskai¢iuojant patikslinimy dydzius:



1 lentelé

Pataisy kriterijai ir ju paaiSkinimai

Koeficientas

Koeficiento paaiskinimas

Laiko pataisos kriterijus

Koeficientas parodo rinkos vertés kitimo dydi laiko atzvilgiu.
Jo reikia tada, kai lyginti imamas gerokai anksCiau {vykusio
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 kitoje vietovéje, kurios rinkos konjunktiiros
salygos kitokios negu vertinamo objekto vietovéje. Sis
koeficientas parodo vietoviy rinky skirtumus.

Finansavimo salygu pataisos kriterijus

Koeficientas skaiCiuojamas, kai lyginami objektai buvo
pirkti/parduoti Siek tiek skirtingomis salygomis (iSsimokétinai,
iSperkamaja nuoma, i§ karto sumokant ir pan.).

Perleidziamy teisiy i nekilnojamaji turta

pataisos kriterijus

Koeficientas skaiCiuojamas, tais atvejais kai perleidziamos
nuosavybés teisés | pastata, o naudojimuisi zemés sklypu
sudaroma nuomos sutartis (pvz., 99 metams), perleidziama tik

Pardavimo salygu pataisos kriterijus

jungtinés nuosavybés teise turima dalis, perleidziamos
nuosavybés teisés su tam tikrais apribojimais.
Sis  koeficientas nustatomas tada, kai iSanalizavus

lyginamuosius sandorius randamos specifinés, rinkos vertg
i8kreipiancios salygos.

IS karto po turto pirkimo patirty islaidy

pataisos kriterijus

Kai kurie autoriai prie lyginamyjuy elementy priskiria ir
iSlaidas, patirtas i§ karto po turto isigijimo — naudojimo
paskirties pakeitimo i$laidos, statiniy iSardymo i$laidos, remonto
i§laidos ar panasiai. Dél Siy iSlaidy sumazéja ir sandorio kaina.

Rinkos salygos pataisos kriterijus

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

Turto fiziniy charakteristiky pataisos

kriterijus

Koeficientas skaiCiuojamas, tais atvejais kai analizuojant
lyginamuosius ir vertinamaji objekta nustatomos ju fizinés
charakteristikos ir skirtumai. Didziausi skirtumai biina dél
objekto dydzio, statybos kokybés, statybos medZiagy, amziaus,
fizinés buklés ir apdailos kokybés. Taciau gali buti ir kitos
objektu charakteristikos, kuriy skirtumai lemia vertés pokyc¢ius.

Turto ekonominiy charakteristiky

pataisos kriterijus

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

Turto naudojimo ypatumy pataisos

kriterijus

Koeficientas skai¢iuojamas tais atvejais, kai turto panaudojimo
kitai paskirciai galimybé (zonavimas, naudojimo apribojimai ir
pan.) turi didele ijtaka nekilnojamojo turto vertei. Jei yra
skirtumai tarp lyginamojo ir vertinamojo objektu dabartinio
naudojimo arba maksimalaus ir geriausio naudojimo, biitina
atsizvelgti | 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 buti jtraukti { lyginamyjy arba vertinamojo objekty
sandorio kaing ir turintys itaka nekilnojamojo turto vertei.

Saltinis: sukurta autoriy pagal (R. Raslanas, J. Sliogeriené, 2012; A. Aleknavicius, 2008)
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Dazniausiai, aukS¢iau paminéti lyginamieji elementai apima visas reikalingas pataisas,
tatiau kartais, norint nustatyti tikslesnes pataisas, §iuos elementus galima suskaidyti smulkiau. Sis
smulkesnis pataisy suskaidymas priklauso nuo konkrecios vertinamo turto rasies. Veiksniai turintys
itakos vertei skirtingos rusies nekilnojamajam turtui yra nevienodi. Gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto objektai gali biiti analizuojami naudojant viso vieneto kaina arba kvadratinio
metro kaina, o komercinés paskirties nekilnojamasis turtas daznai lyginamas pagal kvadratinio,
kubinio metro kaina, vieno kvadratinio metro nuomos kainag ar pelna duodantj vieneta (pvz.,
sedimos vietos restorane arba kambariy skaiGiy viesbutyje) (A. Aleknavicius, 2008). Zemiau
pateikiami skirtingos paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai:

2 lentelé

Komercinés paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai

Veiksniai Veiksnio apibiidinimas

Objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu;

Vietovés infrastrukttiros savybés ir juy atitiktis
demografinius veiksnius;

Objekto funkcinis universalumas ir technologinis

Komercinés paskirties turto vertei itakos turintys s )
iSbaigtumas;

veiksniai Prekybinio fasado ilgis palei gatve (kelig);

Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo
apribojimai;

Kiti veiksniai;

Saltinis: sukurta autoriaus pagal A. Aleknavicius, 2008

3 lentelé

Gamybinés, tkinés-komercinés paskirties pastaty, statiniy vertei itakos turintys veiksniai

Veiksniai Veiksnio apibuidinimas

Objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu;

Vietovés demografinés savybés;

Objekto funkcinis universalumas ir technologinis

Gamvbines. Gikines-k . Kirti at iSbaigtumas;
amybines, ukines-komereines paskirties pastaty, Technologinis lygis ir universalumas;
statiniy vertei jtakos turintys veiksniai Bendra wikio Sakos konjunktiira;

Fizinis ir ekonominis nusidévéjimas;

Objekto naudojimo apribojimai dél gamybinio
terSimo;

Kiti veiksniai;

Saltinis: sukurta autoriaus pagal A. Aleknavicius, 2008

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

svoriais (G. Bambagioni, E. Campagnoli, P. Champness, 2012):
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Pinigy srauly kokybe s
kriterijus (30 %)

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

Rinkos kriterijus {2024} ‘ ‘ Vietos Kriterijus (30%%) | ‘ Turto Eriterijos (20%%)

1 pav. TEGoVA Turto ir rinkos reitingy sistema

TEGOVA Nekilnojamo turto ir rinkos reitingavo sistema sudaro keturi kriterijai, kiekvienam
kriterijui priskiriamas atitinkamas svoris. Kiekvienas 1§ $iy kriterijy yra skirstomas i subkriterijus.
Kriterijams (ir ju sudedamosioms dalims) yra suteikiami koeficientai, pagristi atsizvelgiant 1 ju
santyking svarba darant jtaka vidutinés trukmés turto paklausai rinkoje. Sie koeficientai buvo
priskiriami remiantis Europos vertinimo instituciju eksperty apklausos rezultatais ir véliau
patikrinta analitiniu hierarchiniu procesu (UNECE, 2012). Nors objektyvius subkriterijus nesunku
ivertinti remiantis standartizuotu palyginimu, Turto ir rinkos reitingy sistemos patikimumui labai
svarbus bendras vertintoju supratimas reitinguojant subjektyvius subkriterijus. Norint tai pasiekti,
kiekvieno skirtingiems turto tipams iSskirto subkriterijaus matavimo standartai turi biti apibrézti
nacionaliniu lygmeniu. Europos vertinimo standartuose (2012) pabréziama, kad subkriterijy svori
lemia jy jtaka individualaus turto, esancio susijusioje rinkoje, pardavimo perspektyvoms vidutiniu
laikotarpiu. Objektyviy ar iSmatuojamy subkriterijy pavyzdZziai yra perkamosios galios skai¢iavimai
ar erdves efektyvumas. Subjektyviy subkriterijy pavyzdziai yra architektiiros kokybé arba zemés
sklypo vieta. Subkriterijy svoris gali skirtis priklausomai nuo vertinamo turto tipo.

Pagal Nacionalinius turto ir verslo vertinimo standartus (2004) vertintojai taiko kiekybinius
ir/ar kokybinius metodus, kad iSanalizuoty skirtumus ir jvertinty pataisas, standartas $iuos metodus
apibudina taip:

. Kiekybiniai analitiniai metodai remiasi matematiniais skaifiavimais, nustatant,
kuriuos lyginamuosius elementus reikia koreguoti ir nustatyti ju dydi. Taikomi Sie metodai —
poriniy pardavimy analiz¢, statistiné analizeé, grafiné analizé, tendencijy analizé, kasty duomeny
analiz¢ ir antriniy duomeny analzé.

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

Atsizvelgiant | Sia pastaba, kad subkriteriju matavimas turi bati apibréztas nacionaliniu

lygmeniu ir tai, kad vertintojas turi taikyti kiekybinius/kokybinius metodus, kad iSanalizuoty



12

skirtumus ir jvertinty pataisas, tikslinga, formuojant turto vertintoju praktika, naudojant literattroje
nurodomus kriterijus, o taip pat ir atsizvelgiant i Europos vertinimo standartuose (2012) pateikiama
,»lurto ir rinkos reitingavimo sistema’, nustatyti pardavimo kainas lemencius kriterijus (veiksnius)
biury, gamybinés/sandéliavimo ir prekybos/komercinés paskirties turo tipui.

Svarbu paminéti, kad turto vertintojas turi pazyméti visas nepanasias (skirtingas) vertinamo
ir lyginamojo objekty savybes ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte, ivertindamas patikslinimus.
Visu svarbiausia, kad spresti, kokiais kriterijais remiantis vertinamas objektas yra panasus i
lyginamuosius objektus, paliekama turto vertintojo kompetencijai (B. Galiniené, 2004), o vertinamo
objekto ir palyginamyju objekty charakteristikos bei skirtumai turi bti aiskiai ir suprantamai
apibudinti, o taikomy kriterijy reikSmiy ir kiti skai¢iavimai parodomi turto vertinimo ataskaitoje (B.
Galiniené, 1999).
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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 pozitiris i biury, gamybinés/sandéliavimo bei
komercinés paskirties turto sandoriy pataisos kriteriju, taikomy lyginamajame metode, svorius.
Tyrimo tikslas. Nustatyti pataisos subkriterijy svoriy intervaly ribas tiek ju kriterijaus klaséje, tiek
viso kriterijaus svori Viso reitingavimo mastu.

Tyrimo uzdaviniai.

1. Remiantis apklausy duomenimis nustatyti biury paskirties turto pataisos Kriteriju ir
subkriterijy reikSmingumy intervalus;

2. Remiantis apklausy duomenimis nustatyti gamybinés/sandéliavimo paskirties turto pataisos
kriterijy ir subkriterijy reik§mingumy intervalus;

3. Remiantis apklausy duomenimis nustatyti prekybinés/komercinés paskirties turto pataisos

kriterijy ir subkriteriju reikSmingumy intervalus;

Siam tyrimui buvo pasirinktas Zvalgomojo (pilotinio) tyrimo metodas. Siame tyrime
dalyvavo $io tyrimo rezultatais suinteresuoty imoniy darbuotojai, t.y. tik vertintojai ir vertintojo
asistentai. Dalyvavusiy apklausoje imoniy saraSas pateikiamas lenteléje.

3 lentele

LTVVIA narés ir norintys dalyvauti apklausoje respondentai (vertinimo imongs)

Eil. . Vertintojy ir vertintoj
Nr. [moné asié?entq sk. "

1 | UAB "Lituka" ir Ko 10

2 | UAB "Latmas" 8

3 | UAB "Reacon" 1

4 | UAB "Turto verté" 1

5 | Teismo ekspertas Vytautas Lazauskas 1

6 | Viso imtis 23

Saltinis: sukurta autoriy

Pagal pateiktus lenteléje duomenis matoma, kad apklausoje dalyvavo 23 respondenty.
Respondentus sudaré¢ 4 imoniy atstovai ir vienas LR teismo ekspertas, turintys vertintojo arba
vertintojo — asistento kvalifikacija.
Tyrimo metodo pasirinkimas. ISsikeltiems tyrimo uzdaviniams jvykdyti buvo pasirinktas
kiekybinis tyrimas. Kiekybiniam tyrimui labiau biidingas siekis ieskoti iSoriniy reiskinio pozymiuy,
iSgaunant {vairius rodiklius, kurie gali biiti iSreiksti skaiciais ir matuojami. Tod¢l kiekybinio tyrimo

moksling vert¢ nusako gauti jo rezultate kiekybiniai rodikliai. Be to, kiekybinis tyrimas yra labiau
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struktiirizuotas ir suplanuotas, nes tyrimo metodai bei duomeny matavimo priemonés dazniausiai
biina sukonstruotos dar prie$ tyrima (K. Kardelis, 2002).

Kiekybiniam tyrimui ivykdyti buvo pasirinktas apklausos metodas. Apklausai atlikti buvo
naudojama anketavimo forma. Sis metodas buvo pasirinktas, atsizvelgiant | tai, kad taikant §i
metoda, per trumpa laika ir su nedidelémis 1éSy sanaudomis galima apklausti tiriamos populiacijos
reprezentatyvios imties elementus. Anketiniy apklausy metodas lengvai formalizuojamas, o tai

palengvina surinkty duomeny analizg.

Tyrimo charakteristika. Informacija buvo renkama 3 ménesius. Respondentai buvo atrinkti tiek
pagal naryste LTVVIA, tiek ir ne asociacijos narés suinteresuotos Sio tyrimo rezultatais. Tyrime
dalyvavo 23 respondentai — turto vertintojai ir vertintojai asistentai.

Vertintojas atlikdamas nekilnojamojo turto vertinima turi kelti klausima kokius ypatingus
veiksnius reikia iSryskinti konkre¢iame vertinime. Vertintojas turi vengti nereikalingy pataisy, o tai
reiSkia, kad turi biiti atliktos tik tos pataisos, kurios yra svarbios (S. Raslanas, L. Tupénaité, 2005).

Siuo tyrimu buvo siekiama jvertinti tiek buriy tiek gamybinés/sandéliavimo bei
prekybos/komercininés paskirties turto pataisy svorius.

Klausimynas buvo suskirstytas i tris pagrindines dalis:

Adalis = Bium pataisos kriteriju vertinimas

* Gamybiniy ir sandeliavimo patalpy pataizos kriteriju

B dalis e
vertinimas

C dalis * Romerciniupatalpupataisos kriterijn vertinimas

Saltinis: Sukurta autoriy.

2 pav. Klausimyno dalys

Esminiai faktoriai jtakojantys turto tvarumo kokybe, eksperty apklausy metu buvo
klasifikuojami i penkias kriteriju grupes.

Sios kriterijy grupés buvo sudarytos remiantis Europos vertinimo standartuose (EVS 2012)
skyriuje “Europos turto ir rinkos reitingavimas: gairés vertintojui”, punktuose Nr. 3, 4, 5 (turto
reitingavimo rekomendacijos) pateikiamomis rekomendacijomis, turto vertinimo metodika bei
ankstesniuose skyriuose aptartais, mokslinéje literatiiroje pateikiamais kriterijais, bei ju

subkriterijais.



15

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

Bukleé;

Ploty skirtumas;

Inzineriniai sprendimai;

Kita;

o~ W N E

Sios, auk$Giau i$vardintos, kriteriju grupés buvo skaidomos { atskirus subkriterijus
priklausancius kiekvienai 1§ grupiy, o respondentai apklausos mety turéjo ivertinti kiekvieno

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

A dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir ju subkriterijai biurams, tokiu
biidu nustatingjant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje, tiek kriterijaus svori ViSO
reitingavimo mastu.

4 lentelé

Apklausos tyrimo kriterijai

Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas
Mikro vietovés tinkamumas turto tipui
Vietovés jvaizdis

Transporto infrastrukttira

Biisimoji plétra

Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje
Potencialiy klienty srautai

Kiti

Vieta

Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija

- Irengimas

Bakle Pastato/patalpy klasé

Kita
- ]

iki 10%

Ploto skirtumo pataisy reik§meé, atsizvelgiant j 10-20%

skirtumo dydj 20-50%
vir§ 50%

Architekttira/konstrukcijos tipas
Ekologinis tvarumas

Pastato koncepcijos pelningumas
Kita

InZineriniai sprendiniai

Objekto funkcinis universalumas
Parkavimas

Kita Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo
apribojimai

Kita

Saltinis: sukurta autoriy
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B dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir ju subkriterijai gamybinés ir
sandéliavimo paskirties turtui, tokiu budu nustatin¢jant kiekvieno subkriterijaus svori tiek jo

kriterijaus klaséje, tiek kriterijaus svorj Viso reitingavimo mastu.

5 lentelé
Apklausos tyrimo kriterijai

Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas
Mikro vietovés tinkamumas turto tipui
Vietovés jvaizdis

Transporto infrastruktiira

Biisimoji plétra

Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje
Potencialiy klienty srautai

Kiti

Vieta

Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija
Buklé [rengimas
Pastato stovis

iki 20%
Ploto skirtumo pataisy reik§mé, atsizvelgiant j 20-50%
skirtumo dydj 50-100%

virS 100%

Architektiira/konstrukcijos tipas
Ekologinis tvarumas
InZineriniai sprendiniai Pastato koncepcijos pelningumas
Komunikacijy i§vystymas
Plétros galimybés

Objekto funkcinis universalumas
Parkavimas

Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo
apribojimai

Pagalbiniai pastatai/patalpos

Papildoma kélimo, transportavimo jranga
Sklypo padétis ir panaudojimas

Plétros galimybés

Kita
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C dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriteriju klasés ir ju subkriterijai komercinés
paskirties turtui, tokiu biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus klaséje,
tiek kriterijaus svorj Viso reitingavimo mastu.

6 lentelé

Apklausos tyrimo kriterijai

Kriterijus Subkriterijus

Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas

Mikro vietovés tinkamumas turto tipui

Vietovés jvaizdis

. Transporto infrastruktiira
Vieta P

Biisimoji plétra

Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje

Potencialiy klienty srautai

Kiti

Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija

Biiklé [rengimas

Pastato/patalpy klasé

Kita

iki 10%

Ploto skirtumo pataisy reik§mé, atsiZvelgiant | 10-20%

skirtumo dydj 20-50%

vir§ 50%

Architektiira/konstrukcijos tipas

Prekybinio fasado padétis

InZineriniai sprendiniai Ekologinis tvarumas

Pastato koncepcijos pelningumas

Kita

Objekto funkcinis universalumas

Parkavimas

Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo

Kita apribojimai

Pagalbiniai pastatai/patalpos

Kita

Kiekybiniy duomeny analizés metodai. Tyrimy analizé svarbi teoriniu ir taikomuoju
pozilriu, nes tai leidZia patikrinti teorinius teiginius, iSrySkinti socialiniy procesy bei reiskiniy
désningumus, tendencijas, o taip pat ir parengti moksliskai pagristas rekomendacijas (I. Luobikiené,
2010) Atlikus apklausa gauti tyrimo duomenys buvo apdoroti kiekybinés analizés metodais.
Kiekybiné analizé buvo pasirinkta, atsizvelgiant { tai, kad Sios analizés esmé yra bandymas suvesti
savokas 1 skaicius, klasifikuoti jas, matuoti ir, naudojant statistinés analizés procediras, analizuoti.

Siam tyrimui buvo pasirinktas o taisyklés® metodas, o kaiciavimai buvo atliekami

programine jranga ,,Matcad15.
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3. BIURU, GAMYBINES/SANDELIAVIMO BEI
PREKYBINES/KOMERCINES PASKIRTIES TURTO PATAISOS
KRITERIJU IR SUBKRITERIJU [VERTINIMO REZULTATAI

Sioje darbo dalyje pateikiamas skai¢iavimo metodas, kuri naudojant, remiantis apklausos
duomenimis, buvo rastas kriterijaus reikSmés intervalas, { kuri su tam tikra garantija patenka imties

vidurkis.

3.1. Kriterijy ir subkriterijy skai¢iavimo metodo pateikimas
Metodas:

,,o taisykle® kriterijaus reikSmes vidurkio atzvilgiu.

Metodo aprasymas:
Remiantis centrine ribine teorema, galima teigti, jog kai imtis yra pakankamai didelé ir jos

dispersija yra baigting, tai imties vidurkio % :lzn: X, skirstinys yra artimas normaligjam, be to

Nz
_ 2
vidurkis M X =m, dispersija DX = JT ir galima taikyti sigmy taisykle:
n
0,68, kai t=1
P(\Y—m\ stijz 0,95kai t=2
n

0,997,kai t=3

Tikimybé, kad normaliojo atsitiktinio dydZio vidurkis nukryps nuo m ne daugiau kaip _2_, 22

n +n
3o, atitinkamai lygi 0,68, 0,95 ir 0,997.
n
Praktikoje daZniausiai taikoma ,2 G ,, taisyklé, taigi vidurkio reik§més intervalas su 95%

garantija:
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3.2. Detalus skaifiavimo pavyzdys ,,vietos* kriterijui.

Siame skyrelyje pateikimas detalus biury ,, vietos “ kriterijaus skai¢iavimo pavyzdys. Siame
pavyzdyje naudojami apklausy metu gauti duomenys apie vietos kriterijaus jvertinimus. Zemiau

pateikiami gauti 23 respondenty ,,Vietos* kriterijaus reikSmingumo jvertinimai:

7 lentele
Gauti respondenty apklausos duomenys
30,00% 40,00% 50,00% 45,00% 25,00% 40,00% 20,00% 30,00% 20,00%
30,00% 50,00% 35,00% 30,00% 30,00% 30,00% 30,00% 30,00% 30,00%
25,00% 30,00% 25,00% 30,00% 40,00%

Saltinis: sukurta autoriy

L 2
Vidurkis: X =m=232,39. I§ centrinés ribinés teoremos zinoma, kad X =N[m,O-TJ
n
n = 11: 11:1:22,22

Standartinis nuokrypis: ¢ = 8,24

Imties didumas: n = 23

Tada pagal ,,2 G ,, taisykle su 95% garantija galime apskaiciuoti vidurkio reik§més intervala:

22 99 2X824
. J23 | (28,96}
22204 2X824 | (3583

J23

Gaunamas vietos pataisos kriterijaus intervalas 28,96% iki 35,83%. Naudojant tokius pacius

skai¢iavimus, gaunami visy kriterijy svoriai, o taip pat ir kiekvieno kriterijaus subkriterijy svoriai

kriterijaus klaséje.
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Toliau esantys Sablonai, pateikia apklausos rezultatus, kurie yra gauti respondenty

atsakymus apskai¢iavimus ankstesniame skyrelyje pateiktu skaiciavimo pavyzdziu. Kriteriju

Sablonai pateikia visas kriterijy klasiy ir ju subkriterijy sritis komercinés paskirties turto tipui ir

parodo kiekvieno subkriterijaus svori tiek jo kriterijaus klaséje, tiek viso reitingavimo mastu.

3.3.1. Biury pataisos kriterijy/subkriterijy reikSmingumy Sablonai

1. ,Vietos* kriterijaus ir jo subkriterijy ivertinimo rezultatai
8 lentelé
Vietos Kriterijus ir jo subkriterijai
. T L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai e oy e T f]
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmn_lgumo reikSmingumas, rel.ksmu}gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
11 M}estas, savivaldybé, gyvenvieté, 18.96 - 28.86 23.91%
rajonas
12 g/glljiro vietovés tinkamumas turto 10,66 - 14,99 12.83%
1.3. | Vietovés jvaizdis 9,95 - 15,27 12,61%
1.4. | Transporto infrastruktiira 10,06 - 12,99 11,52%
1.5. | Busimoji plétra 8,74 - 11,26 10,00% 28,96 — 35,83 32,39%
16, Pas_laug.u( i$vystymas mikro 8,32 - 10,81 9,57%
aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai 9,45 - 15,33 12,39%
1.8. | Kiti 5,53 - 8,82 7,17%
Pasirinkty subkriterijy suma turi
buti lygi 100%
Saltinis: sukurta autoriy
2. ,,Buklés* kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
9 lentelé
Biiklés kriterijus ir jo subkriterijai
. T S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso Kkriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v . oy . R g
Nr vertés skaidiavimui reikSmingumas, rel_ksmu_lgumo reikSmingumas, rel.ksmn.lgumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
2. | Buklé:
2.1, | Statybos pradzia/ pabaiga/ 22,42 2975 26,09%
rekonstrukcija
2.2. | Irengimas 34,79 - 43,03 38,91%
2.3. | Pastato/patalpy klasé 19,17- 26,04 22,61% 23,55 -28,19 25,87%
2.4. | Kita 9,97 - 14,82 12,39%
Pasirinkty subkriteriju suma turi
biti lygi 100%

Saltinis: sukurta autoriy
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3. ,,Ploto skirtumo®, atsizvelgiant i skirtumo dydj kriterijaus jvertinimo rezultatas
10 lentelé
Ploto skirtumo kriterijus ir jo subkriterijai
. L L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso Kkriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai R oy v Tt
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, | reikSmingumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
3. | Ploto skirtumo pataisy reik§mé, atsizvelgiant j skirtumo dydj:
3.1. | iki 10% 0,26 -1,91 1,09%
3.2. | 10-20% 7,28 - 12,54 9,91%
i 3 i _ 0
3.3. | 20-50% 21,46 - 32,10 26,78% 15,32-19,46 17,39%
3.4. | vir§ 50% 32,29 - 53,36 42,83%
Saltinis: sukurta autoriy
4. , InZineriniy sprendiniy” kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
11 lentelé
Inzineriniy sprendiniy skirtumo kriterijus ir jo subkriterijai
. S S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai oy . oy R Tt
Nr vertés skaidiavimui reikSmingumas, rel_ksmll_lgumo reikSmingumas, rel.ksmll.lgumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
4. | InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architektiira/konstrukcijos tipas 24,01 - 36,42 30,22%
4.2. | Ekologinis tvarumas 17,52 - 25,52 21,52%
4.3. | Pastato koncepcijos pelningumas 22,70 - 29,47 26,09% 0
4.4. | Kita 13,09 - 22,57 17,83% 11,89-15550 13,70%
Pasirinkty subkriterijy suma turi
biti lygi 100%
Saltinis: sukurta autoriy
5. L, Kita* kriterijaus ir jo subkriteriju ivertinimo rezultatai
12 lentelé
»Kita“ kriterijus ir jo subkriterijai
subkriteris Subkriteris Viso kriterii Kriterijaus
Eil. |  Kriterijus ir jo subkriterijai ubkriterijaus | subkriterijaus | Viso KIerijaus | rejkymingumo
NF vertés skaiciavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reikSmingumas, vidurkis, %
‘ % vidurkis, % %
5. | Kita
5.1. | Objekto funkcinis universalumas 24,7 - 33,56 29,13%
5.2. | Parkavimas 28,07 - 34,10 31,09%
Objekto naudojimo, valdymo ir 0
53| disponavimo apribojimai 19,63 - 26,02 22,83% 9,07 - 12,23 10,65%
5.4. | Kita 13,96 - 19,95 16,96%

Pasirinkty subkriterijy suma turi
bati lygi 100%

Saltinis: sukurta autoriy

Pastaba: Visy pasirinkty kriterijy reikSmingumy suma taip pat turi bati lygi 100%.
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3.3.2. Gamybinés ir sandéliavimo paskirties pataisos Kkriterijy/subkriterijy reik§mingumuy
Sablonai

,»Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai

13 lentelé
Vietos Kriterijus ir jo subkriterijai
n e .. T . Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. | Kriterijus ir jo subkriterijai vertés ikSmi ikSmi ik$mi ikSmi
Nr e T reikSmingumas, I‘el- smn?gumo reikSmingumas, l‘el. smll}gumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
11 M.lestas, savivaldybé, gyvenvieté, 16,48 - 26,57 21.52%
rajonas
12, i\i/:)llljiro vietovés tinkamumas turto 14,02 - 18,59 16,30%
1.3. | Vietovés jvaizdis 7,43 -11,27 9,35%
1.4. | Transporto infrastruktiira 11,32 - 16,50 13,91%
1.5. | Bisimoji plétra 11,33 - 16,07 13,70% 24,00 - 31,21 27,61%
16, Pas_laug.q i8vystymas mikro 7.01 - 10,38 8,70%
aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai 5,94 - 11,45 8,70%
1.8. | Kiti 6,08 - 10,01 8,04%
Pasirinkty subkriterijy suma turi biiti
lygi 100%
Saltinis: sukurta autoriy
2. ,,Buklés* kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
14 lentelé
Biiklés kriterijus ir jo subkriterijai
. T L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai oy o oo .
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmll_lgumo reikSmingumas, rel_ksmu_lgumo
) % vidurkis, % % vidurkis, %
2. | Buklé:
21 Statybos prg(.ima/ pabaiga/ 24,48 - 32,48 28.,48%
rekonstrukcija
2.2. | Irengimas 33,62 - 39,86 36,74% 0
2.3. | Pastato stovis 30,99 - 38,58 34,78% 21,98 -26,28 24,13%
Pasirinkty subkriterijy suma turi
biti lygi 100%
Saltinis: sukurta autoriy
3. ,.Ploto skirtumo®, atsizvelgiant i skirtumo dydj kriterijaus jvertinimo rezultatas
15 lentelé
Ploto skirtumo Kriterijus ir jo subkriterijai
. o L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai R o o T Tt
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmll-lgumo reikSmingumas, rel.ksmn.lgumo
) % vidurkis, % % vidurkis, %
3. | Ploto skirtumo pataisy reik§mé, atsiZvelgiant j skirtumo dydj:
3.1. | iki 20% 0,13-2,31 1,22%
3.2. | 20-50% 11,07 - 18,93 15,00%
i ki ) _ 0
3.3. | 50-100% 25,41 - 38,76 32,09% 16,31-20,21 18,26%
3.4. | vir§ 100% 39,20 - 64,71 51,96%

Saltinis: sukurta autoriy
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4. ,Inzineriniy sprendiniy* kriterijaus ir jo subkriteriju ivertinimo rezultatai
16 lentelé
Inzineriniy sprendiniy skirtumo kriterijus ir jo subkriterijai
. o S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso Kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai e . oy v Tt
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmn_lgumo reikSmingumas, rel_ksmn_lgumo
) % vidurkis, % % vidurkis, %
4. | Inzineriniai sprendiniai
4.1. | Architektiira/konstrukcijos tipas 15,07 - 23,63 19,35%
4.2. | Ekologinis tvarumas 13,74 - 18,44 16,09%
4.3. | Pastato koncepcijos pelningumas 20,64 - 26,32 23,48%
4.4. | Komunikacijy i§vystymas 18,97 - 24,07 21,52% 15,14 -21,38 18,26%
4.5. | Plétros galimybés 16,30 - 22,83 19,57%
Pasirinkty subkriterijy suma turi
buti lygi 100%
Saltinis: sukurta autoriy
5. ,Kita® kriterijaus ir jo subkriterijy ivertinimo rezultatai
17 lentelé
,Kita“ kriterijus ir jo subkriterijai
. T S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai v oy v Sy
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmn_lgumo reikSmingumas, rel_ksmu}gumo
’ % vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kita
5.1. | Objekto funkcinis universalumas 15,54 - 22,72 19,13%
5.2. | Parkavimas 13,82 -19,22 16,52%
53 ijekto rjaudOJlr_no,_yaId_ymo ir 8.74-11.26 10,00%
disponavimo apribojimai
5.4. | Pagalbiniai pastatai/patalpos 12,74 - 17,69 15,22%
- — - ) 0
55 Paplldoma kélimo, transportavimo 11,40 - 16,42 13.91% 9,89-13,58 11,74%
[ranga
5.6. | Sklypo padétis ir panaudojimas 9,67 - 12,07 10,87%
5.7. | Plétros galimybés 11,38-17,32 14,35%

Pasirinkty subkriterijy suma turi
buti lygi 100%

Saltinis: sukurta autoriy

Pastaba: Visy pasirinkty kriterijy reikSmingumy suma taip pat turi buti lygi 100%.
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3.3.3. Prekybinés ir komercinés paskirties turto pataisos Kriterijy/subkriterijy reik§mingumy

Sablonai
1. ,Vietos* kriterijaus ir jo subkriterijy ivertinimo rezultatai
18 lentele
Vietos Kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subKkriterijai vertés Sylgkr!teru aus Sl'l.tl)(laneru aus VI.SI’SV kljltenj aus P.(krvlte.r aus
Nr skaiiavimui reikSmingumas, | reikSmingumo | reik§mingumas, | reik§mingumo
) % vidurkis, % % vidurkis, %
1. | Vieta:
11 M_lestas, savivaldybé, gyvenviete, 14.34 - 25,66 20,00%
rajonas
12 E/;llljiro vietoves tinkamumas turto 11,01 - 15,95 13.48%
1.3. | Vietovés jvaizdis 9,81 - 14,97 12,39%
1.4. | Transporto infrastruktiira 10,66 - 13,69 12,17% 0
1.5. | Basimoji plétra 7,40-9,99 8,70% 30,01-36,95 33,48%
1.6. | Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje 7,51-10,31 8,91%
1.7. | Potencialiy klienty srautai 14,74 - 20,48 17,61%
1.8. | Kiti 5,45 - 8,46 6,96%
Pasirinkty subkriterijy suma turi biti
lygi 100%
Saltinis: sukurta autoriy
2. ,,Buklés* kriterijaus ir jo subkriterijy jvertinimo rezultatai
19 lentele
Biikles kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. | Kriterijus ir jo subKriterijai vertés Sl.Jbvkr!teru aus S“.b‘f”fe”’ aus VI.SOV kljlteru aus I.(rvlte.r naus
NF skaiciavimui reikSmingumas, rel_ksmn_lgumo reikSmingumas, rel_ksmu_lgumo
: % vidurkis, % % vidurkis, %
2. | Buklé:
21 Statybos prqfima/ pabaiga/ 22.88 - 30,59 26.74%
rekonstrukcija
2.2. | Irengimas 32,08 - 37,49 34,78%
2.3. | Pastato/patalpy klasé 22,65 - 29,53 26,09% 22,23 - 26,46 24,35%
2.4. | Kita 9,52 - 15,26 12,39%
Pasirinkty subkriterijy suma turi bati
lygi 100%
Saltinis: sukurta autoriy
3. ,,Ploto skirtumo®, atsizvelgiant i skirtumo dydj kriterijaus jvertinimo rezultatas
20 lentele
Ploto skirtumo Kriterijus ir jo subkriterijai
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai Sybvkr!teruaus Su.blv(nFe”Jaus Vl.sov kr-lterljaus Klzlte.ruaus
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmll.lgumo reikSmingumas, rel.ksmu.lgumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
3 Ploto skirtumo pataisy reik§me,
' | atsizvelgiant j skirtumo dydj:
3.1. | iki 10% 0,12-1,62 0,87%
3.2. | 10-20% 9,33-17,02 13,17%
3 i ) _ 0
3.3. | 20-50% 23,48 - 37,65 30,57% 15,86 - 19.80 17.83%
3.4. | vir§ 50% 36,84 - 63,16 50,00%

Saltinis: sukurta autoriy
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21 lentelé
Inzineriniy sprendiniy skirtumo kriterijus ir jo subkriterijai
. L L Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso Kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai R o . v Tt
Nr vertés skaitiavimui reikSmingumas, rel_ksmll_lgumo reikSmingumas, rel_ksmn_lgumo
' % vidurkis, % % vidurkis, %
4. | InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architekttira/konstrukcijos tipas 15,59 - 23,98 19,78%
4.2. | Prekybinio fasado padétis 23,83 - 30,08 26,96%
4.3. | Ekologinis tvarumas 15,56 - 23,14 19,35%
4.4. | Pastato koncepcijos pelningumas 20,32 - 25,77 23,04% 12,18 - 16,08 14,13%
4.5. | Kita 7,81 - 13,93 10,87%
Pasirinkty subkriterijy suma turi
bati lygi 100%
Saltinis: sukurta autoriy
5. ,.Kita* kriterijaus ir jo subkriteriju {vertinimo rezultatai
22 lentelé
,»Kita* kriterijus ir jo subkriterijai
. o S Subkriterijaus | Subkriterijaus | Viso kriterijaus Kriterijaus
Eil. Kriterijus ir jo subkriterijai oy oy R Tt
Nr vertés skaidiavimui reikSmingumas, rel_ksmll_lgumo reikSmingumas, rel.ksmll.lgumo
‘ % vidurkis, % % vidurkis, %
5. | Kita
5.1. | Objekto funkcinis universalumas 23,16 - 31,19 27,17%
5.2. | Parkavimas 27,36 - 33,51 30,43%
S e ™| 1120 | s
—— . 8,75- 11,69 10,22%
5.4. | Pagalbiniai pastatai/patalpos 14,54 - 19,37 16,96% ’
5.5. | Kita 7,40 -11,74 9,57%

Pasirinkty subkriterijy suma turi
bati lygi 100%

Saltinis: sukurta autoriy

Pastaba: Visy pasirinkty kriterijy reitkSmingumy suma taip pat turi biiti lygi 100%.
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ISVADOS

1. ISanalizavus literatira randami laiko, vietovés, finansavimo salygu, perleidziamu teisiy |
nekilnojamaji turta, pardavimo salygy, i$ karto po turto pirkimo patirty i§laidy, rinkos salygos, turto
fiziniy charakteristiky, turto ekonominiy charakteristiky, turto naudojimo ypatumy ir kity su
nekilnojamuoju turtu susijusiu komponenty pataisos koeficientai, kurie yra naudojami
apskaiciuojant patikslinimy dydzius. Dazniausiai, auksCiau paminéti lyginamieji elementai apima
visas reikalingas pataisas, taciau kartais, norint nustatyti tikslesnes pataisas, Siuos elementus galima
suskaidyti smulkiau. Sis smulkesnis pataisy suskaidymas priklauso nuo konkregios vertinamo turto
rusies, nes veiksniai turintys jtakos vertei skirtingos riiSies nekilnojamajam turtui yra nevienodi.
Komercinés paskirties nekilnojamasis turtas daznai lyginamas pagal kvadratinio, kubinio metro
kaina, vieno kvadratinio metro nuomos kaing ar pelna duodantj vieneta (pvz., sédimos vietos
restorane arba kambariy skaiCiy vieSbutyje). Literatiiroje randami $ie komercinés paskirties turto
vertei jtakos turintys veiksniai: Objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu, vVietovés
infrastruktiiros savybés ir ju atitiktis demografinius veiksnius, objekto funkcinis universalumas ir
technologinis iSbaigtumas, prekybinio fasado ilgis palei gatve (kelia) ir objekto naudojimo,
valdymo ir disponavimo apribojimai. Tuo tarpu gamybinés, tikinés-komercinés paskirties pastaty,
statiniy vertei jtakos turi tokie veiksniai kaip objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu,
vietovés demografinés savybés, technologinis lygis ir universalumas, bendra tkio Sakos
konjunktira, fizinis ir ekonominis nusidévéjimas bei objekto naudojimo apribojimai dél gamybinio

tersimo.

2. Atlikus apklausa, iSanalizuota turto vertintoju/asistenty nuomoné apie reikSmes, kurias jie
suteikia kiekvienam kriterijui (bei jo subkriterijui). Siuo Zvalgomuoju (pilotiniu) tyrimu buvo
siekiama nustatyti visy apibréZzty pataisos kriteriju bei subkriteriju svoriy intervalus ir pateikti
susistemintus rezultatus. Gauti rezultatai parodé kokia itaka, turto vertintojy ir vertintojy - asistenty
nuomone, turi kiekvienas pateiktas pataisos kriterijus bei subkriterijus. Tyrimo rezultatai
atskleidzia, kad tiek biury, tiek gamybiniy/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto
vertei, apklaustyju nuomone, didziausia jtaka turi vietos pataisos koeficientas (tarp 28,96% ir
35,83% vertinant biurus, tarp 24% ir 31,21% vertinant gamybinés/sandéliavimo paskirties turta ir
tarp 30,01% ir 36,95% verinant prekybinés/komercinés paskirties turta) i§ to galima daryti iSvada,
kad vieta yra esminis faktorius lemiantis $iy paskiréiy turto verte. Biklés kriterijaus pataisai
apklaustieji suteiké Siek tiek maZesnj svori. Apklaustyjy nuomone, $is pataisos kriterijus yra antras
pagal svarba vertinant biurus, gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turta.
Ploto skirtumo pataisos kriterijaus svorio ribos pasiskirsté tarp 15,32% ir 19,46 % vertinant biurus,
tarp 16,31% ir 20,21% vertinant gamybinés/sandéliavimo paskirties turta ir tarp 15,86% ir 19,80%

verinant prekybinés/komercinés paskirties turta. Inzineriniy sprendiniy pataisos Kriterijaus svorio
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ribos pasiskirsté tarp 11,89% ir 15,50 % vertinant biurus, tarp 15,14% ir 21,38% vertinant
gamybinés/sandéliavimo paskirties turtg ir tarp 12,18% ir 16,08% verinant prekybinés/komercinés
paskirties turta. Paskutinis pataisos kriterijus ivardintas kaip ,kita“. Sis pataisos kriterijus
apsprendzia papildomus, ta¢iau ne maZiau svarbius pataisos subkriterijus. Sio kriterijaus svorio
ribas apklaustieji jvertinto tarp 9,07% ir 12,23 % vertinant biurus, tarp 9,89% ir 13,58% vertinant
gamybinés/sandéliavimo paskirties turta ir tarp 8,75% ir 11,69% verinant prekybinés/komercinés
paskirties turta. Sio kriterijaus reikimingumas apklaustujy nuomone maziausias i§ visy pateikty

kriteriju.
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ANKETA ,,Vertintojy/asistenty poziuris j pataisos koeficienty reikSmingumus*
Gerb. Respondente!

Atsizvelgiant | reikalaujama vertinimo skaidruma, besikeiCiancias aplinkybes ir naujus
reikalavimus, kurie yra keliami vertinimo sistemos dalyviams, sistema, kuri apima ir tuo paciu
vertina vertinamo objekto pataisos kriterijus (ir subkriterijus), yra labai svarbi. Atsizvelgiant i Siuos
reikalavimus ir praktikoje iSkylancias problemas dél pataisos kriteriju nustatymo ir pagrindimo,
atsiranda poreikis atlikti tyrima, kurio rezultatai atspindéty turto vertintojy bendruomenés nuomong
apie pataisos kriteriju sudéti bei ju svori, vertinant nekilnojamaji turta ir darant (jeigu butina)
analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas.

Atlikus tyrima bus siekiama nustatyti turto vertei reikSmingus kriterijus bei subkriterijus, bei
ju reikSminguma vertés nustatymui. Susisteminti ir apdoroti duomenys, bus naudojami
rekomendacijy, turto vertinimo proceso tobulinimui, rengimui.

Pra§ytume pareik§ti savo nuomong apie biury, gamybinés/sandéliavimo bei
prekybos/komercinés paskirties turto pataisos subkriteriju svori tiek ju kriterijaus klaséje, tiek viso
kriterijaus svori viso reitingavimo mastu.

Si anketiné apklausa susideda i3 triju daliy: A dalyje pra§ytume jvertinti ,,biury“, B dalyje —
»gamybiniy/sandéliavimo®, 0 C dalyje — ,,prekybos/komercinés paskirties turto pataisos kriterijus
bei ju subkriterijus®.

Anketos pildymas:
ParaSykite savo atsakymus apie kiekvieno kriterijaus ir subkriterijaus svorius. Kriterijus
vertinkite naudodamiesi Zemiau pateikiama lentele.

EI'! Rekomenduojama skirtumy vertinimo skalé* Reik§mé, %
1. Néra skirtumo 0,00%

2. Labai nedideli 15,00%
3. Mazi 25,00%

4, Vidutiniai 50,00%

5. Didesni negu vidutiniai 75,00%
6. Dideli 85,00%

7. Labai dideli 100,00%

*Pastaba: skalés reik§mé yra dauginama 1§ subkriterijaus dydzio

Prasytume taip pat nurodyti:

Imon¢ kuriai atstovaujate ;

Vardas ir pavardé ;

Anketos pildymo data ;




ANKETA

A DALIS. Biury pataisos kriterijai ir subkriterijai

1. Ivertinkite kiekvieno kriterijaus svori.

Eil. o Kriterijaus
NI Kriterijai S
1. Vieta
2. Biukle
3. Ploto skirtumas
4. InZineriniai sprendiniai
5. Kita
6. Suma (turi bati 100 proc.)
2. [vertinkite Vietos Kriterijaus subkriterijy svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus
=il Kriterijus ir subkriterijai Biury vertés skaidiavimui Subriterijaus
Nr. reikSmingumas,

%
1. | Vieta:
1.1. | Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas
1.2. | Mikro vietovés tinkamumas turto tipui
1.3. | Vietovés jvaizdis
1.4. | Transporto infrastruktiira
1.5. | Busimoji plétra
1.6. | Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai
1.8. | Kiti
Pasirinkty subKkriterijy suma turi biti lygi 100%
2. Ivertinkite Bitklés Kriterijaus subkriterijy svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus
El Kriterijus ir subkriterijai Biury vertés skai¢iavimui S'u?rl'terljaus
Nr. reikSmingumas,

%
2. | Biiklé:
2.1. | Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija
2.2. | Irengimas
2.3. | Pastato/patalpy klasé¢
24. | Kita
Pasirinkty subkriterijy suma turi biti lygi 100%
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3. [vertinkite Biuro ploto skirtumo pataisy reikSme, atsizvelgiant i skirtumo dydi.

Maksimalus
=l Kriterijus ir subkriterijai Biuro vertés skai¢iavimui S.u?rl.teruaus
Nr. reikSmingumas,

%
3.1. | iki 10%
3.2. | 10-20%
3.3. | 20-50%
3.4, | vir§ 50%

4. lvertinkite InZineriniy sprendiniy Kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus
Eil. o P . cve e Subriterijaus
NI Kriterijus ir subkriterijai Biuro vertés skai¢iavimui T
%
4. InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architektiira/konstrukcijos tipas
4.2. | Ekologinis tvarumas
4.3. | Pastato koncepcijos pelningumas
4.4, | Kita
Pasirinkty subkriteriju suma turi biti lygi 100%
5. [vertinkite Kita Kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klas¢je.
Maksimalus
Eil. T T . v e . Subriterijaus
NI Kriterijus ir subkriterijai Buto vertés skaifiavimui reikSmingumas,
%
5. Kita
5.1. | Objekto funkcinis universalumas
5.2. | Parkavimas
5.3. | Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai
5.4, Kita
Pasirinkty subkriterijy suma turi biti lygi 100%
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B DALIS. Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto pataisos kriterijai ir subkriterijai

1. Ivertinkite kiekvieno kriterijaus svori.

Eil. Kriterijai Kriterijaus
Nr. svoris

1. Vieta

2. Biklé

3. Ploto skirtumas

4. InZineriniai sprendiniai

5. Kita

6. Suma (turi bati 100 proc.)

2. [vertinkite Vietos Kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus
=l Kriterijus ir subkriterijai vertés skaiciavimui S.ul;')rl.terlj aus
Nr. reikSmingumas,

%
1. | Vieta:
1.1. | Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas
1.2. | Mikro vietovés tinkamumas turto tipui
1.3. | Vietovés jvaizdis
1.4. | Transporto infrastruktiira
1.5. | Busimoji plétra
1.6. | Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai
1.8. | Kiti
Pasirinkty subkriteriju suma turi buti lygi 100%
2. Ivertinkite Biklés Kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klas¢je.

Maksimalus

ﬁ”' Kriterijus ir subkriterijai vertés skaic¢iavimui S'uli)rl'terlj aus
r. reikSmingumas,
%
2. Biiklé:
2.1. | Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija
2.2. | Irengimas
2.3. | Pastato stovis
Pasirinkty subkriterijy suma turi biti lygi 100%
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3. Ivertinkite Namo ploto skirtumo pataisy reikSmé, atsizvelgiant | skirtumo dydi.

Maksimalus
EIII' Kriterijus ir subkriterijai vertés skaiciavimui S.u?rl.terlj Gl
r. reikSmingumas,
%
3.1. | iki 20%
3.2. | 20-50%
3.3. | 50-100%
3.4. | vir§ 100%

4. lvertinkite InZineriniy sprendiniy Kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus
=il Kriterijus ir subkriterijai vertés skaiciavimui S.UE)I’I!:eI’Ij aus
Nr. reikSmingumas,

%

4. InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architektira/konstrukcijos tipas
4.2. | Ekologinis tvarumas
4.3. | Pastato koncepcijos pelningumas
4.4. | Komunikacijy i§vystymas
4.5. | Plétros galimybés

Pasirinkty subkriteriju suma turi buti lygi 100%
5. [vertinkite Kita kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus
=il Kriterijus ir subkriterijai vertés skaiciavimui S.uE)rl.terljaus
Nr. reikSmingumas,

%
3. Kita
5.1. | Objekto funkcinis universalumas
5.2. | Parkavimas
5.3. | Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai
5.4. | Pagalbiniai pastatai/patalpos
5.5. | Papildoma kélimo, transportavimo jranga
5.6. | Sklypo padétis ir panaudojimas
5.7. | Plétros galimybés
Pasirinkty subkriterijy suma turi biti lygi 100%
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C DALIS. Prekybinés/komercinés paskirties turto pataisos Kriterijai ir subkriterijai

1. Ivertinkite kiekvieno kriterijaus svori.

Eil. Kriterijai Kriterijaus
Nr. svoris

1. Vieta

2. Biklé

3. Ploto skirtumas

4. InZineriniai sprendiniai

5. Kita

6. Suma (turi bati 100 proc.)

2. [vertinkite Vietos Kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus
=l Kriterijus ir subkriterijai vertés skaiciavimui S.ul;')rl.terlj aus
Nr. reikSmingumas,

%
1. | Vieta:
1.1. | Miestas, savivaldybé, gyvenvieté, rajonas
1.2. | Mikro vietovés tinkamumas turto tipui
1.3. | Vietovés jvaizdis
1.4. | Transporto infrastruktiira
1.5. | Busimoji plétra
1.6. | Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai
1.8. | Kiti
Pasirinkty subkriteriju suma turi buti lygi 100%
2. Ivertinkite Bizklés kriterijaus subkriterijy svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus

ﬁ”' Kriterijus ir subkriterijai vertés skaic¢iavimui S'uli)rl'terlj aus
r. reikSmingumas,
%
2. Biiklé:
2.1. | Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija
2.2. | Irengimas
2.3. | Pastato/patalpy klasé
24. | Kita
Pasirinkty subkriterijy suma turi biti lygi 100%

35



3. Ivertinkite ploto skirtumo pataisy reikSme, atsizvelgiant i skirtumo dydj.

Maksimalus
=1 Kriterijus ir subkriterijai vertés skaiciavimui S.u?rl.tenj aus
Nr. reik§mingumas,

%
3.1. | iki 10%
3.2. | 10-20%
3.3. | 20-50%
3.4. | vir§ 50%

4. lvertinkite InZineriniy sprendiniy Kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klaséje.

Maksimalus
EIII' Kriterijus ir subkriterijai vertés skaiciavimui S.UE)I’I!:eI’Ij aus
r. reikSmingumas,
%
4. InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architektiira/konstrukcijos tipas
4.2. | Prekybinio fasado padétis
4.3. | Ekologinis tvarumas
4.4, | Pastato koncepcijos pelningumas
45. | Kita
Pasirinkty subkriteriju suma turi buti lygi 100%
5. Ivertinkite Kita Kriterijaus subkriteriju svori, ju kriterijaus klas¢je.

Maksimalus
£l Kriterijus ir subkriterijai vertés skaiciavimui S.uE)rl.terljaus
Nr. reikSmingumas,

%
3. Kita

5.1. | Objekto funkcinis universalumas

5.2. Parkavimas

5.3. | Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai

5.4. | Pagalbiniai pastatai/patalpos

5.5. | Kita

Pasirinkty subkriterijy suma turi biiti lygi 100%

NUOSIRDZIAI DEKOJAME UZ ATSAKYMUS!



