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IVADAS

Nekilnojamo turto rinka yra visos ekonomikos svarbi sudedamoji dalis. Tai savita ir viena i$
greitai besikeicianciy rinky, kuriai jtaka daro Salies ekonoming, politiné, teisiné situacija ir nekilnojamo
turto dalyviy elgsena. Nekilnojamojo turto rinkos jtaka kitiems sektoriams bei Salies ekonomikai
pasireiSkia kity sektoriy plétra, pelny didéjimu, kas reisSkia sumokamy mokesciy i valstybés biudzeta
didéjima, naujy darbo viety kiirimu, investicijy pritraukimu, gyventojy perkamosios galios ir vartojimo
bei BVP did¢jimu, o tuo paciu ir ekonomikos augimu. Nekilnojamojo turto rinka jtakoja kitas rinkas ir
Salies ekonomika, taip pat ir kitos rinkos bei Salies ekonomika daro jtakg nekilnojamojo turto rinkai.
Finansavimo salygy ger¢jimas pagyvina nekilnojamojo turto rinka. Tai savo ruoztu pagyvina kity
sektoriy plétra bei raida: statyby sektoriaus, lizingo ir draudimo bendroviy, nekilnojamojo turto
agentury, paskoly brokeriy, turto vertintojy veiklg ir kity sektoriy veiklg. Taip pat nekilnojamo turto
rinkos raida ir finansavimo sglygy geréjimas skatina investicijas j $alj, darbo jégos mobilumg $alies
viduje, padeda sumazinti kvalifikuoty specialisty ir jauny Seimy migracija is Salies. D¢l to galima teigti,
kad nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas — tai Salies ekonominés plétros barometras ir ekonominés
gerovés rodiklis. Ne iSimtis ir komercinio turto rinka — komercinés paskirties turtas yra nuolatinis
prekybinis objektas, tad tokiy patalpy vertinimas leidzia vykdyti skaidrius sandorius ir iSsiaiSkinti
objektyvia turto verte.

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 i§ vertintojo Ziniy ne tik apie vertinimo metodus, nekilnojamojo turto rinkos analize,
bet ir apie teisés aktus, reglamentuojancius turto vertinima. (Walacik, Grover, Adamuscin, 2013).

Vertinimo procesas gali biiti apibtidinamas kaip kruops$c¢iai apsvarstytas vertés skaiciavimas,
paremtas vertintojo patirtimi ir nuomone nustatant ir jvertinant konkrecius kriterijus jtakojancius turto
verte. (Yomralioglu, 2003). Galimos verciy sklaidos, nulemtos skirtingy vertinimo metody, taip pat
skirtingy jgudZziy, Ziniy ir vertintojo patirties, jtakoja vertinimo proceso reguliavimg. Netiesiogiai §j
reguliavimg jtakoja patys vertintojai. (Walacik, Grover, Adamuscin, 2013).

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

Analizuojant moksling literatirg susiduriama su informacijos stoka, kuri apima tiek paciy
kriterijy nustatyma, tiek §iy kriterijy reik§minguma vertinant nekilnojamajj turt Lietuvoje. Sios
situacijos pas€koje susiduriama ir su metody, reikalingy pagristi pataisy taikymag nustatant
nekilnojamojo turto verte lyginamuoju metodu, nustatymo problema. Siy metody nustatymas ir
pagrindimas turi uztikrinti neSaliSka bei tiksly turto vertés nustatyma

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



1. LYGINAMASIS METODAS IR JO YPATUMAI

Pirmojoje leidinio dalyje pateikiami lyginamojo metodo vertinimai, rasti mokslinéje literattiroje
ir praktiniuose leidiniuose. Svarbiausia lyginamosios vertés metodo dedamoji — netolimose teritorijose
1vyke panasaus pobtidzio sandoriai. Tuo biidu lyginamasis metodas yra itin pravartus iSsivys¢iusiose
rinkose, taciau besivystanciose rinkose, su menka nekilnojamojo turto rinka ir sudétingu palyginamumu,
nepakankama duomeny kokybe, jy kiekiu ir priecinamumu, lyginamojo metodo taikymui gali iSkelti
reik§Smingy klitciy.

1.1. Lyginamojo metodo samprata ir ypatybés

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

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

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

Lyginamuoju metodu daroma prielaida, kad panasts nekilnojamieji turtai turéty turéti panasia
nauda ir kaing. Tod¢l jis dar vadinamas ,,santykinio vertinimo metodu®. Pagrindinis §io poziirio taskas
yra jvertinti nekilnojamojo turto kaing, naudojant panasiy ar panasiy atvejy, kuriais prekiaujama rinkoje,
rinkinio duomenis. Taikant §] metoda, palyginamuyjy atvejy kainos turi biiti pakoreguotos pagal veiksniy
korekcijos koeficientus, kol jie bus naudojami kaip apskaiciuota tikslinio atvejo kaina. Korekcijos
koeficientams daznai triikksta pagristy ir objektyviy kiekybiniy metody, kad biity galima jvertinti jy
dydzius, taciau jie priklauso nuo subjektyvaus vertintojy jvertinimo, kad juos nustatyty. TaCiau
lyginamuoju metodu apskaiciuota vert¢ daznai artima rinkos kainai, vertintojai ja paprastai priima.
Nepaisant to, dél vertintojy ir jy subjektyvumo skirtumy vertinimo rezultatai daznai biina nenuosekliis
ir kyla klausimy (I-Cheng Yeha, Tzu-Kuang Hsu, 2018).

1.2.  Pataisos kriterijai ir subkriterijai

Naudojant lyginamajj metoda ir koreguojant lyginamy objekty pardavimo kainas, daromos
lyginamo objekto pataisos, orientuojantis ] vertinama objekta. Taip vertinamo objekto rinkos verté
apskaiciuojama kaip lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma. Pagal Raslana,
Sliogeriene (2012), jeigu lyginamo objekto vertés elementas yra geresnis nei vertinamo, atlickamos
pataisos mazéjimo linkme, ir atvirk§¢iai — jei vertinamo objekto charakteristikos geresnés, lyginamo
objekto kaina didinama. Kitaip tariant, kuo daugiau lyginamasis objektas turi skirtumy — tuo daugiau
pataisy. Aleknavicius (2008) priduria, jog pataisy kiekis gali nulemti vertinamo objekto vertés tiksluma,



kadangi kuo maziau pataisy reikia lyginamiesiems objektams, tuo jie panasesni j vertinamg objektg ir
tuo tikslesné bus nustatyta verté.

Turto ir verslo vertinimo metodikos (2012) 58.2 punkte nurodoma, jog turi biiti daromos (jeigu
bitina) analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, isreiskianciy
vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto skirtumus, poziiiriu.

Zemiau pateikiami literatiiroje minimi pataisos kriterijai, naudojami apskai¢iuojant patikslinimy
dydzius, t.y. pataisy kriterijai ir jy paaiskinimai (Saltinis: Raslanas, Sliogeriené, 2012; Aleknavigius,
2008):

Kriterijus

Laiko pataisos Kriterijus

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

Vietovés pataisos kriterijus

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

Finansavimo salygy pataisos
Kriterijus

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

Perleidziamy teisiy |
nekilnojamajj turtg pataisos
Kriterijus

Koeficientas skai¢iuojamas, tais atvejais kai perleidZziamos nuosavybés
teisés | pastata, o naudojimuisi zemés sklypu sudaroma nuomos sutartis
(pvz., 99 metams), perleidziama tik jungtinés nuosavybés teise turima
dalis, perleidziamos nuosavybés teisés su tam tikrais apribojimais.

Pardavimo salygy pataisos
Kriterijus

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

I§ karto po turto pirkimo
patirty islaidy pataisos
kriterijus

Kai kurie autoriai prie lyginamyjy elementy priskiria ir iSlaidas, patirtas
i§ karto po turto jsigijimo — naudojimo paskirties pakeitimo islaidos,
statiniy iSardymo i$laidos, remonto i§laidos ar panasiai. Dél $iy iSlaidy
sumazgja ir sandorio kaina.

Rinkos salygos pataisos
Kriterijus

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

Turto fiziniy charakteristiky
pataisos Kriterijus

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

Turto ekonominiy
charakteristiky pataisos
Kriterijus

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

Turto naudojimo ypatumy
pataisos Kriterijus

Koeficientas skaiCiuojamas tais atvejais, kai turto panaudojimo Kitai
paskirCiai galimybé (zonavimas, naudojimo apribojimai ir pan.) turi
didele jtakg nekilnojamojo turto vertei. Jei yra skirtumai tarp lyginamojo
ir vertinamojo objekty dabartinio naudojimo arba maksimalaus ir
geriausio naudojimo, biitina atsizvelgti j $iy skirtumy jtakg 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 biiti
itraukti ] lyginamyjy arba vertinamojo objekty sandorio kaing ir turintys
itaka nekilnojamojo turto vertei.




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 konkrecios vertinamo turto riisies. Aleknavicius, 2008 nurodo, kad
jeigu komercinés paskirties nekilnojamojo turto objektai gali biiti analizuojami naudojant viso vieneto
kaing arba kvadratinio metro kaing, tai komercinés paskirties nekilnojamasis turtas daznai lyginamas
pagal kvadratinio, kubinio metro kaing, vieno kvadratinio metro nuomos kaing ar pelng duodantj vienetg
(pvz., sédimos vietos restorane arba kambariy skai¢iy viesbutyje). Zemiau pateikiami Komercinés,
gamybinés, dikinés-komercinés paskirties turto vertei jtakos turintys veiksniai (Saltinis: Aleknaviius,
2008) :

2 lentelé

Veiksniai Veiksnio apibiidinimas

Objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu;

Vietovés infrastruktiros savybés ir jy atitiktis demografinius veiksnius;
e Komercinés paskirties turto | Objekto funkcinis universalumas ir technologinis iSbaigtumas;

vertei jtakos turintys Prekybinio fasado ilgis palei gatve (kelia);
veiksniai Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimai;
Kiti veiksniai;

Objekto vieta transporto ir socialiniy srauty atzvilgiu;
Vietovés demografinés savybés;

e Gamybinés, uikinés- Objekto funkcinis universalumas ir technologinis iSbaigtumas;
komercinés paskirties Technologinis lygis ir universalumas;
pastaty, statiniy vertei jtakos | Bendra iikio $akos konjunktiira,
turintys veiksniai Fizinis ir ekonominis nusidévéjimas;
Objekto naudojimo apribojimai d¢l gamybinio terSimo;
Kiti veiksniai;

Norint pritaikyti pataisas svarbu nustatyti tiek kriterijus tiek jy svorj. Vienas i§ nekilnojamo turto
rinkos reitingavo pavyzdziy yra TEGoVA (angl. The European Group of Valuers' Associations)
nekilnojamo turto ir rinkos reitingavo sistema. Si sistema apima keturis pagrindinius elementus, kurie
jvertina kokybe, vertés stabiluma, likvidumg ir bet kokio, vidutinés trukmes, turto paklausa rinkoje.
Zemiau pateikiami kriterijai su priskiriamais svoriais:

Pinigu srauty
kokybés kriterijus (30
proc.)

v v v v

BENDRAS TURTO RINKOS REITINGAS (1-10)

Rinkos kriterijus (20 Vietos kriterijus (30 Turto kriterijus (20
proc.) proc.) proc.)

1 pav. TEGoVA Turto ir rinkos reitingy sistema (UNECE (2012); Bambagioni, Campagnoli,
Champness, (2012))

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

» Kiekybiniai analitiniai metodai remiasi matematiniais skai¢iavimais, nustatant, kuriuos
lyginamuosius elementus reikia koreguoti ir nustatyti jy dydj. Taikomi $ie metodai — poriniy pardavimy
analize, statistin¢ analizé, grafiné analizé, tendencijy analizé, kaSty duomeny analiz¢ ir antriniy duomeny
analizé;

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

Atsizvelgiant ] Sig pastaba, kad subkriterijy matavimo standartai turi biiti apibrézti nacionaliniu
lygmeniu ir tai, kad vertintojas turi taikyti kiekybinius/kokybinius metodus, kad iSanalizuoty skirtumus
ir jvertinty pataisas, tikslinga, formuojant turto vertintojy praktika, naudojant literatiiroje nurodomus
kriterijus, o taip pat ir atsizvelgiant ;1 Europos vertinimo standartuose (2012) pateikiamg ,,Turto ir rinkos
reitingavimo sistemg‘“, nustatyti pardavimo kainas lemiancius kriterijus (veiksnius) komercinés
paskirties turto tipui.

Svarbu paminéti, kad turto vertintojas turi pazyméti visas nepanasias (skirtingas) vertinamo ir
lyginamojo objekty savybes ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte, jvertindamas patikslinimus. Visy
svarbiausia, kad spresti, kokiais kriterijais remiantis vertinamas objektas yra panaSus j lyginamuosius
objektus, paliekama turto vertintojo kompetencijai (Galiniené, 2004), o vertinamo objekto ir
palyginamyjy objekty charakteristikos bei skirtumai turi buti aiskiai ir suprantamai apibiuidinti, o taikomy
kriterijy reikSmiy ir kiti skaiiavimai parodomi turto vertinimo ataskaitoje (Galiniené, 1999). Taciau
bitina atkreipti démesj, kad visi biidai, iSskyrus ekspertinj, reikalauja ne tik pakankamo kiekio faktiniy
duomeny, taciau ir kriterijy, kurie tur¢jo jtakos sandorio kainai, identifikavimo. V] Registry centras
pateikiamy duomeny kokybé néra pakankama vertés apskai€iavimui, atsizvelgiant j tai, kad literatiiroje
pateikiamy metody panaudojimo metu gautos skaiiavimy reikSmés yra reikSmingai didesnés.
Pakankamos analizés kokig jtaka turto vertei daro Sie kriterijai néra pateikiama.

Be to paZymeétina, kad juridiniuose aktuose Lietuvos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo
pakeitimo jstatyme (2011) ir Turto ir verslo vertinimo metodikoje (2012) reikalaujama, taciau
nepateikiama pataisy skaiciavimo biidy, formuliy, skaic¢iavimy seky, modeliy varianty ar pavyzdziy,
pataisy skaic¢iavimas néra detalizuojama. To taip pat nepateikiama Europos vertinimo standartuose
(2016) ir Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose (2013). Pagal Walacik, Grover, Adamuscin
(2013), statistiné matematiné analiz¢ gali biiti naudojama apskaiciuoti objekto verte, taciau duomeny
kiekis turi buti pakankamai didelis, kad buty galima taikyti konkrety statistiniy duomeny nustatymo
metoda.

Raslanas, Zavadskas, Kaklauskas, Zabulénas (2010) konstatuoja, jog statistiniai metodai, pagrjsti
sandoriy duomeny analizés pagrindu, néra paplite Lietuvos praktikoje, todél natiiralu, kad vertintojo
patirtis, kuri lemia vertinimo kokybe, yra svarbi taikant lyginamaji metoda. Schulz, (2003) priduria, jog
dazniausiai Sie kriterijai priklauso nuo vertintojo patirties ir ekspertinio vertintojo sprendimo. Vertinimo
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metu naudojama daug statistinés informacijos, susijusios su lyginamojo nekilnojamojo turto
charakteristikomis. Kiekybiniai analitiniai kriterijai remiasi matematiniais skaiiavimais nustatant,
kuriuos lyginamuosius elementus reikia koreguoti ir nustatyti jy dydj. Taikomi Sie kriterijai: poriniy
pardavimy palyginimo, statisting¢, grafiné, tendencijy, kasty duomeny ir antriniy duomeny analizés.
Pagal Siuos kriterijus galima surinkti objektyvia informacijg apie lyginamajj nekilnojamajj turta, taciau
tam biitinas tinkamas rinkos i$sivystymas ir skaidrus nekilnojamo turto sektorius.

Kokybiniais analitiniais kriterijais nustatomas pardavimo kainy ir turto charakteristiky rysys,
neatsizvelgiant | kiekybines iSraiSkas. Kokybiniy analitiniy kriterijy poreikis atsiranda dél netobulos
nekilnojamojo turto rinkos. Vertinimo procese vertintojas turi remtis rinkos ir ekonomikos logika ir
kriterijais, pagristais rinkos ir ekonomikos salygy steb&jimy ir tyrimy rezultatais (metodika). Taciau
turime pazyméti, kad nei specializuoty tyrimy, kurie jvertinty $iy ir kity neidentifikuoty veiksniy jtaka
turto vertei, nei galimybiy, naudojantis esama nekilnojamojo turto registro duomeny baze, Siy kriterijy
reikSmingumui jvertinti, i§ esmés, néra. Pagal Navicka (2017), butent dél Sios priezasties Lietuvoje
dirbanciy turto vertintojy praktikoje naudojami ekspertiniai vertinimo metodai, kuriais ekspertai nustato
vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius) remdamiesi atskiry turto
vienety vertinimo patirtimi ir analize. Praktikoje taikomi Sie kokybiniy kriterijy parinkimo budai:
santykinio palyginimo, rangavimo analizés, asmeninio interviu bei ekspertinis. Pasak Glaudemans,
Almy (1997), sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai triksta rinkos duomeny, kad biity galima
taikyti palyginamajj arba pajamy metoda.

Lyginamasis metodas yra pravartus tuo atveju, kai nekilnojamo turto rinka yra issivysciusi ir,
svarbiausia, skaidri. Sektorius reik§mingai prisideda prie ekonomikos plétros ir pridétinés vertés kiirimo.
Tyrimo metodologijoje bus stengiamasi nustatyti, kaip nekilnojamo turto ekspertai vertina atskiras
dedamasias, kurios veikia sektoriy ir kaip jos veikia turto vertinimo proces3. Bus stengiamasi iStirti
gamybinés, administracinés ir prekybinés paskirties turto kriterijy reikSmingumus. Raslanas, Zavadskas,
Kaklauskas, Zabulénas (2010) konstatuoja, jog statistiniai metodai, pagrjsti sandoriy duomeny analizes
pagrindu, néra paplite Lietuvos praktikoje, tod¢l natiiralu, kad vertintojo patirtis, kuri lemia vertinimo
kokybe, yra svarbi taikant lyginamajj metoda. Schulz, (2003) priduria, jog daZniausiai Sie kriterijai
priklauso nuo vertintojo patirties ir ekspertinio vertintojo sprendimo. Vertinimo metu naudojama daug
statistinés informacijos, susijusios su lyginamojo nekilnojamojo turto charakteristikomis. Kiekybiniai
analitiniai kriterijai remiasi matematiniais skai¢iavimais nustatant, kuriuos lyginamuosius elementus
reikia koreguoti ir nustatyti jy dydj. Taikomi Sie kriterijai: poriniy pardavimy palyginimo, statisting,
grafing, tendencijy, kasty duomeny ir antriniy duomeny analizés. Pagal Siuos kriterijus galima surinkti
objektyvia informacija apie lyginamajj nekilnojamajj turta, taciau tam bitinas tinkamas rinkos
18sivystymas ir skaidrus nekilnojamo turto sektorius. Todél Lietuvoje vertintojy praktikoje ir naudojami
ekspertiniai vertinimo metodai, kuriais ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus
(palyginamuosius rodiklius) remdamiesi atskiry turto vienety vertinimo patirtimi ir analize.

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas apibréztas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3
p. (Saltinis: Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2005 m. rugs¢jo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,,Dé¢l Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo*)
taip: nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis atskiry
nekilnojamojo turto vienety vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir
kiti santykiniai lyginamieji dydziai, leidziantys jvertinti panaSias savybes turintj turtg.

Lyginamasis metodas leidZia objektyviai jvertinti nekilnojamojo turto objekta, jskaitant ir
komercinés paskirties objektus. Metodas ypac naudingas tuo atveju, jei veikiama iSsivysciusioje rinkoje
su gausia skaidriy nekilnojamojo turto sandoriy istorija. Lyginamojo metodo pranasumams atskleisti
sudaroma tyrimo metodologija. Joje bus nagrin¢jama eksperty nuomoné apie komercinio turto kainy
pataisos rodiklius. Visa tai bus daroma remiantis statistiniais metodais, taikomais apklausy duomeny
analiz¢je. Tai leis nustatyti turto vertinimo proceso padét] ir tendencijas, taip pat pasitlyti koreguotus
pataisy koeficientus tokio tipo turto vertinimui.



2. TYRIMO METODOLOGIJA

Tyrimo problema. Kaip vertintojai ir vertintojy asistentai vertina pataisy kriterijy bei subkriterijy
reik§mes?

Tyrimo objektas. Vertintojy/vertintojy asistenty pozitris | biury, gamybos/sandéliavimo ir
prekybinés/komercinés paskirties turto sandoriy pataisos kriterijy, taikomy lyginamajame metode,
reikSmes.

Tyrimo tikslas. Nustatyti pataisos subkriterijy reik§miy intervaly ribas tiek jy kriterijaus klaséje,
tiek viso kriterijaus svorj viso reitingavimo mastu.

Tyrimo uzdaviniai.

e Remiantis apklausy duomenimis nustatyti turto kainy pataisos kriterijy reikSmingumy
intervalus;

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

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

Eksperty skaiiaus nustatymas. Nustatant priimting eksperty skaiciy, vadovaujamasi
metodologinémis prielaidomis, suformuluotomis klasikinéje testy teorijoje, kurioje teigiama, jog
agreguoty sprendimy patikimumg ir priimanciy sprendimg (Siuo atveju eksperty) skaiiy sieja greitai
gestantis netiesinis rySys. [rodyta, jog agreguoty ekspertiniy vertinimy moduliuose su vienodais svoriais
nedidelés eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumas nenusileidzia didelés eksperty grupés
sprendimy ir vertinimy tikslumui (Rudzkien¢, 2005).

Atsizvelgiant | klausimo specifika, informacijos apie kiekybinius rySius stokg bei numatomg
tyrimo apimtj, pasirinktas ekspertinis vertinimas, t. y. vertintojy ir vertintojy asistenty apklausa. Siuo
atveju visuotin¢ respondenty, neturinciy specialiyjy Ziniy, apklausa duoty galimai iSkreiptus, mazai
tikétinus rezultatus. Ekspertinio vertinimo metodologija grindZiama nuostata, kad ekspertai yra sukaupe
didelj kiekj racionalios informacijos (turi daug pakankama kompetencija, Ziniy ir patirties bei gali remtis
intuicija) ir, esant Sioms aplinkybéms, ekspertai gali biiti kokybinés informacijos Saltiniu.

Pagal Podvezko (2005), taikant ekspertinj vertinimg didziausias rezultaty suderinamumas
pastebimas kuomet yra taikomas tiesioginio rangavimo metodas. Atsizvelgiant | Sig aplinkybe
pasirinktas ekspertinio tyrimo biidas yra rangavimo metodas. Makridakis ir kt. (1998) teigia, jog taikant
rangavimo metoda, rekomenduojamas apklausiamy eksperty skaicius, priklausomai nuo tyrimo tikslo
gali svyruoti nuo 10 iki 100 eksperty. Tyrimui atlikti parinktas aktyvus ekspertinio vertinimo metodas —
individualiai tiesiogiai apklausiant ekspertus pagal parengta klausimyng. Kardelis (2005) nurodo, jog
ekspertinis vertinimas turi biiti atliekamas laikantis socialiniy tyrimy etikos reikalavimy: t. y. parenkami
turintys pakankama kompetencijg respondentai; respondentai sutinka buti apklausiami ir tyréjas nedaro
jtakos respondentams. Rudzkiené (2005) teigia, jog 95 proc. apklausos patikimumas pasiekiamas
apklausus ne maziau nei 20 eksperty.

Tyrimo charakteristika. Informacija buvo renkama 2021 m. balandzio — birzelio ménesiais.
Respondentai buvo atrinkti tiek pagal naryste Lietuvos turtg ir versla vertinan¢iy jmoniy asociacijoje
(LTVVIA), Lietuvos turto vertintojy asociacijoje (LTVA), tiek ir ne asociacijy nariai, suinteresuoti $io
tyrimo rezultatais. Apklausoje dalyvavusiy eksperty skai¢ius pateiktas 3 lenteléje.
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3 lentelé

Apklausoje dalyvave respondentai

Kriterijus Respondenty skaicius
Apklausos dalyviai — ekspertai (administracinés/biury) 32
Apklausos dalyviai — ekspertai ( gamybinés/sandéliavimo ) 32
Apklausos dalyviai — ekspertai ( prekybinés/komercinés ) 33

Pagal pateiktus lenteléje duomenis matoma, kad apklausoje dalyvavo ir kokybiskai atsaké 32

respondentai ,,biury“ turto tipo kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo apklausoje, 32 respondentai
»gamybiniy/sandéliavimo* turto tipo kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo apklausoje ir 33 respondentali
»prekybinio/komercinio® turto tipo kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo apklausoje. Apklausa
respondentams buvo pateikiama elektroniniu buidu, naudojantis internetinj apklausy portalg
www.apklausa.lt.
Esminiai faktoriai, lemiantys turto tvarumo kokybe, eksperty apklausy metu buvo klasifikuojami j
penkias kriterijy grupes. Sios kriterijy grupés buvo sudarytos remiantis Europos vertinimo standartuose
(EVS 2012) skyriuje “Europos turto ir rinkos reitingavimas: gairés vertintojui”, punktuose Nr. 3, 4, 5
(turto reitingavimo rekomendacijos) pateikiamomis rekomendacijomis, turto vertinimo metodika bei
ankstesniuose skyriuose aptartais, mokslingje literatiiroje pateikiamais kriterijais, bei jy subkriterijais.
Zemiau pateikiamos sudarytos kriterijy grupés, kurios buvo naudojamos apklausy metu:

Vieta;

Buklé;

Ploto skirtumas;
InZineriniai sprendiniai;
Kiti kriterijai;

Sios, auk$¢iau i§vardintos, kriterijy grupés buvo skaidomos j atskirus subkriterijus priklausangius
kiekvienai 1§ grupiy, o respondentai apklausos mety turéjo jvertinti kiekvieno subkriterijaus svorij tiek jo
kriterijaus klas¢je, tiek viso kriterijaus svorj reitingavimo mastu.

A dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai
»administraciniy/biuro* paskirties turto tipui, tokiu biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus svorj tick
jo kriterijaus klas¢je, tiek viso reitingavimo mastu. Apklausos tyrimo kriterijai administracinés/biury
paskirties turto atveju pateikiami 4 lenteléje.

4 lentelé

A dalis. Apklausos tyrimo kriterijai ir subkriterijai

Kriterijus Subkriterijus

Miestas, gyvenvieté, miesto rajonas, verciy zona
Vietovés tinkamumas turto tipui
Vietovés (miesto rajono jvaizdis)

e Vieta Susisiekimas (transporto infrastruktiira)
Busimoji plétra
Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje
Potencialiy klienty srautai

e Bukle Statybos pradzia/pabaiga/ rekonstrukcija
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Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas)
Pastato fasado apdaila
Pastato/patalpy vidaus inZineriniai tinklai

Bendra pastato buklé
Skirtumas iki 10%
10-20%
e Ploto skirtumo pataisy reikSmé, 20_300/2
atsizvelgiant i skirtumo dydj 30-50%

Skirtumas >50%

Architektira/konstrukcijos tipas

Atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimas
e Inzineriniai sprendiniai Pastato koncepcijos pelningumas (iSlaidy efektyvumas)
Automatizuotos pastato valdymo sistemos (BMS)
Pastato energetinio naudingumo klasé
Pastato/patalpy funkcinis universalumas
Parkavimo teritorija
Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo
apribojimai
Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas)
Kiti auks§¢iau nepaminéti subkriterijai

o Kiti kriterijai

B dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai
»gamybinés/sandeliavimo* paskirties turto tipui, tokiu biidu nustatingjant kiekvieno subkriterijaus svorj
tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso reitingavimo mastu. Apklausos tyrimo kriterijai pateikiami 5
lenteléje.

5 lentelé

B dalis. Apklausos tyrimo kriterijai ir subkriterijai

Kriterijus Subkriterijus

Miestas, gyvenvieté, miesto rajonas, verciy zona
Vietovés tinkamumas turto tipui
Vietovés (miesto rajono jvaizdis)

o Vieta Susisiekimas (transporto infrastruktiira)
Busimoji plétra
Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje
Potencialiy klienty srautai
Statybos pradzia/pabaiga/ rekonstrukcija
Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas)

e Biukle Pastato fasado apdaila
Pastato/patalpy vidaus inzineriniai tinklai
Bendra pastato buklé
Skirtumas iki 20%

e Ploto skirtumo pataisy reikSme, 20-30%

atsizvelgiant j skirtumo dyd;j 30-50%

50-100%
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Skirtumas >100%

Architektiira/konstrukcijos tipas

Atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimas

o Tfingsina quech Pastato .kon.c.ep'cij os pelningumas (i$laidy efektyvumas)
Komunikacijy iSvystymas
Automatizuotos pastato valdymo sistemos (BMS)
Pastato energetinio naudingumo klasé
Pastato/patalpy funkcinis universalumas
Transporto parkavimas (teritorija)
Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo
apribojimai

o Kiti kriterijai Pagalbiniai pastatai/patalpos
Papildoma kelimo, transportavimo iranga
Sklypo konfiguracija, pletros galimybes
Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas)

Kiti auks¢iau nepaminéti subkriterijai

C dalis. Apklausoje buvo pateikiamos visos kriterijy klasés ir jy subkriterijai
»prekybos/komercinés* paskirties turto tipui, tokiu biidu nustatinéjant kiekvieno subkriterijaus svorj tiek
jo kriterijaus klas¢je, tiek viso reitingavimo mastu. Apklausos tyrimo kriterijai pateikiami 6 lenteléje.

6 lentelé

C dalis. Apklausos tyrimo Kriterijai ir subkriterijai

Kriterijus Subkriterijus

Miestas, gyvenvieté, miesto rajonas, verciy zona
Vietovés tinkamumas turto tipui
Vietovés (miesto rajono jvaizdis)

e Vieta Susisiekimas (transporto infrastruktiira)
Busimoji plétra
Paslaugy iSvystymas mikro aplinkoje
Potencialiy klienty srautai
Statybos pradzia/pabaiga/ rekonstrukcija
Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas)

e Bikle Pastato fasado apdaila

Pastato/patalpy vidaus inzineriniai tinklai

Bendra pastato bukle
Skirtumas iki 10%
10-20%
e Ploto skirtumo pataisy reikSme, 20_300/2
atsizvelgiant j skirtumo dydj 30-50%

Skirtumas >50%
Architektiira/konstrukcijos tipas
— o Pastato fasado padétis gatvés atzvilgiu
©  Invibnersioi gpremdlint Atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimas
Pastato koncepcijos pelningumas (iSlaidy efektyvumas)
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Automatizuotos pastato valdymo sistemos (BMS)
Pastato energetinio naudingumo klasé
Pastato/patalpy funkcinis universalumas
Transporto parkavimas (teritorija)

Objekto naudojimo, valdymo ir disponavimo
apribojimai

Pagalbiniai pastatai/patalpos

Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas)

o Kiti kriterijai

Kiti auksc¢iau nepaminéti subkriterijai
Kiti auksc¢iau nepaminéti subkriterijai

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

Kiekybiniy duomeny analizés metodai. Pagal Luobikiene¢ (2010), tyrimy analizé svarbi teoriniu
ir taikomuoju poziiiriu, nes tai leidzia patikrinti teorinius teiginius, iSrySkinti socialiniy procesy bei
reiSkiniy désningumus, tendencijas, o taip pat ir parengti moksliskai pagristas rekomendacijas. Atlikus
apklausa gauti tyrimo duomenys buvo apdoroti kiekybinés analizés metodais. Kiekybin¢ analizé buvo
pasirinkta, atsizvelgiant | tai, kad Sios analizés esmé yra bandymas suvesti sgvokas j skaicius, klasifikuoti
jas, matuoti ir, naudojant statistinés analizés procediiras, analizuoti.

Apklausos rezultaty vizualizavimui ir statistinei analizei atlikti buvo pasitelkta Python 3.6 versija
ir R 3.3.3 versija.

Metodas - ,, taisyklé“ kriterijaus reik§més vidurkio atzvilgiu. Metodo apraSymas — remiantis
centrine ribine teorema imties vidurkio skirstinys yra artimas normaliajam, be to vidurkis, dispersija ir
galima taikyti sigmy taisykle:

068 kai t=1
P(\Y-m\gt%): 0,95 kai t=2
N/ 10,997 kai t=3

Tikimybé, kad normaliojo atsitiktinio dydzio vidurkis nukryps nuo m ne daugiau kaip,
atitinkamai 0,68, 0,95 ir 0,997. Praktikoje dazniausiai taikoma ,,2 o ,, taisyklé, taigi vidurkio reikSmeés
intervalas yra gaunamas su 95% garantija.

Vertintojas atlikdamas nekilnojamojo turto vertinimag turi kelti klausima kokius ypatingus
veiksnius reikia iSryskinti konkre¢iame vertinime. Pagal Raslang, Tupénaite (2005), vertintojas turi
vengti nereikalingy pataisy, o tai reiskia, kad turi biiti atliktos tik tos pataisos, kurios yra svarbios. Siuo
tyrimu buvo siekiama jvertinti komercinio turto pataisy svorius. Prie$ atliekant surinkty apklausos
duomeny analiz¢ biitina jvertinti anketos patikimuma, nes ekspertinis kriterijy vertinimas remiasi
prielaida, kad tyrimy rezultatai gali bati gauti tik jvertinus eksperty nuomoniy suderinamumg. Vienas i$
dazniausiai naudojamy koeficienty, leidzianciy jvertinti dalyvavusiy eksperty nuomoniy suderinamuma,
yra Kendall konkordancijos koeficientas W (Kendall, 1990). Sis koeficientas apskai¢iuojamas pagal
formulg:
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W=12S/(k"2 (n"3-n))

Cia,

W — konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma;
k — eksperty skaicius;

n - pateikty kriterijy skaicius.

Visy pasirinkty ir tiriamy kriterijy rangy nuokrypiy nuo vidutinés reik§més kvadraty suma S
indikuoja, ar eksperty kriterijy vertinimai labai skiriasi nuo bendrojo vidutinio vertinimo. Tod¢l eksperty
apklausos patikimumas gali biiti iSreiSkiamas eksperty nuomoniy konkordancijos koeficientu W.
Konkordancijos koeficiento W reikSmiy aibé yra [0,1], t. y. 0<W>1. Kuo didesnis W, tuo stipresne
analizuojamy kintamyjy koreliacija. Pagal Zvirblj, Magerinskiene, Buraéa (2008), eksperty vertinimy
suderinamumas laikomas pakankamu, jei konkordancijos koeficiento W reikSmé siekia 0,6-0,7.

Reikia pazyméti, kad konkordancijos koeficiento skai¢iavimui reikalingas eksperty vertinty
kriterijy rangavimas. Rangavimu gali buti laikoma procediira, kai pafiam svarbiausiam rodikliui
suteikiamas rangas lygus vienetui, antram pagal svarba — rangas du ir t. t., paskutiniajam pagal svarba —
rangas n, ¢ia n — lyginamy rodikliy skaicius. Misy tyrime rangavimas buvo suteikiamas pagal vertintojo
pasirinkimg pazymintj metodg arba kriterijaus reikSmingumo laipsnj. Konkordancijos koeficientas gali
biti skai¢iuojamas dviem btdais:

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

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

Miisy tyrimo atveju vertinamy kriterijy skaicius yra didesnis uz 7. Todél konkordancijos
koeficiento reikSmingumas bus nustatomas ir panaudojant naudojant 2 Pirsono kriterijy (Podvezko,
2005: 102-104). Apskaiciuojamas eksperty nuomoniy vieningumas pagal eksperty atsakymus j
pateiktoje anketoje, A, B ir C dalyse suformuluotus teiginius. Remiantis eksperty vertinimais,
apskaiciuojamas eksperty nuomoniy suderintumo — konkordancijos koeficientai.

Pateiktose ekspertams anketose buvo praSoma, kad jie, vadovaudamiesi savo turimomis Ziniomis
ir patirtimi suteikty analizuojamiems kriterijams kiekybinius arba reikSminius jvercius (balus,
pasirinkimus). DidZiausio balo skaitiné verté pasirenkama priklausomai nuo objekto kokybe rodanciy
kriterijy skaiciaus n. Praleisty, vienody ar trupmeniniy baly respondento uZpildytoje anketoje néra, nes
tai daryty skaiCiavimus sudétingesniais, o vertinimo tikslumas nepadidéty. Toliau pateikiamas
konkordancijos koeficiento apskaiCiavimas j anketos A (biury), B (gamybos/sandéliavimo) ir C
(prekybos/komerciniai) dalyse pateikiamy kriterijy eksperty vertinimus. Kendall konkordancijos
koeficiento skaiCiavimas atlickamas remiantis pateikiamomis V.Povezko (Podvezko, 2005: 102-104)
rekomendacijomis.

Daznai apklausy taikymo praktikoje pasitaiko atvejy, kai du arba keletas objekty yra labai
panasiis ir nejmanoma suteikti pirmenybés né vienam i$ jy. Laikytina, kad tie objektai yra susije. Siuo
atveju visiems objektams priskiriamas vienodas rangas - eiliniy rangy aritmetinis vidurkis. Turime
pazyméti, kad milsy atveju, taip pat yra susijusiy rangy arba vienody eksperty vertinimy. Tokiu atveju
konkordancijos koeficientas apskai¢iuojamas pagal formule:
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W 128
k(2 -1 - kYT

Cia,

W — konkordancijos koeficientas;
S — vidutinio rango kvadraty suma;
k — eksperty skaicius;

n - pateikty kriterijy skaicius;

T - susiety rangy rodiklis.

Formulgje j-ojo eksperto susiety rangy rodiklis Tj skai¢iuojamas pagal formulg:
Hj
3
T i~ Z (tk - tk)
k=1

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

Atsizvelgiant  tg faktoriy, kad vertinamy rodikliy skai¢ius m [ 7, turime patikrinti ar eksperty
nuomongés yra suderintos ir jvertinti konkordancijos koeficiento reikSmingumg. M. Kendall jrode, kad
konkordancijos koeficiento reikSmingumas gali biiti nustatytas naudojant 2 Pirsono kriterijy
(Podvezko, 2005). Atsitiktinis dydis pasiskirstes pagal 2 skirstinj su v = m-1 laisvés laipsniu. Pagal
pasirinkta reikSmingumo lygmenj o (praktikoje dazniausiai naudojama 0,05 arba 0,01) i§ skirstinio
lentelés su v =m-1 laisvés laipsniu randama kritiné reikSmeé. Jeigu suskaiCiuota y*2 reikSmeé didesné uz
x_kr"2 kriting reikSme, laikoma, kad eksperty vertinimai yra suderinti. Atitinkama y*2 reik§mé gali biiti
apskaiciuota pagal formule:

12* 8 )
F*n*(n+1)-1 (:;'—1)*21}':

Sudaryta tyrimo metodologija leis objektyviai nustatyti eksperty nuomong apie tam tikrus nekilnojamo
turto vertinimo aspektus. Vertinant komercinj turta, lyginamasis metodas yra labai efektyvus
pasirinkimas, ta¢iau tam tikri aspektai gali reikSmingai paveikti vertinimo procesa. Eksperty nuomonés
vertinimas leis tikslinti pataisos koeficientus skirtingiems kriterijams, tuo paprastinant ir pagrindziant
turto vertinimo procesg.

g =W HE*(n-1)=

3. KOMERCINES PASKIRTIES TURTO PATAISOS KRITERIJU IR
SUBKRITERIJU JVERTINIMO REZULTATAI

Sioje darbo dalyje pateikiamas skai¢iavimo metodas, kurj naudojant, remiantis apklausos
duomenimis, buvo rastas kriterijaus reikSmés intervalas, j kurj su tam tikra garantija patenka imties
vidurkis. Taip pat pateikiami apklausos metu surinkti duomenys ir susisteminti atsakymy rezultatai,
kurie yra susije su komercinio turto apklausomis. Pirminiame etape pateikiamas eksperty nuomonés
suderinamumo jvertinimas, patvirtinantis duomeny tinkamumga tolimesniems tyrimams.

3.1.  Eksperty nuomonés suderinamumo jvertinimas
Pirminis tyrimo etapas susij¢s su biitinybe itirti duomeny tinkamuma tolimesniems analitiniams

tyrimams. Tam pasitarnauja konkordancijos koeficiento skaiCiavimas. 7 lenteléje pateikiamas
koeficiento skaiCiavimas administraciniy/biury turto tipo kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo
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apklausos atveju rodo, kad, nors konkordancijos koeficientas yra mazesnis nei vidutinis, taiau
atsizvelgiant | Pirsono kriterijy y*2 (Pearson's chi-squared test y 2)galime teigti, kad duomenys yra
tinkami tolimesniems tyrimams, susijusiems su gilesne eksperty nuomonés analize.

7 lentelé

Administraciniy/biuro paskirties turto tipo apklausos rezultaty statistiné analizé

Rodiklis ReikSmeé
Konkordancijos koeficientas W 0,56678
Chi-Square x? 544,11
df 31
Asymp. Sig. ,000

Miisy atveju, konkordancijos koeficientas W = 0,5668, apskai¢iuota pagal formule 32 reik§mé y?
= 544,11 yra daug didesné uz kritines > = 44,985 reik§mes, paimtas i§ skirstinio lentelés su v = 32-1 =
31 laisvés laipsniu ir reik§Smingumo lygmeniu o = 0,05. Galime daryti iSvada kad eksperty nuomonés
gerai suderintos ir duomenys yra tinkami naudoti tolimesniuose skai¢iavimuose.

Sekanti lentelé yra susijusi su gamybiniy/sandéliavimo paskirties turto tipo kriterijy ir
subkriterijy reikSmingumo apklausos ir jos rezultaty tinkamumu tolimesniems tyrimams. Atliekami
analogiski konkordancijos koeficiento ir P skai¢iavimai rodo, kad P reik§me atitinka nustatytas ribas,
tuo tarpu konkordancijos koeficientas yra netoli vidutinés reikSmés. Tai leidzia teigti, kad duomenys yra
tinkami tolimesniems tyrimams, siekiant iSsiaiSkinti respondenty nuomong¢ apie atskirus
gamybinés/sandéliavimo paskirties turto tipams verte veikiancius kriterijus.

8 lentelé

Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto tipo apklausos rezultaty statistiné analizé

Rodiklis Reik§mé
Konkordancijos koeficientas W 0,4599
Chi-Square x? 500,42
df 31
Asymp. Sig. ,000

Miisy atveju, konkordancijos koeficientas W = 0,4599, apskai¢iuota pagal formule 3 reik§mé y?
= 500,42 yra daug didesné uz kritines x* = 44,985 reik§mes, paimtas i3 skirstinio lentelés su v = 32-1 =
31 laisveés laipsniu ir reikSmingumo lygmeniu a = 0,05. Galime daryti iSvada kad eksperty nuomonés
gerai suderintos ir duomenys yra tinkami naudoti tolimesniuose skai¢iavimuose.

Sekanti lentel¢ yra susijusi su prekybos/komercinés paskirties turto tipo kriterijy ir subkriterijy
reikSmingumo apklausos ir jos rezultaty tinkamumu tolimesniems tyrimams. Atliekami analogiski
konkordancijos koeficiento ir P skai¢iavimai rodo, kad P reik§Smé atitinka nustatytas ribas, tuo tarpu
konkordancijos koeficientas yra netoli vidutinés reik§més. Tai leidzia teigti, kad duomenys yra tinkami
tolimesniems tyrimams, siekiant iSsiaiSkinti respondenty nuomong apie atskirus prekybos/komercinés
paskirties turto tipams verte veikiancius kriterijus.
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9 lentele

Prekybos/komercinés paskirties turto tipo apklausos rezultaty statistiné analizé

Rodiklis ReikSmeé
Konkordancijos koeficientas W 0,5705
Chi-Square x? 602,08
df 32
Asymp. Sig. ,000

Miisy atveju, konkordancijos koeficientas W = 0,5705, apskai¢iuota pagal formule y? reik§mé y?
= 602,08 yra daug didesné uz kritines ¥? = 46,194 reik§mes, paimtas i3 skirstinio lentelés su v = 33-1 =
32 laisveés laipsniu ir reik§Smingumo lygmeniu o = 0,05. Galime daryti i$vada kad eksperty nuomoneés
gerai suderintos ir duomenys yra tinkami naudoti tolimesniuose skai¢iavimuose.

Paruosiamieji veiksmai, skirti iSpléstiniam eksperty nuomonés tyrimui, yra atlikti. Jie parodeé,
kad eksperty nuomoné pasizymi daliniu suderinamumu, taciau jy atsakymuose esama pakankamai
nevienareik§miy nuomoniy. Tolimesné analiz¢ yra susijusi su gilesniu komercinio turto verte veikianciy
kriterijy ir subkriterijy tyrimu, taip siekiant daryti jtaka objekty pataisos koeficientams. Kai kuriais
atvejais atsakymy skirtumai yra kraStutiniai, tad pateikiami papildomi skaiCiavimai, grindZiantys
eksperty nuomoneg.

3.2.  Pataisos Kriterijy reik§mingumy $ablonai

Toliau pateikiami Sablonai, reprezentuojantys apklausos rezultatus, kurie yra gauti atlikus
skaiiavimus remiantis respondenty atsakymais. Kriterijy Sablonai pateikia visas kriterijy klasiy ir jy
subkriterijy  sritis  turto tipams (t.y. administraciniy/biuro, gamybiniy/sandéliavimo ir
prekybos/komerciniy) ir parodo kiekvieno subkriterijaus reikSme tiek jo kriterijaus klas¢je, tiek viso
reitingavimo mastu. Siuo atveju visi kriterijai turi atitinkamus subkriterijus.

3.21. A DALIES REZULTATAI: Administracinés/biury paskirties turto tipo pataisos
kriteriju/subkriteriju reik§mingumuy Sablonai

Pirmiausiai nagrinéjami administracinés/biury paskirties turto tipo apklausos rezultatai. Analizé
pradedama nuo vietos kriterijaus ir $io kriterijaus subkriterijy. 10 lenteléje pateiktuose vietos kriterijaus
ir jo subkriterijy statistiniuose rezultatuose matyti, kad viso kriterijaus reikSmingumo intervalas yra
santykinai néra didelis. Galima daryti prielaida, kad taip yra dél eksperty nuomonés suderinamumo $iuo
klausimu. Subkriterijy analizé parodé, kad nuomoniy i$siskyrimai visy veiksniy atzvilgiu yra labai
panasiis. Labiausiai reik§mingu subkriterijumi ekspertai laiko Miesto, gyvenvietés, miesto rajono, veréiy
zonos ir vietovés tinkamumo turto tipui subkriterijus. Sie kriterijai atitinkami sudaro 15,77% ir 15,21%.
Kity subkriterijy reikSmingumas pasiskirsté pakankamai tolygiai. Pazymétina, kad skirtumas tarp
subkriterijy reikSmingumo vidurkio néra didelis.
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Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

10 lentelé
Kriterijus ir jo o
= subkriterijai Subkriterijaus Subkr;teruau Viso kriterijaus  Kriterijaus
Nr. administraciniy/biuro reikSmingumas reikémineum reikSmingumas reikSmingum
: paskirties turto verteés , % ovidurkig o ) o vidurkis, %
skaiéiavimui )
1. | Vieta:
1.1, | Miestas, gyvenvieté, miesto | 45 5500 19 9504 15,77%
rajonas, verciy zona
1.2. t\i’;‘l’fioves tinkamumas turto | 45 3394 18 0904 15,21%
1.3, | Vietoves (miesto rajono 11,81%-17,73% 14,77%
vaizdis)
14. il“fif’s'frﬁgéi)("a”s"o”o 11,18%-17.94% |  1456% | 18,08%-31,44% |  24,76%
1.5. | Busimoji plétra 9,48%-15,16% 12,32%
16, | Paslaugy iSvystymas mikro | g 410, 16 4504 12,95%
aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai 11,12%-17,74% 14,42%
1.8. | Pasirinkty subKriterijy suma 100,00%

Tolesné analizé liecia buklés charakteristika — nagriné¢jama vidaus ir iSorés charakteristiky

poveikis vertinimui pagal ekspertus. 11 lenteléje matyti, kad viso kriterijaus reikSmingumas yra
mazesnis nei vietos kriterijaus atveju. Reik§mingiausiu subkriterijumi, remianti eksperty atsakymais,
tapo Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas), 0 antras pagal svarbg - Statybos pradzia/pabaiga/
rekonstrukcija. Kity subkriterijy apklausos rezultatai pasiskirsté pakankamai tolygiai. Visiskai
krastutiniy atsakymy Siuo atveju buvo iSvengta, tai rodo, kad duomenys yra patikimi ir jais galima remtis
taikant pataisos koeficientus. Visi subkriterijai surinko bent deSimtadalj reikSmingumo procenty.

Biikles kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

11 lentelé
Kriterijus ir jo
subkriterijai Subkriterijaus  Subkriterijaus Viso kriterijaus  Kriterijaus
administraciniy/biuro reikSmingumas, reikSmingumo reikSmingumas, reik§mingumo
paskirties turto vertés % vidurkis, % % vidurkis, %
skaifiavimui
2. | Buklé:
2.1, | Statybos pradzia/pabaigal | 15 8794 55 0805 | 20,48%
rekonstrukcija
2.2, | Pastato/patalpy vidaus 16,69-25,88% |  21,24%
apdaila (jrengimas)
2.3. | Pastato fasado apdaila 15,23%-24,7% 19,96% 18,46%-26,64% 22,55%
2.4, | Pastato/patalpy vidaus 13,91%-23,32% 18,61%
inzineriniai tinklai
2.5. | Bendra pastato buklé 14,89%-24,52% 19,7%
2.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100%
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Sekantis analizés objektas yra ploto kriterijus. 12 lenteléje pateikiamas biury ploto skirtumo
kriterijaus atsakymy pasiskirstymas, leidziantis aiskiau suprasti kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo
dydziy atsiradimo priezastis.

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

Ploto skirtumo kriterijaus analizés rezultatai

12 lentelé
e O e d
0 e a 0, e a D e a 0 e a 2 0
ad 7 ), 0 g g 0 e g O %%
Da e 0 %0 0 %0 00
3. | Ploto skirtumai:
3.1. | Skirtumas iki 10% 0% 0%
3.2. | 10-20% 8,2%-18,7% 13,45%
3.3. | 20-30% 15,8%-25,72% 20,76%
3.4, | 30-50% 26,4%-31,84% 201206 | 1228%-2325% | 17,76%
3.5. | Skirtumas >50% 29,33%-44,02% 36,67%
3.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

12 lentel¢je pateiktuose statistiniuose rezultatuose matyti, jog kriterijaus reik§mingumo vidurkis
siekia maziau nei penktadalj. DidZioji autoriy dalis pritaria, kad reik§mingiausi ploto skirtumai vertinimo
procese siekia 30 ir daugiau procenty. Pazymétina, kad reikSmingai prieStaringy atsakymy varianty,
kurie paveikty rezultaty tiksluma nebuvo. Todél visi subkriterijai pasizymi tolygiu reik§mingumo
pokyciu.

Tolimesnis respondenty apklausos rezultaty tyrimas apima inzineriniy sprendimy kriterijy. 13
lenteléje matyti, kad ekspertai §j kriterijy laiko turin¢iu didesn¢ jtakg turto vertei nei ploto kriterijy,
taciau nereikSmingai. Kriterijaus reikSmingumo vidurkis §iuo atveju siekia 19,01 proc. ReikSmingiausiu
i$ subkriterijy laikoma Pastato koncepcijos pelningumas (islaidy efektyvumas) — jos reikSmingumo
vidurkis siekia 20,66 proc. Stabiliai aukstas atsinaujinanciy energijos $altiniy vidurkis — §iuo metu jis
jau siekia daugiau nei penktadalj. Tai sietina su teigiama valstybés politika skatinant atsinaujinancig
energijg gaminancius vartotojus ir jy skaiCiaus augimg. Maziausig reikSmingumo vidurkj (18,73%)
ekspertai priskyré ,,Automatizuotos pastato valdymo sistemos (BMS)* subkriterijui.
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Inzineriniy sprendimy kriterijaus analizés rezultatai

13 lentelé
v O
9 e a 9 € a - : O e a : :
(0 (0 ) 0 0 0 i
0 = g 0 = O 0
Pa C O ve 0 0
0 VId %
4. | InZineriniai sprendiniai
41 Q;;?ltekmra/ konstrukeljos | 14 1806-26,03% | 20,11%
4.2, | Atsinaujinanciy energijos | g £400 54 0904 20,32%
Saltiniy panaudojimas
Pastato koncepcijos
4.3. | pelningumas (islaidy 16,47%-24,86% 20,66%
efektyvumas) 14,45%-23,58% 19,01%
Automatizuotos pastato O 0 0
44, | Laldymo sistemos (BMS) | 1413%-23,33% 18,73%
45. Egzzfgiﬁ;gﬁgs"eo 16,21%-24,17% | 20,18%
46. fjﬁ:;mkm subkriterijy 100,00%

Galutiniame apklausos vertinimo etape skai¢iuojama kity kriterijy jtaka. Si grafa yra isreiksta
penkiais subkriterijais, kurie atsispindi 14 lenteléje. Pagal pateikta informacija, Sie subkriterijai
suformuoja santykinai nedidele jtaka bendrame kontekste — kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia
15,91%. Ekspertai i$skyré du subkriterijus, kurie turi didziausig jtaka — tai “ Parkavimo teritorija“ ir
,.Pastato/patalpy funkcinis universalumas* subkriterijai. Sie subkriterijai sutelké apie 51 proc. bendrojo
visy subkriterijy reikSmingumo. Pacio ,,Kiti* kriterijaus reikSmingumo vidurkis sudaro 15,91%.

,,Kiti kriterijaus analizés rezultatai

14 lentelé
Kriterijus ir jo
subkriterijai Subkriterijaus  Subkriterijaus Viso kriterijaus  Kriterijaus
administraciniy/biuro reikSmingumas, reikSmingumo reikSmingumas, reik§mingumo
paskirties turto verteés % vidurkis, % % vidurkis, %
skai¢iavimui
5. | Kita
5.1, | Pastato/patalpy funkeinis | 16 o504 31 1496 | 23,74%
universalumas
5.2. | Parkavimo teritorija 18,07%-36,59% 27,33%
Objekto naudojimo,
5.3. | valdymo ir disponavimo 11,99%-23,61% 17,8%
apribojimai 8,9%-22,93% 15,91%
5.4. | Sklypo valdymo teisé 9,16%-22,03% 15,6%
(privatus, nuomojamas)
55, Kiti a}lkﬁ_(‘élz%u nepaminéti 6,58%-24.49% 15,53%
subkriterijai
5.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%
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Apklausos dél administracinés/biury paskirties turto verte jtakojanciy kriterijy ir subkriterijy
reik§mingumo statistiniai rezultatai parode, jog nevienareikSmiska ir prieStaringa eksperty nuomoné gali
reikSmingai paveikti tyrimo rezultatus. Esant nestandartiniam turto vienetui butina jvertinti specifinius
aspektus, kurie gali daryti jtakg galutiniam turto vertinimo rezultatui taciau bendruoju atveju galima
remtis Siais subkriterijy reikSmingumais, kurie padés apskaiciuoti pataisos koeficientus.

3.22. B DALIES REZULTATAI: Gamybinio/sandéliavimo paskirties turto tipo pataisos
kriteriju/subKkriterijy reik§mingumy Sablonai

Analogiskai tiriama gamybiniy/sandéliavimo paskirties turto rinkg ir verte jtakojanciy veiksniy
apklausos metu gauta informacija, pagal kurig apskaiCiuoti kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo
koeficientai. Pirmiausiai pateikiama vietos Kkriterijaus informacija. Vietos kriterijy sudaro septyni
subkriterijai, apibiidinantys turt iSsidéstymg geografingje ir socialinéje aplinkoje. Pagal 15 lenteléje
pateiktg informacija, vietos kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 23,76 arba apie beveik ketvirtadalj
nuo visy tyrime dalyvavusiy eksperty nuomonés. Kaip reikSmingiausi, iSsiskiria ,,Susisiekimas
(transporto infrastruktiira), ,,Vietoveés tinkamumas turto tipui® ir ,,Miestas, gyvenviete, miesto rajonas,
ver¢iy zona“ subkriterijai, kurie pagal objekto geografing padét] reikSmingiausiai jtakoja didesne¢ ar
mazesng turto verte. Kiti kriterijai pasiskirsté pakankamai apylygiai 12 — 14% ribose.

Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

15 lentelé
Kriterijus ir jo
subkriterijai Subkriterijaus  Subkriterijaus  Viso Kriterijaus  Kriterijaus
gamybos/sandéliavimo reikSmingumas reikSmingumo reikSmingumas reikSmingum
paskirties turto verteés , % vidurkis, % , % o vidurkis, %
skaiéiavimui
1. | Vieta:
1.1, | Miestas, gyvenviete, miesto | 44 499, 19 3904 15,26%
I'a] onas, VeI'ClL} zona
1.2, t\i’;ffioves tinkamumas turto | 19 a0, 51 o504 16,3%
1.3, | Vietoves (miesto rajono 7.74%-17,93% 12,84%
jvaizdis)
1.4, | Susisiekimas (transporto 11,4%-21,78% 16,59% 13,81%-33,7% 23,76%
infrastruktira)
1.5. | Busimoji plétra 9,49%-18,2% 13,85%
1,6, | Paslaugu iSvystymas mikro | 5 g9, 157404 12,28%
aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai 8,2%-17,58% 12,88%
18, Pasirinkty subkriterijy 100,00%
suma

Sekantis kriterijus ir subkriterijai yra susijes su turto bukle. 16 lentelés duomenys rodo, jog
subkriterijai pagal eksperty nuomoneg pasiskirsté pakankamai netolygiai — varijuojama apie 5% intervale,
i8skyrus subkriterijy ,,Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija®, kuris i$siskiria pasiekes 22,61% ir yra
eksperty labiausiai vertinamas. Taip pat iSsiskiria subkriterijus vertinantis bendrg pastato bukle. Tali
atitinka bendrasias tendencijas, kurios vyrauja turto vertinimo procese. Esminiy nuomoniy i$siskyrimy
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Siuo atveju nepastebéta, taciau visi atsakymai pasiskirsté 5 procentiniy punkty vertinimo intervale.
Bendras kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 21,24%. Vis délto, tai yra santykinai didelé reikSme,
rodanti turto btiklés svarbg koreguojant turto vertinimo rezultatus.

Biklés kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

16 lentelé
e O 0 e da
0, e a ) e a O e a e a
0 () DO ( 0
0 O 0 0 0
PDa e 0 = = = =
90 0 0 %0 0 906
2. | Bukle:
2.1, | Statybos pradZia/pabaiga/ 15.41%-29 8% 22 61%
rekonstrukcija
9.2, | Pastato/patalpy vidaus 13,53%-23,06% 18,3%
apdaila (jrengimas)
2.3. | Pastato fasado apdaila 10,48%-24,7% 17,59% 15,75%-26,74% 21,24%
2.4, | Pastato/patalpy vidaus 14,31%-26.88% |  20,59%
inzineriniai tinklai
2.5. | Bendra pastato buklé 15,86%-25,95% 20,91%
2.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Sekantis analizés objektas yra ploto Kkriterijus. 17 lenteléje pateikiamas gamybos/sandéliavimo
paskirties turto ploto skirtumo kriterijaus atsakymy pasiskirstymas, leidziantis aiskiau suprasti kriterijy
ir subkriterijy reik§mingumo dydziy atsiradimo priezastis.

IS respondenty atsakymy rezultaty analizés galime matyti, kad didzioji dalis respondenty ploto
poky¢iui iki 20 proc. nesuteikia jokios reik§més. Tolesni ploto skirtumo jvertinimai rodo, kad rezultatai
pasiskirstes tolygiai augancia reikSmingumo kryptimi, kas rodo rezultaty logiSkuma. Visumoje, turto
vertintojams reikéty atsizvelgti | specifinius tokio tipo biisto veiksnius, siekiant pritaikyti tinkama
pataisos koeficientg. Kitu atveju galima remtis Siame darbe sitilomais pataisos koeficientais.

Rezultatai, pateikiami 17 lenteléje rodo platy atsakymy pasiskirstymg. Viso kriterijaus
reiksmingumo vidurkis siekia 18,71%. Reik$Smingiausiu subkriterijumi laikomas vir§ 100 proc.
siekiantis ploto pokytis - jo reikSmé siekia 37,11%.

Ploto skirtumo kriterijaus analizés rezultatai

17 lentelé
e O
D e a 0, e a D e a 0 e a e a
gamybo 7 0 g gumo re g gume
DA e 0 %0 0 % 0% O %
3. | Ploto skirtumai:
3.1. | Skirtumas iki 20% 0% 0%
3.2. | 20-30% 5,15%-18,91% 12,03%
3.3. | 30-50% 16,84%-26,11% 21,47%
3.4. | 50-100% 25,77%-33,01% 29,39% 13,6%-23,82% 18,71%
3.5. | Skirtumas >100% 30,73%-43,48% 37,11%
3.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%
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Toliau analizuojant apklausos atsakymus apie turto vertg jtakojancius kriterijus ir subkriterijus,
pereinama prie inzineriniy sprendimy kriterijaus. 18 lenteléje matome, kad kriterijus yra iSskaidytas j
Sesis subkriterijus. Galima pazyméti, kad i$ visy subkriterijy néra tokiy, kuriuos galima biity i$skirti kaip
svarbiausius — didZiausig reik§Sminguma jgijes ,,Komunikacijy iSvystymas® subkriterijus ir jo reik§mé
siekia 17,96%. Viso kriterijaus vidutiné reik§Smé siekia 20,16 proc. ir tai yra treCias pagal svarbg
vertinimo kriterijus po vietos ir biiklés kriterijy.

InZineriniy sprendimy kriterijaus analizés rezultatai

18 lentelé
Kriterijaus
S reikSmingu
reik§mingum mo vidurkis,
o vidurkis, % %

SR Viso Kriterijaus

reikSmingumas

Kriterijus ir jo subkriterijai Subkriterijaus

gamybos/sandéliavimo paskirties | reikSmingumas
turto verteés skaiciavimui

4. | InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architektiira/konstrukcijos tipas 8,47%-24,28% 16,38%
Atsmauj}pancu; energijos Saltiniy 13.19%-20,77% 16,98%
panaudojimas
43 Ffzjstgto koncepcijos pelningumas 14,07%-20,81% 17.44%

(i8laidy efektyvumas)
4.4. | Komunikacijy iSvystymas 13,51%-22,41% 17,96% 14,54%-25,78% 20,16%
Automatizuotos pastato valdymo

Y- 0 0
45, sistemos (BMS) 10,95%-19,74% 15,35%
4.6. ll:{';l:::to energetinio naudlngumo 11.52%-20,28% 15.89%
4.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Galiausiai prieinama prie ,,Kiti* kriterijy, kurie apima aStuonis skirtingus subkriterijus. Pagal 19
lentelés duomenis galima daryti i§vada, kad §is kriterijus generuoja maziausig reikSme lyginant su kitais
kriterijais (16,13 proc.). Didziausia reikSme tarp subkriterijy pasizymi ,,Transporto parkavimas
(teritorija)* (16,87%) ir ,Pastato/patalpy funkcinis universalumas® (15,35%). Likusiy subkriterijy
reik§mingumas pasiskirsté pakankamai netolygiai 8,76% - 14,21% ribose.
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,,Kiti““ kriterijaus analizés rezultatai

19 lentelé
Kriterijus ir jo subkriterijai

oo . Subkriterijaus  Subkriterijaus Viso kriterijaus  Kriterijaus
gamybos/sandéliavimo

reikSmingumas, reikSmingumo reikSmingumas, reik§mingumo

paskirties turto vertés

e e s vidurkis, % vidurkis, %
skaiciavimui

5. | Kita
5.1, E ﬁf\t/aetr‘;g ﬁﬁﬁfs‘* funkeinis 9,82%-20,87% 15,35%
5.2. (TIL?:‘IZF;EZ)O parkavimas 12,04%-21,7% 16,87%

Objekto naudojimo, valdymo O 0 0
5.3. ir disponavimo apribojimai 5,76%-16,67% 11,21%
5.4. | Pagalbiniai pastatai/patalpos 7,75%-15,05% 11,4%

Papildoma kelimo, O 0 0 04 QO 0
5.5. transportavimo iranga 8,55%-19,86% 14,21% 7,36%-24,9% 16,13%
5.6. S;’%‘f\’)‘/’b';‘;”f'g“rac'ﬁ Pletros | ¢ 5495-18.28% 13,16%

Sklypo valdymo teisé O 0 o
5.7. (privatus, nuomojamas) 4,68%-13,41% 9,04%
5.8 ﬁt;k?ﬁlgfﬁzu nepaminett 4,22%-13,29% 8,76%
5.9. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Atlikus gamybos/sandéliavimo paskirties turto tipo nekilnojamojo turto apklausy analiz¢ galima
daryti iSvada, kad egzistuoja panaSiis désningumai tiek tarp eksperty rezultaty, tiek tarp tam tikry
veiksniy i8kelimo auk3ciau kity. Vis délto, bendruoju atveju Sie rezultatai yra tinkami siekiant taikyti
pataisos koeficientus, kadangi jie yra objektyvis, pagrjsti paciy vertintojy nuomone ir tendencijomis,
kurios vyrauja rinkoje. Abiem atvejais svarbiausias buvo vietos kriterijus — $i tendencija matoma ir pries$
tai buvusiuose leidiniuose.

3.23. C DALIES REZULTATAI: prekybos/komercinés paskirties turto tipo pataisos
kriteriju/subkriterijuy reikSmingumuy Sablonai

AnalogiSkai tiriama prekybos/komercinés paskirties turto rinkg ir verte jtakojanciy veiksniy
apklausos metu gauta informacija, pagal kurig apskaiCiuoti kriterijy ir subkriterijy reikSmingumo
koeficientai. Pirmiausiai pateikiama vietos Kkriterijaus informacija. Vietos kriterijy sudaro septyni
subkriterijai, apibudinantys prekybos/komercinés paskirties turto i§sidéstyma aplinkoje geografinéje ir
socialingje aplinkoje. Pagal 19 lenteléje pateikta informacija, vietos kriterijaus reikSmingumo vidurkis
siekia 27,56 arba daugiau nei ketvirtadalj nuo visy tyrime dalyvavusiy eksperty nuomonés. Nors
subkriterijy rekSmingumo pasiskirstymas néra didelis, kaip reikSmingiausi, iSsiskiria ,,Miestas,
gyvenvieté, miesto rajonas, verCiy zona® ir ,,Potencialiy klienty srautai” subkriterijai, kurie pagal
objekto geografing padét] reikSmingiausiai jtakoja didesne¢ ar mazesne turto verte. Kiti kriterijai
pasiskirsté pakankamai apylygiai 12 — 15% ribose.
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Vietos kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

20 lentelé
0, e e a
e O D e a 0, e a O e a
pre DO O e 0, 0 0 0 &
0 = 0 0 0 = 0 0
0 . 0 0 0/
1. | Vieta:
1.1, | Miestas, gyvenvieté, miesto 12,38%-19,81% 16,1%
rajonas, veréiy zona
1.2. | Vietovés tinkamumas turto tipui | 11,54%-18,72% 15,13%
1.3, | Vietovés (miesto rajono 11,3%-18,51% 14,9%
jvaizdis)
1.4, | Susisiekimas (transporto 10,54%-1841% | 1447% | 21,16%-33.96% | 27,56%
infrastruktiira)
1.5. | Busimoji plétra 8,64%-15,11% 11,87%
16 Pas_laug_u[ iSvystymas mikro 7.69%-16.1% 11,9%
aplinkoje
1.7. | Potencialiy klienty srautai 11,32%-19,95% 15,63%
1.8. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Sekantis kriterijus ir subkriterijai yra susijgs su komercinio turto bukle. 21 lentelés duomenys
rodo, jog subkriterijai pagal eksperty nuomone pasiskirsté pakankamai tolygiai — varijuojama 3%
intervale. Kaip svarbiausig subkriterijy, ekspertai i$skiria ,,Pastato/patalpy vidaus apdaila (jrengimas)* ir
,»Statybos pradzia/ pabaiga/ rekonstrukcija® subkriterijus, kurie yra atitinkamai 20,88% ir 20,48%. Tai
atitinka bendrgsias tendencijas, kurios vyrauja turto vertinimo procese. Esminiy nuomoniy i$siskyrimy
Siuo atveju nepastebéta, taciau visi atsakymai pasiskirsté 3,0 procentiniy punkty vertinimo intervale.
Bendras kriterijaus reikSmingumo vidurkis siekia 21,65%. Vis délto, tai yra santykinai didelé reikSmé,
rodanti prekybos/komercinés paskirties turto biklés svarbg koreguojant turto vertinimo rezultatus.

Bikles kriterijaus ir jo subkriterijy statistiniai rezultatai

21 lentelé
e O
. = . e A . e A . e A e C
plre 9]0 O e O O : 1 . 1 1 .
%0 0 0% 0% 0 0
2. | Bukleé:
0.1, | Statybos pradzia/pabaiga/ | 15 3300 o5 6304 | 20.48%
rekonstrukcija
2.9, | Pastato/patalpy vidaus 16,04%-2571% |  20,88%
apdaila (jrengimas)
2.3. | Pastato fasado apdaila 14,4%-25,93% 20,17% 14,9%-28,4% 21,65%
2.4, | Pastato/patalpy vidaus 12,87%-23,58% |  18,23%
inzineriniai tinklai
2.5. | Bendra pastato biuklé 15,02%-25,48% 20,24%
2.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Sekantis analizés objektas yra ploto kriterijus. 22 lenteléje pateikiamas prekybos/komercinés
paskirties turto ploto skirtumo kriterijaus atsakymy pasiskirstymas, leidziantis aiskiau suprasti kriterijy
ir subkriterijy reikSmingumo dydziy atsiradimo priezastis.
IS respondenty atsakymy rezultaty analizés galime matyti, kad didzioji dalis respondenty ploto
poky¢iui iki 10 proc. nesuteikia jokios reikSmes. Tolesni ploto skirtumo jvertinimai rodo, kad rezultatai
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pasiskirstes tolygiai augancia reikSmingumo kryptimi, kas rodo rezultaty logiskuma. Visumoje, turto
vertintojams reikéty atsizvelgti | specifinius tokio tipo biisto veiksnius, siekiant pritaikyti tinkama
pataisos koeficientg. Kitu atveju galima remtis Siame darbe siiilomais pataisos koeficientais.

Rezultatai, pateikiami 22 lenteléje rodo platy atsakymy pasiskirstymg. Viso kriterijaus
reik§mingumo vidurkis siekia 17,64%. ReikSmingiausiu subkriterijumi laikomas vir§ 50 proc. siekiantis
ploto pokytis - jo reik§mé siekia 36,44%.

Ploto skirtumo kriterijaus analizés rezultatai

22 lentelé
e O
s . 0, e a 0, e da 0 e a e a
nrekybos/kome 0 0 : .: ‘ : 1.' : .1 4 : l.'
0 C 0 0 C 0
3. | Ploto skirtumai:
3.1. | Skirtumas iki 10% 0% 0%
3.2. | 10-20% 8,9%-18,21% 13,55%
3.3. | 20-30% 17,46%-25,2% 21,33%
3 3 ki 0 - 0 0

3.4. | 30-50% 24,86%-32,51% 28,68% 11,74%-23,55% 17,64%
3.5. | Skirtumas >50% 29,99%-42,88% 36,44%
3.6. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Toliau analizuojant apklausos atsakymus apie prekybos/komercinés paskirties turto verte
jitakojancius kriterijus ir subkriterijus, pereinama prie inzineriniy sprendimy kriterijaus. 23 lenteléje
matome, kad kriterijus yra i$skaidytas j Sesis subkriterijus. Galima pazyméti, kad i§ visy subkriterijy,
kaip svarbiausig ekspertai iSskiria ,,Pastato fasado padétis gatvés atzvilgiu® subkriterijus ir jo reikSme siekia
20,61%. Pastebétina, kad auga atsinaujinanciy energijos Saltiniy svarba — Siuo metu subkriterijaus
reikSmé siekia 15,72%. Viso kriterijaus vidutiné reikSmé siekia 18,19 proc. ir tai yra tre¢ias pagal svarbg
vertinimo kriterijus po vietos ir biiklés kriterijy.

InZineriniy sprendimy kriterijaus analizés rezultatai

23 lentelé
v O 0 C a 0 v d . : i O C a ; :
pre DO Oome O O D 0 =
O N 1 O - O S
° 0 VIO 90 ° 0%
4. | InZineriniai sprendiniai
4.1. | Architektiira/konstrukcijos tipas | 10,52%-22,34% 16,43%
4.2, | Pastato fasado padétis gatves 12,99%-28,24% |  20,61%
atzvilgiu
4.3, | Atsinaujinanciy energijos 11,63%-19,81% 15,72%
Saltiniy panaudojimas
Pastato koncepcijos
4.4, | pelningumas (i§laidy 11,12%-21,53% 16,32% 12,34%-24,05% 18,19%
efektyvumas)
45 Automatiz_uotos pastato 10.7%-18.64% 14.67%
" | valdymo sistemos (BMS) ’ ’ ’
46 Pastato energetinio naudingumo 10,88%-21.61% 16.25%

klasé

4.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Paskutiniame etape prieinama prie ,,Kiti“ kriterijy, kurie apima $eSis skirtingus subkriterijus.
Pagal 24 lentelés duomenis galima daryti iSvada, kad §is kriterijus generuoja maziausig reikSmg lyginant
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su kitais kriterijais (14,95 proc.). Didziausia reik§me tarp subkriterijy pasizymi ,, Transporto parkavimas
(teritorija)* (23,13%) ir ,Pastato/patalpy funkcinis universalumas®“ (20,12%). Kaip maziausiai
reikSmingus subkriterijus ekspertai pazymeéjo ,,Sklypo valdymo teisé (privatus, nuomojamas)*
(13,54%), Pagalbiniai pastatai/patalpos* (14,75%) ir ,,Kiti auk$¢iau nepaminéti subkriterijai“ (12,23%).

,,Kiti* kriterijaus analizés rezultatai
24 lentelé

Kriterijus ir jo subkriterijai  Subkriterijaus  Subkriterijaus Viso kriterijaus  Kriterijaus

prekybos/komercinio turto  reikSmingumas, reikSmingumo reikSmingumas, reik§mingumo

vertés skai¢iavimui % vidurkis, % % vidurkis, %

5. | Kita

51, Eﬁ?\t/aetr(;g ﬁﬁﬁg’s‘* funkeinis 14,38%-25,86% 20,12%

5.2. (Ttg"::‘;ﬁﬁg)o parkavimas 15,22%-31,04% 23,13%

0/f- 0, 0,
5.4. | Pagalbiniai pastatai/patalpos | 9,82%-19.67% 14,75% 6,73%-23,17% 14,95%
5.5, | Sklypo valdymo teisé 5.67%-21,42% 13.54%
(privatus, nuomojamas)
56. ilgkjﬁlgfsz“ nepamineti 6.63%-17,82% 12,23%
5.7. | Pasirinkty subkriterijy suma 100,00%

Atlikus komercinio nekilnojamojo turto tipo verte jtakojanciy kriterijy ir subkriterijy apklausy
analize galima daryti i§vada, kad egzistuoja panasiis désningumai tiek tarp eksperty rezultaty, tiek tarp
tam tikry veiksniy iSkélimo auks¢iau kity. Vis délto, bendruoju atveju Sie rezultatai yra tinkami siekiant
taikyti pataisos koeficientus, kadangi jie yra objektyvis, pagristi paciy vertintojy nuomone ir
tendencijomis, kurios vyrauja rinkoje. Abiem atvejais svarbiausias buvo vietos kriterijus — §i tendencija
matoma ir pries tai buvusiuose leidiniuose.
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ISVADOS

1.

ISanalizavus moksling literatiirg randami laiko, vietovés, finansavimo salygy, perleidziamy teisiy
1 nekilnojamajj 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 susijusiy komponenty pataisos koeficientai, kurie yra naudojami
apskaiCiuojant patikslinimy dydzius. Daznu atveju auks€iau paminéti lyginamieji elementai
apima visas reikalingas pataisas, taCiau kartais, norint kai siekiama jas padaryti tikslesnes, Siuos
elementus galima suskaidyti smulkiau. Sis smulkesnis pataisy suskaidymas priklauso nuo
konkreCios vertinamo turto ruSies, nes veiksniai turintys jtakos vertei skirtingos risies
nekilnojamajam turtui yra nevienodi. Literattiroje randami ir konkre¢iai komercinés paskirties
turto vertei jtakos turintys veiksniai.

Komercinés paskirties turtas skaidomas j tris dalis: tai yra administracinés/biury paskirties,
gamybos/sandéliavimo paskirties ir prekybos/komercinés paskirties turto grupes. Kiekvienam
turto tipui priskiriami atitinkami veiksniai. Mokslinés literatiiros analizés metu rasti Sie turto
vertei jtakos turintys veiksniai: vietovés (mikrorajono) patrauklumas, statybos metai, inzineriné
infrastruktiira, ploto skirtumas, atsinaujinanc¢iy energijos $altiniy naudojimas ir Kiti veiksniai.
Atlikus apklausa, iSanalizuota turto vertintojy/asistenty nuomoné apie reikSmes, kurias jie
suteikia kiekvienam kriterijui bei jo subkriterijams. Siuo tyrimu buvo siekiama nustatyti visy
apibrézty pataisos kriterijy bei subkriterijy svoriy reikSmiy pasiklautingjj intervalg, vidutines
reikSmes ir pateikti susistemintus rezultatus. Gauti rezultatai parodé kokia jtaka, turto vertintojy
ir vertintojy - asistenty nuomone, turi kiekvienas pateiktas pataisos kriterijus bei subkriterijus.
Tyrimo rezultatai atskleidé, kad vietos pataisos koeficientui suteikiamas didziausia reikSmé.
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PRIEDAI

PRIEDAS NR. 1 - KOMERCINES PASKIRTIES TURTO PATAISOS KRITERIJU IR

SUBKRITERIJU TAIKYMO KOMENTARAS

Administracinés/biury paskirties turto tipo

o Eil.
Kriterijali NI

Subkriterijai

Miestas, gyvenvieté, miesto

11 . .
rajonas, ver¢iy zona

Komentaras

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

Mikro vietovés tinkamumas

12 turto tipui

Subkriterijus nustatomas tada, kai lyginami vertinamo
objekto analogai arba pats vertinamas objektas yra
vietovéje, miesto dalyje, kurioje vyrauja kity paskirCiy
nekilnojamojo turto objektai negu vertinamas turtas.
Kitaip tariant vertinamas turtas arba lyginamieji
objektai yra nebudingose tokio tipo (paskirties) turtui
teritorijose. Sis koeficientas parodo vietovés rinky
tinkamumo skirtumus.

Vietovés (miesto rajono

13 jvaizdis)

Vietovés jvaizdis — vietos, kurioje yra vertinamas
turtas jvaizdis, reputacija, kaip pavyzdziui, Vilniaus
miesto  SenamiesCio, Kauno m. Naujamiescio
teritorijos yra prestizinés ir jose nekilnojamojo turto
kainos yra labai aukstos, lyginant su kitomis miesto
senitinijjomis, i§ kuriy gali buti pasirinkti lyginamieji
objektai.

Susisiekimas (transporto

14 infrastruktira)

Subkriterijus  apsprendziantis eismo ry§j arba
pasiekiamumo skirtumus tarp turto dislokacijos vietos
ir miesto centro ar kity verslo ir prekybos centry, kity
mikrorajony, lankytingy viety bei kity svarbiy
visuomeniniy objekty priva¢iu ir valstybiniu
transportu, o taip pat darbo vietos;

1.5 | Bisimoji plétra

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus vertinamo
turto ir lyginamyjy objekty dislokacijos teritorijy
plétros numatomos teritorijy planavimo
dokumentuose, bendruosiuose miesty plétros planuose
ir tt. (pvz. skirtumas tarp jau susiformavusiy
verslo/biury centry dislokacijy teritorijy ir naujai
vystomy verslo centry koncentracijos teritorijy,
kuriose kuriama nauja infrastruktira).

Paslaugy iSvystymas mikro

16 aplinkoje

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus, susijusius su
socialine ir teikiamy paslaugy spektro infrastruktira
aplink vertinamg objektag — mokslo, gydymo jstaigos,
parduotuvés, esancios netoliese, nusikalstamumo
lygio kontrolés aplinkinéje vietovéje statistika
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Plotas

InZineriniai
sprendiniai

lyginant su vertinamo ir
vietovémis, rajonais.

lyginamyjy objekty

1.7

Potencialiy klienty srautai

Subkriterijus nustatomas tada, kai lyginami vertinamo
objekto analogai yra vietovéje, kurios yra
maziau/daugiau susijusios su tradiciniu potencialiy
klienty srauty dydziu komercinés traukos teritorijose,
ir galima identifikuoti §iy dydziy skirtumus nuo
vertinamo objekto vietovéje.

21

Statybos
pradzia/pabaiga/rekonstrukcij
a

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

2.2

Pastato/patalpy vidaus
apdaila (jrengimo lygis)

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta gali
biiti objektyviai nustatomos jy vidaus apdailos fizinés
charakteristikos ir skirtumai. Didziausi skirtumai btina
dél jrenginiy kokybeés, jy klasés, naudoty medziagy,
amziaus, fizinés buklés ir apdailos kokybés. Taciau
gali buti ir kitos objekty charakteristikos, kuriy
skirtumai lemia vertés pokycius.

2.3

Pastato fasado apdaila

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta gali
biiti objektyviai nustatomos pastato fasado apdailos
skirtumai. Didziausi skirtumai biina dél naudoty
medziagy, amziaus ir apdailos kokybés.

24

Pastato/patalpy vidaus
inzineriniai tinklai

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta gali
buti objektyviai nustatomos jy vidaus inZineriniy
tinkly charakteristikos ir skirtumai. DidZiausi
skirtumai biina dél jrenginiy kokybés, naudoty
medziagy, fizinés buklés. Taciau gali bati ir kitos
objekty charakteristikos, kuriy skirtumai lemia vertés
poky¢ius.

2.5

Bendra pastato biiklé

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta gali
buti objektyviai nustatoma pastato bendros biiklés
charakteristikos ir skirtumai.

3.1

Ploto skirtumas

Subkriterijus  leidziantis apskaiciuoti  skirtumus
vertinamo turto ir lyginamyjy dél objekto dydzio

4.1

Architekttira/konstrukcijos
tipas

Subkriterijus apsprendziantis vertinamo ir lyginamojo
objekto skirtumus atsizvelgiant j pastato konstruktyvo
tipa (pvz. surenkamo gelzbetonio karkaso pastatas,
monolitinio gelzbetonio karkaso pastatas, mirinis
pastatas, metalo karkaso, stiklo karkaso ir pan.)

4.2

Atsinaujinantys energijos
Saltiniai

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta gali
buti objektyviai nustatoma, kad viename objekte toks
subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra.
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4.3

Pastato koncepcijos
pelningumas (i$laidy
efektyvumas)

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta gali
biti objektyviai nustatoma, kad viename objekte dél
pastato koncepcijos yra pasiekiamas i§laidy mazinimo
efektyvumas, o kitame to néra.

44

Automatizuotos pastato
valdymo sistemos (BMS)

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta gali
buti objektyviai nustatoma, kad egzistuoja pastaty
valdymo sistema (angl. BMS- Building management
systems), kuri leidzia ne tik gerokai sumazinti
energijos sunaudojima ir generavimo nuostolius, bet ir
uztikrinti didesnj komforta vartotojui, 0 kitame to
néra.

45

Pastato energetinio
naudingumo klasé

Subkriterijus iSreiSkianti skirtumg tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto,  kai egzistuoja energetinio
efektyvumo klasiy skirtumai.

5.1

Pastato/patalpy funkcinis
universalumas

Subkriterijus leidziantis jvertinti pastaty, kuriuose yra
vertinamas turtas ir lyginamasis objektas, skirtumus
susijusius pastaty/patalpy funkciniu universalumu, t.
y. galimybe maziausiomis sgnaudomis pritaikyti
Kitiems poreikiams/tikslams.

5.2

Parkavimo teritorija

Subkriterijus leidziantis jvertinti vertinamo turto
skirtumus su lyginamuoju objektu, atzvilgiu
parkavimo patogumo ir teritorijos dydzio prie pastato,
jeigu toks skirtumas yra ir jj galima identifikuoti.

5.3

Objekto naudojimo, valdymo
ir disponavimo apribojimai

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

5.4

Sklypo valdymo teisé
(privatus, nuomojamas)

Subkriterijus iSreiSkianti skirtumg tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto, kai viename objekte Zemés
sklypas valdomas nuosavybeés, o kitame nuomos teise.

9.5

Kiti auks¢iau nepaminéti
subkriterijai

Kity faktoriy neaptarty auksc¢iau, taciau galinciy turéti
jtaka turto vertés skai¢iavimui, ir juos vertintojas gali
identifikuoti ir paaiskinti savo kompetencijos ribose.

Gamybinés/sandéliavimo paskirties turto tipo

Kriterijali

11

Subkriterijali

Miestas, gyvenvieté, miesto
rajonas, ver¢iy zona

Komentaras

Subkriterijus  nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje (pvz.
kitame mieste/gyvenvietéje negu vertinamas turtas
arba kitame miesto rajone negu vertinamas turtas,
arba kitoje verc¢iy zonoje negu vertinamas turtas) kur
rinkos  konjunktiiros salygos kitokios negu
vertinamo turto dislokacijos vietoje. Sis koeficientas
parodo vietoviy rinky skirtumus.
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1.2

Mikro vietovés tinkamumas
turto tipui

Subkriterijus  nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai arba pats vertinamas
objektas yra vietovéje, miesto dalyje, kurioje vyrauja
kity paskir¢iy nekilnojamojo turto objektai negu
vertinamas turtas. Kitaip tariant vertinamas turtas
arba lyginamieji objektai yra nebtidingose tokio tipo
(paskirties) turtui teritorijose. Sis koeficientas
parodo vietovés rinky tinkamumo skirtumus.

1.3

Vietovés (miesto rajono
jvaizdis)

Vietovés jvaizdis — vietos, kurioje yra vertinamas
turtas jvaizdis, reputacija, kaip pavyzdziui, Vilniaus
miesto Kirtimai, Kauno r. Laisvoji ekonominé zona,
Vakarinis aplinkkelis yra traukos centrai ir jose
nekilnojamojo turto kainos yra aukstesnés, lyginant
su kitomis miesto, rajono dalimis, i§ kuriy gali biiti
pasirinkti lyginamieji objektai.

14

Susisiekimas (transporto
infrastruktira)

Subkriterijus apsprendziantis eismo rySj arba
pasiekiamumo skirtumus tarp turto dislokacijos
vietos ir miesto centro ar kity verslo ir prekybos
centry, kity mikrorajony, kity svarbiy visuomeniniy
objekty privaciu ir valstybiniu transportu, o taip pat
darbo vietos. Taip pat svarbu atsizvelgti |
pagrindiniy magistraliniy keliy pasiekiamuma.

15

Biisimoji plétra

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus vertinamo
turto ir lyginamyjy objekty dislokacijos teritorijy

plétros numatomos teritorijy planavimo
dokumentuose, bendruosiuose miesty plétros
planuose ir tt. (pvz. skirtumas tarp jau

susiformavusiy logistikos centry, dideliy gamybos
objekty dislokacijy teritorijy ir naujai vystomy
verslo centry koncentracijos teritorijy, kuriose
kuriama nauja infrastruktira).

1.6

Paslaugy iSvystymas mikro
aplinkoje

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus, susijusius
Su socialine ir teikiamy paslaugy spektro
infrastruktira aplink vertinamg objekta — mokslo,
gydymo jstaigos, parduotuvés, esancios netoliese,
nusikalstamumo  lygio  kontrolés  aplinkinéje
vietovéje statistika lyginant su vertinamo ir
lyginamyjy objekty vietovémis, rajonais.

1.7

Potencialiy klienty srautai

Subkriterijus  nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai yra vietov¢je, kurios yra
maziau/daugiau susijusios su tradiciniu potencialiy
klienty srauty dydziu komercinés traukos
teritorijose, ir galima identifikuoti Siy dydziy
skirtumus nuo vertinamo objekto vietovéje.

2.1

Statybos
pradzia/pabaiga/rekonstrukcija

Subkriterijus  apsprendziantis  vertinamo  ir
lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant j turto
statybos/rekonstrukcijos ~ metus,  kurie  gali
identifikuoti turto nusidévejimo dydzio skirtumus,
naudoty statybos medziagy, technologijy, turto
energetinio  efektyvumo, vidaus i$planavimo
skirtumus.

2.2

Pastato/patalpy vidaus apdaila
(jrengimo lygis)

Subkriterijus i8reiSkiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
gali biiti objektyviai nustatomos jy vidaus apdailos
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fizinés charakteristikos ir skirtumai. Didziausi
skirtumai btina dél jrenginiy kokybés, ju klasés,
naudoty medziagy, amziaus, fizinés buklés ir
apdailos kokybés. Taciau gali bti ir kitos objekty
charakteristikos, kuriy skirtumai lemia vertés
poky¢ius.

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
2.3 | Pastato fasado apdaila gali buti objektyviai nustatomos pastato fasado
apdailos skirtumai. Didziausi skirtumai biina dél
naudoty medziagy, amziaus ir apdailos kokybés.
Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamaji objekta
gali buti objektyviai nustatomos jy vidaus
24 Pastato/patalpy vidaus inzineriniy tinkly charakteristikos ir skirtumai.
' inZineriniai tinklai Didziausi skirtumai biina dél jrenginiy kokybeés,
naudoty medziagy, fizinés biiklés. Taciau gali biiti ir
kitos objekty charakteristikos, kuriy skirtumai lemia
vertés pokycius.

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
gali biiti objektyviai nustatoma pastato bendros
buklés charakteristikos ir skirtumai.

Subkriterijus leidziantis apskaiCiuoti skirtumus
vertinamo turto ir lyginamyjy dél objekto dydzio
Subkriterijus  apsprendziantis ~ vertinamo  ir
lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant j pastato

25 Bendra pastato biklé

3.1 Ploto skirtumas

41 Architekttira/konstrukcijos konstruktyvo tipa (pvz. surenkamo gelzbetonio
' tipas karkaso pastatas, monolitinio gelZbetonio karkaso
pastatas, miirinis pastatas, metalo karkaso, stiklo
karkaso ir pan.)

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
49 Atsinaujinantys energijos analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekts
' Saltiniai gali biiti objektyviai nustatoma, kad viename objekte

toks subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra.
Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
Pastato koncepcijos analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekts
4.3 | pelningumas (iSlaidy gali biiti objektyviai nustatoma, kad viename objekte
efektyvumas) dél pastato koncepcijos yra pasiekiamas islaidy

InZineriniai
sprendiniai

mazinimo efektyvumas, o kitame to néra.
Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
gali buti objektyviai nustatoma, kad yra skirtumai
susij¢ su inzineriniy komunikacijy galimybémis
(maksimali elektros galia, nuoteky pralaidumas,
vanduo, dujos).

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
gali buti objektyviai nustatoma, kad egzistuoja
Automatizuotos pastato pastaty valdymo sistema (angl. BMS- Building
valdymo sistemos (BMS) management systems), kuri leidzia ne tik gerokai
sumazinti energijos sunaudojimg ir generavimo
nuostolius, bet ir uZtikrinti didesnj komfortg
vartotojui, o kitame to néra.

44 Komunikacijy i§vystymas

4.5
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Pastato energetinio

Subkriterijus iSreiskianti skirtumg tarp vertinamo ir

universalumas

4.6 . . lyginamojo objekto, kai egzistuoja energetinio
naudingumo klasé efektyvumo klasiy skirtumai.

Subkriterijus leidziantis jvertinti pastaty, kuriuose

. yra vertinamas turtas ir lyginamasis objektas,

51 Pastato/patalpy funkcinis skirtumus susijusius pastaty/patalpy funkciniu

universalumu, t. y. galimybe maziausiomis
sanaudomis pritaikyti kitiems poreikiams/tikslams.

5.2 Parkavimo teritorija

Subkriterijus leidziantis jvertinti vertinamo turto
skirtumus su lyginamuoju objektu, atzvilgiu
parkavimo patogumo ir teritorijos dydzio prie
pastato, jeigu toks skirtumas yra ir jj galima
identifikuoti.

Objekto naudojimo, valdymo

53 | . . AN
ir disponavimo apribojimai

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

5.4 Pagalbiniai pastatai/patalpos

Subkriterijus isreiskianti skirtumg tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto, kai viename objekte toks
subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra arba
pagalbiai statiniai didina/mazina objekto verte.

Papildoma kélimo,

Subkriterijus i$reiskianti skirtumg tarp vertinamo ir

subkriterijai

55 . lyginamojo objekto, kai viename objekte toks
transportavimo jranga o . . . .
subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra.
Subkriterijus apsprendziantis skirtumus vertinamo
56 Sklypo konfigtiracija, plétros turtp ir lygi.nam.tgq.objektq Qislolgacijgs.teritorijq,
galimybés kuriose teisiSkai leidziama ir fiziSkai jmanomos
objekto plétros galimybés.
Subkriterijus iSreiskianti skirtumg tarp vertinamo ir
57 Sklypo valdymo teisé lyginamojo objekto, kai viename objekte Zemés
' (privatus, nuomojamas) sklypas valdomas nuosavybés, o kitame nuomos
teise.
Kity faktoriy neaptarty aukSciau, taciau galinCiy
58 Kiti auks¢iau nepaminéti turéti jtaka turto vertés skaiiavimui, ir juos

vertintojas gali identifikuoti ir paaiskinti savo
kompetencijos ribose.

Prekybinés/komercinés paskirties turto tipo

Kriterijai " Subkriterijai

Miestas, gyvenvieté, miesto

11 . ..
rajonas, vercly zona

Komentaras

Subkriterijus  nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje (pvz.
kitame mieste/gyvenvietéje negu vertinamas turtas
arba kitame miesto rajone negu vertinamas turtas,
arba kitoje ver¢iy zonoje negu vertinamas turtas) kur
rinkos  konjunktiiros salygos kitokios negu
vertinamo turto dislokacijos vietoje. Sis koeficientas
parodo vietoviy rinky skirtumus.
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1.2

Vietovés tinkamumas turto
tipui

Subkriterijus  nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai arba pats vertinamas
objektas yra vietovéje, miesto dalyje, kurioje vyrauja
kity paskir¢iy nekilnojamojo turto objektai negu
vertinamas turtas. Kitaip tariant vertinamas turtas
arba lyginamieji objektai yra nebtidingose tokio tipo
(paskirties) turtui teritorijose. Sis koeficientas
parodo vietovés rinky tinkamumo skirtumus.

1.3

Vietovés (miesto rajono
jvaizdis)

Vietovés jvaizdis — vietos, kurioje yra vertinamas
turtas jvaizdis, reputacija, kaip pavyzdziui, Vilniaus
miesto Senamies¢io, Kauno m. Naujamiescio
teritorijos yra prestizinés ir jose nekilnojamojo turto
kainos yra labai aukstos, lyginant su kitomis miesto
senitinijomis, i§ kuriy gali biiti pasirinkti lyginamieji
objektai.

14

Susisiekimas (transporto
infrastrukttira)

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

15

Biisimoji plétra

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus vertinamo
turto ir lyginamyjy objekty dislokacijos teritorijy
plétros numatomos teritorijy planavimo
dokumentuose, bendruosiuose miesty plétros
planuose ir tt. (pvz. skirtumas tarp jau
susiformavusiy verslo/biury centry dislokacijy
teritorijy ir naujai vystomy verslo centry
koncentracijos teritorijy, kuriose kuriama nauja
infrastruktira).

16

Paslaugy iSvystymas mikro
aplinkoje

Subkriterijus apsprendziantis skirtumus, susijusius
su socialine ir teikiamy paslaugy spektro
infrastruktira aplink vertinamg objekta — mokslo,
gydymo jstaigos, parduotuvés, esancios netoliese,
nusikalstamumo  lygio  kontrolés  aplinkinéje
vietovéje statistika lyginant su vertinamo ir
lyginamyjy objekty vietovémis, rajonais.

1.7

Potencialiy klienty srautai

Subkriterijus  nustatomas tada, kai lyginami
vertinamo objekto analogai yra vietovéje, kurios yra
maziau/daugiau susijusios su tradiciniu potencialiy
klienty srauty dydziu komercinés traukos
teritorijose, ir galima identifikuoti $iy dydziy
skirtumus nuo vertinamo objekto vietovéje.

2.1

Statybos
pradzia/pabaiga/rekonstrukcija

Subkriterijus  apsprendziantis  vertinamo  ir
lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant j turto
statybos/rekonstrukcijos ~ metus,  kurie  gali
identifikuoti turto nusidévejimo dydzio skirtumus,
naudoty  statybos medziagy, technologijy, turto
energetinio  efektyvumo, vidaus i$planavimo
skirtumus.

2.2

Pastato/patalpy vidaus apdaila
(jrengimo lygis)

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
gali biti objektyviai nustatomos jy vidaus apdailos
fizinés charakteristikos ir skirtumai. Didziausi
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skirtumai btuina dél jrenginiy kokybés, jy klasés,
naudoty medziagy, amziaus, fizinés buklés ir
apdailos kokybés. Taciau gali biiti ir kitos objekty
charakteristikos, kuriy skirtumai lemia vertés
poky¢ius.

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
2.3 Pastato fasado apdaila gali biiti objektyviai nustatomos pastato fasado
apdailos skirtumai. Didziausi skirtumai biina dél
naudoty medziagy, amziaus ir apdailos kokybés.
Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
gali buti objektyviai nustatomos jy vidaus
Pastato/patalpy vidaus inzineriniy tinkly charakteristikos ir skirtumai.
inZineriniai tinklai DidZiausi skirtumai biina dél jrenginiy kokybés,
naudoty medziagy, fizinés biiklés. Taciau gali biiti ir
kitos objekty charakteristikos, kuriy skirtumai lemia
vertés pokycius.

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamaji objekta
gali biiti objektyviai nustatoma pastato bendros
biiklés charakteristikos ir skirtumai.

Subkriterijus leidziantis apskaiCiuoti skirtumus
vertinamo turto ir lyginamyjy dél objekto dydzio
Subkriterijus  apsprendziantis  vertinamo  ir
lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant j pastato
Architekttira/konstrukcijos konstruktyvo tipa (pvz. surenkamo gelzbetonio
tipas karkaso pastatas, monolitinio gelzbetonio karkaso
pastatas, murinis pastatas, metalo karkaso, stiklo
karkaso ir pan.)

Subkriterijus  apsprendziantis ~ vertinamo  ir
Pastato fasado padétis gatvés lyginamojo objekto skirtumus atsizvelgiant j pastato
atzvilgiu dislokacija pagrindiniy komerciniy gatviy atzvilgiu,
matomumo skirmumus

Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
Atsinaujinantys energijos analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekts
Saltiniai gali biiti objektyviai nustatoma, kad viename objekte
toks subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra.
InZineriniai Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
sprendiniai Pastato koncepcijos analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objektg
4.4 | pelningumas (iSlaidy gali buti objektyviai nustatoma, kad viename objekte
efektyvumas) dél pastato koncepcijos yra pasiekiamas islaidy
mazinimo efektyvumas, o kitame to néra.
Subkriterijus iSreiskiantis skirtumus tais atvejais kai,
analizuojant lyginamuosius ir vertinamajj objekta
gali buti objektyviai nustatoma, kad egzistuoja
Automatizuotos pastato pastaty valdymo sistema (angl. BMS - Building
valdymo sistemos (BMS) management systems), kuri leidzia ne tik gerokai
sumazinti energijos sunaudojimag ir generavimo
nuostolius, bet ir uztikrinti didesnj komfortg
vartotojui, o kitame to néra.

Subkriterijus iSreiskianti skirtumg tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto, kai egzistuoja energetinio
efektyvumo klasiy skirtumai.
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2.5 Bendra pastato buklé

Plotas 3.1 Ploto skirtumas

4.1

4.2

4.3

4.5

Pastato energetinio

4.6 naudingumo klase
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5.1

Pastato/patalpy funkcinis
universalumas

Subkriterijus leidziantis jvertinti pastaty, kuriuose
yra vertinamas turtas ir lyginamasis objektas,
skirtumus susijusius pastaty/patalpy funkciniu
universalumu, t. y. galimybe maziausiomis
sanaudomis pritaikyti kitiems poreikiams/tikslams.

5.2

Parkavimo teritorija

Subkriterijus leidziantis jvertinti vertinamo turto
skirtumus su lyginamuoju objektu, atzvilgiu
parkavimo patogumo ir teritorijos dydzio prie
pastato, jeigu toks skirtumas yra ir ji galima
identifikuoti.

5.3

Objekto naudojimo, valdymo
ir disponavimo apribojimai

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

5.4

Pagalbiniai pastatai/patalpos

Subkriterijus isreiskianti skirtumg tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto, kai viename objekte toks
subkriterijus egzistuoja, o kitame jo néra arba
pagalbiai statiniai didina/mazina objekto verte.

5.5

Sklypo valdymo teisé
(privatus, nuomojamas)

Subkriterijus iSreiskianti skirtumg tarp vertinamo ir
lyginamojo objekto, kai viename objekte Zemes
sklypas valdomas nuosavybés, o kitame nuomos
teise.

5.6

Kiti auks¢iau nepaminéti
subkriterijai

Kity faktoriy neaptarty auksciau, taciau galinCiy
turéti jtaka turto vertés skaiiavimui, ir juos
vertintojas gali identifikuoti ir paaiSkinti savo
kompetencijos ribose.
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