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DIE ANWENDUNG DER MEHRKRITERIELLEN METHODE BEI DER
BEWERTUNG VON ERHOLUNGSGRUNDSTUCKEN

E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas,

Technische Universitit Gediminas in Vilnius

1. Einfiihrung

Mehrkriterielle Immobilienbewertungsmethoden
werden weltweit in groem Umfang verwendet. In den
USA, in Deutschland sowie in anderen Landern werden
sie oft als komplexe Methoden auch bei der Einschit-
zung der einzelnen Elemente im Vergleichs-, Ertrags-,
und Sachwertverfahren eingesetzt [1-3]. Wir nutzen die
von Professor E. Zavadskas und A. Kaklauskas vorge-
schlagene mehrkriterielle Methode zur Bewertung von
Immobilien [4-7].

2. Mehrkriterielle Bewertungsmethode

Die Resultate der Analyse der Bewertungs- und
Vergleichsobjekte werden in einer zusammengefaf3ten
Matrix der Entscheidungsfindung zusammengefiihrt, bei
der die Spalten den zu analysierenden » Objekten
entsprechen und in den Zeilen die detaillierten quali-
tativen und quantitativen Information eingegeben werden.
Die qualitativen Informationen umfassen verschiedene
6konomische, technische, technologische, infrastruk-
turelle, architektonische, juristische und soziale Aspekte,
die quantitativen Informationen Kriterien, Optimierungs-
richtung (Minimum oder Maximum), MaBeinheiten,
Wichtungen der Kriterien, Werte des Bewertungs-
grundstiickes und der Vergleichsobjekte.

Die mehrkriterielle Bewertungsmethode von Immo-
bilien wird in 12 Etappen durchgefiihrt (s. Bild 1).

Die erste Etappe. Die Bildung der Faktoren des
Systems, die Einflu auf den Wert der Immobilien-
objekte ausiiben.

Die zweite Etappe. Die Festlegung der Faktoren,
MafBeinheiten, Werte und der Wichtungen.

Die dritte Etappe. Es wird die normalisierte Ma-
trix D der Entscheidungsfindung gebildet. Das Ziel

dieser Etappe ist, aus den zu vergleichenden Kennziffern

S. Raslanas, V. Maliené

die eingeschédtzten dimensionslose Werte zu erhalten,
die mit den Kennziffern verschiedener Mafeinheiten

verglichen werden. Dazu wird die Formel 1 benutzt:

dy =2 i L mj=1n (1)

Die Summe dl./. der dimensionslosen eingeschitzten
Werte jedes Kriteriums ist immer gleich der Wichtung

dieses Kriteriums ¢

Jj=1n. )

Die vierte Etappe. Hier werden die minimierenden
und maximierenden Summen S und S, der Kennziffern
berechnet, die die j Varianten bestimmen (Formel 3):

m m —_

Sij= E,Idﬂ-j;S_j = Eld_ij;z =Lm ;j=Ln (3)
Die Summen der positiven S.; und der negativen

Sﬁ/. aller Vergleichsobjekte sind gleich der Summen der
maximierenden und minimierenden Wichtungen der

Kriterien (Formel 4):

7 m n

1

j=1 i=lj=1
S, =28 ;= d_;, 4)
Tj=r 7 == 7Y
i=1lm j=1Ln

Die fiinfte Etappe. Die verhdltnismifiige Wichtig-
keit (Effektivitit) der Vergleichsobjekte und des Bewer-
tungsobjektes wird auf der Grundlage der positiven S,
und negativen S, festgestellt, die diese Objekte
charakterisieren. Die Wichtigkeit o jeder Variante g,

wird nach der Formel 5 berechnet:
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1. Etappe. Die Bildung der Faktoren des Systems, die den EinfluB
auf den Wert der Immobiliensobjekte ausiiben

2. Etappe. Die Festlegung der Faktoren von MaBeinheiten, der
Werten und der primédren Wichtungen

Anndherungszyklus

3. Etappe. Die Bildung der normalisierten Matrix D der >
Entscheidungsfindung.

4. Etappe. Die Berechnung die j Variante der bestimmenden
minimierenden S; und maximierenden S,; Summen der

v

5. Etappe. Die Ermittlung der verhaltnismiBigen Wichtigkeit
(Efektivitit) Q; der Vergleichsobjekte und des Bewertungsobjektes

normaliesierten Kennzifern

I 6. Etappe. Die Festlegung der Prioritiit der Objekte
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I | 7. Etappe. Die Ermittlung des Niitzlichkeitsgrades N; des
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8. Etappe. Die Ermittlung des Effektivititsgrades E,; des
Bewertungsobjektes und der Vergleichsobjekte

v

9. Etappe. Die Festlegung der mittelgroBen Abweichung k, des
Niitzlichkeitsgrades des Objektes a,

10. Etappe

11. Etappe. Die Prizisierung des Wertes V,, des Bewertungs-
o] < 1% >

objektes

kTt g g g P |

I 12. Etappe. Die Ermittlung des Verkehrswerts V, des Bewertungsobjektes

Bild 1. Das Blockschema der mehrkriteriellen Methode zur Bewertung der Immobilien

Fig 1. Block diagram of multi-criterion valuation method

Objekte festgelegt. Je grofer Q, ist, desto grofler ist

die Effektivitit der Variante. Das verallgemeinerte

n
xS

S_min ~j=1 j _ Kriterium Q], ist direkt von den Werten und Wichtungen
Q; =8+ s Jj=Ln 5) der zu vergleichenden Kriterien abhéngig, die dadurch
S_; _ngg_mm auf das Endresultat einwirken.
P

Die siebente Etappe. Hier wird der Nitzlichkeits-
Die sechste Etappe. Es wird die Prioritit der  grad N, des Objektes nach der Formel 6 ermittelt:
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Q;

N. =

j - 100%. (6)

max
Die achte Etappe. Es wird der Effektivititsgrad
E; aller Varianten festgelegt. Es zeigt um wieviel das
Objekt a_ besser (schlechter) im Vergleich zum Objekt

a, ist (Formel 7):

EszNx_Nj’ j=1n. @)

Die neunte Etappe. Hier wird der Mittelwert der
Abweichung k_des Niitzlichkeitsgrades des Objektes a,
festgelegt (Formel 8):

k= iEx/ +(n-1). (8)
Jj=l

Die zehnte Etappe. Falls k_des Bewertungsobjektes
Formel 9 nicht entspricht, dann folgt die 11. Etappe:
[k, |<1%. 9
Die elfte Etappe. Die Prizisierung des Wertes
V., des Bewertungsobjektes wird nach der Formel 10
durchgefihrt:
V,=C. (1 +k :100), (10)
Vo ist der prazisierte Wert des Bewertungsobjektes, C,,
der prézisierte Wert des Bewertungsobjektes nach n
Anndherungen, k_ die mittelgroBe Abweichung des
Niitzlichkeitsgrades des Bewertungsobjektes nach »
Anndherungen. Der Wert des Bewertungsobjektes wird
durch die AnnZherungen solange prazisiert bis die
Abweichung k_des Niitzlichkeitsgrades des Bewertungs-
objektes Formel 9 entspricht. Danach folgt die 12
Etappe.

Die zwélfte Etappe. Die Ermittlung des Verkehrs-
werts ¥V des Bewertungsobjektes erfolgt nach den
Formel 11:

V.=C (1+k_ :100), (11)
V. ist der Verkehrswerts des Bewertungsobjektes, C,
der prézisierte Wert des Bewertungsobjektes nach n
Anndherungen, & die mittelgroBe Abweichung des
Niitzlichkeitsgrades des Bewertungsobjektes nach »

Anndherungen.

3. Bewertung des Erholungsgrundstiickes

Um den Verlauf der Methode besser zu verstehen,
soll nachfolgend ein Beispiel der Bewertung eines

Erholungsgrundstiickes vorgestellt werden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bezirk
Molétai, im Dorf Anomisliai, 72 km von Vilnius ent-
fernt. Der nichste Nachbar befindet sich mehr als 500
m nordlich, ein See ungefdhr 600 m Ostlich. Bis zum
Wald sind es 100 m. Das Zentrum des Bezirkes Molétai
ist 12 km entfernt. Das Grundstiick hat eine Grofle von
einem Hektar. Die Gebdude wurden vor dem Krieg
gebaut. Das Wohnhaus ist ein einstdckiges Holzhaus
(Blockhaus) und braucht kleine Reparaturen. Der Stall
ist ebenfalls aus Holz, der Zustand ist befriedigend. Im
Wohnhaus gibt es Elektroenergie, auf dem Hof einen
Brunnen. Es existiert kein Wasser- und Telefonanschlufl.
Die Beheizung des Wohnhauses erfolgt durch einen
Ofen.

Das 1. Vergleichsgrundstiick befindet sich im
Bezirk Molétai, im Dorf Magiskiai, 78 km von Vilnius.
Der nichste Nachbar ist ca. 100 m, ein See ist ungefahr
500 m in sidostlicher Richtung vom Erholungs-
grundstiick entfernt. Bis zum Wald sind es 300 m. Das
Zentrum des Bezirkes Molétai ist 18 km entfernt. Die
Grundstiicksgrofie betrigt 0,7 ha. Das Wohnhaus wurde
vor dem Krieg gebaut und ist ein einstdckiges Holzhaus,
das kleine Reparatur braucht. Der Stall und das
Badehaus wurden 1994 aus Ziegelmauerwerk errichtet,
der Zustand ist gut. In allen Gebduden gibt es Elektro-
energie, auf dem Hof einen Brunnen, jedoch keinen
Wasser- und Telefonanschlufl. Die Beheizung des
Wohnhauses erfolgt durch einen Ofen. Der Kaufpreis
des Erholungsgrundstiickes betrug 44 000 Lt.

Das 2. Vergleichsgrundstiick befindet sich im
Bezirk Molétai, im Dorf Juodénai, 70 km von Vilnius
entfernt. Der ndchste Nachbar ist ca. 100 m vom
Grundstiick entfernt, der See ungefihr 500 m siidwest-
lich. Bis dem Wald sind es 100 m. Das Zentrum des
Bezirkes Molétai 1st 10 km. entfernt. Das Grundstiick
ist 2 ha grofi. Die Bauten wurden vor dem Krieg gebaut.
Das Wohnhaus ist ein einstdckiges Holzhaus. Das
Gebidude benotigt kleine Reparaturen. Der Stall ist aus
der Ziegelmauerwerk errichtet, der Zustand ist gut. In
allen Gebduden gibt es Elektroenergie, auf dem Hof
einen Brunnen, auch hier keinen Wasser- und Telefon-
anschluB. Die Beheizung erfolgt durch Ofen. Der
Kaufpreis des Erholungsgrundstiickes betrug 40 000 Lt.

Das 3. Vergleichsgrundstiick liegt im Bezirk
Molétai, im Dorf Antamakiai, 80 km von Vilnius
entfernt. Der ndchste Nachbar befindet sich mehr als
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300 m siudlich vom Erholungsgrundstiick, der See
ungefihr 700 m westlich, bis zum Wald sind es 300 m.
Das Zentrum des Bezirkes Molétai ist 20 km. entfernt.
Die GrundstiicksgroBe betrdgt 0,5 ha. Die Bauten wurden
vor dem Krieg gebaut. Das Wohnhaus ist ein einstdckiges
Holzhaus. Das Gebdude braucht kleine Reparaturen. Der
Stall ist holzern, der Zustand ist befriedigend. Im
Wohnhaus gibt es Elektroenergie, auf dem Hof einen
Brunnen, ein Wasser- und Telefonanschluf3 existiert nicht,
Beheizung erfolgt durch Ofen. Der Kaufpreis des
Erholungsgrundstiickes betrug 36 000 Lt.

Das 4. Vergleichsgrundstiick befindet sich im
Bezirk Molétai, im Dorf Anomisliai, 70 km von Vilnius.
Der nachste Nachbar ist mehr als 500 m vom
Erholungsgrundstiick in siidlicher Richtung entfernt, ein
schoner See ist ungefdhr 300 m westlich, bis zum Wald
sind es 100 m. Das Zentrum des Bezirkes Molétai ist
10 km entfernt. Das Grundstiick ist 0,6 ha grof. Die
Bauten wurden vor dem Krieg gebaut. Das Wohnhaus
ist ebenfalls ein einstdckiges Holzhaus und reparatur-
bediirftig. Der Stall ist ein Holzgebdude, der Zustand
ist befriedigend. Im Wohnhaus gibt es Elektroenergie,
auf dem Hof einen Brunnen. Es gibt keine Wasserlei-
tung und kein Telefon. Die Beheizung des Wohnhauses
erfolgt durch einen Ofen. Der Kaufpreis des Erholungs-
grundstiickes betrug 38 000 Lt.

Auf Grund der Beschreibung der oben angefiihrten
Erholungsgrundstiicke wurde die Entscheidungsfindungs-
matrix gebildet, in die die quantitativen Kriterien, z.B.
der Kaufpreis des Vergleichsobjektes, die Entfernung
des Grundstiicks bis Vilnius, bis zum See und bis zum
Wald, die Fliache des Grundstiickes, die Zahl der
Wirtschaftsgebdude, die Gesamtfliche des Wohnhauses
usw. eingetragen wurden (Tabelle 1). Die qualitativen
Kriterien wurden mit Punkten (Giitezahlen) bewertet.
Nach der Auswahl des besten Wertes des konkreten
Objektes wurden den anderen relative Werte verlichen.

Im ersten Anndherungszyklus wurde Mittelwert der
Kaufpreise der Vergleichsobjekte fiir das Bewertungs-
objekt eingetragen, d. h. 39 500 Lt. Nach der Bildung
des Faktorensystems und Festlegung der Werte und der
Wichtungen wurde die gruppierte Entscheidungs-
findungsmatrix vorbereitet. Auf Grund dieser Matrix
wurden nach Formel 1 die Faktorenwichtung berechnet
(Tabelle 2). Im Laufe der Entscheidung wurde durch
Expertenbefragung festgestellt, daB folgende Faktoren
den groBten EinfluBl auf den Verkehrswert hatten: der
Abstand des Erholungsgrundstiickes bis Vilnius (g, =
0,1358), der Abstand zum See (g; = 0,1477), der
Abstand zum Wald (g, = 0,1238), die Landschaft der
Umgebung (g,, = 0,1106), der Zustand des Wohnhauses
(g, = 0,1065). Spater wurden die maximierenden und

Tabelle 1. Die primidren Daten fiir Bewertung des Erholungsgrundstiickes

Table 1. Initial data to the valuation of recreation property

MaB-Einheit | Wichtung | Bewertungsg- Vergleichsgrundstiicke
Kriterien * des Krite- des Krite- rundstiick z
riums riums
1 2 3 4 5

1. Kaufpreis (der primare Wert) - Lt (T) 1.0 X 44.0 40.0 36.0 38.0
2. Abstand vom Erholungsgrundstiick - km 0.1358 72 78 70 80 70
bis Vilnius

3. Abstand vom Erholungsgrundstiick - km 0.1477 0.60 0.50 0.50 0.70 0.30
bis zum See

4. Abstand vom Erholungsgrundstiick - km 0.1238 0.10 0.30 0.30 0.30 0.10
bis zum Wald

5. Abstand vom Erholungsgrundstiick - km 0.0951 0.50 0.10 0.10 0.30 0.50
bis zum Nachbar

6. Abstand vom Erholungsgrundstiick - km 0.0215 4.00 8.00 3.00 3.00 1.50
bis zur Autobahn

7. Abstand vom Erholungsgrundstiick - km (0.0389 2.00 5.00 4.00 3.00 2.00
bis zur Siedlung

8. Gesamtflache des Wohnhauses + m? 0.0461 80.00 80.00 | 80.00 | 70.00 | 65.00
9. Zustand des Wohnhauses + Pkt 0.1065 0.80 0.80 0.70 0.60 0.70
10. Zahl der Wirtschaftsgebaude + Z. 0.0179 3 3 2 2 1
11. Fliche des Grundstiickes + ha 0.0789 1.00 0.70 2.00 0.50 0.60
12. Landschaft der Umgebung + Pkt 0.1106 1.00 1.00 0.60 0.60 0.80
13. Prestige des Bezirkes + Pkt 0.0120 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
14. Immissionen + Pkt 0.0652 1.00 1.00 0.80 1.00 0.80
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minimierenden Kennziffernsummen S, und S der
Vergleichsobjekte und des Bewertungsobjektes nach der
Formel 3 berechnet. In diesem Fall driicken die Groflen
S, und S_j den erreichten Zielgrad jedes Vergleichs-
objektes aus. Danach wurde auf Grund von Formel 5
die relative Wichtigkeit eines jedes Vergleichs- und

Bewertungsobjektes festgestellt.

prézisiert und der Anndherungszyklus wiederholt werden
muB. Nach der ersten Anndherung der Abweichung des
Niitzlichkeitsgrades &, erhielten wir

k,=16,22%|> 1%.
Der Anndherungszyklus mufite wiederholt werden.

Der priizisierte Wert des Bewertungsobjektes nach

Formel 10 betrug:

Im ersten Anndherungszyklus gemidB Formel 6 V. =30 500 x (I+ 622/100) = 4195648 Lt

wurde das Vergleichsobjekt im Dorf Anomisliai (Objekt
5 s. Tab. 2) als am niitzlichsten fiir Verwendungszweck Nach der Prizisierung des Wertes des Bewertungs-
festgelegt (N, = 100%), danach das Vergleichsobjekt
im Dorf Juodénai (N, = 98,37%) und im Dorf Anomis-
liai (N, = 98,14%). Spdter wurde der Effektivititsgrad

E; der Vergleichsobjekte und des Bewertungsobjektes

objektes wurde der Anniherungszyklus der Methode ab
der 3. Etappe fortgesetzt. Wie man anhand der berech-
neten Niitzlichkeitsgrade der Objekte sehen kann, ist
der primire Wert x =39 500 Lt des Bewertungsgrund-
stiickes zu klein. Deshalb ist dieses Objekt nach der

errechnet (Formel 7), dieser zeigt wieviel besser

(schlechter) das Bewertungsobjekt im Vergleich zu den komplexen Einschitzung der positiven und negativen

Vergleichsobjekten ist. Aufgrund Formel 8 wurde die Seiten nicht so konkurrenzfahig, wie die Erholungs-
grundstiicke im Dorf Anomisliai und Juodénai. Diese
Tatsache bestitigt auch die Ungleichheit von k. Auf
Grund dieser Ungleichheit wurde festgestellt, daf} der
Wert des Bewertungsobjektes noch ungeniigend genau

berechnet wurde. Deshalb muf3 anhand des zusammen-

Abweichung k_des Niitzlichkeitsgrades des Bewertungs-
objektes ermittelt, von diesem héngt ab, ob in der néchs-
ten Etappe der Verkehrswert des Bewertungsobjektes
unmittelbar festgestellt wird oder nur der primére Wert

Tabelle 2. Die Resultate der mehrkriteriellen Analyse der Erholungsgrundstiicken (1. Anndherungszyklus, X= 39 500 Lt)

Table 2. Recreation property valuation results obtained by multi-criterion analysis (1-st approximation cycle, X= 39 500 Lt)

. ) Normalieserte Werte d_der Kriterien
Kriterien * i
1 2 3 4 5
1. Kaufpreis (der primare Wert) - 0.2000 0.2228 0.2025 0.1823 0.1924
2. Abstand bis Vilnius - 0.0264 0.0286 0.0257 0.0294 0.0257
3. Abstand bis zum See - 0.0341 0.0284 0.0284 0.0398 0.0170
4. Abstand bis zam Wald - 0.0113 0.0338 0.0338 0.0338 0.0113
5. Abstand bis zum Nachbar - 0.0317 0.0063 0.0063 0.0190 0.0317
6. Abstand bis zur Autobahn - 0.0044 0.0088 0.0033 0.0033 0.0017
7. Abstand bis zur Siedlung - 0.0049 0.0122 0.0097 0.0073 0.0049
8. Gesamtflaiche des Wohnhauses + 0.0098 0.0098 0.0098 0.0086 0.0080
9. Zustand des Wohnhauses + 0.0237 0.0237 0.0207 0.0178 0.0207
10. Zahl der Wirtschaftsgebaude + 0.0049 0.0049 0.0033 0.0033 0.0016
11. Flache des Grundstiickes + 0.0164 0.0115 0.0329 0.0082 0.0099
12. Landschaft der Umgebung + 0.0277 0.0277 0.0166 0.0166 0.0221
13. Prestige des Bezirkes + 0.0024 0.0024 0.0024 0.0024 0.0024
14. Immissionen + 0.0142 0.0142 0.0113 0.0142 0.0113
Die Summe S, der maximierenden normalisierten 0.0990 0.0941 0.0970 0.0710 0.0760
Bewertungskennziffern
Die Summe S der minimierenden normalisierten 03127 0.3409 0.3098 0.3148 0.0284
Bewertungskennziffern
Die Wichtigkeit Q des Objektes 0.4104 0.3798 0.4113 0.3803 0.4182
Die Prioritat des Objektes 3 5 2 4 1
Das Niitzlichkeitsgrad N, des Objektes 98.14% 90.81% 98.37% 90.95% 100%
Die Konkurrenzfihigkeit des Objektes k, 6.22% -12.10% 6.78% -11.77% 10.87%
Der prazisierte Wert IV, des Bewertungsobjektes 41956.48
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Tabelle 3. Die Ermittlung der Abweichung des Mittelwertes
des Niitzlichkeitsgrades des Bewertungsobjektes und des
prézisierten Wertes, sowie die Festlegung des Verkehrswerts

Table 3. Determining the average deviation of utility and market
value of an object valuated, variation of corrected value

Zyk- | Prazisierte Mittlere Verkehrs- Kaufpreis
lus | wert V‘ Abweichung k‘, wert K des | des Bevyer—
des Bewer- | des Niitzlichkeits- | Bewertungs- | tungsobjek-
tungsobjek- | grades des Bewer- | objektes (Lt) [  tes (Lt)
tes (Lt) | tungsobjekte (%)
12 39500 |6.22]>1 41 956.48 *
41956.48 [0.49) <1 1+
0,49:100)=
42 162.95
42 000 42 000

gefafiten Blockschemas die Berechnungszyklen solange
fortgesetzt worden, bis die Ungleichheit |k, [<1%
eingehalten wurde. Die Resultate dieser Berechnungs-
zyklen werden in Tabelle 3 angefiihrt. Man sieht, daB}
die Ungleichheit im ersten Zyklen zu grof} ist. Deshalb
wurde der einmal prazisierte Wert pr des Bewertungs-
objektes (entsprechend 41 956,48 Lt) in die Entschei-
dungsfindungsmatrix weiter prazisiert. Alle Berechnun-
gen nach den Formeln 1-9 wurden solange wiederholt,
bis im zweiten Zyklus |k, |< 1% war. Wie man aus
der Tabelle 3 sieht, wurde im nidchsten Anndherungs-
zyklus der Wert des Bewertungsobjektes genauer
berechnet. In dem letzten, zweiten Anndherungszyklus,
hat sich die Niitzlichkeit des Bewertungsobjektes in der
Hinsicht zu den Vergleichsobjekten verdndert
(N,=95,22%). Die Niitzlichkeit des Vergleichsobjektes
im Dorf Anomisliai (N, = 100%) und des anderen
Objektes im Juodénai (N, = 98,30%) blieb unverindert.
Die berechneten Niitzlichkeitsgrade der Objekte zeigen,
daf das Bewertungsobjekt hinsichtlich der Nutzung um
10,70% niitzlicher als das Vergleichsgrundstiick im Dorf
Magiskiai und um - 12,44% weniger niitzlich als das
im Dorf Anomisliai ist. Diese Zahlen zeigen in welches

Objekt es sich lohnt Geld zu investieren.

4. Schlufifolgerungen

1. Mit der mehrkriterielle Bewertungsmethode
kann der Verkehrswert von Immobilien verschiedener
Grundstiicksmérkte berechnet werden.

2. Mit dieser Methode kdnnen alle interessierten
Gruppen ihr Immobilienvermogen einschétzen, aber auch
Kaufer und Verkdufer von Grundstiicken haben eine
transparente und gewichtete Ubersicht iiber die den Wert

der Immobilie beeinflussenden Kriterien. Der Sachvers-
tandige fur Grundstiickswertermittlung ermittelt die
Kriterien unter Beriicksichtigung der Marktverhéltnisse
und den Wert, indem er die Methode verwendet.

3. Die mehrkriterielle Bewertungsmethode kann
aufgrund der strukturierten Herangehensweise zur
Immobilienanalyse verwendet werden:

— zur Feststellung der effizienten Verwendung
bzw. der besten Nutzungsvariante der Objekte,

— zur Ermittlung und Wichtung der Faktoren, die
Einflufl auf den Wert der Immobilien ausiiben,

— zur Beurteilung der Konkurrenzfihigkeit von
Bewertungsobjekten,

— zur Analyse von Angeboten.

4. Durch die Nutzung dieser Methode in der
Praxis konnen Immobilienunternehmen die Palette ihrer
Dienstleistungen ausweiten und damit ihre Marktposition

stirken und ihr Image verbessern.
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DAUGIAKRITERINIO METODO TAIKYMAS
POILSINEMS SODYBOMS VERTINTI

E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas, S. Raslanas, V. Maliené

Santrauka

Visame pasaulyje nekilnojamojo turto vertinimo praktikoje
placiai taikomi daugiakriteriniai vertinimo metodai. JAV, JK
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ir kitose Salyse $ie metodai yra vertinimo technologiju, pagristu
veréiy palyginimu, atkfirimu ir pajamuy gavimu, sudétinés dalys
[1]. Daugiakriterinés analizés metodai buvo sukurti XX a.
antrojoje puséje. Juos taikant galima iSvengti nemaza
nekilnojamojo turto vertinimo problemuy. Jie yra labai svarbiis
tarptautinéje nekilnojamojo turto vertinimo praktikoje.

Dazniausiai §ie metodai pagristi rinkos modeliavimu ir
ekonominémis prielaidomis. Ta¢iau kartais jie taikomi atskirai
ir priskiriami prie moderniy vertinimo metody.

Aprasomas naujas daugiakriterinés analizés metodas. Jis
grindziamas rinkos analize ir vertinimo principais, lyginamas
su tradiciniu lyginamosios vertés metodu, taciau gali biiti
priskirtas prie netiesioginiy lyginamosios vertés metody. Pasta-
rieji metodai padeda universaliau ir placiau analizuoti turta,
apraSoma jvairais kriterijais, pvz., kokybiniais, kiekybiniais bei
rinkos salygomis. Sitilomas metodas gali biiti taikomas ne tik
suinteresuoty grupiy paklausai ir pasi@lai, rinkos vertei
nustatyti, bet ir nustatyti tokioms vertéms, kaip investavimo,
naudojimo ir kt. ApraSomas metodo teorinis modelis, kuris
buvo pritaikytas poilsiniy sodyby rinkos vertei nustatyti.

THE APPLICATION OF MULTI-CRITERION
METHODS FOR VALUATION OF RECREATION
PROPERTY

E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas, S. Raslanas, V. Maliené

Summary

Multi-criterion valuation methods are widely used in real
estate valuation all over the world. In USA, UK and other
countries these methods are part of techniques based on com-
parative and reinstatement values as well as on income use
[1]. A number of problems in the valuation of real property
can be eliminated by the methods of multiple criteria analy-
sis, which came into existence only at the second half of the
20" century. Currently, they have become very important in
the international practice of the real property valuation. In
most cases they are based on market modelling and economic
assumptions. Therefore, sometimes they are referred to as
separate valuation methods, and classified as modern ones.

This article describes a new method of multiple criteria
analysis. This method based on the market analysis and valu-
ation principle is in line with the traditional comparative value
method, therefore it can be attributed to the group of the
indirect comparative value methods. These methods facilitate
the universal and more extensive multiple criteria analysis of
the property, since they take account of a number of different
criteria, ie qualitative, quantitative ones, market conditions.
The proposed method can meet the demands and needs of
many interested groups since it enables to estimate not only
the market value of the property, but also other values, eg
investment value, value of use, market value of the current
use of the property, etc. This article analyses the theoretical
model of the method, which was used to estimate the market
value of the recreation premises.
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