Taylor & Francis
Taylor & Francis Group
Statyba

ISSN: 1392-1525 (Print) (Online) Journal homepage: https://www.tandfonline.com/loi/tcem19

APPLICATION OF METHOD OF MULTIPLE CRITERIA
ANALYSIS FOR ESTABLISHING VALUE

V. Maliené , A. Kaklauskas & E. K. Zavadskas

To cite this article: V. Maliené , A. Kaklauskas & E. K. Zavadskas (2000) APPLICATION OF
METHOD OF MULTIPLE CRITERIA ANALYSIS FOR ESTABLISHING VALUE, Statyba, 6:5,
295-306, DOI: 10.1080/13921525.2000.10531606

To link to this article: https://doi.org/10.1080/13921525.2000.10531606

@ Published online: 26 Jul 2012.

\]
CA/ Submit your article to this journal &

||I| Article views: 85

Full Terms & Conditions of access and use can be found at
https://www.tandfonline.com/action/journalinformation?journalCode=tcem20


https://www.tandfonline.com/action/journalInformation?journalCode=tcem20
https://www.tandfonline.com/loi/tcem19
https://www.tandfonline.com/action/showCitFormats?doi=10.1080/13921525.2000.10531606
https://doi.org/10.1080/13921525.2000.10531606
https://www.tandfonline.com/action/authorSubmission?journalCode=tcem20&show=instructions
https://www.tandfonline.com/action/authorSubmission?journalCode=tcem20&show=instructions

ISSN 1392-1525. STATYBA - CIVIL ENGINEERING - 2000, VI tomas, Nr. 5

Statybos darby technologija ir organizavimas

DAUGIAKRITERINES NEKILNOJAMOJO TURTO ANALIZES VERTES
NUSTATYMO METODAS IR JO TAIKYMAS

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

Vilniaus Gedimino technikos universitetas

1. Ivadas

Nekilnojamasis turtas (Zemé, statiniai ir jy priklau-
siniai) yra patikima investicija, prekeé, turtinis garantas,
kiekvieno piliecio bistas, darbo ar poilsio vieta, verslo
ar veiklos priemoné, pragyvenimo S$altinis ir kt. Todél
natiiralu, kad nekilnojamuoju turtu suinteresuoty grupiy
yra daug ir jvairiy (pardavéjai, pirkéjai, kreditoriai, agen-
tai, investuotojai, vertintojai, valstybé ir t.t.) ir visos
jos turi asmeniniy poreikiy ir siekiamy tiksly. Siems
suinteresuoty grupiy tikslams jgyvendinti (investuoti |
nekilnojamajj turtg, ji pirkti ir parduoti, ijkeisti ar pasi-
rinkti) atsizvelgiant | jy poreikius taikomos tam tikros
procediiry, susijusiy su nekilnojamuoju turtu, vykdymo
taisyklés ir kontrolg reglamentuojanéios priemonés — at-
liekama nekilnojamojo turto analizé ir jo vertinimas {vai-
riais aspektais.

XX ir XXI amziy sandiroje tarptautinéje nekilno-
jamojo turto analizés ir vertinimo praktikoje vyksta
reik§mingos permainos, kurioms turi jtakos besikei¢ian-
¢ios ekonominés ir socialinés salygos, teisiniai santykiai
visuomenéje. Kainy pokyciai ir ekonominis pagristumas
vertinant nekilnojamaji turta igyja i$skirting reik$me.
Kartu didéja visuomenés ir pavieniy asmeny poreikis
vertg nustatyti tiksliai ir patikimai.

Iki 8iol taikytus klasikinius nekilnojamojo turto ver-
tés nustatymo metodus ne visuomet pavyksta apibrézti
matemati$kai, patenkinant suinteresuoty grupiy — pirke-
ju, pardavéjuy, investuotojy ir kt. tikslus ir interesus. Vis
dazniau vertintojas susiduria su tokiais nekilnojamojo
turto vertés nustatymo klausimais, kurie negali bati is-
spresti klasikiniais vertinimo metodais. Vertintojo veik-
la sunkina ir tai, kad uZsakovas reikalauja kuo tiksies-
nés ir lengvai suprantamos nekilnojamojo turto analizés
ir jo vertinimo populiariais metodais. Be to, neklasiki-

niu nekilnojamojo turto analizés ir vertinimo metody
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taikymas yra teisiskai nepagristas. Todel daZznai vertin-
tojas priverstas rinktis tokius sprendimo biidus, kurie
matemati$kai apraSomi tik sglygiSkai. Tokiais atvejais
vertintojo veiksmai yra subjektyvis, jo taitkomas nekil-
nojamojo turto vertinimo metodas — nepatikimas. Ta-
¢iau, kaip zinoma, nustatant nekilnojamojo turto verte,
svarbiausia yra vertinimo metodo objektyvumas ir pa-
tikimumas. Todél vertés nustatymo metodologijoje at-
sirado biitinybé daryti pakeitimus.

Nekilnojamojo turto vertinimui yra svarbi ne tik
paties nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodo ma-
tematiné struktiira bei jo taikymo galimybés, bet taip
pat labai svarbus ir visy be i§imties nekilnojamojo tur-
to verte veikianCiy kriterijy — objekto kokybiniuy (vie-
tovés infrastruktiira, turto fizinés savybés, vietos padeé-
tis, teisiniai veiklos apribojimai ir t.t.) ir kiekybiniy
(turto plotas, pastaty skaicius Zemés sklype, tiiris, aukSty
skaiius, statybos metai ir t. t.) charakteristiky, rinkos
konjunktaros (nekilnojamojo turto paklausa ir pasiiila,
investicijy palankumas, vietovés ekonominé ir demo-
grafiné struktiiros) ir kt. — nuoseklus suvokimas. I$sa-
mus vertg veikian€iy veiksniy apibiidinimas priartina
prie realiausios siekiamos nustatyti nekilnojamojo turto
vertés. Kiekvienai skirtingos paskirties ir riiSies nekil-
nojamojo turto vertei jtaka darancius veiksnius lemia
ekonominiai, teisiniai, socialiniai, politiniai, valstybés
planavimo ir psichologiniai kriterijai {1], kuriy vertini-
mas priklauso ne tik nuo vertintojo jZvalgumo bei pro-
fesionalumo, bet ir nuo vertinimo metody pajégumo
analizuoti minétus kriterijus.

Daugelj problemy, su kuriomis susiduriama verti-
nant nekilnojamajj turta, galima i$spresti daugiakriteri-
nés analizés metodais [2, 3]. Siame straipsnyje pateik-
tas daugiakriterinés nekilnojamojo turto analizés vertés
nustatymo metodas. Sio metodo privalumai yra $ie:



« i metoda gali taikyti visos nekilnojamuoju tur-
tu suinteresuotos grupés — rinkos dalyviai: pirkéjai,
pardavéjai, investuotojai, vertintojai ir kt., — siekian-
¢ios patenkinti savo poreikius ir tikslus. Investuotojas
gali vertinti turta geriausio ir naudingiausio naudoji-
mo aspektu, nekilnojamojo turto vertintojas — rinkos
situacijos aspektu, pirkéjas — maksimalaus savo asme-
niniy poreikiy tenkinimo aspektu ir pan. Vertinant turta
skirtingais poZilriais, skiriasi vertei jtaka darantys
veiksniali, kuriu kiekis ir reik§mingumas taikant §j me-
toda gali bati lengvai keiciami.

« Sialomas daugiakriterinés analizés vertés nusta-
tymo metodas yra vienas i§ nekilnojamojo turto ver-
tinimo metody, leidZianciy nustatyti ne tik nekilnoja-
mojo turto rinkos vertg, bet ir kitas nekilnojamojo turto
vertes. Taikant §] metoda atlickama ir kompleksiné tur-
to analizé — nustatomas objekty naudingumas ir pri-
oritetiSkumas vienas kito atzvilgiu, taip pat veiksniy,
lemianciu nekilnojamojo turto vertg, reikSmingumai bei
nagrinéjamy objekty konkurencingumas.

» Daugiakriterinés analizés vertés nustatymo me-
todas gali biiti taikomas kaip savarankiSkas vertés nu-
statymo metodas ir klasikiniy metody dalis: taikant ly-
ginamosios vertés metoda — atskiriems kriterijams
(pvz., rajono infrastruktiirai, vertinamojo turto vietos
padéciai ir t.t. nustatyti), veikiantiems nekilnojamojo
turto rinkos verte, jvertinti; taikant atkuriamosios ver-
tés metoda — pastato nusidévéjimui jvertinti.

Daugiakriterinés analizés vertés nustatymo meto-
das paremtas rinkos ir nekilnojamojo turto analize bei
nekilnojamojo turto objekty vertg veikianciu kokybi-
niy, kiekybiniy bei rinkos konjunktiiros kriteriju nu-
statymu ir jvertinimu. Todél $is metodas leidzia kom-
pleksiskai vertinti ne tik lyginamyjy turto objekty ko-
kybinius, bet ir kiekybinius bei su tais objektais susi-

jusiu rinky konjunktiiry skirtumus.

2. Daugiakriterinei analizei reikalingy pradiniy duo-

meny rengimas

Nekilnojamojo turto daugiakriterinei analizei at-
likti bitina parengti sprendimy priémimo matrica, ku-
ri sudaroma $iais etapais:

+ surenkama informacija apie nagrinéjamus ob-
jektus;

» nustatomi kriterijai, apibiidinantys suinteresuotu

grupiy tikslus;

+ nustatomi objekta apiblidinanc¢iy kriterijy matavi-
mo vienetai, reiksmés ir reikSmingumai;

* grupuojant kriterijus, jy reik§mes ir reikSmingumus
sudaroma sugrupuota sprendimy priémimo matrica.

Nekilnojamojo turto daugiakriterinei analizei atlikti
biitina apie nagrinéjamus nekilnojamojo turto objektus su-
rinkti informacija, apibiidinancia kiekybines ir kokybines
objekty charakteristikas. Jeigu nagrinéjami objektai yra
i§ skirtingy rinky ir nekilnojamojo turto daugiakriterinés
analizés tikslas yra nustatyti rinkos verte, tuomet biitina
surinkti informacija, apibiidinan¢ia nagrinéjamy objekty
rinkos konjunktiiras (nekilnojamojo turto pasiiilg ir pa-
klausa vietovéje). Visa informacija, apibtdinanti objek-
tus, apraSoma kiekybine ir koncepcine formomis. Taip
aprasant nekilnojamojo turto objektus pateikiami jvairiis
Ju aspektai (ekonominiai, techniniai, technologiniai, in-
frastruktiiriniai, kokybiniai (architektiiriniai, estetiniai, kom-
fortiniai), teisiniai, socialiniai ir t. t.).

Kriteriju sistema, apibidinanti nagrinéjamus nekil-
nojamojo turto objektus, sudaroma remiantis suinteresuoty
grupiy siekiamais tikslais. Rinkos ir kitas vertes apibadi-
nan¢ias sistemas sudaro kriterijai, veikiantys rinkos ar
kitas nekilnojamojo turto vertes. Siems tikslams jgyven-
dinti kriterijy sistemos sudaromos remiantis nekilnojamojo
turto rinkos analize, tarptautine moksline literatiira bei
eksperty nuomone. Patenkinant kitus suinteresuoty gru-
piu tikslus, sudaromos kriterijy sistemos, apiblidinancios
asmeniniy poreikiy prioritetus.

Vienas svarbiausiy nekilnojamojo turto daugiakrite-
rinés analizés etapuy — nekilnojamojo turto objektus api-
bidinanéiy kriterijy reikSmiy ir reik§mingumu nustatymas.
Kriterijy, apibiidinan¢iu nagrinéjamy objekty kiekybg ir
kokybe, reikSmingumai bei alternatyvy kokybiniy kriteri-
ju reik§més dazniausiai apskaic¢iuojami ekspertiniais me-
todais [4-6]. Taikant ekspertinius metodus, nustatomoms
kokybiniy kriteriju reik§mems gali bati suteiktas tam tik-
ras baly skai¢ius. Kriterijai jvertinami pagal didéjanc¢ia
arba mazéjancia vertinimo skalg.

Norint proporcingai jvertinti kokybiniy kriterijy reiks-
mes, ckspertinis vertinimas atlickamas lyginimo bidu.
Siuo atveju kokybiniu kriteriju reik§més nustatomos
taip [7]:

¢ iSrenkama geriausia kriterijaus reikSme x_;

%+ geriausia nagrinéjamo kriterijaus reiksme iver-

tinama | balu (x,= 1)

K2

< nustatoma, kiek procentuy (p) likusios to paties
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kriterijaus reikSmés (x) yra blogesnés uz ge-
riausia (xger = 1)
% likusioms kriterijaus reikSméms suteikiamos san-
100):
% visy kriterijy santykinés reik§més perskai¢iuo-

tykinés reikSmés (x, = l-p, :

jamos taip, kad ju suma biity lygi vienetui.

AnalogiSkal nustatomi ir kriterijy pradiniai reiks-
mingumai. Nekilnojamojo turto objekto rinkos kaina pri-
klauso nuo jo kiekybés, kokybés ir rinkos konjunkti-
ros, todél nagrinéjamy objekty rinkos kainos kriterijaus
reikSmingumas lygus visy kity kriteriju reik§mingumy
sumai, kuri gali biti lygi ! balui, arba 100%, o kity
kriterijy reikSmingumai nustatomi ekspertiniu bidu.

Norint atlikti nekilnojamojo turto daugiakritering
analizg, biitina sudaryti sprendimu priémimo matrica.
Tai atlieckama analizuojant koncepcing informacija apie
nagrinéjamus objektus, nustatant objekty kriterijy reiks-
mes ir reik§mingumus. Apskaiciavus kriterijy reik§mes
ir reikSmingumus bei taikant nekilnojamojo turto dau-
giakriterinés analizés metodus, galima nustatyti lygina-

mujuy objekty varianty prioriteti$kuma, naudinguma bei
vertes.

Atliekant daugiakriterine nekilnojamojo turto ana-
lizg, nagrinéjamus nekilnojamojo turto objektus apibd-
dinanti informacija apdorojama matriciniu bidu.
1 lenteléje pateikiama nagrinéjamu objekty daugiakrite-
rinés analizés sugrupuota sprendimy priémimo matrica,
kur stulpeliuose pateikiami nagrinéjami » objektai, o
eilutése pateikiama jy kiekybiné ir koncepciné informa-
cija, i§samiai apibfidinanti nagrinéjamus objektus. Siuos
objektus aprasant kiekybine ir koncepcine formomis, pa-
teikiama jvairius juy aspektus: ekonominius, techninius,
technologinius, infrastruktiirinius, kokybinius (architek-
tdrinius, estetinius, komfortinius), teisinius bei sociali-
nius — apibadinanti informacija. Kiekybiné informacija
apima kriterijy sistemas, matavimo vienetus, reikimes
ir pradinius reik§mingumus, minimizuojantj ar maksi-
mizuojant] kriterijy, informacija apie nagrinéjamu ob-

jekty varianty sudaryma.

1 lentelé. Nagrinéjamy objekty daugiakriterinés analizés sugrupuota sprendimy priémimo matrica

Table 1. A grouped decision-making matrix of multiple criteria analysis applied to the objects considered

Objektus apibidinanti kiekybiné informacija
s Reik$min- | Matavimo Nagrinéjami objektai
Nagrinéjami kriterijai . .
gumas | vienetai 1 " j n
z | I t X i X 1’2 X 1j X in
z 2 q 2 2 X n X 22 X ] xln
Kiekybiniai kriterijai
Zi qi ml xll le i xln
z t q t m t X tl X|2 t xtn
ZH—I q1+l +1 t+i 1 lel XK+]J xt+[n
z t+2 q(+2 m t+2 t+21 XHlZ xH—’J X t+2n
Kokybiniai kriterijai
Zi ql ml XIl Xi: ij xm
Zm qm mm Xml xm: xmi an
Objektus apibudinanti koncepciné informacija (tekstas, bréziniai, grafikai, vaizdajuostés)
K, x| ok ok, | x|k | ] k] |k,

Zenklas Z, (+ (-)) rodo, kad atitinkamai didesné (mazesn¢) kriterijaus reik$mé labiau atitinka suinteresuotos grupés reikalavimus.
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Nagrinéjamus objektus apraSant koncepcine forma:
tekstu, schemomis, grafikais, diagramomis, bréZiniais ir
vaizdajuostémis, — pateikiama koncepciné informacija
apie pacius objektus ir juos iSsamiai apibiidinancius kri-
terijus (ju apraSymas, priezastys ir pagrindimas, kuriais
remiantis buvo nustatyti kriterijy sistema, reik§més ir
reik§mingumai). Koncepciné informacija padeda iSsa-
miau ir tiksliau jvertinti nagrinéjamus objektus, t.y. ji
ne tik padeda gauti i$samesneg informacija, bet ir tiks-
liau sudaryti kriterijuy sistema, nustatyti kriteriju reiks-
mes ir reik§mingumus.

Sugrupuotoje sprendimy priémimo matricoje krite-
rijai grupuojami i dvi grupes: | kiekybinius ir kokybi-
nius kriterijus, prireikus ir | tre¢ia grupe — rinkos kon-
junktiiros kriterijus, Taip lengviau atlikti nekilnojamojo
turto daugiakriterine analize, taip pat geriau matoma
skai¢iavimy fiziné prasmé. Nekilnojamojo turto daugiak-
riterinés analizés metu dazniausiai operuojama gausia
informacija, todél ja racionalu apdoroti matriciniu bi-
du. Siuo atveju nagrinéjami nekilnojamojo turto objek-
tai, juos apibiidinanti kiekybiné ir koncepciné informa-
cija grupuojami tam tikra tvarka, t. y. sudaroma nagri-
néjamy objekty daugiakriterinés analizés sugrupuota

sprendimy priémimo matrica.

3. Daugiakriterinés nekilnojamojo turto analizés ver-

tés nustatymo metodas

Daugiakriterinés nekilnojamojo turto analizés ver-
tés nustatymo metodas atliekamas pagal 1 paveiksle pa-
teikta metodo struktdring schema,

Vertinamojo objekto verté nustatoma artéjimo bii-
du per kelis ir daugiau metodo artéjimo ciklus, kol
vertinamojo objekto a, naudingumo lygio Nj viduti-
nis nuokrypis k, atitinka salyga |km.|<1%.

Daugiakriterinés nekilnojamojo turto analizés ver-
tés nustatymo metodas pateiktas struktiirinéje schemo-
je. Ji sudaro dvylika etapy, i§ ju du yra pradiniy duo-
meny rinkimo ir tvarkymo etapai.

1 etapas. Kriteriju, daran¢iy jtaka nekilnojamojo
turto objekty vertei, sistemos sudarymas.

2 etapas. Kriterijy matavimo vienety, reikSmiy ir
pradiniy reik§mingumy nustatymas (Zr. pav.).

3 etapas. Sudaroma normuotoji sprendimy priémi-
mo matrica D. Sio etapo tikslas — i§ lyginamy rodikliy
gauti bedimensius jvertintus dydzius. Kai jie Zinomi,

visus skirtingy matavimo vienety rodiklius galima

palyginti pagal $ig formulg:
j=—2—, i=lm, j=Ln

S x; (1)
J=1

Kiekvieno kriterijaus x; gauty bedimensiy jvertinty
reiksmiy d;; suma visada lygi Sio kriterijaus reik$min-

gumui ¢;:

It —_— —
qU: zdi/', i=1,n1, j::l,n. (2)
J=1
4 etapas. Apskai¢iuojamos ) variantg apibiidinanciy
minimizuojan¢iy S_; ir maksimizuojan¢iy S4; jvertin-
ty normalizuoty rodikliu sumos pagal formulg:

m

m —_— —_—
Sej = Ldyij, Soj = Xd-gui=lm j=ln. ()
i= i=

Siuo atveju S ir S_; dydziai iSreigkia lyginamai-
siais objektais pasiektu tikslu lygi.

Bet kuriuo atveju visu lyginamyjy objekty pliusy
S4; ir minusu S_; sumos visada yra atitinkamai ly-
gios visoms maksimizuojanéiy ir minimizuojanciu krite-

rijy reik§mingumy sumoms:

n m n
Sij=18+j=2 Xdyy,
j=1 i=1 =1
S..=%5..=%%4
=/ _j=l —J _i=lj=l -ij (4)
i=Lm, j=Ln.

5 etapas. Lyginamyju objekty santykinis reiks-
mingumas (efektyvumas) nustatomas remiantis juos
apibudinan¢iomis teigiamomis (+)S; ir neigiamomis
(-)S_; savybémis. Kiekvieno varianto d; santykinis

reik$mingumas ©; nustatomas pagal formulg:

n
S—min X S—j
J=1 7
— /= 1, n. 5)
S—j . z Sml'n
=l P—j

Qj =54+

6 etapas. Nustatomas objekty prioritetiSkumas. Juo
didesnis O}, tuo didesnis varianto efektyvumas (priori-
tetiSkumas). Apibendrintas kriterijus O; tiesiogiai ir pro-
porcingai priklauso nuo lyginamujy kriteriju reikdmiy Xj;
ir reikSmingumu ¢, santykinés {takos galutiniam rezul-

tatui.
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F’ Daugiakriterinés nekilnojamojo turto analizés sugrupuotos sprendimy priémimo
matricos paruoSimas

Apskai¢iuojami ir tarpusavyje suderinami kiekybiniy ir kokybiniy kriteriju
reikSmingumai, atsizvelgiant { jy kiekybines ir kokybines charakteristikas

Nustatomi objekty reikSmingumai ir prioritetiSkumai

Apskai¢iuojami objekty naudingumo laipsniai

Vertinamojo objekto vertés nustatymas

Ar pakankamai tiksliai apskai¢iuota vertinamojo objekto verté?

Ne¢

Taip ¢

Apskai¢iuojama patikslinta
vertinamojo objekto verté

Vertinamojo objekto vertés nustatymas

Daugiakriterinés nekilnojamojo turto analizés vertés nustatymo metodo blokiné schema

Block diagram of multiple criteria method for establishing value

7 etapas. Nustatomas objekto a; naudingumo
procentas N; pagal formule:
9
Nj= —-100%. (6)
max

8 etapas. Nustatomas visy varianty a; efektyvu-
mo lygis £y . Jis rodo, kiek procenty geresnis (bloges-

nis) objektas a,, palyginti su objektu a;:

Ejy=N,-N; j=Lln (7
9 etapas. Nustatomas objekto @, naudingumo
procento N; vidutinis nuokrypis k,:
i
k_‘.z/.z:lE_v‘:(n—l). (8)

10 etapas. Jeigu 9 etape vertinamojo objekto nau-
dingumo procento N; vidutinis nuokrypis k, neati-

tinka nelygybés:
k| <19, )

tai pereinama prie 11 etapo.

11 etapas. Vertinamojo objekto vertés Vyp patiks-

linimas pagal formulg:

Vip = Cy (14K, :100) (10)
Vip - patikslinta vertinamojo objekto verté; C, -
patikslinta vertinamojo objekto verté po n-ojo artéjimo;
k

vidutinis nuokrypis po n-ojo artéjimo.

¢ — vertinamojo objekto naudingumo procento N;
Vertinamojo objekto verté tikslinama artéjimo biidu,
kol artéjimo ciklo vertinamojo objekto naudingumo
procento vidutinis nuokrypis &, atitinka 9 nelygybe.
Daugiakriterinio metodo 10 etape atitikus 9 nelygybe,
eina 12 metodo etapas.

12 etapas. Vertinamojo objekto vertés ¥, nustaty-

mas pagal formule:

Ve=C.(1+k,:100), (11)
V. — vertinamojo objekto verté; C, — patikslinta verti-
namojo objekto verté po n-ojo artéjimo; k, — vertinamojo

objekto naudingumo procento NV ; vidutinis nuokrypis.
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4. Praktinis metodo taikymas

Siekiant pademonstruoti pasiiilyto daugiakriterinés
nekilnojamojo turto analizés vertés nustatymo metodo
patikimuma, pateikiamas jo taikymo pavyzdys. 1999 m.
pavasarj nekilnojamojo turto rinkoje buvo trys parduo-
tuvés. Buvo nuspresta nustatyti vienos i§ ju rinkos ver-
te. Siekiant pademonstruoti metodo privalumus, lygina-
mieji objektai buvo parinkti i§ skirtingy rinkos kon-
junktiiry, jos buvo jvertintos pagal rinkos konjunktiiros
kriterijus. Toliau yra pateiktas $iy objekty koncepcinis

apraSymas.

4.1. Kiekybinis ir koncepcinis nagrinéjamy objekty

aprasymas

Pirmojo (vertinamojo) prekybinio objekto ap-
raSymas. Rinkos konjunktira ir vietovés aprasymas.
Vertinamasis objektas yra Saléininky mieste. Saléinin-
kai yra apie 50 km | pietus nuo Vilniaus. Tai mazai
gyventoju turintis miestas. Cia yra didZiausias Lietuvo-
je nedarbo lygis (14%), dauguma miesto gyventojy va-
zingja dirbti | Vilniy. D¢l savo nepatrauklumo Sis mies-
tas yra netinkamas turizmui. Vertinamasis objektas —
Mickeviciaus g. 13 esanti parduotuvé. Ji yra 1 km at-
stumu nutolusi nuo miesto centro, Mickevi¢iaus ir Vy-
tauto gatviy sankirtoje. Atstumas nuo jos iki artimiau-
sios autobusy stotelés — 1,5 km. Salia stovi gyvenamie-
ji namai, 200 m atstumu yra vaiky darZelis. Inzineriné
parduotuvés jranga: vandentiekis, kanalizacija, elektra
(miesto), sildymas krosnimi (kietasis kuras). Privaziuoti
prie jos galima i§ Siaurinés pusés — Vytauto gatve, i$
rytinés — Mickevi¢iaus gatve. Dél vangios nekilnoja-
mojo turto cirkuliacijos (mazos paklausos) Siame mies-
te ji galima bity priskirti prie investicijoms nepalankiy

miesty.

Prekybinio objekto kiekvbés ir kokybés aprasymas.
Vertinamasis objektas yra vieno auk$to pastatas, staty-
tas 1985 m., kapitalinis remontas nebuvo atliktas. Ben-
drasis pastato plotas yra 131,49 m? i§ jo: prekybinis
plotas — 60,30 m°, pirmojo auksto taris — 360 m?, riisio
néra. PrieSais pastata yra jrengta nedidelé automobiliu
stovéjimo aikStelée. Tai atskiras pastatas, jo suplanavi-
mas paprastas, luby auk$tis — 3.2 m. Yra antras i§¢ji-
mas | kiema. Pastato pamatai — betono, juostiniai, nuo-
krypiy nuo horizontalés néra. Sienos ~ plyty, i§ lauko
ir viduje tinkuotos, tinkas suskeldéjgs, prie pamaty ma-

tyti drégmés zymiy. Prie cokolio tinkas i§trupéjes. Per-
tvaros — plyty, tinkuotos, dazytos, dazai nusilupe, kai
kur tapetuotos, bet tapetai vietomis atsilupg nuo drég-
més. Sanitarinio mazgo patalpa klijjuota keraminémis
plyteléemis. Stogas — $laitinis, dengtas asbestcementiniais
lakstais. Lubose matyti vandens nutekéjimo Zymés. Per-
dangos - tinkuotos gelzbetoninés plokstés, matyti jtri-
kimai, kai kur tinkas nubyréjes, vietomis sudrékes. Grin-
dys — betoninés, dengtos linoleumu, keraminémis plyte-
lémis. Linoleumas stipriai susidévéjgs, reikia dengti nau-
jai. Apie 30% visy plyteliy atSokusios. Langai — dvigu-
bi, mediniai, dazyti, yra metalinés grotos. Langy rémai
i$sikraipg, dazai nusilupe, apgadinti apkaustai, rémuose
matyti plysiai. Durys — medinés, dazytos, dazai nusitry-
ne, rémai i$sikraipe, todél jos néra sandarios. Salto ir
kar§to vandens jrenginiai susidévéje, matyti nutekéjimo
pédsakai, korozijos zymeés. Salto vandens tinklas daug
karty remontuotas. Sanitarinis mazgas nesandarus, zZymi
tinklo korozija, irenginiai labai susidévéje. Sanitarinis
mazgas daug karty remontuotas. Pastate jrengta vietiné
§ildymo sistema. Krosnis yra paprasty kokliy, i§ ju 10%
yra atSokusiy. Pastato kondicionavimo sistema prasta.
Yra signalizacija. Telefono linijja — viena. Bendra pa-
stato biklé bloga, batinas kapitalinis remontas. Terito-

rija aplink pastata nesutvarkyta, kiemo pusé apzeldinta.

Antrojo (lyginamojo) prekybinio objekto ap-
raSymas. Rinkos konjunktira ir vietoves aprasymas. Ly-
ginamasis objektas yra Vilniaus mieste, senamiestyje,
Vilniaus gatvéje Nr. 25. Tai prekybinés patalpos, esan-
¢ios administracinio pastato pirmajame aukste. Pasta-
tas, kuriame jsiktirusi parduotuvé, turi architektiiring ir
istorine vertg, jis statytas XIX a., tafiau nuo to laiko
ne karta buvo keista jo paskirtis ir atlikta rekonstruk-
cija. Administracinis pastatas, kuriame yra vertinamo-
sios prekybinés patalpos, yra 5 km atstumu nuo tarp-
miestiniy autobusy ir gelezinkelio stoties. Iki artimiau-
sios autobusuy ir troleibusu stotelés yra 0,3 km. Pastatas
turi visa biitina inzinering {ranga: miesto vandentieki,
fekaline kanalizacija, centrin} S$ildyma, elektra. Priva-
Ziuoti prie prekybinio objekto galima i§ senamiescio cen-
trinés dalies (Rotusés aikstés) — Vokieliu gatve, 1§ ry-
tinés miesto dalies — Labdariu gatve,.i§ $iaurinés — Vil-
niaus gatve. Salia vertinamuyju patalpy yra daug presti-
ziniy parduotuviy, kaviniy, restorany bei biuruy. Lygina-
mojo objekto lokalizacija labai palanki ir kitai veiklai,

pvz., socialinei, komercinei bei administracinei.
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Prekvbinio objekto kiekybés ir kokybés aprasymas.
Lyginamasis objektas yra 1882 m. statytame (rekonst-
ruotame) name, kapitalinis remontas buvo atliktas
1979 m. Patalpy bendrasis plotas — 165,53 m", preky-
binis — 94,44 m*. Patalpy tdris — 761 m’, rasio tiris —
278 m’. Asfaltuota automobiliy stovéjimo aikstelé yra
kiemo puséje, automobilius galima pastatyti ir prie pa-
stato fasado. [§ viso aik$teléje yra penkios automobiliu
pastatymo vietos. Parduotuvés suplanavimas yra papras-
tas, jéjus pro duris patenkama | tambira ir i§ jo — |
erdvig prekybos sale. Parduotuvé turi du i§éjimus,
vienas 1§ ju — | kiemo puse. Pastato pamatai — akmen-
betonio, juostiniai. Horizontaliosios pamaty sieny lini-
jos taisyklingos, deformacijuy néra. Lauko ir vidaus sie-
nos — plytu, tinkuotos. Fasadinéje puséje tinkas vieto-
mis yra iStrupéjes, matyti jtriikimy zymés. Pertvaros —
medinés, plytu, tinkuotos, tapetuotos, granito apdailos.
Tapetai - nubluke, granito apdaila — apsitrynusi. Sto-
gas — $laitinis, 1979 m. dengtas skarda. Perdangos —
medinés, tinkuotos, deformacijos Zymiy, pelésiy ir gry-
belio néra. Luby tinke yra nezymiy jtrikimy. Prekybos
saléje grindys yra granito plyteliy, kitose patalpose —
medinés, dengtos linoleumu, keraminémis plytelémis.
Grindyse matomi nedideli plySiai, plytelés kai kur atSo-
kusios. Parduotuvés langai — dvigubi, mediniai, dazyti.
Kiemo puséje — plastikiniai langai, fasado puséje — me-
talinés dazytos grotos. Langy rémuose matyti nezymis
dazy nusilupimai, jtrilkimai rémuose, nezymios defor-
macijos. Durys — medinés, daZytos, dvigubo stiklo, pa-
stebimi nezymiis dury i8sikraipymai, sumazéjes sandaru-
mas. Salto ir karito vandentiekio tinklas visiskai sanda-
rus, matyti nezymus jrenginiy susidévéjimas. Fekalinés
kanalizacijos tinkle nesandarumuy néra, {renginiai nezy-
miai nusidévéjg, tatiau tai jtakos ju funkcionavimui ne-
daro. Centrinio $ildymo sistema funkcionuoja gerai, smul-
kiis nesandarumai matyti ties centrinio $ildymo prietaisy
¢iaupais. Kondicionavimo sistema patalpose prasta. Yra
vaizdo bei signalizacijos sistema, dvi ry$io linijos. Ben-
dra patalpy bilkle gera. Teritorija aplink lyginamajj ob-
jekta sutvarkyta, i§ kiemo pusés ji apzeldinta.

Tre€iojo (lyginamojo) prekybinio objekto ap-
raSymas. Rinkos konjunktira ir vietovés aprasvmas. Ly-
ginamasis objektas yra Traky miesto centre, Vytauto g.
42. Trakai yra respublikinés reik§més kurortas, jis pa-
tenka ] nacionalinio parko teritorija. Tai nedidelis mies-
tas Vilniaus apskrityje, jame néra pramonés jmoniy.

Vietiniai gyventojai verciasi turizmu. Trakai neturi su-
sisiekimo ir uZter§tumo problemy. Atstumas iki Vilniaus
— 27 km. Susisiekimas galimas elektriniu traukiniu, au-
tobusais ir automobiliais. Rinkos poziliriu nekilnojamo-
jo turto rinka mieste yra gan aktyvi ir, manoma, atei-
tyje dar aktyvés. Lyginamasis objektas yra centringje
miesto gatvéje. Autobusy ir gelezinkelio stotys nuo jo
yra | km atstumu. Salia parduotuvés 0,5 km atstumu
néra jokios kitos parduotuvés. Lyginamojo objekto vie-
tos padétis yra gera klienty atzvilgiu. Jis turi visas mies-
to komunikacijas: vandentieki, fekaling ir lietaus kana-
lizacijas, centrini §ildyma, elektra. PrivaZiavimas prie

pastato i§ vakarinés jo pusés — Vytauto gatve.

Prekybinio objekto kiekybés ir kokyvbés aprasymas.
Lyginamasis objektas yra vieno auk$to atskiras pasta-
tas, pastatytas 1957 m., kapitalinis remontas nedarytas.
Objekto bendrasis plotas — 203,43 m’, riisio plotas —
94,78 m?’. Pirmojo auksto patalpy tlris — 864 m’, rii-
sio — 406 m®. Prekybinis plotas — 79,64 m®. Salia par-
duotuvés yra asfaltuota 15 vietu automobiliy stovéjimo
aikStelé. Dviraciams skirtos aikStelés néra. Parduotuvés
suplanavimas yra gan paprastas: {&jus pro duris i§ fa-
sado pusés patenkama | tambiira, 1§ jo — tiesiai | pre-
kybos salg. Patalpy aukstis yra 3,4 m. Parduotuvé turi
du papildomus i§¢jimus — vieng | kiemo puse, kita — |
pastato Soninj fasada. Objekto pamatai — betono, juos-
tiniai, nuokrypiu nuo horizontalés néra, cokolis — tin-
kuotas, tinkas iStrupéjes. Sienos — plyty, viduje ir lau-
ko pusése — tinkuotos, iSoréje matyti jtrikimy zymeés,
cokolio tinkas — iStrupéjes ir sudrékes. Pertvaros — ply-
ty, tinkuotos, dazytos ir tapetuotos, dazai vietomis nu-
silupg. Sanitarinio mazgo patalpa — klijuota keramine-
mis plytelémis. Stogas — $laitinis, dengtas asbestcemen-
tiniais laks$tais ant mediniy konstrukcijy. Stogas nesan-
darus, lubose matyti vandens nutekéjimo zymés. Jo per-
dangos — tinkuotos gelzbetoninés plokstés, kai kuriose
vietose matyti deformacijos. Lubu tinke matyti jtritki-
my, vandens nutekéjimo zymiy. Grindys — betoninés,
dengtos linoleumu, keraminémis plytelémis. Linoleumas
vietomis i8ply3es, labai nusitrynes. Apie 20% visu ke-
raminiy plyteliy yra atSokusios. Langai — dvigubi, me-
dinial, dazyti, yra metalinés dazytos grotos. Langu ré-
mai — i§sikraipg, rémuose matyti plySiai, jtriikimai, ap-
kaustai apgadinti, dazai nusilupe. Durys — medinés, da-
Zytos, matyti zymios deformacijos, todél sumazéjes ju
ir kar$to vandens

sandarumas. Kai kurias $alto
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irenginiy detales reikia keisti. Kanalizacijos tinkle yra
nesandarumy, jrenginiai nusidévéje. Centrinés miesto $il-
dymo sistemos tinkle yra nesandarumy, reikia nesudé-
tingo remonto. Kondicionavimo sistema prasta. Néra
vaizdo sistemos, taciau yra signalizacija. Yra du telefo-
nai. Bendra prekybinio objekto biklé — patenkinama,
reikia remonto. Teritorija aplink pastatg sutvarkyta, prie

priekinio fasado — apzeldinta.

4.2. Tyrimo eiga ir gauty rezultaty aptarimas

Pirmajame artéjimo cikle vertinamojo objekto pra-
diné verté buvo prilyginta lyginamujy objekty pardavi-
mo kainy vidurkiui, t. y. 560 000 Lt (2 lent.).

Sudarius kriterijy sistema ir nustatius ju reikS§mes
bei reik§mingumus, buvo parengta sugrupuota sprendimy
priémimo matrica (2 lent.). Remiantis $ia matrica, pagal
(1) formulg buvo apskaidiuoti kritertjy reik§mingumai:

d, = 560,00 1,00/(560,00 + 600,00 + 520,00)=

=0,3333;

d]2 = 600,00 - 1,00/(560,00 + 600,00 + 520,00) =
=0.3571;

a’I3 = 520,00 - 1,00/(560,00 + 600,00 + 520,00)=
= (,3095;

d,, = 0,09-0,75/(0,09 + 4,90 + 4,10) = 0,0074;

a’zz = 490-0,75/(0,09 + 490 + 4,10) = 0,4043;

d,, = 4,10-0,75/(0,09 + 4,90 + 4,10) = 0,3383;

d, = 0,40-0,0081/(0,40 + 0,20 + 0,30) =
=0,0036;

d, = 0,20-0,0081/(0,40 + 0,20 + 0,30) =
=0,0018;

d. = 0,30-0,0081/0,40 + 0,20 + 0,30) =
=0,0027.

Kiekvieno kriterijaus gauty bedimensiu jvertinty
reiksmiy d;; suma visada lygi $io kriterijaus reik3min-
gumui, pavyzdziui, rinkos konjunktiros kriterijus apskai-
¢iuojamas pagal (2) formulg:

g, = 0,0074 + 0,4043 + 0,3383 = 0,7500.

Vertinant buvo nustatyta, kad didziausig jtaka ti-
riamo nekilnojamojo turto (prekybinio objekto) esamo
naudojimo rinkos vertei turi rinkos konjunktiira
(g,=0,75) ir Zymiai mazZesng — vietos padétis susisie-
kimo atzvilgiu, klienty patogumo atzvilgiu, vietoveés
prestizas ir vietos padétis apskrities centro atzvilgiu
(g,,= 0,0637, ¢.,= 0,0363, q,, = 0,0286, g,, = 0,0194).

Véliau buvo apskai¢iuotos lyginamuosius ir verti-
namajj objektus apibidinan¢iy minimizuojanéiy S_; Ir
maksimizuojanéiu S+j ivertinty normalizuoty rodikliy
sumos pagal (3) formule:

S, = 0,3333 + 0,0030 = 0,3363;

S, = 0,0253;
S, = 03602: S, = 0,5476;
S, =03126; S, = 0,4179.

Siuo atveju S,; ir S_; dydziai iSreiSkia lygina-
maisiais objektais pasiekty tiksly lygi. Bet kuriuo atve-
ju visy lyginamujy objekty pliusy S, ; ir minusy S_;
sumos visada yra lygios atitinkamai visoms maksimi-
zuojan¢iy ir minimizuojanéiy kriteriju reikSmingumy su-
moms pagal (4) formulg:

S_ =0,3333 + 0,3571 + 0,3095 + 0,0030 +
+ 0,0030 + 0,0030 = 1,0089;

S, = 0,9909.

Véliau, remiantis (5) formule, nustatytas kiekvieno
lyginamojo ir vertinamojo objekty santykinis reik§min-
gumas:

Q, = 0,025342 + 0,312557 - (0,336366 +

+ 0,360176 + 0,312557) / 0,336366 -
- (0,312557/0,336366 + 0,312557/0,360176 ~+
+ 0,312557/0,312557) = 0,3612;

Q, = 0,8571; Q, = 0,7817.

Pirmajame artéjimo cikle, remiantis (6) formule, kaip
naudingiausias pagal naudojimo paskirt] buvo jvertintas
lyginamasis objektas, esantis Vilniuje: N, = 100%, ant-
rasis pagal naudingumg — lyginamasis objektas, esantis
Trakuose: N3 = 91,19%, ir trediasis — vertinamasis ob-
jektas, esantis Sal¢ininkuose: N = 42,14% (2 lent.).
Véliau buvo nustatytas lyginamuyjy ir vertinamojo objek-
ty efektyvumo lygis E‘\j ((7) formulé). Jis rodo, kiek
procenty geresnis (blogesnis) vertinamasis objektas,

palyginti su lyginamaisiais tarpusavyje. PavyzdZiui:

Iy
I

42,14% — 42,14% = 0,00%;
42,14% - 100,00% = —57,86%;
E, = 42,14% - 91,19% = —49,05%;
E, = 57.86%; E,, = 0,00%; E,, = 8,81%;
49,05%; E,, = -8,81%: E,, = 0,00%.

™y
i

It
Il

Véliau, remiantis (8) formule, buvo apskaitiuotas
vertinamojo objekto naudingumo lygio vidutinis nuo-

krypis k., nuo kurio ir priklauso, ar kitu etapu i8kart
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2 lentelé. Sugrupuota sprendimy priémimo matrica parduotuviy daugiakriterinei analizei atlikti

Table 2. Intitial data for multiple criteria valuation

Krite- Kriterijaus | Kriterijaus Vertipamasis L)./ginamasis L)_/ginamasis
rijaus Nagrinéjamas kriterijus * | matavimo | reikimin- | Objektas | objektas Nr. 1| objektas Nr. 2
Nr. vienetas gumas | Sal¢ininkai Vilnius Trakai
1 |Pardavimo kaina - 1000 Lt 1,0000 560,0000 600,0000 520,0000
2 | Rinkos konjunktiira + balai 0,7500 0,0900 4,9000 4,1000
3 Pastato buklé (amzius, kapitalinis + balai 0,0081 0,4000 0,2000 0.3000
remontas)
4 |Pastato ir patalpy prioritetas + balai 0,0003 1,0000 0,8000 1,0000
5 [|Pastato (patalpy) bendrasis plotas + m* 0,0052 131,4900 165,5300 203,4300
6 | Prekybinis plotas + m* 0,0066 60,3000 94,4400 79,6400
7 |Stoveiimo aikStelé (automobiliy +| it 0,0101 3,0000 5,0000 15,0000
skaicius)

8 {Statybos budas + balai 0,0011 1,0000 0,8000 1,0000
9 |Patalpy suplanavimas + balai 0,0006 0,2000 0,8000 0,8000
10 [Konstrukcijos, ju bukle + balai 0,0139 0,2000 0,9000 0,3000
11 | Vidaus apdaila + balai 0,0032 0,0100 1,0000 0,2000
12 |ISorés apdaila + balai 0,0035 0,0100 00,8000 0,1000
13 | Raisys + balai 0,0015 0,0000 1,0000 0,8000
14 |Silumos izoliacija + balai 0,0124 0,1000 1,0000 0,5000
15 |Sildymo sistema + balai 0,0107 0,1000 0,9000 0,7000
16 |Kondicionavimo sistema + balai 0,0013 0,1000 0,9000 0,1000
17 |Signalizacijos sistema + balai 0,0003 0,1000 1,0000 0,7000
18 | Vaizdo stebéjimo sistema + balai 0,0002 0,0000 1,0000 0,0000
19 | Telefonas + balai 0,0002 0,3000 1,0000 1,0000
20 izﬁ‘;"l;’;(;‘fnsl;afv’gi‘;éf;‘:s’el‘“ @ampy) | L balai 0,0006 0,1000 0,1000 0,1000
21  |Susisiekimo galimybés + balai 0,0637 0,0100 1,0000 0,8000
22 {Patogumas klienty atzvilgiu + balai 0,0363 0,1000 1,0000 0,7000
23 | Vietos padétis miesto centro atzvilgiu | + balai 0,0194 0,0000 1,0000 0,0000
24 i;ar‘i{)t;?fnjgireko“m“kCijOS +| balai 0,0091 1,0000 1,0000 1,0000
25 gi'::;gzg ‘E;?‘i‘giok‘]iafa“a‘q ~ | balai 0,0092 |  0,3000 1,0000 0,5000
26 |Pastato patrauklumas + balai 0,0023 0,1000 0,7000 0,2000
27 | Vietovés prestizas + balai 0.0286 0,2100 2,0000 1,0000
28 | Teritorijos sutvarkymas + balai 0,0016 0.2000 0.9000 0,7000
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bus nustatoma vertinamojo obj-ilo esamo naudojimo
rinkos verté, ar bus tik patikslinia pradiné verté ir kar-
tojamas artéjimo ciklas. Po pirmojo artéjimo ciklo ver-
tinamojo objekto naudingumo lygio vidutinis nuokrypis

k. neatitiko (9) nelygybés. Gautas toks rezultatas:

ke =|-5346]> 1.

Tuomet, remiantis (10) formule, buvo patikslinta
vertinamojo objekto verté:
V, = 560000 (1-53,46/100) = 260 652 Lt.

Patikslinus vertinamojo objekto vert¢ pagal meto-
do blokine schema, toliau eina metodo artéjimo ciklas.

Kaip matome i§ 2 lentelés, pirmajame artéjimo cik-
le naudingiausias pagal naudojimo paskirtj yra lygina-
masis objektas, esantis Vilniuje (¥, = 100%), antrasis
pagal naudinguma — lyginamasis objektas, esantis Tra-
kuose (N,= 91,19%), ir tre€iasis — vertinamasis objek-
tas, esantis Sal¢ininkuose (N, = 42,14%). Kaip matome
i§ apskai¢iuoty objekty naudingumo laipsniy, vertina-
mojo prekybinio objekto Sal&ininkuose pradiné verté
(X=560000 Lt) yra per didelé, dél to 3is objektas
néra vienodai konkurencingas rinkoje, palyginti su ob-
jektais Trakuose ir Viiniuje, kompleksiskai jvertinus ju
teigiamas ir neigiamas savybes. Ta pat| fakta patvirtina
ir nelygybe kg =|—53,46|>1. Remiantis $ia nelygybe
buvo nustatyta, kad dar nepakankamai tiksliai apskai-
tiuota vertinamojo objekto Sal¢ininkuose verté.

Todél, remiantis vertinamojo nekilnojamojo turto
objekto vertés skaidiavimo blokine schema, pateikta
2 paveiksle, skai¢iavimy ciklai buvo tgsiami tol, kol bu-

vo patenkinta nelygybé Ekaxkl%'

Siy skai¢iavimy cikly rezultatai: vertinamojo objek-
to Sal¢ininkuose patikslintos vertés kitimas ir esamo nau-
dojimo rinkos vertés nustatymas — pateikti 3 lenteléje.

Kaip matome, nelygybé ‘kax1<1% pirmuosius 6
ciklus buvo netenkinama. Todél 7 kartus patikslinta ver-
tinamojo objekto vert¢ V,, (atitinkamai 260 652 Lt,
199090 Lt, 176 796 Lt, 166970 Lt, 162257 Lt,
159 904 Lt) buvo jraSoma | nekilnojamojo turto objek-
ty daugiakriterinés analizés sprendimy priémimo matri-
ca (2 lent.). Visi skai¢iavimai pagal (1)~(9) formules

buvo kartojami tol, kol septintajame cikle buvo paten-

kinta nelygybé |kax| <1%.

Kaip matome i 3 lentelés, kiekviename kitame arté-
jimo cikle vis tiksliau buvo apskai¢iuojama vertinamojo
objekto verté. Paskutiniame — septintajame artéjimo cikle
vertinamojo objekto naudingumas lyginamujy objekty
atzvilgiu nustatytas toks: N,= 92,50%, lyginamojo objekto,
esan¢io Traky rajone: N, = 86,50%, o kito lyginamojo
objekto, esancio Vilniaus mieste, liko nepakites per visus
100%. Apskai¢iuoti objekty

naudingumo laipsniai rodo, kad vertinamasis objektas

arté¢jimo ciklus: N, =

6% yra naudingesnis uZ lyginamajj objekta, esant{ Traky
rajone, ir 7,5% maziau naudingas uz lyginamajj objekta,
esant Vilniuje. Sie skaiciai taip pat rodo, | kurj objekta
labiau apsimoka investuoti pinigus.

Kaip jau buvo minéta, vertinamasis objektas buvo
parduotas atviroje rinkoje, o jo verté nustatyta nauju
daugiakriterinés analizés vertés nustatymo metodu, sie-
kiant patikrinti metodo patikimuma. Vertinamoji parduo-
tuvé, esanti Sal¢ininkuose, buvo parduota uz 180 000 Lt.
Sitlomu daugiakriterinés analizés metodu ji jvertinta

3 lentelé. Vertinamojo objekto naudingumo Iygio vidutinio nuokrypio ir patikslintos vertés kitimas bei esamo naudojimo rinkos

vertés nustatymas

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

Agi{:;m Ve;z?ﬂi:;i?tz 322((0 Vertés paklaida Esamo naudojimo rinkos verté
1 560 000,00 -53,46%
2 260 651,74 ~23,62%
3 199 090,24 -11,20%
4 176 795,78 -5,56%
5 166 969,93 -2,82%
6 162 257,11 -1,45%
7 159 904,00 -0,75%
159 904 x(1-0,75:100)=158 705,40
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beveik 159 000 Lt, ir tai sudaro 87% pirkimo-pardavi-
mo kainos. Tarptautinéje mokslinéje nekilnojamojo tur-
to vertinimo literaturoje teigiama, kad rinkos duome-
nys, t.y. pirkimo-pardavimo kainos, vir§ijan¢ios £30%
ribg nuo kity tokios pat paskirties nekilnojamojo turto
kainu, yra atmetami kaip nepatikimi [8, 9, 10]. Tyrimo
atveju nauju metodu gauta parduotuvés esamo naudoji-
mo rinkos verté skiriasi tik 13% nuo jos pirkimo-parda-
vimo kainos, todél galima teigti, kad Sis siilomas dau-
giakriterinés analizés vertés nustatymo metodas yra pa-
tikimas ir tinkamas taikyti vertinant nekilnojamajj turta.

5. ISvados

1. Daugiakriterinés nekilnojamojo turto analizés
vertés nustatymo metodas paremtas rinkos ir nekilnoja-
mojo turto analize bei nekilnojamojo turto rinkos verte
veikianéiy kokybiniy, kiekybiniy bei rinkos konjunkti-
ros kriterijy nustatymu ir jvertinimu. Todél $is metodas
leidzia kompleksi$kai vertinti ne tik lyginamujy turto
objekty kokybinius, bet ir kiekybinius bei su tais ob-
jektais susijusiuy rinky konjunktiiry skirtumus.

2. Daugiakriterinés nekilnojamojo turto analizés
vertés nustatymo metodo patikimumas patikrintas Siame
straipsnyje pateiktu uzdaviniu. Tyrimo rezuitatai rodo,
kad esamo naudojimo rinkos verté, apskai¢iuota siiilo-
mu metodu, skiriasi nuo faktinés vertinamojo objekto
pirkimo-pardavimo kainos tik 13%. Tarptautinéje moks-
linéje nekilnojamojo turto vertinimo literatiiroje teigia-
ma, kad rinkos duomenys, t.y. pirkimo-pardavimo kai-
nos, vir$ijancios tik £30% riba nuo kity tokios pat pa-
skirties turto vidutiniy kainy, yra atmetami kaip nepa-
tikimi. Todél galima teigti, kad straipsnyje pateiktas dau-
giakriterinés nekilnojamojo turto analizés vertés nusta-
tymo metodas yra patikimas.

3. Siuo metodu gali naudotis visos nekilnojamuoju
turtu suinteresuotos grupés — rinkos dalyviai: pirkéjai,
pardavéjai, investuotojai, vertintojai ir kt., — siekian-
¢ios patenkinti savo poreikius ir tikslus.
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APPLICATION OF METHOD OF MULTIPLE CRITE-
RIA ANALYSIS FOR ESTABLISHING VALUE

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

Summary

Multiple criteria analysis presented in this paper for
property valuation may be used to the advantage of various
interested parties. The representatives of various parties in-
cluding appraisers, buvers, sellers and investors may use it
for their particular purposcs:

» appraiser may apply this method to real estate value
analysis for determining the market, use and other values of
real estate being mortgaged. ensured. privatised, divided or
nationalised;

« investor may rely on it for more efficient use of this
property;

* buyer may usc it for choosing property which would
satisfy his personal nceds to the best advantage:

+ seller can use it for determining the market price of his
property that would ensure its competitive ability on the market.

To satisfy all the needs described, multiple criteria valu-
ation method presented in the paper may be successfully
applied. To show its efficiency. the solution of a sample
problem representing a real case is provided.
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