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Statybos darby technologija ir organizavimas

NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMAS DAUGIAKRITERINIU METODU

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

1. Jvadas

Vokietijoje taikomi daugiakriteriniai vertinimo me-
todai priklauso atskirai nekilnojamojo turto vertés nusta-
tymo metody grupei. Nekilnojamojo turto vertinimo
praktikoje §iuos metodus pradéta taikyti jau nuo 1976 m.
Dr. H. E. Auernhammeris [1] Siais metodais pirmasis
bandé i§spresti nekilnojamojo turto vertinimo problema,
kylan¢ia dél rinkos duomeny trikumo. Véliau metodas
buvo papildytas ivairiy autoriy sudarytomis faktoriy sis-
temomis ir pritaikytas vertinant skirtingy paskir¢iy, taip
pat ypatingus nekilnojamojo turto objektus, kai néra rin-
kos duomeny (pirkimo ir pardavimo ar nuomos kainu), ju
triksta arba negalima objektu technitkai jvertinti trimis
klasikiniais nekilnojamojo turto vertinimo metodais. Pa-
vyzdziui, K. Gablenzas [2] siilo §i metoda taikyti Zemés
akio paskirties Zemés sklypams vertinti, B. Bischofas [3]
— investicijoms | Zemés sklypus vertinti, R. Vogelis {4] —
apytiksliai nustatyti verte, G.
P. Zimmermannas [5] ir Piehleris [6] sudaré tipines fakto-

Zemeés Sommeris,
riy sistemas, kuriomis remiantis §iuo metodu galima ap-
skai¢iuoti lyginamojo ir vertinamojo nekilnojamojo turto
objekty kiekybés, kokybés ir rinkos konjunktiry skirtu-
mus. T. Gerardy’s ir R. Moeckelis [7] analizavo daugiak-
riterinés analizés metody privalumus ir trikumus.

Sie metodai taikomi $iy dieny Vokietijos nacionali-
néje rinkoje, ypa¢ placiai jie buvo taikomi 1990 m., susi-
jungus VDR ir VFR [8].

Siame straipsnyje pateikta autoriy daugiakriterinj
vertinimo metoda gali taikyti jvairios nekilnojamuoju
turtu suinteresuotos Zmoniy grupés (1 pav.). Kiekviena
Zmoniy grupé, pvz., vertintojas, pirkéjas, pardavéjas ar
investuotojas ji gali taikyti jvairiais aspektais:

e vertintojas — nekilnojamojo turto analizei atlikti,
turto rinkos vertei, naudojimo vertei ar kitoms ver-
téms nustatyti turtg ikei¢iant, apdraudziant, privati-

zuojant, dalijant ar paimant visuomenés poreikiams;

* investuotojas siekia turta panaudoti maksimaliai
efektyviai ir geriausiai;

o pirkéjas yra suinteresuotas iisirinkti turta, kuris
maksimaliai patenkinty jo asmeninius poreikius;

* pardavéjas privalo nustatyti turto konkurencingas
kainas rinkoje, kad preké biity konkurencinga.
I3vardytiems tikslams igyvendinti gali biiti taikomas

daugiakriterinis vertinimo metodas, kuris ir pateikiamas
Siame straipsnyje, taip pat pateikiamas metodo taikymo
pavyzdys.

2. Sprendimy priémimo matricos sudarymas

Nekilnojamojo turto daugiakriterinei analizei atlikti
biitina parengti sprendimy priémimo matrica (1 lent.),
kuri sudaroma keliais etapais:

e kriterijy, apibidinanc¢iy suinteresuoty Zmoniy grupiy
tikslus, nustatymas;

e variantus apiblidinanciy kriterijy matavimo vienety,
reik§miy ir reik¥mingumy nustatymas;

e kriterijy, ju reik§miy ir reik¥mingumy grupavimas
matriciniu pavidalu.

Vertinamojo ir lyginamuyjy objekty analizés rezulta-
tai pateikiami sprendimy priémimo matricos pavidalu, kur
stulpeliuose pateikiami nagrinéjami n objektai, o eilutése
— kiekybiné ir koncepciné informacija, i§samiai apibiidi-
nanti nagrinéjamus variantus. Vertinamaji ir lyginamuo-
sius objektus apraSydami kiekybine ir koncepcine formo-
mis, pateikiame jvairius ju aspektus (ekonominius, tech-
ninius, technologinius, infrastruktarinius, architektiirinius,
estetinius, komfortinius, teisinius, socialinius) apibidi-
nan¢ia informacija. Kiekybiné informacija apima kriteriju
sistemas, matavimo vienetus, reik§mes ir pradinius reik§-
mingumus, minimizuojantj ar maksimizuojantj kriteriju,
informacija apie lyginamyjy objekty parinkima.

ApraSant vertinamajj ir lyginamus objektus koncep-
cine forma, tekstu, schemomis, grafikais, diagramomis,
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1 pav. Daugiakriteriniu vertinimo metodu suinteresuotos moniy grupés ir jy tikslai

Fig 1. Interested parties using multiple criteria valuation methods and their particular needs
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bréZiniais ir vaizdajuostémis pateikiama koncepciné in-
formacija apie objektus ir juos i§samiai apibiidinancius
kriterijus (ju apraSymas, prieZastys ir pagrindimas, kuriais
remiantis buvo nustatyta kriterijy sistema, reik§meés ir
reik¥mingumai). Koncepcinés informacijos reikia norint
i§samiau ir tiksliau jvertinti nagrinéjamus variantus, t. y. ji
ne tik padeda gauti i¥samesnés informacijos, bet ir tiksliau
sudaryti kriterijy sistema, nustatyti kriterijy reikSmes ir
reikSmingumus.

Sprendimy priémimo matricoje kriterijai grupuojami
i dvi grupes: kiekybinius ir kokybinius. Taip lengviau atlikti
varianty daugiakritering analize, taip pat geriau bus ma-
toma skai¢iavimy fiziné prasmé. Atliekant nekilnojamojo
turto objekty daugiakritering analiz¢ daZniausiai operuo-
jama didelés apimties informacija, todél ja racionalu ap-
doroti matriciniu biidu. Siuo atveju nagrinéjami variantai,
juos apiblidinanti kiekybiné ir koncepciné informacija
grupuojamos tam tikra tvarka, t. y. sudaroma vertinamojo ir
lyginamuyjy nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés
analizés sugrupuota sprendimy priémimo matrica.

Norint iSrinkti efektyviausia nekilnojamojo turto

objekta ar nustatyti jo rinkos verte, reikia, sudarius spren-

dimy priémimo matricg, atlikti nekilnojamojo turto ob-
jekty daugiakritering analizg. Tai atliekama lyginant nag-
rinjamy projekty kriterijy reik3mes ir reik§mingumus,
analizuojant koncepcing informacija. Nagrinéjamus ne-
kilnojamojo turto objektus galima apibuidinti tik remian-
tis daugelio skirtinga prasme ir dimensijas turingiy krite-
rijy sistema.

Pagrindiniai kriterijy sistemos sudarymo principai ir
pagal juos sudaryti pavyzdZiai yra pateikti {9-11].

Konkretaus kriterijaus reik§mingumo fiziné prasme
yra ta, kad jis parodo, kiek jis yra naudingas nekilno-
jamojo turto objektui ir kiek karty naudingumas didesnis
(maZesnis) uZ kito kriterijaus naudinguma, kompleksigkai
vertinant nekilnojamojo turto objektus. Kokybiniy krite-
riju reik8mes ir kriterijy pradiniai reik§mingumai dazniau-
siai nustatomi ekspertiniu biidu.

3. Daugiakriterinis vertinimo metodas

Vertinamo objekto rinkos verté nustatoma artéjimo
bidu per kelis ir daugiau metodo artéjimo ciklus, kol ver-
tinamo objekto a, naudingumo procento N j Vvidutinis
nukrypimas k, atitinka salyga I Kax |<1%.

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

Kiekybiné informacija, apibudinanti objektus
Nagrin¢jami kriterijai Reik$min- Matavimo Nagrinéjami objektai
gumas vienetai 1 2 N i N N
il q1 mq X117 X2 X 1j X1
Kiekybiniai kriterijai 7 q2 m, Xy X9 . X 2 . X 2n
2i q; my Xit X2 e X N Xin
Z, q: m, X Xp Xy X
Zin Q1 m 4 X411 Xu12 X4l Xt+1n
Kokybiniai kriterijai Z Quz My Xun21 | Xu22 X2 Xw2n
% a4 m, Xi1 Xi2 - Xjj - Xin
2m Gm my X mi X w2 X mj X mn
Koncepciné informacija, apibtidinanti objektus (tekstas, bréZiniai, grafikai, vaizdajuostés)
K, | & | x | ko | x| |.] & |. ]k

Zenklas %; (+ () rodo, kad atitinkamai didesné (maZesné) kriterijaus reik§me labiau atitinka suinteresuotos moniy

grupés reikalavimus,
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Daugiakriterinio nekilnojamojo turto vertinimo me-
todo esmé pateikta struktiirinéje schemoje (2 pav.). Me-
toda sudaro dvylika etapy, i§ ju du yra pradiniy duomeny
rinkimo ir tvarkymo etapai:

1 etapas. Faktoriy, darandiy itaka nekilnojamojo
turto rii§ies objekty rinkos vertei, sistemos sudarymas.
(plagiau apie tai 2 skyriuje).

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

3 etapas. Sudaroma normalizuota sprendimy pri-
émimo matrica D. Sio etapo tikslas — i lyginamy rodikliy
gauti bedimensius jvertintus dydZius. Kai jie Zinomi, vi-
sus skirtingy matavimo vienety rodiklius galima palyginti
pagal 8ia formule:

LR R R

i = , i=1m j=1Ln Y]

>
x..
jY
Kiekvieno kriterijaus x; gauty bedimensiy jvertinty
reik§miy d,-j suma visada lygi §io kriterijaus reik§mingu-

mui g;:
J=Ln @

4 etapas. Apskai¢iuojamos j varianta apibiidinan¢iy
minimizuojan¢iy S_; ir maksimizuojanciy S, ; {vertinty
normalizuoty rodikliy sumos pagal formulg:

m m —_— —_—
Syj= Zldﬂ-j ;8= 'Zld—ij ; i=lm; j=Ln (3)
i= i=

Siuo atveju S, j ir S_; dydZiai iSreiSkia kiekvieno
lyginamaisiais objektais pasiekty tiksly lygi.

Bet kuriuo atveju visy lyginamuyju objekty pliusy
S, ir minusy S_; sumos visada yra atitinkamai lygios
visoms maksimizuojanciy ir minimizuojandiu kriterijy
reik§mingumy sumoms:

n m n
S+j = ZSH =% Zd+ij:
J=1 i=1j=1

n m n
S_jzzs_j=22d_ij, (4)

Jj=1 i=1j=1

i=Lm; j=Ln

5 etapas. Lyginamuyjuy objekty santykinis reik3min-
gumas (efektyvumas) nustatomas remiantis juos apibidi-
nan¢iomis teigiamomis (+) S, j ir neigiamomis (-)S_;
savybémis. Kiekvieno varianto a ;j santykinis reikSmin-
gumas (); nustatomas pagal formule:

1o —
j=Ln. 5))

M=
|
g
=

=y

6 etapas. Nustatomas objekty prioritetiSkumas. Juo
didesnis Q. tuo didesnis varianto efektyvumas (priorite-
tiSkumas). Apibendrintas kriterijus ¢, tiesiogiai ir pro-
porcingai priklauso nuo lyginamujy kriterijy reik$miy x
ir reikSmingumy ¢; santykinés itakos galutiniam rezul-
tatui.

7 etapas. Nustatomas objekto a; naudingumo pro-
centas N ; pagal formule:
Q;

max

N.:

j -100%. 6

8 etapas. Nustatomas visy varianty a; efektyvumo
lygis Exj-. Jis rodo, kiek procenty geresnis (blogesnis)
objektas a, , palyginti su objektu a

Egj=N,-N, j=Ln 0

9 etapas. Nustatomas objekto a, naudingumo pro-

cento N ; vidutinis nukrypimas &, :

n
kx:ZExj:(n—l). (8)
J=1
10 etapas. Jeigu 9-ame etape vertinamojo objekto
naudingumo procento N j vidutinis nukrypimas £, ne-
atitinka nelygybés:
ke <1%, )
tai pereinama prie 11 etapo.
11 etapas. Vertinamojo objekto vertés ¥V, patiksli-
nimas pagal formulg:

Vip =Cy(l+k, 1100) (10)

Vep

tikslinta vertinamojo objekto verté po n-ojo artéjimo; &,

— vertinamojo objekto patikslinta verté; C, — pa-

— vertinamojo objekto naudingumo procento N ; viduti-
nis nukrypimas po n-ojo artéjimo.

Vertinamojo objekto verté tikslinama artéjimo btidu,
kol art¢jimo ciklo vertinamojo objekto naudingumo pro-
cento vidutinis nukrypimas &, atitinka 9 nelygybg. Dau-
giakriterinio metodo 10-ame etape atitikus 9 nelygybe,
eina 12 metodo etapas.
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1 etapas. Faktoriy, daran¢iy jtaka nekilnojamojo turto
riSies objekty rinkos vertei, sistemos sudarymas

v

2 etapas. Faktoriy matavimo vienety, reik$miy ir pradiniy
reik§mingumy nustatymas

r————F"TFTFF——"—f"™"FfF"™F~"~—F"™F"™""f"/~"™F""™YF"/ """ T/ T, e T T T T T T T T T e e

v ARTEJIMO CIKLAS

3 etapas. Normalizuotos sprendimy priémimo matricos <
D sudarymas

4 etapas. Minimizuojan€iy S_; ir maksimizuojanciy §
jvertinty normalizuoty rodikliy sumos apskai¢iavimas

v

5 etapas. Lyginamyjy ir vertinamojo objekty a; santy-

+J

kinio reikSmingumo (efektyvumo) Q; nustatymas

v

6 etapas. Lyginamujy ir vertinamojo objekty a,

prioritetiSkumo nustatymas

[
|
|
[
{
|
|
|
f
|
|
i
|
|
|
i
|
|
[
|
|
i
i
i
i
|
|
|
i
|

¢ |
|
|
|
i
[
|
|
|
[
|
[
|
I
|
I
|
|
i
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
i
[

7 etapas. Lyginamyjy ir vertinamojo objekty a;
naudingumo procento N ; nustatymas

v

8 etapas. Lyginamyjy ir vertinamojo objekty a;
efektyvumo lygio E,; nustatymas

v

9 etapas. Vertinamojo objekto a, naudingumo procento
N ; vidutinio nukrypimo &, nustatymas

10 etapas.

7 11 etapas. Objekto vertés V, patikslinimas
k)< 1%

12 etapas. Vertinamojo objekto rinkos vertés ¥, nustatymas

2 pav. Daugiakriterinio vertinimo metodo struktiiriné schema

Fig 2. Block diagram of multiple criteria valuation method
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12 etapas. Vertinamojo objekto rinkos vertés V,
nustatymas pagal formule:
V, =Cy (14 k,:100), (1

V. — vertinamojo objekto rinkos verté; C, — patikslinta
vertinamojo objekto verté po n-ojo artéjimo; k, — verti-
namojo objekto naudingumo procento N ; vidutinis nu-

krypimas.

4. Koncepcinis vertinamojo ir lyginamyjy nekilnoja-
mojo turto objekty apra§ymas

Kad biity lengviau suvokti daugiakriterinio vertini-
mo metodo esme, pateikiamas jo taikymo pavyzdys. UZ-
davinys — nustatyti Gkininko sodybos rinkos vertg, esant
lyginamyjy ir vertinamojo objekto kiekybiniams, kokybi-
niams skirtumams, taip pat nustatyti vertinamojo objekto
ir parduoty objekty (lyginamujy objekty) konkurenciskuma.

1996 m. rugséjo ménesi nekilnojamojo turto rinkoje
buvo sitiloma parduoti Zemés sklypa su gyvenamaisiais
pastatais Ukininko sodybai ikurti. Kliento pageidavimu
mineta sklypa reikéjo ivertinti rinkos verte. Tuo metu
nekilnojamojo turto rinka dar buvo neaktyvi, triko rinkos
duomeny (parduoty lyginamuju objekty), todél lygina-
mieji objektai iam vertinimui parinkti i§ skirtingy rinkos
konjunktliry. Rinkos konjunktiiros suderintos loginiu ir
ekonominiu aspektu. Siuo atveju apskaitiuota lyginamoji
verté lygi rinkos vertei. Tiesioginiam palyginimui nebuvo
analogu, todel jvertinti visi kriterijai, darantys itaka Sios
nekilnojamo turto rtidies rinkos vertei. Kriterijy reik§mes
ir pradiniai reik¥mingumaj buvo jvertinti padedant nekil-
nojamojo turto ekspertams ir atsizvelgiant j turtu suintere-
suoty asmeny nuomong.

Kad lengviau baty suprasti metoda, toliau pateikia-
mas to taikymo pavyzdys — tkininko sodybos, esandios
Silalés rajone, jvertinimas. Vertinamojo ir lyginamyjy
nekilnojamojo turto objekty koncepcinis apraiymas pa-
teiktas 4.1 — 4.3 poskyriuose.

4.1. Pirmosios (vertinamosios) tikininko sodybos kon-
cepcinis aprasymas

Vietovés apra§ymas. Zemeés sklypas yra Pakaréemio

kaime, Upynos senifinijoje, Silalés rajone. 13 dviejy pusiy
jis ribojasi Gkininky sklypais, o i§ tre¢ios — su autostrada
Kaunas — Klaipéda. Artimiausias socialinés ikinés trau-
kos centras yra uz 3 km — Girdiskés. Upyna ~ uz 7 km,

rajono centras Silalé — uz 26 km. Arti néra rekreacinés
ZOnos.

Zemés sklypo apradymas. Visas Zemés sklypas —

15,19 ha, i§ ju 12 ha — Zemés tkio naudmenos; 0,19 ha ~
migkai; 0,7 ha — medziai, krimai, Zeldiniai; 0,9 ha - pel-
kés; 0,7 ha — keliai, i§ ju bendro naudojimo — 0,5 ha;
0,5 ha — vandenys; 0,2 ha — uZstatyta teritorija. Zemés
sklype yra vienas gyvenamasis namas, tvartas ir lauko
virtuve, didelis sodas (0,20 ha), du tvenkiniai (0,50 ha),
alksniy mi%kelis. Sklype teka $altinis. Sodas — senas, bet
yra nemaZa ir jauny medZiy. Tvenkiniuose galima mau-
dytis. Salia ganyklos yra melioracijos griovys, kuriame
galima girdyti gyvulius.

Pastaty fizinés charakteristikos. Visi minéti pastatai

yra ikikarinés statybos. Gyvenamasis namas — medinis, i§
rasty, vieno auk§to, jam reikia rekonstrukcijos arba ka-
pitalinio remonto. Tvartas — medinis, gerai i3silaikes.
Lauko virtuve — plyty, taip pat gerai issilaikiusi.

Patogumai. Visuose pastatuose yra elektra, kieme —~
geras Sulinys, teka %altinis, kanalizacijos ir telefono néra,
gyvenamasis namas Sildomas krosnimi.

Zemes fizines charakteristikos. Kaip buvo minéta,

zemés tikio naudmeny plotas — 12,0 ha, i§ ju: 7,7 ha —
ariamos Zemés, 0,2 ha — sodas, 4,1 ha — pievos. Dalis
semés iikio naudmeny yra nusausinta — 6,5 ha. Zemés
iikio naudmeny nafumo balas — 40. Zemé nenualinta,
nuolat treSiama ir dirbama. Sklypo konfigiracija patogi
dirbti Zeme, akmenuotumo néra. Reljefas — lyguma. Pie-
va uzséta daugiametémis Zolémis.

Apribojimai. Servituty Siame sklype néra. Yra apribo--
jimu pagal LR Vyriausybés nutarimo Nr. 343 (redakcija
1640) XXI, XXIX ir XXVI skyrius {12] melioracinéms sis-
temoms bei jrenginiams, vandens telkiniy apsaugos juostoms
ir zonoms, priva¢iy misky tvarkymui ir naudojimui.

Zemés sklypo padéties elementai. Zemés sklypas

yra strategiSkai geroje vietoje, kadangi Salia eina auto-
strada Kaunas — Klaipéda. Be tikininkavimo, galima uz-
siimti komercine veikla. Puikus susisiekimas su Kaunu,
Klaipéda bei KryZzkalniu. Kryzkalnis yra uz 12 km, Silale
— uZ 26 km. Artimiausia autobuso stotelé yra uz 1 km. Su
socialinés ikinés traukos centru — Girdiskémis galima
susisiekti Zvyrkeliu — 3 km. Kaimynai - fikininkai, aplink
laisvos valstybinés Zemés néra. Tar¥a ir triuk§mas dideli
dél %alia einangios automagistralés. Zemés sklypas néra
prestiZinéje vietoje. Pastatai yra Salia Zvyrkelio ir vasaros
metu dulkes kyla po langais.
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4.2. Antrosios Gikininko sodybos (lyginamojo objekto)

koncepcinis apraSymas

Vietovés apradymas. Zemés sklypas yra Akmeniy

kaime, AukStadvario senitinijoje, Traky rajone. Jis yra
labai graZioje vietoje, prie Antakmeniy eZero kranto (da-
lis eZero priklauso Zemés sklypui) ir prie midko. Netoli
sklypo yra ir kitas eZeras — CiuZifiny. Netoli Aukitadva-
ris — uZ 5 km, Trakai — uZ 25 km. Netoliese — Aukstad-
vario landSaftinis draustinis, istoriniai ir archeologiniai
paminklai. Geras susisiekimas su AukStadvarin (1 km
Zvyrkeliu).

Zemés sklypo apraSymas. Visas Zemés sklypas —

6,1 ha, i§ ju Zemés tikio naudmenos — 3,8 ha; miSkai —
0,9 ha; pelkés — 0,8 ha; vandenys — 0,2 ha (eZerai); uz-
statyta teritorija — 0,2 ha; kita Zemé — 0,2 ha (nenaudo-
jama). Siame sklype yra gyvenamasis namas, tvartas,
kluonas, lauko virtuvé ir pirtis, nedidelis sodas, dalis eZe-
ro — 0,2 ha, lapuodiy medZiy miskelis (leidZiamas sanita-
rinis ir atrankinis Kirtimas).

Pastaty fizinés charakteristikos. Visi minéti pastatai

yra ikikarinés statybos. Gyvenamasis namas yra medinis,
i¥ rasty, 40 m* ploto, gerai i§silaikes (prie§ 10 mety buvo
atliktas kapitalinis remontas). Yra du kambariai ir virtu-
vé, atlikta visa vidaus apdaila, namas tinkamas gyventi.
Tvartas — didelis, medinis, gerai i§silaikes, tinkamas eks-
ploatuoti. Kluonas — medinis, gerai i3silaikgs, tinkamas
eksploatuoti. Lauko virtuvé — mediné, joje irengta pirtis,
tinkama naudoti. Yra geras risys.

Patogumai. Visuose kapitalinivose pastatuose yra
elektra, Sildoma krosnimi, kieme — 3ulinys, i§ eZero |
tvarta nutiestas vandentiekis, yra galimybe isivesti tele-
fona.

Zemés fizinés charakteristikos. Zemés Gikio naud-

menos — 3,8 ha, i§ ju: ariama Zemé — 0,9 ha, pievos — 2,9
ha. Zemé nemelioruota, Zemés {ikio naudmeny na$umo
balas — 34. Zemé nenualinta, nuolat tr¢Siama ir dirbama.
Vietové kalvota, sklypo konfigliracija nepatogi Zemei
dirbti, akmenuotumo néra.

Apribojimai. Servituty $iame sklype néra. Apribo-
jimai sklype nustatyti pagal LR Vyriausybés nutarimo
Nr. 343 (redakcija 1640) XXIX skyriy [12] dél vandens
telkiniy pakrantés apsaugos juostos, apribojamas plotas
0,07 ha.

Zemeés sklypo padéties elementai. Privaziavimas

prie Zemés sklypo yra nuo Aukstadvario asfaltu — 4 km ir
Zvyrkeliu — 1 km. Atstumas iki rajono centro — 25 km

(Traky). Strateginé zemés sklypo padétis yra gera, geras
susisiekimas, netoli Vilnius, sklypas egzotiskoje vietoje,
yra galimybé plésti tki, nes 3alia yra laisvos valstybinés
Zemés. Aplinkos uZter$tumo ir triuk§mo néra, Zemés
sklypas yra prestiZiniame rajone.

Zemés sklypo pardavimo kaina — 40 000 Lt.

4.3. Trekiosios @ikininko sodybos (lyginamojo objekto)
koncepcinis apraSymas

Vietovés apra¥ymas. Zemés sklypas yra Silény kai-

me, Sangriidos senilnijoje, Marijampolés rajone. Arti-
miausias socialinés tkinés traukos centras yra Mockava
- 3 km, Sangriida ~ 6 km, Kalvarijos — 13 km, Lazdijai -
13 km, rajono centras Marijampolé — uZ 24 km. Arti rek-
reacinés zonos néra.

Zemés sklypo apradymas. Visas Zemés sklypas —

9,52 ha, i§ ju Zemés tikio naudmenos — 6,14 ha; medZiai,
krimai, Zeldiniai — 0,4 ha; vandenys — 0,4 ha; uZstatyta
teritorija — 0,4 ha; kita Zemé — 2,4 ha nenaudojama. Ze-
més sklype yra vienas gyvenamasis namas, tvartas, kluo-
nas, virtuvé, labai didelis sodas — 0,6 ha. Zemés sklypu
teka upelis.

Pastaty fizinés charakteristikos. Visi minéti pastatai

yra pokarinés statybos — 1945 m. Gyvenamasis namas
yra dviejy galy — 80 m’* medinis, i§ rasty, gerai issilai-
kes, tinkamas gyventi. Tvartas, kluonas ir lauko virtuve —
mediniai, gerai i§silaike, tinkami eksploatuoti.

Patogumai. Visuose pastatuose yra elektra, kieme —
geras Sulinys, kanalizacijos néra, Sildoma - krosnimi,
telefono néra.

Zemes fizinés charakteristikos. Kaip buvo minéta,

zemés likio naudmeny plotas — 6,14 ha, i3 ju: ariama Ze-
mé — 5,5 ha, sodas — 0,6 ha, pievos — 0,04 ha. Zemeé ne-
nusausinta ir nedrékinama (néra drenaZo), naudmeny na-
$umo balas — 25,1. Zemé nenualinta, nuolat trediama ir
dirbama. Reljefas — lyguma, palankus Zemei dirbti. Slypo
konfigiiracija — staciakampis.

Apribojimai. Servituty néra. Apribojimas yra van-
dens telkiniu pakrantés apsaugos juostai pagal LR Vy-
riausybés nutarimo Nr. 343 (redakcija 1640) XXIX sky-
riy [12], apribojamas plotas — 0,04 ha.

Zemeés_sklypo padéties elementai. PrivaZiavimas

prie sodybos gruntiniu keliu (1 km). Sklypo riba sutampa
su Lazdijy rajono riba, t. y. Zemés sklypas yra Marijam-
polés rajono pakrastyje. Aplink sklypa yra laisvos vals-
tybinés Zemes, t. y. galimybé plésti uki. UZterStumo ir
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triuk¥mo néra. Zemés sklypas néra prestiZinéje vietoje,
bet patrauklus — %alia graziis pavieniai aZuolai, aplinkui
daug erdvés.

Zemés sklypo pardavimo kaina — 28 000 Lt.

5. Pateikto uzdavinio sprendimas
5.1. Sprendimo priémimo matricos sudarymas

Remiantis pateiktu Gikininky sodyby koncepciniu ap-
ra8ymu ir 2 skyriuje pateiktomis rekomendacijomis buvo
sudaryta sprendimo priémimo matrica (2 lent.).

Sioje matricoje reikéjo nustatyti vertinamojo objek-
to, esantio Silalés rajone, rinkos verte ir kompleksiskai
jvertinti vertinamojo ir lyginamuyjy objekty teigiamas ir
neigiamas savybes. Lyginamieji objektai, esantys Traky ir
Marijampolés rajonuose, buvo parduoti ir jy pardavimo
kainos buvo Zinomos (2 lent.).

Kriterijy sistema sudaryta atsizvelgiant i visus gali-
mus kriterijus, apibiidinanéius vertinamojo ir lyginamyjy
objekty kokybines, kiekybines savybes. Kokybiniy krite-
riju reik§mes ir reik¥mingumai nustatyti ekspertiniu biidu,
apklausiant rinkos dalyvius, t.y. vertintojus-ekspertus,
pirkéjus ir pardavéjus. Lyginamuyjy objekty pardavimo
kainos yra nepaaukstintos ir nesumazintos dél rinkos da-
lyvin asmeniskumo ir kity nenumatyty aplinkybiu. Galima
teigti, kad visi kriterijai, turintys jtakos tiriamo turto ri-
Sies rinkos vertei, yra numatyti. Lyginamuju objekty par-
davimo laikas sutampa su vertinamojo objekto pardavimo
laiku, tod¢l i laiko pataisos koeficienta nebuvo atsizvelg-
ta. Pardavimo kainos kriterijaus reikSmingumas buvo im-
tas lygus visy kity turin¢iy itakos rinkos vertei kriteriju
reikSmingumy sumai.

Sprendimo priémimo matricoje kiekybiniy kriteriju,
pavyzdziui, lyginamyjy objekty pardavimo kaina, sklypo
uZstatymo plotas, pagalbiniy pastaty skaifius, gyvena-
mojo pastato bendrasis plotas, matavimo vienetai buvo
nustatyti kiekybiniais dydZiais: litais, hektarais, vienetais,
kvadratiniais metrais, o kokybiniai kriterijai buvo matuo-
jami balais, kurie nustatyti i§renkant konkretaus objekto
geriausia reikdme, o kitiems suteikiant santykines reiks-
mes. PavyzdZiui, zemés sklypas, pagal konfigiracija la-
biausiai tinkantis dirbti Zemés Gkio darbus, yra Marijam-
polés rajone (lyginamasis objektas), todél jam buvo su-
teikta kriterijaus geriausia reikmé — 1, o vertinamajam
objektui — prastesné reik§me, kuri lygi 0,93, nes jis néra
toks patogus kaip Zemés sklypas, esantis Marijampolés
rajone, o lyginamajam objektui, esantiam Traky rajone,

santykinai dar maZesné — 0,87. Kriteriju, apibiidinanciy
itaka objekto vertei, reik§mingumai buvo taip pat nusta-
tyti ekspertinin bidu, pavyzdZiui, didZiausiq itaka nagri-
néjamos paskirties objekty (iikininko sodyboms) rinkos
vertei turi gyvenamojo pastato buvimas Zemés sklype,
kuriam suteiktas kriterijaus reik§mingumas lygus 0,50
(2 lent.).

5.2. Pirmo artéjimo skaitiavimo rezultatai

Pirmame artéjimo cikle vertinamojo objekto pradine
verté buvo prilyginta lyginamuyjy objekty pardavimo kai-
ny vidurkiui, t. y. 34 000 Lt (2 lent.).

Sudarius faktoriy sistema ir nustadius ju reikSmes
bei reik§mingumus, buvo parengta sugrupuota sprendimuy
priémimo matrica (2 lent.). Remiantis §ia matrica, pagal
(1) formule buvo skaitiuoti faktoriy reikSmingumai
(3 lent.):

d;; =34,00-7,99/(34,0 + 40,0 + 28,0) = 2,6633;
di, = 40,00-7,99 /(34,0 + 40,0 + 28,0) = 3,1333;
dy; = 28,00-7,99 /(34,0 + 40,0 + 28,0) = 2,1933;
d, = 0,20-0,25/(0,2 + 0,2 + 0,4) = 0,0625;

dyy =0,20-0,25/(0,2 + 0,2 + 0,4) = 0,0625;

dyy = 0,40-0,25/(0,2 +0,2 + 0,4) = 0,125;

dy; =12,00-0,50/(12,0 + 3,8 + 6,14) = 0,2735;
ds, =3,80-0,50/(12,0 + 3,8 + 6,14) = 0,0866;
dy3 = 6,14-0,50/(12,0 + 3,8 + 6,14) = 0,1399.

Kiekvieno kriterijaus gauty bedimensiy jvertinty
reikmiy dj; suma visada lygi Sio kriterijaus reik§min-
gumui, pavyzdZiui, sklypo uZstatymo ploto kriterijus ap-
skai¢iuojamas pagal (2) formule:

n
gy = 3 dy; =0,0625+0,0625 +0,1250 = 0,250 .
j1

Vertinant buvo nustatyta, kad didZiausia jtaka tiria-
mo nekilnojamojo turto ragies (iikininko sodyba) rinkos
vertei turi §ie veiksniai: gyvenamojo namo buvimas sody-
boje ir dirbamos Zemes plotas (g3 =0,50, g7 =0,50); gyve-
namyju pastaty kompleksinis jvertinimas, pagalbiniy
(okiniy pastaty) skai¢ius, ju bendrasis plotas ir komplek-
sinis jvertinimas bei Zemés {ikio naudmenu nadumas arba
santykinis derlingumas (g9 =0,45, q11 =0,45, q12 =0,45,
q14=0,45).

Véliau buvo apskaidiuotos lyginamuosius ir verti-
namajj objektus apibiidinan¢iy minimizuojan¢iy S_; ir
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2 lentelé. Pradiniai duomenys tikininko sodybos daugiakriteriniam jvertinimui

Table 2. Initial data of multiple criteria valuation of a farmer’s estate

Kriterijaus | Kriterijaus | Vertinamoji | Lyginamosios tki-
Nagrinéjami kriterijai " mgtavimo reik§min- akininko ninko sodybos
vienetas gumas sodyba
Silales r. | Traky | Marijam-
T. polésr.
1. Pardavimo kaina (pradiné verté) - Lt (tokst.) 7,99 X 40,0 28,0
Zemés sklypo kiekybinis jvertinimas
2. Sklypo uZstatymo plotas + ha 0,25 0,20 0,20 0,40
3. Ariamosios, ganyklos plotas + ha 0,50 12,00 3,80 6,14
4. Sodo plotas + ha 0,20 0,20 0,00 0,60
5. Vandeny plotas + ha 0,15 0,50 0,20 0,40
6. Misky plotas + ha 0,22 0,19 0,90 0,00
Pastaty jvertinimas
7. Gyvenamieji pastatai (skaiius) + vnt. 0,50 1,00 1,00 1,00
8. Gyvenamyjy pastaty bendrasis plotas + m’ 0,35 35,00 40,0 80,0
9. Gyvenamuyjy pastaty kompleksinis jvertinimas + balai 0,45 0,47 0,82 1,00
10. Pagalbiniy pastaty skaicius + vnt. 0,40 2,00 3,00 3,00
11. Pagalbiniy pastaty bendrasis plotas + m’ 0,45 60,00 300 220
12. Pagalbiniy pastaty kompleksinis jvertinimas + balai 0,45 0,84 1,00 0,89
Zemés sklypo kokybinis jvertinimas
13. Zemés sklypo konfigiiracija ir patogumas dirbti Zemés
ukio darbus + balai 0,25 0,93 0,87 1,00
14. Zemés iikio naudmeny naSumas arba santykinis der-
lingumas + balai 0,45 1,00 0,85 0,63
15. Zemés nualinimas - balai 0,12 0,09 0,12 0,05
16. Reljefas ir apdirbimo sunkumas - balai 0,10 0,11 0,15 0,00
Zemes sklypo apribojimai
17. Zemeés servitutai ir Zemés naudojimo apribojimai - balai 0,15 0,14 0,11 0,08
Infrastruktiiros jvertinimas
18. Energijos tickimo jvertinimas + balai 0,30 1,00 1,00 1,00
19. Vandentiekio jvertinimas + balai 0,30 1,00 0,95 0,88
20. Kanalizacijos jvertinimas + balai 0,30 0,05 0,10 0,15
21. Telefono paslaugy jvertinimas + balai 0,15 0,03 1,00 0,33
22. Apgildymo jvertinimas + balai 0,30 0,96 1,00 0,89
Kiti kriterijai
23. Zemés sklypo teritorinis issidéstymas
- produkcijos isigijimo ir realizavimo punkty atZvilgiu
— socialinio, kultiirinio, buitinio aptarnavimo objekty
atzvilgiu + balai 0,40 0,52 1,00 0,49
24. Kaimynystéje esantys potencialus pirkéjai ir pardavéjai | + balai 0,10 0,26 1,00 1,00
25. Galimybé panaudoti Zemés sklypa kitai veiklai + balai 0,30 0,66 0,33 0,15
26. Oro, aplinkos uZterStumo ir triuk3mo lygis + balai 0,15 0,22 1,00 1,00
27. Zemeés sklypo patrauklumas + balai 0,15 0,35 1,00 1,00
28. Vietovés prestiZas + balai 0,15 0,12 1,00 0,18
29. Rinkos konjunktiiros jvertinimas + balai 0,40 0,05 0,15 0,10

* + (-) rodo, kad atitinkamai didesné (mazesné) kriterijaus reik3mé labiau atitinka suinteresuotos Zmoniy grupés reikalavimus.
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maksimizuojanéiy S, j vertintu normalizuoty rodikliy
sumos pagal (3) formule:
S_y =2,6633+0,0415+0,0423 +
+0,0636 = 2,8107,
S, =2,1063;5_, = 3,2964; S , = 2,9091;

S 3 =2,2528; S5 =2,6034.

Siuo atveju S, j ir S_; dydziai i8reiSkia lyginamai-
siais objektais pasiekty tiksly lygi.

Bet kuriuo atveju visy lyginamyjy objekty pliusy
Sy

visoms maksimizuojanéiy ir minimizuojanéiy kriterijy

ir minusy S_; sumos visada yra atitinkamai lygios

reik§mingumy sumoms pagal (4) formulg:
S_ =2,06633+3,1333 + 2,1933 + 0,0415 +
+0,0554 + 0,0231 + 0,0423 + 0,0577 + 0,0036 +
+ 0,05 + 0,0364 = 8,3599;,
S, =7,6188.

Véliau, remiantis (5) formule, nustatytas kiekvieno ly-
ginamojo ir vertinamojo objekty santykinis reik§mingumas:
Q; =2,1063 +

2,2528-(2,8107 + 3,2964 + 2,2528)

2,2528 2,2528 2,2528
2,8107 - + +
2,8107 32964 12,2528

= 4,8028;

0, =5,2083; Q5 =59678.

Pirmame artéjimo cikle, remiantis (6) formule, kaip
naudingiausias pagal naudojimo paskirtj buvo jvertintas
lyginamasis objektas, esantis Marijampolés rajone: N;
=100%, antras pagal naudinguma — lyginamasis objektas,
esantis Traky rajone N,=87,27%, ir tre€ias — vertinamasis
objektas, esantis Silalés rajone (3 lent.). Véliau buvo nu-
statytas lyginamuyjy ir vertinamojo objekty efektyvumo
lygis E 5 ((7) formulé). Jis rodo, kiek procenty geresnis
(blogesnis) vertinamasis objektas, palyginti su lyginamai-
siais, ir lyginami tarpusavyje.

Pavyzdziui:
E;y = 80,48% — 80,48% = 0,000%;
Ey, = 80,48% - 87,27% = —6,79%;
E,3; = 80,48% - 100,0% = ~19,52%;

Véliau, remiantis (8) formule, buvo apskaiCiuotas
vertinamojo objekto naudingumo procento vidutinis nu-
krypimas k,, nuo kurio ir priklauso, ar kitu etapu iskart
bus nustatoma vertinamojo objekto rinkos verté, ar bus tik
patikslinta pradiné verté ir kartojamas artéjimo ciklas. Po
pirmo artéjimo vertinamo objekto naudingumo procento
vidutinis nukrypimas %, neatitiko (9) nelygybés, gautas
toks rezultatas:

ko =1-13,16]>1.

Tuomet, remiantis (10) formule, buvo patikslinta
vertinamojo objekto verté :
Vi = 34000 (1-13,16/100) = 29 525,6 Lt.

Patikslinus vertinamojo objekto verte, pagal metodo
struktiiring schema (2 pav.) toliau eina metodo artéjimo
ciklas.

5.3. Galutiniai rezultatai

Kaip matome i§ 3 lentelés, pirmame artejimo cikle
naudingiausias pagal naudojimo paskirtj yra lyginamasis
objektas, esantis Marijampolés rajone (Ns= =100%), ant-
ras pagal naudinguma — lyginamasis objektas, esantis
Traky rajone (N,=87,27%), ir treciasis — vertinamasis
objektas, esantis Silalés rajone (N,=80,48%). Kaip mato-
me i§ apskaiCivoty objekty naudingumo procento, verti-
namosios fikininko sodybos Silalés rajone pradiné verte
x=34 000 Lt yra per didelé, dél to §is objektas néra vieno-
dai konkurencingas rinkoje, palyginti su dkininky sody-
bomis Traky ir Marijampolés rajonuose, kompleksiskai
{vertinus jy teigiamas ir neigiamas savybes. Tq patvirtina
ir nelygybé £k, = | ~13,16|>1%. Remiantis $ia nelygybe
buvo nustatyta, kad dar nepakankamai tiksliai apskaitiuota
vertinamosios tikininko sodybos Silalés rajone verte.

Todeél, remiantis vertinamojo nekilnojamojo turto
objekto rinkos vertés skaitiavimo struktiirine schema,
pateikta (2 pav.), skai¢iavimy ciklai buvo tgsiami tol, kol
vertinamojo objekto naudingumo procento vidutinis nu-
krypimas atitiko nelygybql ke [<1%.

Siy skai¢iavimy cikly rezultatas — vertinamosios uki-
ninko sodybos Silalés rajone patikslintos vertés kitimas ir
rinkos vertés nustatymas — pateiktas 4 lenteléje.

Kaip matome, pirmus 4 ciklus vertinamojo objekto
naudingumo procento vidutinis nukrypimas neatitiko ne-
lygybés l ko | <1%. Todel 4 Kartus patikslinta vertina-
mojo objekto verte V., (atitinkamai 29 526 Lt, 27 445 Lt,
26 447 Lt, 25 955 Lt) buvo itraukiama i nekilnojamojo
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3 lentelé. Ukininky sodyby daugiakriterinés analizés rezultatai (1 artéjimo ciklas, X = 34000)

Table 3. Farmer estates valuation results obtained by multiple criteria analysis (1-st approximation cycle, X = 34000)

Nagrinéjami kriterijai

Ukininko sodybos (normalizuoty jvertinty kriterijy
skaitmeninés reik¥més d i)

Silalés r. Traky r. Marijampolés r.

1. Pardavimo kaina (rinkos verté) - 2,6633 3,1333 2,1933
2. Sklypo uZstatymo plotas o+ 0,0625 0,0625 9,1250
3. Ariamosios, ganyklos plotas + 0,2735 0,0866 " 10,1399
4. Sodo plotas + 0,0500 0,0000 0,1500
5. Vandeny plotas + 0,0680 0,0273 0,0545
6. Misky plotas + 0,0383 0,1816 0,0000
7. Gyvenamieji pastatai (skaitius) + 0,1666 0,1666 0,1666
8. Gyvenamyjy pastaty bendrasis plotas + 0,0790 0,0903 0,1806
9. Gyvenamuyjy pastaty kompleksinis jvertinimas + 0,0924 0.1612 0,1965
10. Pagalbiniy pastaty skaiius + 0,1000 0,1500 0,1500
11. Pagalbiniy pastaty bendrasis plotas + 0,0465 0,2328 0,1707
12. Pagalbiniy pastaty kompleksinis jvertinimas + 0,1385 0,1648 0,1467
13. Zemés sklypo konfigiiracija ir patogumas dirbti emés aikio

darbus + 0,0830 0,0776 0,0893
14. Zemés iikio naudmeny naSumas arba santykinis derlingumas + 0,1814 0,1542 0,1143
15. Zemés nualinimas - 0,0415 0,0554 0,0231
16. Reljefas ir apdirbimo sunkumas - 0,0423 0,0577 0,0000
17. Zemés servitutai ir Zemés naudojimo apribojimai - 0,0636 0,0500 0,0364
18. Energijos tickimo jvertinimas + 0,1000 0,1000 0,1000
19. Vandentiekio jvertinimas + 0,1060 0,1007 0.0933
20. Kanalizacijos jvertinimas + 0,0500 0,1000 0,1500
21. Telefono paslaugy jvertinimas + 0,0276 0,0920 0,0304
22. Apsildymo jvertinimas + 0,1010 0,1053 0,0937

1 23. Zemés sklypo teritorinis i3sidéstymas

— produkcijos jsigijimo ir realizavimo punkty atZvilgiu

- socialinio, kultiirinio, buitinio aptarnavimo objekty atZvilgiu + 0,1035 0,1990 0,0975
24, Kaimynystéje esantys potencialils pirkéjai ir pardavejai + 0,0115 0,0442 0,0442
25. Galimybé panaudoti Zemés sklypa kitai veiklai + 0,1094 0,1657 0,0248
26. Oro, aplinkos uZterStumo ir triuk3mo lygis + 0,0148 0,0675 0,0675
27. Zemés skiypo patrauklumas + 0,0223 0,0638 0,0638
28. Vietovés prestifas + 0,0138 0,1154 0,0208
29. Rinkos konjunktiiros jvertinimas + 0,0667 0,2000 0,1333
Maksimizuojangiy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma S ; 2,1063 2,9091 2,6034
Minimizuojantiy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma S_; 28107 3,2964 2,2528
Nekilnojamojo turto objekty reikSmingumas Q ‘ 4,8028 5,2083 59678
Nekilnojamojo turto objekty prioritetas 3 2 1
Nekilnojamojo turto objekty naudingumo procentas N ; 80,48% 87.21% 100%
Nekilnojamojo turto objekty konkurencitkumas &, ~13,16% -2.97% +16,12%
Vertinamojo objekto patikstinta verté ¥y, 29 525,61t

* 4+ (=) rodo, kad atitinkamai didesné (maZesné) kriterijaus reikime labiau atitinka suinteresuotos Zmoniy grupés reikalavimus.
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4 lentelé. Vertinamojo objekto naudingumo lygio vidutinio nukrypimo ir patikslintos vertés kitimas bei rinkos vertés nustatymas

Table 4. Determining the average deviation of utility and market value of an object valuated; variation of corrected value

Artéjimo ciklas Vertinamojo objekto patikslinta | Vertinamojo objekto naudingumo Vertinamojo objekto rinkos
verte V. xp (L) lygio vidutinis nukrypimas &, verte ¥, (LY)
(%)
1 34000 |-13,16>1
2 29 526 |-7,03]>1
3 27 445 |-3,64]>1
4 26 447 |-1,861>1
5 25955 l-0941<1
25955 (1-0,94:100)=25 700

turto objekty daugiakriterinés analizés sprendimy pri-
émimo matricg (2 lent.). Visi skai¢iavimai pagal (1-9)
formules buvo kartojami iki tol, kol penktajame cikle
vertinamojo objekto naudingumo procento vidutinis nu-
krypimas atitiko nelygybe |k, |<1%.

Kaip matome i¥ 4 lentelés, kiekviename kitame arté-
jimo cikle vis tiksliau buvo apskai¢iuojama vertinamojo
objekto verté. Paskutiniame, penktame cikle vertinamojo
objekto naudingumas lyginamuyjy objekty atZvilgiu nu-
statytas N,= 93,22%, lyginamojo objekto, esancio Traky
rajone, — N, = 88,32%, o kito lyginamojo objekto, esan-
¢io Marijampolés rajone, liko nepakites per visus priarté-
jimo ciklus — N3 =100%. Apskai¢iuoti objekty naudingu-
mo procentai rodo, kad vertinamasis objektas yra 4,9%
naudingesnis uZ lyginamaji objekta, esanti Traky rajone,
ir 6,78 % maziau naudingas uZ lyginamaji objekta, esanti
Marijampolés rajone. Sie skaiciai parodo, | kurj objekta
labiau apsimoka investuoti pinigus.

6. Sialomo metodo privalumai

1. Daugiakriteriniu vertinimo metodu turta gali ver-
tinti visos turtu suinteresuotos grupés (rinkos dalyviai)
sickdami patenkinti savo poreikius. PavyzdZiui, inves-
tuotojas vertina turta geriausio ir naudingiausio panaudo-
jimo atZvilgiu, nekilnojamojo turto vertintojas — rinkos
situacijos atzvilgiu ir pan. Vertinant turta skirtingais po-
Ziuriais, skirsis ir tai vertei daranti jtaka kriterijy sistema,
Jju pradinés reik§meés bei reik¥mingumai.

2. Daugiakriterinis vertinimo metodas yra vienas i§
dedukciniy nekilnojamojo turto vertinimo metody, tin-
kan¢iy nustatyti nekilnojamojo turto rinkos verte bei at-
likti turto kompleksing analize.

3. Taikant Siame straipsnyje pateikta metoda, lygi-
namieji objektai vertinamajam gali biiti parinkti i§ skirtin-

gy rinkos konjunktary. Sis metodas taikytinas aktyvioje ir
neaktyvioje rinkose.

4. Daugiakriterinis vertinimo metodas yra taikytinas
nekilnojamojo turto analizei: nustatyti objekty naudingu-
ma, prioritetiSkuma vienas kito atZvilgiu, faktoriy, le-
mianciy nekilnojamojo turto verte, reik$mingumus, par-
duoty objekty ir vertinamojo objekto konkurenciSkuma.
Sis metodas tinka ir atliekant pasitlos analize, kuria re-
miantis galima i pasiiiloje esan¢iy objekty iSrinktt ge-
riausiai ir efektyviausiai specifinés objekto riiSies panau-
dojima atitinkantj varianta.

5. Taikant & metoda praktiskai, firmos galéty is-
plésti savo paslaugn masta, kartu padidéty Siy paslaugy
paklausa ir prestiZas.
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PROPERTY VALUATION BY MULTIPLE CRITERIA
METHODS

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

Summary

Multiple criteria 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 compa-
rative and reinstatement values as well as on income of use.
They are used in valuating various property characteristics, ie its
location or obsolescence degree. In Germany, however, multiple
criteria valuation technique refers to a separate group of pro-
perty valuation methods applied when market data are unavai-
lable or insufficient (ie purchasing, selling or renting prices are
not known). The above methods have been used for real estate
valuation since 1976. Dr. H. E. Auerhammer [1] was the first to
apply these approaches to solving real estate valuation problem
caused by the scarcity of market data. These methods supple-
mented with systems of criteria developed by other authors were
later applied to particular cases when three major commonly
used property valuation methods could not be applied. Thus,
K. Gablenz [2] suggests using the method described in asses-
sing plots intended for agriculture, while B. Bischoff [3] offers
to use it for determining the investments into plots. R. Vogel [4]
thinks that the approach may be used for determining the ap-
proximate value of land, whereas G. Sommer and P. Zimmer-
mann [5] and Piehler [6] developed a system of criteria to be
used as a part of the method described in determining the diffe-
rences between the value of quantitative and qualitative cha-
racteristics of an object and its market value. T. Gierardy and R.
Moeckel [7] described the advantages and disadvantages of
methods based on multiple criteria analysis. The above methods
are widely used in Germany for property valuation, the peak of
their application being associated with the unification of East
and West Germany in 1990 [8].

Multiple criteria analysis presented in this paper for pro-
perty valuation may be used to the advantage of various inte-
rested parties (see Fig 1). The representatives of various parties
inctuding appraisers, buyers, sellers and investors may use it for
their particular purposes:

e appraiser may apply this method to real estate value ana-
lysis 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 pro-
perty,

e buyer may use it for choosing property which would sa-
tisfy his personal needs to the best advantage;

¢ seller has to determine the market price of his property
that would ensure its competitive ability on the market.

To satisfy all the needs described multiple criteria valua-
tion method presented in the paper may be successfully used.
To show its efficiency the solution of a sample problem, repre-
senting a real case is provided.
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