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

Statybos darb4 technologija ir organizavimas 

DAUGIAKRITERINES NEKILNOJAMOJO TURTO ANALIZES VERTES 
NUST A TYMO METOD AS IR JO TAIKYMAS 

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

Vilniaus Gedimino technikos universitetas 

1. Jvadas 

Nekilnojamasis turtas (zeme, statiniai ir j4 priklau

siniai) yra patikima investicija, preke, turtinis garantas, 

kiekvieno piliecio biistas, darbo ar poilsio vieta, verslo 

ar veiklos priemone, pragyvenimo saltinis ir kt. Todel 

natiiralu, kad nekilnojamuoju turtu suinteresuot4 grupi4 

yra daug ir ivairitt (pardavejai, pirkejai, kreditoriai, agen

tai, investuotojai, vertintojai, valstybe ir t. t.) ir visas 

jos turi asmenini4 poreiki4 ir siekiam4 tiksl4. Siems 

suinteresuot4 grupi4 tikslams igyvendinti (investuoti i 
nekilnojam~i turt<t, ji pirkti ir parduoti, ikeisti ar pasi

rinkti) atsizvelgiant i j4 poreikius taikomos tam tikros 

procediir4, susijusi4 su nekilnojamuoju turtu, vykdymo 

taisykles ir kontrol~ reglamentuojancios priemones - at

liekama nekilnojamojo turto analize ir jo vertinimas ivai

riais aspektais. 

XX ir XXI am:Zi4 sandiiroje tarptautineje nekilno

jamojo turto analizes ir vertinimo praktikoje vyksta 

reiksmingos permainos, kurioms turi itakos besikeiCian

Cios ekonomines ir socialines sqlygos, teisiniai santykiai 

visuomeneje. Kain4 pokyciai ir ekonominis pagristumas 

vertinant nekilnojam~i turtq igyja isskirtin~ reiksm~. 

Kartu dideja visuomenes ir pavieni4 asmen4 poreikis 

vert~ nustatyti tiksliai ir patikimai. 

Iki siol taikytus klasikinius nekilnojamojo turto ver

tes nustatymo metodus ne visuomet pavyksta apibrezti 

matematiskai, patenkinant suinteresuot4 grupi4 - pirke

jtt. pardavej4, investuotoj4 ir kt. tikslus ir interesus. Vis 

dazniau vertintojas susiduria su tokiais nekilnojamojo 

turto vertes nustatymo klausimais, kurie negali biiti is

spr~sti klasikiniais vertinimo metodais. Vertintojo veik

lq sunkina ir tai, kad uzsakovas reikalauja kuo tiksles

nes ir lengvai suprantamos nekilnojamojo turto analizes 

ir jo vertinimo populiariais metodais. Be to, neklasiki

nitt nekilnojamojo turto analizes ir vertinimo metod4 
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taikymas yra teisiskai nepagristas. Tode! daznai vertin

tojas priverstas rinktis tokius sprendimo biidus, kurie 

matematiskai aprasomi tik sqlygiskai. Tokiais atvejais 

vertintojo veiksmai yra subjektyviis, jo taikomas nekil

nojamojo turto vertinimo metodas - nepatikimas. Ta

ciau, kaip zinoma, nustatant nekilnojamojo turto vert~, 

svarbiausia yra vertinimo metodo objektyvumas ir pa

tikimumas. Todel vertes nustatymo metodologijoje at

sirado biitinybe daryti pakeitimus. 

Nekilnojamojo turto vertinimui yra svarbi ne tik 

paties nekilnojamojo turto vertes nustatymo metodo ma

tematine struktiira bei jo taikymo galimybes, bet taip 

pat labai svarbus ir vis4 be isimties nekilnojamojo tur

to vert~ veikianci4 kriterij4 - objekto kokybini4 (vie

toves infrastruktiira, turto fizines savybes, vietos pade

tis, teisiniai veiklos apribojimai ir t. t.) ir kiekybini4 

(turto plotas, pastattt skaicius zemes sklype, tiiris, auksttt 

skaicius, statybos metai ir t. t.) charakteristik4, rinkos 

konjunktiiros (nekilnojamojo turto paklausa ir pasiiila, 

investicij4 palankumas, vietoves ekonomine ir demo

grafine struktiiros) ir kt. - nuoseklus suvokimas. ISsa

mus vert~ veikianci4 veiksni4 apibiidinimas priartina 

prie realiausios siekiamos nustatyti nekilnojamojo turto 

vertes. Kiekvienai skirtingos paskirties ir riisies nekil

nojamojo turto vertei itakq darancius veiksnius lemia 

ekonominiai, teisiniai, socialiniai, politiniai, valstybes 

planavimo ir psichologiniai kriterijai [I], kuri4 vertini

mas priklauso ne tik nuo vertintojo izvalgumo bei pro

fesionalumo, bet ir nuo vertinimo metod4 pajegumo 

analizuoti minetus kriterijus. 

Daugeli problemtt, su kuriomis susiduriama verti

nant nekilnojamqji turtq, galima isspr~sti daugiakriteri

nes analizes metodais [2, 3]. Siame straipsnyje pateik

tas daugiakriterines nekilnojamojo turto analizes vertes 

nustatymo metodas. Sio metodo privalumai yra sie: 



• Si metod<t gali taikyti visos nekilnojamuoju tur

tu suinteresuotos grupes - rinkos dalyviai: pirkejai, 

pardavejai, investuotojai, vertintojai ir kt., - siekian

cios patenkinti savo poreikius ir tikslus. Investuotojas 

gali vertinti turt<t geriausio ir naudingiausio naudoji

mo aspektu, nekilnojamojo turto vertintojas - rinkos 

situacijos aspektu, pirkejas - maksimalaus savo asme

ninil!_ poreiki4_ tenkinimo aspektu ir pan. Vertinant turt<t 

skirtingais poziiiriais, skiriasi vertei itak<t darantys 

veiksniai, kuri4_ kiekis ir reiksmingumas taikant si me

tod<t gali biiti lengvai keiCiami. 

• Siiilomas daugiakriterines analizes vertes nusta

tymo metodas yra vienas is nekilnojamojo turto ver

tinimo metod4_, leidzianci4_ nustatyti ne tik nekilnoja

mojo turto rinkos vertt;, bet ir kitas nekilnojamojo turto 

vertes. Taikant si metod<t atliekama ir kompleksine tur

to analize - nustatomas objekt4_ naudingumas ir pri

oritetiskumas vienas kito atzvilgiu, taip pat veiksni4_, 

IemianCi4_ nekilnojamojo turto vertt;, reiksmingumai bei 

nagrinejam4_ objekt4_ konkurencingumas. 

• Daugiakriterines analizes vertes nustatymo me

todas gali biiti taikomas kaip savarankiskas vertes nu

statymo metodas ir klasikinitt metod4_ dalis: taikant ly

ginamosios vertes metod<t - atskiriems kriterijams 

(pvz., rajono infrastruktiirai, vertinamojo turto vietos 

padeciai ir t. t. nustatyti), veikiantiems nekilnojamojo 

turto rinkos vert((, ivertinti; taikant atkuriamosios ver

tes metod<t - pastato nusidevejimui ivertinti. 

Daugiakriterines analizes vertes nustatymo meto

das paremtas rinkos ir nekilnojamojo turto analize bei 

nekilnojamojo turto objekttt vertt; veikianci4_ kokybi

nil!_, kiekybini4_ bei rinkos konjunktiiros kriterij4_ nu

statymu ir ivertinimu. Todel sis metodas leidzia kom

pleksiskai vertinti ne tik lyginaml!_jtt turto objekttt ko

kybinius, bet ir kiekybinius bei su tais objektais susi

jusil!_ rink4_ konjunktiirtt skirtumus. 

2. Daugiakriterinei analizei reikalingq pradiniq duo

menq rengimas 

Nekilnojamojo turto daugiakriterinei analizei at

likti biitina parengti sprendim4_ priemimo matriq, ku

n sudaroma siais etapais: 

• surenkama infonnacija apie nagrinejamus ob

jektus; 

• nustatomi kriterijai, apibiidinantys suinteresuot4_ 

grupi4_ tikslus; 

• nustatomi objekt<t apibiidinanci4_ kriterij4_ matavi

mo vienetai, reiksmes ir reiksmingumai; 

• grupuojant kriterijus, j4_ reiksmes ir reiksmingumus 

sudaroma sugrupuota sprendim4_ priemimo matrica. 

Nekilnojamojo turto daugiakriterinei analizei atlikti 

biitina apie nagrinejamus nekilnojamojo turto objektus su

rinkti informacij<t, apibiidinanci<t kiekybines ir kokybines 

objekt4_ charakteristikas. Jeigu nagrinejami objektai yra 

is skirting4_ rink4_ ir nekilnojamojo turto daugiakriterines 

analizes tikslas yra nustatyti rinkos vert((, tuomet biitina 

surinkti informacij<t, apibiidinanci<t nagrinejam4_ objekt4_ 

rinkos konjunktiiras (nekilnojamojo turto pasiiil<t ir pa

klaus<t vietoveje ). Visa informacija, apibiidinanti objek

tus, aprasoma kiekybine ir koncepcine formomis. Taip 

aprasant nekilnojamojo turto objektus pateikiami ivairiis 

j4_ aspektai ( ekonominiai, techniniai, technologiniai, in

frastruktiiriniai, kokybiniai ( architektiiriniai, estetiniai, kom

fortiniai), teisiniai, socialiniai ir t. t. ). 

Kriterij4 sistema, apibiidinanti nagrinejamus nekil

nojamojo turto objektus, sudaroma remiantis suinteresuot4_ 

grupi4_ siekiamais tikslais. Rinkos ir kitas vertes apibiidi

nancias sistemas sudaro kriterijai, veikiantys rinkos ar 

kitas nekilnojamojo turto vertes. Siems tikslams igyven

dinti kriterij4_ sistemos sudaromos remiantis nekilnojamojo 

turto rinkos analize, tarptautine moksline literatiira bei 

ekspert4_ nuomone. Patenkinant kitus suinteresuot4_ gru

pil!_ tikslus, sudaromos kriterij4_ sistemos, apibiidinancios 

asmenini4_ poreiki4_ prioritetus. 

Vienas svarbiausi4_ nekilnojamojo turto daugiakrite

rines analizes etap4_ - nekilnojamojo turto objektus api

biidinanCitt kriterij4_ reiksmi4_ ir reiksmingum4_ nustatymas. 

Kriterij4_, apibudinanci4_ nagrinejam4_ objekt4_ kiekybt; ir 

kokyb((, reiksmingumai bei alternatyv4_ kokybini4_ kriteri

.i4 reiksmes dazniausiai apskaiciuojami ekspertiniais me

todais [4-6]. Taikant ekspertinius metodus, nustatomoms 

kokybinitt kriterij4_ reiksmcms gali biiti suteiktas tam tik

ras bal4_ skaicius. Kriterijai ivertinami pagal didejanci<t 

arba mazejanCi<t vertinimo skalt;. 

Norint proporcingai ivertinti kokybini4_ kriterij4_ reiks

mes, ekspertinis vertinimas atliekamas lyginimo biidu. 

Siuo atveju kokybini4 kriterij4_ reiksmes nustatomos 

taip [7]: 
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•!• isrenkama geriausia kriterijaus reiksme xger; 

•!• geriausia nagrincjamo kriterijaus reiksme iver

tinama I balu (x = I); 
ger 

•!• nustatoma, kiek procent4_ (p) likusios to paties 



kriterijaus reiksmes (x) yra blogesnes uz ge

riausi~ (x = I); 
~ ger 

•!• likusioms kriterijaus reiksmems suteikiamos san-

tykines reiksmes (xi= 1-p; : I 00); 

•!• vis4 kriterij4 santykines reiksmes perskaiciuo

jamos taip, kad .il! suma biH4 lygi vienetui. 

Analogiskai nustatomi ir kriterij4 pradiniai reiks

mingumai. Nekilnojamojo turto objekto rinkos kaina pri

klauso nuo jo kiekybes, kokybes ir rinkos konjunktu

ros, todel nagrinejam4 objekt4 rinkos kainos kriterijaus 

reiksmingumas lygus vist.t kit4 kriterij4 reiksmingum4 

sumai, kuri gali biiti lygi I balui, arba I 00%, o kit4 

kriterij4 reiksmingumai nustatomi ekspertiniu biidu. 

Norint atlikti nekilnojamojo turto daugiakriterin~ 

analiz~. butina sudaryti sprendimt.t priemimo matriq. 

Tai atliekama analizuojant koncepcin~ infonnacij<t apie 

nagrinejamus objektus, nustatant objektt.t kriterij4 reiks

mes ir reiksmingumus. Apskaiciavus kriterij4 reiksmes 

ir reiksmingumus bei taikant nekilnojamojo turto dau

giakriterines analizes metodus, galima nustatyti lygina-

mt.tj4 objekt4 variantt.t prioritetiskum<t, naudingum<t bei 

vertes. 

Atliekant daugiakriterin~ nekilnojamojo turto ana

liz~, nagrinejamus nekilnojamojo turto objektus apibu

dinanti informacija apdorojama matriciniu biidu. 

I lenteleje pateikiama nagrinejam4 objekt4 daugiakrite

rines analizes sugrupuota sprendim4 priemimo matrica, 

kur stulpeliuose pateikiami nagrinejami n objektai, o 

eilutese pateikiama .it.t kiekybine ir koncepcine infomm

cija, issamiai apibudinanti nagrinejamus objektus. Siuos 

objektus aprasant kiekybine ir koncepcine formomis, pa

teikiama ivairius .it.t aspektus: ekonominius, techninius, 

technologinius, infrastrukturinius, kokybinius (architek

tiirinius, estetinius, komfortinius), teisinius bei sociali

nius - apibudinanti informacija. Kiekybine informacija 

apima kriterij4 sistemas, matavimo vienetus, reiksmes 

ir pradinius reiksmingumus, minimizuojanti ar maksi

mizuojanti kriterij4, informacij<t apie nagrinejam4 ob

jektl! variant4 sudarym<t. 

1 lentele. Nagrinejamq objektll daugiakriterines analizes sugrupuota sprendimq priemimo matrica 

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

Objektus apibiidinanti kiekybine informacija 

Nagrinejami kriterijai Reiksmin- Matavimo Nagrinejami objektai 

gumas vienetai 1 2 ... j ... n 

z, q I m, X II XIC ... X lj ... X In 

z. q' m. X :!I X 22 ... X,. . .. X 2n -J 

... ... ... ... . .. ... ... ... . .. 
Kiekybiniai kriterijai 

zi qi m 
I xi, \2 ... X ... X 

IJ tn 

... ... . .. ... ... ... ... ... . .. 

z, q, m, X tl x,, ... X 
I) 

... X 
tn 

z t+l q t+l mr+t xr+II xr+I2 ... xr+IJ ... X t+l n 

z 1+2 q t+c m r+2 X t+2 I X t+2 2 ... x,+2j ... X t+2 n 

... ... ... . .. ... ... ... ... . .. 
Kokybiniai kriterijai 

z ql m xi, X., ... X ... X in I I L I) 

... . .. ... . .. ... ... ... ... . .. 

z 
m qm m X ml X 

m2 
... X ... X m "'' mn 

Objektus apibiidinanti koncepcine informacija (tekstas, breziniai, grafikai, vaizdajuostes) 

K, I K, I K I K I K, I K. I ... I K I ... I K 
'I m I n 

Zenklas z; (+ (-)) rodo, kad atitinkamai didesne (mazesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka suinteresuotos grupes reikalavimus. 
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Nagrinejamus objektus aprasant koncepcine forma: 

tekstu, schemomis, grafikais, diagramomis, breziniais ir 

vaizdajuostemis, - pateikiama koncepcine informacija 

apie paCius objektus ir juos issamiai apibudinancius kri

terijus (j4 aprasymas, priezastys ir pagrindimas, kuriais 

remiantis buvo nustatyti kriterij4 sistema, reiksmes ir 

reiksmingumai). Koncepcine informacija padeda issa

miau ir tiksliau ivertinti nagrinejamus objektus, t. y. ji 

ne tik padeda gauti issamesn~ informacijl!, bet ir tiks

liau sudaryti kriterij4 sisteml!, nustatyti kriterij4 reiks

mes ir reiksmingumus. 

Sugrupuotoje sprendim4 priemimo matricoje krite

rijai grupuojami i dvi grupes: i kiekybinius ir kokybi

nius kriterijus, prireikus ir i treciq grup~ - rinkos kon

junktiiros kriterijus. Taip lengviau atlikti nekilnojamojo 

turto daugiakriterin~ analiz~, taip pat geriau matoma 

skaiCiavim4 fizine prasme. Nekilnojamojo turto daugiak

riterines analizes metu dazniausiai operuojama gausia 

informacija, todel jq racionalu apdoroti matriciniu bii

du. Siuo atveju nagrinejami nekilnojamojo turto objek

tai, juos apibudinanti kiekybine ir koncepcine informa

cija grupuojami tam tikra tvarka, t. y. sudaroma nagri

nejam4 objekt4 daugiakriterines analizes sugrupuota 

sprendim4 priemimo matrica. 

3. Daugiakriterines nekilnojamojo turto analizes ver

tes nustatymo metodas 

Daugiakriterines nekilnojamojo turto analizes ver

tes nustatymo metodas atliekamas pagal I paveiksle pa

teiktq metodo strukturin~ schemq. 

Vertinamojo objekto verte nustatoma artejimo bii

du per kelis ir daugiau metodo artejimo ciklus, kol 

vertinamojo objekto ay naudingumo lygio N1 viduti

nis nuokrypis kr atitinka sqlygq lkax I< 1% . 

Daugiakriterines nekilnojamojo turto analizes ver

tes nustatymo metodas pateiktas struktiirineje schemo

je. Ji sudaro dvylika etap4, is j4 du yra pradini4 duo

men!.! rinkimo ir tvarkymo etapai. 

1 etapas. Kriterij4, daranci4 itakq nekilnojamojo 

turto objekt4 vertei, sistemos sudarymas. 

2 etapas. Kriterij4 matavimo vienet4, reiksmi4 ir 

pradini4 reiksmingum4 nustatymas (zr. pav.). 

3 etapas. Sudaroma normuotoji sprendim4 priemi

mo matrica D. Sio etapo tikslas - is lyginam4 rodikli4 

gauti bedimensius ivertintus dydzius. Kai jie zinomi, 

visus skirting4 matavimo vienet4 rodiklius galima 

palyginti pagal siq formul~: 

xi). qi 
d .. =-- i=l,m, J·=l.n. 

If II ' 

I xu 
j=l 

(I) 

Kiekvieno kriterijaus xi gaut4 bedimensi4 ivertint4 

reiksmi4 du suma visada lygi sio kriterijaus reiksmin

gumui qi: 

II 

qy = Idu. i = 1,m, j = l,n. (2) 
J=l 

4 etapas. Apskaiciuojamos j variantq apibiidinanci4 

minimizuojanci4 s_ j ir maksimizuojanci4 s+ j ivertin

tq normalizuotq rodikli4 sumos pagal formul~: 

m m 
s+j = Id+i]··S-j = Id-1/·i=l,m,j=l.n. (3) 

i=l i=l 

Siuo atveju S+/ ir S_ J dydziai isreiskia lyginamai

siais objektais pasiekt4 tiksl4 lygi. 

Bet kuriuo atveju visq lyginamqjq objekt4 pliusq 

S+j ir minUS\.! S_j SUIDOS visada yra atitinkamai Jy

gios visoms maksimizuojanciq ir minimizuojanciq krite

rijq reiksmingumq sumoms: 

n m n 
s+J =IS+/= I Id+ii. 

j=l i=lj=l 

n m n 
s _ 1 = I s _ 1 = I I d -u . 

J=l i=lj=l 
(4) 

i=l.m, j=l.n. 

5 etapas. Lyginamqjq objekt4 santykinis reiks

mingumas ( efektyvumas) nustatomas remiantis juos 

apibudinanciomis teigiamomis (+) s+ j ir neigiamomis 

(-)S-J savybemis. Kiekvieno varianto ai santykinis 

reiksmingumas QJ nustatomas pagal formul~: 

11 

S-min ·I S_J 
j=l . 

Q1· = S+1· + , 1 = 1,n. 
. 11 s 

S .. "' -min 
-; L. 

J=I S_1 

(5) 

6 etapas. Nustatomas objektq prioritetiskumas. Juo 

didesnis QJ, tuo didesnis varianto efektyvumas (priori

tetiskumas). Apibendrintas kriterijus Qi tiesiogiai ir pro

porcingai priklauso nuo lyginam4i4 kriterij4 reiksmi4 xi/ 

ir reiksmingum4 q i santykines itakos galutiniam rezul

tatui. 
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r+ Daugiakriterines nekilnojamojo turto analizes sugrupuotos sprendimq priemimo 
matricos paruosimas 

• 
Apskaiciuojami ir tarpusavyje suderinami kiekybiniq ir kokybiniq kriterijq 
reiksmingumai, atsizvelgiant Ul! kiekybines ir kokybines charakteristikas 

• 
Nustatomi objektq reiksmingumai ir prioritetiskumai 

• 
Apskaiciuojami objektq naudingumo laipsniai 

• 
Vertinamojo objekto vertes nustatymas I • 

Ar pakankamai tiksliai apskaiciuota vertinamojo objekto verte? 

Ne+ Taip+ 
'-- Apskaiciuojama patikslinta Vertinamojo objekto vertes nustatymas 

vertinamojo objekto verte 

Daugiakriterines nekilnojamojo turto analizes vertes nustatymo metoda blokine schema 

Block diagram of multiple criteria method for establishing value 

7 etapas. Nustatomas objekto ai naudingumo 

procentas Ni pagal formul((: 

Q· 
N J =-.!- · I 000/o. 

Qmax 
(6) 

8 eta pas. Nustatomas visq variantq a J efektyvu

mo Iygis E-:i. Jis rodo, kiek procentq geresnis (bioges

nis) objektas a,, palyginti su objektu ai : 

Ev = N, -Ni. j = l.n. (7) 

9 etapas. Nustatomas objekto a-: naudingumo 

procento Ni vidutinis nuokrypis kx: 

11 

k, = 2,Exi :(n-1). 
j=l 

(8) 

10 etapas. Jeigu 9 etape vertinamojo objekto nau

dingumo procento Ni vidutinis nuokrypis k, neati

tinka neiygybes: 

(9) 

tai pereinama prie I I etapo. 

11 etapas. Vertinamojo objekto vertes V,P patiks

linimas pagal formul((: 

v_,p = ex (1 + k X : I 00 ~ (10) 

v,p - patikslinta vertinamojo objekto verte; c, -
patikslinta vertinamojo objekto verte po n-ojo artejimo; 

k, - vertinamojo objekto naudingumo procento N1 
vidutinis nuokrypis po n-ojo artejimo. 

Vertinamojo objekto verte tikslinama artejimo biidu, 

kol artejimo ciklo vertinamojo objekto naudingumo 

procento vidutinis nuokrypis k, atitinka 9 nelygyb((. 

Daugiakriterinio metoda I 0 etape atitikus 9 nelygyb((, 

eina 12 metoda etapas. 

12 etapas. Vertinamojo objekto vertes V, nustaty

mas pagal formul((: 

V, = C,(l + k,: 100), (11) 

V, - vertinamojo objekto verte; C, - patikslinta verti

namojo objekto verte po n-ojo artejimo; k, - vertinamojo 

objekto naudingumo procento Ni vidutinis nuokrypis. 
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4. Praktinis metodo taikymas 

Siekiant pademonstruoti pasiiilyto daugiakriterines 

nekilnojamojo turto analizes vertes nustatymo metoda 

patikimum(!, pateikiamas jo taikymo pavyzdys. 1999 m. 

pavasari nekilnojamojo turto rinkoje buvo trys parduo

tuves. Buvo nuspr~sta nustatyti vienos is jq rinkos ver

t~. Siekiant pademonstruoti metoda privalumus, lygina

mieji objektai buvo parinkti is skirtingq rinkos kon

junktiirtt, jos buvo ivertintos pagal rinkos konjunktiiros 

kriterijus. Toliau yra pateiktas siq objektq koncepcinis 

aprasymas. 

4.1. Kiekybinis ir koncepcinis nagrinejamq objektq 

aprasymas 

Pirmojo (vertinamojo) prekybinio objekto ap

rasymas. Rinkos konjunktura ir vietow?s aprasymas. 

Vertinamasis objektas yra Salcininktt mieste. Salcinin

kai yra apie 50 km i pietus nuo Vilniaus. Tai mazai 

gyventojtt turintis miestas. Cia yra didziausias Lietuvo

je nedarbo lygis (14%), dauguma miesto gyventojtt va

zineja dirbti i Vilnitt. Del savo nepatrauklumo sis mies

tas yra netinkamas turizmui. Vertinamasis objektas -

Mickeviciaus g. 13 esanti parduotuve. Ji yra 1 km at

stumu nutolusi nuo miesto centro, Mickeviciaus ir Vy

tauto gatvitt sankirtoje. Atstumas nuo jos iki artimiau

sios autobustt stoteles - 1 ,5 km. Salia stovi gyvenamie

ji namai, 200 m atstumu yra vaiktt darzelis. Inzinerine 

parduotuves iranga: vandentiekis, kanalizacija, elektra 

(miesto), sildymas krosnimi (kietasis kuras). Privaziuoti 

prie jos galima is siaurines puses - Vytauto gatve, is 

rytines - Mickeviciaus gatve. Del vangios nekilnoja

mojo turto cirkuliacijos (mazos paklausos) siame mies

te ji galima biittt priskirti prie investicijoms nepalankitt 

miestq. 

Pref..ybinio objekto kiekybes ir kokybes aprasymas. 

Vertinamasis objektas yra vieno auksto pastatas, staty

tas 1985 m., kapitalinis remontas nebuvo atliktas. Ben

drasis pastato plotas yra 131,49 m2, is jo: prekybinis 

plotas - 60,30 m2, pirmojo auksto tiiris - 360 ml, riisio 

nera. Priesais pastat<t yra irengta nedidele automobilitt 

stovejimo aikstele. Tai atskiras pastatas, jo suplanavi

mas paprastas, lubtt aukstis - 3,2 m. Yra antras iseji

mas i kiem£t. Pastato pamatai - betono, juostiniai, nuo

krypiq nuo horizonta!es nera. Sienos - plytq, is lauko 

ir viduje tinkuotos, tinkas suskeldejl(s, prie pamatq ma-

tyti dregmes zymiq. Prie cokolio tinkas istrupej~s. Per

tvaros - plyttt, tinkuotos, dazytos, dazai nusilup~. kai 

kur tapetuotos, bet tapetai vietomis atsilup(( nuo dreg

mes. Sanitarinio mazgo patalpa klijuota keraminemis 

plytelemis. Stogas - slaitinis, dengtas asbestcementiniais 

lakstais. Lubose matyti vandens nutekejimo zymes. Per

dangos - tinkuotos gelzbetonines plokstes, matyti itrii

kimai, kai kur tinkas nubyrej~s, vietomis sudrektts. Grin

dys - betonines, dengtos linoleumu, keraminemis plyte

lemis. Linoleumas stipriai susidevej((s, reikia dengti nau

jai. Apie 30% visq plyteliq atSokusios. Langai - dvigu

bi, mediniai, dazyti, yra metalines grotos. Langq remai 

issikraip~. dazai nusilup((, apgadinti apkaustai, remuose 

matyti plysiai. Durys - medines, dazytos. dazai nusitry

n((, remai issikraip~. todel jos nera sandarios. Saito ir 

karsto vandens irenginiai susidevej~. matyti nutekejimo 

pedsakai, korozijos zymes. Saito vandens tinklas daug 

karttt remontuotas. Sanitarinis mazgas nesandarus, zymi 

tinklo korozija, irenginiai labai susidevej~. Sanitarinis 

mazgas daug kartq remontuotas. Pastate irengta vietine 

sildymo sistema. Krosnis yra paprastq koklitt, is .itt I 0% 

yra atSokusitt. Pastato kondicionavimo sistema prasta. 

Yra signalizacija. Telefono linija - viena. Bendra pa

stato biikle bloga, biitinas kapitalinis remontas. Terito

rija aplink pastat<t nesutvarkyta, kiemo puse apzeldinta. 

Antrojo (lyginamojo) prekybinio objekto ap

rasymas. Rinkos km?junktura ir vietoves aprasymas. Ly

ginamasis objektas yra Vilniaus mieste, senamiestyje, 

Vilniaus gatveje Nr. 25. Tai prekybines patalpos, esan

Cios administracinio pastato pirmajame aukste. Pasta

tas, kuriame isikiirusi parduotuve, turi architektiirintt ir 

istorin~ vert~, jis statytas XIX a., taCiau nuo to laiko 

ne kartq buvo keista jo paskirtis ir atlikta rekonstruk

cija. Administracinis pastatas, kuriame yra vertinamo

sios prekybines patalpos, yra 5 km atstumu nuo tarp

miestinil! autobustt ir geleZ:inkelio stoties. Iki artimiau

sios autobustt ir troleibustt stoteles yra 0,3 km. Pastatas 

turi visq biitin<t inzinerin(( irang<t: miesto vandentieki, 

fekalin~ kanalizacij'l, centrini sildym'l, elektr'l. Priva

ziuoti prie prekybinio objekto galima is senamiescio cen

trincs dalies (Rotuses aikstes) - Vokieciq gatve, is ry

tines miesto dalies - Labdariq gatve, is siaurines - Vil

niaus gatve. Salia vertinamtt_itt patalptt yra daug presti

zinitt parduotuvitt, kavinitt, restorantt bei biurtt. Lygina

mojo objekto lokalizacija labai palanki ir kitai veiklai, 

pvz., socialinei, komercinei bei administracinei. 
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Prekybinio objekto kiekybes ir kokybes aprasymas. 

Lyginamasis objektas yra 1882 m. statytame (rekonst

ruotame) name, kapitalinis remontas buvo atliktas 

1979 m. Patalp4 bendrasis plotas - 165,53 m2, preky

binis - 94,44 m2
• Patalp4 tliris - 761 m3

, riisio tiiris -

278 m3
. Asfa1tuota automobili4 stovejimo aikstele yra 

kiemo puseje, automobilius galima pastatyti ir prie pa

stato fasado. IS viso aiksteleje yra penkios automobili4 

pastatymo vietos. Parduotuves suplanavimas yra papras

tas, [ejus pro duris patenkama i tambiirq_ ir is jo - i 
erdviq_ prekybos sal~. Parduotuve turi du isej imus, 

vienas is j4 - i kiemo pus~. Pastato pamatai - akmen

betonio, juostiniai. Horizontaliosios pamat4 sien4 Iini

jos taisyklingos, deformacij4 nera. Lauko ir vidaus sie

nos- ply!Jt, tinkuotos. Fasadineje puseje tinkas vieto

mis yra istrupej~s. matyti [trukim4 zymes. Pertvaros -

medines, plyt4, tinkuotos, tapetuotos, granito apdailos. 

Tapetai - nubluk~. granito apdaila - apsitrynusi. Sto

gas - slaitinis, 1979 m. dengtas skarda. Perdangos -

medines, tinkuotos, deformacijos iymi4, pelesi4 ir gry

belio nera. Lub4 tinke yra neiymi4 [triikim4. Prekybos 

saleje grindys yra granito plyteli~t, kitose patalpose -

medines, dengtos Iinoleumu, keraminemis plytelemis. 

Grindyse matomi nedideli plysiai, plyteles kai kur atSo

kusios. Parduotuves langai - dvigubi, mediniai, dazyti. 

Kiemo puseje - plastikiniai langai, fasado puseje - me

talines dazytos grotos. Lang4 remuose matyti nezymiis 

daz4 nusilupimai, [triikimai remuose, neiymios defor

macijos. Durys - medines, dazytos, dvigubo stiklo, pa

stebimi nezymiis duf4 issikraipymai, sumazej~s sandaru

mas. Saito ir karsto vandentiekio tinklas visiskai sanda

rus, matyti nezymus [rengini4 susidevejimas. Fekalines 

kanalizacijos tinkle nesandarum4 nera, irenginiai nezy

miai nusidevej~, taCiau tai [takos j4 funkcionavimui ne

daro. Centrinio sildymo sistema funkcionuoja gerai, smul

kiis nesandarumai matyti ties centrinio sildymo prietais4 

Ciaupais. Kondicionavimo sistema patalpose prasta. Yra 

vaizdo bei signalizacijos sistema, dvi rysio Iinijos. Ben

dra patalp4 biikle gera. Teritorija aplink lyginamqj[ ob

jektq_ sutvarkyta, is kiemo puses ji apzeldinta. 

Treciojo (lyginamojo) prekybinio objekto ap

rasymas. Rinkos konjunktiira ir vietoves aprasymas. Ly

ginamasis objektas yra Trak4 miesto centre, Vytauto g. 

42. Trakai yra respublikines reiksmes kurortas, jis pa

tenka i nacionalinio parko teritorijq_. Tai nedidelis mies

tas Vilniaus apskrityje, jame nera pramones tmom4. 
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Vietiniai gyventojai verciasi turizmu. Trakai neturi su

sisiekimo ir uzterstumo problem4. Atstumas iki Vilniaus 

- 27 km. Susisiekimas galimas elektriniu traukiniu, au

tobusais ir automobiliais. Rinkos poziiiriu nekilnojamo

jo turto rinka mieste yra gan aktyvi ir, manoma, atei

tyje dar aktyves. Lyginamasis objektas yra centrineje 

miesto gatveje. Autobus4 ir gelezinkelio stotys nuo jo 

yra I km atstumu. Salia parduotuves 0,5 km atstumu 

nera jokios kitos parduotuves. Lyginamojo objekto vie

tos padetis yra gera klient4 atzvilgiu. Jis turi visas mies

to komunikacijas: vandentiek[, fekalin~ ir Iietaus kana

Iizacijas, centrin[ sildymq, elektrq_. Privaziavimas prie 

pastato is vakarines jo puses - Vytauto gatve. 

Prekybinio objekto kiekybes ir kokybes aprasymas. 

Lyginamasis objektas yra vieno auksto atskiras pasta

tas, pastatytas I 957 m., kapitalinis remontas nedarytas. 

Objekto bendrasis plotas - 203,43 m\ riisio plotas -

94,78 m2
• Pirmojo auksto patalp4 tiiris - 864 m\ rii

sio- 406 m3. Prekybinis plotas - 79,64 m2
• Salia par

duotuves yra asfaltuota 15 viet4 automobi1i4 stovejimo 

aikstele. DviraCiams skirtos aiksteles nera. Parduotuves 

suplanavimas yra gan paprastas: [ejus pro duris is fa

sado puses patenkama i tambiirq, is jo - tiesiai i pre

kybos sal~. Patalp4 aukstis yra 3,4 m. Parduotuve turi 

du papildomus isejimus - vienq_ i kiemo pus~. kitq_ - i 
pastato sonin[ fasadq_. Objekto pamatai - betono, juos

tiniai, nuokrypi4 nuo horizontales nera, cokolis - tin

kuotas, tinkas istrupej((s. Sienos - plyt4, viduje ir lau

ko pusese - tinkuotos, isoreje matyti itriikim4 zymes, 

cokolio tinkas - istrupej~s ir sudrek~s. Pertvaros - ply

tl!, tinkuotos, dazytos ir tapetuotos, dazai vietomis nu

silup~. Sanitarinio mazgo patalpa - klijuota keramine

mis plytelemis. Stogas - slaitinis, dengtas asbestcemen

tiniais Iakstais ant medini4 konstrukcij4. Stogas nesan

darus, lubose matyti vandens nutekejimo zymes. Jo per

dangos - tinkuotos gelzbetonines plokstes, kai kuriose 

vietose matyti deformacijos. Lub4 tinke matyti [triiki

m4, vandens nutekejimo zymi4. Grindys - betonines, 

dengtos Iinoleumu, keraminemis plytelemis. Linoleumas 

vietomis isplys~s, labai nusitryn~s. Apie 20% vis4 ke

ramini~t plyteli4 yra atSokusios. Langai - dvigubi, me

diniai, dazyti, yra metalines dazytos grotos. Lang4 re

mai - issikraip~, remuose matyti plysiai, [triikimai, ap

kaustai apgadinti, dazai nusilup~. Durys - medines, da

zytos, matyti zymios deformacijos, todel sumazej~s jJt 

sandarumas. Kai kurias salto ir karsto vandens 



irenginiq detales reikia keisti. Kanalizacijos tinkle yra 

nesandarumq, irenginiai nusidt'vcj((. Centrines miesto sil

dymo sistemas tinkle yra n.:;,;.mdarumq, reikia nesude

tingo remonto. Kondicionavimo sistema prasta. Nera 

vaizdo sistemos, taciau yra signalizacija. Yra du telefo

nai. Bendra prekybinio objekto biikle - patenkinama, 

reikia remonto. Teritorija aplink pastat'l_ sutvarkyta, prie 

priekinio fasado - apzeldinta. 

4.2. Tyrimo eiga ir gautq rezultatq aptarimas 

Pirmajame artejimo cikle vertinamojo objekto pra

dine verte buvo prilyginta lyginamqjq objektq pardavi

mo kainq vidurkiui, t. y. 560 000 Lt (2 lent.). 

Sudarius kriterijq sistem'l_ ir nustacius jq reiksmes 

bei reiksmingumus, buvo parengta sugrupuota sprendimq 

priemimo matrica (2 lent.). Remiantis sia matrica, pagal 

( 1) fomml(( buvo apskaiciuoti kriterijq reiksmingumai: 

dll = 560,00. 1,00/(560,00 + 600,00 + 520,00) = 
= 0,3333; 

dl1 = 600.00. 1,00/(560,00 + 600,00 + 520,00) = 
= 0.3571; 

dl) = 520,00. 1,00/(560,00 + 600,00 + 520,00) = 
= 0,3095; 

d21 = 0,09. 0,75/(0,09 + 4,90 + 4,10) 

d22 = 4,90. 0,75/(0,09 + 4,90 + 4,10) 

0,0074; 

0,4043; 

d13 = 4,10. 0,75/(0,09 + 4,90 + 4,10) 0,3383; 

dll = 0,40. 0,0081/(0,40 + 0,20 + 0,30) 
= 0,0036; 

d32 = 0,20 . 0,0081/(0,40 + 0,20 + 0,30) 
= 0,0018; 

d13 = 0,30 . 0,0081/(0,40 + 0,20 + 0,30) 
= 0,0027. 

Kiekvieno kriterijaus gautq bedimensiq ivertintq 

reiksmiq du suma visada lygi sio kriterijaus reiksmin

gumui, pavyzdziui, rinkos konjunktiiros kriterijus apskai

ciuojamas pagal (2) formul~: 

q2 = 0,0074 + 0,4043 + 0,3383 = 0,7500. 

Vertinant buvo nustatyta, kad didziausi'l. itak'l. ti

riamo nekilnojamojo turto (prekybinio objekto) esamo 

naudojimo rinkos vertei turi rinkos konjunktiira 

(q1= 0,75) ir zymiai mazesn((- vietos padetis susisie

kimo atzvilgiu, klientq patogumo atzvilgiu, vietoves 

prestizas ir vietos padetis apskrities centro atzvilgiu 

(q21= 0,0637, q22= 0,0363, q27 = 0,0286, q23 = 0,0194). 

Veliau buvo apskaiCiuotos lyginamuosius ir verti

nam'l_ji objektus apibiidinanciq minimizuojanciq s_1 ir 

maksimizuojanciq s+j ivertintq normalizuotq rodikliq 

sumos pagal (3) formul((: 

S_
1 

= 0,3333 + o,oo3o = 0,3363: 

s_l = 0,0253: 

s_
2 

0,3602: s_
2 

0,5476; 

s.) 0,3126: 5_
3 

0,4179. 

Siuo atveju s+i ir s_J dydziai isreiskia lygina

maisiais objektais pasiektq tikslq lygi. Bet kuriuo atve

ju visq lyginamujq objektq pliusq s+j ir minusq s_j 

sumos visada yra lygios atitinkamai visoms maksimi

zuojanciq ir minimizuojanciq kriterijq reiksmingumq su

moms pagal (4) fomml((: 

s_ = 0,3333 + o,3571 + 0,3095 + o,oo3o + 

+ 0,0030 + 0,0030 = I ,0089; 

s+ = o,9909. 

Veliau, remiantis (5) formule, nustatytas kiekvieno 

lyginamojo ir vertinamojo objektq santykinis reiksmin

gumas: 

Ql = 0,025342 + 0,312557 . (0,336366 + 
+ 0,360176 + 0,312557) I 0,336366 · 
. (0,312557 /0,336366 + 0,312557/0,360176 + 
+ 0,312557/0,312557) = 0,3612: 

Q2 = 0,8571: Q) = 0,7817. 

Pirmajame artejimo cikle, remiantis (6) formule, kaip 

naudingiausias pagal naudojimo paskirti buvo ivertintas 

lyginamasis objektas, esantis Vilniuje: N
2 

= 100%, ant

rasis pagal naudingmn'l_ - lyginamasis objektas, esantis 

Trakuose: N
1 
= 91,19%, ir treciasis - vertinamasis ob

jektas, esantis Salcininkuose: N
1 

= 42,14% (2 lent.). 

Veliau buvo nustatytas lyginamqjq ir vertinamojo objek

tq efektyvumo lygis Ev ((7) formule). Jis rodo, kiek 

procentq geresnis (blogesnis) vertinamasis objektas, 

palyginti su lyginamaisiais tarpusavyje. Pavyzdziui: 

E
11 

= 42,14% - 42,14% = 0,00%; 

El2 = 42,14% - 100,00% = -57,86%; 

El) = 42,14%- 91,19% = -49,05%; 

E21 57,86%; E22 = 0,00%; E23 = 8,81 %; 

E
11 

49,05%; E
32 

= -8,81 %; E
33 

= 0,00%. 

Veliau, remiantis (8) formule, buvo apskaiciuotas 

vertinamojo objekto naudingumo lygio vidutinis nuo

krypis ky , nuo kurio ir priklauso, ar kitu etapu iskart 
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2 lentele. Sugrupuota sprendimq priemimo matrica parduotuviq daugiakriterinei analizei atlikti 

Table 2. Intitial data for multiple criteria valuation 

Krite- Kriterijaus Kriterijaus Vertinamasis Lyginamasis Lyginamasis 

rijaus Nagrinejamas kriterijus * matavimo reiksmin- objektas objektas Nr. 1 objektas Nr. 2 

Nr. vienetas gumas Salcininkai 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 biikle (amzius, kapitalinis 

+ balai 0,0081 0,4000 0,2000 0,3000 
remontas) 

4 Pastato ir patalp4 prioritetas + balai 0,0003 1,0000 0,8000 1,0000 

5 Pastato (patalp4) bendrasis plotas + m2 0,0052 131,4900 165,5300 203,4300 

6 Prekybinis plotas + m2 0,0066 60,3000 94,4400 79,6400 

7 
Stovejimo aikstele (automobili4 

+ vnt. 0,0101 3,0000 5,0000 15,0000 
skaiCius) 

8 Statybos biidas + balai 0,0011 1,0000 0,8000 1,0000 

9 Patalp4 suplanavimas + balai 0,0006 02000 0,8000 0,8000 

10 Konstrukcijos, ill biiklC + balai 0,0139 0,2000 0,9000 0,3000 

11 Vidaus apdaila + balai 0,0032 0,0100 1,0000 0,2000 

12 !Sores apdaila + balai 0,0035 0,0100 0.8000 0,1000 

13 Riisys + 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 stebejimo sistema + balai 0,0002 0,0000 1,0000 0,0000 

19 Telefonas + balai 0,0002 0,3000 1,0000 1,0000 

20 
Pagalbini4 statini4 (sandeli4, ramp4) 

+ balai 0,0006 0,1000 0,1000 0,1000 
kompleksinis jvertinimas 

21 Susisiekimo galimybes + balai 0,0637 0,0100 1,0000 0,8000 

22 Patogumas klient4 at±vilgiu + balai 0,0363 0,1000 1,0000 0,7000 

23 Vietos padetis miesto centro at±vilgiu + balai 0,0194 0,0000 1,0000 0,0000 

24 
Statybos ir rekonstrukcijos 

+ balai 0,0091 1,0000 1,0000 1,0000 
apribojimai 

25 
Galimybe panaudoti pastatq 

- balai 0,0092 0,3000 1,0000 0,5000 
(patalpas) kitai veiklai 

26 Pastato patrauklumas + balai 0,0023 0,1000 0,7000 0,2000 

27 Vietoves presti.Zas + balai 0.0286 0,2100 2,0000 1,0000 

28 Teritorijos sutvarkymas + balai 0,0016 0.2000 0.9000 0,7000 

* Zenklas + (-) rodo, kad didesne ( mazesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka suinteresuotos grupes reikalavimus. 
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bus nustatoma vertinamojo oby':lO esamo naudojimo 

rinkos verte, ar bus tik patikslima pradine verte ir kar

tojamas artejimo ciklas. Po pim10jo artejimo ciklo ver

tinamojo objekto naudingumo lygio vidutinis nuokrypis 

k" neatitiko (9) nelygybes. Gautas toks rezultatas: 

kax = 1-53,461 > 1. 

Tuomet, remiantis (I 0) formule, buvo patikslinta 

vertinamojo objekto verte: 

V
1 

= 56oooo (I-53,46/IOO) = 260 652 Lt. 

Patikslinus vertinamojo objekto vert~ pagal meta

do blokin~ schem'L toliau eina metoda artejimo ciklas. 

Kaip matome is 2 Ienteles, pinnajame artejimo cik

Ie naudingiausias pagal naudojimo paskirti yra lygina

masis objektas, esantis Vilniuje (N
2 

= 100%), antrasis 

pagal naudingum<t - lyginamasis objektas, esantis Tra

kuose (N
3 

= 91, 19%), ir treCiasis - vertinamasis objek

tas, esantis Salcininkuose (N
1 
= 42,14%). Kaip matome 

is apskaiCiuot4 objekt4 naudingumo Iaipsni4, vertina

mojo prekybinio objekto Salcininkuose pradine verte 

(X= 560 000 Lt) yra per didele, del to sis objektas 

nera vienodai konkurencingas rinkoje, palyginti su ob

jektais Trakuose ir Vilniuje, kompleksiskai ivertinus j4 

teigiamas ir neigiamas savybes. T<t pati fakt<t patvirtina 

ir nelygybe kay = 1-53,461 > 1. Remiantis sia nelygybe 

buvo nustatyta, kad dar nepakankamai tiksliai apskai

ciuota vertinamojo objekto Sa!Cininkuose verte. 

Todel, remiantis vertinamojo nekilnojamojo turto 

objekto vertes skaiciavimo blokine schema, pateikta 

2 paveiksle, skaiciavim4 ciklai buvo t~siami to!, kol bu

vo patenkinta nelygybe lk ax! < I% . 

Si4 skaiciavim4 cikl4 rezultatai: vertinamojo objek

to Salcininkuose patikslintos vertes kitimas ir esamo nau

dojimo rinkos vertes nustatymas - pateikti 3 lenteleje. 

Kaip matome, nelygybe lkaxl <I% pinnuosius 6 

ciklus buvo netenkinama. Todel 7 kartus patikslinta ver

tinamojo objekto verte v>:p (atitinkamai 260 652 Lt, 

199 090 Lt, I 76 796 Lt, 166 970 Lt, 162 257 Lt, 

159 904 Lt) buvo irasoma i nekilnojamojo turto objek-

14 daugiakriterines analizes sprendim4 priemimo matri

C<t (2 lent.). Visi skaiciavimai pagal (I )-(9) fonnules 

buvo kartojami to!, kol septintajame cikle buvo paten-

kinta nelygybe jk ax I < I% . 

Kaip matome is 3 lenteles, kiekviename kitame arte

jimo cikle vis tiksliau buvo apskaiCiuojama vertinamojo 

objekto verte. Paskutiniame - septintajame artejimo cikle 

vertinamojo objekto naudingumas lyginam4.i4 objekt4 

atzvilgiu nustatytas toks: N
1
= 92,50%, lyginamojo objekto, 

esanCio Trak4 rajone: N
3 

= 86,50%, o kito lyginamojo 

objekto, esancio Vilniaus mieste, Iiko nepakit~s per visus 

artejimo ciklus: N
2 

= 100%. Apskaiciuoti objekt4 

naudingumo laipsniai rodo, kad vertinamasis objektas 

6% yra naudingesnis uz lyginam:Ui objekt'l, esanti Trak4 

rajone, ir 7,5% maziau naudingas uz lyginam:Ui objekt<L 

esanti Vilniuje. Sie skaiciai taip pat rodo, i kuri objekt<t 

labiau apsimoka investuoti pinigus. 

Kaip jau buvo mineta, vertinamasis objektas buvo 

parduotas atviroje rinkoje, o jo verte nustatyta nauju 

daugiakriterines analizes vertes nustatymo metodu, sie

kiant patikrinti metoda patikimum(l. Vertinamoji parduo

tuve, esanti SalCininkuose, buvo parduota uz 180 000 Lt. 

Siiilomu daugiakriterines analizes metodu ji ivertinta 

3 Ientele. Vertinamojo objekto naudingumo lygio vidutinio nuokrypio ir patikslintos vertes kitimas bei esamo naudojimo rinkos 
vertes nustatymas 

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

Artejimo Vertinamojo objekto Vertes paklaida Esamo naudojimo rinkos verte 
ciklas patikslinta verte 

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(l-0,75:100)=158 705,40 
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beveik 159 000 Lt, ir tai sudaro 87% pirkimo-pardavi

mo kainos. Tarptautineje mokslineje nekilnojamojo tur

to vertinimo Iiteratiiroje teigiama, kad rinkos duome

nys, t. y. pirkimo-pardavimo kainos, virsijancios ±30% 

rib<~. nuo kit4_ tokios pat paskirties nekilnojamojo turto 

kain4_, yra atmetami kaip nepatikimi [8, 9, I 0]. Tyrimo 

atveju nauju metodu gauta parduotuves esamo naudoji

mo rinkos verte skiriasi tik 13% nuo jos pirkimo-parda

vimo kainos, todel galima teigti, kad sis sii:ilomas dau

giakriterines analizes vertes nustatymo metodas yra pa

tikimas ir tinkamas taikyti vertinant nekilnojam~i turtft. 

5. Bvados 

1. Daugiakriterines nekilnojamojo turto analizes 

vertes nustatymo metodas paremtas rinkos ir nekilnoja

mojo turto analize bei nekilnojamojo turto rinkos vert~ 

veikianci4_ kokybini4_, kiekybini4_ bei rinkos konjunktii

ros kriterij4 nustatymu ir ivertinimu. Todel sis metodas 

leidzia kompleksiskai vertinti ne tik lyginam4.i4 turto 

objekt4_ kokybinius, bet ir kiekybinius bei su tais ob

jektais susijusi4_ rink4_ konjunktiir4_ skirtumus. 

2. Daugiakriterines nekilnojamojo turto analizes 

vertes nustatymo metodo patikimumas patikrintas siame 

straipsnyje pateiktu uzdaviniu. Tyrimo rezultatai rodo, 

kad esamo naudojimo rinkos verte, apskaiCiuota sii:ilo

mu metodu, skiriasi nuo faktines vertinamojo objekto 

pirkimo-pardavimo kainos tik 13%. Tarptautineje moks

Iineje nekilnojamojo turto vertinimo Iiteratiiroje teigia

ma, kad rinkos duomenys, t. y. pirkimo-pardavimo kai

nos, virsijancios tik ±30% rib<~. nuo kit4_ tokios pat pa

skirties turto vidutini4_ kain4, yra atmetami kaip nepa

tikimi. Todel galima teigti, kad straipsnyje pateiktas dau

giakriterines nekilnojamojo turto analizes vertes nusta

tymo metodas yra patikimas. 

3. Siuo metodu gali naudotis visos nekilnojamuoju 

turtu suinteresuotos grupes - rinkos dalyviai: pirkejai, 

pardavejai, investuotojai, vertintojai ir kt., - siekian

cios patenkinti savo poreikius ir tikslus. 
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APPLICATION OF METHOD OF MULTIPLE CRITE
RIA ANALYSIS FOR ESTABLISHING VALUE 

V. Maliene, 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. buyers. sellers and investors may use it 

for their particular purposes: 

• 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 use it for choosing property which would 

satisfy his personal needs to the best advantage: 

• seller can usc it for detcnnining 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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