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Santrauka

Masinio turto vertinimo metu ,,masiSkai imami rajonai ar zonos ir taip nustatinéjama mato (aro, kvadrato) kaina, o tada pagal
objekto dydj suskai¢iuojama bendra kaina. Masinio vertinimo suma visada nurodoma Registry centro israse, ta¢iau tik retais atvejais
taip nustatyta vertinimo suma gali atitikti realybe. DaZniau suma neatitinka realios pardavimo kainos — ji gali bati tiek per maza, tiek
per didelé¢ lyginant su realia verte (Slukinas, 2019).

Darbo tikslas — jvertinti NT masinio vertinimo ypatumus Lietuvoje bei atskleisti NT eksperty poziirj.

Atlikus Lietuvos ir Lenkijos palyginimus nustatyta, kad Lietuvoje dazniau taikomas paprastasis skai¢iavimas remiantis vienu
svarbiausiu kintamuoju, Lenkijoje stengiamasi dazniau remtis dviem reik§mémis. Svarstant apie problematika, Lietuvoje daugiau
démesio telkiama j palyginimo tiksluma, reik§miy skirtumus ir jy formules, ypa¢ naudojant palyginimo metoda.

Atlikus eksperty anketinés apklausos rezultaty analize¢ nustatyta, kad ekspertai masinio turto vertinimo rezultaty tiksluma
vidutinei rinkos vertei nustatyti vertina vidutinikai. Dauguma eksperty naudoja lyginamajj metoda, maza dalis — pajamy, iSlaidy
metodus. ISskirti pagrindiniai nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu privalumai, t. y. patogumas, greitumas, patikimy duomeny
naudojimas, vertinant grupuojama pagal teritorijas, mokes¢iy apskaiGiavimas, greitas ir patogus NT ver¢iy suradimas. Pagrindiniai
trikumai — NT vertés neatitikimas rinkai, netikslingumas ir nepatikimumas. ISskirti pagrindiniai masinio vertinimo Lietuvoje
tobulinimo aspektai, t. y. atsizvelgimas i individualias turto savybes, palyginamyjy savybiy pridéjimas, daugiau kriterijy, skai¢iavimo
metodikos keitimas, kompetentingesni vertintojai, reikia labiau remtis NT sandoriy kainomis.

RaktazodZiai: turtas, nekilnojamasis turtas, vertinimas, masinis vertinimas, verte.
Ivadas

Masinio nekilnojamojo turto vertinimo tikslas — jvertinti turto nauda ekonomine israiska ir pateikti jos visuomenés
turtiniy tarpusavio santykiy kontekste. Nuo Covid-19 pandemijos pradzios stebimas staigus nekilnojamojo turto vertés
kitimas. Pavyzdziui, 2019 m. Vilniaus biisto rinka sudaré 8 proc. daugiau buty ir 14,8 proc. daugiau kotedzy-individualiy
namy sandoriy, palyginus su 2018 m., 0 2020-2021 m. Vilniaus, Kauno ir Klaipédos biisto rinkos augo labai sparciai
(Kipisas, 2021). Pasak A. Tumeliono (2009), Lietuvos masinio nekilnojamojo turto vertinimo sistema sukurta aprépiant
rinkos principais pagrjsta vertinimo sistema, todél ji jautriai reaguoja j bet kokius rinkos poky¢ius. Taigi labai svarbu, ar
remiantis $iuo metu Lietuvoje taikoma masinio nekilnojamojo turto vertinimo sistema galima objektyviai jvertinti fakting
iSaugusio turto vertg.

Tyrimo tikslas — isanalizuoti Lietuvoje taikomus NT masinio vertinimo ypatumus ir atskleisti eksperty poZitirj j juos.

Tyrimo uZdaviniai:

1. ldentifikuoti ir atskleisti svarbiausius nekilnojamojo turto masinio vertés nustatymo Lietuvoje elementus;

2. I8nagrinéti Lietuvos ir Lenkijos masinio nekilnojamojo turto vertinimo metodiky panasumus ir skirtumus;

3. Istirti NT eksperty pozitirj j Lietuvos nekilnojamojo turto masinj vertinima. ReikSminiai Zodziai: masinis vertinimas,
nekilnojamasis turtas.

Tyrimy objektas ir metodai

Tyrimo metodika. Atlikti tyrimui naudota mokslinés literatiros analizé ir sisteminimas, nekilnojamojo turto
vertintojy anketiné apklausa ir turinio analizés metodas. Anketinés eksperty apklausos metodas pasirinktas dél $iy
priezascCiy: rezultatus lengva susisteminti bei apdoroti statistiskai, uztikrinamas respondenty anonimiskumas, mazi tyrimo
kastai. Tyrimo instrumentg sudaré 15 uzdaro tipo ir 5 atviro tipo klausimy. Uzdaro tipo klausimy rezultatai buvo
apdorojami Microsoft Excel programa, pateikiant atsakymus procentine israiska. Atvirojo tipo klausimai buvo analizuoti
turinio analizés metodu, apimanéiu daugkartinj teksto skaityma, esminiy kategorijy i§skyrima, remiantis ,raktiniais“
zodziais, kategorijy turinio skaidyma j subkategorijas, kategorijy ir subkategorijy interpretavima bei pagrindima pagal
tekstinius jrodymus. Tiriamyjy imtis — 15 respondenty. Naudota patogioji atranka. Vertinant pagal demografinj
respondenty duomeny pasiskirstyma, didziaja respondenty dalj sudaré moterys (80 proc.), i§ juy didzioji dalis buvo
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vidutinio amziaus (21-40 m. 40 proc., 41-50 m. 40 proc.), visi apklaustieji yra dirbantys nekilnojamojo turto srityje —
ekspertai, analitikai, kadastriniy matavimy specialistai, NT vertintojy asistentai ir vertintojai ekspertai, tiesiogiai susijusiy
su NT vertinimais dirban¢iyjy nuo 1-5 mety sudaré 40 %, eksperty, turinéiy patirties daugiau negu 3 metai 20 %, ir
neturinéiy patirties 40 %. Tyrimas atliktas 2022 m. vasario mén.

Tyrimo objektas — nekilnojamojo turto masinis vertinimas.

Nekilnojamojo turto vystymas yra dinamiSkas ir sudétingas procesas, viena i§ jo sudedamyjy daliy yra
nekilnojamojo turto vertinimas. Ekonomine prasme turtas apibudinamas kaip ,,iStekliai, naudojami Zzmoniy ir visuomengés
gerovei“ (Lukos$ius, 2016). Nekilnojamasis turtas suprantamas kaip zemé su savo ribomis ir prie jos pritvirtintomis
sudedamosiomis dalimis pagal specialias teisés akty numatytas nuostatas, o skiriamieji nekilnojamojo turto pozymiai yra
Zemés nuosavybé, patalpos, pastatai, zemés plote esanti augmenija nuo jy pasodinimo, pasé¢jimo momento bei su
nekilnojamojo turto nuosavybe susijusios teisés.

Tiek galiojantis teisinis reguliavimas, tiek Sio reguliavimo pagrindu suformuota praktika sudaro prielaidas tam,
jog buty galima uztikrinti kuo platesnj turto kategorijos vertinima. Pavyzdziui, CK 1.98 straipsnyje ir Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2 straipsnio 5 dalyje i§ esmés nurodoma, kad nekilnojamasis
turtas — tai visos materialiosios vertybés, neturincios kilnojamojo pobiidZio. Nekilnojamajj turtag materialinés ir finansinés
iSraiskos vertybés pozitiriu traktuoja Lietuvos Respublikos buhalterinés apskaitos jstatymo 2 straipsnio 17 dalis, kur
pabréziama, kad tokias vertybes valdo ir naudoja ir (arba) kuriomis disponuoja tikio subjektas ir kurias naudojant tikimasi
gauti ekonominés naudos. Toks turto sagvokos platus pobiidis grindziamas vien jau tuo, jog Siuo metu vykstanti civiliné
apyvarta yra ypatingai intensyvi, ir tai sudaro prielaidas tam, kad bty galima uztikrinti sékminga ir tvary pacios civilinés
apyvartos procesa ir j turto sgvoka bei turto kategorijg jtraukti Kuo platesn;j turto sarasa. Vadinasi, nepakanka vadovautis
vien tik formaliaisiais turto kategorijos kriterijais, taciau turi baiti sickiama to, jog turtas biity analizuojamas ekonominés
naudos kontekste. Biitent Sis elementas yra esminis, norint tinkamai suvokti ir jvertinti, kokie yra esminiai turto vertinimo
ir su juo susij¢ elementai (Chaney, 2016).

Nekilnojamojo turto vertinimas visais atvejais turéty biiti siejamas su tuo, kaip konkrec¢iai nekilnojamojo turto
atzvilgiu gali biiti nustatoma objektyvi nekilnojamojo turto verté ir kaip Sios vertés atzvilgiu biity sudaromos galimybés
uztikrinti, jog nustatyta turto verté atitiks rinkos salygas. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2 straipsnio 6 dalyje
jtvirtinta, kad privalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas, atliekamas Lietuvos Respublikos
teisés akty nustatytais atvejais, siekiant uztikrinti viesuosius interesus (Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2
straipsnio 7 dalis).

Siuo metu Lietuvoje atliekamas masinis nekilnojamojo turto vertinimas kelia pagrindine vertinimo tikslumo
problemg ir skatina nagrinéti, koks vertinimo modelis gali biiti tinkamiausias. Masinio turto vertinimo teisiné bazé
Lietuvoje pradéta formuoti nuo 1995 m., kada Vyriausybés nutarimu patvirtinti bendrieji turto vertinimo principai
(Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Dél turto vertés nustatymo, Nr. 440). Siuo metu apmokestinant
nekilnojamajj turta pagal masinio vertinimo rezultatus Lietuvoje daugiausiai naudojamasi vertybiy (ad valorem) arba
natiiralia (pagrjsta nekilnojamojo turto skai¢iuojamu plotu) sistema (Baranska, 2013). Vertinant turtg palyginamuoju
metodu taikomas pakeitimo Kitu turtu principas, reiskiantis, kad lyginamos panasiy objekty sandoriy kainos atsizvelgiant
i ty objekty skirtumus (Tumelionis, 2014). Tuomet kaina taisoma taip, kad atitikty lyginamuosius elementus ir vertinamo
objekto charakteristikas. Tac¢iau Lietuvos masinio vertinimo procese palyginamasis metodas néra dominuojantis, —
dazniau naudojamas kaip neaiskumy iSsprendimo prielaida (Tumelionis, 2014). Jeigu vertei apskai¢iuoti taikomas pajamy
metodas kaip vyraujantis, verté grindziama faktinémis pajamomis, kurias gauna arba galéty gauti objekto savininkas
(Martinké, Raslanas, 2015). R. Navickaité (2014), iSnagrinéjusi 4427 (2009-2012 m.) Klaipédos buty masinio vertinimo
atvejus nurodo, kad vertinimas naudojant tiesinés regresijos modelj ne visada tikslus. Autoré sitilo remtis Tarptautinés
turto vertintojy asociacijos (angl. International Association of Assesssing Officers) pateiktu bendru netiesiniu turto
vertinimo modeliu, kuris transformuojamas i tiesinj su vienu kiekybiniu kintamuoju. Tikslesni rezultatai tokiu atveju
gaunami dél glodziy funkcijy. Taciau jie gali priklausyti nuo buty buvimo vietos, duomeny stygiaus, nekilnojamojo turto
pozymiy, kurie neleisty tokiu modeliu pasitikéti absoliuciai.

Lietuvoje taikomg masinio nekilnojamojo turto vertinimo sistemg galima palyginti su Lenkijos.

Lietuva ir Lenkija panaSios pagal turto vertinimui naudojamus duomenis. Kaip nurodo 1. Forys, E. Putek-Szelag
(2018), Lenkijos teisingje sistemoje yra trys pagrindiniai nekilnojamojo turto objektai — rinkos, restauravimo ir kadastro.
Daugiausiai, kaip ir Lietuvoje, vertinama pagal sandorj ir atsiZvelgiama j sandorio datg (jei jvykes). Tiek Lenkijoje, tiek
Lietuvoje atkuriamoji bei restauravimo verté néra jtraukiamos kaip atskiros vertés. Abiejose valstybése masiniam Zemes
ir statiniy vertinimui taikoma regresiné analizé. Naudojama regresinés analizés metodika Lietuvoje ir Lenkijoje gali
jvairuoti: pastebima, kad Lietuvoje dazniau taikomas paprastasis skaiciavimas, rySio tarp atributy analizavimas ir
susijusios nuosavybés vertés, pagristumas matematiniu rysiu tarp priklausomo kintamojo ir nepriklausomo kintamojo
(Navickaité, 2014; Tumelionis, 2014; 2020; Martinké, Raslanas, 2015). Kalbant apie galutinj masinio vertinimo duomeny
iforminima, kuris svarbus, pavyzdziui, mokes¢iams apskaic¢iuoti, masinio vertinimo duomenis tiek Lietuvoje, tiek
Lenkijoje savininkai gali pasikeisti patys atlikdami individualy vertinima. Tai sprendZzia problema, kad masinio vertinimo
metu nustatyta verté neatitinka faktinés vertés.

Svarstant apie problematikg, pagal M. Doszyn (2020), Lenkijos nekilnojamojo turto kintamieji paprastai yra
koreliuojami, tada verté gaunama per didelé, taciau tokiu atveju algoritma Lenkijoje gali koreguoti ekspertas. Tai gali
biiti svarbu, pavyzdziui, neiSsivys¢iusioms nekilnojamojo turto rinkoms, esan¢ioms atokesniuose regionuose. Lenkija
daugiau linkusi j statistinj vertinimg (nekilnojamojo turto vertés kaip priklausomo kintamojo prognozavimo metoda,
pagrista dviem ar daugiau kity svarbiy pozymiy kaip nepriklausomy kintamyjy) (Reiniger-Bilozor, Janowski, d° Amato,
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2019). Nekilnojamojo turto rinky objektai jvertinami remiantis lygtimi, sudaryta i§ strukttriniy parametry vertinimo
aprasant santykius tarp aiSkinamyjy kintamyjy ir nuosavybés vertés arba kainos kartu su atsitiktiniu komponentu, kur
savybés verté apskaiCiuojama be pavyzdinés formos. Lenkijos masinio vertinimo sistemoje aktualu gilintis j tai, kaip
galima geriau apibrézti neapibréztuma — tuos rodiklius, dél kuriy sunkiau identifikuoti turto verte, kurie yra sunkiau
jvertinami, neapibrézti, ne tiek démesj telkiant j palyginimo tiksluma, ¢ia dazniau naudojamas pajamy metodas (Forys,
E. Putek-Szelag, 2018). Atsizvelgiant | Lenkijoje kylan¢ius klausimus dél regresinés analizés modelio tikslumo ir
neapibréztumo faktoriaus, jtraukiama dar viena modeliy grupé, ko néra Lietuvoje, — tai modeliai, jtraukiantys
neapibréztuma, kurie gali baiti sujungti vienas su kitu j grupavima ir kt. (Forys, Putek-Szelag, 2018). Lenkija, palyginus
su Lietuva, pazangiai atrodo technologiniy pasiekimy modeliy taikymo procese — gali biiti naudojami neuroniniais tinklais
pagristi modeliai. Jie padeda nustatyti ry$j tarp kintamyjy arba priezastinius rySius (Guan, Zurada, Lewitan, 2008), o
naudojamos inovatyvios programos gali padéti apdoroti nesisteminius, sunkiai apskai¢iuojamus, pavienius duomenis ar
nezinomuosius (Doszyn, 2020). Lenkijoje naudojamas neuroniniy tinkly vertinimas ir kitos technologinés inovacijo0s,
ypac kai reikia nustatyti atokesniuose regionuose esancias ar nezinomas reik§mes.

Tyrimo rezultatai

Nekilnojamojo turto vertinimo reik§mé gludi siekyje jvertinti jo naudg ekonomine iSraiSka. ISskirtiniu
nekilnojamyjy daikty bruozu laikoma jy prievolé buti registruotiems Nekilnojamojo turto kadastre ir registre. Visi
nekilnojamo turto objektai pazymimi teisés akty tvarka nustatytais kadastro duomenimis. Biitent Sie duomenys yra
reikalingi vertinant nekilnojamajj turtg ir atlickant tam tikrus Siy nekilnojamyjy objekty juridinés biiklés pakeitimus.

Turto savoka teisiniame reguliavime apima ne tik tai, kokie yra materialiojo pobuidzio daiktai, bet taip pat ir
daugelj kity aspekty (iskaitant ir turtines teises bei su tuo susijusius elementus). Tai reiskia, kad tam tikrais atvejais turto
verté gali biiti nustatoma priklausomai nuo tik tam konkre¢iam turtui reik§mingy specifiniy ypatumy. D¢l Sios prieZasties
kiekvienas subjektas, inicijuodamas sandorj arba kitg transakcijg, privalo ieskoti biidy, kaip biity galima maksimaliai
objektyviai pritaikyti visus konkrecius atitinkamos rinkos kriterijus konkretaus parduodamo objekto atzvilgiu bei imtis
priemoniy tam, jog tokio objekto verté atitikty rinkos sglygas. Kiekvienu konkrec¢iu atveju maksimali kaina uz konkrety
turtg turéty tinkamai koreliuoti ir su rinkos sglygomis. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas numato, kad turto
arba verslo vertinimas — turto ir (arba) verslo vertés nustatymas pagal atitinkamg turto arba verslo vertinimo metoda
(Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2 straipsnio 7 dalis).

Lietuvoje laikomasi klasikinés masinio nekilnojamojo turto vertinimo paradigmos, kuomet kaip pagrindiné forma
naudojamas Registry centras su skaitmenizuotais duomenimis apie sandorius (jvykdytus arba galimus jvykdyti pagal
numatomg vert¢). Kalbant apie Lietuva, skiriasi Zemés ir gyvenamosios paskirties statiniy masinis vertinimas. Pirmuoju
atveju dominuoja palyginamasis metodas, antruoju atveju vertinimas tampa sudétingesnis jtraukiant ir pajamy, i§laidy
metodus. Pastebétina, kad kiekvienas modelis, dominuojant pagrindinio kintamojo reik§mei, turi savotrokumy, todél
paprastai sickiant didesnio tikslumo gali biiti taikomi papildomi skai¢iavimai, funkcijos ar naudojamy modeliy korekcijos.

Isigilinus j Lietuvoje ir Lenkijoje taikomas masinio nekilnojamojo turto vertinimo sistemas galima teigti, kad kaip
pagrindinis masinio turto vertinimo modelis abiejose valstybése naudojamas regresinés analizés modelis, o jam
priskiriama metodika gali jvairuoti. Lietuvoje ir Lenkijoje naudojant regresinés analizés modelj kaip pagrindinj esama
esminiy vertinimo modeliy, modeliavimo ir metodiky panaSumo. Abiejose valstybése galimas hibridinis modeliy
taikymas, individualus nekilnojamojo turto pervertinimas. Lietuvoje dazniau taikomas paprastasis skai¢iavimas remiantis
vienu svarbiausiu kintamuoju, Lenkijoje stengiamasi dazniau remtis dviem reik§mémis. Lenkijoje daugiau démesio
teikiama neapibréztumui jvertinti, taikant neuroniniais tinklais gristy technologijy sistemas, padedanc¢ias nustatyti
priezastinius rySius ir ry$ius tarp kintamyjy.

Anketinés eksperty apklausos rezultatai leido iSrySkinti problemines masinio nekilnojamojo turto vertinimo
Lietuvoje sritis. Tiriamyjy pasiteiravus, ar, jy manymu, turto vertinimas yra aktualus klausimas Lietuvoje, tik 40 proc.
tiriamyjy nurodé, kad jis yra labai aktualus. Treédalis tyrimo dalyviy abejojo (33 proc. pazyméjo atsakyma ,,vidutiniskai
aktualus®). Anketinés apklausos duomenys leidzia teigti, kad tyrime dalyvave ekspertai §iuo metu Lietuvoje taikoma
masinio nekilnojamojo turto vertinimo metodika traktuoja kaip nepakankamai tikslia (1 pav.).

LABAI NEIGIAMAI  NEIGIAMAI VIDUTINISKAI TEIGIAMAI LABAI TEIGIAMAI

1 pav. Masinio turto vertinimo rezultaty tikslumas vidutinei rinkos vertei nustatyti

Daugelis eksperty abejojo, ar Siuo metu taikomy metodiky tikslumas masinei nekilnojamojo turto vertei nustatyti
yra pakankamas, o beveik pusé jy (46,7 proc.) tvirtino, kad masinio turto vertinimo rezultaty tikslumas vidutinei rinkos
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vertei nustatyti yra vidutini§kas. Paaiskéjo, kad dauguma eksperty savo praktikoje dazniausiai taiko lyginamajj metoda
kaip pagrindinj (80 proc.). Ekspertai atskleidé Lietuvos nekilnojamojo turto masinio vertinimo problemas (2 pav.)
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2 pav. Pagrindinés dazniausiai naudojamy nekilnojamojo turto vertinimo metodiky problemos (sudaryta autorés pagal anketinés
eksperty apklausos rezultatus)

Vertinant tyrimo rezultatus, labiausiai iSrySkéja realios vertés neatitikimo faktinei vertei problema (pabrézé
trecdalis tiriamyjy), egzistuoja esminiy tos pacios riiSies ir kategorijos nekilnojamojo turto vertés skirtumy (nurodé
penktadalis tiriamyjy). 2 tiriamieji (16 proc.) pasisaké uz tai, kad buty suteikta daugiau galimybiy individualiam
vertinimui, taip pat nustatant turto verte masiniu biidu pasigesta sandorio atspindéjimo elementy, neatsizvelgiama j turto
naudojimo tikslus (2 pav.). Trecdalis (33,3 proc.) tyrimo dalyviy buvo jsitiking, kad pagrindinis masinio nekilnojamojo
turto vertinimo tikslas — panaudoti duomenis mokes¢iams apskaiéiuoti. Eksperty paklausus, kaip jie vertina nekilnojamojo
turto vertés nustatymo metodus, paaiskéjo, kad Sie modeliai vertintini kaip tobulintini — pusé (53,3 proc.) tiriamyjy juos
laiké vidutini$kais ir nebuvo né vieno tyrimo dalyvio, kuris juos jvertinty labai teigiamai. Atvirojo tipo klausimas
iSryskino, kad, eksperty nuomone, masiniam nekilnojamajam turto vertinimui Lietuvoje naudojami modeliai ir metodai
pravartiis dél savo paprastumo. Juos naudoti yra patogu, greita, vertinant galima grupuoti pagal teritorijas, pagal juos
nesudétinga apskaic¢iuoti mokeséius. Vis dél to triikumy, uZzduodant kitg atvirojo tipo klausimg, buvo pastebéta daugiau
nei privalumy. Ekspertai i$skyré keturis pagrindinius nekilnojamojo turto vertinimo masiniu budu trikumus: didelis
nustatytos ir faktinés vertés neatitikimas, tikslumo triikumas, patikimumo stoka. Dauguma eksperty (73,3 proc.) teigé,
kad reikia keisti masinio nekilnojamojo turto vertinimo metodologija, jvedant skai¢iavimuose daugiau vertinamyjy
kriterijy, parametry. Tyrimo dalyviy buvo prasoma patikslinti, kg jy manymu reikéty tobulinti, t. y. kokius papildomus
kriterijus jtraukti. Sitilyta vertinant atsizvelgti j individualias turto savybes, j plota, statybos metus, renovacija, kapitalinj
remonta, jrengimo lygj, vertinti zemés sklypa atsizvelgiant j reljefg ir kt. Pusé tiriamyjy (53,3 proc.) siilé ir kitokj masinio
turto vertinimo periodiSkumg — kas 6 ménesius. Remiantis anketinés eksperty apklausos rezultatais, identifikuoti $esi
masinio nekilnojamojo turto vertinimo sistemos tobulinimo aspektai.

1 lentelé. Tobulintinos Lietuvos masinio nekilnojamojo turto vertinimo sistemos sritys

Subkategorija Patvirtinantys teiginiai
Atsizvelgimas | individualias turto savybes ,, Atsizvelgti j individualias turto savybes‘ (Nr. 1)
Palyginamyjy savybiy pridéjimas ,, Pridéti daugiau paliginamyjy savybiy “ (Nr. 2)
Daugiau kriterijy ,, Daugiau kriterijy “ (Nr. 3)
Skaic¢iavimo metodikos keitimas ,, Keisti skaic¢iavimo metodikq *“ (Nr. 4)
Kompetentingesni vertintojai ,, Reikéty kompetentingesniy vertintojy*“ (Nr. 5)
Labiau remtis NT sandoriy kainomis ,, Daugiau remtis NT sandoriy kainomis “ (Nr. 6)

Siy aspekty isryskinimas ir i§skyrimas leidzia teigti, jog tirti ekspertai linke manyti, kad masinio nekilnojamojo
turto vertinimo procese taikoma per mazai kriterijy, per retai remiamasi palyginamosiomis savybémis, triiksta vertinimo
kompetencijos, per mazai démesio kreipiama j faktinés vertés, nurodytos sandoryje, atitikima, neatnaujinama skaiciavimo
metodika. teigiamus aspektus Jvardino teigiamus aspektus: patogus ir greitas naudojimas norint pasitikrinti vertg.

ISvados

1. Identifikavus ir atskleidus svarbiausius nekilnojamojo turto masinio vertés nustatymo Lietuvoje elementus,
Lietuvos nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistema galima apibtidinti kaip vertybiy (ad valorem) ir natiralig
(pagrista nekilnojamojo turto skaic¢iuojamu plotu) sistema. Tai reiskia, kad turtas vertinamas pagal turima skaitmenizuota
formga, paémus automatizuotus ir i§ notariniy sutarc¢iy gautus sandoriy duomenis, sudaromi verciy Zemélapiai. Svarstant
apie tai, kaip gauti kuo tikslesnj skai¢iavima, svarbus tampa pataisos koeficientas.

2. Pagrindinis Lietuvos ir Lenkijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemg vienijantis veiksnys yra
pasirinktas modelio principas. ISry$kinant skirtumus, Lietuvoje daugiau démesio telkiama j palyginimo tiksluma,
reik§miy skirtumy nustatyma ir jy formules, ypac naudojant palyginimo metoda, Lenkijoje — j neapibréZztumo suvaldyma,
jtraukiant su neapibréztumo vertinimu susijusius modelius.

3. Eksperty anketinés apklausos gauti duomenys isryskino tokias tobulintinas Lietuvos masinio nekilnojamojo
turto vertinimo spragas: jtraukiama per mazai kriterijy, per retai taikomas lyginamasis metodas, vertinimo metu nustatyta
verté neatitinka faktinés, per menkas démesys sandoriams, skai¢iavimo metodika turi trikumy, vertintojams taikomy
kompetencijos standarty stoka. Privalumai — patogu ir greita naudotis.
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PECULIARITIES OF MASS VALUATION OF REAL ESTATE IN LITHUANIA
Summary

During the mass appraisal of property, “districts or zones are taken en masse and thus the price of a measure (are,
square) is determined, and then the total price is calculated according to the size of the object. The amount of the mass
appraisal is always indicated in the extract from the State Enterprise Centre of Registers, but only in rare cases can the
amount of the valuation determined in this way correspond to reality. More often than not, the amount does not correspond
to the real selling price - it can be both too small and too high compared to the real value” (Slukinas, 2019).

The aim of the work is to evaluate the peculiarities of mass mass appraisal of real estate in Lithuania and to reveal the
point of view of real estate experts.
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Comparisons between Lithuania and Poland show that simple calculations based on one of the most important
variables are used more often in Lithuania, and Poland tries to rely on two values more often. When considering the
issues, Lithuania pays more attention to the accuracy of the comparison, the derivation of differences in values and their
formulas, especially using the method of comparison.

After the analysis of the results of the expert questionnaire survey, it was established that the experts evaluate on
average the accuracy of the mass appraisal to determine the average market value of real estate. Most experts use the
comparative method, a small part - income and expenditure methods. The main pros of real estate mass appraisal have
been singled out, i. y. convenience, speed, use of reliable data, grouped by territories, calculation of taxes, fast and
convenient finding of real estate predicted value. The main disadvantages are the non-compliance of the value of real
estate in the market, inexpediency and unreliability. The main aspects of the improvement of mass appraisal in Lithuania
are singled out, i. y. taking into account the individual characteristics of the assets, adding comparative features, more
criteria, changing the calculation methodology, more competent appraisers and more reliance on real estate transaction
prices.

Keywords: property, real estate, valuation, mass appraisal, value.
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