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Santrauka. Lyginamosios vertés metodas — vienas dazniausiai taikomy nekilnojamojo turto vertinimo metody individualiy
namy vertinimo praktikoje. Straipsnyje analizuojami lyginamosios vertés metodo taikymo atvejai, aptariama metodika,
nagriné¢jami esminiai veiksniai, { kuriuos biitina atsizvelgti, siekiant nustatyti objektyvia individualiy namy vertg,
akcentuojama nepakankamo pardavimo kainos analogy duomeny skai¢iaus problema ir jos jtaka galutinei vertinamojo
objekto vertei. Siekiant i§vengti vertés nustatymo netikslumy, remiantis JAV ir kity uzsienio $aliy patirtimi, Lietuvos
turto vertinimo metodikoje sitiloma nustatyti reikalaujama lyginamujy objekty skaiciy, veiksnius, j kuriuos turéty atsizvelgti
vertintojai bei vertinamo objekto ir lyginamuyjy objekty ver¢iy nesutapimo ribas. Didesniam rinkos skaidrumui uztikrinti
rekomenduojama burti profesines turto vertintojy organizacijas, kurios atlikty tyrimus ir viesai skelbty rinkos analizés,
pardavimo kainy duomenis bei kitus aktualius informacinius pranesimus.

RaktaZodZiai: individualis gyvenamieji namai, lyginamosios vertés metodas, lyginamasis objektas, patikslinimas.

PECULIARITIES OF PRIVATE HOUSES VALUATION BY SALES
COMPARISON APPROACH

Saulius Raslanas!, Laura Tupénaité?

Dept of Construction Economics and Property Management, Vilnius Gediminas Technical University,
Saulétekio al. 11, LT-10223 Vilnius-40, Lithuania. E-mail: Saulius.Raslanas@st.vtu.lt
2Strategic Analysis Unit, Vilnius Gediminas Technical University,

Saulétekio al. 11, LT-10223 Vilnius-40, Lithuania. E-mail: Laura. Tupenaite@adm.vtu.lt

Received 12 September 2005, accepted 5 December 2005

Abstract. Sales comparison approach is the most often used approach in private houses valuation practice. This article
discusses cases of sales comparison approach method application; its methodology as well as key factors to be consid-
ered in objective private houses valuation. Furthermore problem of not sufficient comparative sales prices in neighbor-
hood is discussed emphasizing on its influence to appraised object value reliability. In order to avoid incorrect valuation
basing on experience of the USA and other foreign countries some proposals for Lithuanian valuation methodology
were given: to establish an exact number of comparative objects, to distinguish the key factors to be considered in every
special private houses valuation case and to establish variance limits between appraised object value and comparative
sales prices. In order to guarantee real estate market transparency professional appraisals organizations must be estab-
lished to be responsible for real estate market research as well as analysis data and sales prices official announcements
and other information spread tasks.
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1. Ivadas

Lyginamosios vertés metodas vertinimo literattiroje va-
dinamas jvairiai. Ankstyvuosiuose Saltiniuose jis jvardija-
mas kaip tikrosios rinkos vertés nustatymo metodas, kitur
vadinamas pardavimo kainos analogy metodu. Neskaitant
skirtingy pavadinimy, lyginamosios vertés metodo esmé su-
prantama vienodai — tai analogisky nekilnojamojo turto ob-
jekty faktiniy pardavimo kainy taikymas konkre¢iam verti-
nimo objektui [1]. Nustatant nekilnojamojo turto rinkos ver-
te lyginamosios vertés metodu, lyginami analogiski tam tik-
roje vietovéje parduodami objektai ir jvertinami skirtumai
tarp vertinamy ir lyginamy objekty elementy (nekilnoja-
mojo turto charakteristiky). Veiksniams, turintiems jtakos
rinkos vertei, priskirtina skirtingos nuosavybés teisés, par-
davéjy ir pirkéjy motyvacija, rinkos salygos tam tikru par-
davimo laikotarpiu, objekto dydis, vieta, fizinés, kartais ir
ekonominés charakteristikos [2, 3]. Galutiné vertinamo ob-
jekto rinkos verté apskai¢iuojama naudojant minéty veiks-
niy poveiki eliminuojancias pataisas.

Pastaruoju metu vis dazniau turto vertintojams tenka ver-
tinti individualius gyvenamuosius namus, taikant lyginamo-
sios vertés metoda. Tai susije su tuo, kad vis daugiau Zmo-
niy, pirkdami biista, ima paskolas i§ bankuy, taigi jkei¢iamas
turtas turi biti teisingai jvertintas. Taciau individualiy na-
muy vertinimas pagal §{ metoda yra komplikuotas lyginamo-
sios pozicijos aspektu. Siame straipsnyje ir analizuojama §i
problematika.

2. Lyginamosios vertés metodas ir jo taikymas

Turto vertei nustatyti Lietuvos Respublikoje taikomi Sie
metodai [4, 5]:

1. Lyginamosios vertés (pardavimo kainos analogy)
metodas, kurio esmé yra lyginimas, t. y. turto rinkos
verté nustatoma palyginus analogisky objekty fakti-
niy sandoriy kainas, kartu atsizvelgiant i nedidelius
vertinamo turto ir jo analogo skirtumus.

2. Atkuriamosios vertés (sanaudy) metodas. Juo gali-
ma nustatyti, kiek kainuoty atkurti esamos fizinés
biiklés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo sa-
vybiy objektus pagal vertinimo metu taikomas dar-
bu technologijas ir kainas.

3. Naudojimo pajamy vertés (pajamy kapitalizavimo
arba pinigy srauty diskonto) metodas, kai turtas ver-
tinamas ne kaip ivairaus turto suma, bet kaip verslo
objektas, atnesantis pelno.

4. Ypatingosios vertés metodas taikomas unikalioms
meno ir istorijos vertybéms, juvelyriniams ir anti-
kvariniams dirbiniams, jvairioms kolekcijoms jver-
tinti (vertinama pagal specialias §io turto vertinimo
metodikas).

5. Kiti Lietuvos Respublikos Vyriausybés aprobuoti ir
tarptautinéje praktikoje pripazinti metodai.
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Pagrindiniai nekilnojamojo turto vertinimo metodai yra
trys pirmieji. Turto vertinimo metodikoje rekomenduojama
taikyti lyginamosios vertés metoda, kai reikia vertinti gyve-
namuosius namus ir ju priklausinius (iSskyrus $iu objekty
vertinima siekiant apdrausti). Lyginamosios vertés metodo
esm¢ yra palyginimas. Nustatant turto verte rinkoje, lygina-
mos panasiy turto objekty sandoriy kainos, atsizvelgiant i
vertinamojo objekto ir analogy skirtumus. Vertinant turta
$iuo metodu, tiesiogiai taikomas pakeitimo kitu turtu prin-
cipas [6,7].

Taikydamas lyginamosios vertés metoda, turto vertinto-
jas turi surinkti ir analizuoti kuo daugiau duomeny apie toje
vietovéje ivykusius panasiy objekty pirkimo — pardavimo
sandorius, taip pat apie sitilomus parduoti panasius objek-
tus. Duomenys apie lyginamuosius objektus gali bati iesko-
mi [7, 8]:

* turto vertintojo asmeniniame duomeny banke;

+ valstybiniuose ir kituose duomeny bankuose;

» apklausiant sandoriy dalyvius, notary biurus;

» apklausiant prekybos firmas ir agentiiras;

» spaudoje ir kitose visuomenés informavimo priemo-

nése;

* statistikos ir informacijos tarnyby Zinynuose,

e analitinivose dokumentuose;

* Dbirzy, prekybos agentliry informaciniuose biulete-

niuose;

» kituose informacijos $altiniuose.

Turto vertintojas turi nustatyti visas nepanasias (skirtin-
gas) vertinamojo ir lyginamojo objekty savybes (patikslini-
mus) ir apskaiciuoti vertinamojo objekto vertg. Bendra ver-
tinamojo objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formu-
le:

RV =PK + PV,

¢ia RV — vertinamojo objekto rinkos verté, PK — lyginamo-
jo objekto (analogo) pardavimo kaina, PV — patikslinimy
verté (ji gali buti ir neigiama).

Jeigu turto vertintojas turi nepakankamai informacijos
apie panasius objektus (analogus) nagrinéjamoje vietovéje,
Jis turi i8analizuoti lyginamuosius objektus kitose vietove-
se ir patikslinti vertes. Norint apskaiciuoti patikslintus dy-
dzius, palyginami turimi duomenys ir nustatomi §ie patai-
sos koeficientai:

+ laiko pataisos koeficientas, parodantis rinkos vertés
kitimo dydi. Jo reikia tada, kai lyginti imamas gero-
kai ankséiau ivykusio sandorio pavyzdys (analogas)
ir yra zinoma, kad per ta laika rinkos konjunktiira
pakito;

+ vietoveés pataisos koeficientas, kai lyginamieji verti-
namojo objekto analogai yra kitoje vietovéje, kurios
rinkos konjunktiiros salygos kitokios negu vertina-
mojo objekto vietovéje. Sis koeficientas parodo vie-
toviy rinkos skirtumus;
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+ finansavimo salygu pataisos koeficientas, kai lygi-
namieji objektai buvo pirkti ir parduoti Siek tiek skir-
tingomis salygomis (iSsimokétinai, lizingo biidu ar
panasiai);

» Kkiti pataisos koeficientai, iSreiskiantys vertinamojo

objekto ir lyginamojo analogo fiziniy savybiy ir naudojimo

salygu skirtumus.

Sias pataisas galima apskaiciuoti santykiniu (procenti-

niu) pavidalu. Nedidelés fiziniy pozymiy pataisos gali biiti
skai¢iuojamos absoliu¢iu dydziu. Kai kuriais atvejais nu-
statant patikslinimy suma galima remtis atkuriamosios ver-
tés metodu. Jis taikomas tais atvejais, kai patobulinimas yra
naujas ir suteikia vertinamam objektui didesnj patrauklu-
ma.

Kiti pataisos koeficientai priklauso nuo konkrecios ver-

tinamo turto rasies. Vertinamy individualiy gyvenamyjy na-

muy fiziniy savybiy ir naudojimo salygy skirtumus lemia Sie
veiksniai [6]:

* vietovés patrauklumas;

+ sieny medziaga ir konstrukciniai sprendimai;

* namo dydis ir amzius;

* namo iSplanavimo ypatumai, stilius ir dizainas;

+ aplinkos infrastruktiira, Zeldiniai, privaziuojamieji
keliai, ju dangos;

* inzinerinés jrangos autonomiskumas;

* termoizoliacinés savybés ir §ildymo Saltiniai;

+ apdailos bei kity elementy medziagos ir ju kokybé;

1 lentelé. Vertinamojo namo ir lyginamuyjy objekty duomenys

Table 1. Data on appraised house and comparative objects
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* namy valdos Zemés sklypo savybés;

+ kitoks individualus namo ir jo aplinkos pagerinimas.

Nustatant turto verte, gali biiti skai¢iuojamos ploto, ti-
rio vieneto, komerciniy pastaty pagrindiniy fasady ilgio vie-
neto, objekto nasumo, pajégumo ir kity vienety arba abso-
liuciai vertinamo objekto pataisos. Vertinamojo objekto ir
lyginamyjy objekty charakteristikos bei skirtumai turi biti
aiskiai ir suprantamai apibtdinti. Taikomy koeficienty reiks-
miy ir kiti skai¢iavimai pateikiami turto vertinimo ataskai-
toje. Lietuvos audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto
parengtuose vertintojo asistento kvalifikacijos egzamino tes-
tuose pateikti individualaus gyvenamojo namo jvertinimo
lyginamosios vertés metodu pavyzdziai (Zr. 1, 2 lenteles).

Skaiciuojami Sie patikslinimai:
1. Laiko pataisa (2p — 1p):

255 —-240 =15 (per ménesij 7,5)
2. Vietovés pataisa (2p — 3p):

255-220=135

3. Namo biuiklés pataisa (6p — 5p):
260 —245=15

4. Garazo pataisa (2p — 5p):
255-245=10

5. Namo ploto pataisa (1p — 4p):
240 —280=-40

Namo vertés skaiciavimai pateikiami 2 lenteléje.
Reikia atkreipti démesi i tai, kad Lietuvos turto vertini-

Veiksnys Vertinamas Parduoti namai
namas 1 2 3 4 5 6
1. Pardavimo kaina, tikst. Lt 240 255 220 280 245 260
2. Pardavimo laikas, prie§ ménesius 4 2 2 4 2 2
3. Vieta gera gera gera vidut. gera gera gera
4. Namo dydis, m? 220 220 220 220 250 220 220
5. Namo buklé gera vidut. vidut. vidut. vidut. vidut. gera
6. Garazas yra yra yra yra yra néra néra
2 lentelé. Patikslinimy suvestiné
Table 2. Adjustments summary
Veiksnys Parduoti namai
1 2 3 4 5 6
1. Pardavimo kaina, tikst. Lt 240 255 220 280 245 260
1.1. Laiko pataisa +30 +15 +15 +30 +15 +15
1.2. Vietos pataisa - - +35 - - -
1.3. Namo biiklés pataisa +15 +15 +15 +15 +15 -
1.4. Garazo pataisa - - - - +10 +10
1.5. Namo ploto pataisa - - - -40 - -
2. Patikslinta verté 285 285 285 285 285 285
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mo metodikoje vertintojai patikslinimy dydziams apskai-
¢iuoti paprastai taiko porinio lyginimo biida [6,7]. Vertin-
tojas visada turi kelti klausima — kokius ypatingus veiks-
nius reikia iSryskinti butent Siame vertinime? Vertintojas turi
vengti nereikalingy pataisy. Tai reiskia, kad vertintojas turi
atlikti tik tas pataisas, kurios svarbios pirkéjams, pardave-
jams ir nuomotojams, susijusiems su §ios rusies turtu. Sun-
kiausias etapas yra nustatyti kiekviena patikslinima. Verti-
nimo tikslumas, taikant §i buda, priklauso nuo naudojamy
kainy patikimumo. Taciau to paties veiksnio jtaka gali skir-
tis dél skirtingy tipy, dydziy ir visos turto vertés. Kuo dau-
giau objekty vertintojas jtraukia i patikslinimy lentelg, tuo
rinkos padétis gali pasidaryti aiSkesné, individualiy skirtu-
muy verté gali bliti nustatyta tiksliau. Pagal porinio lyginimo
biida vertintojas privalo rasti individualius gyvenamuosius
namus, kurie biity visiskai vienodi, i§skyrus viena veiksni.
Tuomet to veiksnio pataisa biity dvieju namy pardavimo
kainos skirtumas. Pastebéjus daugelio namy individualius
skirtumus, iSkart turéty buti pateikti bent du tokie lygina-
mieji objektai kiekvienam patikslinimui. Paprastai vertin-
tojui reikéty dviejy ar daugiau kiekvieno veiksnio pavyz-
dziy, kad patikrinty patikslintos vertés tiksluma. Patikslini-
mas turés ,,+” zenkla, jei ta savybg turés ne lyginamasis, bet
vertinamas objektas ar kitaip suteiks aukStesng vertg verti-
namajam objektui. Patikslinimas turés ,,-“ Zenkla, jei ta sa-
vybg turés ne vertinamasis, bet lyginamasis objektas ar ki-
taip suteiks Zemesng vert¢ vertinamajam objektui.

Nors daugiameté patirtis gali leisti vertintojui intuity-
viai nuspéti turto verte, taciau vertés reikSmé, pateikta ver-
tinimo ataskaitoje, turi biiti kuo tikroviskesné. Svarbu at-
minti, kad turto savybés vertés pataisa néra paprasciausios
sanaudos, reikalingi tai savybei sukurti ar papildyti, bet ji
atspindi tai, kiek pirkéjas uz ja sumokés. Apskaiciuota rin-
kos verté turi visada atitikti rinkos paklausa.

Vertintojas turi vengti pataisas parinkti taip, kad jos ati-
tikty verte, kuria jis jau nuspéjo esant tinkama vertinamam
turtui. Verte, kuria vertintojas i§ pradziy nujauté esant tei-
singa nagrin¢jamam turtui, galima i$ tikryjuy pasiekti atlikus
tolimesng analizg. Net jei tai pasiteisina kiekvienakart ver-
tinant, vis tiek nereiskia, kad vertintojas neturi papunkciui
iSvardyti biidingy kainos pataisuy. [ klientui pateikta vertini-
mo ataskaita turi biiti jtraukti faktai, kuriais remiantis buvo
nustatyta vert¢, o ne i§ anksto susidaryta nuomon¢ apie ver-
te. Taciau vertintojo intuicija yra naudinga tada, jeigu galu-
tiné pataisyta turto verté labai nutolsta nuo tokios, kokia i§
tikryjy turéty biti. Jei apskaiciuota verté atrodo per auksta
ar per zema, gali biiti, kad vertintojas suklydo, neatsizvelg-
damas i kai kuriuos pataisos veiksnius, ir tada reikia surink-
ti daugiau informacijos.

Praktikoje miisy vertintojai vertina individualius gyve-
namuosius namus pagal anks¢iau minéta veiksniy sistema.
Taciau matome, kad jie tuomet neatsizvelgia { namo finan-
savimo salygas, sieny medziagas, konstrukcinius sprendi-

S. Raslanas, L. Tupénaité / UKIO TECHNOLOGINIS IR EKONOMINIS VYSTYMAS — 2005, Vol XI, No 4, 233-241

mus, amziy, namo suplanavimo ypatumus, stiliy, dizaina,
aplinkos infrastruktiira, zeldinius, privaziuojamuosius ke-
lius, ju dangas, inzinerinés jrangos autonomiskuma, termoi-
zoliacines savybes ir $ildymo Saltinius, apdailos bei kity ele-
menty medZiagas ir ju kokybe, namy valdos zemés sklypo
savybes.

3. Lyginamosios vertés metodo taikymas vertinant
individualius namus JAV

JAV galima jvesti pataisas dél kai kuriy skirtumy tarp
vertinamojo namo ir lyginamojo objekto, ta¢iau reikalauja-
ma, kad dauguma $iy veiksniy biity panasiis [9,10]:

* namo tipas;

* amzius;

* kambariy skaicius;

*  miegamuyjy skaicius;

* vonios kambariy skaicius;

» sklypo dydis;

* pastato dydis;

» pardavimo salygos;

* statybos riisis;

* bendrosios salygos.

Specialius duomenis, analogiskus parinktiesiems verti-
namam turtui, reikalaujama parinkti i§ maziausiai trijy ivy-
kusiy lyginamyjy objekty pardavimy. Dazniausiai reikia is-
nagrinéti daugiau nei trijy lyginamyju objektu pardavimo
duomenis, kadangi jie gali neatitikti ankséiau iSvardyty rei-
kalavimy tiek, kad juos galima biity naudoti vertinimui. La-
bai svarbios yra pardavimo salygos, ypac tada, kai pirkéjas
perémé esama skolg arba pardavéjas padéjo finansuoti pir-
kima. Pardavéjas gali atsiimti dalj pirkimo kainos (apsau-
gotos turto jkeitimu) su mazesne paliikany norma nei vy-
raujanti rinkoje.

Lyginamuyjy pardavimy lenteléje (Zr. 3 lentele) i$vardi-
jami reik§mingiausi veiksniai, turintys didziausia jtaka ver-
tei. Reikia nurodyti vertinamojo ir kiekvieno i§ lyginamuyjy
objekty adresus (gatves). Taip pat reikty pazyméti kiekvie-
no lyginamojo objekto artuma iki vertinamojo objekto, ka-
dangi tai gali biiti svarbu sprendziant, ar reikia jtraukti ver-
tés pataisa dél vietovés. Uzregistruojama kiekvieno lygina-
mojo objekto pardavimo kaina ir panaudotas rinkos duo-
meny Saltinis. Analizuojami toliau aptariami veiksniai.

Pardavimy arba finansavimo nuolaidos. Svarbu jver-
tinti, ar parduodant figtiruoja nestandartinés finansavimo sa-
lygos, ar tai biity paskolos risis, ar paskolos salygos.

Pardavimo data. Dazniausiai prireiks pataisy pardavi-
mams, kurie ivyko daugiau nei pries $esis ménesius iki ver-
tinimo datos.

Vietové. Lyginamasis objektas turi biiti vertinamojo turto
kaimynystéje (iSeities gali nebiiti tik tais atvejais, jeigu bu-
vo per mazai pardavimuy, jeigu vertinamasis turtas yra kai-
mo vietovéje arba jei jis yra netipinis, pavyzdziui, vieninte-
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lis triju buty pastatas individualiy namy teritorijoje. Tokiais
atvejais lyginamuosius pastatus reikia parinkti bent jau i$
lygintiny gretimy teritorijuy).

Padétis/vaizdas. Nurodomas objekto dydis ir padétis
ivertinama kaip gera, vidutiné, patenkinama ar prasta, re-
miantis fizinémis savybémis ir vaizdu.

Dizainas ir patrauklumas. Namo stilius turi tenkinti
atitikimo taisykle. Tai reiskia, kad dizainas turéty derintis
su kaimynystéje esanciais namais.

Statybos kokybé. Jeigu statybos kokybé néra tokia pati
arba lygiaverté vertinamam turtui, tai ji taps pagrindine pa-
taisa. Lyginamieji objektai, statyti to paties rangovo, pa-
prastai bus tokios pacios statybos kokybés. Pastato staty-
bos kokybé gali buti jvertinta kaip prasta, vidutiné, gera,
labai gera ir puiki.

Amzius. Kadangi dauguma rajony pastatyti per paly-
ginti trumpg laiko tarpa, tai tarp lyginamyjuy objekty ko ge-

3 lentelé. Vertinamojo namo ir lyginamyjy objekty lyginimas
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ro nebus dideliy skirtumy. VisiSkai nauja nama jvertina ran-
govas pagal tikrasias sanaudas, valdymo i$laidas ir pelna.
Senesniy geros biiklés namy S-eriy mety amziaus skirtumas
paprastai yra nereik§mingas. Labai svarbi yra bendroji prie-
zilira, nors pagal namo amziy vertintojas gali nuspresti, kad
dizainas, jrenginiai gali biiti paseng ar nama jau reikia re-
montuoti.

Biiklé. Bendroji kiekvieno objekto biiklé bus pazyméta
kaip gera, vidutiné, patenkinama ar prasta. Pataisymy rei-
kés, jeigu lyginamasis objektas bus geresnés ar blogesnés
biiklés nei vertinamas.

Kambariy skaicius. ISvardijami visi name esantys kam-
bariai, neskaitant vonios kambariy ir riisiuose esan¢iy kam-
bariy. Taip pat nurodomas miegamuyjy kambariy ir voniy
skaiCius ir bendrasis plotas. Didesniy pataisymy reikés, jei-
gu vertinamasis objektas turi maziau arba daugiau miega-
mujy kambariy nei lyginamieji. Sioje kategorijoje pazymi-

Table 3. Comparison of appraised house and comparative objects

Vertinamasis objektas

Lyginamasis objektas Nr. 1

Lyginamasis objektas Nr. n

Adresas

Artumas iki vertinamo
objekto

Pardavimo kaina

Duomeny $altinis

KAINOS PATAISYMAI APRASYMAS

APRASYMAS

+ () 5 +(-)
$Patai- APRASYMAS $Patai-
sa sa

Pardavimo arba finansavimo
nuolaidos

Pataisyta verté

Pardavimo data/laikas

Pataisyta verte

Vietové

Padétis/Vaizdas

Dizainas ir patrauklumas

Statybos kokybé

Amzius

Bukle

Kambariy virSutiniuose ISviso | Mieg Von

1§ viso

Mieg Von ISviso | Mieg Von

aukstuose apskaiciavimas

Bendras gyvenamasis plotas Kv. pédy

Kv. pédy Kv. pédy

Rasys ir apatiniai apdailinti
kambariai

Funkcinés komunalinés
paslaugos

Sildymas/Védinimas

Garazas

Kiti iSoriniai patobulinimai

Speciali energija
Efektyvios priemonés

Zidinys (-iai)
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mas vonios kambariy (prausykla, tualetas ir vonia arba du-
$as) ir daliniy vonios kambariy (prausykla ir tualetas) ben-
dras skaiCius.

Riisys ir jame jrengti kambariai. Vertintojas turi nu-
rodyti visus apatinio auksto patobulinimus, pvz., irengtas
jame patalpas.

Sklypo dydis. Neskaitant trikumy, kurie pavercia zZe-
més sklypa nenaudotinu, privatumo apribojimuy, automobi-
liy laikymo keblumuy, svarbiausia aptarti sklypo plo¢io ir
ploto skirtumus.

LandSaftas. Medziai ir kiti augalai turi biiti panasiai
uzaugg kaip ir priklausantys vertinamam turtui; turi atitikti
ju kiekybé ir kokybe.

Funkciniai komunaliniai patarnavimai. Turi bGti nu-
statyta, ar pastatas visapusiSkai atitinka numatyta naudoji-
ma pagal rinkos reikalavimus. Siai kategorijai priskiriamos
tokios dizaino savybés, kaip $iuo metu pageidaujamas pa-
talpy suplanavimas ir kambariy dydis.

Sildymas/védinimas. Vertintojas Zymi vertinamojo ir
lyginamyjy objekty Sildymo jrenginiy raisis ir oro kondicio-
navimo sistema, jei tokia yra.

Garazas. Jei vertinamame pastate néra garazo, tai bet
kuriame lyginamajame pastate, kuriame yra garazas, reikés
ivesti pataisa. Vertinamam turtui priklausantis garazas bus
lyginamas pagal jo statybos rtsj ir dydi.

Kiti iSoriniai patobulinimai. Cia jtraukiama veranda,
baseinas ar kitas gyvenamasis arba poilsio plotas, nepriklau-
santis pagrindiniam namo pastatui.

Specialiis energijos efektyvumo elementai. [vertina-
ma namo S$ilumos izoliacija, saulés Silumos panaudojimo
irenginiai, kitos energijos taupymo priemonés.

Zidinys (-iai). Reikia jvertinti zidiniy skai¢iy ir jy rasi.

Kiti vidaus patobulinimai. Nurodomas vertinamo arba
lyginamojo objekto pataisos veiksnys, jeigu kuris nors i$ juy
turi kity turto vidaus patobulinimy, kurie padidina arba su-
mazina vertg. Prabangi apdaila, pvz., sieny apmusimas na-
tiiralaus medzio dailylentémis padidina namo vertg.

4. Individualiy namy vertinimo apribojimai

Lyginamosios vertés metodas ypatingas tuo, kad jis yra
lengvai taikomas, todél dazniausiai naudojamas vertintojy
ir daugeliu atveju pateikia patikimiausia nekilnojamojo tur-
to verte, ypac tais atvejais, kai rinkoje buvo parduota nema-
zai analogisky objekty. Vis délto vertintojai, atlikdami ver-
tinimus, paprastai naudojasi tik nedideliu lyginamyju ob-
jekty pardavimo kainy duomeny skai¢iumi, ju tritkuma kom-
pensuodami savo Ziniomis ir patirtimi. Dél Sios priezasties
vertintojai rizikuoja priimti subjektyvius sprendimus. Ver-
tinimo, taikant lyginamosios vertés metoda subjektyvumas
tapo jvairiy mokslininky tyrimo objektu.

Tokius tyrimus galima rasti Lentz ir Wang [11] atliktoje
141 mokslinés knygos ir straipsniy, kuriuose yra nagrinéja-
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mas lyginamosios vertés metodas, apzvalgoje. Autoriai pa-
brézia, jog, taikant lyginamosios vertés metoda, biitina atsi-
zvelgti { visus vertg lemiancius veiksnius, tarp ju ir | kai-
mynystés veiksnio poveiki. Colwell, Cannaday ir Wu savo
tyrime [12] pritaiko maziausiyjy kvadraty metoda vertei tu-
rintiems jtakos veiksniams nustatyti. Pritaikius §i metoda,
tokiy veiksniy poveikis gali biiti eliminuojamas atlikus ele-
mentarig daugianarg koreliacing-regresing analizg. Vis dél-
to $iy autoriy iSradimai praktikoje paprastai netaikomi.

Kiti mokslininkai, nagrinédami lyginamosios vertés me-
todo taikymo galimybes, daugiau démesio atkreipia | ver-
tintojo patirties jtaka. Pavyzdziui, Diaz [13] nagrinéjo, kaip
atlikdami vertinimus lyginamuosius objektus pasirenka stu-
dentai ir ekspertai. Jis nustaté, kad ekspertai ne taip kruops-
¢iai studijuoja rinkos duomenis, daugiausia remiasi patirti-
mi ir dél to pasirenka skirtingus lyginamuosius objektus nei
studentai.

Spence ir Thorson [14] taip pat nagrinéjo vertinimo ko-
kybe kaip funkcija, priklausancia nuo vertintojo patirties.
Pirmiausia jie iStyré, kokias vertés pataisas naudoja studen-
tai ir ekspertai, antra, apskaiciavo galutiniy vertinamojo ob-
jekto nustatyty verciy skirtumus ir galiausiai pridéjo prie
i8vados, kad eksperty apskaiciuotos rinkos vertés yra tiks-
lesnés ir patikimesnés, nei nustatytos studenty.

Kiti mokslininkai savo darbuose atliko Zymiai iSsames-
nius lyginamosios vertés metodo tyrimus. Pavyzdziui, Isak-
son [15] savo darbuose pristaté unikalia lyginamosios ver-
tés metodo taikymo metodika, pavadinta artimiausios kai-
mynystés vertinimo metodika (angl. NNAT — Nearest Ne-
ighbors Appraisal Technique) pagal kuria galutiné nekilno-
jamojo turto verté nustatoma kaip lyginamuyjy objekty par-
davimo kainy svertinis vidurkis. Svoriai $iuo atveju apskai-
¢iuojami remiantis lyginamyjy objekty panasumo daugiak-
riteriniu vertinimu [15]. Tiems objektams, kurie yra arti-
miausi vertinamajam objektui, suteikiamas didesnis svoris.
Taikant §ia metodika, galima iSvengti pataisos koeficienty
skai¢iavimo.

Vandell [16] pristaté minimalios variacijos tarp pataisy-
ty lyginamyjy pardavimy ver¢iy metoda, taikoma pasiren-
kant lyginamuosius objektus, o Gau, Lai ir Wang [17,18]
pasitilé minimalios ver¢iy variacijos koeficienta. Abiem at-
vejais pakoreguotosios lyginamuju objekty vertés apskai-
¢iuojamos taikant pataisas, gautas maziausiyjy kvadraty me-
todu jvertinus lyginamuosius veiksnius.

Reikia pazyméti, jog Isakson NNAT, Vandell minimali
sklaida (variacija), Gau ir kt. minimalus variacijos koefi-
cientas dazniausiai sunkiai apskai¢iuojami. Visais atvejais
skai¢iuojamos visos galimos lyginamyjy objekty kombina-
cijoms 2, 3,4, ..., n, ¢ia n — lyginamyjy objektu skaiius.

Green [19] placiau nagriné¢jo Vandell ir Gau sitiloma
metodika ir irodé, kad maziausiyjy kvadraty metodo poziti-
riu Vandell metodika yra tinkamesné ir labiau pagrista. Ta-
¢iau jei duomenys yra heterogeniski, Green nuomone, Gau
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ir kt. metodas yra geresnis. Isakson, Vandell ir Gau isradi-
mams mokslingje literatiiroje vis délto skiriama taip pat ne-
daug démesio.

Mokslininkai, analizuodami nekilnojamojo turto vertes,
paprastai lyginamosios vertés metodo nenagrinéja. Dazniau-
siai pasirenkamas jvairiy statistiniy metodu modifikacijy ty-
rimas. Nagrinéjant skirtumus tarp vertintojy ir mokslininky
poziliriy i vertés nustatyma, galima suprasti, kodél nekilno-
jamojo turto vertinimas taip skirtingai interpretuojamas
moksle ir vertinimo praktikoje. Sio klausimo nagrinéjimui
nemazai démesio skyré Pace [20], pritaikgs matricing al-
gebra ir pateikes lyginamosios vertés metodo matemating
iSraiSka. Deja, pazymétina tai, jog Pace modelis ne visiskai
atitinka vertintojy praktikoje taikoma lyginamosios vertés
nustatymo metodika.

Isakson [21] savo studijoje i$nagrinéjo skirtinga moks-
lininky ir praktikuojanéiy vertintojy lyginamosios vertés me-
todo suvokima ir galiausiai iSvedé du modelius, i§ kuriy pa-
aiskéjo, jog mokslininkai vertes nustato dazniausiai remda-
miesi prielaidomis ir koreliacinés regresinés analizés rezul-
tatais, o vertintoja, priimdami sprendimus, dazniausiai re-
miasi savo patirtimi. Autoriaus i§vados gali biiti naudingos
abiem puséms, derinant vertintoju praktika ir mokslininky
matematinés analizés metodika.

Taciau nepriklausomai nuo jvairiy mokslininky poziii-
riy ir jy pateikiamy pataisy skai¢iavimo metodiky, visais
atvejais, taikant lyginamosios vertés metoda, biitina, kad eg-
zistuoty pakankamas neseniai parduoty analogisku objekty
skaiCius. Taigi kalbama apie nekilnojamojo turto rinkos
skaidruma arba pakankama informacijos kieki apie Siuos
objektus. Dazniausiai vertintojas disponuoja nepakankamu
duomeny kiekiu, bet vertinti vis tiek reikia. Kyla klausimas —
kiek turi biiti paimta lyginamyjuy objekty. LR turto vertini-
mo metodika [5] tokio skai¢iaus neapibrézia. Apskritai, no-
rint gauti patikimus vertinimo rezultatus pagal matematinés
statistikos reikalavimus, tiesiogiai lyginant kainas (lygina-
mieji objektai yra identiski) privaloma turéti maziausiai 15
pirkimo — pardavimo kainy. Kai kainos lyginamos netiesio-
giai (lyginamieji objektai skiriasi pagal vieng pozym{) — ma-
ziausiai 30 kainy, o kai kainos lyginamos netiesiogiai (lygi-
namieji objektai skiriasi daugeliu pozymiy) — maziausiai
100 kainy [22]. Zinoma, nustatant rinkos verte, $iy griezty
moksliniy ribojimy nesilaikoma ir pasitenkinama gerokai
mazesniu lyginamuju objekty skai¢iumi. Stai JAV laikoma-
si nuostatos, jog jei vertinamasis turtas yra labai artimas
analogams savo padétimi, fizinémis charakteristikomis —uz-
tenka triju, o Lenkijoje — 5 objekty. Taigi Lietuvos turto
vertinimo metodikoje turéty biiti nustatytas lygintiny ob-
jekty skaicius.

Zinoma, vienintelis pardavimo atvejis, jei néra kito at-
ramos tasko, tik iSimtiniais atvejais suteikia galimybg nu-
statyti vertinamojo objekto rinkos verte. Sio varianto tinka-
mumas privalo biiti nuodugniai patikrintas. Tokiu atveju,
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kai turto vertintojas turi nepakankamai informacijos apie
panasius objektus (analogus) vertinamojo objekto vieto-
véje, jis turl iSnagrinéti lyginamuosius objektus kitose
vietovése.

Taciau darant prielaida, jog disponuojama pakankamu
kiekiu duomeny, kyla klausimas — ar turimus objektus gali-
ma palyginti su vertinamuoju objektu? Lyginamieji objek-
tai privalo biiti kuo artimesni vertinamam objektui savo vertg
lemianciais veiksniais. Todél reikia patikrinti, ar juos gali-
ma palyginti su vertinamuoju objektu pagal padétj, staty-
bos masta ir ri§j, dydi, forma, komunikacijy biikle, staty-
bos laika ir bikle, statybos jvykdyma ir jrengima. Be to,
reikia atmesti visus atvejus, kai parduodant turta atsirado
nejprasty arba asmeniniy aplinkybiy. Prie nejprasty aplin-
kybiy priskiriamas nekilnojamojo turto isigijimas:

e 1§ varzytiniy

» konkursy metu;

* sukainy nuolaida;

* ypatingomis mokéjimo salygomis.

Prie asmeniniy aplinkybiy priskiriamas nekilnojamojo
turto pardavimas giminéms — atsizvelgus { ypatingus gimi-
nystés rysius, praSoma mazesnés kainos, negu ji blity sutar-
ta su svetimu pirkéju. Taip pat ¢ia priskiriami bédos vercia-
mi pardavimai: savininkas, kuriam skubiai reikalingi pini-
gai, parduos nekilnojamajj turta Zemesne nei jprasta kaina.
Prie asmeniniy aplinkybiy priskiriami ir pirkimai dél ypa-
tingy interesy: pirkéjas uz nekilnojamaji turta, kurj laiko
nepaprastai patraukliu, moka kur kas aukstesng kaing arba
pirkéjas, kuriam skubiai reikia nekilnojamojo turto ekono-
miniams tikslams, taip pat sutinka mokéti didesng kaina.
Prie asmeniniy aplinkybiy dar priskiriami ir spekuliaciniai
lukesciai.

Nekilnojamojo turto kaing gali lemti ir priklausomybé
nuo to, ar turtas gali biiti perleistas pirkéjui tuojau pat po
sandorio. Taip blina su nekilnojamuoju turtu, kuris yra il-
gam laikui iSnuomotas arba tuometiniy nuomininky negalé-
jo biiti atlaisvintas ir, kaip jprasta, turéjo biiti padaryta kai-
nos nuolaida. [ jvairius darbus, uz kuriuos buvo sumokéta
atlaisvinant gyvenamasias ir verslo patalpas, nustatant rin-
kos verte, neatsizvelgiama. Taip pat neatsizvelgiama i Ze-
meés sklypo isigijimo, jvertinimo mokescius, teismo, notaro
iSlaidas, agento komisinius.

Ne visus nekilnojamojo turto objektus galima palyginti,
o tik tuos, kuriy santykinai nedidelius skirtumus galima pa-
Salinti ir patikslinimai siekia iki 30, o blogiausiu atveju —
35 %. Vokietijoje teigiama [16], kad korektiira, virsijanti
40 %, rodo, kad biitent lyginamyju objekty is tikryju nega-
lima palyginti. 35 % riba atitinka samoninga vertinimo prak-
tika. Lietuvos vertinimo metodikoje [S] nepasakyta, kiek
gali skirtis vertinamojo ir lyginamyju objekty savybés ir to-
deél daznai nepaisoma lyginimo reikalavimy. Ateityje tobu-
linant §ia metodika, turéty biti tiksliai apibréztas lyginimo
matas.
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5. ISvados

1. Pagrindinis metodas, taikytinas individualiy gyve-
namuyjy namy rinkos vertei nustatyti, yra lyginamosios ver-
tés metodas. Akivaizdziausias jo privalumas yra paprastu-
mas. Ankstesniy pardavimo kainy taikymas padaro ji logis-
kiausiu ir objektyviausiu i$ trijy esminiy vertinimo metody.
Jeigu imanoma gauti patikimy rinkos duomeny, ir tokia in-
formacija gali biiti susieta su vertinamu individualiu gyve-
namuoju namu, metodas yra ypac pagristas.

2. Pagrindinis lyginamosios vertés metodo trikumas —
nepakankamas lyginamyjy pardavimy kiekis. Jei vertinama-
sis objektas yra unikalus arba jei néra jokiy lyginamuyju par-
davimy, Sis metodas negali biiti taikomas. Taigi turto verti-
nimo metodikoje taikant lyginamosios vertés metoda, turé-
ty buti nustatytas lyginamujy objekty skaicius.

3. Lyginamieji objektai privalo kuo labiau derintis su
vertinamuoju objektu vertg veikianciais veiksniais. Reikia
atmesti visus atvejus, kai parduodant atsirado nejprasty ar-
ba asmeniniy aplinkybiy. Lietuvos vertinimo metodikoje ne-
pasakyta, kiek gali skirtis vertinamojo ir lyginamyjy objek-
ty savybeés ir todél daznai nepaisoma lyginimo reikalavimy.
Ateityje tobulinant Sig metodika turéty bati tiksliai apibréz-
tas lyginimo matas. Palyginti galima tokius objektus, kuriy
santykinai nedideliy skirtumy pataisos nevirsija 35 %. Pa-
tikslinimai negali biiti paremti subjektyviais skirtumy nu-
statymais tarp objekty.

4. Lietuvos vertintojai, vertindami individualius gyve-
namuosius namus, neatsizvelgia i dali svarbiy veiksniy: biisto
finansavimo salygas, konstrukcijas ir suplanavima, amziy,
aplinkos infrastruktiira, namy valdos zemés sklypo savy-
bes.

5. Net kai vertintojas nagrin¢ja lyginamuosius objek-
tus, kurie yra faktiskai identiski, patikslintos vertés retai gau-
namos vienodos. Paprastai bus bent keli nekilnojamojo tur-
to sandoriy skirtumai, kad ir kokie mazi, kurie lems skirtu-
mus tarp pardavimo kainy. Vertintojo uzduotis yra isrinkti
patikslintas vertes, kurios geriausiai perteikty vertinamojo
objekto charakteristikas. Siy patikslinty verc¢iy vidurkis ir
nurodys vertinamo objekto rinkos verte.

6. Siuo metu nekilnojamojo turto rinka Lietuvoje néra
skaidri. Vakary Salyse prie rinkos skaidrumo sukiirimo daug
prisideda profesinés turto vertintojy organizacijos, kurios
leidzia zurnalus, informuojancius apie nekilnojamojo turto
rinkos kainas, prognozes ir t. t. Svary indéli, sprendZiant Sia
problema, galéty inesti VI ,,Registry centras®, kurioje galé-
ty buti sukurta analitiné grupé, galinti sprgsti Sias proble-
mas. Kitas bidas — sukurti patyrusiy vertintoju-eksperty ko-
misijas. Sékmingai sprendziant §ia problema, pageréty tur-
to vertinimy kokybé.
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