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Turto vertinimas daugeliu atveju yra unikalus nekilnojamojo turtatiss aspektas.
Vertintojo nuomo#r apie nekilnojargi turta turi dideks reikSngs, suprantama, priklausomai nuo
vertinimo tikslo, t.y. ar turtas vertinamas parahawni, draudimui, patigimui, paskolai gauti ir pan.
Skirtingai nei daugelis mano, vertintojo uzmokestepriklauso nuavertinto turto vers. Taigi,
kadangi vertintojas dra suinteresuotas nustatyti didesrertinamo objekto vegt jis ar ji gali
objektyviai iSnagriati vertinamo turto privalumus, patrauklam Tokiu hidu vertintojas
kompetetingai atlieka savo darbei neklaidina rinkos dalyyi PrieSingu atveju, netinkamas, t.y.
netikslusjvertinimas gali brangiai kainuoti (tiek giam vertinadiajam, tiek ir uzsakovui).

Rinkos ekonomikosatygomis labai svarbu, kad visi rinkos dalyviaitly pakankamai informuoti it
teisingai suprastreiskinius, susijusius su nekilnojamuoju turtutaip visada isliks
dezinformacijos pavojus, galintis iSkreipti nekijamojo turto ir su jo funkcijomis susijusproces
esne. Tai ypa& svarbu, stojant Europos funga, pasaulio prekybos organizagisukurt per
Simtmetius, nes reikia tikslingos, ekonomiskai kompetets @ socialiai orientuotos vadybos. Tai
ypa aktualu dabartiniu laikotarpiu, kai nekilnojamajoto rinka vis pléiasi. Zengs, jos
priklausini, pastat ir buty rinka Lietuvoje naujai pragb formuotis, atkirus Nepriklausomyd Po
Nepriklausomybs atkirimo priimto Valstybinio turto privatizavimo, resicijos, buiy
privatizavimo ir kt. verslininkystreglamentuojantygstatymai tapo teisiniu pagrinduepdtis
nekilnojamojo turto rinkai Lietuvoje.

Nekilnojamojo turto rinkos gtra tampa vienu iS veikspireikalaujadiy profesionalaus turto
ivertinimo, pagisto ilgamete rinkos ekonomikos $alpatirtimi ir misy gyvenimo realijomis. Tuo
tikslu rengiantstatymire baz;, remiantis uzsienio Salipatirtimi, stengiamasi suvienodinti turto
vertinimo standartus taip, kad jie atitikiarptautini turto vertinimo standartkeliamus
reikalavimus [1].



Nekilnojamojo turto vertinimas yraibinas turto pirkjams ir pardagjams, nekilnojamojo turto
registy tvarkartiomsijstaigoms, kredit dawjams, hipotekogstaigoms, draudimo kompanijoms,
investuotojams, pagaliau ir kiekvienam savininlk€aip rodo patirtis, jokgvertinimas negali iiti
absoliiai teisingas, téau siekti objektyvumo, vertinant tygrtyra neiSvengiamantinybé.

Stai kol dél visy aukiau pamirty priezasiy taip svarbujgijus tam tike kvalifikacija
bei patirties, iSmokti teisingai ir beSaliSkai wefit turta. Tai imanoma,isissmoninus, kad tik
pasiruoSimas nuosekliai atlikti uzsakyngali duoti noriny rezultati. Ne nuo turto vertinimo
proceso etap teorinio iSmanymo, bet nua jpraktinio jgyvendinimo priklauso é&kmé bei turto
vertintojo reputacija — labai reikSminga Sios psijfes atstovui.

Tyrimo objektas — turto vertinimas.

Tyrimo dalykas — nekilnojamojo turto vertinimo procesas, jo etapai analiz.

Tyrimo tikslas — remiantis uzsienio Salipatirtimi bei Lietuvoje kuriamos turto vertinimo
bazs pagrindu, iSnagrii nekilnojamojo turto vertinimo procéd, iSskiriant atskirus etapus bei
apibadinant ir analizuojant kiekviens ju.

Tyrimo uzdaviniai:
uzsienio literatos analiz pasirinkta tema,
uzsienio praktikos, apitinant turto vertinimo proces palyginimas su Lietuvos
istatymuose apibzta turto vertinimo proceuna.
pagsti turto vertinimo proceso reikSminggmbei parodyti, kad nuo tai sudaro paties
vertinimo esm.

Tema iS tieg yra aktuali. Juo labiau, kad, kaip jau buvo éen nekilnojamojo turto rinka dar
“salyginai” jauna Lietuvoje. Be to, profesionalvertintoj, galirciy atlikti uzsakyna pagal
tarptautinius turto vertintojams keliamus reikataus réra daug. Tad uzsienio Salpatirtis Sioje
sferoje gadty bati labai naudinga.
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Tendencijos.
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Fizinés sklypo charakteristikos ir patobulinimai.
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8. Vertinimo ataskaita.

2. PROBLEMOS APIBUDINIMAS (NUSTATYMAS)

Pirmas vertinimo proceso zingsnis — problemos akwikia iSspgsti, nustatymas. Problemos
nustatyma galima iSskaidytj Siuos 6 elementus:

1. Nekilnojamojo turto identifikavimas

a) zens sklypo;

b) patobulinim (t.y. pastat, irengimy ir pan, didinagiy zenes sklypo vert);

C) asmeninio turto.

2. Nuosavys teisiy nustatymas.

3. Turto vertinimo data.

4, Verés nustatymas.

5.  Kitos ribojaidios silygos.

Nekilnojamojo turto identifikavimas.
Vertinimo ataskaitos skaitytojui turtait visiSkai aisSku, kas yra vertinama. Ataskaitaje t
buti tiksliai apraSytas nekilnojamojo turto objeki@ents sklypas ir pastatai ant jo), o taip
pat asmeninis turtagginantisj vertinamo nekilnojamo turto vert

Zemes sklypo identifikavimas.
Pirminis vertinamo objekto identifikavimas prade@smuo pasto adreso nustatymo ar kito trumpo
aprasymo, pvz., zein sklypo numerio nustatymo. Vertinant titiesiog Iitinas tikslus
identifikavimas, atliekamas naudojantis netgi juridis dokumentais, patvirtindiais nuosavybs
tei; ir pan. Be to, esant galimyms, reikia apZiréti vertinamy turta. Klausing dél batinumo
nustatyti visiSk vertinamo turto juridipaprasym, reikia spesti pirmiausiai. Jei ataskaitoje



nurodomas itin tikslus vertinamo turto apraSymasyrastai jis keliamaspriedus. Kitos specifinis
detaks, susijusios su vertinamu turtu, analizuojamosigspie duomemn skyriuje.

Patobulinimg nustatymas.
Batina ir svarbia kiekvieno vertinimo dalimi laik@ vis; patobulinimy (t. y. pastat, statini),
ieinartiy i vertinamo objekto vett visiSkas ir tikslus apraSymas. Smulkiau patolorin
identifikavimas apraSomas speaiatiuomemn skyriuje.

Asmeninio turto nustatymas.
Vertintojas turi gerai zinoti veikidus jstatymus to regiono, kuriame atlieka turto vertigim
PraktiSkai nana negmanoma nustatyti,adaikyti asmeniniu turtu, o&k— nekilnojamuoju turtu. Tam
reikalinga papildoma vertinamo objekto apai.

Vertinant gyvenamuosius namus, kai kurie tipiiangimai patenka ant ribos tarp
asmeninio ir nekilnojamojo turto, pvz., kilimés dangos, TV antenos, elektiosnga bei
apSvietimo sistemos.

Nuosavylés teisy nustatymas.

Nekilnojamojo turto vertintojas neapsiriboja vidiziniy zenes sklypo ir atitinkam
patobulinimy savybiy charakteristikomis. Nekilnojamojo turto vertinisma tai vist pirma
atitinkamy nuosavybs teisiy, susijusiy su nekilnojamuoju turtuyertinimas (nustatymas).

Vienu atveju gali reikti vertinti pagal visas nuosavbteises, kitais atvejais — pagal
atskiras nuosavys teises (pvz., nuomos teis

Taip pat gali lati vertinama, analizuojant nekilnojamojo turto watab teises.
Nekilnojamasis turtas gali priklausyti individuatis subjektams, partneriams, korporacijoms ar
grupei paveldtoju. Kai teig i nekilnojanaji turta turi keli asmenys, tai kiekvienas iggali turti
vienody ar nevienod turto daj.

Vertinant turtines teises ir interesus, galima jigs&irti i atskiras grupes, pvz., teisoro
erdw virS vertinamo objekto; tegd Zenmes gelmes; teiskirsti zenes sklym (t. y. pervaziuoti ar
pereiti) ar kitus servitutus, apribojans pilm teis; i nuosavyk. Atsizvelgus tai, kad turto
vertinimas neapsiriboja tik “fizimikomponeni” jvertinimu, tam, kad vertintojas kuo tiksliau
ivertinty nekilnojanaji turta, jis visy pirma turi susipazinti su visomis nuosavyheigmis. Be Si
Ziniy vertintojas gali nustatyti neadekyvai didek vert.

Tikslus nuosavyés teisiy nustatymas vertintojui galiiti naudingas Sia prasme — jis bus
orientuotas, kokias problemas turi iSsrir kokia darly apimtis jo laukia.

Data, kuriai reikia jvertinti.

Vertinimas turi laiti numatytas konk@am laiko momentui. Nuosavyb vert gali kisti
diena i$ dienos. Pvz., netilas kokio norgvykio, galircio paveikti rinkos konjunkira, paskelbimas
gali tureti itakos nekilnojamojo turto vertinimui. (...Jvairiais turto vertinimuitaka turinciais
veiksniais galima laikyti Siuos: paskelkirapie naujas statybas ar ketharSrut; pakeiting;
greitkeliy nutiesing ar kitus analogiskus pakeitimus netoli nuo nekdnwojo turto objekto.

Ryskis nekilnojamojo turto fiziniai pakeitimai, pvz.,igeo padariniai, gamtos ar
antropogeniajtaka, taip paitakoja verés nustatym.

Jei vertinimo data sutampa su paskutinio nekilnojanturto objekto ap#r¢jimo data, ira
butinybés stengtis numatyti ateities ar analizuoti prasitiertinamo objektoalilés.

Jei vertinimo data yra ankstésar lesre nei apziiros momentas, ataskaitoje vertintojas
turi pateikti turtojvertinima, pamiredamas, kadémesi atitinkamos datos (t.y. apzos momento)
duomenimis. Be to, jis gali pateikti galnturto verés pasikeitim ateityje, t.y. prognag
remdamasis paskutis apziiros momentu, jo data.



Vertinimo panaudojimas.

Daugeliu atvej vertinimo tikslas — nuosavybivertinimas tam tikrai datai. Dazniausiai
turto vertintojai vertina rinkos verte ¢iau egzistuoja ir kiti vess tipai, t.y. draudimo, investavimo,
atskin nuosavybs teisi ir t.t., kurie pastaruoju metu tampa vis popukaie

Vertintojui batina gauti iS uzsakovo visnformacip apie vertinimo tikgl tam, kad ¢liau
ataskaitoje jo pateikta informacija (iSvados) ktitiiSkelty tiksla. Jei vertinimo tikslas — hipotekos
kreditavimas, vertintojui svarbu iSsiaiskinti, kokispecialios organizacijos reikalavimus turi kiiti
jo atliekamas vertinimas.

Vertés nustatymas.

Visais atvejais vertinimasikinas, kad ataskaitojenty aiSku, kokiu ve#s tipu buvo
vertinama. Vertinimas, kurio tikslas — kreditavimgendziamas rinkos verte. Pripazintas
pastaruoju metu vertinimas rinkos verte arba padeas prie ataskaitos arba Sio dokumento kopija
perduodama klientui atskirai, o ataskaitoje darommaroda;j §i fakta.

Rinkos vertés nustatymas “Tai labiausiai tiktina suma, uz kuginuosavyb gali hiti
parduota konkurencéfe ir atviroje rinkoje, laikantis vissalygu, reikaling; teisingam sandiui
tarp pirkejo ir pardajo sudaryti, esantab/gai, kad kiekvienas igjjveikia atsakingai ir kad kainos
nejtakoja jokie papildomi stimulai”. [4, 6] Sis ap#@imas aiSkiai nurodo, kad sandoris sudaromas
konkretiai datai ir nuosavyds teisiyy perdavimas pirui pagistas Siomisgygomis:

1) pirkejui ir pardajui badinga tipire duotai rinkai motyvacija;
2) kiekviena Salis informuota ar konsultuot&iekviena iSy veikia ta kryptimi,
kuri, ju manymu, geriausiai tenkina ahj&aliy interesus;
3) yra protingai pasirinktas laiko tarpas nwykas “pateikimui, pristatymui”
atviroje rinkoje;
4) mokama atitinkama valiuta arba analogiskaaliggomis finansuojama
sutartis; ir
5) sutarties kainai netutakos specialios finansavimalyggos, pareikstos Sali
rySium suigyvendinama sutartimi.
Taikant palyginamosios vég metod, batinos pataisos, atspindiilos ngprastas finansavimo
salygas. Paprastai analpgardavimo kainai pataisos netaikomos, jei sudinansavimo slygos
tipinés duotam regionui; Sias iSlaidas pakankamai lemgstatyti, nes pirjai apmoka jas visose
pardaviny sutartyse.

Kiti apribojimai.

Siekiant apsaugoti vertintojo ir jo kliento intewss daznai svarbu nurodyti
papildomus apribojimus. Zemiau pateikti apribojirgali biti naudingi vertintojui, ruoiant
ataskai.

1) Bet kokie vetis perskaiiavimai, pateikti atskaitoje, priskiriami viso taort

ivertinimui ir bet koks turto suskaidymas beiatskin daliy jvertinimas, o
véliau minéty verciy sumavimas veda prie neteisingo ¥smustatymo. Tad
ataskaitoje, esantibnumui, daznai pateikiamos atskiobjekto dali
vertinimas.

2) RuoSiant atskaipaprastai naudojamasi tik apytiksliais planaspecifika.

Todkel, vertinant objeld, bitina, kiek tai leidzia galimyds, naudotis galutiniais
planais.

3) Bet kokie silomi patobulinimai vertinami kaipvykdyti, jei nenumatytos

kitos ailygos. Bet kokia statyba vyksta, remiantis statytbay planu,
pamiretu (bei pricttu) ataskaitoje.



4)  Vertintojas tikisi, kad skaitytojas ar atag&s naudotojas turi pakankamai
butiny statybos hiziniy ir plany, nuomos sutéry ir pataisyny (jei tokiu yra)
kopiju, susijusi; su vertinama nuosavybe.

5) Vertintojui svarbu zinoti, buvo ar nebuvdlaa speciali juridire ekspertiz,
Zemetvarkos darbai, ar visi duomenys apie fizines digjelavybes (apimtis,
uzimama teritorija) gauti iS mok&s inspekcijos. Jei zeétvarkos duomenys
skirsis nuo nurodyt charakteristily, bitina pakoreguoti ataskait

6) Progno&s, pastejimai ar eksploatacits ataskaitoggeinartiosi vertinimo
ataskai, turi bati pagistos esamos rinkoglggomis ir galimais trumpalaikio
poveikio faktoriaisjtakotais paklausos ir patos pasikeiting, 0 taip pat
iSliekartios stabilios ekonomiis situacijos pagrindu. Teu tos prognogs
gali kisti ctl kintarciy salygu ateityje.

7)  Si ataskaita turititi laikoma ribotu tyrimu, kuratlikdamas vertintojas
nesilailé (nes tai labai sudinga) visiSkai vig vertinimo reikalavim,
numatyt; vertinimo standartuose ar vertinimo organiaacij

8) Sitrumpa ataskaitana vertinimas, ir tod joje néra nustatyta galutén
vertinamos nuosavys vert.

3.  ISANKSTINIS DUOMENU RINKIMAS IR VERTINIMO PLANAS

Tai antrasis vertinimo proceso zingsnigetip, galima suskaidyti 6 dalis:
Reikia nuspsti, kokiy duomem reikia.

Nustatyti duomengavimo Saltinius.

Nustatyti personalo, reikalingo darbuildtliporeiki.

Sudaryti darbo plan

Sudaryti kalendorjrgrafika.

Susitarti @ uzmokesio ir pasirasyti sutait

ouhwnE

Batini duomenys.

Duomeny tipai, badingi jvertinimui, skirstomii bendruosius— apie rink ir vietos padt; bei
specialiuosius— apie vertinamnekilnojamojo turto objektir palyginamuosius objektus.

Bendrieji duomenys— tai platus socialimi ekonoming, teisiniy ir ekologini faktoriy
spektras, turintigakos nuosavyds vertei. Labiausiai papéis bendyjy duomenm jsivaizdavimo
budas —y suskaidymas atskirus lygius, li&ancius region, valstija, miest ar mikrorajom.

Sios duomen bazs privalumas tas, kad, vighkart surinkus ir susisteminus ngitus
duomenis, juos galima panaudoti kitiems vertinimaatiiekamiems tame pat regione, valstijoje,
mieste ar mikrorajone.

Kai kuriose teritorijose galima sutikti du klasifikimo variantus, t.yyjkombinacia. Pvz.,
valstijos ir regiono duomenys daZnai sutampa, adegdgyvenama teritorija gali sutapti su
mikrorajonu.

Surinkti specialiuosius duomenis- pats sunkiausias vertinimo proceso uzdavinys.

Tai yp& sudktinga tais atvejais, kai nekilnojamasis turtasd&sies teritorijoje,
nepazstamoje vertintojui.

Vertintojas turi iSanalizuoti duomenisisitikinti, kad jy pakanka teisingai analizei atlikti.

Duomery Saltiniai.

Vertintojas turi tuéti ir laikytis duomem rinkimo ir patikimo saugojimo sistemas. Rinkos
informacij vertintojui patartina saugoti atitinkamuose fagadbylose) ir juos (jas) taip sugrupuoti,



kad minimoji sistema funkcionupkuo efektyviau. Tik kai kuriuos duomenis, tufiuns ry§ su
konkretiu atveju, galima is karto panaudoti; kitus duorsamikia tSiuoti ir indeksuoti ¥lesniam
panaudojimui. Pardaviminformacija paprastai renkama standagalentelse. Daugelis vertintqj
naudojasi kompiuteriais duomenims rinkti, saugodéigdoroti.

Bitinas personalas.

Paprast mazosmones ar parduotuss jvertinima gali atlikti vienas zmogus.

Paprastai vertintgjkompanija susideda is$ sertifikuoto (licencijuoteytintojo, kuris, kaip
taisykle, bina valdytoju ar savininku, ir pagtjo (asistento), kuris padeda rinkti duomenis ir
savarankiskai (bet stebimas) vykdocipa papradausias uzduotid.firmos personalo suti dar
gali jeiti kontoros tarnautojas (klerkas), atsakingapagh, pokalbius telefonu, dokument
spausdinim, duomemn suvedim | kompiutef ir pan.

Nepriklausomai nuo firmos dydzio, sprendimas apidadtarp esamo personalo padalgim
turi bati priimtas priklausomai nuo uzsakymao.

Darby atlikimo grafikas.

Ivertinimas laiku — Btina vertinimo praktikosayga. Daugelyje JAV regianaukstas
konkurencijos lygis turto vertinimo rinkojéakoja labai trumpus ir greitus darhtlikimo terminus
(nuo 1 iki kely dieny).

Tikslus atliekam darhy planas — grafikas — tai firmos efektyvaus valdyingirumentas.

Planavimas firmos darbuotojams padeda aiSkiai stipfarbo, kuirkiekvienas turi atlikti,
pohidi. Be to, tai leidzia efektyviai atlikti uzsakym

Tinklinis planavimas.

Platiai paplies darbo kontrais vertinimo firmoje ladas — kalendorinio grafiko sudarymas.
Jis gali mti sudarytas paprasto kalendoriaus pagrindu, kweipazynétos datos, iki kuri turi bati
ivykdyti atskiri darbo etapai. Kitas kalendorinia@iko pavyzdys — metalinlentek, ant kurios
magnetais nurodyti vertinimo darletapai. Ypa didekse firmose kalendoriniai grafikarestii
kompiuterius. Tai leidzia kontroliuoti dagipo kiekvieno atlikto uzsakymao.

Darby apmolkjimas ir sutarties sudarymas.

Kai kurie stamis uzsakovai patys nustato maksimagiung uz siiloma atlikti darks, ir
vertintojams telieka nusgsti, ar imtis silomo darbo, esant nustatytam (tai yr@minam)
uzmokesiui.

Kiti klientai reikalauja, kad vertintojas nustafydr su juo bty suderintas atlyginimas pries
jam imantis vertinimo.

Kartais tarp nuolatini uzsakow ir vertintojy susiklosto tokie santykiai, kad klientai leidzia
patiam vertintojui atlikti darh, pries tai nenustaus uzZmoke&o sumos.

Apdovanojimas, kurio gali reikalauti vertintojas atiikta darky, labai priklauso nuo jo
reputacijos.

Vertintojai, zinomi kaip geros reputacijos, patyrpan., gauna didesnius honorarus
nei tie, kurie neturi iSvardintprivalumy. ISmokamas “apdovanojimas”, t.y. uzmokestis,
visada pagstas sutartimi tarp vertintojo ir kliento.

Galiausiai, kadangi vertintojai — profesionalaiju$eikalaujama kompetetingai
atlikti darka, nepriklausomai nuo uzmokes dydzio. Mazas uzmokestis negaiitib



pasiteisinimu @ nekokybiskai atlikto darbo. T@tlvertintojas turi tiksliai ir teisingai
nustatyti darh apimg, reikalingy uzdugiai atlikti, taip pat nustatyti “protinguzmokest’.

4. DUOMENU RINKIMAS IR ANALIZ Kk
4.1. BENDRIEJI DUOMENYS
Ekonominiai faktoriai.

Vertintojas turi jvertinti visus socialinius, ekonominius, teisiniugkologinius faktorius, kurie
itakoja nuosavyds vert tam tikrame regione.

Sia informaci galima surinkti i§ bendjy ir specialijy publikaciy, iskaitant respublikinius ir
vietos laikragius, finansinius zurnalus bei leidinius apie nesjamojo turto vertinim.
Ekonomini; salygu analizavimas apima tokius rodiklius kaip bankdani procentai, vartotaj
perkamoji galia, finansavimo galimg®ir t.t.

Vietos padties informacija.

Sios kategorijos pagrindiniai duomenys susij vietos pagties faktoriumi, ekonominiais
faktoriais, veikiadiais uz nekilnojamojo turto rip betjtakojartiais jo vert. Cia turima galvoje
informacija “apie regio#, miest ar mikrorajon, iskaitant gyventaej sudtties ypatumus, kainlygi,
uzimturm, ekonomirs analizs duomenis”.

4.2. SPECIALIEJI DUOMENYS

Specialieji duomenys — vertinama nuosayyb
Specialieji duomenys, ligantys vertinam nuosavyh, iSskiriamii:

O Nuosavyés teig patvirtinartius dokumentus;
Inventorizacijos knygos duomenis;
Zengs sklypo panaudojimo pagal paskitbkumentus;
Nekilnojamojo turto fizinj paramety aprasym ir analiz; bei
Geriausio ir efektyviausio panaudojimo &l

[ R

Nuosavybs teig patvirtinantys dokumentai.

Si informacija apima savininko asmemgtidentifikavimy, nuosavybs tipa, nuosavybs teisi
apribojima, zonin reguliavim, jtakojant nekilnojamojo turto vegt mokesiy sistema, nuosavybs
teisiy perdavimo ir kt. apribojimus.

Zenes sklypo rySys sy gupariu gamtovaizdZiu.
Zemes sklypo apraSymas tujjungti visas jo charakteristika€ia analizuojamos tokios Zes
sklypo charakteristikos kaip sklypo dydis, formapagrafinis Zerdapis, zens sklypo orientacija
ir pastatai ant jo, komunaliniai patogumai ir Zsnsklypo atitikimas ze#&s panaudojimo
taisykkems.

Zenes sklypo charakteristikos ir atitinkami patobulirdigt.y. pastatai)



Zemes sklypas priklauso kieno nors nuosavybei, &gelima identifikuoti bendro aprasymadu.
Ypatingu nekilnojamojo turto bruozu galima laiktai, kad kiekvienas sklypas unikalus savo
charakteristikomis. Geriausias Z&sraikymo lidas — juridinis apraSymas bei iSnagjimas,
atmetant visus nesusipratimus.

JAV juridiniam Zenés sklypo apraSymui naudojami 3 metodai:

U  Rily (sieny) sistema;

U  Sta&iakampio matavimo sistema;

U  Bloky ir luoty sistema.

Riby (sieny) sistema.

Tai sistema, matuojanti ir identifikuojanti nekijamojo turto objekt jo sieny (riby) apraSymo
principu. Si sistema buvo prétd naudoti 16 amzZiuje pirmose 13-oje angli&klonijy, kur ir liko
ligi Siol. Zemes sklypo ribos apraSymas, remiantis aipi@imais zenklais.

Stadiakampio matavimas.

Si amerikietiSka sistema apima kvadrato formosésesklyp, kuriy kiekviena siena — 6 mylios,
matavimy, taip pat segmeat(sekcip) , zony ir aknp matavimy. Ji pradta naudoti 1765 metais ir
zinoma kaip valstybi&matavimo sistema (JAV).

Bloky ir luoty matavimas.

Sia sistema naudojasi matininkai, kurie stambestéunss sklypus skaidp smulkesnius. Sia
sistema naudojantis, remiamasi 28rsklypo planu, kurigregistruotas Zeas knygose, kur
nurodyta jo paétis, identifikavimo numeris ir kita apraSomojo mioliio informacija.

Zemes sklypo aprasymo informacijoje taip pat tuitimurodyta nuosavyds valdymo forma. Pvz.,
visiSka nuosavyl) kondominiumas, kooperatyvo nuosav@r kitos unikalios nepilnos nuosagb
formos.

Vertintojas taip pat turi patikrinti visas galimsgarbias, su tiriamu Zers sklypu susijusias teises,
kurios gali tugti itakos vertei, pvz., teisezenes pavirSi ar pozeminius isteklius; pervaziavimo ar
perjimo per Zems sklym teises; servitutus; teisgsro erde virs Zzenés sklypo; teiseg
naudojimasi vandens bei mineraliniais iStekliais; bendr@mes laikymosisipareigojimus ir pan.
Vertintojas neprivalo doatis tomis teigsmis, kurios neakivaizdzios.

ApraSyme taip pat svarbu nurodyti informa@pie egzistuojanzon; reguliaviny aristatymy
sistem, galircia darytiitaka nekilnojamojo turto valdymui.

Vertintojo pareiga — nustatyti ir apraSyti atastgt ar naudojamasi patobulinimais ir, jei taip, ta
kokiu badu : pagalstatymus ar ne.

Mokegiy sistema.

Nuosavyle lieciantis mokesiy sistemos tipas tiesiogigakoja nekilnojamojo turto vert
Mokestis uz nekilnojagji turta pagistas mokesy mokejimu, priklausomai nuo turto ved. Kaip
minimumas, vertintojas turi atkreiptécheg | ménesinius mokesus. Jei jie netipiniai, vertintojas
turi prieSpastatyti juos tipiniams ir perskaoti netipiniy mokesiy itaka nekilnojamojo turto
vertei. Tai galima patikrinti mokeér; inspekcijoje ar savivaldys registracijos knygose.

Fizines Zenas sklypo charakteristikos.



Svarbiomis Zergs sklypo charakteristikomis galima laikyti Siasimamy teritorija, forma,
topografip, komunalinius patogumus, teisesenes sklym, pacdti ir supardia aplinka.

U UZimama teritorija ir forma.

Svarbu aprasyti, nurodant zésrsklypo dyd sienas, einatas keliu, gatve ar upe;
plotj, gyli ir kitus privalumus bei ftkumus, susijusius su fizimis charakteristikomis. Ypatiag
démeg reikéty atkreiptii bet kokius netipinius faktorius. Nukrypimai nuamamos teritorijos ar
dydzio gali tuéti reikSming jtaka Zenes sklypo vertei. Kitais atvejais jieera tokie reikSmingi.

U Zemes sklyps sujungimas.

Kai kuriose rinkose paprastaita nustatytas optimalus zéssklypo dydis
konkretiam jo naudojimui. Jei ze¢s sklypy sujungimas turi didesrvert nei ju veris atskirai,
butina pamirti batent &, t.y. didesg, vert.

U Zenes perteklius.

Daznai galima pastéb, kad bendra Zeas sklypo apimtis didegmei kitina ant
jos esantiems patobulinimams. Jei tas &eperteklius iSéstytas taip, kad jo ir ateityje nebus
galima panaudoti, tai jis praktiSkai netiteakos vertinimui. IS kitos pus, jei & Zenes pertekhy
galima panaudoto pragimui (pvz., priestatams), tai gali tiresmires jtakos vertinant.

U Topografija.
Topografinis zerdlapis hitinas, aprasSant zexs sklym. Jame turi bti informacija
apie horizontales, nukrypimus, dreaadirvos sudti, peizaa bei fizinj Zenes panaudojim.

Komunaliniaijrengimai (patogumai).

ApraSant zergs sklym, biatina nurodyti visus komunaliniugsengimus bei paslaugas,
esarias zengs sklype. Esminiais komunaliniais patogumais yea Sutekamieji kanalai,
vandentiekis, elektra, dujos, telefonas.

Zenes sklypo patobulinimai.

Pirmoji Sio apraSymo dalis susijusi suwjgatobulinimy, esadiy uz zengs sklypo
riby, nurodymu beiyj poveikio vertinamo objekto vertei analize. Sisadymas apima
kanalizacijos sistemas, vandentiekio, komunikacansteny, infrastruktiros analiz.

Paio zemes sklypo patobulinimai apima sedoarky, architekiiros, siem,
kanalizacijos vamzdgj vandentiekio kanal keliy, vidiniy takeliy ir kity jstatymais leistin
Zenes sklypo patobulinim aprasym.

Visi pastatai ir priestatai, esantys vertinamamgpsk turi kiti aprasyti . Ataskaitos
skaitytojui labai naudinga, jei vertintojas pateikents sklypo plan, kuriame pazyriti visi
pastatai bei statiniai.

Zenes sklypo padtis, iSsidstymas.

Zemes sklypo iSsidstymas kity artimy kaimyniniy sklypy atZvilgiu taip pat labai
svarbus ataskaitoj¢ S aprasym jeina informacija apie gelezinkelio kelius, stotelgstviy
dydzius bei reikSmingum greitkelius, nes taiab/goja transporto prieinamunprie zenés sklypo.

Zemes sklypo vertei, jei jame ruoSiamasi statyti gyweaaany, jtakos turi ir kiti
patogumai, kuriais gétiy naudotis asimi gyventojai. Tai susjjsu galimylemis pasiekti darbo
vieta, mokslojstaigi, organizuoti poilgir t.t.

Supanti aplinka ir uzterStumas.



Jei egzistuoja ypatingos sugars aplinkos slygos ar i kenksmingumas
vertinamam objektui, tai turitti nurodyta ataskaitoje. Tokigaka gali apimti ¥ju gasius,
padidint saués aktyvuma, iSsickstyng Salies viduje ar pakrasStyje, kritulius ir su susijusius
zenes sklypo panaudojimo apribojimus.

Teigiamais aspektais galima laikyti puikius kaimyios pastatus, galimgtpasiekti
komercinius centrus ir “patagi supartia gamybos bei patkaplinka.

Fizines patobulininy charakteristikos.

Bendras aprasymas.
Visose vertinimo ataskaitoséita bendras apraSymaditBa atkreipti @mesg i
tiksly ir adekvat, vertinamo nekilnojamojo turto apraSynyjungiant patobulinim aprasym.
Pries atlikdamas darbus vertintojas nustato faktinronologii) namo amai ir jo efektyw; amZij.
Faktinis amzius— tai met; skatius, pra&jes nuo pastato pastatymo dateéfektyvus amzius
nustatomasyertinus nusiévéjima, o taip pat pastato atitikirtam tikram projektui ar
egzistuojantiems dabartyje reikalavimams.

Vidutinés padties (kuklés) pastatai, pastatyti pagal tipinius architiesés projektus, turi it
apytikriai tokio pat chronologinio ir efektyvaus amp Prastos klés namo efektyvus amzius bus
daug mazesnis nei jo chronologinis amzius.

Patobulininy aprasym gali sudaryti sklypo patobulinimnaprasSymas; bendras patobuligim
aprasymas ir klasifikacija; komunatsm sistemos ifrengimy apraSymas; elementai, kuriems reikia
remonto; gyvenimoabygoms uztikrinti ltini objektai; bendras patobulinippohidis; dizainas ir
sklypo suskaidymas; palanki sklypo pasl ir pastaj modernizavimo galimys ir t.t.

5. GERIAUSIO IR EFEKTYVIAUSIO PANAUDOJIMO ANALIZ E

Kai kurie vertintojai mano, kad dvigptskim geriausio ir efektyviausio panaudojim
analiz — svarbiausia vertinimo proceso dalis.

Geriausias ir efektyviausigsivaizduojamo tu3o Zengs sklypo panaudojimas.

Si analiz apima 2 funkcijasPirma, tai leidZia vertintojui rasti palyginamus nekijamojo turto
objektus. Taip lengviaivertinti sklypo panaudojimo galimybes (lyginant).

Antra, galima nustatyti, kakmaksimail peln gakty duoti vertinamas Zeés sklypas, pries tai
ivertinus, kokia pelno dalis tenka atitinkamiemsopatinimams. Naudojant atkuriamosios ésrt
metod, ar kitus, pagstus naudojimo pajaimmetodu, latina atskirai nustatyti zeés sklypo ir
patobulinimy vertes.

Geriausias ir efektyviausias zesnsklypo (su patobulinimais) panaudojimas.

Tai batina atlikti &l 2 priezasiu. Pirma, tai leidzia nustatyti ir parinkti palyginimo olbjgis.
Palyginami objektai turi pasizyti analogisSkais ar atitinkamais geriausio ir efeidysio
panaudojimo variantais.

Antra, galima nustatyti esappatobulinimy batinuma, t.y. poreik — ar juos, pvz.,iitina panaikinti,
atnaujinti ar palikti tokius, kokie yra. Esamus pagimus reikia iSsaugoti iki tol, kol jie turi tam
tikra vert ir kol pajamos IS nekilnojamojo turto objektosija prognozuojamas pajamas, kurios
bus gautos, esant naujam jo panaudojimui, alglsaiSlaidas, susijusias su sgrengim;
paSalinimu ir nauwj pastatymu. R&o pelningiausio esainy patobulinimy panaudojimo nustatymas
— svarbiausias Sio proceso elementas.



6. ZEMES SKLYPO VERTES NUSTATYMAS
Atskiro Zeras sklypgvertinimo tikslas.

Kai kieno teigimu, po namo pastatymo ant 2ersklypo atskiras Ze¥s sklypojvertinimas
ir atskiras patobulininpjvertinimas — sugtingas, o jei iimanomas, tai beprasmis. Kai kurie taip
pat teigia, kad tokiu atveju galimas tik viso tykaip visumosjvertinimas, laikant, kad zemnir
patobulinimai (pastatairengimai, palanki teritorijos pats) — neatskiriami elementai. Nepaisant
teorinio Sio argumento pagtumo, egzistuoja daug prakiirpriezagiy, kad kuty atliktas atskiras
zenes sklypoivertinimas, netgi tuo atveju, kai tame Zensklype yra patobulinimai.

Daugelyje JAV valstij atskiras Zes jvertinimas reikalaujamas, siekiant nustatyti
mokesius uz nekilnojamji turta. Apmokestinimas paprastai dalijamas — uz gemz
patobulinimus.

Specialus bendrpatobulinimy jvertinimas, toki kaip gates, vandentiekis, kanalizacijos
sistema ir t.t., daznai grindZiamasiaka sklypo ar Ze#s vertei. (...).

Pirmu atkuriamosios vert metodo zingsniu laikomas — zé&srsklypo rinkos veés
apskaéiavimas.

Sklypo verts perskaiiavimas pl&iai naudojamas tokiais atvejais: mokestis ar bdaidano
sprendimu; netiéty nuostoli; atveju; sprendziant klausiael esamy patobulinimy likvidacijos
ar pakeitimo naujais; nustatant nuomos maikegdyd.

Daugelis finansinj institucijy reikalauja atskiro Zeés sklypo vers apskaiiavimo.

Vertinimo metodai.

Egzistuoja 5 ze#s sklypy veriés nustatymo metodai:
Palyginamosios wstmetodas;
Pedtimo metodas;

Ekstrakcijos metodas;

Naudojimo pajanmetodas;

Like&io zenegs pertekliui metodas.
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Palyginamosios ve#s metodas.
Sis metodas pagtas palyginimu analogigkzenes sklyp, kurie buvo parduoti. O lyginama,
suprantama, su zexsisklypais. Tai populiarusidas. Vertintojas tuiivertinti pardavina kainas bei
salygas, o taip pat atsizvelgtiirkita rinkos informacij. Tatiau esminis @mesys turi iti skirtas
duomem apie vykstadius analogisl zenes sklypy pardavimus analizei, atsizvelgusnkos
aplinka ir kiek galima priajus prie to paties laiko momento.
Parda¥jai gali sialyti nekilnojamji turta uz bet koka jiems palanki sunmy, o potencials pirkéjali
gali sialyti jiems palanki sumy, tafiau zengs sklypo kaina, patenkinanti ir pardgy ir pirkéja
atspindi rinkos gygas.
Rinkos ver¢ — tai pardagjo ir pirkéjo saveikos rezultatas, nes ndilnasmenys veikia atviroje
rinkoje, esantaygai, kad abi Salys yra informuotos bei veikissia valia. Tokiu bdu
nekilnojamojo turto eksponavimas atviroje rinkojetpngai numaty laiko targ, veda prie
galutirés jo verés (t.y. pinigires sumos) nustatymo. Toji vénadinama nekilnojamojo turto rinkos
verte.
Palyginamosios vers metodo taikymo rezultatas - z&svsklypo verds dydis, nustatytas pagal
analog pardaviny kainas, transformavids/ertinamo sklypo rinkos vert

Palyginimo elementai.
Siekdami prieSpastatyti zeéssklypus, vertintojai naudojasi 6-iais palyginiglementais.
1.  Sutarties finansavimalggomis.



Pardavimo atygomis.

Rinkos glygomis (sutarties sudarymo laikas).
Padtimi (vieta).

Fizirts charakteristikomis.

Pelningumo rodikliai.

S

Profesionals vertintojai paprastai sutinka, kaebrtinimas pagal 6 elementus praktiSkai visada
butinas, norint nustatyti rinkos vertinkos kaim pagrindu.

Duomem apie pakoreguotas zemsisklyp pardavimy kainas palyginimas.
Tai daroma, siekiant nustatyti vertinamo sklypaadxorint nustatyti rinkos vets tendenci,
kartais tenka ieSkoti nedidelduomenm grupi vidurkiy. PraktiSkai vertinant analizuojami pangsi
pardaviny duomenys ir nustatomas vertinamo objekto panassmbginamu objektu. Galuits
verts nustatymas pagtas visa vertintojui prieinama informacija. Bedajek reikSne tenka
duomenims apie konkiris palyginamus objektus. Bet tai reikia argumetituo

7. TRIJU VERTINIMO METOD U TAIKYMAS

Tai penktasis nekilnojamojo turto vertinimo procestgsnis.
Vieningi profesionalios vertinimo praktikos stan@areikalauja, kad vertintojas, atlikdamas
konkretia uzduot, naudod visus 3 vertinimo metodus, nors ir pripazinta, kaiche visada
imanoma dl informacijos tiikumo. Jei vertintojas naudojasi tik vienu ar dvieentinimo metodais,
ataskaitoje jis turi nurodyti priezastis;l o nesinaudoja likusiais. Vertintojas tutbjsitikings,
kad jo atsisakymas naudotis palyginamosiostgartetodu yra paggtas. PrieS padarant fok
pareiSkim, vertintojui kitina iSnagrigti duomenis, taip pat galimas pardavimo kainasmesa
geografiniame regione tam, kitikinty, jog réra kito tinkamesnio vertinimodialo.
Trimis tradiciniais turto vertinimo metodais laikofr2, 3, 5, 7]:

1.  Atkuriamosios verés metodas.
2. Palyginamosios verés metodas.
3.  Naudojimo pajamy metodas.

Atkuriamosios ver¢és metodas.

Skakiuojama, kiek kainuat pastatyti dabartis fizinés hiklés ir esam eksploatacini
savybi; bei naudojimo objektus pagal vertinimo metu tailasrdark technologijas ir kainas.

Sio metodo taikymas neleidzia vertintojui papildomerskaiuoti nekilnojamojo turto
verts. Atitinkamas perskaiavimas gali lati atliktas, naudojantis skirtingais duomenimig, kurie
reikalingi, atliekanjvertinima palyginamosios vet$ ar naudojimo pajagnmetodais. Sis metodas
ypa patikimas, vertinant naujus nekilnojamojo turtgeddus, kurie vertinami pagal geriausio ir
efektyviausio panaudojimo prineip

Atkuriamojo metodo taikymo Zingsniai:
Batini duomenys, reikalingi Siam metodui, apdorojgralaipsniui:

Zends sklypo verts perskafiavimas bei tas pats veiksmas, iilertinus patobulinimus.

Atkuriamosios patobulinipvergs perskaiiavimas.(...)

Nusidvéjimo nustatymas, iSskyrus3 tipus: fiziri, funkcin ir vidinj.

Suminio nusigléjimo, susijusio su gamyba ar patobulimipakeitimu, apskéiavimas,
norint gauti galutin pakeitimy vert.

Zenss sklypo vents, iSlaid; sklypui palankioje teritorijojérengti (land3afto apiforminimas) ir
patobulinimy veris (vertinus nusiévéjima, panaudojim) susumavimas.

PwpE
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Palyginamosios ve#s metodas.

Sis metodas grindziamas nuostata, kad investuctojpiskejas nemoks uz konkrag
nekilnojanyji turta daugiau nei kainuatkitas panasios nuosawd) turirtios ta pai naudingum,
isigijimas. Todl kainos, sumoktos uz analogiskus objektus, yra panasios ir raftnamos
nuosavys rinkos kaigq.

Sio metodo pagrindas — nepriklausomas vertinamektdjpalyginimas su kitais parduotais
ar tik ruoSiamais parduoti nekilnojamojo turto dgs.

Po fipestingo duomaprinkimo, analizs ir suderinimo rinkos pardavipduomenys
paprastai gali atitikti geriausios nekilnojamajotod veres rinkoje varian.

Kaina, sumokta tipinio pirkejo, paprastai reiSkia prekybos proceso rezaltas Siame
procese daugelis pardavimui pateikekilnojamojo turto objektbuvo iSnagriati ir jvertinti.

Pirkéjai daznai grindZia savo supratirapie ver¢ pagal parduodamus objektus. IS kitos
pusss vertintojai taip pat naudojasi Sia informacijangiant informaciy apie parduotus ar
iSnuomotus objektus.

Naudojimo pajany metodas.

Siuo metodu vertinant, reikia nustatytigimas pajamas, kurias duos nuosasyaldymas.
Pajamy jplaukos ir suma nuo perpardavimo konvertuojaimeEndg verk. Ypatinga reikSra skirta
Sioms formutms.

Pajamos (pelnas) / Kapitalizacijos norma = Ve® ;
Pajamos * Faktorius = Verté;

Sis metodas, beje, kaip ir kiti du reikalauja nudiss rinkos analizs iStyrimo. Specifiniais
duomenimis, reikalingaigzertinti Siuo metodu, laikomi: laukiamos nekilnojaym turto objekto
bendrosios pajamos; laukiamas vertinamo turto ébjp&jany sumagjimas cl ne viso jo
panaudojimo arba nesurinkuswisum; uz nuona; taip pat laukiamos kasmetmeksploatacis
iSlaidos; pajam gavimas, priklausomai nuo nekilnojamojo turto yahd, ir galimos gauti pajamos
IS basimy perpardavim (arba kitos pajamrasys, pvz., perdavus tam tikras teis@siosavyh).

Po kruopStaus pajanir iSlaidy nustatymo, pajamiplaukos ir iSlaidos duos vertintojui
gryno operacinio pelno dydkuris ir sudaro vegtkapitalizacijos procese. Kapitalizacijos norma
nustatoma, iSnagréjus analogisi nekilnojamojo turto objektduodamas pajamas.

Sio metodo taikymas pagtas paklausos ir pagds analize. Zinios apiegiviejy faktoriy
priklausomyle leidzia gauti informacijos apie tendencijas amasankos padti. Tuo remiantis
galima patikrinti duomenis, reikalingus, norjmertinti pagal naudojimo pajarmetod.

Naudojimo pajany metodas.
Bendras ménesinés nuomos multiplikatorius.

Vertinant Siuo metodu gyvenajnekilnojam turta, vadovaujamasi principu, kad vert
susijusi su laukiamos nuomos dydziu (t.y pajamomigjomavus nekilnojam turta).

Sis metodas taikomas tuose rajonuose, kur daug ejaom (yra nuomos rinka) ir kur
galima gauti informacijos apie nuomagygas. Tuose rajonuose, kur vyrauja savinink
gyvenamieji namai, duomenys apie nuomosi @i biti labai riboti, kad galimaidy taikyti §
metod, kaip ir tuo atveju, jei éra pakankamai duomerapie iS nuomos gaunamas pajamas ar
duomem apie iSnuomoto nekilnojamojo turto pardavimus.

Jei informacijos pakanka, vertintojas turi sekdii$izingsniais:

1.  Nustatyti priimtia multiplikatoriaus dyd



a) rasti rajone neseniai parduotus namus, lgalidti palyginami su vertinamuoju
nekilnojamojo turto objektu ir kurie buvo iSnuomjat pardavimo momentu;

b) padalinti kiekvieno palyginamojo objekto gavimo kaim i ménesiniy nuomos
pajam; sumas, kadildy galima nustatyti bendy ménesires nuomos multiplikatou,

c) suderinti b) punkte gautus multiplikatorarda juos “iSrikiuoti” paeiliui, kadiiy
vidutinis dydis, nes jo nustatymas patgs vertintojo samprotavimais apie analog
vertinamo objekto panasum

2.  Paskaiuoti vertinamo objekto ekonomia nuomos dygd

a) nustatyti analogigkobjekiy nuomy dydzius duotame mikrorajone;

b) iSanalizuoti kiekvienas analogiSkos nuomajsimas ir palygintiy charakteristikas su
vertinamo objekto charakteristikomis;

c) perskaiuoti visus pataisymus, kadity gautas nuomos pajamodiklis, reikalingas
atitinkamo objektavertinimui;

d) kruops8iai iSanalizuoti kiekvienas prieSpastatytas nuopejamasjskaitant fitinus
pakoregavimus, ir suformuluoti nuompapie rinkos (ekonomég) nuomy vertinamam
objektui, remiantis analogiglobjeki; faktiniy nuomos pajamdydziais.

3. Padauginti ekonomimuomy iS priimto multiplikatoriaus, kadity gauta vertinamo objekto
vert.

8. GAUTU VERTES RODIKLI U SUDERINIMAS IR GALUTINIO RODIKLIO
NUSTATYMAS

Tai kitas zingsnis, reikalingas suderintiBverés metod veries nustatymo rezultatus bei
nustatyti galutin vertinamojo objekto vegt

Jokiu lidu negalima nustatyti galutis veres rodiklio vidurkio pagrindu — taity
analogiska, jeigs klaustunte tikslaus laiko 34 zmoni, ir, remdamiesiy atsakymais,
nustatytundte laika kaip 1 atsakym vidurkj. PrieSingai, vertintojas turi pefizéti kiekvieno
vertinimo metodo priimtinumgalutires verés nustatymui besitikinti panaudai duomen,
atliekant vertinim kiekvienu i$ 34 metod;, patikimumu.

Duomem derinimas prasideda nuo vertinimo proceso pragzipsnuo problemos igkmo,
iSankstinio tyrimo (analig) ir... iki duomem rinkimo programosggyvendinimo. Vertintojas turi
tiksliai nustatyti reikiam atlikti darby apimi ir pobad; bei pradti vertinti atitinkam; duomemn
reikSminguma ir panaudojimo galimybkiekvienu i$ 34 problemos sprendimo atvej
Suvienodinimas baigiasi, apjungus \dedu ar tris vertinimo rodiklius, gautus, panaudoju
atkuriamosios veés, palyginamosios vext ir naudojimo pajammetodus viemg galutirg
vertinamo nekilnojamojo turto vert Kad hity iSvengta klaid, atliekamas galutinis duomeir
vertinimo metod patikrinimas.

Vienodindamas rezultatus, vertintojas surenka vikimnenis ir vetts rodiklius, gautus,
taikant kiekvien i$S veres nustatymo metag ir vertina juos, naudodamas priezasties — pasgkm
analizs metod, kuris ir skirtas galutinei vertinamo objekto \@mustatyti.

Galutire vert turi bati suapvalinta, kadiiy galima parodyti tikslumo laip$ilygi).
Suapvalindamas iki artimiausio Simto dolgwertintojas parodo, kad jis yisitikings, jog ver¢ bus
iki jo nustatytos ribos. Té@au daznai 8l nepakankan duomem vertintojai apvalina iki artimiausio
takstartio. Vertinant labai brangturta, gali reiléti suapvalinti iki 5 ar 10tkstartiy doleri.

9. VERTINIMO ATASKAITOS

Paskelbdamas nekilnojamojo turto vertinimo rezulavertintojas turi pateikti duomenis
apie kiekvien atlikta analiz, nuomor ar iSvad suprantama forma [6].



Vertintojo ataskaitos funkcija ta, kad “pravestagytoja nuo problemos ig#imo,
argumentacijos ir anakz iki svarbios informacijos reikSmingam sprendirpaimti. Vertinimo
procesas turiiiti pateiktas aiskia ir prieinama suprasti forma.)(Vertinimo ataskaitos galitii
rasytires ir zodires. RaSytiks formos ataskaitos galiith laiSko formos; standartis formos ar
“pasakojamojo poidzio.

Kiekvienoje ataskaitoje (rasytije ar zodigje):

a) turi lmti aiSkiai ir kruopgiai aprasSytas nekilnojamojo turto vertinimo procedrieinama
forma:

b) ¢ia turi bati pakankamai informacijos, kad naudodamasis jauasgatty teisingai suprasti ar
remtis ataskaitos duomenimis;

c) tiksliai ir aiSkiai atskleisti visus visagiprastus poZirius bei ribojadias slygas, kurios
tiesiogiaijtakojaivertinima ir vert.

KiekvienarasSytiné nekilnojamojo turto ataskaita turi:
Identifikuoti ir apraSyti vertinagmekilnojamojo turto objekt
Nustatyti vertinamo nekilnojamojo turto isagylkes interesus.
Nurodyti vertinimo tikal
Nustatyti vertinamos veésttipa.
Nustatyti efektyviaugivertinimo da4 ir ataskaitos pateikimo dat
Aprasyti danp, susijusi su duomen rinkimu, tikrinimu ir registravimu, apint

Nurodyti svarstymus bei ribojéras slygas,itakojartias analiz, nuomor ar galutire

iSvadi.

7. AprasSyti panaudsptinformacip, turto vertinimo metodus ir argumentagijkuria
pagista analiz, nuomon ar galutirt iSvada.

8.  Pateikti vertintojo nuomerapie geriauaiir efektyviausa nekilnojamojo turto objekto
panaudojim, jei yra tokia latinybé ar reikalavimas.

9.  Paaiskinti ir paggti tam tikro turto vertinimo metodo atmetirtnepanaudojir).

10. Pateikti bet koki papildona informacip, reikalingy atitikimui parodyti ar
argumentacijai, kod nukrypta nuo 1 “Viening profesionalios vertinimo praktikos
standanj”, paaiskinti. Be to, priéti pasiraSyd sertifikat, sutinkamai su 2 ir 3 standarto
(ESPPO) taisykimis.

ouhwnE

Kiekviena rasytia nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita turiétirsertifikata, atitinkan{ ESPPO
nurodyt sertifikato forma.

Vertinimo fondo standartai tiksliai apraso sudedsias turto vertinimo ataskaitos dalis bei
turini. Kiekviena raSytia ar Zodirg¢ turto vertinimo ataskaita, atitinkanti standagtiforma arba
esanti apsakomojo pabzio, turi vesti skaitytej nuo vertinimo problemos nustatymo iki
konkretios iSvados apigvertinimo dyd, argumentuat naudojantis reikiama informacija.

Pasakomosios vertinimo ataskaitas

Pilna ar trumpa Sios ataskaitos forma leidzia wesjui maksimaliai informuoti skaitytaj
nesvarbu, ar jis iy klientas ar kitas asmuo, kuriam skirta ataskaftesizvelgianti tai, kad
ataskaitos skaitytojas stengiasi, kiekjraanoma, gr€iau iSanalizuoti minimp dokumen, svarbu
medziag pateikti tokiu mdu, kad dided dalis hitinos informacijos bty tiksliai iSskirta. Svarbios
ribojantios silygos ir prielaidos neturiilii paskptos ataskaitos tekste.



Pasakomoji turto vertinimo ataskaita gali skirtés/@ turiniu ir forma, t&au turi iSlaikyti
visus hitinus esminius elementus. Svarbiausia, kad Si ai@skatitikiy vertinimo proceso
organizavimo nuoseklug(lbid. The Appraisal of Real Estate).

Kita ataskaitos struita rekomenduota vertinimo instituto (JAV) yra Nekilamojo turto
vertinimas (9- as leidimas).
Pirmoji dalis. [vadas.

Titulinis lapas.

Lydintis lapas.

Turinys.

Vertinimo sertifikatas.

Pagrindiés iSvados.

Antroji dalis. Vertinimo prielaidos.
Prielaidos ir ribojafios silygos.
Vertinimo tikslas ir paskirtis.
Uzmokeso ir vertinimo datos nustatymas.
Nustatymas, kokia forma bus atsiskaitytangisiais, kita ekvivalentine forma ar... numatytais
budais.
Vertinamos nuosav§bteis.

Trecioji dalis. Pateikiami duomenys.

Nekilnojamojo turto objekto identifikavimas.

Kito asmeninio turto ar turto, nesennekilnojamuoju, identifikavimas.

Duomenys apie regigmmiest, mikrorajory ar vieto\és paati.

Istatymire baz, naudojama nekilnojamojo turto objektaudojimui, reguliuoti, mokeégi bei
vertinimo duomenys apmokestinimo tikslu.

Zenas sklypo duomenys.

Patobulinim apraSymas.

PrieSistay, jjungiant informacik apie ankstesnius pardavimus, esamudipyasus aritraukima
1 pardaviny sarasus (listingai).

Esantiitinybei, vertinamo objekto konkurentabilumo rinkojestatymas.

Ketvirtoji dalis. Duomen analiz ir iSvados.

Geriausiai ir efektyviausigsvaizduojamai (tariamai) ta® zenes sklypo panaudojimas.

Geriausias ir efektyviausias tariamai pagersklypo panaudojimas.

Zengs vert.

Palyginamosios véd metodo taikymas. ISvados.

Atkuriamosios vets metodo iSvados. Reikalui esant, techninis beinekonis projeki
pagrindimas.

Naudojimo pajammetodo taikymas.

Vertinimo rodikh; suvienodinimas ir galutinio ved dydZio nustatymas.

Vertintojo kvalifikacijos duomenys.

Papildymai ir priedai.
Detalus juridinis apraSymas (jeigigaj trecia dal).
Detais statistiniai duomenys.
Nuomos sutartys ar trumpaduyrinio aprasymas.
Kita litina medziaga.



Standartiniy formy ataskaitos (lentes)

Daugiau kaip 90 proc. gyvenam namy vertinimo ataskait pateikiama standartine forma.
Naudojantis standartimiformy atskaitomis, jos turi atitikti visus ESPPO reikataus. (...).
Vertinimo fondas ilg laika stengsi iSrasti specialias formas pelningo nekilnojantojto
ivertinimui. Paskutiés versijos data (1991 m.), tdgastaruoju metu tik nedidetalis
negyvenamju patalp vertinimy atliekama standartése formose .

Standartini formy ataskaitos daznai apsunkina vertintojo dartes jose skirta labai mazai
vietos turimai informacijai detalizuoti. Vertintga esant ttinybei, turi naudotis priedais
(aprasomojo painzio), kad ity pamireta, jo manymu, reikSminga informacija.

Taciau standartiés vertinimo atskaitos turi ir privalumLenteks forma leidZia vertintojui geriau
susisteminti duomenis ir sumazina tikingylkad bus praleista ar pamirSta svarbi vertininexpsui
informacija. Tokios ataskaitas taip pat lengvaitity nes tikrintojas gerai supranta ataskaitos
strukfira. Be to, tokias atskaitas lengva kompiuterizuoti.

Ataskaitos laiSko forma

Sios formos ataskaitnaudojimas pakankamai apribotas, ir jas reikialotiik tais atvejais, jei tai
atitinka kliento reikalavimus arba, kai, vertintajaomone, Si forma geriausiai atitinka uzsakovo
interesus. TipiSkoje laiSko formos ataskaitojemalisusipazinti tik su veit dydzio nustatymu,
atliktu vertintojo, kuris atliko tyrim. Daugelis argumentar svarstym laiSke neminimi, t&au
jame turi mti nustatyti elementai,dini teisingam rezultatiSaiSkinimui. LaiSko formos ataskaita
turi atitikti Siuos reikalavimus:

teisingai identifikuoti nekilnojamojo turtdjekt ir atitinkamas vertinamos nuosageises;

nurodyti vertinimo tiksl

nurodyti vertinimo daf vertinimo ataskaitos parengimo glatvisas ribojagias slygas;

prictti sertifikata.

Esant latinybei, prickti nurodymus, paaiskingius ataskaitos apribojimus (...). Be to, vertingoja
turi iSsaugoti visus uzrasus ir duomerskaitant vig tyrimo eigos aprasSyam vertintojo
pamastymus, analigir iSvadas.

Zodinés ataskaitos

Vis daugiau vertintaj atsisako pateikti vien zodinnformacip be jokios rasytiés formos
ataskaitos. Daugelisitiking, kad Zodigs ataskaitos galithi neteisingai suprastos, arba klientas
gali bati suklaidintas.

Taciau vertintojas gali pateikti Zodin ataskai, jei yra tokios galimybs ar Kliento
reikalavimas ir jei tokia ataskaita visiSkai atitnuzsakovo reikalavimus.

Tokiais atvejais kiekviena Zodirataskaita turi #iti sudaryta iS vertinamo objekto apraSymo
ir atitinkamos faktids medziagos, taip pat prielaidibojartiy salygu ir argumentacijos,
paaiskinatios priimty sprendin, lygiai taip, kaip laiSko formos ataskaitos atveju

Nors ir atlikes zodire ataskad, vertintojas turi iSsaugoti visus uzraSus ir dupime
susijusius su uzduotimi ir pdnmemorandum apie analig, nuomones bei iSvadas. (Ibid. The
Appraisal or Real Estate).

ISVADOS

Vertinimo procesas yra etapiprocedira, kurp atlieka vertintojas, kad gabale gaui patikima
vertes dyd. Jis prasideda nuo problemos ag#tmo ir baigiasi ataskaitos pristatymu, kuriame



nurodytagvertinimo dydis. Vertinimo proceso tikslas pggas pagrindini principy, reikaling;
visy faktoriy, batiny analizei atlikti, panaudojimu, kadity nustatyta veeét

ISvados, pagrindZiaios nustaty verts dyd, turi atitikti kliento poreikius ir profesionalaus
vertinimo standartus beiib pateiktos logiSka forma, kad neklaidint

Nesvarbu, kokia ataskaitos forma vertintojo iSraldiekiant patenkinti kliento poreikius.
Vertinimo tikslas tas, kaduy pranesti nekilnojamojo turto vertinimo rezultatatijkta analiz,
pateikta nuomohar iSvada suprantama ir priimtina forma.

Visy vertinimo ataskait funkcija yra ta, kad klientuitiy pateikti visi argumentai ir iSvados,
padarytos analizuojamos informacijos pagrindu,iarknustatyti nekilnojamojo turto veés dyd.
Visos rasytigs ir zodireés vertinimo ataskaitos turiih pateiktos paprasta ir aiSkia forma.
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