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Pratarmé

Pratarme

Per ketverius metus, pragjusius nuo ankstesnio EVS
leidimo, europieciai, pasitelke Banky sajunga, Kapitalo
rinky sajunga ir remdamiesi vidaus rinkos konsolidacija
ir ES ekonomikos valdymu drauge sugebéjo jveikti
ekonomikos ir finansy krize. Vienas svarbiausiy turto
vertintojo profesijos aspekty apibréziamas Hipotekiniy
kredity direktyvos straipsnyje, skirtame nekilnojamojo
turto vertinimui aptarti. Sis straipsnis ir atitinkama
minétos direktyvos konstatuojamoji dalis, kuriais
remiantis Europos vertinimo standartai jtraukiami j

Europos teise kaip tarptautiniu mastu pripaZinti vertinimo standartai, nustatantys
auksto lygio principus, sudaro valstybiy nariy vertinimo standarty pagrinda. Tai
buvo padaryta pripazjstant vertinimo svarbg tiek finansy ir nekilnojamojo turto rinky
saugumui, tiek ir vartotojy apsaugai.

Svarbiausias minéto laikotarpio jvykis buvo Europos Centrinio Banko (toliau — ECB)
sprendimas suteikti pagalbg bankams siekiant iSvengti visos sistemos krizes. Tokio 2014
m. priimto sprendimo pagrinda sudaré ECB Turto kokybés patikrinimas, kuris leido
jvertinti euro zonos banky patikimuma. Atliekant §j patikrinimg buvo vadovaujamasi
Turto kokybés patikrinimo (TKP) vadovu, kurio 5 dalyje démesys telkiamas j uztikrinimo
priemoniy ir nekilnojamojo turto vertinima. TKP vadove EVS suteikiama pirmenybé
visy kity standarty atzvilgiu i$ naujo nustatant bankams jkeisto nekilnojamojo turto
verte turto kokybes patikrinimo metu.

Europos institucijos siekia patikimy visoje Europos Sajungoje taikomy vertinimo
standarty, taigi TEGoVA tenka ypatinga atsakomybé pritaikyti EVS prie sparciy ES
banky prieZitros sistemos pokyciy. Vienas tokiy atvejy yra hipotekos verté — EVS 2016
ir toliau nurodomos autoritetingos hipotekos vertés nustatymo rekomendacijos,
kurios papildomai pagrindziamos issamia analize, taip pat pateikiami atsakymai
j svarbiausius klausimus ir principai, kuriy reikia laikytis. Kiti svarbiausi sisteminiai
atnaujinimai yra rekomendacijos dél nekilnojamojo turto vertinimo, siekiant pakeisti
ta turtg vertybiniais popieriais, bei turto ir rinkos reitingavimo.

Man buvo malonu paruosti pratarme Siems nauja redakcija isdéstytiems standartams,
nes dabar jie yra svarbi reformy jgyvendinimo priemoné, kuri yra bdtina kuriant
patikima finansy ir nekilnojamojo turto rinky pagrinda jy pazangai uztikrinti.

A T L W

Krzysztof Grzesik (pripazintas Europos vertintojas),

TEGOVA valdybos pirmininkas
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Ivadas 7

lvadas

Astuntojo Europos vertinimo standarty leidimo (EVS 2016) struktara ir turinys buvo
sudaryti vadovaujantis pripazinimu, issamiomis konsultacijomis ir atsiliepimais.

|vairiy suinteresuotyjy subjekty atsiliepimai patvirtino, kad EVS turi ir toliau buti
aiskiai orientuoti j nekilnojamajj turta, teikti papildomy rekomendacijy ir techninés
informacijos 63 TEGoVA priklausanciy turto vertintojy asociacijoms (TVA), siekiant
patenkinti skirtingus jy poreikius ir nustatyti auksto lygio principus.

Kad baty pasiekti minétitikslai, Siame leidime, panasiai kaip ir ankstesniuose, remiamasi
informacija apie esamus ir ruosiamus Europos teisés aktus pripazjstant, kad ES teisé
yra vis gauséjanciy vietiniy nekilnojamajj turta reglamentuojanciy teisés akty, kurie
sudaro vertinimo pagrinda, saltinis. Vis délto Europos Sajungos reglamentuose gali bati
keliamos prielaidos dél rezultaty, kurie rinkoje ne visada yra akivaizdUs. Kaip pavyzdj
galima paminéti energijos vartojimo efektyvuma. EVS padeda vertintojui geriau
suprasti energijos vartojimo efektyvumo klausimus ir remtis tokiomis ES priemonémis,
kaip energinio naudingumo sertifikatas, bei rekomendacijomis dél patobulinimuy.
EVS tuo pat metu gina moksline ir profesine vertintojo pareigg energijos vartojimo
efektyvuma jvertinti taip, kad nustatyta verté atspindéty patikrinama rinkos tikrove.

EVS2016 pateikiamidarniejiEuropos standartai, rekomendacijosirtechninéinformacija,
kuriais galima remtis visose Europos vertintojo profesijos srityse. | Siuos standartus
jtraukti jmoniy valdymo ir etiniai aspektai, nurodantys, kad, pavyzdZiui, vertinimo,
atlikto laikantis minéty standarty, rezultatg pasirasyty kvalifikuotas specialistas, kurio
patirtis, kvalifikacija, kruopstumas ir etiskas elgesys atitinka reikalavimus.

1 dalis. Europos vertinimo standartai ir metodiniai nurodymai

EVSirtoliau sudaro penki standartai, kurie, palyginti su 2012 m. leidimu, buvo isgryninti
ir genau pagrjsti. Pavyzdziui:
1-asis EVS ,Rinkos verté” buvo ispléstas jtraukiant nuomos rinkos vertés
apibrézima, suformuluotg remiantis rinkos vertés apibrézimu ir juos
suderinant;
2-ajame EVS Kiti nei rinkos verté vertinimo pagrindai” buvo ispléstas su
hipotekos verte susijes komentaras, kuriame aiSkinamas vertés pokyciy
principas, skirtas kredito jstaigy patiriamai rizikai suvaldyti, atsizvelgiant |
specialius saugos reikalavimus;
3-iajame EVS Kvalifikuotas vertintojas” iSpleciami reikalavimai, nurodantys,
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kad vertintojas turi bUti arba turi bati laikomas ne tik kompetentingu
atlikti savo darbag, bet ir nepriklausomu, t. y. jis neturi bati susijes su jokiais
neatskleistais, esamais arba galimais interesy konfliktais, kuriuos galima
numatyti tuo metu, kai vertintojas gauna nurodymus;

] 4-3jj EVS ,Vertinimo procesas” jtrauktos naujos ir i$ dalies pakeistos 2013
m. geguzés menes; paskelbtos rekomendacijos dél susitarimo salygy;
5-ajame EVS Vertinimo ataskaita” cituojamas ES kapitalo reikalavimy
reglamentas Nr. 575/2013, kuriame apibréziamos ir rinkos vertés, ir
hipotekos vertés sgvokos, derancios su EVS pateiktais apibréZimais, taip
pat komentuojamos situacijos, kai prasoma nuomones dél vertés ilguoju
laikotarpiu”.

Remiantis Siais standartais buvo sukurti Metodiniai nurodymai, kurie anksc¢iau buvo
vadinami Taikymo tvarkomis. Jie buvo patobulinti siekiant pateikti iSsamia svarbiausiy
klausimy ir principy, kuriy reikia laikytis, analize bei juos paaiskinti. Pavyzdziui, 4-asis
EVMN ,DraudZiamosios verteés ir Zalos jvertinimas” buvo ispléstas jtraukiant atnaujintg
2013 m. geguzés menesj paskelbtg informacinj dokumenta dél draudziamos zalos.

Metodiniai nurodymai papildyti dviem naujomis temomis:

9-asis EVMN —,Europos hipotekos banky federacijos ir TEGoVA komerciniy
paskoly aprasas”. Sis aprasas pirmga karta buvo paskelbtas 2014 m. spalio
menesj ir skirtas vertintojams, skolintojy, t. y. Europos hipotekos federacijos
(EHF) nariy pavedimu atliekantiems vertinimg skolos uztikrinimui.

10-asis EVMN ,Vertinimy atitiktis EVS” Siuose metodiniuose nurodymuose
pateikiami paaiskinimai deél vertinimy atitikimo EVS reikalavimams ir
svarbiausi atvejai, kada vertinant galima nesilaikyti TEGoVA reikalavimy
arba nuo jy nukrypti.

2 dalis. Europos kodeksai

Sioje dalyje pristatyti du atnaujinti ir iSplésti kodeksai, t. y. Europos vertintojy etikos ir
elgesio kodeksas ir Europos matavimy praktikos kodeksas.

3 dalis. Europos Sajungos teisés aktai ir turto vertinimas

Visa Sidalis, kuri pirma kartg buvo jtrauktaj 2012 m. EVS leidimg, skirta sunekilnojamuoju
turtu ir jo vertinimu susijusiems ES teisés aktams aptarti. Joje pateikiama daug
informacijos, atnaujintos atkreipiant démesjj ES nekilnojamojo turto politikos pazanga
per pastaruosius metus. Atsizvelgiant j nuo 2012 m. gautas pastabas galima teigti, kad
$i dalis ypac vertinga su jvairiais ES nekilnojamojo turto politikos aspektais susijusiems
mokslininkams, mokslo darbuotojams, valstybeés tarnautojams ir konsultantams.
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4 dalis. Techniniai dokumentai

| 4-3ja Siy Standarty dalj jtraukti (inter alia) astuoni informaciniai dokumentai.
Naujos temos aptariamos Siuose skyriuose: Vertinimas ir kiti uzdaviniai periodiskai

apmokestinant turtg”,,Automatiniai vertinimo modeliai (AVM)" ir Vertinimo metodika”
Kiti dokumentai buvo atnaujinti.

Pabaigai

EVS pateikiami bdtiniausi standartai, kuriuos | savo standartus turi jtraukti TEGoVA
priklausancios turto vertintojy asociacijos (TVA), siekiancios nustatyti tokius
papildomus reikalavimus, kurie gali buti laikomi reikalingais, atsizvelgiant j teisés akty
nuostatas, reglamentavima ir visuotinai priimta praktika konkrecioje valstybéje. EVS
prieinamumas atskirose $alyse leido patobulinti TEGoVA priklausanciy TVA paskelbtus
standartus taip, kaip jie vis geriau atspindéty EVS.

Siame tekste vartojama sgvoka ,vertintojas” (vienaskaita) taip pat reiskia ,vertintojus”
(daugiskaita) ir,vertinimo jmones”. vardis  jis" taikomas abiem lytims, todél turéty buti
laikoma, kad Sis jvardis taip pat reiskia,ji"

EVS 2016 jsigalioja nuo 2016 m. birzelio 1 d.

Sis leidimas tapo jmanomas tik dél labai gerbiamy asmenu, dirbanciy skirtingose
salyse visoje Europoje, didelés paramos, skirto laiko ir patirties. UZ dvejus metus
trukusj darbga tobulinant Siuos standartus esu dékingas daugeliui, bet, visy pirma,
Europos vertinimo standarty valdybos nariams, TEGova valdybos nariams ir TEGoVA
sekretoriatui.

W7

John Hockey
Redaktorius
2016 m. geguzé
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1A DALIS.

Europos vertinimo standartai

1-asis EVS Rinkos verté
Jei teisés aktuose nenurodyta kitaip, vertintojai turety vartoti §j rinkos vertés
apibrézima:

JApskaiciuota suma, uz kurig galety buti perduotas turtas jo vertés nustatymo diena,
jprastinémis rinkos salygomis sudarius nesusijusiy $aliy — turtg norinc¢io parduoti
pardavéjo ir norincio jsigyti pirkéjo — sandorj po $io turto tinkamo pateikimo rinkai, kai
abi sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.”

Jei teisés aktuose nenurodyta kitaip, vertintojai turéty vartoti §j nuomos rinkos vertés
apibrézima:

JApskai¢iuota nuomos pajamy suma, uz kurig galéty bati iSnuomotas
turtas jo vertés nustatymo dieng, tam tikromis nuomos sutarties salygomis
sudarius nesusijusiy Saliy — turtg norincio iSnuomoti nuomotojo ir norincio jj
issinuomoti nuomininko — sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai, kai
abi sandorio 3alys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.

2-asis EVS Kiti vertés nustatymo pagrindai negu rinkos verté
Pries pasirinkdamas kitg vertés nustatymo pagrindg negu rinkos verté vertintojas
privalo apsibrézti vertinimo atlikimo tiksla.

Jeigu konkreciu atveju Europos ir nacionaliniuose teisés aktuose bei norminiuose
dokumentuose nenurodyta kitaip, vertintojas turi vadovautis tik pripaZintais vertés
nustatymo pagrindais, atitinkanciais vertinimo tikslg, ir laikytis skaidrumo, darnos bei
nuoseklumo principy.

Jeigu néra prielaidy rinkos vertei nustatyti arba jos netenkinamos, atsizvelgiant j teises
aktuose jtvirtintus reikalavimus, aplinkybes ar kliento nurodymus gali buti taikomi kiti
vertés nustatymo pagrindai. Tokiu atveju nustatyta verté nebus laikoma rinkos verte.

3-iasis EVS Kvalifikuotas vertintojas
Vadovaujantis iy Standarty nuostatomis kiekvienas vertinimas turi buti atliekamas
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kvalifikuoto vertintojo arba jam grieztai priziarint.

Vertintojai visuomet privalo laikytis auksciausiy saziningumo ir garbingumo standarty
bei atlikti savo darbg nepakenkdami klientams, visuomenei, savo profesijai ar
atitinkamai nacionalinei profesionalaus vertinimo institucijai.

Vertintojas privalo bti pajégus jrodyti savo profesionaluma, zinias, kruopstuma ir
etiska elgesj, kurie yra tinkami atlikti tam tikros rasies ir masto vertinima, bei atskleisti
bet kokius veiksnius, galin¢ius sutrukdyti objektyviam vertinimui. Atlikus kiekvieng
vertinima butina pateikti informacija pagrjsta ir nepriklausomg nuomone apie verte,
remiantis pripazintu vertés nustatymo pagrindu arba pagrindais.

Visi kvalifikuoti vertintojai ir profesinés arba techninés organizacijos, kurioms jie
atstovauja, yra jpareigoti laikytis TEGOVA patvirtinto Europos vertintojy etikos ir elgesio
kodekso nuostaty.

4-asis EVS Vertinimo procesas
Susitarimo dél vertinimo salygos ir vertinimo pagrindas turi buti isdéstyti rastu ir
aptarti saliy prie$ pateikiant vertinimo ataskaita.

Vertintojui pateikta uzduotis turi bati tinkamai iSnagrinéta, parengta ir iSdéstyta rastu
vadovaujantis profesiniais standartais. Atliktas darbas turi bati pakankamas, kad
pagrjsti ataskaitoje pateikta nuomone apie verte.

Duomenys, i$saugoti po vertinimo rezultaty pateikimo, turi buti pakankami, kad baty
galima patikrinti, ar analizé ir vertinimas buvo atlikti laikantis atitinkamo principo ar
principy, pakankamy pagrjsti ataskaitoje iSdestyta nuomone apie verte, atsizvelgiant
j vertinimo rasj ir masta.

5-asis EVS Vertinimo ataskaitos

Vertinimo rezultatas turi bti pateiktas aiskia profesinj standartg atitinkancia rasytine
forma, atsizvelgiant | kliento nurodymus, vertinimo tiksla, principus, pagrindus,
metodus, vertinimo isvadas bei tikéting vertinimo rezultato naudojima, apibudintg
susitarimo sglygose.



Rinkos verte

Jvadas

Taikymo sritis

1-asis Europos vertinimo standartas

»Rinkos vertés ir nuomos rinkos vertés apibrézimai”
Rinkos vertés apibrézimai ES ir EEE teisés aktuose
Komentaras

1-ASIS EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS
Rinkos verté ir nuomos rinkos verteé

Jei teisés aktuose nenurodyta kitaip, vertintojai turéty vartoti $j rinkos
vertés apibrézima:

~Apskaiciuota suma, uz kurig galéty bati perduotas turtas jo vertés
nustatymo diena, jprastinémis rinkos salygomis sudarius nesusijusiy
saliy - turta norincio parduoti pardavéjo ir norincio jsigyti pirkéjo —
sandorj po $io turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio salys
veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.”

Jei teisés aktuose nenurodyta kitaip, vertintojai turéty vartoti $j nuomos
rinkos vertés apibrézima:

~Apskaiciuota nuomos pajamy suma, uz kuria galéty buti iSnuomotas
turtas jo vertés nustatymo dieng, tam tikromis nuomos sutarties
salygomis sudarius nesusijusiy Saliy - turta norincio iSnuomoti
nuomotojo ir norincio jj i$sinuomoti nuomininko sandorj po $io turto
tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai,
apdairiai ir be prievartos.”

15
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1. lvadas

1.1 Rinkos verté yra pagrindiné sgvoka nustatant pagrjstus l0kescius dél tam
tikro objekto kainos, kuri yra neutrali tiek pirkéjo, tiek pardavéjo atzvilgiu. Rinkos,
kurioje nustatinéjama turto verté, pobudis priklauso nuo sandorio objekto, o rinkos
salygos gali keistis dél kintancios pasitlos ir paklausos pusiausvyros, besikei¢iancios
informacijos, tendencijy, taisykliy, lGkesciy, kreditavimo salygy, pelno IUkesciy
ir kity aplinkybiy. Savoka ,verté” nereiSkia realios sumos, kuri gali bati sumokeéta
konkrecioms Salims sudarius konkrety sandorj. Individualiu lygmeniu turto, pavyzdZziui,
nekilnojamojo turto, verté konkrec¢iam asmeniui atspindés to turto nauda priklausomai
nuo asmeniniy istekliy ir galimybiy. Verté rinkos, kurioje veikia konkuruojancios 3alys,
kontekste — tai veikiau pagrjstai tikétina ir apskaiciuota suma, kuri gali bati sumoketa, t.
nekilnojamojo turto verté skirtingiems rinkos dalyviams gali skirtis, turto rinkos verte
laikoma apskaiciuota jo kaina dabartinéje rinkoje, remiantis tokiomis samoningai
objektyviomis prielaidomis, kad baty pasiektas standartinis vertinimo pagrindas tiek
pirkéjams, tiek pardavejams. Sios prielaidos issamiau nagrinéjamos tolesnéje 4 dalyje.

1.2 Galutinis budas patikrinti jau nustatyta rinkos verte yra issiaiskinti, ar rinkoje
veikiancios 3alys is tiesy galéty moketi kaing, atitinkancig nustatytos vertes lygj. Taigi
pabréZtina, kad svarbu tinkamai isanalizuoti geros kokybés lyginamuosius duomenis,
jeigu tik jmanoma juos gauti. Galiausiai taip turi bati patikrintas bet koks vertinimas,
atliktas remiantis tik teoriniais principais. Vertinant nekilnojamajj turta, ypac $iuo
nuolatiniy pokyciy metu, labai svarbu atsizvelgti | nekilnojamojo turto ir susijusios
rinkos individualuma.

1.3 1-ajame EVS rinkos verté suvokiama nekilnojamojo turto kontekste, jskaitant
su Zeme ir pastatais susijusius interesus bei teises.

2, Taikymo sritis

2.1 ES teisés aktuose savoka ,rinkos verté” vartojama daug karty. Dauguma $iy
vartojimo atvejy susije su finansinémis priemonémis arba bendra jmoniy kapitalizacija.
Tokiais atvejais rinkos verté paprastai grindziama sandoriy kainomis arba informacija
apie kainas, gauta i$ oficialiy birzy ir kity rinky, kuriose jprastai prekiaujama vienar@siu,
pakei¢iamu bei placiai prekiaujamu turtu, kuris daZnai gali bGti nedelsiant parduotas
Uz nustatyta kaina.

2.2 T-ajame EVS ypac atsizvelgiama | savokos ,rinkos verté” vartojima kalbant
apie:
nekilnojamgjj turtq ir susijusias teises | nekilnojamgjj turtg, nes $i turto
kategorija néra tokia vienaraseé, jai retai egzistuoja momentinés, nepastovios
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ir paskelbtos rinkos salygos, taciau jai daznai reikia nustatyti rinkos verte;

«  tai kasyratinkamai parduodama, kitaip tariant, yra teisiskai ir fiziSkai tinkamas
parduoti;
nustatoma tikéting verte, kuri galéty boti sumokéta jsigyjant turtg
nuosavybén, ir nuomos kaing, kuri gali buti sumokéta issinuomojant turta.

23 Kitaip negu dauguma rinkos finansiniy priemoniy, nekilnojamasis turtas
yra labiau individualizuotas tiek teisiskai, tiek fiziskai; juo reciau prekiaujama; sio turto
pirkéjai ir pardavéjai pasizymi skirtinga motyvacija, patiria didesnius sandorio kastus;
pateikimo rinkai ir pirkimo procesas trunka ilgiau, o juos sujungti arba atskirti yra
kur kas sudétingiau. Dél tokiy aplinkybiy nekilnojamojo turto vertinimo procesas —
tarsi menas, reikalaujantis atidumo, patirties konkrecioje rinkoje, tyrimy, Ziniy, kaip
panaudoti rinkos duomenis, objektyvumo, gebéjimo jvertinti butinas prielaidas ir
priimti sprendimus, trumpai tariant — profesiniy jgadziy.

24 TEGOVA patvirtinti rinkos vertés ir nuomos rinkos vertés sgvoky apibrézimai,
pateikiami 3.1 ir 3.4 punktuose, suformuluoti remiantis 5 dalyje iSsamiai apibGdintomis
prielaidomis.

3. 1-asis Europos vertinimo standartas. Rinkos vertés ir
nuomos rinkos vertés apibrézimai

3.1 TEGoVA patvirtintas savokos ,rinkos verté” apibrézimas

Jeigu teisés aktuose nenurodyta kitaip (zr. toliau), savoka ,rinkos verté”
apibréziama taip:

»Apskai¢iuota suma, uz kurig galéty biti perduotas turtas jo vertés
nustatymo diena, jprastinémis rinkos salygomis sudarius nesusijusiy saliy
— turta norincio parduoti pardavéjo ir norincio jsigyti pirkéjo — sandorj po
Sio turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio 3alys veikia dalykiskai,
apdairiai ir be prievartos.”

3.2 TEGOVA pateiktas sgvokos ,rinkos verté” apibrézimas, kuris tapatus
Reglamente 575/2013/ES (Kapitalo reikalavimy reglamente) pateiktam apibrézimui,
turi bati vartojamas kaip pagrindinis apibréZimas ir aiskinamas atsizvelgiant j tolesnéje
5 dalyje pateikta komentarg, isskyrus atvejus, kai teisés aktai aiskiai nurodo kitaip.

3.3 Nuomos rinkos verté. Nekilnojamojo turto rinka yra ne tik $io turto pirkimo
ir pardavimo, bet ir nuomos rinka. Nuomos rinkos verté tinka nekilnojamojo turto
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nuosavybei vertinti, kai nuomos rinkos verte atitinka verte, kuri galéty bati mokama
uz Sio turto nuoma.

3.4 TEGoVA patvirtintas savokos,,nuomos rinkos verté” apibrézimas

~Apskaiciuota nuomos pajamy suma, uz kuria galéty bati iSnuomotas
turtas jo vertés nustatymo diena, tam tikromis nuomos sutarties
salygomis sudarius nesusijusiy Saliy — turta norincio iSnuomoti
nuomotojo ir norincio jj iSsinuomoti nuomininko — sandorj po Sio turto
tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio 3alys veikia dalykiskai,
apdairiai ir be prievartos.”

3.5 Nuomos rinkos verteé jprastai isreiskiama kaip metiné nuoma.

3.6 TEGOVA pateiktas sgvokos ,nuomos rinkos verté” apibréZimas, kuris buvo
suformuluotas remiantis rinkos vertés apibrézimu ir Siuos apibrézimus suderinus, turi
buti vartojamas kaip pagrindinis apibréZimas ir aiskinamas atsizvelgiant j tolesnéje 5
dalyje pateiktus komentarus, isskyrus atvejus, kai teisés aktai aiskiai nurodo kitaip.

3.7 ISskyrus tuos atvejus, kai teisés aktuose ar sutarties salygose aiskiai
reikalaujama kitaip, arba klientas nurodo kitaip, vertintojas kaip vertés nustatymo
pagrindg turi naudoti rinkos verte (arba, atitinkamai, nuomos rinkos verte), o ne
2-ajame EVS apZvelgtus alternatyvius vertés nustatymo pagrindus.

4, Rinkos vertés apibrézimai ES ir EEE teisés aktuose

4.1 ES teisés aktuose vartojami keli rinkos vertés apibrézimai, suformuluoti
konkretiems tikslams. Bendras sgvokos ,rinkos verté” apibrézimas ES teisés aktuose
nepateiktas. 13analizavus ir apsvarscius teismy praktika bei kitus teisiskai reikSmingus
sprendimus, priimtus remiantis minimais teises aktais, ypac¢ 1997 m. Komunikatg dél
valstybés pagalbos taisykliy (Zr. 4.3.1 punkta), kaip atitinkama teisés akta, ES ir EEE
institucijy labiausiai iSanalizuota praktinése situacijose, nustatyta, kad Sie apibrezimai
i$ esmeés visiskai atitinka pateiktajj 1-ajj EVS.

4.2 Kapitalo reikalavimy reglamente pateiktas apibrézimas

421 Rinkos vertés savoka, apibrézta Europos Sajungos teisés aktuose kredito
institucijai jkei¢iamo nekilnojamojo turto vertés apskaiciavimo tikslais, i5 esmés yra

Bazelio susitarimy jgyvendinimo dalis. 2013 m. birZelio 26 d. Europos Parlamento ir
Tarybos reglamentas (ES) Nr. 575/2013 dél prudenciniy reikalavimy kredito jstaigoms ir
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investicinems jmonéms ir kuriuo is dalies keiciamas Reglamentas (ES) Nr. 648/2012 (tekstas
svarbus EEE) nekilnojamojo turto rinkos verte Sio Reglamento 4.1(76) straipsnio tikslais
(bet nebutinai kitame kontekste, pavyzdziui, kalbant apie finansinj uzstata) apibrézia
taip:
,Nustatyta suma, kuria turto vertinimo dieng turtg ketinantis jsigyti pirkéjas
galéty sumokéti uz tg turtg jj ketinanc¢iam parduoti pardavéjui pagal
jprastomis rinkos salygomis nesusijusiy $aliy sudaryta sandorj, kai kiekviena
i Saliy veikia sgmoningai, apdairiai ir niekieno neverciama.”

Sis apibrézimas visiskai atitinka pateiktajj ankstesnés Kapitalo reikalavimy direktyvos
2006/48 VI priedo ,Kredito rizikos mazinimas” 3 dalies 1.5.1 straipsnio a punkto 63
pastraipoje. Kalbant apie ES reglamenta, naujasis tekstas, atsizvelgiant j jo taikymo sritj,
yra tiesiogiai privalomas valstybéms narems.

4.2.2 Reglamento Il antrastinéje dalyje Kapitalo, reikalingo kredito rizikai padengti,
poreikis apibréZziama Europos Sgjungos teisiné sistema - budai, kurie gali bati
naudojami jstaigos ,pagal rizikg jvertintoms sumoms” apskaiciuoti, kurios turi atitikti
maziausig nuosavy lésy lygj. 2 skyriuje pateikiamas standartizuotas metodas, o
3 skyriuje — vidaus reitingais pagrjstas (IRB) metodas. Pagal abu metodus jkeistas
nekilnojamasis turtas pripazjstamas priemone rizikai mazinti. Taigi tais atvejais, kai
kredito jstaiga skolina jkeisto nekilnojamojo turto pagrindu, $ios taisyklés yra ypac
svarbios kalbant tiek apie kapitalg, kurj ji turi jtraukti j savo balansg, tiek apie kredito
rizikos valdyma.

4.2.3 Sio reglamento 4 skyriaus 4 skirsnio Kredito rizikos mazinimo poveikio
apskaiciavimas 229 straipsnio 1 dalyje nustatoma, kad uztikrinimo nekilnojamuoju
turtu priemone nepriklausomas vertintojas vertina rinkos verte, taikydamas IRB
metoda. ,Nepriklausomas” reiskia asmenj, kuriam nedaroma ,netinkama jtaka” (144
straipsnio 1 dalies ¢ punktas) ir kuris ,tiesiogiai neturi jokios naudos i$ sprendimy
pratesti ar suteikti kreditg” (173 straipsnio 1 dalies a punktas), ir konkreciai turto
vertintoja, kuris yra ,nepriklausomas nuo kredito sprendimy priémimo proceso”
(208 straipsnio 3 dalies b punktas). IRB metodo taisyklés taikomos naudojant 125
straipsnio 5 dalies ¢ punkte ir 126 straipsnio 2 dalies ¢ punkte minimg standartizuota
metoda. Taigi atitinkama skolinancioji jstaiga turi jpareigoti vertintojg,skaidriai ir aiskiai
nurodyti rinkos verte dokumentuose” — tai laikoma sio reglamento tikslais taikomu
proceduriniu reikalavimu, o ne veiksniu, padedanciu nustatyti bet kokio turto rinkos
verte. Sis reikalavimas nagrinéjamas tolesniame 5-ajame EVS.

4.2.4 Reglamente pateiktas nekilnojamojo turto rinkos vertés apibrézimas taip pat
aktualus 199 straipsniui, kuriame aptariamos papildomos reikalavimus atitinkancios
uztikrinimo priemoneés, taip pat 210 straipsniui dél reikalavimy kitoms fizinéms
uztikrinimo priemmonéms ir 211 straipsniui, kuriame nustatomi reikalavimai, kad
nuomos pozicijas buty galima laikyti uztikrintomis.
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4.2.5 Reglamento 229 straipsnio 3 dalyje Siems tikslams pateikiamas trumpesnis
fizinio turto, kuris néra nekilnojamasis turtas, rinkos vertés apibrézimas:

,<..> nustatyta suma, kurig turto vertinimo dieng turtg ketinantis jsigyti pirkéjas
galéty sumokéti uz tg turtg jj ketinanc¢iam parduoti pardavéjui pagal normaliomis
aplinkybémis tarp nesusijusiy $aliy sudaryta sandorj.”

Jame praleistos baigiamosios frazés apie turto pateikima rinkai ir tai, kad 3alys veikia
dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.

4.3 Komunikato dél valstybés pagalbos ir Draudimo jmoniy
atskaitomybés direktyvos apibrézimas

4.3.1  Savokos apibrézimas vartojamas tiek Komunikate dél valstybés pagalbos, tiek
Draudimo jmoniy atskaitomybés direktyvoje. Antrasis apibréZimas vartojamas ES teisés
aktuose, reglamentuojanciuose:

«  taisykles, kuriomis remiantis sprendZiama, ar FEuropos ekonomineés
erdves vieSosios institucijos turto pardavimas verslo subjektui, kai toks
pardavimas gali pazeisti tarptautinés konkurencijos salygas, turéty bati
tilamas kaip galimai neteiséta valstybés pagalba. Sios taisyklés jtvirtintos
Komisijos komunikate dél valstybés pagalbos aspekty viesosioms institucijoms
vykdant Zzemeés ir pastaty pardavimus (OJ C 209, 10/07/1997, p0003-0005 -
31997Y0710(01) 01) ir ispléstos | Europos laisvosios prekybos asociacijai
(toliau — ELPA) priklausancias valstybes ELPA PrieZiaros valdzios institucijy 1999
m. lapkricio 17 d. priimto sprendimo Nr. 275/99/COL pagrindais, suformuluojant
gaires dél valstybés pagalbos elementy vieSosioms institucijoms parduodant
Zeme ir pastatus, taip pat 20-gjj kartq papildytas Proceddrines ir esmines
valstybés pagalbos taisykles;
draudimo jmoniy apskaita, kai reikalaujama nustatyti ,Zemés ir pastaty”
rinkos verte, kaip nurodoma 1991 m. gruodzio 19 d. Direktyvoje 91/674/EE dél
draudimo jmoniy metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos finansinés
atskaitomybés,

Pazymima, kad siekiant Siy tiksly:

,Rinkos verté reiskia galimg Zemeés ir pastaty pardavimo kaing pagal
atskirg sutartj, sudaryta tarp norinc¢io parduoti pardavéjo ir nesusijusio pirkéjo vertés
nustatymo dieng, darant prielaidg, kad turtas yra vieSai pateikiamas | rinka, rinkos
salygos leidzia jj parduoti numatyta tvarka bei atsizvelgiant | turto pobudj, yra
numatytas normalus laikotarpis deryboms dél jo pardavimo.”

Komunikato dél valstybés pagalbos Il skyriaus 2 straipsnio a punktas (paskutiné pastraipa)
ir Direktyvos 91/674/EEB, 49 straipsnio 2 dalis
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4.3.2 ki 2006 m. 5is apibréZimas taip pat buvo vartojamas ir vertinant turtg, jkeistg
uztikrinant kredito jstaigy suteikty paskoly grazinima, bet nuo 2006 m. Siuo tikslu
vartojamas apibréZimas pakeistas TEGoOVA patvirtintu rinkos vertés apibrézimu.

4.3.3 Komunikate dél valstybés pagalbos nurodoma, kad atvejais, kai aptariama
verté nustatoma ,pardavimo pagal besalyginio pasitlymo proceddrg” pagrindu, tai
turi bati daroma tik:

,pagal tinkamai paviesinta atvirg ir besalygine konkurso, kuris gali bati prilygintas
aukcionui, procedurg, kada priimama geriausia arba vienintelé sidloma kaina is esmeés
yra rinkos kaina”

4.4 ApibréZimas direktyvoje ,Mokumas II”. Treciasis rinkos vertés apibrézimas
taikomas turto vertinimui, kurj reikia atlikti nustatant kredito jstaigy mokumo kapitalo
reikalavima pagal mokumo Il direktyva (2009/138/EB):

,<..>suma, uz kurig gerai informuotos ir ketinancios sudaryti sandorj salys galéty juo
apsikeisti saziningos konkurencijos salygomis” (75 straipsnio 1 dalis).

Sio apibrézimo kontekstas ir tobulinimo pagrindas pateikiamas tolesniame 3 skyriaus
A3 skirsnyje, kuriame iSsakyti lUkesciai, kad vertinimas atitiks tarptautinius apskaitos
standartus, nebent jie prieStarauty 75 straipsnio nuostatoms. Palyginti su paprastesniu
fizinio turto rinkos vertés apibrézimu, pateiktu Kapitalo reikalavimy reglamento 229
straipsnio 3 dalyje (Zr. ankstesnj 4.2.5 punkta), Siame apibreZime:

neminima vertinimo data;

reikalaujama, kad salys baty informuotos.

4.5 SuPVM susijes apibrézimas. Ketvirtasis $ios sgvokos apibréZimasjtvirtintas
PVM tikslais. PVM gali bati taikomas nekilnojamojo turto srityje, vadovaujantis 135 ir
137 straipsniais i$ 2006 m. lapkricio 28 d. Tarybos direktyvos 2006/112/EB dél pridétinés
vertées mokescio bendros sistemos, (kartais vadinamos Septintaja direktyva), kuri
konsolidavo PVM teise, jskaitant ir Sestaja PVM direktyva (77/338/EEB) bei jos 13A1ir 13B
straipsnius. Sios direktyvos 72 straipsnyje (VII dalies (Apmokestinamoji verteé) pirmasis
skyrius (Savokos apibrézimas) pateikiamas bendras atviros rinkos vertés apibrézimas,
vartojamas PVYM sistemoje:

,Sioje direktyvoje ,atviros rinkos verte” — visa suma, kurig siekdamas gauti atitinkamas
prekes ar paslaugas, tuo pardavimo metu, kuriuo jvyksta prekiy tiekimas ar paslaugy
teikimas, prekes ar paslaugas jsigyjantis asmuo turéty sumoketi nepriklausomam
tiekéjui ar teikéjui saZiningos konkurencijos salygomis tos valstybés narés, kurioje
tiekimas yra apmokestinamas, teritorijoje”’

Kadangi $i savoka vartojama visais PVM sistemos tikslais ir yra taikoma bet kokiy
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teikiamy paslaugy ar parduodamy prekiy atzvilgiu, ji nebuvo skirta vartoti
batent nekilnojamojo turto kontekste, taciau ji apima visus svarbiausius tikétino
rinkos salygomis sudaryto sandorio dél faktinio nekilnojamojo turto objekto tarp
konkuruojanciy hipotetiniy saliy aspektus.

4.6 ES apskaitoje vartojamas savokos apibrézimas. Kitas apibréZzimas naudojamas
ES vidaus apskaitoje vertinant materialyjj ilgalaikj turtg (ypac zemés sklypus bei
pastatus) ES institucijy apskaitos tikslais. Bet koks nemokamai jsigytas turtas turi bati
vertinamas remiantis objekto rinkos verte, kuri apibréZiama taip:

,<..> kaina, kurig pirkéjas yra pasirenges sumokéti uz § turta, deramai
atsizvelgdamas j jo bakle, buvimo vietg ir prielaidg, kad jj bus galima naudoti toliau.”
Sis apibrézimas pateiktas Komisijios 2000 m. gruodzio 29 d. reglamento (EB) Nr. 2909/2000
del Europos Bendrijy nefinansinio ilgalaikio turto apskaitos valdymo 19 straipsnio 2 dalyje.

5. Komentaras
5.1 Bendroji informacija

5.1.1  T-ajame EVS pateiktas apibréZimas:
atitinka EVS 2009 ir EVS 2012 vartotg apibréZimg;
atitinka Kapitalo reikalavimy reglamente pateiktg apibrézima, taikoma
vertinant nekilnojamajj turta;
atitinka dauguma rinkos vertés apibrézimy, vartojamy Europos valstybése;
gali bati suprantamas kaip pagrindinis rinkos vertés apibrézimas, tinkamas
vartoti visuotinai.

5.1.2  Siuos punktus i$ esmeés galima pritaikyti ir TEGOVA patvirtintam nuomos
rinkos vertés apibrézimui, pateiktam ankstesniame 3.4 punkte. Nuomos mokestis,
gaunamas uz nuomos teises, 1-ajame EVS vadinamas ,turtu”.

5.1.3  T-ajame EVS vartojamas rinkos vertés apibréZimas pranasesnis uz kitus ES
mastu vartojamus apibrézimus, nes jame aiskiau jvardijami svarbiausi elementai, t. y.:
rezultatas
vertinamas nekilnojamojo turto objektas;
sandoris;
vertinimo data;
hipotetinés sandorio Salys apibudinamos kaip ketinancios sudaryti sandorj
ir konkuruojancios;
batinas pateikimas rinkai;
saliy informuotumas;
kiti dalykai.
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Siame komentare kiekviena minéto apibrézimo frazé nagrinéjama paeiliui
nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymo kontekste. Be to, pazymetina, kad |
Kapitalo reikalavimy reglamente (Zr. ankstesnj 4.2.1 punktg) vartojama rinkos vertés
apibrézima jtrauktos tokios specialios prielaidos, kaip turto pateikimas rinkai (Zr. tolesnj
5.7 punkta), taip pat kad Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos (Zr. tolesnj 5.8
punkty). Sios prielaidos nenurodytos kalbant apie kito fizinio turto verte.

5.2 Rezultatas

5.2.1  Apskaiciuota suma reikia kaing, isreikstg piniginiu ekvivalentu (dazniausiai
vietine valiuta), mokama sudarant sandorj jprastinémis rinkos salygomis. Remiantis
rinkos vertés apibrézimu, rinkos verte laikoma labiausiai tikétina kaina, kurig pagrjstai
galima tiketis gauti uZ turta vertés nustatymo dieng. Tai didZiausia racionaliai pagrjsta
kaina, kurig gauna pardavejas, ir patraukliausia pagrjsta kaina pirkéjui.

5.2.2 Sis apskai¢iavimas neapima apskai¢iuotos kainos padidéjimo arba
sumazejimo dél bet kokiy ypatingy salygy arba aplinkybiy, tokiy kaip netipinis
finansavimas ar atgalinés nuomos susitarimai, specialiosios kompensacijos ar
koncesijos, kurias suteikia su pardavimu susijes subjektas, ar bet kokie kiti ypatingosios
vertés elementai.

5.2.3  Remiantis nuomos rinkos vertés apibréZimu, nuomos rinkos verte laikoma
labiausiai tikétina nuomos suma, kurig pagristai galima tikétis gauti uz turtg vertés
nustatymo diena. Tai didZiausia racionaliai pagrjsta nuomos suma, kurig gauna
nuomotojas, ir patraukliausias pagrjstas nuomos mokestis nuomininkui.

5.2.4  Ypatingoji verté nustatoma atsizvelgiant j 2-ojo EVS (,Kiti vertés nustatymo
pagrindai negu rinkos verté”) nuostatas.

5.2.5 1997 m. priimto ES Komisijos komunikato dél valstybés pagalbos vykdant
Zemés pardavima taikymas praktikoje taip pat gali turéeti ypatingosios turto vertés
pozymiy, nesvarbu, ar tai bty saveikos verté, ar kita.

53 Vertinamas nekilnojamojo turto objektas

5.3.1 Sqvoka ,turtas’/1591> reiskia turtq, apimantj bet kokius teisinius interesus |
nekilnojamgjj turtq, bei jo teisinius, fizinius, ekonominius ir kitus aspektus. Toks turtas
analizuojamas atsizvelgiant j visas faktines galimybes ir sunkumus.

5.3.2 Kalbant apie 3.4 punkte pateikta nuomos rinkos vertés apibrézima, faktinés
arba sidlomos nuomos sutarties salygos, kurioms taip pat taikomos atitinkamos teisés
akty nuostatos, apibréZia teisinj turto pobudj pagal trukme, galimybes, apribojimus
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bei prievoles ir, drauge su fiziniu turtu, sudaro vertinama turta. Jeigu nuomos rinkos
verte reikia nustatyti pries iSnuomojant turtg, vertintojas svarbiausias nuomos salygas
turéty apsibrézti pagal prielaidas, kurios baty jprastos tokio tipo turto rinkoje. Jis
turéty daryti prielaida, kad nuomos salygose neturéety buty reikalaujama premijos, jos
neturéty bati ribojancios arba su eiliniams rinkos dalyviams netinkamomis islygomis.
Atsiradus bet kuriam is iy punkty, nuomos verte reikty tikslinti.

5.3.3  \Vertintojai turi atkreipti démesj j tuos atvejus, kai turto pirkimo kaina apima ir
papildomus turto elementus, pavyzdZiui, jranga, asmeninius daiktus, paskatas sudaryti
sandorj ir pan.

5.3.4 Turtorinkos verté atspindi visg to turto potencialg tiek, kiek Sis pripaZjstamas
rinkoje. Taigi turi buti atsizvelgta | galima turto panaudojima, kurj gali nulemti tokie
pokyciai kaip nauji plétros kontrolés leidimai, atitinkama infrastruktdra, rinkos plétra
ir kitos galimybés. Vadinasi, turto rinkos verté gali atspindéti lUkesciy verte, kuriuos
rinka gali tureti dél tokiy perspektyvy ir j kuriuos nustatant rinkos verte neturi bati
atsizvelgiama, jei jie ribojami geriausio turto panaudojimo prielaidy.

5.3.5 Lukesciy vertés sagvoka vartojama vertés prieaugiui apibadinti, kurj rinka
pasirengusi moketi vertinimo dieng, tikédamasi didesnés vertés dél naudojimo arba
plétros galimybiy, kuriy Siuo metu negalima jgyvendinti atsizvelgus | plétros kontrole,
esamus infrastruktGros ar kitus apribojimus. Tai dar vienas rinkos vertés elementas,
kurj reikia apsvarstyti. (Kai kuriose alyse vertei, kurig dabar lemia minétos potencialios
turto galimybés, apibadinti vartojama frazé ,busimoji verté”). Lakesciy verté atspindi
tikimybe, kad rinka geriau jvertins pasiektas turto naudojimo galimybes arba plétrg
negu deél to patirtas sgnaudas, sugaista laikg ir kitokius susijusius veiksnius. IS esmés
ji apima ir galimybe, kad numatoma nauda nebus pasiekta. Nors lukesciy verté
apibldina minétg vertés prieaugj, ji néra atskira verté, taciau padeda paaiskinti turto
rinkos verte, kuri turi bati nustatoma remiantis prieinamais duomenimis taip, kaip
ir atliekant bet kokig kitg vertinimo dalj. LUkesCiy vertée néra ypatingoji verte, nes ji
atspindi pagrjstus rinkos lukescius, susijusius su turto silomomis galimybémis.

5.3.6 Lukesciy verté, atspindéta kaip rinkos vertés veiksnys, neapima jokiy
ypatingosios vertés elementy, kurie gali bati susije su konkreciais pirkéjais.

5.3.7 Savoka ,geriausio turto panaudojimas” vartojama daugelyje valstybiy,
ir kai kuriy Europos vertintojy gali bati papradyta jvertinti turta remiantis geriausio
panaudojimo prielaida. IS esmés tai yra vertés nustatymo dieng faktiskai galimas turto
panaudojimas, kuris suteikia turtui didZiausig verte. Kalbant apie apribojimus, jtrauktus
j toliau pateiktus oficialesnius Sios sgvokos apibrézimus, paminétina, kad j sig sgvoka
nejtraukiama lakesciy verte, kurig rinka gali suteikti turtui dél potencialiy, taciau Siuo
metu dar neprieinamy galimybiy. Nors siekiant nustatyti geriausia turto panaudojima
Sis aspektas jvertinamas vertés nustatymo dieng, tai néra geriausias panaudojimas,
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kurj rinka ta dieng galéty racionaliai numatyti. Taigi tai yra prielaida apribota rinkos
verté, o ne tiesiog rinkos verte ar koks nors rinkos vertés elementas.

5.3.8 Geriausias turto panaudojimas buvo oficialiau apibréztas keliomis
formuluotémis, pavyzdziui:

racionaliai tikétinas bei tuo pat metu fiziskai jmanomas, teisétas, finansiskai
perspektyvus ir nasiausias turto panaudojimas, suteikiantis turtui didziausig
verte” (Vieningi Kanados profesionalaus vertinimo praktikos standartai, 2014
m., Kanados turto vertinimo institutas)

Jracionaliai tikétinas ir teisétas laisvos Zemeés arba Zemés su pagerinimais
panaudojimas, kuris yra fiziskai jmanomas, tinkamai pagrjstas, finansiskai
perspektyvus ir suteikiantis turtui didziausig verte” (Nekilnojamojo turto
vertinimo Zzodynas, penktasis leidimas, Turto vertinimo institutas).

5.3.9  Atkreiptinas demesys, kad teisés aktuose ar atskiry valstybiy praktikoje gali
bati taikomi specifiniai geriausio turto naudojimo sgvokos apibrézimai.

5.3.10 Svarbiausios jprasty sgvokos ,geriausias turto panaudojimas” vertés
nustatymo dieng apibrézimy sudedamosios dalys yra Sios:

- labiausiai racionaliai tikétinas panaudojimas — taigi nekreipiama démesio |
specializuoto panaudojimo atvejus, budingus kaing pasidliusiam atskiram
pirkéjui;

- teisetas — tai turbut svarbiausia ypatybé kalbant apie rinkos verte. Nors
jprastas apibrézimas reikalauja vartoti fraze ,teisiskai leidziamas’, taciau is
pastaby matyti, kad Sisreikalavimas galiojatik kalbant apie esamus teritorinius
planus ar leidimus, taigi nepaisoma lkesciy vertés arba blsimosios verteés,
kurig rinka galbdt mokés uz galimybe gauti naujy leidimy. Nors dauguma
diskusijy susijusios su dabartine leidziama plétra, toks pat teisinis apribojimas
taikomas ir tuo atveju, kai turtas nuomojamas, taciau rinka gali pastebéti,
kad ateityje galimas pernuomojimas ar naujos panaudojimo galimybés
sukurs potencialig lUkesciy verte, nejtraukta dél geriausio turto naudojimo
prielaidos apribojimy;
fiziskai jmanomas — velgi, atrodo, kad fizinés turto aplinkybés vertinamos
vertés nustatymo diena, bet neatsizvelgiama | galima plétrg (pavyzdZiui,
nauja kelig arba potvynio padariniy susvelninimo plana), kuri gali atsirasti
ir suteikti perspektyvy, uz kurias kai kurie kaing sidlantys pirkéjai sumokety
papildomai;
pagrjstas duomenimis;

- finansiskai perspektyvus;
suteikiantis turtui didziausig verte.
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Sis paskutinis punktas kartais aptariamas kalbant apie panaudojima, teikiantj didziausig
grynaja graza, kai didesneés vertés nauda atsveria didesnes islaidos, o mazesnés vertes
panaudojimas gali paskatinti didesnés kainos sitilyma.

5.3.11 Sis turto naudojimas priklauso nuo konkretaus aptariamo turto pobudzio,
taigi gali kisti, kai atliekant vertinima turtas sujungiamas su kitais turto objektais. Kai
specialistai praktiskai taiko geriausio turto panaudojimo prielaida, toks panaudojimas
parodo, pavyzdziui, kokius palyginamuosius duomenis reikty naudoti, norint pagrjsti
vertinima. Visa tai gali daryti jtakg pasirenkant vertinimo metoda.

5.3.12 Jei nenurodoma kitaip, vertintojas turi nustatyti zemes sklypo ar kito turto
rinkos verte, remdamasis issamia T-ajame EVS apibudintos rinkos vertés analize.
Hipotetinis pardavéjas uz savo turtg nesutiks gauti maZiau, o hipotetinis pirkéjas
nenorés sitlyti daugiau, nei mokéty uz lygiavertj, jam tiek pat naudinga turta. Kadangi
kiekvienas geriausio turto naudojimo apibrézimo aspektas (isskyrus pagrindimo
reikalavima) nustato tam tikrus apribojimus apibréziant rinkos verte, geriausio turto
panaudojimo prielaida nebatinai sutampa su rinkos verte, nors Siuo atveju jo verté
gali bati didesné uz esama panaudojimo verte, jeigu neatsizvelgiama j alternatyvy
naudojima. AkivaizdZiausias ir daznai pastebimas skirtumas yra toks, kad nejtraukiami
potencialUs leidimai ir kitos ateities galimybés, dél kuriy rinka galéty pasiekti Ukesciy
verte ir atsizvelgdama | jg vertinti ateities perspektyvas, rizika ir su busimomis
galimybeémis susijusias islaidas.

5.3.13 Nustacius ypatingas salygas, Valstybés pagalbos taisyklés jvardija pasitlyma
kaip ,besalyginj” tik tuo atveju, jei visi potencialUs pirkéjai turés ir galés jvykdyti visus
keliamus reikalavimus, nepriklausomai nuo fakto, ar jie verciasi verslu ir koks jy verslo
pobudis.

5.3.14 1997 m. Valstybés pagalbos taisyklése besalyginis pasitlymas apibréZiamas
taip:

,<..> kai bet kuris pirkéjas, nepriklausomai nuo to, ar jis uzsiima verslu, ar
ne, taip pat jo verslo pobuldZio, laisvai jsigyja zeme ir pastatus bei naudoja
juos savo tikslais. Apribojimai gali bati taikomi siekiant apsisaugoti nuo
viesosios tvarkos pazeidimy, aplinkosaugos tikslais arba siekiant iSvengti
ypac spekuliatyviniy pasidlymy. Remiantis Salyje galiojanciais jstatymais dél
Zemeés ir pastaty naudojimo, savininkui taikomi miesto ir rajono planavimo
apribojimai neturi jtakos besalyginei pasitlymo esmei.”

Komunikatas dél valstybés pagalbos, Il dalies 1 straipsnio b punktas
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5.4 Sandoris

5.4.1 <..> uZ kuriq turtas galéty bati perduotas <..> - tai veikiau apskai¢iuota
suma, o ne i$ anksto nustatyta ar faktiné pardavimo kaina. Tai kaina, uZ kurig rinka
tikisi sudaryti sandorj vertés nustatymo dieng ir kuri atitinka visus kitus rinkos vertés
apibrézimo elementus.

5.4.2 Kalbant apie nuomos rinkos verte, tai taip pat yra apskai¢iuota suma, o ne
i$ anksto nustatytas arba faktinis nuomos mokestis. Tai nuoma, kurig rinkoje tikimasi
gauti uZ nuomojama turta vertés nustatymo dieng ir kuri atitinka visus kitus nuomos
rinkos vertés apibrézimo elementus. Galima numatyti, kad faktinis nuomos mokestis
gali skirtis, jeigu yra kapitalo iSlaidy, pavyzdziui, uz issinuomojima teikiama premija.

5.4.3 Frazé ,galéty buti” perteikia pagrjsty lukesciy aspekta. Vertintojas neturéty
kelti nerealiy prielaidy dél rinkos salygy ar nustatyti rinkos verte, didesne uz ta, kurig
pagrjstai tikimasi gauti.

5.4.4 Apibrézimas, vartojamas Valstybés pagalbos taisyklése, leidZia manyti, jog
tai yra kaina, uz kurig Zemés sklypai ar pastatai galéty buti parduodami pagal atskirg
sutartj. Frazé ,galéty bati” atspindi hipotetinj sandorio pobddj. Tai néra prielaida
apie geriausig jmanomg kaing, o veikiau racionalUs lGkesciai dél kainos, kuriai esant
labiausiai tikétina susitarti dél sandorio.

5.4.5 Hipotetinis pardavimas yra deryby objektas ir vyksta,pagal atskirg sutartj"

5.4.6 Kalbant apie turto nuomos rinkos verte, blty jprasta jg vertinti remiantis
tuo, kad né viena $alis uz nuomos sandorj nemokes jokios premijos, taigi nustatoma
tiesiog nuomos verté. Jeigu nuomos salygose yra numatyta teigiama arba neigiama
premija, tai turéty bati aiskiai nurodyta, siekiant iSvengti bet kokio dviprasmiskumo.

5.5 Vertés nustatymo data (diena)

5.5.1 <...>vertés nustatymo dieng <...> — i frazé nurodo, kad reikalaujama, jog
apskaiciuota rinkos verte arba nuomos rinkos verte buty nustatyta nurodytai datai, t. .
verté nustatoma tam tikram laiko momentui. Paprastai toks momentas yra hipotetinio
pardavimo sandorio data, kuri daZniausiai skiriasi nuo faktinio vertinimo atlikimo
datos. Kadangi rinkos ir jy salygos gali kisti, apskaiciuota verté vienu ar kitu metu gali
bati netiksli arba netinkama. Vertinimo metu nustatyta suma atspindés faktine rinkos
bakle ir aplinkybes vertés nustatymo dieng, o ne praeityje ar ateityje. Vertés nustatymo
diena ir vertinimo ataskaitos data gali skirtis, taciau pastaroji negali buti ankstesné
uzZ pirmaja. ApibréZime taip pat pateikiama prielaida, kad vienu metu nustatomos
privalomos susitarimo salygos ir sudaroma pardavimo sutartis be jokio kainy pokycio,
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kuris kitu atveju gali paveikti rinkos kaina sudaroma sandorj vertées nustatymo diena.

5.5.2  Rinkos verté pakankamai tikslia atspindi ne verte ilgesniu laikotarpiu, o tik
verte, aktualig hipotetinio sandorio metu.

5.5.3  Frazés,vertinimo data” (ir,vertés nustatymo diena”) yra skirtos nurodyti data,
kuriai apskaiciuojama ar nustatoma turto verté (ir kuriai galioja Sig verte pagrindZiantys
duomenys), o ne (kaip jprasta) vélesne data, kai vertinimo uzduotis pabaigiama ir
klientui pateikiama vertinimo ataskaita. Vertinimo ataskaitos uzbaigimo data niekada
nebus ankstesné negu vertés nustatymo data, nes tokiu atveju baty aptariamos
aplinkybeés, kurios dar nejvyko ir galblt nejvyks ir kurioms pagrjsti nejmmanoma rasti
reikiamy duomenuy. Vertinimo ataskaitoje turi buti nurodyta ir vertés nustatymo data,
ir vertinimo ataskaitos uzbaigimo data.

5.5.4  Vertés nustatymo data niekada nebus vélesné nei vertinimo ataskaitos data.
Jei laikoma, kad hipotetinis privalomas susitarimas, kuriame nustatomos sandorio
salygos, sudaromas vertés nustatymo dieng, tai garantuojama, kad atliekant vertinima
buvo Zinomi veiksniai, kuriy vertés nustatymo momentu tikejosi abi alys. Kita vertus,
nacionaliniai teisés aktai gali reikalauti, kad esant tam tikroms aplinkybéms vertés
nustatymo diena sutapty su velesne turto kokybés ir situacijos vertinimo tikslais
nurodyta data (pavyzdziui, kalbant apie teisés aktuose jtvirtintas privalomojo pirkimo
kompensavimo schemas).

5.6 Hipotetinés, ketinancios sudaryti sandorj ir konkuruojancios salys

5.6.1  <...> norincio jsigyti pirkéjo <...> — §i frazé nurodo hipotetinj, o ne faktinj
turto pirkéja. Toks asmuo ketina pirkti, taciau néra verciamas. Be to, toks pirkéjas néra
perdétai linkes pirkti ar pasiryzes jsigyti turtg uz bet kokig kaina.

5.6.2  Tos pacios nuostatos taikomos nuomos rinkos vertei, kai daroma prielaida,
kad hipotetinis blsimasis nuomininkas ketina issinuomoti turtg, taciau ne uz bet kokig
kaina.

5.6.3  Toks norintis jsigyti turta pirkéjas arba basimasis nuomininkas sudarydamas
sandor] atsizvelgia | dabartinés rinkos aktualijas, l0kesc¢ius ir nesivadovauja
jsivaizduojamos ar hipotetines rinkos salygomis, kurios negali bati patikrinamos ar
numatomos. Toks asmuo nemokeés didesnés kainos nei ta, kurig mokéti is jo reikalauja
rinka. Vienu i3 rinkos dalyviy taip pat laikomas dabartinis savininkas (arba, kai taikytina,
nuomininkas).

5.6.4  Atitinkamai, motyvuotas pirkéjas negali buati laikomas nelinkusiu ar
neketinanciu pirkti. Laikoma, kad sandorj jis vertina kaip praktiskas verslininkas.

5.6.5 Valstybés pagalbos taisyklése minima frazé ,nesusijes pirkéjas” reiskia, kad
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pirkéjas ir pardavéjas tarpusavyje yra nesusije ir nepriklausomi vienas nuo kito.

5.6.6  <...>irnorincio parduoti pardavéjo <..> — vélgi tai yra hipotetinis pardavéjas,
o ne faktinis turto savininkas, todél laikoma, kad jis veikia be prievartos ir perdétai
nesiekia parduoti turto uz bet kokig kaing arba uz kaing, kuri esamomis rinkos
salygomis laikoma neracionalia. Norintis parduoti pardavéjas siekia parduoti turta
atsizvelgdamas j rinkos salygas ir uz geriausia kaing, kurig galima gauti konkrecioje
atviroje rinkoje ir tinkamai pateikus turtg rinkai, nesvarbu, kokia ta kaina bdty. Su
konkreciu savininku susijusios faktinés aplinkybés néra Sio dokumento objektas, nes
,norintis parduoti pardavejas” yra hipotetinis savininkas, o turtas yra rinkoje.

5.6.7 Kalbant apie nuomos rinkos verte, nuomotojas taip pat yra hipotetinis
asmuo, o ne faktinis savininkas. Jis ketina iSnuomoti turtg, taciau néra verciamas to
daryti ir neketina iSnuomoti turto uz kaing, kuri esamomis rinkos salygomis laikoma
neracionalia.

5.6.8 Taigi nors turtas turi bati vertinamas kaip egzistuojantis realybéje, tariamas
pirkéjas ir pardavéjas (arba nuomotojas ir nuomininkas) yra hipotetinés 3alys,
veikianc¢ios esamomis rinkos salygomis. Reikalavimas, kad abi $alys ketinty sudaryti
sandorj, sukuria tarp Saliy tam tikrg jtampa, kurios kontekste nustatoma turto rinkos
verté (arba nuomos rinkos verte).

5.6.9  Taigirinkos verté irnuomos rinkos verté nepriklauso ir néra veikiamos kliento,
pavedancio atlikti vertinima, tiksly.

5.6.10 <...>tarp nesusijusiy Saliy sudarytq sandorj <...> — sandoris tarp nesusijusiy
saliy, kurios neturi isskirtinio ar specifinio tarpusavio rysio (tokio kaip, pavyzdziui, rysys
tarp patronuojancios ir dukterinés jmonés, nuomotojo ir nuomininko ar $eimos nariy),
dél kurio sandorio kainos buty nebudingos rinkos salygoms, arba kainy lygis padidéty
dél bet kokio ypatingosios vertés elemento. Taigi nustatant rinkos verte arba nuomos
rinkos verte daroma prielaida, kad sandoris sudaromas tarp savarankiskai veikianciy
nesusijusiy saliy.

5.7 Pateikimas rinkai

5.7.1 <...> po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai <...> — pagal rinkos vertés
apibrézima, turtas turi bati pateikiamas rinkai tinkamiausiu budu, kad véliau Sis turtas
baty perduotas uz geriausig pagrjstai jmanoma kaina. Turto pateikimo rinkai trukmé
gali skirtis priklausomai nuo rinkos salygy, taciau ji turi bati pakankama, kad j turtg
atkreipty démesj pakankamas potencialiy pirkéjy skaic¢ius. Daroma prielaida, kad turto
pateikimo rinkai laikotarpis buvo pries vertés nustatymo diena.

5.7.2 Jeigu turi buti vertinama turto nuomos rinkos verté, pagal nuomos rinkos vertés
apibrézima, turtas vélgi turi bati pateikiamas rinkai tinkamiausiu badu, kad véliau Sis
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turtas baty iSnuomotas uz geriausia pagrjstai jjnanoma kaing. Turto pateikimo rinkai
trukme gali skirtis priklausomai nuo rinkos salygy, taciau ji turi bati pakankama, kad j
turtg atkreipty démesj pakankamas potencialiy nuomininky skaicius.

5.7.3  Vadovaujantis ES Valstybés pagalbos taisykliy taikymo rekomendacijomis,
turtas turi buti:

,<..> nuolat reklamuojamas pakankamai ilga laika (du ménesius arba ilgiau)
nacionalinéje spaudoje, nekilnojamojo turto skelbimy laikras¢iuose arba
atitinkamuose spaudos leidiniuose ir per nekilnojamojo turto agentus, kurie
kreipiasi | jvairius potencialius pirkéjus, kad visi potencialls pirkéjai apie
pasitlyma suzinoty.”

Il dalies 1 straipsnio a punkto 1-oji pastraipa

ES ir EEE taisyklémis siekiama uZtikrinti, kad sandoriai bty sudaromirinkos verte, todél
jose taip pat nurodoma, kad tuo atveju, kai pardavimas gali sudominti tarptautinius
pirkéjus, jis turety bati atitinkamai reklamuojamas ir

L,apie tokius pasitlymus taip pat turéty bati pranesta per agentus, kurie dirba

su klientais europiniu arba tarptautiniu mastu”.

Il dalies 2 straipsnio a punkto 2-oji pastraipa

5.7.4 \alstybés pagalbos taisyklése aiskiai nurodoma, kad turtas bus parduotas
sudarant sandorj numatyta tvarka, t. y. be perdétos skubos, kuri galéty apriboti
tinkama rinkos patikrinima arba priversty savininkg skubotai parduoti turtg. Minétose
taisyklése taip pat minimas normalus deryby laikotarpis parduodant turta, kuris
nustatomas atsizvelgiant j turto pobddi.

5.7.5  Sie veiksniai, skirti pirkéjy (galin¢iy pasidlyti kainas) jvairovei patikrinti, turéty
atskleisti hipotetiniam pirkéjui keliamus reikalavimus, priklausomai nuo rinkos salygy,
kurios bet kokiu atveju apibréZia rinkos verte.

5.8 Saliy informuotumas

5.8.1 <...>kaiabisandorio Salys veikia dalykiskai <...> — tai reiskia, kad tiek norintis
pirkti pirkéjas, tiek norintis parduoti pardavéjas yra tinkamai informuoti apie turto
ras), savybes, esamus ir alternatyvius panaudojimo budus bei rinkos bukle vertés
nustatymo diena. Kalbant apie nuomos rinkos verte ta pati prielaida taikoma ir
norin¢iam isnuomoti nuomotojui bei ketinanciam issinuomoti nuomininkui.

5.8.2  Salys jvertina tai, kas vertés nustatymo dieng gali bati pagrjstai numatoma.
Visy pirma, hipotetinis pirkéjas galibati geriau informuotas apie reikSmingas aplinkybes
apskai¢iuojant verte negu kai kurie arba visi realUs pirkéjai. Tai apima ne tik Zinias apie
turta, bet ir Zinias apie rinkg bei duomenis (jskaitant prieinamus palyginamuosius
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duomenis), kuriais remiantis galima spresti apie turto verte.

5.8.3 <...>apdairiai <...> - daroma prielaida, kad kiekviena salis siekdama savo
interesy ir stengdamasi nustatyti palankiausia sandorio kaina, veikia samoningai,
apdairiai ir atsizvelgdama | savo padetj. Apdairumas suvokiamas kaip sugebéjimas
atsizvelgti j rinkos bukle vertés nustatymo dieng, o ne | numatoma vélesne nauda.
Jeigu rinkoje, kurioje kainos mazéja, pardavéjas parduoda turtg uz mazesne kaing
negu ankstesnis kainy lygis, tai nereiskia, kad jis veikia neapdairiai. Tokiais atvejais, kaip
ir kity sandoriy, sudaromy rinkoje, kurioje kainos keiciasi, atvejais, apdairus asmuo
veiks vadovaudamasis geriausia tuo metu prieinama informacija apie rinka.

5.8.4 <...>irbeprievartos <...> — nurodoma, kad kiekviena 3alis yra motyvuota
sudaryti sandorj, taciau né viena jy néra ver¢iama ar pernelyg spaudziama jj sudaryti.
Kiekviena $alis laisvai pradeda ir baigia veikla.

5.9 Prielaidos

5.9.1 \Vertinimo nurodymuose gali bati reikalaujama, kad vertintojas padaryty
kokig nors prielaida, pavyzdZiui, del to, kiek laiko turta galima sialyti rinkoje priverstinio
pardavimo vertinimo atveju (Zr. tolesnj 5.10.4 punkta). Vertintojui gali tekti padaryti
tam tikry prielaidy, kad jis galéty veiksmingai uzbaigti vertinima, daznai neturédamas
tam tikros informacijos. Visais atvejais tokios prielaidos turi bati aiskiai isdéstytos.

5.9.2 \Vertintojas daro prielaida, kai numato (ar jam nurodoma numatyti) tam tikra
dalyka, susijusj su faktu, kurio jis i$ tiesy nezino ar kuriuo negali pagrjstai jsitikinti.

5.9.3  \Vertintojas turijsipareigoti atlikti patikrinimus ir tyrimus tokiu mastu, koks yra
badtinas, kad vertinimas buty atliktas profesionaliaiir atitikty iskeltg tikslg. Tais atvejais, kai
pateikiama arba prieinama tik ribota informacija, vertintojui gali tekti daryti prielaidas,
kurios leisty pateikti nuomone apie turto verte net ir neturint reikiamy duomeny arba
Ziniy. Prielaidos gali bati susijusios su tais vertinimui jtakos turinciais faktais, saglygomis
arba aplinkybémis, kurie, neturint visos reikiamos informacijos, laikomi patikimiausiais.
Prielaidos dél tokiy dalyky kaip, pavyzdziui, nuosavybeés teisé arba asbesto naudojimas,
kuriy vertintojas galbdt negali savarankiskai patikrinti, turéty buti isdéstytos kartu su
rekomendacija, kad klientas $iuos faktus patikrinty pasitelkdamas atitinkamos srities
specialistus. Jei véliau paaiskéja, kad padarytos prielaidos buvo neteisingos, vertintojui
gali tekti perziréti ir pakeisti ataskaitoje pateiktus skaic¢ius bei nurodyti $ig galimybe
ataskaitoje.

5.9.4 Toliau pateikiamas orientacinis, neissamus sarasas atvejuy, kai siekiant pateikti
nuomone apie verte reikia padaryti tam tikras prielaidas:
- Gali bati nejmanoma issamiai patikrinti visy nuosavybés dokumenty,
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kuriuose nustatomos bet kokios klidtys, suvarZzymai ar jsipareigojimai,
galintys tureti jtakos turto vertei. Tokiu atveju vertintojas turéty daryti
prielaidg apie labiausiai, jo manymu, tikéting padétj ir nurodyti, kad
neprisiima jokios atsakomybés ar jsipareigojimy dél teisiniy nuosavybeés
aspekty interpretacijos teisingumo.

Ataskaitoje turi bati aiskiai nurodytas patikrinimo mastas, atitinkantis gauty
nurodymy pobadj ir turto ras). Gali tekti padaryti prielaida, kad nors ir
buvo paminéti visi akivaizds trakumai, gali buti ir kity, kuriems nustatyti
reikety atlikti iSsamesnj tyrimga arba pasitelkti konkrecios srities specialistus.
Tokiu atveju galima pridéti pastaba, kad nuomoné apie verte grindziama
ataskaitoje aprasytomis aplinkybémis, bet i3aiskéjus papildomiems
trakumams gali tekti pakoreguoti ataskaitoje pateiktus skaicius.

Gali prireikti padaryti prielaidas dél teisés aktais nustatyty privalomy leidimy
esamiems pastatams ir pateikti jas drauge nurodant norminius dokumentus
ar oficialiy institucijy pasidlymus, galin¢ius palankiai arba nepalankiai
paveikti verte.

Turi bati atsizvelgiama | vertintojo kompetencija pateikti ataskaitg apie
galima tarSos pavojy arba pavojingas medZiagas. Pateikiant nuomone apie
verte, gali reikéti daryti prielaidas, kad tokios rizikos néra arba vertintojas
remsis profesionaliy konsultanty parengta informacija.

Kartais vertintojui gali tekti daryti prielaidg, kad visos svarbiausios
komunalinés paslaugos teikiamos ir yra pakankamos turtui naudoti pagal
paskirtj.

Gali reiketi padaryti prielaida, kad turtas niekada nebuvo ir, tiketina, nebus
uzlietas potvynio arba paveiktas kity aplinkos salygy, galin¢iy turéti jtakos
nuomonei apie verte.

Jeigu turtas yra iSnuomotas ir atitinkamai vertinamas, gali tekti daryti
prielaida, kad issams nuomininky finansinés buaklés tyrimai neatskleis
dalyky, galin¢iy tureti jtakos vertinimui.

Vertintojui gali tekti daryti prielaida, kad néra jokiy pasialymy dél teritorijos
planavimo ar keliy tiesimo, kurie gali paskatinti panaudoti teisés aktais
suteiktus jgaliojimus ar kitaip tiesiogiai paveikti turta.

Vertintojas gali daryti prielaida, kad jrengimai ir jranga, kurie jprastai laikomi
pastato jrangos dalimi, bus perduoti kartu su vertinamu turtu.

Prielaidos, darytinos tuo atveju, kai vertinimas turi bati atliekamas be apZitros, aptartos

5.10

4-0jo EVS 6.4 punkte.

Specialiosios prielaidos, jskaitant alternatyvaus naudojimo verte ir

priverstinio pardavimo verte

5.10.1

Skirtingai negu prielaida, kurig vertintojas turi padaryti imdamasis vertinimo

uzduoties, specialigjg prielaida vertintojas daro tuomet, kai naudoja (dazniausiai gaves
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atitinkama nurodyma) tokj faktg arba aplinkybe, kurie skiriasi nuo vertés nustatymo
dieng galimy patikrinti fakty ir aplinkybiy. Tokiu atveju nustatyta verté bus laikoma
rinkos verte atsizvelgiant j $ig specialigjg prielaida.

5.10.2 Daznai tokios prielaidos daromos tam, kad klientas baty informuotas apie
pasikeitusiy aplinkybiy poveikj vertinimui. Pavyzdziui, vertintojui gali bati nurodyta
padaryti tokias specialigsias prielaidas apie turto verte:

. kad turtas yra laisvas, kai i$ tiesy jis isSnuomotas;

«  kad konkre¢iam naudojimui yra gauti planavimo leidimai.

5.10.3 Toliau nagrinéjami du konkretds pavyzdziai:
alternatyvaus naudojimo verté (Zr. 5.10.6 punkta);
«  priverstinio pardavimo verté (Zr. 5.10.7 punktg);

5.10.4 Tam tikri teises aktai, dazniausiai nacionaliniai, taip pat gali reikalauti daryti
specialigsias prielaidas daZzniausiai tada, kai turtas vertinamas apmokestinimo arba
priverstinio ispirkimo tikslais.

5.10.5 Tais atvejais, kai turi bati padarytos specialiosios prielaidos, tai turi bati
nurodyta susitarimo salygose ir vertinimo ataskaitoje (Zr. 4-ojo EVS 5.8 punkta).

5.10.6 Alternatyvaus naudojimo verteé

5.10.6.1 Savokos apibrézimas. Alternatyvaus naudojimo verté — tai turto rinkos
verté, kai numanoma, kad dabartinis jo naudojimas nebus tesiamas.

5.10.6.2 Komentaras. Nors rinkos verté apima geriausia galima turto verte
nepriklausomai nuo jo panaudojimo, kai kuriais vertinimo atvejais gali reikéti atsizvelgti
tik | dabartinj jo panaudojima, pavyzdziui, kai vertinant veikianc¢ig jmone daroma
veiklos testinumo prielaida. Jei svarbu atsizvelgtijalternatyvy turto panaudojima, kuris
gali neapimti dabartinio verslo testinumo, nustatoma turto alternatyvaus naudojimo
verté, kuri yra jo rinkos verté. Tokia verté neatspindi jokiy verslo nutraukimo islaidy.

5.10.6.35is vertés nustatymo pagrindas gali biti taikomas ir tais atvejais, kai vertinamos
turto pakeitimo sgnaudos atsizvelgiant j nusidévejima, nes klientas pageidauja Zinoti
specializuoto turto verte, jeigu jis bty naudojamas kitiems tikslams.

5.10.7 Priverstinio pardavimo verté
5.10.7.1 Savokos apibrézimas. Priverstinio pardavimo vertée — suma, kuri galéty

bati gauta uz turta, kai dél bet kokios priezasties pardavejas yra verciamas perleisti
turta laikantis apribojimy, neatitinkanciy rinkos vertés apibrézimo.
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5.10.7.2 Komentaras. Priverstinio pardavimo verté néra vertés nustatymo pagrindas,
bet rinkos vertés pavyzdys atsizvelgiant | specialigjg prielaida del pateikimo rinkai
salygy. Nustatyti priverstinio pardavimo verte gali tekti tais atvejais, kai pardavéjas yra
ver¢iamas parduoti arba desperatidkai stengiasi parduoti turtg, arba yra nustatytas
grieztas pardavimo terminas. Akivaizdziausias pavyzdys gali bdti toks atvejis, kai
turto pardavimo laikotarpis yra per trumpas, kad bty galima tinkamai pateikti turtg
rinkai, uzsitikrinant geriausius kainy pasitlymus. Kitaip tariant, potencialts pirkéjai gali
Zinoti, kad pardavéjui taikomi suvarzymai, ir dél to pakoreguoti jprastais atvejais savo
silomas kainas. Siy specifiniy suvarzymy pobudis lemia visg hipotetinio pardavimo
situacija. Jei tokiy suvarzymy nebuty, turto verté baty laikoma tiesiog rinkos verte.

5.10.7.3 Toliau apibddintos konkrecios situacijos, kurios buvo nustatytos kai kuriose
rinkose, kuriose skolintojai susigraZzindavo nuosavybe dél po 2008 m. susidariusiy
finansiniy aplinkybiy. Taigi skolintojas, tapes turto savininku, gali arba noréti nedelsiant
perleisti turta, arba bati spaudziamas tai padaryti. Jeigu ankstesnis savininkas paliko
turtg geros baklés, gali bati, kad jokiy papildomy veiksniy néra. Taciau tikrinant turtg
gali paaiskéti, kad turtas paliktas blogos buklés, pavyzdziui, be daugumos jrenginiy
ir jtaisy. Tai gali bati svarbu atliekant vertinima. Bet kuriuo atveju vertintojo gali bati
paprasyta nustatyti Sio turto rinkos verte darant specialigjg prielaidg dél pateikimo
rinkai laikotarpio.

5.10.7.4 Gali pasitaikyti atvejy, kai ankstesnis savininkas norés gincyti nuosavybés
perdavima. Taciau jeigu savininkas yra kreditorius, vertintojas gali gerai nezinoti apie
ginga ir neturéti jokiy galimybiy spresti apie jo rezultatus. Taigi nuomoné apie turto
verte jprastai turi bati pateikiama darant prielaida, kad nuosavybés teisé priklauso
skolintojui.

5.10.7.5 Priverstinio pardavimo verté néra vertinimo pagrindas. Nustacius visus
taikomus suvarzymus, priverstinio pardavimo verté gali bati suvokiama kaip rinkos
verté darant specialigjg prielaida, kad turtas pateikiamas rinkai tam tikrg ribota
laikotarpj. Taigi vertés nustatymo pagrindas turéty bati ne priverstinio pardavimo
verté, o rinkos verté, nustatyta atsizvelgiant j su konkreciu atveju susijusias specialigsias
prielaidas.

5.10.7.6 Vertintojas turi zinoti ir nurodyti leidziama pardavimo terming bei kitus
svarbius pardavéjui taikomus suvarzymus. Kadangi nustatoma verté atspindés labai
konkrecias vertinimo metu daromy prielaidy aplinkybes, jos turéty buti iSdéstytos
susitarimo sglygose ir vertinimo ataskaitoje. Nustatyta verté nebus laikoma rinkos
verte, nes Siuo atveju veikia ne hipotetinis norintis parduoti pardavéjas, o pardavéjas,
kuriam taikomi konkretds suvarzymai.
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5.11 Kiti klausimai

5.11.1 Dokumentacija. Nors rinkos verté ir nuomos rinkos verté egzistuoja
nepriklausomai nuo dokumentacijos, vadovaujantis Siais standartais, profesionaliai
atlikta vertinimo uzduotis turéty bati tinkamai jforminta rastu pagal 4-ojo EVS
nuostatas, skaidriai ir aiSkiai pateikiant ja klientui ir bet kuriam kitam asmeniui, kuris
gali pagrijstai noréti ja remtis arba jg jvertinti.

5.11.2 Rinkos vertés (arba, jei taikytina, nuomos rinkos vertés) apibréZimas turéty
bati jtvirtintas tiek susitarimo salygose, tiek vertinimo ataskaitoje.

5.11.3 Sandorio sudarymo islaidos ir mokes¢iai. Rinkos verté yra apskaiciuota
turto verté, todél neapima papildomy su pirkimo ir pardavimo sandoriu susijusiy
islaidy ir bet kokiy kity su tokiu sandoriu susijusiy mokesciy. Rinkos verté atspindi visy
su rinkos dalyviais susijusiy veiksniy poveikj, taigi rodo ir tokig jtaka, kurig gali daryti
sandorio sudarymo kastai ar apmokestinimas, taciau jeigu reikia juos jvertinti, jie turi
bati nurodyti kaip papildoma suma greta rinkos vertés. Kitaip tariant, minéti veiksniai
gali turéti jtakos turto vertei, taciau néra jos dalis.

5.11.4 Visy pirma, rinkos verté yra vertinamo turto verté prie$ jo apmokestinima
sudarant bet kokj realy $io turto sandorj. Tai, kad sandorio mokesciai arba pridétinés
vertés mokestis gali paveikti kai kurias arba visas potencialias sandorio 3alis, laikytina
platesneés rinkos sistemos dalimi ir, kaip ir visi kiti veiksniai, turi jtakos turto vertei, taciau
su sandoriu susijes apmokestinimas nejtraukiamas j rinkos verte.

5.11.5 Visgi i nuostata gali skirtis (ypac vertinant apskaitos tikslais) priklausomai
nuo nacionaliniy teisés akty. Tam tikromis aplinkybémis ES teisés aktuose kartais
taip pat laikomasi kitokio pozitrio. 1991 m. gruodzio 19 d. Direktyvos 91/674/EEB
dél draudimo jmoniy metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos finansinés
atskaitomybés 49 straipsnio 5 dalyje teigiama, kad:

,Jei iki ataskaity sudarymo dienos Zemé ir pastatai buvo parduoti arba turi
buti parduoti per trumpa laikotarpj <..>, verté yra sumazinama faktiniy arba
apskaic¢iuoty realizavimo sgnaudy suma.”

5.11.6 Tokiais atvejais vertintojas gali pasirinkti nustatyti turto rinkos verte tiek pries
patiriant jsigijimo islaidas, tiek véliau. Bet kuriuo atveju, jis turéty aiskiai nurodyti, ar Sios
islaidos buvo isskaiciuotos, ir jei taip, konkreciai nurodyti isskaiciuota kiekvienos islaidy
pOZiCijos suma.
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Kiti nei rinkos verté vertinimo pagrindai
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Vertés nustatymo pagrindas

Tikroji verté

Ypatingoji verté

Investiciné verté

Hipotekos verté

Draudziamoji vertée

Vertés nustatymas vietinio ir nacionalinio apmokestinimo tikslais
Privalomo ipirkimo ir (arba) kompensacijos vertés

2-ASIS EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS

PrieS pasirinkdamas kita vertés nustatymo pagrinda negu rinkos verté
vertintojas privalo apsibrézti vertinimo tiksla.

Jeigu konkreciu atveju Europos ir nacionaliniuose teisés aktuose bei
norminiuose dokumentuose nenurodyta kitaip, vertintojas turi vadovautis
tik pripazintais vertés nustatymo pagrindais, atitinkanciais vertinimo tiksla,
ir laikytis skaidrumo, darnos bei nuoseklumo principy.

Jeigu néra prielaidy rinkos vertei nustatyti arba jos netenkinamos,
atsizvelgiant j teisés aktuose jtvirtintus reikalavimus, aplinkybes ar kliento
nurodymus, gali bati taikomi kiti vertés nustatymo pagrindai. Tokiu atveju
nustatyta verté nebus laikoma rinkos verte.

37
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1. lvadas

Nors dazniausiai profesionalus turto vertinimas atliekamas rinkos vertés pagrindu,
egzistuoja aplinkybés, kai galibutireikalaujama arba labiau tinkama taikyti alternatyvius
vertés nustatymo pagrindus. Itin svarbu, kad tiek vertintojas, tiek vertinimo rezultaty
jskaitant poveikj, kurj Siy savoky skirtumai gali turéti vertinimo principy pasirinkimui ir
ataskaitoje nurodytai turto vertei.

2, Taikymo sritis

Siame standarte apibréziami, aiskinami ir isskiriami kiti vertés nustatymo pagrindai
negu rinkos verté.

3. Vertés nustatymo pagrindas

3.1 Savokos apibrézimas. Vertés nustatymo pagrindas — tai pagrindinés
vertés nustatymo prielaidos siekiant apibrézto tikslo.

3.2 Komentaras

3.2.1  \Vertés nustatymo pagrindas turi bati atskirtas nuo pasirinktam  vertés
nustatymo pagrindui jgyvendinti taikomy vertinimo bddy ir metody. Atliekant
vertinimg vartojami terminai ir naudojami metodai turi buti apibrézti vertinimo
ataskaitoje.

3.2.2  Tuo atvejy, kai né vienas i$ EVS 2016 numatyty vertés nustatymo pagrindy
néra tinkamas gautiems nurodymames jvykdyti, vertintojas turi aiskiai ir tiksliai apibrezti
naudojamga vertés nustatymo pagrindg ir paaiskinti nukrypimo nuo pripazinto
pagrindo priezastis. Jei vertinimo rezultatas neatspindi sumos, kuri bdty gauta
nustatant turto rinkos verte, reikia tai nurodyti vertinimo ataskaitoje. Ataskaitoje
taip pat turi buti nurodytos bet kokios vertinimo metu padarytos prielaidos arba
specialiosios prielaidos.

4, Tikroji verté

4.1 Savokos apibrézimas. Savoka tikroji verté” skirtingai vartojama dviejuose
konkreciuose kontekstuose:

« Bendrasis apibrézimas. Tikrosios vertés savoka apskritai gali buati
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vartojama nekilnojamojo turto vertinimo pagrindui apibrézti, jeigu
sudaromas realus arba numatomas potencialus konkreciy rinkos dalyviy
sandoris, 0 ne daromos prielaidos apie didesne galimy pirkéjy rinka. Taigi
tokiais atvejais tikroji turto verté daznai gali skirtis nuo turto rinkos verteés.
Minétame kontekste tikroji verté apibréziama taip:

,Kaina, kuri bty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus
Jsipareigojimus sudarant jprastg sandorj tarp jvardyty rinkos dalyviy,
kurie turi visg informacija apie visus reikSmingus faktus ir priima jy
tikslus atitinkantj sprendima.”

Ta pati koncepcija taikytina nustatant tikraja nuomos verte, kai sandoris
sudaromas tarp dviejy konkre¢iy jvardyty 3aliy. Siame kontekste tikroji
nuomos verteé apibréziama taip:

,Nuomos mokestis, kuris buty gautas iSnuomojus turtg sudarant jprastg
nuomos sandorj tarp jvardyty rinkos dalyviy, kurie turi visg informacija
apie visus reiksmingus faktus ir priima jy tikslus atitinkantj sprendima.”

Jeigu vertinimo ataskaitoje nurodoma tikroji nuomos verté, vertintojas
taip pat turéty pateikti atsizvelgus j svarbiausias nuomos salygas padarytas
prielaidas, nes jos gali turéti jtakos nuomos mokescio lygiui.

Kai kuriose jurisdikcijose sgvoka ,tikroji nuomos verté” gali turéti ir kity
reikSmiy, kurios yra nustatytos teisés akty arba norminiy dokumenty.

o Apskaitos tikslais vartojama savoka tikroji verté” apibréZziama
Tarptautiniuose finansinés atskaitomybés standartuose (TFAS). Ir nors
siuo atveju apibréziant tikrajg verte daromos kiek laisvesnés prielaidos nei
rinkos vertés apibrézimo atveju, daznai apskaitos tikslais nustatoma tikroji
verté sutampa su rinkos verte. ISsamiau tai apzvelgiama 1-ajame EVMN.
Apskaitos tikslais nustatoma tikroji verté apibréZiama kaip:

,Kaina, kuri baty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojimus,
rinkos dalyviams sudarant jprasta sandorj vertés nustatymo diena.” (Tarptautiniy
apskaitos standarty valdyba (TASV), 13-asis tarptautinis finansinés atskaitomybés
standartas (TFAS), 1 dalis)

Sis apibrézimas buvo jtvirtintas 13-ajame TFAS, Tikrosios vertés nustatymas” ir jsigaliojo
nuo 2013 m. sausio 1 d.

Nustatant tikrgjg nefinansinio turto verte, jskaitant ir nekilnojamojo turto verte,
atsizvelgiama j rinkos dalyvio gebéjima kurti ekonomine nauda geriausiai panaudojant
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turtg, t. y. naudojant turta tokiu badu, kuris yra fiziskai jmanomas, teisétas, finansiskai
perspektyvus ir nasiausias bei suteikia turtui didziausig verte. Tokiame nefinansinio
turto kontekste tikroji verté gali skirtis nuo vertés, nustatytos remiantis rinkos vertés
apibrézimu (rinkos vertés apibrézimas pateiktas 1-ajame EVS, o 1-0jo EVMN 6.6 punkte
aptariami galimi rinkos verteés ir tikrosios vertés skirtumai).

4.2 Bendrojo tikrosios vertés apibréZzimo komentaras

4.2.1 Pagal ankstesnj 4.1 punkte pateiktg apibréZimg vartojama sgvoka ,tikroji
verte” reiskia tinkama kaing, kuri gali bati sumokéta sudarius dviejy zinomy Saliy
sandorj, atsizvelgiant j atitinkamus jy interesus ir privalumus bei trakumus turtg
jsigyjanciam pirkejui. Si verté gali skirtis nuo rinkos vertés, nes pastaroji nustatoma
remiantis prielaida, kad rinkos verte atitinkanc¢ig suma nejvardytas hipotetinis
pirkéjas turi moketi hipotetiniam pardavéjui. Kai kuriais atvejais dviejy konkreciy saliy
sudaromam sandoriui gali bati badingos rinkos vertés apibréZzimo neatitinkancios
salygos (pavyzdziui, sidlomas sandoris gali bati sudarytas tarp susijusiy 3aliy).

4.2.2 Tikroji verté ypac tinkama tais atvejais, kai dél tam tikry priezas¢iy galima
numatyti, kad realusis pirkéjas gali mokeéti rinkos vertés neatitinkancia kaina. Keletas
tokiy pavyzdziy:
. Zemés nuomos sutartj sudares nuomininkas siekia jsigyti
nuosavybés teise;
zemes sklypo, kuris gali bati plétojamas, savininkas perka nedidelj
sklypa, kuris uztikrinty galimybe iki jo valdomo sklypo nutiesti kelia.

4.2.3 Taigi tikroji verte leidZia nustatyti individualig verte, t. y. verte, kurig Sis turtas
gali turéti vienam konkrec¢iam pirkéjui. Tai pabréziama tolesnéje 5 dalyje aptariamame
sqvokos,ypatingoji verté” apibréZime.

4.3 Finansinés atskaitomybeés tikslais nustatomos tikrosios vertés
komentaras

4.3.1 Ruosiant finansine atskaitomybe pagal 13-ojo TFAS reikalavimus (zr. 1-gjj
EVMN), ankstesniame 4.1 punkte apibrézta tikroji verté turi bati laikoma vertés
nustatymo pagrindu. Nors $is apibrézimas skiriasi nuo rinkos vertés apibrézimo, nes
jame isdéstytos ne tokios issamios prielaidos dél isankstinio turto pateikimo rinkai,
finansinéje ataskaitoje nurodyta verté daznai nesiskiria nuo rinkos vertes. Vis délto
galimi atvejai (ypac susije su busimos plétros galimybémis ir IGkesciy verte), kai
minétos dvi vertés gali nesutapti.

4.3.2 Sis tikrosios vertés nustatymo badas i$samiau aptartas 1-ajame EVMN
Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslais” Pazymétina, kad paskelbus 13-gjj TFAS
paaiskéjo, jog tikroji verté turety atitikti apskaiciuotg pardavimo kaing (arba ,iséjimo
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kaing"), kurig baty galima pasiekti. Tikroji verté turi buti nustatyta laikantis rinkos
dalyviy pozirio, t. y. neturi bati atsizvelgiama | jokig ypatingaja verte, kurig turtas
turi esamam savininkui, jeigu nesitikima, kad rinkos dalyviai uz Sig papildoma verte
pasitlys didesne kaina.

4.3.3  Taigijprastaitikroji verté nustatoma atsizvelgiant j geriausia turto naudojima,
kuris yra vertés nustatymo dieng fiziskai jmanomas, teisétas, finansiskai perspektyvus ir
nasiausias turto panaudojimas, suteikiantis turtui didziausig verte.

5. Ypatingoji verté
5.1 Savoky apibrézimai

5.1.1 Ypatingoji verté apibréZiama kaip nuomone dél vertés, kurioje
atsizvelgiama j savybes, turincias tam tikra verte ypatingajam pirkéjui.

5.1.2  Ypatingasis pirkéjas — tai pirkéjas, kuris, palyginti su kitais rinkos dalyviais,
gali geriau optimizuoti turto teikiamg naudg ir kurio nuomoné dél kainos prilygsta
ypatingajai vertei.

5.2 Komentaras

5.2.1  Jeigu viena turtg jsigyjanti Salis konkrecias turto savybes ir charakteristikas
vertina suma, kuri yra didesné uz rinkos verte, $i 3alis gali buti apibuddinta kaip
ypatingasis pirkéjas, o bet kokie ataskaitoje nurodyti skaiciai, atitinkantys minéto
pirkéjo nuomone apie verte, — kaip ypatingoji verté. PavyzdZiui, vienas konkretus
telekomunikacijy operatorius gali buti pasirenges moketi didesne negu rinkos kaing
uz tam tikroje vietoje esantj zemeés sklypg, tinkama antenai statyti, jeigu tai paskutinis
sklypas, kurio jam reikia rysiy tinklui uzbaigti.

5.2.2  Ypatingoji verte gali bati susijusi su vertés, esant veiklos testinumui,
elementais. Vertintojas turi uztikrinti, kad tokie kriterijai buty atskirti nuo rinkos vertes,
aiskiai jvardydamas visas padarytas specialigsias prielaidas.

53 Sinerginé verteé (kai kuriose Salyse vadinama saveikos verte).

5.3.1 Sinerginé verté yra tam tikra ypatingosios vertés rusis, su kuria vertintojai
susiduria dazniausiai.

5.3.2  Taipapildoma verté, sukuriama tuomet, kai bendra keliy nekilnojamojo turto
objekty (arba keliy teisiniy interesy | ta patj nekilnojamajj turta) verté yra didesné nei
atskiry siy objekty verciy suma.
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5.3.3 Komentaras. Jeigu vertinant teisiy derinj nustatoma, kad bendra visy teisiy
verte virsija atskirai vertinamy teisiy rezultata, t. y. susidaro ypatingoji verté, si verté
vadinama sinergine verte. Susitarimo salygose ir vertinimo ataskaitose turéty buti
aiskiai nurodyta, ar reikalaujama nustatyti tokig verte ir ar bus nurodyta rinkos verté,
kad buty galima nustatyti skirtuma tarp dviejy vertés nustatymo pagrindy.

5.3.4 Tokia verté daznai gali susidaryti tuo atveju, kai turto (daznai — esancio
kaimynystéje) jsigijimas pirkéjui sukuria pridétine verte. Minéta verte gali bati taikoma
ir savininko bei nuomininko sandoriams. Vis délto tais atvejais, kai tokia pat sinerginé
turto verté gali susidaryti keliems skirtingiems potencialiems pirkéjams (pavyzdZziui,
bet kuriam i$ jy jgavus didesnj veiklos mastg), Si verté turety bati laikoma turto rinkos
verte.

6. Investicineé verté

6.1 Savokos apibrézimas. Investiciné verté — tai nekilnojamojo turto verté,
aktuali konkreciai saliai, kuri siekia investavimo, naudojimo savo poreikiams ar veiklos
tiksly.

6.2 Komentaras

6.2.1 ] subjektyvi savoka konkrety turtg susieja su aiskius investavimo tikslus ir
(arba) kriterijus turin¢iu konkreciu investuotoju, investuotojy grupe arba kitu subjektu.
Nustatant turto verte Siuo pagrindu apskai¢iuojama, kokig suma gali bati paruoses
sumokéti konkretus pirkéjas, todél toks vertinimas neatspindi rinkos nuomonés
apie turta. Taigi nesitikima, kad $iuo pagrindu nustatyta verté atitiks ar sutaps su
vadovaujantis kitais pagrindais nustatyta verte, jskaitant rinkos verte. Vertinimas
investicine verte:
-« skirtas turto vertei nustatyti, kuri yra aktuali ne hipotetinei sandorio 3aliai, 0
konkrec¢iam investuotojui, turin¢iam konkreciy reikalavimy;
neapima pasikeitimo turtu tarp saliy aspekto.

6.2.2 Sio apibrézimo taikymas aptariamas 5-ajame EVMN.

7. Hipotekos verté

7.1 Savokos apibrézimas. Hipotekos verté — nekilnojamojo turto verte, kuri
nustatoma atlikus apdairy busimos turto paklausos rinkoje vertinima ir atsizvelgus |
ilga laikq isliekancius turto aspektus, jprastas ir vietinés rinkos salygas bei dabartinj ir
alternatyvy tinkama turto naudojima.
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7.2 Komentaras

7.2.1  Cia pateiktas savokos apibrézZimas pirmiausia buvo jtrauktas | Kapitalo
reikalavimy direktyvos 2006/48/EB VIII priedo 64 paragrafg, siekiant uztikrinti kapitalo
reikalavimus jkei¢iamo nekilnojamojo turto ir kredito jstaigy kredito rizikos valdymo
kontekste. Minétg direktyva pakeité 2013 m. birzelio 26 d. Europos Parlamento ir
Tarybos reglamentas (ES) Nr. 575/2013 dél prudenciniy reikalavimy kredito jstaigoms
ir investicinems jmonéms, kuriuo | Europos teise perkeliamas Bazelio Il susitarimas
(Kapitalo reikalavimy reglamentas, OL 1321, 2013-11-30, 6 psl.). Hipotekos vertés
apibrézimas pateiktas minéeto reglamento 4 straipsnio 74 punkte.

7.2.2  Siame Kapitalo reikalavimy reglamente hipotekos verté laikoma vertés
nustatymo pagrindu, skaic¢iuojant pagal rizikg jvertinty pozicijy sumas nekilnojamojo
turto hipoteka uztikrintoms kredito jstaigos paskoloms. Tiksliau tariant, Kapitalo
reikalavimy reglamente nekilnojamasis turtas pripazjstamas uztikrinimo arba rizikos
mazinimo priemone, kuri lemia mazesnj rizikos koeficientg, t. y. kredito jstaiga gali
skirti maZiau kapitalo reikalavimams uztikrinti. Minéta nuostata jtvirtinta Reglamento
229 straipsnio 1 dalyje:

,UzZtikrinimo nekilnojamuoju turtu priemone nepriklausomas vertintojas
vertina rinkos arba mazesne verte.

Valstybése narése, kurios jstatymais ar kitais teises aktais yra nustaciusios
grieztus hipotekos vertés vertinimo kriterijus, nepriklausomas vertintojas
gali jvertinti turtg hipotekos arba mazesne verte!

7.2.3. Kai kuriose Europos valstybése sgvoka ,hipotekos verté” yra ypac svarbi kalbant
apie ilgalaikes paskoly programas. Ji isreiskia vertés pokycio rizikos principa, skirta
kredito jstaigy rizikai valdyti, jvertinant specialiuosius saugumo reikalavimus. Tai ypac
taikoma tuomet, kai nekilnojamasis turtas vertinamas finansavimo tikslais, t. y. vertinant
uzstaty visumos tinkamumaisleidziamoms padengtoms obligacijoms uztikrinti. Banky
priezidros institucijos hipotekos verte laiko rizikos valdymo priemone tik tuomet,
jeigu atsizvelgiama | turto tvarumo aspektus ilguoju laikotarpiu ir neatsizvelgiama j
spekuliacinius elementus. Tai aiskiai nustatyta Reglamento 229 straipsnio 1 dalyje:

Jstaigos  reikalauja, kad nepriklausomas  vertintojas, nustatydamas
hipotekine verte, neatsizvelgty | spekuliacinius elementus ir skaidriai bei
aiskiai nurodyty ta verte dokumentuose.”

PrieSingai, savoka ,rfinkos verté” visuotinai suprantama kaip momentiné turto verté —
rinkos nustatyta verté konkreciu laiko momentu (Zr. 1-ajj EVS ir 3-igjj EVMN).



44 Europos vertinimo standartai 2016

8. Draudziamoji verté

8.1 Turto draudziamoji verté - tai turto draudimo sutartyje nurodyta suma,
atitinkanti draudiko jsipareigojima tuo atveju, jeigu del draudimo sutartyje nurodyty
draudziamujy pavojy poveikio turtui draudéjas patiria zalos arba finansiniy nuostoliy.
Kai vertintojui pavedama nustatyti draudziamaja verte, jis turi nurodyti tokig suma,
kuri uztikrinty tinkama turto draudimine apsauga.

8.2 Komentaras. Jei draudziamoji verté pasirodo esanti mazesné negu dél
draudiminés rizikos patirta faktiné zala ir finansiniai nuostoliai, dalis draudéjo nuostoliy
lieka nepadengta.

8.3 Sio vertés nustatymo pagrindo taikymas aptariamas 4-ajame EVMN
,Draudziamosios vertés ir zalos jvertinimas”.

9. Vertés nustatymas vietinio ir nacionalinio apmokestinimo
tikslais

Daugelyje 3aliy nekilnojamasis turtas naudojamas kaip pagrindas vietiniams ar
nacionaliniams mokes¢iams rinkti. Gali bati renkami su vienkartiniu jvykiu susije
mokesciai (pavyzdZiui, mokesciai turto pirkimo arba pardavimo atveju arba mirus
savininkui) arba nustatomi reguliarts, dazniausiai metiniai, mokesciai. Apmokestinimo
tikslais taikytinas vertés nustatymo pagrindas jprastai apibréziamas atitinkamuose
nacionaliniuose arba vietiniuose teisés aktuose, todél iSsamiau nagrinéti jj siuose EVS
baty netikslinga.

10 Privalomo iSpirkimo ir (arba) kompensacijos vertés

Tais atvejais, kai nacionalinés arba vietos valdZios institucijos priverstine tvarka
jsigyja turta, kad galéty vykdyti vieSojo intereso programas, turto savininkui (ir turto
naudotojams, jei tokiy yra) turi bati iSmokétos atitinkamos kompensacijos. Nors
kompensacijos uz prarastg turtag daznai grindziamos rinkos verte, $is principas gali
bati pakeistas arba nacionaliniuose ar vietiniuose tesés aktuose, arba vadovaujantis
teisiniu precedentu. Taigi iSsamesnis tokiy atvejy tolesnis nagringjimas nebéra siy EVS
objektas.
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3-1ASIS EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS

Vadovaujantis Siy Standarty nuostatomis kiekvienas vertinimas turi buti
atliekamas kvalifikuoto vertintojo arba jam grieztai prizidrint.

Vertintojai visuomet privalo laikytis auksciausiy saziningumo ir garbingumo
standarty bei atlikti savo darba nepakenkdami klientams, visuomenei, savo
profesijai ar atitinkamai nacionalinei profesionalaus vertinimo institucijai.

Vertintojas privalo bati pajégus jrodyti savo profesionalumg, Zinias,
kruopstuma ir etiska elgesj, kurie yra tinkami tam tikros rasies ir masto
vertinimui atlikti, bei atskleisti bet kokius veiksnius, galincius sutrukdyti
atlikti objektyvy vertinima. Atlikus kiekviena vertinima butina pateikti
informacija pagrjsta ir nepriklausomg nuomone apie verte, remiantis
pripazintu vertés nustatymo pagrindu arba pagrindais.

45
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1. lvadas

Tam, kad klientas galéty pasitikéti atliktu vertinimu, Sis turi bati profesionaliai atliktas
tinkamos kvalifikacijos, kompetentingo, patyrusio ir objektyvaus turto vertintojo.

2, Taikymo sritis

Siame standarte nustatoma, kas turéty buti atsakingas uz vertinima, ir reikalaujama,
kad kiekviena vertinimo ataskaita baty patvirtinta kvalifikuoto vertintojo, kuris yra uz
jg atsakingas. Visi vertintojai, kurie prisideda rengiant vertinimo ataskaitg, privalo turéti
pakankamai patirties, veikti vadovaudamiesi profesiniais standartais, o aptardami
gincytinus klausimus — atsizvelgti j $io standarto reikalavimus.

3. Bendrosios nuostatos

3.1 Vertinima turi atlikti profesionalus vertintojas, laikydamasis profesionaliy
paslaugy teikimo reikalavimy. Vertintojas dazniausiai yra fizinis asmuo, taciau tam
tikrais atvejais ir konkreciose Salyse vertinima gali atliktiir juridinio asmens statusa turinti
jmoné. Bet kokiu atveju atitinkamus vertinimo darbus turi atlikti tinkamai kvalifikuoti
fiziniai asmenys, kuriy profesiniai jgudziai, Zinios, kompetencija ir nepriklausomumo
lygis atitinka Siy EVS ir Europos vertintojy etikos ir elgesio kodekso reikalavimus.
Siekiant teikti profesionalias paslaugas, vertintojo jgudziai, zinios ir kompetencija
turi atitikti vertinimo tipa ir masta, taip pat turi buti atskleisti visi veiksniai, galintys
sutrukdyti atlikti objektyvy vertinima.

3.2 Dél vertintojui duodamy nurodymy salygy ir nuostaty turi buti susitarta
prie$ pradedant vertinima, ir jos turi buti aiskiai isdéstytos rastu prie$ pateikiant
vertinimo ataskaitg. Vertinimus, kurie turi bati viesi ar kuriy rezultatais turi remtis
tretieji asmenys, daznai reglamentuoja teisés aktai arba norminiai dokumentai. Tokiais
atvejais vertintojui daznai nustatomi konkretUs reikalavimai, kuriuos jis turi atitikti,
kad baty pripaZintas tinkamu tikrai, objektyviai ir nepriklausomai nuomonei teikti.
Visgi daugumai vertinimy teisés aktai ar norminiai dokumentai nenustato konkreciy
kriterijy, taigi vertintojas pats turi jsitikinti, kad jo turimy jgadziy, Ziniy, kompetencijos
ir nepriklausomumo pakanka kiekvienam gautam nurodymui jvykdyti (daugiau
rekomendacijy galima rasti 4-ajame EVS).

3.3 Visais atvejais vertintojas privalo uztikrinti, kad jis supranta galimus interesy
konfliktus ir kad atitinka nepriklausomumo reikalavimus.
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4, Kvalifikuotas vertintojas

4.1 Savokos apibrézimas. Kvalifikuotas vertintojas (jskaitant turto
vertinimo jmonése dirbancius vertintojus), kuris atsako uz vertinimo parengima
ir vertinimo parengimo priezitrg ir uz dél finansinés atskaitomybés bei kitais tikslais
naudojamus vertinimo rezultatus, turi bati geros reputacijos asmuo ir:

(arba):

«  turéti universitetinj issilavinima, universiteto baigimo diplomag;
arba tureéti kita pripazintg akademinj arba profesinj issilavinima patvirtinantj
dokumentg, atitinkantj TEGoVA butiniausius issilavinimo reikalavimus, taip
pat ne mazesne kaip dvejy mety profesine patirtj turto vertinimo srityje;

- arba turéti ilgalaikés atitinkamos profesinés patirties.

4.2 Kompetencija. Kvalifikuotas vertintojas laikomas kompetentingu, jeigu gali
jrodyti, kad jis:

i) turi pakankamai patirties, jgytos vertinant konkrecioje vietovéje esantj
ir konkreciai kategorijai priskiriama nekilnojamajj turta, o tais atvejais, kai pries
sutikdamas atlikti vertinimo uzduot] vertintojas pranesé klientui apie nepakankama
kompetencijg, | pagalbg buvo pasitelktas kompetentingas ir nusimanantis asmuo
(asmenys);

ii) turi reikiamg licencijg verstis turto vertinimo veikla ar yra profesinés
asociacijos narys, jeigu to reikalauja nacionaliniai teisés aktai ar norminiai dokumentai;

i) laikosi visy su vertinimu susijusiy teisés akty, norminiy dokumenty
reikalavimy, etikos normy ir sutarties nuostaty;

iv) visg laika laikysis auksciausiy saziningumo ir garbingumo standarty bei
atliks savo darba nepakenkdamas klientams, visuomenei, savo profesijai ar atitinkamai
nacionalinei profesionalaus vertinimo institucijai. Visi kvalifikuoti vertintojai ir
profesinés arba techninés organizacijos, kurioms jie atstovauja, privalo laikytis etikos
kodekso, kuris yra ne maziau grieztas negu TEGoVA patvirtintas Europos vertintojy
etikos ir elgesio kodeksas;

v) turi atliekamg vertinimo uZduotj atitinkant] profesinés civilinés
atsakomybeés draudima (isskyrus tuos atvejus, kai turto vertinimo asociacija, TEGoVA
nare, to nereikalauja).

vi) palaiké ir plété savo profesines Zinias, dalyvaudamas atitinkamoje testinio
mokymo programoje.

4.3 Aukstesnés kvalifikacijos vertintojas Kvalifikuotas vertintojas laikomas
pasiekes 3 lygj, kai gali jrodyti kad jo jgUdZiai atitinka:
TEGOVA pripaZinto Europos vertintojo programos reikalavimus;
« arba TEGoVA gyvenamojo turto vertintojo programos reikalavimus.

Daugiau informacijos galima rasti $iy Standarty 4 dalyje ir TEGoVA interneto svetainéje.
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4.4 Atestavimas pagal ISO standartus. Kai kuriose Europos valstybése
taikomos specialios atestavimo sistemos, skirtos vertintojy kvalifikacijai pripazinti pagal
nacionalinius teises aktus. 1990 metais isleistas Europos standartas EN45013,Bendrieji
darbuotojus atestuojancioms sertifikavimo jstaigoms keliami reikalavimai” 2006 m.
tapo pasauliniu standartu ISO/IEC 17024. Pagal §j standartg sukurta sistema valdo
nacionalinés sertifikavimo jstaigos, kurias savo ruoztu turi akredituoti nacionalinés
akreditacijos jstaigos.

Tam, kad vertintojo kvalifikacija bUty patvirtinta pagal $j standarta, pareiskéjai turi
atitikti sertifikavimo jstaigos keliamus reikalavimus. Standarte reikalaujama baigti
mokymus, islaikyti egzaming rastu ir zodziu bei periodiskai atlikti peratestavima pagal
sertifikavimo jstaigos paruosty atestacijos programa. Atestato galiojimo laikotarpiu
vertintojai turi laikytis profesinés etikos nuostaty, taip pat jie yra stebimi, ar laikosi
jiems keliamy reikalavimy ir ar toliau tesia profesinj tobulinimasi. Standartas 1SO 17024
padeda spresti daznai skirtingy nacionaliniy kvalifikacijos lygiy problema ir nustato
vienodus tarptautinius reikalavimus, taigi suteikia skaidrumo.

4.5 Pripazintas Europos vertintojas. TEGoOVA parengé Pripazinto Europos
vertintojo programa, pagal kurig atskiri vertintojai per savo profesines asociacijas gali
jgyti aukstesnés kvalifikacijos vertintojo statusa ir virsyti TEGoVA nustatytus bdtinuosius
issilavinimo reikalavimus, kad klientai, ypac i$ kity saliy, galéty bati tikri dél vertintojo
profesinés patirties. Pripazinto Europos vertintojo programos santrauka pateikta j Sio
dokumento 4 dalj jtrauktame atitinkamame informaciniame dokumente, o iSsamesni
reikalavimai isdéstyti TEGOVA interneto svetainéje www.tegova.org.

4.6 TEGoVA gyvenamojo turto vertintojas. TEGoVA gyvenamojo turto
vertintojo programa suteikia galimybe pripazinti atskiry vertintojy, atliekanciy
gyvenamojo turto vertinima, kvalifikacija, Zinias ir profesine patirtj. Toks pripaZinimas
gali padeti uztikrinti, kad ,turto vertinimus atliekantys vidaus ir isorés vertintojai
turéty tinkama profesine kvalifikacija ir bty pakankamai nepriklausomi nuo kredity
suteikimo proceso, kad jie galéty pateikti nesaliskg ir objektyvy vertinimg <..>"
(Direktyvos 2014/17/ES 19 straipsnio 2 dalis). PripaZinto Gyvenamojo turto vertintojo
programos santrauka pateikta | Sio dokumento 4 dalj jtrauktame atitinkamame
informaciniame dokumente, o iSsamesni reikalavimai isdéstyti TEGoVA interneto

svetainéje www.tegova.org.

4.7 TEGoVA bitinieji iSsilavinimo reikalavimai. Siekdama vykdyti profesinés
kompetencijos standartams palaikyti skirtg Svietimo strategija, TEGOVA nustaté
butinuosius issilavinimo reikalavimus, kuriuos turto vertintojy asociacijos — TEGoVA
narés — turi taikyti kiekvienam vertintojui, kuris turto vertintojo veikla pradéjo po
2003 m. sausio 1 d. TEGoVA butinyjy issilavinimo reikalavimy santrauka pateikta j $io
dokumento 4 dalj jtrauktame atitinkamame informaciniame dokumente, o iSsamesni
reikalavimai isdéstyti TEGOVA interneto svetainéje www.tegova.org.
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4.8 Testinis profesinis tobulinimasis. Tam, kad islaikyty savo kvalifikacijg
ir profesine bei komercine patirtj, reikalingg vertinimui atlikti ir vertinimo ataskaitai
pateikti, kvalifikuotas vertintojas turi dométis ir zinoti visus taikomus teisinio, techninio
ar kitokio pobuddzio pokycius, kurie gali daryti jtaka vykdant vertinimo uzduoties
nurodymus.

5. Komentaras
5.1 Bendroji informacija

5.1.1  Vertintojai privalo uztikrinti, kad jie atitinka visus Ziniy, kompetencijos
ir nepriklausomumo profesinius standartus ir reikalavimus, kuriy reikia vertinimo
nurodymams jvykdyti. Taigi vertintojas, kurio prasoma atlikti vertinimo uzduotj,
pirmiausia privalo issiaiskinti kliento nurodymy pobuad; ir vertinimo tiksla. Nurodymai
dél vertinimo turi bati patvirtinti rastu, pateikiant ir patvirtinant susitarimo salygas
(Zr. 4-ajj EVS). Vertintojas turi sugebeéti laikytis tiek kliento keliamy reikalavimy, tiek
su vertinimo uzduotimi susijusiy taisykliy, teisés akty nuostaty ir elgesio kodeksy
reikalavimy.

5.1.2 Europos Sajungos teiséje vartojamas apibrézimas

5121 1997 m. priimtame Komisijos komunikate dél ES valstybés pagalbos taisykliy
taikymo nekilnojamajam turtui pateiktas tokiam vertinimui taikomas savokos ,turto
vertintojas” apibrézimas (Komunikatas deél valstybés pagalbos aspekty viesosioms
institucijoms vykdant Zemeés ir pastaty pardavimus (OJ C 209, 10/07/1997, p0003-
0005 - 31997Y0710(01) ir isplestos | Europos laisvosios prekybos asociacijai (toliau —
ELPA) priklausancias valstybes ELPA Priezitros valdzios institucijy 1999 m. lapkricio 17
d. priimto sprendimo Nr. 275/99/COL pagrindais, suformuluojant gaires dél valstybeés
pagalbos elementy vieSosioms institucijoms parduodant Zeme ir pastatus, taip pat
20-3jj kartg papildytas ProcedUrines ir esmines valstybés pagalbos taisykles). Su Siy
taisykliy taikymu susijusius atvejus nagrinéjo Europos Sajungos Teisingumo Teismas.

5.1.2.2 Minétos taisyklés reikalauja, kad vertintojas buty ,geros reputacijos asmuo,
kuris:
turitinkama issilavinima, jgyta pripazintame mokymo centre, arba atitinkama
akademinj issilavinimag;
turi pakankamai patirties ir yra kompetentingas vertinti Zeme bei pastatus
atitinkamoje vietovéje ir pagal turto kategorija."

5.1.2.3 Jeigu kurioje nors valstybéje naréje nesuteikiama atitinkama akademiné
kvalifikacija, turto vertintojas turéty bati:
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Jpripazintos profesinés jstaigos, dirbancios zemés ir pastaty vertinimo srityje, narys ir
(arba):
- bUti paskirtas teismo arba kitos atitinkama statusa turincios institucijos;
turéti pripaZzinta vidurinio mokslo baigimo atestata, bati baiges atitinkamo
lygio apmokymus bei turéti maZiausiai trejy mety praktine patirtj po
kvalifikacijos jgijimo ir Ziniy apie zemeés ir pastaty toje konkrecioje vietovéje

vertinimg gavimo.”’

5.2 Interesy konfliktai

5.2.1  \Vertintojui taikomi profesinio objektyvumo kriterijai nurodo, kad vertintojas
privalo zinoti visas aplinkybes, kurios gali bati laikomos interesy konfliktu. Darbo
pradzioje vertintojas turéty paprasyti kliento nurodyti visas kitas suinteresuotasias
ar susijusias $alis, kad galéty nustatyti, ar néra galimo interesy konflikto vertintojo,
vertintojo partneriy, artimy Seimos nariy atzvilgiu ir pan.

5.2.2  Jeigu toks konfliktas egzistuoja, vertintojas privalo rastu tai atskleisti klientui,
kuris tuomet turi nuspresti, ar patvirtinti vertinimo uzduotj. Tokia informacija turi bati
aiskiai nurodyta kiekvienoje pazymoje ar ataskaitoje, kurig parengia vertintojas.

5.2.3  Galisusidarytiaplinkybiy, kai vertintojas, nepaisydamas kliento pageidavimy,
vis tiek gali atsisakyti laikytis pateikty nurodymuy.

5.3 Vertintojo nepriklausomumas

5.3.1  Gali susidaryti jvairiy aplinkybiy, kai dél rysiy su klientu arba kita Salimi
vertintojas privalo buti ne tik kompetentingas (arba bati tokiu laikomas) atlikdamas
savo darba, bet ir nepriklausomas, t. y. su juo neturi buti susije jokie neatskleisti esami
arba galimi interesy konfliktai, kuriuos buvo galima numatyti pateikiant vertintojui
vertinimo nurodymus. Bet kokius rysius, kitus galimus interesy konflikto atvejus ar
grésmes vertintojo nepriklausomumui ir objektyvumui vertintojas turi rastu atskleisti
klientui ir nurodyti vertinimo ataskaitoje. Vertinimo ataskaitoje pateikta nuomoné
turi buti vertintojo, o ne kokios nors kitos $alies nuomoné, neatsizvelgiant j kai, kad
atsakomybe uz jg gali prisiimti vertinimo jmoneé.

5.3.2 Kai vertinimo uzduotj kartu atlieka keli vertintojai, pirmiau mineéti
nepriklausomumo ir objektyvumo reikalavimai jiems taikomi bendrai ir kiekvienam
atskirai.

5.3.3  Jeigu reikalavimai dél vertintojo objektyvumo ir nepriklausomumo jtvirtinti
nacionaliniuose teises aktuose, Siy taip pat turi bati laikomasi ir jie turi bati nurodyti
vertinimo ataskaitoje.
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5.3.4 Europos Sajungos teiséje vartojami apibrézimai

5.3.4.1 Valstybés pagalbos taisyklése, kurios minimos ankstesniame 5.1.2 punkte,
nustatoma, kad:

JAtlikdamas uzduotis vertintojas turéty buati nepriklausomas, t. y. vieSosios
institucijos neturéty bati jgaliotos duoti nurodymus dél vertinimo rezultaty.
Valstybinés vertinimo tarnybos ir valstybés tarnautojai ar darbuotojai
yra laikomi nepriklausomais su salyga, kad per didelé jtaka jy vertinimo
rezultatams yra veiksmingai pasalinta.” (Komunikatas dél valstybes pagalbos, Il
dalies 2 straipsnio a punktas)

5.3.4.2 Kapitalo reikalavimy reglamento 208 straipsnio 3 dalies b punkte nustatoma,
kad:

NVertinimo perzilrg vykdyti gali vertintojas, turintis reikiama kvalifikacija,
gebeéjimy ir patirties, kad galéty atlikti vertinima, ir nepriklausomas nuo
kredito sprendimy priémimo proceso.”

5.3.4.3 Mineéto reglamento 229 straipsnio 1 dalyje reikalaujama, kad uztikrinimo
nekilnojamuoju turtu priemone turi vertinti nepriklausomas vertintojas. Europos
bankininkystés institucija 2014 m. spalio 3 d. nurodé (klausimo Nr. 2014_1056), kad:

,Pagal Kapitalo reikalavimy reglamento Nr. 575/2013 208 straipsnio 3 dalies
b punkta, nekilnojamojo turto, jkeisto kaip kredito uztikrinimas, perzitrg
turi atlikti vertintojas, turintis reikiama kvalifikacija, gebéjimy ir patirties, kad
galéty atlikti vertinima, ir nepriklausomas nuo kredito sprendimy priémimo
proceso. Tol, kol banko darbuotojas atitinka visas minétas salygas, jis (ji)
Reglamento 229 straipsnio 1 dalies tikslais gali bati laikomas nepriklausomu
vertintoju.”

5.3.4.4 Banky gaivinimo ir pertvarkymo direktyvoje 2014/59/ES savoka
Jnepriklausomas vertintojas” apibréziama taip:

JAsmuo, kuris yra nepriklausomas nuo viesyjy institucijy, jskaitant
pertvarkymo institucijg ir finansy jstaigas, kurioms taikoma $i direktyva“
(36 straipsnio 1 dalis) Europos bankininkystés institucija (EBI) iSsamesnés
informacijos apie Banky gaivinimo ir pertvarkymo direktyvoje minima
vertintojy nepriklausomuma pateikia 2015 m. liepos 6 d. paskelbto Techninio
reguliavimo standarto projekto 2 straipsnyje, kuriame patvirtinama, kad toks
asmuo privalo turéti ,tinkamg kvalifikacija bei pakankamai patirties, ziniy,
gebeéjimy ir iStekliy, uztikrinanciy, kad jis gali atlikti vertinima btUdamas
nepriklausomas nuo treciyjy saliy pagalbos, visy pirma, — nuo atitinkamy
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viesyjy institucijy, jskaitant pertvarkymo institucijg ir atitinkama subjekta”
5.3.4.5 Hipotekos kredity direktyvos 2014/17/ES 19 straipsnyje teigiama, kad:

Nalstybés narés uztikrina, kad turto vertinimus atliekantys vidaus ir iSorés
vertintojai turéty tinkama profesine kvalifikacijg ir bdty pakankamai
nepriklausominuo kredity suteikimo proceso, kad jie galéty pateikti nesaliska
ir objektyvy vertinima, kuris turi bGti pagrjstas dokumentais, pateiktais
patvariojoje laikmenoje, ir kurio duomenis kreditorius turi iSsaugoti”.

5.3.4.6 1997 m.Valstybés pagalbos taisyklése numatoma, kad:

L,atlikdamas uzduotis vertintojas turéty bati nepriklausomas” (visg tekstg Zr.
ankstesniame 4.2.2 punkte).

5.4 Vertintojo atsakomybé

5.4.1 \Vertintojui pavedama atlikti profesine uzduotj ir pateikti nuomone dél
turto arba teisiniy interesy j turtg vertés taip, kad klientas galéty patikimai ja remtis
priimdamas sprendimus. Taigi vertintojas prisiima atsakomybe, o bet kokie trikumai
gali sukelti nuostoliy klientui ir uztraukti teisine atsakomybe paciam vertintojui.

5.4.2  Priklausomai nuo aplinkybiy ir nacionaliniy teisés akty nuostaty, vertintojui
tokia atsakomybé tenka tada, jeigu nuostoliy atsirado dél nesugebéjimo taikyti
jgUdziy, nepakankamo atidumo, sutarties pazeidimo ir pan.

5.4.3  Atsakomybés apimtis gali bati apibrézta rasytiniuose nurodymuose ir
susitarimo salygose, taip pat vertinimo ataskaitos ir jos rengimo reikalavimuose.

5.4.4 Vertintojas gali siekti apriboti savo atsakomybe pagal su klientu sudarytos
sutarties salygas. Naudotis vertinimo ataskaita leidziama tik klientui, todél atsakomybé
treciosioms Salims j ja nejtraukiama, isskyrus tuos atvejus, kai akivaizdu, kad su ataskaita
turés susipazinti trecioji salis (pavyzdziui, jkeic¢iant turta).

5.4.5 Pazymétina, kad kai kuriose Salyse egzistuoja grieztos vertintojo atsakomybés
ribos, jtvirtintos teisés aktais arba kitaip, todél siekiant apsibrézti atsakomybés ribas
sutarties salygomis, vertintojams rekomenduojama pasitarti su teisininkais.

5.4.6 \Vertintojas, kaip specialistas, visy pirma yra atsakingas savo klientui, tad
jokie vertintojo atsakomybés apribojimai negali daryti neigiamos jtakos atliekamo

vertinimo profesionalumui.

5.4.7 \Vertintojasturéty atlikti uzduotis pagal savo kompetencija. Vertinima jis turéty
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atlikti profesionaliai ir vadovaudamasis gautais nurodymais, o pries nustatydamas verte
turéty issiaiskinti visus svarbius duomenis, tinkamai juos uzfiksuoti ir profesionaliai
pateikti ataskaitoje.

5.4.8 Kompetencijosriby pripazinimas.Vertintojas neturéty priimti nurodymy,
kurie virsija jo kompetencija. Sudétingesniais atvejais vertintojui kartais gali stigti
specialiy ziniy, kuriy reikia, kad jis galéty tinkamai jvykdyti uzduotj. Pavyzdziui, tai
gali bti su geologija, aplinkosaugos problemomis, naudingomis iskasenomis susije
klausimai, taip pat teisés ar apskaitos sriciy Zinios. Susidarius tokioms aplinkybéms,
vertintojas turi apie tai pranesti klientui ir j pagalbg pasitelkti konkrecios srities
specialista. Siekiant iSvengti painiavos dél atsakomybés ir sutarties salygy laikymosi,
patartina, kad (jeigu jmmanoma) nurodymus pasitelktam j pagalba specialistui tiesiogiai
duoty klientas, o ne vertintojas.

5.4.9 Profesinés civilinés atsakomybés draudimas. AtsiZzvelgiant | tai, kad del
vertinimo veiksmy susidariusios atsakomybes dydis (jskaitant visas teisines islaidas
ar gin¢o nagringjimo metu susidariusias paltkanas) daznai gali virsyti vertintojo
asmeninio ar jmonés turimo turto dydj, daugumoje valstybiy vertintojui teikiama
galimybé apdraustisavociviline atsakomybe. Atsizvelgiant|tai, kad tinkamas profesines
civilinés atsakomybés draudimas suteikia papildoma garantijg klientui, daugumoje
profesiniy asociacijy toks draudimas yra laikomas kvalifikuotos narystés salyga. Taciau
sis draudimas néra visuotinai paplites ir néra privalomas visose valstybése, kuriose jj
galima jsigyti.
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Vertinimo procesas

Jvadas

Taikymo sritis

Susitarimo salygos

Bendradarbiavimas su kliento konsultantais, auditoriais ir kt.
Komentaras

Vertinimo pagrindimas

Vertinimo perziara

4-ASIS EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS

Susitarimo dél vertinimo salygos ir vertinimo pagrindas turi bati iSdéstyti
rastu ir aptarti Saliy prie$ pateikiant vertinimo ataskaita.

Vertinimo uzduotis turi bati tinkamai iSnagrinéta, parengta ir iSdéstyta rastu
vadovaujantis profesiniais standartais. Atliktas darbas turi biiti pakankamas
ataskaitoje pateiktai nuomonei apie verte pagrjsti.

Duomenys, iSsaugoti pateikus vertinimo rezultata, turi bati pakankami, kad
buty galima patikrinti, ar buvo laikomasi atitinkamo principo ar principy
atliekant analize ir vertinima bei pateikiant ataskaitoje nuomone apie verte
atsizvelgus j vertinimo rusj ir masta.
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1. lvadas

Vertinimas turi buti atliktas profesionaliai ir atsizvelgiant j visus turimus duomenis, kad
kilus abejonems vertinimo rezultatg baty galima tinkamai pagrjsti.

2, Taikymo sritis

Siame standarte apzvelgiami vertinimo ataskaitos parengimo etapai, pradedant nuo
susitarimo salygy.

Toliau aptariamas turto jvertinimas ir apziQra, apzvelgiama vertinimo ataskaita ir
duomeny issaugojimas. Galiausiai apzvelgiami aspektai, j kuriuos gali tekti atsizvelgti,
jeigu vertintojui nurodoma atlikti kito vertinimo perziara.

3. Susitarimo salygos

3.1 Susitarimo salygos yra tam tikros tarp vertintojo ir kliento sudarytos
sutarties salygos. Sios sglygos pateikiamos klientui arba potencialiam klientui po to,
kai vertintojas gauna zodinius ar rasytinius nurodymus suteikti vertinimo paslauga.
Konkrecios salygos turi buti paruostos kiekvienai vertinimo uzduodiai atlikti. Jos turi
aiskiai ir tiksliai atspindéti vertinimo pobudj ir tiksla bei tyrimo, kurj reikia atlikti, kad
baty galima pagrjsti vertinimo ataskaitoje pateikta nuomone, masta.

3.2 I$samios susitarimo salygos turi bati suderintos rastu. Pagal skolinimosi
bei kitus finansinius ar bankrutavusio skolininko turto administravimo reikalavimus
dél salygy turi bati susitarta rastu prie$ perduodant vertinimo ataskaita nurodymus
pateikusiam klientui.

3.3 Be to, svarbiausios sutartos salygos arba nurodymai taip pat turi buti pateikti
ataskaitoje.

34 Jeigu susitarimo  salygas veéliau prireikia pakeisti, siekiant idvengti
nesusipratimy ir dél to galin¢iy kilti gincy, bet kokie pakeitimai turi bati jforminti rastu.

3.5 Tolesniame 3.9 punkte isdéstytos sglygos turéty bati laikomos batiniausiomis
salygomis. Tikimasi, kad vertintojai perzidrés ir papildys $ias salygas atsizvelgdami j
tai, kas buty tinkama ar batina padaryti, siekiant atspindéti vietine rinka, TEGoVA
priklausanciy turto vertinimo asociacijy (toliau - TVA) reikalavimus, nacionalinius teisés
aktus ir norminius dokumentus.

3.6 Susitarimo salygos turi buti reguliariai perzitrimos atsizvelgiant | kliento
atsiliepimus arba pasikeitusius kliento reikalavimus, neseniai priimtus teises aktus, TVA
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reikalavimus ir bet kokius EVS atnaujinimus arba nauja redakcija.

3.7 Jeigu susitarimo salygos nebuvo isdéstytos rastu, vadinasi, jos neatitinka EVS
2016 nurodymuy ir Europos vertintojy etikos ir elgesio kodekso reikalavimuy, todeél gali
lemti nepakankama gynyba, jeigu iSkeliamas bet koks su mokesciais, aplaidumu arba
veiklos rezultatais susijes ieSkinys.

3.8 Jeigu tam paciam klientui reguliariai atliekami panasaus pobadzio vertinimai,
pavyzdziui, vertinimai skolinimosi tikslais, ir vertintojas jau anksciau buvo pateikes
susitarimo salygas, jis turi rastu patvirtinti, kad Sios salygos ir toliau taikomos, jeigu
su klientu nesusitariama kitaip. Apie bet kokius vélesnius pakeitimus klientui turi bati
pranesta rastu, kai tik jie jsigalioja.

3.9 Butiniausios salygos, kurios turi buti pateiktos klientui ir dél kuriy turi bati
susitarta, turéty apimti:
«  kliento tapatybe;
«vertinimo tikslg;
tikslig vertinamo turto arba teisiy (interesy) apimtj;
vertés nustatymo pagrinda arba pagrindus;
tikslig vertinimo datg;
- patvirtinimg, kad néra galimy interesy konflikty, ir visy ankstesniy rysiy su
vertinamu turtu ar dalyvaujanciomis salimis atskleidima;
vertintojo tapatybe ir statusg;
visas prielaidas ir specialigsias prielaidas bei nukrypimus;
« busimo tyrimo apimtj ir mastg;
pasitikéjima kliento pateikta informacija;
bet kokius viesinimo apribojimus;
rupestingumo pareigos mastg;
«  atitiktj Europos vertinimo standartams;
bdsimo uzmokescio pagrinda.
Zr.5.10 punkte pateiktq lentele.

3.10 Papildomos salygos nustatomos atsizvelgiant j nurodymy pobudj, teisés akty
arba norminiy dokumenty bei reikalavimus TVA nariams. Taip pat turi bati nurodoma
apie bet kokj TVA atliekamg vertinimo kontrole, nurodant ir tos kontrolés tikslg.

4, Bendradarbiavimas su kliento konsultantais,
auditoriais ir kt.

4.1 Tam, kad gauty reikiama informacija, vertintojui gali tekti bendradarbiauti
su kitais kliento konsultantais. Jeigu vertinimas atliekamas finansinés atskaitomybeés
tikslais, vertintojui svarbu glaudziai bendradarbiauti su auditoriais, siekiant uztikrinti,
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kad atliekamas darbas atitinka reikalavimus, uztikrinamas nuoseklumas ir yra
pasirinktas tinkamas vertés nustatymo pagrindas.

4.2 Vertintojas turi profesionaliai nuspresti, ar jis gali remtis pateikta arba
atskleista informacija. Susitarimo salygose turi bati aiskiai nurodyta, kokiu mastu
remiamasi kliento, kliento atstovy arba treciyjy saliy pateikta informacija.

5. Komentaras

5.1 Vertintojai bet kokiomis sglygomis turi uztikrinti, kad yra arba gali bati laikomi
pakankamai kompetentingais bei kvalifikuotais ir kad atlikti vertinimo netrukdo
esamas, galimas arba numatomas ar kitaip paskelbtas interesy konfliktas. Priesingu
atveju vertintojas privalo imtis priemoniy realiam ar tariamam trGkumui istaisyti ir taip,
kad galéty atlikti sitlomga uzduotj.

5.2 Nenumatyti jvykiai, pavyzdZiui, teisiniai gincai, galimi ir pragjus daugeliui
mety po to, kai buvo jvykdyti pradiniai vertinimo nurodymai. Taigi veliau gali bati
sunku prisiminti buvusj kontekstg ir argumentacija, specialigsias salygas ir aplinkybes,
nebent jie tuo metu buvo tinkamai nurodyti rastu. Tokie jrasai gali bati naudingi ir
nustatant, ar vertinimo rezultatai buvo panaudoti bdtent tiems tikslams, kuriems jie
buvo parengti.

5.3 Aiski ir tiksli santrauka to, kas buvo paruosta ir sutarta pries atliekant pacia
uzduotj, yra ne tik naudinga vertintojui, bet ir leidZia uztikrinti, kad klientas ir kliento
profesionalls konsultantai zinos, ko tikétis, ir galés jvertinti, ar tai, kg jie gauna, atitinka
jy norus ir ltkescius.

5.4 Subrangos pagrindu atliekami vertinimai. Tais atvejais, kai dalj
vertinimo pagal subrangos sutartj pavedama atlikti kitiems vertinimo specialistams
arba kai reikalinga esmine treciosios 3alies specialisty pagalba, vertintojas turi gauti
isankstinj kliento sutikima. Toks kliento sutikimas turi bati pateiktas rasytine forma ir
turi bati nurodytas vertinimo ataskaitoje.

5.5 Treciajai Saliai perduoti vertinimai. Egzistuoja pavojus, kad konkreciu
tikslu atliktas vertinimas gali bUti perduotas treciajai Saliai ir panaudotas kitam
nesusijusiam tikslui. Taigi susitarimo salygose vertintojas atsiriboja nuo atsakomybés
tretiesiems asmenims. Jose turi buti nurodytas ribotas vertinimo panaudojimas, t. .
kad vertinimas atliekamas siekiant konkretaus, kliento nurodyto tikslo.

5.6 EVS neatitinkantys vertinimai. Jeigu klientas praso vertintojo
atlikti vertinima vadovaujantis $iy standarty nuostaty neatitinkanciais arba joms
prieStaraujanciais pagrindais, vertintojas, prie$ pradedamas vykdyti uzduotj, privalo
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pranesti klientui, kad nukrypimai nuo EVS bus nurodyti vertinimo ataskaitoje. Zr. 10-gjj
EVMN.

5.7 Vertinimai, atliekami esant ribotai informacijai arba kai reikia daryti
specialigsias prielaidas. Gali susidaryti situacija, kai vertintojui yra prieinama tik
ribota informacija, jis neturi pakankamai galimybiy apziGréti turta arba turi atlikti
vertinima per ribota laika. Pavyzdziui, tam tikrais atvejais vertinimo ataskaitos gali reikéti
vidaus valdymo tikslais, kitais atvejais ji gali bati reikalinga vykdant jmoniy peremima
ar susijungima, kai laikas yra itin svarbus. Tokiais atvejais vertintojas turi jsitikinti, kad
susitarimo sglygose patvirtinta, jog vertinimo ataskaitos informacijg naudos tik pats
klientas ir ji nebus skelbiama viesai.

5.8 Vertintojui taip pat gali tekti daryti specialiasias prielaidas arba vertinti
turtg vadovaujantis specialiosiomis prielaidomis gali pareikalauti klientas. PavyzdZiui,
tokios situacijos gali susiklostyti tuomet, kai:

«  reikia daryti prielaida, kad turtas laisvas, nors jis iSnuomotas;
vertinimg reikia atlikti vadovaujantis numatomu planavimo leidimu, kuris
skiriasi nuo esamo leidimo;
daromos prielaidos siekiant nustatyti gaisro apgadinto turto vertinimo
pagrinda;
daromos specialiosios prielaidos vertinant prekybai skirtg turta.

Esant tokioms aplinkybéms itin svarbu susitarimo salygose aiskiai nurodyti, kad
vertinimo ataskaitoje arba viesai skelbiant bet kokia ja grindziama informacijg bty
aiskiai isdéstyti su vertinimu susije nurodymai, vertinimo tikslas ir kontekstas, tyrimy
apribojimy mastas, darytos prielaidos, panaudotos informacijos bei jos Saltiniy
patikimumas, po vertinimo pateikta nuomoné ir neatitikimo Siems standartams
mastas.

5.9 ISimtiniais atvejais, t. y. kai taikomos toliau apibldintos ribojancios aplinkybes,
gali buti tinkama ir tikslinga atlikti vertinima su tam tikromis islygomis:

vertintojas jau buvo apzilréjes aptariama turto objekta, susipazines su juo,
rinka ir konkrecia vietove;

arba vertintojas is vadovybés ir (arba) vidaus vertintojy yra gaves reikalinga
issamig papildoma informacija, kuri leidzia kompensuoti ribotas paties
vertintojo galimybes atlikti tyrima.
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5.10 Butinyjy susitarimo salygy komentaras

Salyga

Komentaras

Kliento tapatybé

Vertintojas privalo uztikrinti, kad klientas
bty tinkamai nurodytas susitarimo
salygose. Tais atvejais, kai nurodymus
teikia jmoneés direktorius, tikétina, kad
klientas yra ne direktorius, o jmoné. Jeigu
vertinimas atliekamas skolinimo tikslais,
duoti nurodymus ir apmokeéti saskaitas gali
skolintojo klientas, nors tikrasis klientas
tikriausiai bus skolintojas.

Vertinimo tikslas

Konkretus vertinimo tikslas lemia vertés
nustatymo pagrindo arba pagrindy
pasirinkima, todeél svarbu, kad jis buty
aiskus. Susitarimo sglygose verta paminéti,
kad vertinimas yra susijes tik su konkreciu
nurodytu tikslu.

Tiksli vertinamo turto arba
teisiy (interesy) apimtis

Reikia atsizvelgti j Siuos dalykus:

- jeigu neapibréztos vertinamo turto
ribos, gali tekti vadovautis planu ar kitu
stacionariu objektu;

«  jeigu turtas yra tam tikro objekto dalis
(pavyzdziui, butas), turi bati nurodytas
tikslus adresas;
jeigu egzistuoja daugiau negu vienas
teisinis interesas ar teisé, batina nurodyti,
kuris (-ie) i$ jy yra vertinamas (-i);
jeigu turto objekte yra jrangos, prietaisy,
jrenginiy arba mechanizmuy, svarbu
nurodyti, kurie i3 jy vertinami kartu su
objektu;
jeigu turtas vertinamas atsizvelgiant
nuomg, gali bati, kad atnaujinus arba
perzidréjus nuomos sutartj nebebus
atsizvelgta j nuomininky atliktus turto
pagerinimus, o tai gali turéti jtakos vertei.
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Vertés nustatymo
pagrindas arba
pagrindai

Ataskaitoje turi bati konkreciai nurodytas
vertés nustatymo pagrindas arba pagrindai.
Jeigu vertés nustatymo pagrindas yra
tikroji verté, turi buti pateiktas tinkamas
apibrézimas, atitinkantis isdéstytajj siy EVS
4.1 punkte, nes minéta savoka vartojama
dviejuose skirtinguose kontekstuose. Turéty
bati naudojamas EVS pripazjstamas vertés
nustatymo pagrindas. Jj gali nurodyti
klientas, profesiné asociacija, teisés aktai ar
norminiai dokumentai.

Tiksli vertinimo data

Vertinimo data turi bGti konkreti data, kokia
buvo sutarta su klientu. Netinka nurodyti, kad
vertinimo ataskaitos parengimo data ir bus
vertinimo data.

Patvirtinimas, kad
néra galimy interesy
konflikty, ir visy
ankstesniy rysiy su
vertinamu turtu ar
dalyvaujanc¢iomis
salimis atskleidimas.

Vertintojai turéty nurodyti, kad néra tokiy
galimy interesy konflikty, kurie trukdyty
jiems veikti nepriklausomai. Tais atvejais, kai
galimas konfliktas egzistuoja, vertintojas turi
tiksliai apibadinti padétj ir nurodyti, kokiy
veiksmy jis imsis siekdamas uztikrinti, kad
galéety veikti nepriklausomai.

Pareiskimas apie tai, ar vertintojas

anksciau turéjo rysiy su vertinamu turtu

ir dalyvaujanciomis salimis, batinas
neatsizvelgiant j tai, ar tokiy rysiy yra buve,
arne.

Vertintojo tapatybe ir
statusas

Reikia paaiskinti, ar vertintojas veikia kaip
isorinis ir nepriklausomas vertintojas,
nurodant, ar jis yra fizinis ar juridinis asmuo,
ar nepriklausomas vidaus vertintojas. Turi bati
patvirtinta, kad vertintojas laikosi profesinés
asociacijos ir TEGoVA Europos vertintojy
etikos ir elgesio kodekso reikalavimy.

Taip pat turi bati nurodyta vertintojo
kvalifikacija ir kategorijos, jskaitant Europos
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pripazinto vertintojo ir Gyvenamojo turto
vertinimo kategorijas, jeigu Sios buvo
suteiktos. Tam tikromis aplinkybémis tikslinga
nurodyti vertintojo patirtj atliekant panasias
vertinimo uzduotis toje pacioje vietovéje.

Tokj pareiskimg galima apriboti patvirtinimu,
kad vertintojas turi pakankamai jgadziy

bei Ziniy apie konkrecia rinkg ir gali
kompetentingai atlikti vertinima.

Prielaidos, specialiosios
prielaidos ir nukrypimai

Turi bUti nurodytos visos prielaidos ir
specialiosios prielaidos, kurios bus daromos
atliekant vertinimga arba rengiant vertinimo
ataskaita, neatsizvelgiant j tai, kad jos gali
bati tapacios pateiktosioms ankstesnése
vertinimo uzduotyse. Taip pat turi buti
nurodyti visi nukrypimai nuo EVS, jvardijant
kiekvieno nukrypimo priezastj ir pagrindima.
Zr. 1-gjj EVS.

BUsimy tyrimy apimtis ir
mastas

Turi bUti aiskiai nurodytas tyrimo, kurj

vertintojas tures atlikti, apimtis ir mastas.

Apibddinimas turi apimti Siuos dalykus:
apzitros (vidinés ir iSorinés) masta;
galimybe remtis bet kokiais
dokumentiniais tyrimais, tam tikrais
atvejais jtraukiant duomenis apie tai,
ar turtas yra zonoje, kuriai budinga
potvyniy rizika;
visus atvejus, kai remiamasi kliento arba
treciyjy saliy pateikta informacija;
visg informacija, kurios buvo uzklausta
ir kuri ataskaitos sudarymo metu buvo
neprieinama;

< energinio naudingumo vertinima ir kitus
tvarumo veiksnius, kurie gali daryti jtaka
turto vertei (jei reikia, su atitinkamais
komentarais);

«  bet kokias ataskaitas apie asbestg arba
kitas kenksmingas medziagas, arba
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informacija, kad tokiy ataskaity nebuvo;

. bet kokius reikalavimus, kuriuos nustaté
draudikai ir (arba) treciosios salys;

«  patvirtinima, kad tyrimo apimtis bus
pakankama visiskai pagrjstai nuomonei
apie verte pateikti vertinimo ataskaitoje
(arba pareiskima, kad taip néra).

Pasitikéjimas kliento
pateikta informacija

Jeigu klientas pateike su turtu susijusia
informacija arba pataré vertintojui gauti ja
i$ konkrecios treciosios 3alies, salygose turi
buti nurodyta, kad vertintojas pasitiki Sia
pateikta informacija ir nesistengs patikrinti
jos tikslumo.

Bet kokie viesinimo
apribojimai

Vertintojas turéty nurodyti, kad butina gauti
isankstinj rasytinj sutikima, norint kopijuoti
bet kokig vertinimo rezultaty ar ataskaitos
informacija arba pateikti viesa nuoroda. Kai
kuriais atvejais gali buti tinkama nurodyti, kad
vertinimo rezultatai arba vertinimo ataskaitos
turinys atskleidziamas tik tiems asmenims,
kuriy atzvilgiu vertintojas turi ripestingumo
pareiga.

Rupestingumo
pareigos mastas

Turi buti jvardintos $alys, kurioms taikoma
rdpestingumo pareiga. Gali bati tikslinga
nurodyti, kad jokia atsakomybé arba
rapestingumo pareiga nebus pasidlyta jokiai
kitai saliai.

Atitiktis Europos
vertinimo standartams

Jeigu vertinimas atitinka EVS reikalavimus,
turi bati nurodytas standarty pavadinimas:
,Europos vertinimo standartai 2016".

Jeigu vertinimas atitinka kity standarty
reikalavimus, tai turi bati atitinkamai
nurodyta.

BUsimo uzmokescio
pagrindas

Turi buti nurodytos visos kliento islaidos ir
mokesciai. Jeigu klientas turés vertintojo
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padengti sgnaudas, turi bati pateiktas tokio
reikalavimo pagrindas. Sumos turi bati
nurodytos be PVM ir kity mokesciy. Jeigu
klientas néra registruotas PYM mokeétojas
(pavyzdziui, privatus asmuo), turi bati
nurodyta visa mokéjimo suma su PVM. Jeigu
tam tikras jmokas nustato treciosios salys
arba teisés aktai, turi bati nurodyta faktiné
mokeétina suma.

6. Vertinimo pagrindimas

6.1 Vertinimo profesionalumas priklauso nuo to, kaip vertindamas turtg
specialistas atsizvelgia | bendrg konteksta, istiria ir patikrina visus turto vertei
reikSmingus dalykus. Vertinimo kokybe i$ dalies priklauso nuo vertinant panaudotos
informacijos kokybes, todél itin svarbu, kad vertintojas atsakingai tikrinty informacijos
Saltinius ir duomenis. Taip pat reikia patikrinti su vertinamu turtu susijusias rinkos
salygas, kurios, tinkamai jas jvertinus, lemia dalj vertinimo sprendimy. Duomenys,
isaugoti pateikus vertinimo rezultatg, turi bati pakankami, kad baty galima patikrinti,
ar buvo laikomasi atitinkamo principo ar principy atliekant analize ir vertinimg bei
pateikiant ataskaitoje nuomone apie verte atsizvelgus j vertinimo rasj ir masta.

6.2 Turto apziara. Vienas budy, kurj naudodamas vertintojas gali gauti Ziniy
apie vertinama turto objekty, tai yra paciam jj apzidréti. Paprastai tokia apzitra apima
pastaty vidaus, buvimo vietos ir aplinkos apzilra, fiksuojant visus dalykus, kurie
gali turéti jtakos turto vertei. ISimtiniais atvejais (jeigu taip nurodo arba tam pritaria
klientas) turto apziGra gali bati labiau ribota arba vertintojui gali bati leidZiama remtis
tre¢iosios Salies paruosta apzidros medziaga. Abiem atvejais tai turi bati nurodyta
vertinimo ataskaitoje. Jeigu vertintojas remiasi treciosios salies atlikta turto apzitra,
butina jvertinti tiek apZitros kokybeés, tiek vertintojo interpretacijos rizika. Vertintojas
privalo atkreipti démesj | tai, kad jo iSvados gali skirtis, jeigu jis pats asmeniskai tinkamai
apziures vertinama turta.

6.3 Turto buvimo vietoje atliekamos apzitros pobudis priklauso nuo paties
turto, nacionaliniy teisés akty, rinkos ir praktikos, taciau vertintojas visais atvejais turi
uzfiksuoti svarbiausias turto ir vietovés ypatybes, turincias jtakos jo vertei.

6.4 Turto apzitros pobudis ir mastas priklauso nuo vertinimo tikslo ir su klientu
sutarto vertés nustatymo pagrindo. Gali egzistuoti tokios aplinkybés (pavyzdZiui,
pasiruosimas turto portfelio vertinimui), kai tikslinga atlikti tik ribotg turto apzidra,
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pavyzdziui, leisti apziaréti tik turto objekto idore, vietove ar atlikti tik dokumenty
patikra. Visais atvejais, kai turto apZitra nebuvo atlikta arba buvo atlikta netinkamai
(nesurenkant visos reikalingos informacijos), sis faktas ir priezastis, dél kurios apZilra
buvo ribota, turi buti pateikti vertinimo ataskaitoje ar paZzymoje nurodant, kad galéjo
likti nenustatyty veiksniy, galin¢iy turéti reikSmingos jtakos turto vertei.

6.5 Vertinimas, remiantis dokumentais. Jeigu pirmasis turto vertinimas
buvo atliktas vadovaujantis tik dokumentais, t. y. neapZitréjus turto vidaus arba isores,
jis neatitinka EVS reikalavimy. Pakartotinés apZitros remiantis dokumentais atitiks
EVS reikalavimus tol, kol vertintojas bus jsitikines, kad nuo paskutinés apzitros turtg
supancioje teritorijoje nejvyko jokiy pokyciy, kurie galéty turéti reikSmingos jtakos
turto vertei, ir jeigu vertintojas turi rasytinj kliento patvirtinima, kad nuo paskutinés
apzitros nejvyko jokiy reikSmingy turto pokyciy.

6.6 BUtina atsizvelgti j turtui reikSmingus finansinius, teisinius ir reglamentavimo
aspektus.
6.7 ApZilréje turtg vertintojai turi ieSkoti palyginimui panasiy parduodamy ar

nuomojamy objekty ir juos issamiai isanalizuoti, vadovaudamiesi bendrais kainy arba
pajamingumo rodikliais.

6.8 Jeigu turtas vertinamas uzstatu uztikrinto skolinimo tikslais, reikia objektyviai
jvertinti konkrecius rizikos veiksnius, susijusius su sitlomos paskolos struktdra ir
trukme. Zr. 2-gjj EVMN.

6.9 Ataskaitoje pateikti skaiciai turibti paaiskinti.Vertés nustatymasyra vertinimo
metu atlikty patikrinimy ir tyrimy kulminacija, kuri parodo vertintojo sugebéjimus
sujungti skirtingy saltiniy duomenis, veiksmingai naudoti gautg informacijg ir pateikti
pagrjsta nuomone.

6.10  Vertinimo ataskaitos turinys priklauso nuo vertinimo tikslo ir sutarty salygy.
Vertinimo ataskaita aptariama 5-ajame EVS.

6.11 Tais atvejais, kai vertintojas supranta rinkos nepastovuma, svyravimus ar
kitas panasias turto vertei rizikg keliancias aplinkybes, j tai batina atsizvelgti ir nurodyti
vertinimo ataskaitoje. 2-ajame EVID pateikiama pagalba vertintojui, susijusi su
vertinimo patikimumu ir rinkos rizika.

7. Vertinimo perziura

7.1 Vertintojo gali bati prasoma atlikti kito vertintojo atlikto vertinimo perzitrg
dél jvairiy priezasciy, jskaitant galimus teisminius gincus ar kitus opius klausimus. Kai
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kuriais atvejais tai gali bUti retrospektyvs vertinimai. Todél kiekvienas vertintojas, prie$
jsipareigodamas atlikti kito asmens darbo perzilra, turi rapestingai jvertinti esama
situacija. Tam tikromis aplinkybémis tokia perzitra gali suteikti pasitikéjimo vertinimo
rezultatais, padéti iSvengti abejoniy arba jas sumazinti.

7.2 Aplinkybés, kurioms esant vertintojui gali tekti atlikti vertinimo perzilra:
kai vertinimas atliekamas siekiant papildomai pagrjsti vidinj vertinima;
kai vertintojas siekia suderinti nepriklausomy vertintojy grupiy darbg;
- kai atrinktas reprezentatyvusis turto pavyzdys suteikia galimybe patikrinti
viso atlikto vertinimo tiksluma.

7.3 Perzilrg atliekanc¢iam vertintojui duoti nurodymai gali bati labai jvairts —
pradedant nuo poreikio pateikti bendro pobUdZio pastabas apie vertinimo metodikg
ar standarty laikymasi ir baigiant konkrecia bei iSsamia tam tikro vertinimo perzidra.

7.4 Tam tikrais atvejais vertintojas gali bati paprasytas perZiréti vadovybés
atliktg vertinima, vidinius kliento ar treciyjy $aliy vertinimus, arba i$ naujo jvertinti
vertintojui jau Zinoma turta. Tokiais atvejais vertintojas turi is anksto rastu apibrézti
abiejy saliy susitarimo salygas, vertinimo ataskaitos perzitrai taikomus apribojimus
ir dél perzitros galima vertinimo ataskaitos pataisymo pobddj. Paprastai vertintojui
rekomenduojama konkrety vertinimo atvejj aptarti su pradinj vertinimg atlikusiu
vertintoju, taciau tam tikrais atvejais, pavyzdziui, kilus teisminiam gincui, tai gali buti
nejmanoma. Suderinus su klientu, susitarimo salygose turi bUti aiskiai nurodyta, ar
tokie perzilra atliekancio vertintojo veiksmai yra leidZiami. Ataskaitoje taip pat turi bati
aiskiai nurodyta, ar vertinimas buvo aptartas su pradinj vertinima atlikusiu vertintoju.

7.5 Kartais vertinimo perzitros ataskaitoje gali bati pateikiamitik komentarai apie
tai, ar buvo pasirinktas tinkamas vertés nustatymo pagrindas, arba, jei kalbama apie
reprezentatyviojo vertinimo pavyzdzio perzitrg, — bendresnio pobudzio pareiskimas
dél viso vertinimo tikslumo ar atitikties Europos vertinimo standartams.

7.6 PerZilrg atliekan¢iam vertintojui turi buti prieinama (bent jau) visa
informacija ir duomenys, kuriais remési pradinj vertinima atlikes vertintojas. Vertintojas
gali tvirc¢iau pagrjsti pradinj vertinima, jeigu jis asmeniskai apzitréjo turta ir atliko visus
reikiamus tyrimus. Jeigu perzilra atliekantis vertintojas sios informacijos neturi, tai turi
bati nurodyta kaip apribojimas, o perzitros isvados gali bGti naudojamos tik kliento
tikslams toliau jy neplatinant (isskyrus atvejus, kai tai yra batina gincui isspresti).
Netinkamai pagrjstos kritinés pastabos gali buti laikomos Smeiztu.
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5-asis EVS

Vertinimo ataskaita

Jvadas

Taikymo sritis

Vertinimo ataskaitos apibrézimai
Vertinimo ataskaita arba pazyma
Vertinimo komentarai

5-ASIS EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS

Vertinimo rezultatas turi bati pateiktas aiskia profesinj standarta
atitinkancia rasytine forma, atsizvelgiant j kliento nurodymus, vertinimo
tiksla, pagrindus, metodus, vertinimo iSvadas bei numatyta vertinimo
rezultato naudojima, apibudinta susitarimo salygose.
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1. lvadas

Vertintojo nustatyta verté turi bati aiskiai ir esminiai perteikta klientui. Vertinimo
ataskaita yra tas dokumentas, kuriuo klientas vadovausis priimdamas sprendimus,
todel labai svarbus yra ir ataskaitos turinio, ir joje pateikty jspéejimy bei islygy tikslumas.

2, Taikymo sritis

Siame standarte apzvelgiama vertinimo ataskaita, kurioje vertintojas pateikia klientu
nustatyta turto verte.

3. Vertinimo ataskaitos apibrézimai

3.1 Europos Sajungos kapitalo reikalavimy reglamente Nr. 575/2013 pateikiami
sgvoky ,rinkos verté” ir hipotekos verté” apibrézimai, derancios su EVS pateiktais
apibrézimais. Minétos savokos apibréZiamos Reglamento 229 straipsnyje taip:

JJstaiga jpareigoja nepriklausoma vertintojg dokumento formoje skaidriai ir
aiskiai nurodyti rinkos verte".

JJstaigos reikalauja, kad nepriklausomas vertintojas <..> dokumento formoje
skaidriai bei aiskiai nurodyty [hipotekos] verte!”

Tai tik vienas teisés akty reikalavimy pavyzdys skaidriai ir aiskiai nurodyti verte
dokumentuose. Siuo atveju kalbama apie Europos bankams ir finansy jstaigoms
atliekamus vertinimus uzstatu uztikrinto skolinimo kontekste.

3.2 Rinkos vertés (arba hipotekos vertés) dokumentavimas yra jgyvendinamas
surasant vertinimo ataskaita.

3.3 Vertinimo ataskaita reiskia dokumenta, kuriame issamiai apibtdinama
vertinimo uzduoties apimtis, pagrindinés prielaidos, vertinimo metodai ir iSdéstomos
isvados. Ataskaitoje pateikiama profesionali nuomoné apie verte, pagrjsta atsizvelgiant
| pripazintg vertés nustatymo pagrindg ar pagrindus ir vadovaujantis Europos
vertinimo standartais.

34 Sqvokos vertinimo pazyma“, vertés pazyma” ir vertés patvirtinimas” kai
kuriy valstybiy teisés aktuose turi konkrecias reiksmes. Bendras Siomis sgvokomis
apibadinamy dokumenty aspektas yra toks, kad juose pateikiamas tik vertés
patvirtinimas ir nereikalaujama apibddinti su pateiktais skaiciais susijusio konteksto,
esminiy prielaidy ar analitiniy procesy.
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4, Vertinimo ataskaita arba pazyma
4.1 Bendroji informacija

4.1.1  Vertinimo ataskaita turi bdti parengta rasytine forma ir pateikta taip, kad
baty patikima ir suprantama vartotojams bei klientams. Tai taikytina tiek ataskaitai,
kurioje nurodoma rinkos verte, tiek ir ataskaitoms, pateiktoms remiantis kitais vertés
nustatymo pagrindais, nes $iais reikalavimais siekiama aiskumo tarp vertintojo ir
kliento.

4.1.2 | vertinimo ataskaita turi bUti jtraukti vertinimo uzduoties nurodymai, vertés
nustatymo pagrindas, vertinimo tikslas ir analizés rezultatai, kuriais yra grindZziama
nuomoné apie verte, tam tikrais atvejais jtraukiant ir informacija apie palyginamuosius
objektus. Vertinimo ataskaitoje taip pat gali buti paaiskintos analitinés proceduaros ir
pateikta vertinimo iSvadas pagrindzianti informacija.

4.1.3  Vertinimo ataskaitoje turi buti pateikta aiski ir nedviprasmiska nuomoné apie
turto verte vertés nustatymo dieng, nurodant pakankamai informacijos, kad buty
uztikrinta, jog visos sutarties su klientu salygos yra jvykdytos ir visi kiti pagrindiniai
klausimai yra aptarti, todél néra pagrindo kilti nesusipratimams dél realios su turtu
susijusios situacijos.

4.1.4 Ataskaita negali bati dviprasmiska, ji neturi klaidinti skaitytojo arba sudaryti
klaidingo jspudzio. Dél Siy ir kity prieZasc¢iy minéti dokumentai turi bati pateikti aiskia
rasytine forma ir taip, kad baty suprantami ir Ziniy apie turtg ar vertinima neturinciam
asmeniui.

4.1.5 Ataskaita turi buti objektyvi. Nuo vertinimo ataskaitos gali priklausyti
priimami sprendimai, finansiniai jsipareigojimai arba jy panaikinimas. Jeigu vertintojas
turi tvirta nuomone apie turto privalumus ir trakumus, jie turi buti objektyviai isdéstyti
ir pagristi taip, kad skaitytojas galéty suprasti, kaip buvo padarytos isvados.

4.1.6  Jeigu vertintojui buvo nurodyta atlikti vertinimo uzduotj nepaisant galimo
interesy konflikto, pastarajj taip pat bdtina atskleisti ataskaitoje ir nurodyti, kad
apie jj buvo pranesta klientui, bei pateikti informacijos apie priemones, kuriy buvo
imtasi siekiant uztikrinti, kad galimas interesy konfliktas neturéty neigiamo poveikio
vertintojo objektyvumui.

4.2 Vertinimo ataskaitos turinys
4.2.1 \ertintojas pats pasirenka vertinimo ataskaitos formg ir kaip issamiai pateikti

informacija, taciau turi buti atsizvelgta | kliento nurodymus vertintojui, bei atitikti
vertinimo tiksla, kuriam klientas planuoja panaudoti vertinima.
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4.2.2 \ertinimo ataskaitoje turi bati tinkamai aptarti visi j susitarimo salygas jtraukti
klausimai (zr. 4-ajj EVS, 3 punkta).

4.2.3 \Vertinimo rezultatai gali bati pateikiami skirtingiems klientams dél labai
skirtingy priezasciy ir jvairiomis progomis. Kai kuriais atvejais klientas bus labai gerai
susipazines su vertinamu turtu, o kitais atvejais jis apie turtg suzinos tik skaitydamas
vertinimo ataskaita. Vienais atvejais ataskaita bus naudojama priimant sprendimus
deél didelio masto investicijy arba investicijy mazinimo, o kitais atvejais klientas
tiesiog norés zinoti esamg savo turto portfelio verte. Kartais vertinimo ataskaita bus
perduodama treCiosioms Salims, o kartais vienintelis jos skaitytojas bus pats klientas.

4.2.4 Atsizvelgiant | tai akivaizdu, kad vertinimo ataskaitos turinys, apimtis ir
issamumas priklausys nuo vertinimo tikslo bei kliento tipo ir poreikiy. Dél ataskaitos
formos ir turinio butina susitarti su klientu dar pries vertintojui pradedant vykdyti
vertinimo uzduot] — tai turi bati rastu patvirtinta susitarimo salygose.

4.2.5 Apskritai vertinimo ataskaitos gali buti priskirtos kuriai nors i$ Siy dviejy
kategorijy: iSsamios vertinimo ataskaitos ir glaustos ataskaitos. 1Ssamiy vertinimo
ataskaity apimtis ir iSsamumas taip pat gali skirtis priklausomai nuo vertinimo tikslo ir
kliento poreikiy.

4.2.6 ISsamioje vertinimo ataskaitoje jprastai nagrinéjamos toliau apibuadintos
temos, tik nebatinai tuo paciu badu ar eilés tvarka.

a. Nurodymy ir vertés nustatymo pagrindas

Klientas ir nurodymas — nurodomas kliento vardas ir pavardé arba
pavadinimas beiinformacija apie tai, kaip vertintojui buvo pateikti nurodymai
(rekomenduojama kaip prieda pridéti susitarimo salygy kopija).

- Galimybé treciosioms 3alims remtis ataskaita — jeigu buvo sutarta, kad tam
tikros treciosios 3alys galés remtis ataskaita, Sios salys turéety bati jvardytos.
Turtas - turto pavadinimas (jei yra) ir adresas.

Vertinami teisiniai interesai j turta (nuosavybés teisé, nuomos teise ir pan.).

«  Vertinimo tikslas.

Vertés nustatymo pagrindas (pavyzdziui, rinkos verté) ir nuoroda j atitinkama
EVS arba vertés nustatymo pagrinda reglamentuojantj teisés aktg arba
norminj dokumenta.

«  Specialiosios prielaidos — reikia nurodyti, jeigu turi bati padarytos bet kokios
specialiosios prielaidos (pagal 1-3jj EVS).

Vertinimo data.
Vertinimo ataskaitos suradymo data.

- Vertintojo statusas (iSorés ar vidaus vertintojas, taip pat ar jis laikomas
nepriklausomu). Patvirtinimas, kad vertintojas turi pakankamai patirties bei
Ziniy apie rinka ir gali vertinti aptariama turta.
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- Vertintojy specialisty arba konsultanty pagalba - jeigu ataskaitg pasirasantis

vertintojas naudojasi treCiyjy Saliy specialisty paslaugomis, jie turety buti
nurodyti.
Patvirtinimas, kad néra galimy interesy konflikty. Jeigu galimi interesy
konfliktai egzistavo, ataskaitoje turéty bdti nurodyta, kad | juos buvo
atkreiptas kliento demesys, ir issamiai iSdéstytos priemonés, kuriy buvo
imtasi siekiant uztikrinti vertintojo objektyvuma.

b. Atlikti tyrimai

ApZzilra — apzitros data, apzitrg atlikusio asmens vadas ir pavarde, apzidretos
patalpos. Jeigu apzilra buvo ne tokia issami, kaip jprastai reikalaujama
vykdant atitinkamo tipo vertinima, tai irgi reikety pazymeéti.

- Patalpy plotas — turi buti aiSkiai nurodytas naudotas patalpy ploto tipas
(pavyzdziui, grynasis nuomotinas plotas, bendrasis nuomotinas plotas ir
pan.) ir naudoto ploto 3altinis.
Gautiirisnagrinétidokumentai—vertintojas turi nurodyti, kokius dokumentus
gavo ir, atitinkamai, kokie svarbls dokumentai jam nebuvo pateikti.

IS kliento ir treciyjy Saliy gautos informacijos patikimumas - jeigu buvo
remiamasi tokia informacija, $ig aplinkybe reikia jtraukti j vertinimo ataskaita.
Prielaidos — vertintojas turéty nurodyti bet kokias padarytas svarbias
prielaidas, susijusias su dokumentais arba informacija, kuri jam nebuvo
pateikta ir (arba) kurios jis negaléjo patikrinti.

Neatlikti tyrimai — siekiant iSvengti abejoniy ataskaitoje rekomenduojama
paminéti visus neatliktus tyrimus, jeigu jy rezultatai galéjo turéti jtakos turto
vertei. Tipiski pavyzdZziai gali bati aplinkos ir uzterstumo tyrimai, techninés
jrangos bandymai ir kt. Tam tikrais atvejais vertintojas turéty nurodyti, kokiag
jtaka ataskaitoje nurodytai vertei galéty turéti minéti tyrimai, jeigu jy iSvados
baty nepalankios.

- I8lygos — vertintojas paprastai daro islygas dél keliy Cia iSvardyty elementy.
Rekomenduojama nenaudoti islygy beatodairiskai. Vertintojas turéty
uztikrinti, kad bet kokios islygos bty susijusios su turtu bei jo vertinimu.

c. Turtas
Buvimo vieta
ApraSymas
Esama buklé

« Turto aplinkosauginiai aspektai (uzterStumas ir pan.), jskaitant energinio
naudingumo jvertinima.
Techniné jranga - jeigu yra daug jrangos ir jrengimy, vertintojas turéty
aiskiai nurodyti, kurie jy elementai buvo vertinami vertinant turta, o kurie
jtraukti nebuvo.
Jeigu taikytina, vertintojas turi nurodyti, ar vertinimo metu buvo atsizvelgta j
prestizg arba nematerialyjj turta (pavyzdziui, vertinant viesbucius).
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d. Teisiné padeétis

Teisinis naudojimo pagrindas, jskaitant komentarg apie bet kokius
susitarimus, apribojimus arba jsipareigojimus, kurie gali turéti jtakos vertei.
Nuoma - jvardinami nuomininkai, informacija apie svarbiausias nuomos
salygas, esamy nuomos mokesciy sumos ir bet kokios kitos nuostatos, kurios
gali kisti likusiu nuomos laikotarpiu.

Miesty planavimo ir plétros kontrolé — pateikiama informacija apie esama
zonavima teritorijy plétros planuose, leidZiama naudojimo paskirtj ir kt.

e. Rinka

Rinkos, su kuria susijes vertinamas turtas, apibtdinimas.

Pakankama informacija apie rinkga, kad klientas galéty suprasti, kaip turtas
Su ja susijes.

Palyginamieji objektai — informacija apie palyginamuyjy turto objekty
sandorius jprastai pateikiama issamioje vertinimo ataskaitoje.

f. Vertinimas

Metodika — nurodomi naudoti vertinimo principai ir metodai.

Pagrindinés prielaidos, susijusios su kapitalo (turto) verte, nuomos
verte ir pajamingumo rodikliais. Rekomenduojama, kad $iy svarbiausiy
jvesties duomeny pasirinkimas bdty paaiskintas remiantis iSvardytais
palyginamaisiais duomenimis.

Papildomos prielaidos — jeigu apibudinant turto savybes reikia daryti tam
tikras papildomas prielaidas (pavyzdziui, dél esamu metu laisvy patalpy
pernuomojimo), sios prielaidos turéty bati issamiai aptartos.

Jeigu vertintojui buvo atskleistas neseniai sudarytas sandoris, susijes su
aptariamu turtu arba i$ anksto sutarta kaina, ataskaitoje turi bati nurodyta,
kokiu mastu vertintojas $ia informacija remési vertés pagrindimui.
Vertinimo neapibréztumas - tais atvejais, kai yra didelis vertés, nuomos
mokescio arba pajamingumo rodikliy neapibreztumo lygis, vertintojas turi
tai pakomentuoti.

Specialiosios prielaidos - jeigu buvo daromos specialiosios prielaidos,
turi bati pateikta issami informacija apie tai, kaip vertintojas taiké jvesties
duomenis.

g. ISvados

Ataskaitoje turi bati aiskiai ir nedviprasmiskai nurodyta turto verté ir
patvirtinta, kad atlikti tyrimai yra pakankami ataskaitoje pateiktai nuomonei
apie turto verte pagristi.

Joje turi bati aiSkiai nurodyta, kokios sandorio iSlaidos, pavyzdziui, PVM ir
pan., jtrauktos (arba nejtrauktos) j ataskaitoje nurodytg verte.

Valiuta — vertinimo ataskaitoje turi bati aiSkiai nurodyta, kokia valiuta isreiksta
verté. Jeigu verté ataskaitoje nurodyta kita valiuta negu $alies, kurioje yra
turtas, valiuta, ataskaitoje taip pat reikia nurodyti, ar verté buvo nustatyta



Vertinimo ataskaita 73

4.2.7

vietine valiuta ir perskaiciuota | antrajg valiutg (tokiu atveju taip pat turi
bati nurodyta verté vietine valiuta ir perskaiciavimo kursas), ar vertinimas
buvo atliekamas tiesiogiai antraja valiuta. Antruoju atveju vertintojas turéty
nurodyti, ar vietinés ir antrosios valiutos kurso pasikeitimas gali turéti jtakos
ataskaitoje nurodytai vertei.

Tyrimy apribojimai ir informacija — jeigu tyrimai, apziGra arba informacija
blty ne tokie iSsamus, kokius jprastai pageidauja atlikti vertintojas, ir
jeigu gavus papildomos informacijos verte tekty patikslinti, tai turéty bati
pabréZta vertinimo ataskaitos iSvadose.

Ataskaitos apribojimai - Sioje arba kokioje nors kitoje ataskaitos vietoje
vertintojas gali pageidauti nurodyti bet kokius ataskaitos naudojimo
apribojimus, apimancius viesinima, galimybe treciosioms 3alims remtis
ataskaitos informacija ir pan.

Vertinimo ataskaitg turi pasirasyti tinkamai kvalifikuotas vertintojas, ir turi
bUti nurodyta ataskaitos surasymo data.

Jeigu vertinimas atliekamas konkreciais tikslais, pavyzdziui, uzstatu

uztikrinto skolinimo komerciniais pagrindais arba jsigijimo tikslu, gali tekti atsizvelgti |
papildomus arba alternatyvius kliento reikalavimus, pavyzdziui, nurodyti, ar vertinamas
turtas tinka numatomai paskolai uztikrinti. Jeigu paskolos salygos nebuvo atskleistos,
vertintojas turéty pateikti nuomone remdamasis jprastomis skolinimo salygomis ir
atsizvelgdamas (jeigu taikoma) j Europos hipotekos federacijos paskelbty su rizika
susijusiy vertinimo kriterijy profilj (zr. 9-ojo EVMN C prieda).

4.2.8

Papildomos salygos — kai kuriais atvejais gali tekti remtis Zemiau iSvardintais

punktais, kurie jprastai jtraukiami j susitarimo salygas ir apima:

plétojama turtg arba turtg, kuris gali bati plétojamas: esama leidZziama
panaudojima, bet kokius planavimo leidimus arba galimg planavimo leidimga
alternatyviam panaudojimui, jskaitant bet kokj galima arba faktinj poveikj,
kurj Sie veiksniai gali tureti vertei vertinimo dieng;

bet kokig galima ypatingaja arba sinergine (sgveikos) verte ir tai, ar tokia
verté egzistuoja tik esamam savininkui, ar jg galima perduoti drauge su
naujam savininkui perleidziamu turtu;

bet kokias nejprastas rinkos saglygas nurodytai vertinimo datai ir tai, ar
pateikiant nuomone apie verte buvo atsizvelgta | bet kokj vertinimo
neapibréztuma, susijusj su nedideliu palyginamyjy duomeny kiekiu, rinkos
svyravimais arba kitais nurodytais veiksniais (taip pat Zr. 2-ajj EVID Vertinimo
patikimumas ir rinkos rizika");

bet kokius neseniai atliktus arba siGlomus turto, jj supancios arba vietinés
aplinkos arba teises akty pokycius, kurie gali turéti jtakos verte, ir tai, ar toks
poveikis bei jo mastas yra nurodyti ataskaitoje. | $ig kategorijg galima jtraukti
esamg arba galima uzterstuma, kenksmingas medziagas arba nuosavybeés
teisés aspektus.
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4.29 | ataskaita taip pat butina jtraukti papildoma svarbig medZiaga apie tai,
ar turtas laikomas investicija arba planuojamas jsigyti kaip investicija, ar jis visiSkai
yra paruostas prekybai, ar vykdoma arba numatoma jo plétra, atnaujinimas ir
modernizavimas.

4.2.10 \Vertintojas turety patvirtinti, kad jsipareigodamas atlikti vertinima jis Zinojo
apie veiksnius, galin¢ius turéti jtakos ataskaitoje pateikiamiems skaic¢iams. Tokie
veiksniai gali bUti esamas vertinamo turto objekto arba artimos aplinkos uZterstumas,
kenksmingos medZiagos arba nuosavybés teisés problemos.

4.2.11 Jeigu vertinamo turto rinkg veikia nejprastas neapibréztumas, kuris yra
aktualus nustatant turto verte, vertintojas turéty pateikti klientui su Sia problema
susijusj perspéjima arba pastabg ir atitinkamai nurodyti tai ataskaitoje (Zr. 2-ajj EVID
Nertinimo patikimumas ir rinkos rizika”).

4.2.12 Ataskaitoje nurodytos vertés galiojimo trukmé — apskritai kalbant, vertinimas
jprastai atliekamas konkreciai vertinimo datai. Taigi formaligja prasme verté gali
pasikeisti jau kitg dieng po vertinimo datos. Nepaisant to, klientai neretai tikisi,
kad nustatyta verte galés remtis tam tikra laikg po vertinimo datos. Tam tikromis
aplinkybemis vertintojas gali pageidauti nustatyti ir ataskaitoje nurodyti laikotarpj,
kuriam pasibaigus atliktu vertinimu remtis nebebus galima. Tai ypa¢ svarbu tokiu
laikotarpiu, kai turto verté svyruoja. Toks laikotarpis taip pat gali bati nurodytas kai
kuriy 3aliy teisés aktuose arba sutarties sglygose.

4.2.13 | kiekvieng vertinimo ataskaitg turi bati jtrauktas pareiskimas, kad uz klientui
atliekama vertinima atsakingas kvalifikuotas vertintojas atitinka iy Europos vertinimo
standarty reikalavimus. Vertintojas turéty nurodyti bet kokio nukrypimo nuo 3iy
Standarty mastg ir priezastis arba paaiskinti, kodél buvo praleista kokia nors svarbi
vertinimo proceso dalis.

4.3 Sutrumpintos ataskaitos

4.3.1 Yradaugatvejy, kaigalibatitinkama pasirinkti sutrumpintos ataskaitos forma.
Jprastas pavyzdys yra ankstesnés vertinimo ataskaitos atnaujinimas. Nepaisant to,
pries sutikdamas rengti sutrumpinta ataskaitg vertintojas visuomet turéty jsitikinti, kad
tokia ataskaita nebus klaidinanti ar netinkama atsizvelgiant j turto pobudj, vertinimo
tiksla, Zmones, kurie, tikétina, remsis vertinimo ataskaita, ir galima jos panaudojima.

4.3.2 Be to, nepaisant pasirinktos sutrumpintos ataskaitos formos, vertintojas
turéty ypac siekti uztikrinti, kad baty atkreiptas deramas démesys j veiksnius, kurie
galéty daryti reikSmingg poveikj nustatant verte:
bet kokias nejprastas turto savybes, kurios daro reikSminga poveikj jo vertei,
pavyzdziui, tam tikrus turto buvimo vietos aspektus, btkle arba teisine
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padétj;
bet kokius svarbius tyrimy apribojimus arba bet kokias jo rekomendacijas
dél sidlomy tolesniy tyrimy;
bet kokias padarytas specialigsias prielaidas ir jy poveikj turto vertei;
« bet kokias svarbias islygas, kurios daro poveikj ataskaitoje nurodytai vertei.

4.4 Ataskaitos santrauka arba vertinimo pazyma

4.4.1 Savoka ,vertinimo pazyma“ skirtingose 3alyse gali turéeti kelias skirtingas
reikSmes. PavyzdZiui, tai gali bati:
sutrumpinta ataskaita, kurioje glaustai pateikiami svarbiausi vertinimo
aspektai;
- jvadiné nekilnojamojo turto portfelio vertinimo ataskaitos santrauka, kurioje
aptariami visy turto objekty vertinimui aktualts bendri dalykai;
trumpas oficialus vertés patvirtinimas, kurio reikalauja kai kuriy saliy teisés
aktai arba norminiai dokumentai.

Atsizvelgiant j tai, kokios Salies atstovas yra dokumentg skaitantis asmuo, sgvoka
,vertinimo pazyma” gali jj suklaidinti ir paskatinti atitinkamam dokumentui suteikti
tokig teisine reikSme, kokios $is dokumentas neturi. Vertinimo ataskaitas vis dazniau
skaito asmenys i$ kity saliy, todeél vertintojai turéty vengti vartoti tokius terminus kaip
Jvertinimo pazyma’, nes Sis terminas gali suklaidinti kai kuriuos potencialius skaitytojus.

4.4.2 Jeigu vertintojo prasoma isduoti vertinimo isvady apie turto verte vertés
nustatymo dieng santraukg, jis gali pateikti tokig santrauka kaip atskira dokumenta
arba jtraukti jg j vertinimo ataskaitg. Siame dokumente turi bati pateikta nuoroda j
vertinimo ataskaitg bei nurodyta, kad skaitytojas, jei jis nori geriau suprasti santraukoje
nurodyta verte, turi perzitréti originalig ataskaita.

4.4.3 Ten kur tam tikry Saliy jstatymy reikalavimai ar susiklosCiusi praktika
vertintojui nurodo patvirtinti vertés suma, jprastai tai daroma trumpo laisko forma.
Tokiame laiske turi bati nurodoma:
. kliento vardas, pavardé arba pavadinimas ir adresas;
iSsami su turtu susijusi informacija (adresas ir trumpas aprasymas, jskaitant
turto panaudojima);
vertinimo data;
- vertinimo uzduoties tikslas;
pazymos data;
prielaidos, kuriomis buvo remtasi atliekant vertinimg;
taip pat turi bati nurodyti bet kokie nejprasti turto arba vertinimo aspektai,
kurie galéjo daryti esminés jtakos ataskaitoje pateiktai vertei, nes jy
nenurodzius skaitytojas gali bati suklaidintas;
vertintojo vardas, pavardé, adresas ir kvalifikacija.
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4.4.4 Pazymai ar laiSkui keliami tokie patys esminiai reikalavimai, kaip ir vertinimo
ataskaitai. Sie dokumentai turi bati objektyvis, nedviprasmiski, pateikti aiskia radytine
formairtaip, kad baty suprantamiir Ziniy apie turta ar vertinima neturin¢iam asmeniui.
Pazyma ar laiSkas neturi klaidinti ar sudaryti neteisingo jspudzio. Minéti dokumentai
turi atitikti kliento nurodymus. Juose turi bati nurodytas vertinimo tikslas ir kliento
apibudintas vertinimo panaudojimas, j kuriuos taip pat batina atsizvelgti.

4.5 Vertinimo, remiantis dokumentais, ataskaitos

4.5.1 Siekiant iSvengti abejoniy, pirmasis turto vertinimas, atliktas vadovaujantis
tik dokumentais, t. y. neapzidréjus turto vidaus arba iSorés, laikomas neatitinkanciu
EVS reikalavimy.

4,5.2  Pakartotiniai vertinimai (t. y. antrasis arba velesni turto objekto vertinimai, kai
objektas buvo pirma karta jvertintas jj apzitréjus), atlikti remiantis dokumentais, atitiks
EVS reikalavimus tol, kol vertintojas bus jsitikines, kad nuo paskutinés jo apZitros turto
aplinkoje nejvyko jokiy pokyciy, kurie galéty turéti reikSmingos jtakos turto vertei, ir
jeigu vertintojas turi radytinj kliento patvirtinima, kad nuo paskutinés apzitros nejvyko
jokiy reikSmingy turto pokyciy.

4.5.3 Pakartotinio vertinimo, remiantis dokumentais, ataskaitoje vertintojas turi:
aiskiai nurodyti, kad jis neatliko vidinés ar iSorinés vertinamo turto apzitros;
taip pat nurodyti, kad vertinimas, remiantis dokumentais, buvo atliktas todél,
kad, vertintojo Ziniomis, nuo véliausios apzitros turta supancioje aplinkoje
nejvyko jokiy pokyciy, kurie galéty tureti esminés jtakos jo vertej;
taip pat nurodyti, kad, vertintojo Ziniomis arba pagal kliento pateikta
informacija, nuo véliausios turto apzitros nejvyko jokiy turto pokyciy, kurie
galéty turéti esminés jtakos jo vertei.

4.6 Ataskaity projektai

4.6.1 Esant tam tikroms aplinkybéms, pravartu pateikti iSankstine vertinimo
projekto santrauka, neatitinkanciag 5io Europos vertinimo standarto nuostaty. Tokiais
atvejais turi bati nurodoma, kad bus parengta iSsami ataskaita arba bus parengta
isankstine issami pazyma. Taip pat turi bati aiskiai nurodyta, kad ataskaitos projektas
yra negalutinis dokumentas ir klientas arba treciosios 3alys neturéty juo remtis.

4.6.2 Bet kokiu atveju vertintojas turéty priedintis bet kokiam spaudimui pateikti
ataskaitos projekta arba iSankstine verte ar pateikti iSankstine ataskaita iki tol, kol galés
apziUréti turta ir nustatyti bei tinkamai atsizvelgti j visa vertinimui svarbia informacija.
Jeigu verté pranesama per anksti, egzistuoja pavojus, kad vertintojas patirs spaudimg
iSlaikyti lakescius, kuriy gali sukelti jo jvardinta planuojama verté, ir dél to gali kilti
problemy tokiose situacijose, kai naujai gauta informacija gali paskatinti jj sumazinti
planuojama verte.
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4.7 Pridétinés vertés mokestis

4,71  Vertintojas turéty nurodyti turtui vertinimo dieng taikoma PVM tarifa (jeigu
toks yra). Papildomai prie ataskaitoje pateiktos vertés reikéty nurodyti PVM, kuris gali
bati mokétinas sudarant bet kokj nekilnojamojo turto sandorj.

5. Vertinimo komentarai

5.1 Keliose 3Siy EVS vietose minima, kad tiek vertintojui, tiek klientui gali bati
naudinga vertinimo ataskaitoje pateikti tam tikras pastabas, susijusias su atitinkamsomis
problemomis, arba pateikti pozilrj j vertinimo rezultatg, kad klientas geriau suprasty, o
vertintojas galéty pabrézti svarbius aspektus.

5.2 Tai gali buti ypac svarbu, jeigu klientas nerimauja arba gali pradéti nerimauti
dél to, ar pateikta nuomone galima laikyti kaip uztikrinta turto verte ar tik kaip turto
vertés perspektyva. Kai kurie $io klausimo aspektai aptarti 4 dalyje, kurioje aptariamas
vertinimo patikimumas. Kity atsiranda vystant diskusijg dél ilgalaikes vertés.

5.3 Turto verté ilgesniu laikotarpiu

5.3.1  Norsvertintojas negali pateikti patikimos nuomonés apie turto verte busimai
datai, kuriai nebus Zinomos aplinkybeés, kai kuriems klientams gali buti naudinga, jeigu
] vertinimo ataskaitos komentarus dél turto vertés bus jtraukta pastaba, kada esamos
rinkos salygos reikSmingai skiriasi nuo ilgalaikiy, kelis dedimtmecius trunkanciy
tendencijy. Kalbant apie nuomojamus komercinius objektus, tai gali reiksti ilgalaikj
vidutinj pajaminguma, kurj kuria tam tikros klasés turtas. Kiti duomenys, pavyzdZiui,
kainy ir pajamy santykis, gali bati aktualls gyvenamojo turto rinkai.

5.3.2  Svarbiausia jZvalga yra ta, kad ilguoju laikotarpiu turto verté linkusi artéti prie
vidutinés. Jeigu atskiry reikSmiy santykis, pavyzdziui, pajamingumo rodikliai, gerokai
nukrypo nuo vidurkio, vadinasi, tam tikru metu ateityje jis gali vél pasiekti ilgalaikio
pajamingumo lygj (jeigu visos kitos salygos islieka nepakitusios). Siuos visos rinkos
stebéjimo rezultatus reikéty suSvelninti atsizvelgiant | konkretaus turto aplinkybes,
kurio verté pagal tipa arba buvimo vietg, keiciantis ekonomikos sglygoms, gali didéti
arba mazéti, lyginant su visa rinka.

5.3.3  Sis principas taip pat gali padéti esant 2-ajame EVID Vertinimo patikimumas
ir rinkos rizika" aptartoms situacijoms. Visgi nors toks komentaruose i$sakytas
principas gali bati naudingas kai kuriems klientams, jis netaikomas rinkos vertei, kuri
turi bati nustatoma konkreciam laiko momentui. Verté ilguoju laikotarpiu néra vertés
nustatymo pagrindas, nors klientas gali nurodyti naudoti vieng i$ hipotekos vertés
varianty, kaip tam tikra tvarios vertés forma (Zr. 2-gjj EVS ir 2-gjj EVMN).



78

Europos vertinimo standartai 2016




Europos vertinimo metodiniai nurodymai 79

1B DALIS

Europos vertinimo metodiniai nurodymai

1-asis EVMN

2-asis EVMN

3-asis EVMN

4-asis EVMN

5-asis EVMN

6-asis EVMN

7-asis EVMN

8-asis EVMN

9-asis EVMN

10-asis EVMN

Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslais
Vertinimas skolinimo tikslais

Nekilnojamojo turto vertinimas siekiant jj pakeisti vertybiniais
popieriais

DraudzZiamosios vertés ir zalos jvertinimas
Investicinés vertés nustatymas
Tarpvalstybinis vertinimas

Turto vertinimas Direktyvos dél alternatyvaus investavimo
fondy valdytojy kontekste

Turto vertinimas ir energinis naudingumas

Europos hipotekos banky federacijos ir TEGoVA komerciniy
paskoly aprasas

Vertinimy atitiktis EVS
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1-asis EVMN

Vertinimas finansinés atskaitomybeés tikslais

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Finansinés atskaitomybés konceptualus pagrindas

4. Turto klasifikavimas

5. Nuolatiniy vertés nustatymo pagrindy pasirinkimas

6. Tikroji verté

7. Vertés paskirstymas tarp zemeés sklypo ir pastaty

8. Finansinés atskaitomybés tikslais rengiamos vertinimo ataskaitos

1. Jvadas

1.1 Europos Sajungos teiséje nuo 1978 m. jtvirtintas tobulinamy taisykliy rinkinys,

skirtas finansinés atskaitomybeés nuoseklumui ir palyginamumui uztikrinti. Siuo metu
galiojancios tam tikry rGsiy jmoniy metiniy finansiniy ataskaity, konsoliduotujy
finansiniy ataskaity ir susijusiy pranesimy sudarymo taisyklés nurodytos 2013 m.
birzelio 26 d. direktyvoje 2013/34/ES.

1.2 Reglamente (EB) Nr. 1606/2002 reikalaujama, kad viesai kotiruojamos
bendroveés, kuriy veiklai taikoma valstybés narés teisé, nuo 2005 m. sausio 1 d.
konsoliduotajg finansine atskaitomybe kiekvieniems finansiniams metams turi rengti
laikydamosios Europos komisijos patvirtinty Tarptautiniy apskaitos standarty nuostaty.
Tarptautinius apskaitos standartus (TAS) ir Tarptautinius finansinés atskaitomybés
standartus (TFAS) parengé Tarptautinis apskaitos standarty komitetas (TASK, iki 2001
m. balandzio mén.) ir Tarptautiniy apskaitos standarty valdyba (TASV, nuo 2001 m.
balandzio mén.) siekiant ginti viesajj interesg ir pasitlyti bendrg nuosekliy aukstos
kokybés apskaitos standarty rinkinj.

1.3 Dauguma Tarptautiniy finansinés atskaitomybés standarty (TFAS) ir
Tarptautiniy apskaitos standarty (TAS) | Europos teise buvo perkelti priemus
atitinkamus Komisijos reglamentus. I3 jy ypac paminétinas Reglamentas Nr. 1255/2012,
kuriuo buvo priimtas 13-asis TFAS  Tikrosios vertés nustatymas”.
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1.4 Nekilnojamajam turtui arba su juo susijusiam turtui taikomi Sie TAS ir TFAS:

2-asis TAS. ,Atsargos”;
11-asis TAS. ,Statyby sutartys”;

«  16-asis TAS. ,Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai”;

. 17-asis TAS. JNuoma”;
40-asis TAS. Jnvesticinis turtas”;
41-asis TAS. ,Zemés tkis";
5-asis TFAS. Jlgalaikis turtas, skirtas parduoti, ir nutraukta veikla”;

«  6-asis TFAS. ,Mineraliniy Zaliavy istekliy tyrinéjimas ir vertinimas”;
13-asis TFAS. Tikrosios vertés nustatymas”

1.5 ES nesiekeé pateikti atskiry Europos apskaitos standarty, skirty nekilnojamojo
turto vertinimui, ir teikia pirmenybe Siy standarty suderinamumui su Tarptautiniais
apskaitos standartais arba Tarptautiniais finansinés atskaitomybés standartais.

1.6 Jsipareigodami atlikti vertinima finansinés atskaitomybés tikslais vertintojai
turéty konsultuotis su kliento jmonés vadovybe ir auditoriumi, taip pat atsizvelgti
j ES direktyvas, nacionalinius teisés aktus, nacionalinius ir tarptautinius apskaitos
standartus, uzduoties strategijg ir konkretaus turto naudojimo tikslg bei klasifikacijos
ypatumus.

1.7 Pazymeétina, kad rengdamos savo atskaitomybe taikyti TFAS privalo tik tos
valstybés narés jmonés, kuriy akcijomis viesai prekiaujama vertybiniy popieriy birzoje.
Jmoneés, kuriy akcijomis neprekiaujama vertybiniy popieriy birZoje, gali pasirinkti —
vadovautis TFAS ar ne. Jeigu tokios jmonés pasirinko netaikyti TFAS, jy turta vertinantys
vertintojai turéty bendradarbiauti su kliento apskaitos specialistais ir vadovautis
atitinkamais nacionaliniais standartais, teisés aktais arba reglamentais.

2. Taikymo sritis

2.1 Sie metodiniai nurodymai taikomi vertinant nekilnojamajj turtg ir teises |
turta pagal TFAS rengiamos finansinés atskaitomybes tikslais. Juose isdéstyti svarbiausi
finansiniy ataskaity rengimo principai, vertés nustatymo pagrindai ir patariama dél
nekilnojamojo turto vertinimo tikraja verte.

2.2 Sie metodiniai nurodymai negali pakeisti TAS ir TAFS taikymo Zziniy.
Vertintojai, vertinantys turtg finansinés atskaitomybes tikslais, turéty suprasti 2001 m.
balandj TASV priimtg ir 2010 m. rugséjj perzidreta ,Konceptualy pagrindg’, kuriame
apibréziami finansiniy ataskaity rengimo principai.

2.3 Sie metodiniai nurodymai netaikomi vertinimui, atliekamam vadovaujantis
kitais standartais, teises aktais ar norminiais dokumentais negu TFAS, nes jie gali skirtis



Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslais 83

nuo TFAS reikalavimy, taip pat jie gali bati skirtingi jvairiose alyse. Nepaisant to, kai
kurios toliau pateiktos nuostatos gali bati svarbios ir atliekant vertinima kitais tikslais
negu TFAS grindziamai atskaitomybei parengti.

3. Finansinés atskaitomybés konceptualus pagrindas (istrauka i3
taip pat pavadinto TASV dokumento, paskelbto 2010 m. rugséjo mén.)

3.1 Bendraja prasme finansinés atskaitomybeés tikslas yra pateikti finansine
informacija apie atskaitomybe teikiantj subjekta, kuri esamiems ir potencialiems
investuotojams, skolintojams bei kitiems kreditoriams padety priimti sprendimus
dél aptariamo subjekto finansavimo. Tokie sprendimai gali bati susije su pirkimu,
pardavimu, nuosavybeés ar skolos finansiniy priemoniy valdymu, paskolos suteikimu
arba mokéjimu ir kitomis kredito formomis. Finansiné atskaitomybé paprastai
sudaroma remiantis prielaida, kad subjektas tesia savo veiklg ir tes jg artimiausioje
ateityje.

3.2 Kokybiniai naudingos finansinés informacijos pozymiai — naudinga finansiné
informacija turi bati svarbi ir tiksliai atitinkanti tai, kg ja siekiama iSreiksti. Daugiau
naudos teikia ta finansiné informacija, kuri yra palyginama, patikrinama, pateikiama
laiku ir suprantama.

3.3 Turto pripazinimas ir padéties jvertinimas. Su finansinés padéties
jvertinimu tiesiogiai susije elementai yra turtas, jsipareigojimai ir nuosavas kapitalas.

i) Turtas yra Ukio subjekto kontroliuojamas isteklius (kaip praeities jvykiy
pasekmé), i$ kurio Ukio subjektas ateityje turéty gauti ekonominés naudos.

ii) |sipareigojimas — dabartiné Ckio subjekto prievolé, atsirandanti dél
praeities jvykiy, uz kuriuos atsiskaitant bus naudojami tkio subjekto turimi istekliai,
teikiantys ekonomine nauda.

iif) Nuosavas kapitalas yra likusi teisiy j subjekto turta dalis, atskaiciavus visus
subjekto turimus jsipareigojimus.

iv) Finansinés padéties jvertinimas yra procesas, kurio metu nustatomos
atskiry finansinés atskaitomybés elementy sumos, kurios yra pripazjstamos ir
jtraukiamos j balansg bei pelno (nuostolio) ataskaita. Sis procesas apima ir konkretaus
jvertinimo pagrindo pasirinkima.

4, Turto klasifikavimas
4.1 Turto klasifikavimas reikSmingas tiek pasirenkant vertés nustatymo pagrinda,

tiek ir teikiant vertinimo ataskaitas. Finansinés atskaitomybeés tikslais Zemé ir pastatai
gali bati priskiriami vienai i3 siy penkiy kategorijy:
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« savininko verslo reikméms naudojamas turtas (tiek bendrojo pobudZio, tiek
specializuotas);
investicija siekiant pajamy ar kapitalo prieaugio;
verslo poreikius virsijantis (perteklinis) turtas;
- prekybai skirtas turtas, klasifikuojamas kaip trumpalaikis turtas;
nuoma.
4.2 Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai — 16-ajame TAS Sis turtas
apibréziamas kaip ,materialusis turtas, kuris laikomas prekéms gaminti ir tiekti ar
paslaugoms teikti, nuomoti kitiems ar valdymo tikslams ir kurj ketinama naudoti
ilgiau nei vieng laikotarpj” 16-asis TAS taikomas savininko reikméms naudojamam
turtui, kuris 40-ojo TAS komentare apibrézZiamas kaip (savininkui arba nuomininkui
finansinés nuomos badu priklausantis — Zr. 4.7 punkta) turtas, kuris laikomas prekéms
gaminti ir tiekti ar paslaugoms teikti arba administracinéms reikméms.

4.3 Investicinis turtas 40-ajame TAS apibréZziamas ,kaip (savininkui arba
nuomininkui finansinés nuomos budu priklausantis) turtas (Zemeé arba pastatai
ar pastato dalis arba abu kartu), skirtas nuomos pajamoms gauti arba pagrindinio
kapitalo vertei padidinti ar abiem minétiems tikslams kartu, isskyrus:
minétojo turto naudojima prekéms gaminti, paslaugoms teikti arba
administracinéms reikméms; ar
+  jopardavima, vykdant jprastines verslo operacijas”

Investicinis turtas subjekto turtu pripazjstamas tuomet, kai:
tikétina, kad Ukio subjektas ateityje gaus ekonominés naudos, susijusios su
investiciniu turtu;
galima patikimai nustatyti investicinio turto savikaina.

4.4 Perteklinis turtas veiklos poreikiy atzvilgiu - Zemé su pastatais arba be
jy, kuri, atsizvelgus j artimiausioje ateityje numatomus jmoneés veiklos poreikius, yra
pertekliné ir jprastai laikoma siekiant parduoti.

4.5 Prekybai skirtas turtas - tam tikras turtas, kuris galéjo bati jsigytas tikintis
ji parduoti ir balanse klasifikuojamas ne kaip ilgalaikis, bet kaip trumpalaikis turtas.

4.6 Nuoma - 17-0jo TAS tikslas yra uZtikrinti, kad nuomotojai ir nuomininkai,
pateikdami informacija apie nuoma, taikyty tinkama apskaitos politika. 17-asis TAS bus
taikomas iki 2018 m. pabaigos, 0 nuo 2019 m. sausio 1 d. parengtoms finansinéms
ataskaitoms bus taikomas 16-asis TFAS (nors atskaitomybe teikiantis subjektas turi
teise nuspresti 16-3jj TFAS pradéti taikyti anksciau).

4.7 Pagal 17-gjj TAS nuoma laikoma finansine nuoma tais atvejais, kai
perduodama IS esmés visa rizika ir nauda, susijusi su turto nuosavybe. Visos kitos
nuomos formos laikomos veiklos nuoma. Nuomos rasis turi bati nustatyta pacioje
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nuomos santykiy pradzioje (17.4, 17.13 TAS). Tai, ar nuoma yra finansiné, ar veiklos
nuoma, priklauso nuo sandorio esmés, o ne nuo nuomos formos. Pavyzdziui, jei
nuomos sutarties salygos numato, kad pasibaigus nuomos sutarties terminui turto
nuosavybés teisé pereis nuomininkui, arba suteikia galimybe nuomininkui issipirkti
turtg tikétinai mazesne kaina nei tikroji turto verté ateities sandorio jgyvendinimo
dieng, tokia nuoma paprastai turéty bati laikoma finansine nuoma.

4.8 Nustatant, ar Zemés ir pastaty nuoma yra finansiné ar veiklos, Zemé ir pastatai
turi bati vertinami kaip atskiri nuomos elementai. Nustatant, ar Zemés nuoma yra
veiklos ar finansiné nuoma, svarbu atsizvelgti j tai, kad dazniausiai Zemés ekonominio
tarnavimo laikas yra neribojamas. (17.15A TAS)

4.9 Jeigu to reikia zemés ir pastaty nuomai klasifikuoti ir jei siekiama jg jtraukti
| apskaita, pagal nuomos sutartj maziausi mokejimai Zemei ir pastatams paskirstomi
proporcingai, atsizvelgiant j nuomos teisiy j Zeme ir pastatus santykine tikrajg verte
nuomos pradZioje. (17.16 TAS)

4.10 16-ajame TFAS padaryta nemazai su nuomos apskaita susijusiy pakeitimy,
ypa¢ taikomy nuomininkams. Jeigu nuomotojams (savininkams) skirtumas tarp
finansinés ir veiklos nuomos isliks, nuomininkams nuo 2019 m. sausio 1 d. Sios dvi
nuomos rusys nebebus isskiriamos — visa nuoma nuomininky atzvilgiu bus laikoma
finansine nuoma. Taigi j jmoniy balansg nuoma bus jtraukiama kaip nuomos turtas
(isskyrus trumpesne negu 12 ménesiy nuoma).

5. Nuolatiniy vertés nustatymo pagrindy pasirinkimas

5.1 Siuo metu Tarptautiniuose apskaitos standartuose jtvirtinti du turto
pripaZinimo balanse metodai:

« savikainos metodas - ,nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai po jy
pripazinimo turtu turi bati apskaitomi savikaina, atimant bet kokj sukauptg
nusidévéjima ir bet kokius turto vertés sumazéjimo nuostolius” (16.30 TAS);

« tikrosios vertés metodas grindZziamas kaina, kuri bGty gauta pardavus
turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojimus, rinkos dalyviams sudarant
jprasta sandorj vertés nustatymo dieng (16.31 TAS ir 13-asis TFAS ,Tikrosios
vertés nustatymas”) (Zr. 6.1 punkta,Tikrosios vertés nustatymas”).

5.2 Vertinant turtg apskaitos tikslais keturi svarbiausi tarptautiniai apskaitos standartai
yra Sie: 16-asis TAS ,Savininko reikméms naudojamas nekilnojamasis turtas, jranga ir
jrenginiai, 17-asis TAS ,Lizingas (finansiné nuoma)”, kurj pakeis 16-asis TFAS ,Nuoma’,
40-asis TAS ,Investicinis turtas” ir 41-asis TAS ,Zemés Tkis" Tolesnis komentaras skirtas
Siems keturiems standartams apzvelgti. Tolesnéje 6 dalyje iSsamiai apzvelgiamas
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nekilnojamojo turto vertintojams ypac svarbus 13-asis TFAS ,Tikrosios vertés
nustatymas”.

5.3 16-asis TAS ,Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrenginiai”

5.3.1  Vertinimas pripaZinimo metu. Nekilnojamojo turto objektai, jranga ir jrenginiai,
atitinkantys turto pripazinimo kriterijus, turi bati vertinami sigijimo savikaina. Sig
savikaing sudaro lygiaver¢io turto kaina pinigais jo pripaZinimo dieng, jskaitant
jsigijimo kaing, importo mokescius ir negrazintinus pirkimo mokescius bei atémus
prekybos nuolaidas ir kompensacijas.

5.3.2  \Vertinimas po pripaZinimo. Pasirinkdamas apskaitos politikg subjektas turi
nuspresti, kurj metoda taikyti — savikainos ar perkainojimo, ir pasirinktg politikg taikyti
visai nekilnojamojo turto, jrangos ir jrenginiy grupei.

5.3.3  Jeitaikomas perkainojimo metodas, vadinasi,,nekilnojamojo turto, jrangos ir
jrenginiy dalis turi bati apskaitoje parodoma perskaiciuota suma, kuriyra jos tikroji verte
perskaiciavimo dieng, atémus visg véliau sukauptg nusidéevejima ir véliau sukauptus
nuostolius dél vertés sumazéjimo. Perskaiciavimai turi bati atliekami reguliariai, kad
balansiné verté reikSmingai nesiskirty nuo tos, kuri buvo nustatyta pagal tikrajg verte
balanso datg” (16.31 TAS).

5.3.4  Taikymas. PraktiSkai taikydami 16-3jj TAS vertintojai jsitikins, kad $is apskaitos
standartas jprastai susijes su Ukio subjektui priklausanciu turtu, naudojamu jo veiklos
reikmeéms (pavyzdZziui, gamybos jmonei priklausanti gamykla).

5.4 17-asis TAS ir 16-asis TFAS,,Nuoma”

5.4.1  1ki2018 m. pabaigos visai nuomos apskaitai yra taikomas 17-asis TAS (isskyrus
tuos atvejus, kai subjektas nusprendzia anksciau pradéti taikyti 16-ajj TFAS). Pagal 17-
ajj TAS nuomos laikotarpio pradzioje nuomininkai finansine nuoma turi pripazinti
turtu ir jsipareigojimais tokiomis sumomis, kurios yra lygios isSnuomoto turto tikrajai
vertei arba (jeigu sumos mazesnés) dabartinei minimaliy jmoky pagal nuomos sutart]
vertei (17.20 TAS). Finansinés nuomos salygomis valdomo turto nusidévejimo politika
turéty deréti su savininkui priklausancio turto politika. Jeigu néra pagrjstai zinoma,
kad nuomininkas iki nuomos laikotarpio pabaigos perims nuosavybés teise, tuomet
turtas nudévimas per nuomos laikotarpj ar jo naudingo tarnavimo laika (atsizvelgiant
j tai, kuris trumpesnis) (17.27 TAS).

5.4.2 Nuomos jmokos pagal veiklos nuomos sutartj nuomos laikotarpiu turi bati
tiesiogiai pripazjstamos sgnaudomis pelno (nuostoliy) ataskaitoje, isskyrus tg atvejj, kai
kitas sisteminis pagrindas aiskiau parodyty per laikotarpj vartotojo gaunamos naudos
modelj (17.33 TAS).



Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslais 87

5.4.3 Nuo2019m.sausio T d.nuomininkams ir nuomotojams bus taikomi skirtingi
rezimai. Jeigu nuomotojams skirtumas tarp finansinés ir veiklos nuomos ir toliau isliks,
nuomininkai nuoma, kurios terminas ilgesnis negu 12 ménesiy, turés laikyti finansine
nuoma.

5.4.4 Nuomininkai privalés kapitalizuoti dabartine nuomos mokejimy verte arba
apskaitos dokumentuose parodyti juos kaip nuomos turtg (pagal ,naudojimo teise”
naudojamam turtui), arba jtraukti j apskaita drauge su nekilnojamuoju turtu, jranga
ir jrengimais. Jeigu jmokos (pavyzdziui, nuoma) mokamos tam tikrg laika, jmoné taip
pat turés pripazinti Sig prievole atitinkantj finansinj jsipareigojima, kad galéty atlikti
bdsimus mokéjimus. Taigi balanse bus parodyta didesné nuomos turto ir finansiniy
Jsipareigojimy suma.

5.4.5 Kalbant apie pelno (nuostolio) ataskaita, nuomininkai nuoma tureés jtraukti
j apskaita ne kaip sanaudas, o fiksuoti ja dviejose eilutése: nuomos turta | apskaita
jtraukti kaip nusidévejima, o nuomos jsipareigojimus — kaip paltkanas. Nuomos turtas
turés bati jradytas j saskaitg ,Nusidévéjimas’, o nuomos jsipareigojimai — j saskaitg
,Finansinés veiklos sanaudos”.

5.4.6 \ertintojai turés atkreipti démesj — atrodo, nebelieka reikalavimo nustatyti
nuomininko nuomos teisiy tikrajg verte. Nors jmonés turés nustatyti atitinkama
diskonto normg ir kapitalizuoti busimus normos mokéjimus tam, kad galéty pripazinti
nuoma nuomos turtu, atrodo tikétina, kad tai bus finansiné diskonto norma, o ne pagal
nekilnojamojo turto rinkos sandorius apskai¢iuota diskonto norma. Taigi atrodyty, kad
turto vertintojy galimybés padéti nuomininkams pagal 16-ajj TFAS bus ribotos.

5.5 40-asis TAS , Investicinis turtas”

5.5.1  40-asis TAS taikomas Zemei ir pastatams, i$ kuriy tikimasi gauti nuomos
pajamy, kapitalo vertés padidéjimo pajamy arba abiejy $iy rasiy pajamy. Investicinis
turtas pradzioje j apskaita jtraukiamas kaip savikaina. | pirminj vertinimg turéty bdati
jtrauktos ir sandorio islaidos. Po pripazinimo investicinis turtas jtraukiamas j apskaitg
arba savikaina, arba tikragja verte. Pasirinktas metodas taikomas visam subjekto
investiciniam turtui. Jeigu subjektas pasirenka savikainos metoda, jis vis tiek turéty
nurodyti investicinio turto tikraja verte.

5.5.2  Pagal veiklos nuomos sutartj nuomininko turima turto dalis gali bati
grupuojama ir | apskaita registruojama kaip investicinis turtas tais atvejais, kai Sis
turtas atitinka investicinio turto apibrézima, o nuomininkas pripazintam turtui vertinti
naudoja tikrosios vertés metodg (40.6 TAS).

5.6 41-asis TAS,, Zemés ukis”. Dauguma zemés Gkio jmoniy nesiekia ribos, nuo
kurios privaloma taikyti TAS, taip pat iy jmoniy akcijomis paprastai neprekiaujama
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Europos Sajungos vertybiniy popieriy birZzose (prieSingu atveju jos negaléty rengti
finansinés atskaitomybés kitaip negu pagal TFAS standartus). Taigi ES 3aliy turto
vertintojai gana retai vertina zemés Ukio turtg pagal 41-3jj TAS.

5.7 Taikant 41-3jj TAS nejvedami jokie nauji Zemés dkiui, sodininkystei,
gélininkystei, miskininkystei ar akvakultUrai naudojamos Zzemes vertinimo principai.
Taigi atsizvelgiant j aplinkybes reikia laikytis 16-0jo TAS arba 40-0jo TAS. Visgi minétasis
standartas turijtakos tvarkant augaly, kurie fiziskai sujungti su Zeme irauginamisiekiant
gauti derliy arba perdirbti j kitus augalinius produktus, apskaita. Nesvarbu, ar augalai
vienmeciai (pavyzdziui, kvieCiai arba bulvés), ar daugiamediai (vaiskrimiai, vaismedZiai,
vynmedziai), ar ilgalaikiai (misky tkis), jie klasifikuojami kaip biologinis turtas (kartu su
veisliniais gyvuliais) ir turi bati vertinami tikraja verte, atskaicius jvertintas jy pardavimo
atskirai nuo Zemés islaidas. Dél Sios prieZasties Zzemés Ukio produkty apskaita skiriasi
nuo atsargy apskaitos jsigijimo savikaina, kuri apibrézta 2-jame TAS.

41-jame TAS pripaZjstama, kad vertinti Zemés Ukj gali bati sudétinga uzduotis, todél
rekomenduojami jvairls budai jai atlikti, pavyzdZiui, vertinant pagal pajamas arba
paskirstant uz parduotg Zeme su ant jos auganciais augalais gautg kaing. Jeigu
tikroji verté negali bati patikimai nustatyta, vertés nustatymo pagrindu galima laikyti
savikaina. Jeigu, pavyzdziui, poilsio parkuose augantys augalai prizidrimi ne dél savo
biologinio potencialo, j juos neatsizvelgiama.

6. Tikroji verte
6.1 13-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas”

6.1.1  1ki 2012 m. pabaigos tikroji verté buvo apibréziama 40-ajame TAS, taciau jos
nustatymo klausimai buvo sprendziami keliuose TFAS. Naujas standartas, 13-asis TFAS
JTikrosios vertés nustatymas’, buvo priimtas 2011 m. geguzés mén. ir taikomas visoms
ataskaitoms, apimancioms laikotarpius, prasidéjusius 2013 m. sausio 1 d. arba véliau.
Dabar ir 16-ajame TAS, ir 40-ajame TAS tikroji verté apibréZiama pateikiant nuoroda j
13-ajj TFAS.

6.1.2 Siame standarte pateikiamas aiskinamasis tikrosios vertés apibrézimas ir
tolesnés jos nustatymo rekomendacijos. Sis standartas taip pat didina skaidruma,
nes jame, pasitelkus pavyzdZzius, atskleidZiama issami informacija apie tikrosios vertés
nustatyma. Turi bati aisku, kad Siame standarte atsakoma tik j klausimg ,Kaip vertinti?’,
o ne klausimg ,Ka jvertinti?” — pastarasis klausimas aptariamas atitinkamame TAS
(nekilnojamajam turtui paprastai taikomas 16-asis arba 40-asis TAS).

6.1.3  13-asis TFAS taikomas jvairaus finansinio ir nefinansinio turto tikrajai vertei
nustatyti, todél kai kuriuos Sio standarto aspektus néra lengva taikyti nekilnojamajam
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turtui. Kilus abejoniy, vertintojai gali pageidauti pasitarti su klientu arba jo auditoriais,
siekdami jsitikinti, kad jie tinkamai supranta taikomas apskaitos taisykles.

6.2 Tikrosios vertés apibrézimas — 13-ajame TFAS tikroji verté apibréZiama
taip:

,Kaina, kuri bty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojima
vykdant jprastinj rinkos dalyviy sandorj vertés nustatymo dieng””

Toliau 13-ajame TFAS pateikiami §j apibrézima padedantys suprasti paaiskinimai.

6.2.1  Apskaitos vienetas — vertés matas, kuris gali bati susijes tiek su atskiru turto
objektu, tiek su turto grupe. Sprendimas, ar turtas turi bati vertinamas kaip atskiras
turtas, ar kaip turto grupés dalis, priklauso nuo atitinkamo apskaitos vieneto nustatymo
taisykliy, isdéstyty atitinkamame TAS.

6.2.2  Hipotetinis sandoris — tikroji verte isreiSkia pardavimo kaing sudarant
hipotetinj sandorj. Laikoma, kad toks pardavimo sandoris sudaromas atitinkamo turto
pagrindinéje rinkoje arba, jei pagrindinés rinkos néra, to turto palankiausioje rinkoje.

6.2.3  Rinkos dalyviai — tikroji verté turi bati nustatoma remiantis prielaidomis,
kuriomis remtysi rinkos dalyviai, jkainodami ta turta, veikdami jiems ekonomiskai
naudingiausiu badu.

6.2.4  Kaina - tikroji verté yra kaina, uz kurig vertinimo dieng bdty parduodamas
turtas. 13-ajame TFAS konkreciai teigiama, kad tai turi bti,galutiné kaina’, t. y. grynoji
pardavéjo gaunama kaina, o ne bruto kaina, kurig moka pirkéjas. Taigi sandorio islaidos
] tikraja verte nejtraukiamos. Jeigu reikia, sandorio iSlaidy apskaita tvarkoma pagal
kitus atitinkamus TAS.

6.3 Geriausias turto panaudojimas

6.3.1  Nustatant nefinansinio turto, tokio kaip nekilnojamasis turtas, tikrajg verte
atsizvelgiama j rinkos dalyvio gebéjima gauti ekonominés naudos naudojant 3j turta
pagal jo geriausig panaudojima arba parduodant 3j turta kitam rinkos dalyviui, kuris jj
naudoty geriausiu budu (13.27 TFAS).

6.3.2  Geriausias turto panaudojimas — tai naudojimas, kuris tuo pat metu yra
fiziskai jmanomas, teisétas ir finansiskai perspektyvus bei kuris suteikia turtui didZiausia
verte. Geriausias turto panaudojimas nustatomas Zvelgiant is rinkos dalyviy pozicijos,
net jeigu Ukio subjektas ketina naudoti tg turtg kitu badu. Taciau badas, kuriuo tkio
subjektas $iuo metu naudoja turta, laikomas geriausiu jo naudojimo badu, isskyrus
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atvejus, kai dél rinkos arba kitokiy veiksniy galima manyti, kad turto verté baty
didZiausia, jei rinkos dalyviai naudoty jj kitu budu (13, 29 TFAS).

6.3.3  13-agjameTFAS reikalaujama, kad atskaitomybe teikiantis Gkio subjektas (kuris
paprastai yra vertintojo klientas) patvirtinty, jog turtas buvo vertinamas atsizvelgiant
j jo geriausig panaudojima. Tam, kad atskaitomybe teikiantis Gkio subjektas galety
padaryti tokj pareiskima, vertintojas savo ataskaitoje turi nurodyti, jog turtas buvo
vertinamas atsizvelgiant | geriausig jo naudojima. Daugeliu atvejy vertintojui
tai neturety kelti jokiy sunkumy, nes daZniausiai dauguma turto objekty (ypac
investicinis turtas) aiskiai naudojami geriausiu badu. Kitais atvejais gali badti jmanoma
numatyti naudojimo budus, kurie galéty suteikti turtui didesne verte, taciau né vienas
jy negali buti laikomas geriausiu turto naudojimu tol, kol jis neatitiks pirmiau nurodyto
trigubo — ekonominiy, fiziniy ir teisiniy aspekty — testo reikalavimy. Jeigu vertintojas
nevertino turto geriausio jo naudojimo pagrindy, jis turéty tai nurodyti bei pateikti
tokio sprendimo priezastis — tuomet atskaitomybe teikiantis subjektas galés jtraukti
Sig informacija j savo ataskaitas.

6.3.4 Trigubas testas - ,fiziSkai jmanomas, teisétas ir finansiskai
perspektyvus”. Vertintojui gali tekti nuspresti, ar galimas alternatyvus turto
naudojimas,,islaiko” §j trigubg testa.

,Fiziskai jmanoma” — kad Sis reikalavimas buty tenkinamas, silomas turto naudojimas
turi bUti jmanomas atsizvelgiant j fizines turto savybes ir apribojimus. Taigi vertindamas
galima pakartotine turto plétrg vertintojas turés atsizvelgti j Zemés sklypo dyd;j ir
matmenis, keliy ir kitokio pri¢jimo tinkamuma, komunaliniy paslaugy prieinamuma
ir pan. Vertindamas galima paskirties pakeitimg vertintojas tures atsizvelgti j grindy
ploks¢iy dyd;j ir isdéstyma, aukstj nuo grindy iki luby, galimo natGralaus apsvietimo
laipsnj, priesgaisriniy iséjimy tinkamuma ir kt.

Jeisetas” — Cia turi buti atsizvelgiama j bet kokius teisinius apribojimus, kurie gali turéti
jtakos rinkos dalyviams nustatant kaing vertinimo diena. AkivaizdZiausias pavyzdys yra
miesto planavimo dokumentuose numatytas teritorijy planavimas, taciau daugeliu
atveju trumpuoju arba vidutinés trukmes laikotarpiu naudojimo paskirties negalima
pakeisti dél to, kad turtas iSnuomotas nuomininkams. Kitas pavyzdys galéty bati
priesgaisrinés apsaugos, sveikatos ir saugos reglamentai, dél kuriy nuostaty esamu
metu taip pat gali blti nejmanoma pakeisti esamy pastaty naudojimo paskirties.

JFinansiskai perspektyvus” — jei siGlomas turto naudojimas yra fiziskai jrnanomas
ir teisétas, taciau neduoda rinkos dalyviams priimtino finansinio rezultato, $is
reikalavimas netenkinamas.
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6.4 Vertinimo metodai

6.4.1  13-ajame TFAS vartojamas terminas vertinimo budai’, tac¢iau vertintojams
labiau jprasta sgvoka yra vertinimo metodai” Ukio subjektas turéty pasirinkti tokius
vertinimo metodus, kurie yra ,tinkami konkreciomis aplinkybéemis ir pagal kuriuos
pakanka duomeny tikrajai vertei nustatyti, naudodamas kuo daugiau svarbiy stebimy
duomeny ir kuo maziau nestebimy duomeny”.

6.4.2 Stebimi duomenys - tai ,duomenys, kurie parengiami naudojant rinkos
duomenis, kaip antai viesg informacija apie tikrus jvykius arba sandorius, ir atitinkantys
prielaidas, kurias rinkos dalyviai daryty [jkainodami turtg arba |sipareigojimal”
Nestebimi duomenys — tai ,duomenys, kuriuos atitinkanciy rinkos duomeny néra ir
kurie parengiami naudojant geriausig prieinamga informacijg apie prielaidas, kuriomis
rinkos dalyviai remtysi [jkainodami turta arba jsipareigojimal”

6.4.3  13-ajame TFAS nustatytos trys vertinimo metodikos: lyginamasis metodas,
pajamy metodas iridlaidy metodas (13.62 TFAS). Ukio subjektas turéty taikyti vertinimo
metodus derindamas juos su vienu ar keliais i$ Siy TFAS nustatyty metoduy.

6.5 Tikrosios vertés hierarchija

6.5.1  13-ajame TFAS pateikiama tikrosios vertés hierarchija, pagal kurig vertinimui
naudojami duomenys skirstomi j tris lygius. Sio skirstymo tikslas yra leisti finansiniy
ataskaity skaitytojams suprasti, kokiu mastu ataskaitoje pateikta verté grindZziama
lengvai prieinamais duomenimis ir kokiu mastu — taikant kitus metodus gautais
duomenimis.

6.5.2  Svarbu pazymeéti, kad tikrosios vertés hierarchijos koncepcija, 13-ajame TFAS
nustatyta vertinimui naudojamiems arba priimamiems duomenims, yra taikoma
vertinimo rezultatams, o ne metodams. Si nuostata skiriasi nuo ankstesnés situacijos,
kai 40-ajame TAS hierarchija buvo apibrézta pagal vertinimo metodikas. Duomenys
priskiriami toliau apibudintiems 1, 2 arba 3 lygiui.

« 1 lygio duomenys yra tokiy paciy turto vienety, kaip vertinamas turtas,
nekoreguotos kotiruojamos kainos aktyviosiose rinkose.

« 2 lygio duomenys yra kiti tiesiogiai arba netiesiogiai stebimi duomenys,
isskyrus kotiruojamas kainas, kurios priskiriamos 1 lygiui.

e 3 lygio duomenys yra nestebimi duomenys. Atskaitomybe teikiantis
subjektas turi parengti nestebimus duomenis naudodamas geriausia
konkreciomis aplinkybémis jam prieinama informacija, galbUt jskaitant
paties Ukio subjekto duomenis, ir atsizvelgdamas | visg pagrjstai prieinama
informacijg apie rinkos dalyviy prielaidas.

6.5.3 Duomeny koregavimas — standarte nustatoma, kad reikSmingy 2 lygio
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duomeny koregavimas gali lemti tai, jog Sie duomenys turés bati priskirti 3 lygiui,
jeigu koregavimui naudojami reiksmingi nestebimi duomenys. Si nuostata ypac
svarbi vertinant nekilnojamajj turtg - tai paaiskinta toliau. Taigi vertintojai turéty
skirti ypatinga démesj stebimy duomeny koregavimui, kad galéty nuspresti, kokiam
hierarchijos lygiui priskirti duomenis.

6.5.4  Suskirscius duomenis | atitinkamas kategorijas, nustatyta tikroji verté (t. y.
jvertinta turto verté) galiausiai taip pat priskiriama 1, 2 arba 3 lygiui, atsizvelgiant |
vertinimui panaudoty duomeny klasifikacijg, o ne | vertinimo metoda. Nereikéty
manyti, kad vieno ar kito metodo naudojimas automatiskai lemia vertinimo rezultaty
priskyrima 1, 2 arba 3 lygiui — galutiné klasifikacija priklausys nuo kiekvienu atveju
naudoty duomeny pobudZio. Jeigu duomenys yra skirtingy lygiy, visa nustatyta
tikroji verte turés bati priskirta Zemiausiam reikSmingy duomeny lygiui (Zemiausias
yra 3 lygis). Taigi jeigu vertinimo metu buvo naudoti reikSmingi 3 lygio duomenys,
vertinimo rezultatai taip pat bus 3 lygio.

6.5.5 Svarbu suprasti, kad jeigu nustatyta verté priskiriama 3 lygiui, o ne,
pavyzdziui, 2 lygiui, nereikety manyti, kad vertinimas, kuriuo ji buvo grindziama, yra
prastesnés kokybés. 2 ir 3 lygiy skirtumu siekiama pranesti finansinés atskaitomybés
skaitytojams apie naudoty duomeny pobudj, o ne kokiu nors badu jvertinti atlikto
vertinimo kokybe. Be to, 3 lygio tikroji verté nerodo, kad turtas yra ne toks likvidus, kaip
kitiems lygiams priskirtas turtas.

6.5.6  13-ajame TFAS turto savybiy ir klasés, vertinimo metodikos, tikrosios vertés
ir naudoty duomeny hierarchijos lygio atskleidimo reikalavimai yra sugrieztinti. Tam
tikra specialig informacija reikalaujama atskleisti tuomet, jeigu tikroji verté nustatoma
naudojant reikSmingus nestebimus 3 lygio duomenis (13.91 TFAS). Nauji reikalavimai,
kuriy reikia laikytis, yra laikotarpio pradZios ir pabaigos likuciy suderinimas bei issamus
vertinimo proceso aprasymas.

6.6 Tikrosios vertés ir rinkos vertés palyginimas

6.6.1 TEGOVA laikosi nuomonés, kad vertintojas, nustatydamas rinkos verte
(apibudintg T-ajame EVS), i$ esmés jvykdo ir tikrosios vertés nustatymui taikomus
reikalavimus, taciau sgvokos ,tikroji verté” ir ,rinkos verté” néra sinonimai, ypac tomis
aplinkybemis, kai rinkos vertés negalima lengvai nustatyti arba kai konkrecias turto
savybes susijusi Salis gali laikyti ypatingaja verte.

6.6.2 \ertintojai turéty atkreipti ypatinga démesj j atvejus, kai rinkos verté gali
turéti likesciy vertes elementy, t. v, tais atvejais, kai rinkos dalyviai gali bati pasirenge
mokeéti didesne uz jprasta kaing todél, kad, pavyzdziui, jie mano, jog tam tikru metu
ateityje bus galima gauti planavimo leidima, kuris leis vertingiau naudoti turta. Nors
pagal T-ajame EVS pateikta rinkos vertés apibrézima atsizvelgti j tokig ltkesciy verte
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leidZiama, taciau jei esamu metu néra planavimo leidimo arba tinkamo teritorijy
planavimo, gali buti nepatenkinamas reikalavimas ,teisetas’, jtrauktas j 13-ame TFAS
pateikto geriausio turto naudojimo apibrézima. Tokiu atveju tikroji verté buty mazesné
uz rinkos verte.

6.6.3  Tuo atvejy, jeigu vertintojas ataskaitoje nurodo tikrajg verte, kuri yra kur kas
mazesné uz rinkos verte, grieztai rekomenduojama atkreipti j tai kliento démes;j ir
paaiskinti skirtumo prieZastis.

6.7 Atskleidimo reikalavimai

6.7.1  Neatsizvelgiant | vertés nustatymo hierarchija, jmoné j savo atskaitomybe
turi jtraukti priimty vertinimo bady ir naudotos pradinés informacijos aprasyma,
taip pat informacija deél vertinimo budy pakeitimo ir tokiy pakeitimy priezastis.
Jeigu vertinimas priskiriamas 3 lygiui, j ataskaitg reikia jtraukti tam tikrus papildomus
aspektus, jskaitant:
- kiekybine informacijg apie svarbius nestebimus duomenis, naudojamus

nustatant tikrajg verte (jeigu tokia informacija prieinama);

vertinimo procesy, politikos ir procedtry aprasyma;

tikrosios vertés jautrumo reikSmingiems nestebimy duomeny pokyciams

nustatymo aprasyma.

6.7.2  Atskaitomybe teikiantis subjektas savo finansinése ataskaitose turi nurodyti,
kokio lygio (1, 2 ar 3) yra tikroji verté. Nepaisant to, vertintojo gali buti paprasyta pakeiti
informacija, kuria remdamasis klientas galéty jvykdyti Siuos reikalavimus. Nors didzioji
dalis tokios informacijos jau buna pateikta EVS reikalavimus atitinkanciose vertinimo
ataskaitose, vertintojy taip pat gali bati paprasyta ataskaitose nurodyti reikSmingus
vertinimo duomenis ir pakomentuoti jy lygj pagal 13-ajame TFAS nustatyta hierarchija.

7. Vertés paskirstymas tarp Zzemés sklypo ir pastaty

7.1 Vertés paskirstymas tarp Zemeés sklypo ir jame stovinciy pastaty gali bati
reikalingas siekiant tinkamai jtraukti turto nusidévéjimg j apskaita ir parengti finansines
ataskaitas. Si techniné uzduotis turéty bati atskirta nuo paties vertinimo proceso.
Reikalavimas paskirstyti verte nusidévéjimo apskaitos tikslais jtvirtintas ES direktyvose,
tarptautiniuose ir nacionaliniuose apskaitos standartuose. Tam tikromis aplinkybémis
pirmenybé gali buti teikiama nacionaliniams teisés aktams, bet jie niekada neturéty
priestarauti ES teisés aktams. Daugiau informacijos Siuo klausimu pateikiama 3-ioje Siy
Standarty dalyje — 3-iajame EVID.

7.2 Tais atvejais, kai Ukio subjektas apskaitai pasirenka savikainos metoda,
vertintojy gali bati papradyta pastatams priskirtg vertés dalj padeéti paskirstyti tarp
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jvairiy pastaty elementy. Vélgi tai laikoma technine uzduotimi, o ne vertinimo
uzduotimi, ir turi bati atsizvelgiama j atitinkamus apskaitos standartus ir j 16-gjj TAS,
jeigu verté tarp atskiry elementy paskirstoma pagal 16-0jo TAS reikalavimus. Daugiau
informacijos $iuo klausimu pateikiama 3-iajame EVID Vertés paskirstymas tarp Zzemes
sklypo ir pastaty”

8. Finansinés atskaitomybés tikslais rengiamos vertinimo
ataskaitos
8.1 Finansinés atskaitomybés tikslais atliekamo vertinimo rezultatas turi bati

aiskiai pateiktas, o vertinimo ataskaitoje turi buti bent jau tokia informacija:
- nurodymai, vertinimo data ir tikslas;
vertés nustatymo pagrindas, apimantis vertés rasj ir jos apibréZima;
- teisinis turto naudojimo pagrindas ir jo klasifikacija;
turto ir jo buvimo vietos apibddinimas;
apzitros data ir apimtis;
reglamentavimo sistema;
-+ Visos specialiosios prielaidos ir ribojancios sglygos;
jrenginiai, masinos ir jrengimai;
atitikties  Europos vertinimo standartams pareiskimas (TAS / TFAS
nereikalaujama);
. pasitelkti vertinimo metodai;
nustatyta turto vertg;
kiti su vertinimu susije klausimai.

Daugiau informacijos apie vertinimo ataskaitos turinj pateikiama 5-ajame EVS.
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2-asis EVMN

Vertinimas skolinimo tikslais

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Zemés ir nekilnojamojo turto kategorijy komentaras

4. |prasti vertés nustatymo pagrindai

5. Hipotekos vertés taikymas

6. Priverstinis pardavimas ir pardavimas dél likvidavimo

1. lvadas

1.1 Kredito jstaigos patikimai atliktu turto vertinimu remiasi ne tik dél akivaizdziy

komercinio atsargumo teikiant kreditus priezasciy, bet ir todél, kad turi vadovautis
Bazelio Il susitarimu dél kredito struktdry. Minéto susitarimo reikalavimai ES kredito
jstaigoms jtraukti | Kapitalo reikalavimy direktyvg 2013/36 ir 2013 m. birzelio 26
d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentg (ES) Nr. 575/2013 dél prudenciniy
reikalavimy kredito jstaigoms ir investicinéms jmonéms.

1.2 Kalbant apie vartotojy teisiy apsauga, Europos Sajungos teiséje patikimo
turto vertinimo svarba buvo pripazinta 2014 m. vasario 4 d. Europos Parlamento ir
Tarybos direktyvoje 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutarciy dél gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto. Sios direktyvos 19 straipsnyje jtvirtintas reikalavimas
valstybéms naréms uztikrinti, kad hipotekos paskoly teikimo tikslais jy teritorijoje buty
parengti patikimi gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto vertinimo standartai.
Direktyvos 26 konstatuojamojoje dalyje nurodoma, kad siekiant vertinimo standarty
patikimumo juose turéty buti atsizvelgta | tarptautiniu lygiu pripazZintus vertinimo
standartus ir pateikiama aiski nuoroda j Europos turto vertintojy asociacijy grupés
(TEGOVA) parengtus standartus.

1.3 Vadinasi, nekilnojamojo turto vertinimas skolinimo tikslais yra susijes su
didele patikétinio atsakomybe. Be to, turi buti atsizvelgta |:
vertinimo tikslg;
klientui reikalinga vertés nustatymo pagrinda;
objektyvy konkreciy rizikos veiksniy, susijusiy su sitlomos paskolos struktara
ir trukme, jvertinima;
galima konkretaus turto rinkos paklausg ateityje, aiskiai nurodant vertés
nustatymo dieng, rinkos konteksta ir grynuosius pinigy srautus.
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1.4 Kai finansiniy jsipareigojimy vykdymas uztikrinamas konkreciu turtu,
vertintojy paprastai prasoma nustatyti turto rinkos verte (Zr. 1-ajj EVS). Kai kuriose
salyse gali buti reikalaujama nustatyti hipotekos verte (Zr. 2-ajj EVS).

1.5 Si Europos Sajungos praktika taip pat atsispindi Reglamente Nr. 575/2013.
Reglamento 229 straipsnio 1 dalyje teigiama, kad ,uztikrinimo nekilnojamuoju turtu
priemone nepriklausomas vertintojas vertina rinkos arba mazesne verte. Valstybése
narése, kurios jstatymais ar kitais teisés aktais yra nustaciusios grieZtus hipotekinés
vertés vertinimo kriterijus, nepriklausomas vertintojas gali jvertinti turtg hipotekine
arba mazesne verte!

2, Taikymo sritis

2.1 2-asis EVMN taikomas visais atvejais, kai i5 vertintojy reikalaujama pateikti
nuomone ar ataskaitg kredito jstaigoms ir kitiems subjektams, kurie vadovaudamiesi
turto jvertinimu skolina pinigus, ir kai vertinimo tikslas susijes su paskolomis, jkeitimu
arba skoliniais jsipareigojimais.

2.2 2-asis EVMN taikomas vertinimams, atliekamiems prie$ imant ar svarstant
imti nauja paskolg, taip pat atnaujinant ar imant papildomg paskola. Sie metodiniai
nurodymai taikomi ir analogiskais atvejais, kai uZtikrintag paskolg suteikes subjektas
svarsto, ar perimti arba paskirti turto administratoriy, jeigu skolininkas nevykdo
jsipareigojimy ir (arba) jei buvo pateikti nurodymai dél turto realizavimo.

2.3 Vertintojas turi bati pakankamai kompetentingas atlikti vertinimg ir atsizvelgti
] konkrecius skolinimo tikslus. Jis turi ne tik nustatyti turto verte, bet, prireikus, turety
bati pajequs patarti dél turtui ar konkreCiam sektoriui badingy rizikos veiksniy.
Paprastai pareiga jvertinti visg rizika, susijusia su skolininko finansine padétimi ar su
bendromis geografinés vietoves, sektoriaus, kliento tendencijomis, tenka kreditoriui.
O vertintojas, priesingai, gali konsultuotis dél visy su vertinamu turtu susijusiy rizikos
aspekty.

24 Mineti dalykai susije ir priklauso nuo konkrecios turto, kuriuo uztikrinama
paskola, rlsies, geografinio ar Gkio $akos, kuriai priklauso turtas, konteksto, kliento
pozitrio ir likvidavimo procedury poveikio Salyje, kurioje yra turtas. Daugiau
informacijos apie vertintojo kvalifikacijg pateikiama 3-iajame EVS.

3. Zemés ir nekilnojamojo turto kategorijy komentaras
3.1 Nekilnojamajj turtg galima suskirstyti j tokias penkias kategorijas:

investicinis turtas;
-« savininko reikméms naudojamas turtas;
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«  plétojamasis turtas;
nekilnojamasis turtas, paprastai vertinamas pagal jo prekybos potencialg;
issenkantis turtas (mineraly telkiniai ir pan.).

Specializuotas turtas paprastai netinka paskoloms uztikrinti, nebent vertinant baty
atsizvelgiama j alternatyvy turto naudojima.

3.2 Investicinis turtas

3.2.1  Pajamas generuojantys investicinio turto objektai individualiai vertinami
rinkos verte arba hipotekos verte, atsizvelgiant j basimas turto pajamas ir pelninguma.

3.2.2 \Vertinant nekilnojamojo turto portfelj, papildomai turi bati nustatyta ir
ataskaitoje nurodyta dabartiné konkretaus turto verte, jeigu jis baty parduodamas
kaip investicinio portfelio dalis, siekiant atspindéti rinkos nuolaidg ar taikomg
priemoka. Siy dviejy vereiy skirtumas turéty bati issamiai paaiskintas. Nepalankiomis
rinkos salygomis parduoti visg portfelj ir (arba) gauti rinkos priemoky dél portfelio gali
bati nejmanoma.

3.3 Savininko reikméms naudojamas turtas turéty bati vertinamas rinkos verte
arba hipotekos verte kaip savininko neuzimtas nuomai ar pardavimui skirtas turtas,
neatsizvelgiant | galimas rinkodaros arba nuomojimo sanaudas. Visgi pastarosios
prielaidos paprastai netaikomos individualiems gyvenamiesiems namams, kuriuos
vertinant daroma prielaida, kad perleidimo metu jie bus tinkami gyventi.

34 Plétojamasis turtas

3.4.1  Jeigu reikia patarimy dél plétojamy Zemés sklypy arba Zemés ir pastaty,
tokio turto vertinimas priklausys nuo to, ar kreditorius skirs finansavima tik gavus
planavimo leidimg ir ar kreditorius ketina finansuoti sklypo pirkima ir (arba) tolesne
plétra. Pastaruoju atveju reikalaujama apskaiciuoti dabartine numatomos baigtos
plétros verte.

3.4.2 \Vertinant plétojamajj turtg butina daryti daug prielaidy, ypac susijusiy
su plétojamo turto nuoma, pelningumu, piniginémis ir laiko sanaudomis, todél
patartina pasitelkti galimybiy analize. Vertinant rizikg skolintojui batina paaiskinti
galimg plétojamojo turto vertés nepastovuma pasikeitus bet kokioms pagrindinems
prielaidoms. Patartina aiskiai jvardyti taikomus vertinimo metodus ir uztikrinti, kad
pinigy srautai, diskontuoti pinigy srautai, vertinimas liekamaja verte ir lyginamieji
skaiciavimai buty suprantamai nurodyti ir tinkamai paaiskinti.

3.5 Nekilnojamasis turtas, jprastai vertinamas pagal jo prekybos
potencialg
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3.5.1  Nekilnojamojo turto, vertinamo pagal jo prekybos potenciala, pavyzdziais
gali bati vieSbuciai, sveCiy namai, barai, privacios sveikatos priezidros jstaigos ir
dauguma laisvalaikio jstaigy rasiy. Toks turtas paprastai vertinamas atsizvelgiant j tvary
grynujy pajamy lygj, atidzZiai apskai¢iuota vadovaujantis apskaitos duomenimis arba
prognozémis. Turéty bati neatsizvelgiama j jokj prestiza, kurj nulémé vadovas, turintis
geresnius nei vidutinio lygio vadovavimo jgudzius. Tokiais atvejais kreditorius turi
suvokti esminj skirtuma tarp vertés, kuri buty nustatoma veikianciai jmonei, ir vertés
tokios jmonés, kuriai, pavyzdziui, buvo panaikintos licencijos, sertifikatai, fransizés
sutartys ar leidimai arba kurios basimiems finansiniams rezultatams gali pakenkti kitos
aplinkybeés.

3.5.2  \Vertintojas turi pareikstinuomone apie galimus kreditui uztikrinti naudojamo
turto bdsenos svyravimus ir bet kokj jo pazeidZiamumg dél savininko pasikeitimo,
mados, teisinio reglamentavimo ir kultariniy pokyciy.

3.5.3  Kreditoriai tikisi, kad vertintojai jvertins turto tinkamumga parduoti ir (arba)
galimybe naudotis turtu treciajai Saliai. Tam tikrais atvejais gali bati reikalaujama vertinti
turtg remiantis alternatyvaus naudojimo verte arba rinkos verte darant specialigsias
prielaidas dél pardavimui skirto laiko apribojimy. Galimybé turtu naudotis treciajai
saliai ir tinkamumas parduoti yra ypac svarbus aspektai vertinant prekybos potencialia
turintj turta.

3.5.4 JeiguminétasUkineiveiklainaudojamasturtas plétojamasarrekonstruojamas
skolintomis léSomis, batina jvertinti laikg, reikalingg visiems butiniems leidimams ir
licencijoms gauti, nustatyti patikima prekybos lygj ir komercine rizikg bei informuoti
kreditoriy apie Ukio Sakos dinamika.

3.6 ISsenkantis turtas (mineraly telkiniai)

3.6.1  Kai kuriose teisinése sistemose issenkantis turtas negali bati naudojamas
paskoloms uztikrinti.

3.6.2 O tais atvejais, kai Sios kategorijos turtg paskoloms uZtikrinti naudoti
leidZiama, vertinimo metu butina atspindeti Siai kategorijai budingus specialius
aspektus. Jeigu sitloma suteikti paskola, ypatingas démesys turi buti skiriamas jos
trukmei ir finansinéms detaléms, jskaitant paltkanas ir pagrindiniy sumy grazinimo
datas, nes ios yra susijusios su issenkancio turto naudojimo trukme ir suplanuota turto
iSgavimo bei naudojimo programa. Tokiai analizei atlikti butina padaryti prielaidas
atsizvelgiant j pokycius, kuriuos sunku numatyti, todél mineraliniy Zaliavy telkiniai ir
kitoks issenkantis turtas néra kreditoriy mégstama turto rasis.

3.7 Nuomos teisés
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3.7.1  Daugelyje teisiniy sistemy mazai tikétina, kad bankai leis uztikrinti paskola
jprasta komercine nuoma, nes ji apskritai gali buti laikoma iSsenkanciu turtu —
nuomos verté, jei nuoma apskritai turi kokig nors verte, baigiantis nuomos laikotarpiui
yra linkusi mazéti. Visgi gali bati keletas isim¢iy, pavyzdZziui, tam tikry patraukliausiy
mazmeninés prekybos objekty nuoma, ypac valstybése, kuriose pagal teisés akty ar
norminiy dokumenty reikalavimus tokia nuoma dirbtinai islaikoma maza.

3.7.2  Kita vertus, tam tikras labai ilgo laikotarpio nuomos susitarimas, pavyzdZiui,
dél Zemeés arba pastaty, dazniausiai sudaromas kur kas ilgesniam laikotarpiui ir labiau
tinka paskoloms uztikrinti. Jprastai tokios nuomos sutartys sudaromos 50 mety arba
ilgesniam laikotarpiui, o nuomininkui daznai leidziama zemés sklype pasistatyti vieng
ar kelis pastatus, dazniausiai skirtus naudoti komercinei nuomai. Kai kurios ilgalaikés
nuomos teisés, pavyzdziui, miesto centre jsiklrusiy prekybos centry, gali bati labai
pageidaujamos. Tolesnés pastabos daugiausia taikomos tokiai ilgalaikei nuomai.

3.7.3  Pradinis nuomos terminas jprastai nustatomas taip, kad jos verté labai
nesumazéty praéjus pirmiesiems keleriems nuomos metams. Nepaisant to, laikas
béga, ir likes nuomos terminas neisvengiamai mazéja, kol galiausiai pasiekiama riba,
kai likes terminas ima daryti poveikj turto vertei. Kai tik likes nuomos terminas tampa
trumpesnis uz tam tikrg ribinj terming, verté pradeda mazéti dar greiciau.

3.7.4 Rinkos dalyviy paklausa tokiam turtui gali labai skirtis priklausomai nuo
esamos turto ciklo busenos, nes daugelis pirkéjy nenori pirkti nuomos teisiy | turta
— pirkéjy rinkoje jprastai yra daugiau nuosavybes teise valdomo turto, i$ kurio galima
rinktis, todél nuomos teisiy paklausa gali sumazeéti (taigi — gali sumazéti ir jy verte),
nes pardavejy rinkoje nuomojamas turtas domina tik tuos pirkéjus, kurie negali rasti
jy grazos poreikius tenkinancio nuosavybés teise valdomo turto. Nuomos teisiy verté
gali svyruoti labiau negu nuosavybés teise valdomo turto.

3.7.5 Kitaip negu turto savininkas, nuomininkas jprastai turi moketi savininkui
nuomga (Zemeés nuoma), nebent jis sumokéjo didele jmoka sudarydamas nuomos
sutart]. Siuolaikinése nuomos sutartyse numatyta zemes nuomos suma laikui bégant
tikriausiai keisis priklausomai nuo vietinés rinkos praktikos, teisés akty ir norminiy
dokumenty. Taigi vertintojas, atlikdamas skai¢iavimus, turi atsizvelgti j tokius bdsimus
pokycius ir juos modeliuoti. Be to, jeigu subnuomininkai palieka turta ir jis tampa
nenaudojamas, prievolé mokéti Zemés nuomos mokestj daznai nesibaigia — taigi
reikéty pakomentuoti ir §j aspekta.

3.7.6  Galiausiai | kai kurias zemés nuomos sutartis jtraukiamos apsunkinancios
salygos dél turto remonto, sugriovimo ar perstatymo nuomos laikotarpio pabaigoje.
Tokios sglygos gali nekelti ripesciy pirmaisiais metais, taciau finansinis jy poveikis gali
pasireiksti mazéjant likusiam nuomos laikotarpiui.
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Atsizvelgiant | tai, bankas ypa¢ norés suzinoti vertintojo nuomone apie esamg ir
blsima turto likviduma tuo atveju, jeigu jis bus parduodamas. Taigi vertintojai savo
ataskaitose ypatinga démesj turi atkreipti j tolesnius punktus.

«  Galimi nuomojamy turto objekty pirkéjai — kokiy tipy pirkéjai yra aktyvas
esamu metu? Ar tai badinga bendroms rinkos salygoms, ar priklauso nuo
ekonomikos cikly? Ar tikétina, kad nuomojamo turto verté gali svyruoti
labiau uz nuosavybés teise valdomo turto verte?

Likes nuomos terminas vertinimo dieng — ar jis gali turéti reikSminga poveik|
turto likvidumui, jeigu turtg reikéty parduoti? Ar jis gali keistis dél to, kad
mazéjant paskolos terminui mazéja ir likusi nuomos trukmé?

Dabartiniai ir busimi Zemeés nuomos jsipareigojimai — jie turéty bati
iSsamiai apibudinti. Be to, jeigu tikétina, kad Zemés nuomos suma paskolos
laikotarpiu gali padideéti,  tai bankas turéty atkreipti démesj, nes tai gali tureti
jtakos kliento gebéjimui grazinti paskola.

Kokios nuomos salygos nustato atitinkamy $aliy jsipareigojimus nuomos
laikotarpio pabaigoje? Ar jos gali kelti sunkumy banko klientui ir ar tai gali
turéti jtakos turto vertei paskolos galiojimo metu?

4, |prasti vertés nustatymo pagrindai

4.1 Rinkos verté (iSsamiai apZvelgiama 1-ajame EVS) — svarbiausias vertés
nustatymo pagrindas, kuriame pateikiamas TEGOVA patvirtintas $ios sgvokos
apibrézimas ir kiti ES teisés aktuose jtvirtinti apibrézimai.

4.2 ES teisés aktuose apibrézta hipotekos verté apzvelgiama pateikiant trumpg
komentarg 2-ajame EVS. Svarbu atkreipti démesj, kad, kaip ir minéta 2-ajame EVS,
vertinimas hipotekos verte neatitinka rinkos vertés savokos apibrézimo.

4.3 Savoka ,hipotekos verté” apibréZziama tiek ES teisgje, tiek kai kuriy 3aliy
nacionaliniuose teisés aktuose ir norminiuose dokumentuose. Kapitalo reikalavimy
reglamento (ES) Nr. 575/2013 124 straipsnio 4 dalyje nustatoma, kad Europos
bankininkystés institucija turi parengti techniniy reguliavimo standarty projekta,
kuriame buty nurodyti grieZti Kapitalo reikalavimy reglamente minimos hipotekos
vertés nustatymo kriterijai.

Iki tol, kol bus paskelbti minéti techniniai reguliavimo standartai, rekomenduojama
hipotekos verte taikyti vadovaujantis toliau siame dokumente isamiai isdéstytomis
gairemis (5 dalis).

4.4 Jeigu esant tam tikromis aplinkybéms vertintojo prasoma atlikti vertinima
remiantis kitais pagrindais negu rinkos verté, vertintojas $ios uzduoties turi imtis
tik tuomet, jei toks vertinimas neprieStarauja nacionaliniams teisés aktams bei
norminiams dokumentams ir jokiu badu nebus klaidinantis.
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4.5 Vertésnustatymo pagrindaiatskirose Salyse galiskirtis,todél rekomenduojama
perzvelgti konkrec¢ioms 3alims skirtas TEGOVA interneto svetaines dalis.

5. Hipotekos vertés taikymas

5.1 Hipotekos verté ypac svarbi del to, kad ji yra patvirtintas vertés nustatymo
pagrindas vertinant nekilnojamajj turta, kuris kredito jstaigoms jkeiciamas kaip
kredito uztikrinimas. Toks jvertinimas turéty atskleisti kreditui uztikrinti jkei¢iamo turto
ilgalaike tvariqg verte, kuria remiantis baty galima nustatyti, ar jkei¢iamo turto pakanka
paskolai uztikrinti ilguoju laikotarpiu.

5.2 Taigi hipotekos verte bankai gali naudoti kaip rizikos valdymo priemone
Jvairiais atvejais, kai:
«  paskola uztikrinama nekilnojamuoju turtu;
to reikia siekiant jvykdyti ES banky prieziGros sistemoje nustatytus kapitalo
reikalavimus kredito jstaigoms;
hipotekos paskolos finansuojamos padengtomis obligacijomis, uztikrintomis
nekilnojamuoju turtu;
kuriami kapitalo rinkos produktai kei¢iant nekilnojamajj turtg ir jkeista
nekilnojamajj turtg | turta, kuriuo galima prekiauti (pavyzdziui, hipoteka
uztikrintus vertybinius popierius, kurie iSsamiau aptarti 3-iajame EVMN).

53 Hipotekos verteé skiriasi nuo rinkos vertés, nes pirmaja siekiama apskaiciuoti
turto verte ilguoju laikotarpiu, o rinkos verté nustatoma tik vertinimo dienai.

5.4 Taigi egzistuoja keli esminiai skirtumai tarp rinkos vertés ir hipotekos vertés.
Rinkos verte tarptautiniu mastu pripazjstama kaip tinkama apskaiciuoti turto vertei
tam tikru laiko momentu. Rinkos verté reiskia kaing, kuri galéty buti gauta uz turto
objekta vertés nustatymo diena, neatsizvelgiant | tai, kad laikui bégant si verté gali
keistis, kartais netgi labai staigiai. PrieSingai, hipotekos vertés nustatymo tikslas
yra atspindéti ilgg laikg iSliekanciag verte, kuri galéty buti stabiliu pagrindu priimant
sprendimg dél turto tinkamumo paskolai uztikrinti, kuri galios ilga laikg nepaisant
galimy rinkos svyravimy. Kai laikomasi apdairumo principo ir yra pripaZjstami galimi
trumpalaikiai rinkos svyravimai, daugeliu rinkos salygy tikétina, kad hipotekos verté
bus mazesné uz rinkos verte, taciau batent hipotekos verté yra tiketinas svarbiausiy
ilgalaikiy rinkos tendencijy orientyras.

55 Itin stabiliose rinkose hipotekos verté gali atitikti rinkos verte. Visgi kai
rinka nepastovesné, tikétina, kad tarp rinkos vertés ir hipotekos vertés atsiras aiskus
skirtumas, taciau santykis tarp Siy dviejy vertés nustatymo pagrindy nebus paprastas,
standartinis ar ilgalaikis.

5.6 Hipotekos verté gali buti nustatoma remiantis vienu ar daugiau tinkamy
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vertinimo principy:
pajamy principu;
islaidy principu;
palyginimo principu.

Hipotekos vertei nustatyti rekomenduojama pasirinkti tinkamiausia i5 Siy principy,
atsizvelgiant | nekilnojamojo turto rasj ir turimus duomenis. Jeigu taikomas daugiau
negu vienas principas, pateikiant nuomone apie galutine verte butina deramai

atsizvelgti j reikSmingus atitinkamy rezultaty nukrypimus.

5.7 Hipotekos verté nustatoma vadovaujantis ilgalaikiais rinkos stebéjimais ir
vertinimo metu esanciais rinkos duomenimis, taip pat ilgalaikémis nekilnojamojo
turto ir jo aplinkos ypatybémis. Tokia verté atspindi jprasty nekilnojamojo turto
sandoriy kaing ilguoju laikotarpiu ateityje. Pasalinus isimtinai trumpalaikius veiksnius,
jskaitant ir trumpalaikius rinkos sutrikdymus bei konkrec¢ioms 3alims buadingus
veiksnius, siekiama uztikrinti, kad vertinimas atspindéty stabilig ilgalaike pusiausvyra
ir atitinkama alternatyvy turto naudojima. Taigi vertintojas, nustatydamas hipotekos
verte, neatsizvelgia j jokj laikino pobudzio arba tik su konkre¢iomis Salimis, o ne
su rinka apskritai, susijusj poveikj vertei. Nustatydamas nekilnojamojo turto verte
vertintojas turéty spresti toliau idéstytus svarbiausius klausimus:

«  Kruopsc¢iai ir apdairiai nustatyti busima turto perkamumga ir tinkamuma
parduoti. Pagrindiné laiko perspektyva perzengia trumpalaikés rinkos ribas ir
apima ilgesnj laikotarpj.

BUtina atsizvelgti j tokius ilgalaikius tvarius turto aspektus kaip vietos, turto
konstrukcijy ir iSplanavimo kokybé.

Hipotekos verté jprastai grindZziama esamu turto naudojimu. Geresnio
alternatyvaus turto naudojimo verté turéty bti apskaiciuota tik tam tikromis
aplinkybémis, pavyzdZiui, jeigu jau yra patvirtintas leidimas renovuoti turtg
arba pakeisti jo paskirtj. | naudojima, kuris is esmés yra spekuliacinis arba
trumpalaikis, neatsizvelgiama.

Turi bati vertinamos visos nustatytos aplinkybés, darancios poveikj vertei,
ypac visi naudojimo apribojimai, neisvengiamos prievolés, pirmumo teisés,
aplinkos ir gamtiniai pavojai, statyby apribojimai ir visi kiti apribojimai bei
suvarzymai. Vertintojas turéty pakomentuoti galima jy poveikj turto vertei ir
(arba) galimybéms parduoti.

Viykdant vertinimo procedurg vertinamas turtas turi buti apziarétas.

- Bet kokius veiksnius, kurie daro neigiama poveikj vertei, taciau kuriuos pagal
jy pobud] galima laikyti laikinais (pavyzdziui, neatlikti priezitros darbai,
laikinai nenaudojamas turtas, pajamy sumazéjimas konkreciu laikotarpiu ir
pan.), reikia vertinti atskirai.
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5.71

Pajamy principas

Hipotekos verté nustatoma darant prielaidg apie stabily vertinamo turto
uzZimtuma ir tvarias turto teikiamas pajamas. Minétos pajamos yra pajamos,
kurias turtas gali nenutrGkstamai uztikrinti bet kokiam gana efektyviai
dirbanciam savininkui su salyga, kad turtas tinkamai valdomas ir naudojamas
leistinu budu.

Darant prielaidg apie turto naudojima, kuris ilga laikg teikty tokio lygio
pajamas, kokias gali gauti bet kuris gana efektyviai dirbantis savininkas,
neatsizvelgiama | faktine nuomos situacija. Atliekant §j vertinima
naudojamo turto duodamy pajamy srautas neturéty bati didesnis negu
tvarios grynosios nuomos pajamos, kurias jprastai duoda tokios pat rasies
turtas kaip vertinamas objektas per tam tikrg laikotarpj tam tikroje vietinéje
rinkoje, nejskaitant jokiy papildomai iSnuomoty elementy arba ypatingujy
pinigy srauty. Kitaip tariant, vertinamas tvarus turto pelningumas,
remiantis ilgalaikémis ankstesnémis ir dabartinémis rinkos tendencijomis ir
neatsizvelgiant j jokius neapibréztus veiksnius, pavyzdziui, j galima pajamy
augima ateityje.

Jeigu vertinamas su prekyba susijes turtas, pavyzdziui, viesbuciai,
automobiliy stovéjimo aikstelés, sveikatos priezitros jstaigos, kuriam néra
palyginamy nuomos duomeny, tvarios pajamos gali bdti grindZiamos
atitinkama pelno dalimi, kurig gana efektyviai dirbantis turto naudotojas gali
pasiektiilguoju laikotarpiu. Nustatant pelng reikia deramai jvertinti ilgalaikius
tvarius veiksnius, kurie turi jtakos grynosioms pajamoms ir sgnaudoms, kai
siekiama uztikrinti turto prekybos pajégumo tvaruma. Su prekyba susijusio
turto hipotekos verté turi bati vertinama neatsizvelgiant | neatsiejamus
jrenginius, baldus ir jranga bei smulkia eksploatavimo jranga.

I$ tvariy turto pajamy reikia atimti islaidas, kurias ilguoju laikotarpiu turéty
patirti gana efektyviai dirbantis savininkas, ir taip pat jtraukti pakankamai
rezervy, reikalingy siekiant uztikrinti, kad turtas duoty pajamy ilguoju
laikotarpiu.

Nekompensuojamos veiklos islaidos nebdtinai sutampa su faktinémis
dabartinio savininko islaidomis. Tai — iSlaidos, kurias ilguoju laikotarpiu patiria
bet kuris savininkas, darant prielaida, kad turtas yra tinkamai valdomas.
Vertintojas turi atskaiciuoti visas administravimo islaidas ir atsizvelgti j turto
senéjimg, pakartotines investicijas, kasmete prieZilrg, neuzimtumo rizika,
arba kad nuomininkai nevykdys savo jsipareigojimy, ir kitas nuomos rizikas.
Kapitalizacijos norma taip pat turi bati apdairiai jvertinta atsizvelgiant |
ilgalaikes rinkos tendencijas ir neatsizvelgiant j jokius trumpalaikius lGkescius
dél investicijy grazos. Taip pat turi bti atsizvelgiama j turto pajéguma duoti
tvariy pajamy, galimag jo panaudojima jvairiems tikslams arba tinkamus
alternatyvius panaudojimo budus bei turto tinkamuma parduoti ateityje.
Kapitalizacijos norma turi bati nustatoma atsizvelgiant  likusj naudingo turto
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5.7.2

5.7.3

5.74

tarnavimo laika. Kitaip negu fizinis naudingo tarnavimo laikas, likes naudingo
tarnavimo laikas apima laikotarpj, kai pastatg vis dar galima ekonomiskai
naudotidarant prielaida, kad jis buvo tinkamai prizitrimas ir eksploatuojamas.
| likusj turto naudingo tarnavimo laika turi bati atsizvelgiama vertinant turta
pajamy pozitriu pagal nacionalinés arba vietinés rinkos praktika.

I8laidy principas

ISlaidy principo esme sudaro Zzemeés vertés ir pastato pakeitimo sgnaudy

apskaiciavimas, lyginant su panasiy pastaty duomenimis.

Zemés verte galima nustatyti tiek tiesiogiai remiantis atitinkamais ilgalaikiais

rinkos duomenimis, tiek vadovaujantis kitais tvariais pradiniais parametrais

grindZiamais duomenimis.

Pakeitimo sgnaudas sudaro apskai¢iuotos islaidos, kuriy reikéety norint

pastatyti pastata (tokiomis kainomis, kokios buvo vertinimo dieng) su

komunaliniy paslaugy sistemomis ir lygiavertj vertinamam pastatui,

naudojant Siuolaikines medziagas, taikant moderny dizaing ir iSplanavimg

bei laikantis galiojanciy standarty.

Pakeitimo islaidos apima islaidas, kurias paprastai patiria gana efektyviai

dirbantis plétotojas — neuZstatyto sklypo savininkas, o ne faktines islaidas,

kurios buvo faktiskai patirtos arba numatytos samatoje, t. y.:

-« statybos islaidas;

« komunaliniy sistemuy, lauko jrenginiy, apZeldinimo islaidas;

«  tokias papildomas islaidas, kaip mokesciai specialistams, valdymo ir
leidimy mokesciai ir alternatyviosios sgnaudos;

pakeitimo sanaudos turi bati sumazintos atsizvelgiant | pastato amZziy,

remonto bukle, taip pat funkcinj ir ekonominj pastato nusidévéjima.

Palyginimo principas

Taikant palyginimo principg ilgalaikiams parametrams ir tendencijoms
teikiama pirmenybé prie$ dabartines nekilnojamojo turto kainas.
Nustatant lyginamaja verte, turi buti nurodytos tokios turto kainos, kurios
pakankamai atspindéty tvarias vertinamo turto ypatybes, turincias didZiausia
jtaka jo vertei konkrecioje vietoje, jskaitant ir konkrety interjera bei galimus
naudojimo budus. Palyginamasias kainas galima nustatyti i$ patikimy rinkos
duomeny teikéjy arba duomeny baziy.
Palyginamosios kainos vertinamos pagal jy tvaruma ir, prireikus, gali buti
tikslinamos.

Papildomi reikalavimai

Teisinj hipotekos vertés skaiCiavimo pagrindg papildo kiti reikalavimai,
pavyzdziui, susije su nacionaliniy standarty reikalavimy laikymusi, vertinimo
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skaidrumu, turiniu ir iSsamumu.

Vertintojas neturéety bati susijes su skolininko hipotekos gavimu, paskolos
tvarkymu, sprendimo dél paskolos priémimu ar kredito rizikos prisiemimu. Jis
taip pat neturi bati susijes su tarpininkavimo sudarant nekilnojamojo turto
sandorius, pardavimo arba nuomos operacijomis ir privalo neturéti faktinio,
galimo, dabartinio ar bdsimo suinteresuotumo dél vertinimo rezultaty.
Tam, kad galéty vertinti turta skolinimo tikslais, vertintojas turi turéti tinkamy
techniniy jgudZiy ir reikiama profesine patirtj, ypac susijusius su vertinamo
nekilnojamojo turto rasimi ir to turto rinka.

Kai kuriuos i$ $iy principy reikia pakomentuoti papildomai.

« Perkamumas ateityje. Vertintojas privalo atpaZinti situacijas, kai dabartiné
turto verté atspindi rinkos neefektyvumo nulemtg trumpalaike paklausa.
Minéta neefektyvuma gali lemti ekonomikos ciklas (kai nepakankama
turto pasillg staiga keicia jos perteklius) arba situacija, kai tokie atpazjstami
veiksniai kaip vartotojo skonis taip iSkreipia rinkg, kad kyla grésmé turto
perkamumui ateityje.

Jprastos ir vietinés rinkos salygos. Vertinant tam tikrg turtg vertintojui gali
tekti istirti galima platesniy ekonominiy ir socialiniy veiksniy jtaka. Veiksniai,
kuriy analize gali tekti atlikti, gali bati tokie: demografiné padeétis, socialiné
struktUra, pajamy normos, uzimtumas ir socialiniai bei kultUriniai vartojimo
jprociai konkrecioje vietovéje, viesojo transporto infrastruktdra, teisiné ir
politiné rizika, finansy kaina ir tarpusavio santykiai su kapitalo rinka, valiutos
kursy svyravimai ir ekonominio augimo jvertinimas. Vertintojai privalo
sukurti arba gauti, islaikyti ir panaudoti patikimg ir svarbig informacija
apie vietines tendencijas bei tvarias vertes, kuriomis turi bati grindZiamas
vertinimas. Neatsizvelgti | Siuos duomenis galima tik isskirtiniais atvejais,
kai tai pateisinama dél konkretaus atvejo aplinkybiy. Jei tokia informacija
neprieinama, vertintojas vis tiek turi jrodyti, kad vertinimas pagrjstas rinkos
duomenimis.

Dabartinis turto panaudojimas. Neretai turto verté galéty padidéti, jei Sis
bdty naudojamas alternatyviu badu, todél kreditoriai turi Zinoti kiekvieng
galimybe padidinti turto verte. Visgi hipotekos verté pirmiausia grindZziama
dabartiniu turto panaudojimu, isskyrus atvejus, kai egzistuoja tokios
isskirtinés aplinkybés, kaip neiSvengiama rekonstrukcija, galin¢ios nulemti
alternatyviu panaudojimu grindziama realesnj vertinima.

Spekuliaciniy elementy pasalinimas. Vertintojas turi aiskiai jvardyti visus
netvarius dabartinés rinkos reiskinius, pavyzdziui, kai ciklo pabaigoje isryskéja
nepagrjsta rinkos didéjimo arba mazéjimo tendencija.

« Skaidriai ir aiskiai dokumentuose nurodyta verté. Kreditorius turi gauti
patikimus vertinimo rezultatus. Dél Sios priezasties taikomi vertes skaiciavimo
bUdai turi bati skaidriai ir aiskiai jvardyti bei paaiskinti vertinimo ataskaitoje.
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Vertintojas turéty taikyti tik gerai Zinomus vertinimo metodus — dazniausiai
tai yra pajamy kapitalizacijos metodas (investicinis skai¢iavimo budas) arba
palyginimo principas. Islaidy principas daznai taikomas arba tam tikrose
teisinése sistemose (pavyzdys galéty buti vienai ar dviem Seimoms skirti
namai), arba tais atvejais, kai galima pasinaudoti tik ribota rinkos informacija.
Jeigu vertintojai dirba stabiliose rinkose, kuriose dauguma savininky turta
naudoja savo reikmémes, tai anks¢iau minétas metodas dazniau taikomas ne
kaip pirminis, bet kaip pagalbinis metodas jau perZitrint vertinima. Batinybé
taikyti islaidy principa gali reiksti, kad turtas yra specializuotas, t. y. toks,
kuris néra jprastai perkamas ir parduodamas, todél toks turtas neturéty bati
laikomas tinkamu paskolai uztikrinti (arba vertybiniais popieriais paversti).

5.8 Vertintojas, kuriam buvo pavesta nustatyti turto hipotekos verte, taip pat
turéty nurodyti ir jo rinkos verte bei kruopsciai isaiskinti Siy verciy skirtuma (jei toks
yra). Kaip matyti i$ komentaro dél hipotekos vertés parengimo, néra jokios priezasties
manyti, kad egzistuoja standartinis siy dviejy vertés pagrindy santykis, todeél tiesiog
apskaiciuoti vieng verte kitg patikslinant tam tikru procentiniu dydZiu yra netinkamas
budas.

6. Priverstinis pardavimas ir pardavimas dél likvidavimo

6.1 Kreditoriai gali paprasyti vertintojy pateikti nuomone apie verte tais atvejais,
jei turtas nebuty tinkamai pateiktas atvirojoje rinkoje arba jeigu vertinimo rezultatuose
turi atsispindéti trumpesnis hipotetinis turto pateikimo rinkai laikotarpis.

6.2 Rinkos kritimo ar nuosmukio metu turto savininkai gali nenoréti jo parduoti
ir dél jiems nustatyty suvarzymy gali bati jpareigoti sutikti su mazesne negu rinkos
kaina (Zr. 1-ajj EVS). Tokie suvarzymai gali atspindéti turto savybes arba savininko
materialine padétj, todél turi buti aiskiai nurodyti ataskaitoje.

6.3 Ataskaitoje turi buti nurodyta, kad vertés buvo nustatytos laikantis specialiyjy
prielaidy, dél kuriy turi bati susitarta rastu ir kurios turi bati jtrauktos j susitarimo salygas
(Zr. 4-ajj EVS). Vertinimo rezultatas turéty bati rinkos verté, nustatyta vadovaujantis
minétomis specialiosiomis prielaidomis. Pateikti skaiciai galios tik vertés nustatymo
dieng, nes rinkos sglygos gali pasikeisti.

6.4 Priverstinio pardavimo verté néra vertés nustatymo pagrindas ir neturéty
buti taikoma kaip vertés nustatymo pagrindas. Jeigu prasoma nurodyti verte
trumpesniam negu jprastas pateikimo rinkai laikotarpiui, ataskaitoje vertintojai turés
vartoti tokig formuluote:,Nustatyta verté — tai rinkos verté darant specialigjg prielaida,
kad nekilnojamasis turtas bus parduotas per X ménesiy nuo turto pateikimo rinkai.’
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3-iasis EVMN

Nekilnojamojo turto vertinimas siekiant jj
pakeisti vertybiniais popieriais

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Apibrézimai

4. Rekomendacijos

5. Komentaras

1. lvadas

1.1 Turto pavertimas vertybiniais popieriais tapo svarbiu finansiniy priemoniy

saltiniu kapitalo rinkose ir finansavimosi priemone paskolas teikianc¢ioms institucijoms
bei kitiems su nekilnojamuoju turtu susijusiems subjektams. Nekilnojamojo turto
pavertimg vertybiniais popieriais galima apibrézti kaip procesa, kai toks turtas
paverciamas vertybiniais popieriais, kuriais galima prekiauti, sujungiant skolos ar
nuosavybés teises | nekilnojamajj turta (pavyzdziui, hipotekos paskolas) taip, kad jos
gali buti parduotos drauge su mineéty teisiy, kurios véliau priskiriamos investuotojams,
pajamy srautu. Tokio turto kuréjas (dazniausiai — kredito jstaiga) teises j turtg perleidzia
specialiosios paskirties jmonei (SP)). Minéta jmoné kapitalo rinkose isleidzia vertybinius
popierius, kuriuos jprastai superka finansy jstaigos (pavyzdziui, investiciniai fondai,
draudimo jmonés, pensijy fondai ar kredito jstaigos).

1.2 Tokiy vertybiniy popieriy karéjui naudinga pasalinti su nekilnojamuoju turtu
susijusj turtg is savo balanso — tai padeda gerinti finansinius rodiklius, didinti kapitalo
grazg ir uztikrinti atitikt] rizikos kapitalo standartams (pavyzdZiui, Bazelio susitarimy,
Kapitalo reikalavimy direktyvos, Kapitalo reikalavimy reglamento ir nacionaliniy teisés
akty reikalavimams).

1.3 Cia aprasomi vertybiniai popieriai suteikia pirkéjams galimybe diversifikuoti
finansavima ir pasiekti geresnj paskoly bei finansavimo saltiniy santykj.

1.4 Jeigu nekilnojamuoju turtu uztikrinti vertybiniai popieriai sukuriami remiantis
hipoteka (ar naudojant jg kaip uztikrinimo priemone), investuotojams is esmés daro
jtaka:

nekilnojamojo turto, kuriuo uztikrinama hipoteka, verté;

i$ hipotekos gaunamy pajamy pokyciai.
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Investuotojai, vertindami kredito kokybe, struktGrinj vientisuma ir kitus konkreciy
vertybiniy popieriy pozymius, jprastai remiasi isoriniais kredito reitingais.

1.5 Kiekvienas investicinis sprendimas grindZiamas nekilnojamojo turto
galimybe duoti pajamy ilguoju laikotarpiu (iki pat vertybiniy popieriy termino
pabaigos), todél verciant nekilnojamajj turtg vertybiniais popieriais, turto vertinimui
tenka ypatingai svarbus vaidmuo.

1.6 Taip pat svarbu turéti omenyje, kad vertinant nekilnojamajj turta, paversta
vertybiniais popieriais arba naudojamg kaip uzstatas kreditams, kurie galiausiai
verc¢iami vertybiniais popieriais, kai kuriose teisinése sistemose pabréziama vertintojo
atsakomybe investuotojams, kurie susitarimo dél vertinimo arba vertinimo atlikimo
metu nedalyvavo ir net nebuvo zinomi.

2, Taikymo sritis

2.1 Sie metodiniai nurodymai taikomi vertinant turtg tam, kad véliau bty
galima jvertinti vertybinius popierius tiek juos kurianciy, tiek perkanciy asmeny
prasymu. Metodiniai nurodymai netaikomi paciy vertybiniy popieriy vertinimui. Visy
pirma jie taikomi atsizvelgiant j vertybinius popierius, kurie buvo sukurti hipotekos
pagrindu, taciau i$ esmés tokie patys principai taikomi ir esant kitoms nekilnojamojo
turto pavertimo vertybiniais popieriais formoms. Atliekant $j vertinimg ypac svarbu
nustatyti rinkos ir su nekilnojamuoju turtu susijusia rizika. Sie EVMN taip pat taikomi
pakartotinai vertinant aptariamg turtg ir siekiant reguliariai kontroliuoti (stebéti)
uztikrinimo priemone, kad buaty galima nustatyti atitinkamus vertés pokycius.

2.2 Su nekilnojamojo turto investiciniais fondais, patikos fondais ir nekilnojamojo
turto patikos fondais susijes vertinimas apzvelgiamas 1-ajame EVMN Vertinimas
finansinés atskaitomybés tikslais” ir 5-ajame EVMN, Investicinés vertés nustatymas"”.

2.3 Kity su turtu susijusiy riziky, pavyzdziui, skolos tvarkymo islaidy padengimo
ir skolininko kredito kokybés, vertinimas néra vertintojo darbo objektas, todél Siuose
EVMN tai neapzvelgiama.

3. Apibrézimai

3.1 Nekilnojamojo turto pakeitimas vertybiniais popieriais - tai i3
nuosavybés ar skolos teisiy j nekilnojamajj turtg sudaryto finansinio turto, kurj tvarko
finansy specialistai ir kuris kotiruojamas vertybiniy popieriy rinkose, karimo ir prekybos
proceddra.
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3.2 Su nekilnojamuoju turtu susije turtu uztikrinti vertybiniai popieriai
(NTUVP) - tai investicinés priemoneés, uztikrintos pinigy srautg sukuriancio turto
fondais ir parduotos nuo bankroto apsaugotai specialiosios paskirties jmonei
(SP)). Tokios priemonés gali bati hipoteka uZtikrinti vertybiniai popieriai (HUVP)
arba nekilnojamuoju turtu uztikrinti vertybiniai popieriai (NTUVP), jei uztikrinimui
panaudotas tas pats nekilnojamasis turtas. Kai kurios priemonés gali bati sudaromos
sujungiant abi minétas priemones, pavyzdziui, su nekilnojamuoju turtu susije TUVP
grindZiami pajamomis i$ nekilnojamojo turto projekto. Bendruoju atveju isskiriamos
dvi hipoteka uztikrinty vertybiniy popieriy rusys, kurios atspindi skirtuma tarp
mazmeninio ir didmeninio portfeliy:

busto hipoteka uztikrinti vertybiniai popieriai (BHUVP), susije su mazmeninés

hipotekos paskolomis;

« komercine hipoteka uztikrinti vertybiniai popieriai, (KHUVP), susije su
komercines hipotekos paskolomis.

3.3 Specialiosios paskirties jmoné (SP]) - tai Ukio subjektas, specialiai
sukurtas konkreciam turtui jsigyti ir finansuoti. SP] dazniausiai steigia pagrindinj turta
valdanti institucija. Tokiai jononei daznai gali bati suteiktas specialusis teisinis statusas,
uztikrinantis jos jsipareigojimy vykdyma net tuomet, jeigu patronuojanti jmoné
bankrutuoja. Tokia SP| vadinama ,nuo bankroto apsaugotu subjektu”.

34 Grynoji turto verté — tai bendra dabartiné viso turto verte atémus visus
Jsipareigojimus.

3.5 Kartais nustatoma tvari grynoji turto verté arba tvarioji turto verte.
Tai tvarioji verteé, kurig, kaip tikimasi, turtas gali pasiekti arba islaikyti ilgg laika. Sig
sgvoka vartoja vertybiniy popieriy karéjai, investuotojai, reitingy agentdros ir portfeliy
draudikai. Priklausomai nuo rinkos ciklo fazés ir tokiy potencialiai destabilizuojanciy
veiksniy kaip rinkos svyravimai arba spekuliaciné verté, tvarioji verté apskaic¢iuojama
arba nurodant hipotekos verte, arba koreguojant rinkos verte. Toks apskaiciavimas
turéty atspindéti numatoma ciklo eiga ir Iukescius dél konkreciai rinkai budingo
nepastovumo arba spekuliacijos veiksniy. IS esmeés tvari grynoji turto verté panasi j
hipotekos verte.

3.6 Rinkos vertés sgvoka apibrézta 1-ajame EVS.
3.7 Hipotekos verteés sgvoka apibréZta 2-ajame EVS.

3.8 Rizikos pobiudis Siame kontekste yra iSsami riziky, susijusiy su kaip uzstatas
naudojamu turtu arba turto grupe, visuma. Svarbiausios rizikos kategorijos yra $ios:
. rinkos rizika;
su nekilnojamuoju turtu susijusi rizika, jskaitant rizika, susijusig su turto
buvimo vieta arba bet kokia sitloma plétra;
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«  fiskaliné ir teisiné rizika;
finansiné rizika.

Vertintojui paprastai reikia atsizvelgti tik | dvi pirmasias rizikos rasis — su rinka ir su
nekilnojamuoju turtu susijusig rizika.

4, Rekomendacijos

4.1 Jeigu vertinimo rezultatas bus naudojamas siekiant uZtikrinti paskolg
nekilnojamuoju turtu arba vertybiniais popieriais paversta priemone uztikrinti
nekilnojamojo turto portfeliy, tai vertinant jprastai yra nustatoma rinkos verté. Kai
kuriose teisinése sistemose taip pat gali buti naudojama hipotekos verte.

4.2 Jeigu vertinimas atliekamas siekiant paversti nekilnojamajj turta vertybiniais
popieriais, vertintojas turéty sutelkti déemesj j su rinka ir nekilnojamuoju turtu susijusia
rizikg, kad suinteresuotosios 3alys galéty suprasti:
-+ atskiry turtg sudaranciy objekty rinkos verte (ir (arba) hipotekos verte);
grynaja arba tvariaja viso turto portfelio verte;
su nekilnojamuoju turtu ir rinka susijusia rizika, kad badty lengviau sudaryti
hipoteka uztikrinty paskoly portfelius, klasifikuoti juos ir priimti investicinius
sprendimus.

4.3 Labai svarbu, kad prie$ pradedant vertinti turta klientas ir vertintojas susitarty
dél vertinimo nurodymy apimties: ar vertintojas turéty nustatyti tik nekilnojamojo
turto rinkos verte vertés nustatymo dieng ar turéty nustatyti ir turto rizikos pobutdj?
Kai kuriais atvejais vertintojo taip pat gali buti paprasyta nustatyti tvarigjg turto verte.
Vertintojui duoty nurodymy apimtis turéty bati aiskiai isdéstyta rasytinése susitarimo
salygose.

4.4 Siame dokumente bus daroma prielaida, kad vertintojo prasoma nustatyti
ir rinkos verte, ir nekilnojamojo turto rizikos pobud]. Tokiu atveju rekomenduojama
vertintojams uzduotj padalyti j du etapus: pirmiausia atlikti standartinj nekilnojamojo
turto vertinima, o po to apskaiciuoti konkretaus turto rizikos pobad;. Jeigu vertinamas
turto portfelis, toks vertinimas ir rizikos apskaic¢iavimas turi bti susijes su visu portfeliu.

5. Komentaras

5.1 Pirmiausia reikia atsizvelgti j atskirus turto objektus. Pagal 1-gjj ir 2-gjj EVS ir
2-3jj EVMN vertintojas turi nustatyti rinkos verte (ir (arba) hipotekos verte) tada, kai
hipotekos kreditas suteikiamas jkeitus atskirg nekilnojamojo turto objekta. Jeigu toks
vertinimas nebuvo atliktas sudarant pradinj susitarimg dél hipotekos, tai kiekvienas
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turto objektas turi buti jvertintas tada, kai hipotekos paskolos yra parduodamos
specialiosios paskirties jmonei (SP)). Atskiros kredito reitingy agentaros gali nustatyti
specialias salygas, j kurias turi bUti atsizvelgta vertinant turta ir teikiant rekomendacijas.

5.2 Daugiau rekomendacijy, kaip atlikti tokj vertinima, galima rasti 9-ajame
EVMN ,Europos hipotekos banky federacijos ir TEGoVA komerciniy paskoly aprasas”.

53 Vertintojas turi atlikti kiekvieno j hipotekos paskoly portfelius jtraukto turto
objekto struktlruota rizikos jvertinima (apzvelgti tiek su rinka, tiek su nekilnojamuoju
turtu susijusig rizikg) atitinkamy hipotekos paskoly suteikimo metu. Jeigu toks
vertinimas nebuvo atliktas finansuojant atskirus nekilnojamojo turto objektus,
tai pirma karta jis turi bati atliktas tada, kai hipotekos paskolos yra parduodamos
specialiosios paskirties jmonei.

5.4 Daugiau informacijos apie rizikos jvertinimag galima rasti 7-ajame EVID
L,Europos turto ir rinkos reitingavimas: vertintojo vadovas”.

5.5 Turto vertinimas ir rizikos jvertinimas turi buti atlikti atsizvelgiant j rinkos
konteksta. Taigi vertinimo ataskaitoje turi buti nurodyta informacija apie bet kokj
nejprasta vertinamo turto vertés nepastovuma ar svyravimus palyginamuyjy turto
objekty rinkoje. Kai kuriose teisinése sistemose pastebéjus tokj nepastovuma gali tekti
sumazinti nustatyta verte.

5.6 Antrasis etapas vertinant portfelj sudarancio nekilnojamojo turto objektus
yra jvertinti visg portfelj, nustatant jo grynaja ir (arba) tvariajg turto verte.

5.7 Privatiems  investuotojams  priklausantys  gyvenamosios  paskirties
nekilnojamojo turto hipotekos portfeliai turi bati vertinami analizuojant panasaus
turto grupes (,klasteriy analizé”) ir atsizvelgiant | turto amZiy, panasius pajamy
srautus, turto buvimo vieta ar kitus pozymius. Atskiry turto grupes (klasterio) objekty
verté gali bati nustatoma supaprastintu budu (pavyzdziui, atliekant tik dokumenty
patikrg) ir atsizvelgiant | didZiausig jtakg vertei darancius veiksnius. Jei turto objektai
nebuvo jvertinti anksciau, vertinimas turi buti atliktas Siame etape. Geriausia buty
visus nekilnojamojo turto objektus apzidréti i5 vidaus, bet jeigu vertinama daug
standartiniy objekty, gali pakakti ir iSorinés apzitros. Véliau atskiry turto objekty verté
susumuojama - taip nustatoma bendra grupés (klasterio) verté ir jvertinama klasterio
rizika. Galiausiai atskiry grupiy (klasteriy) verté panaudojama viso portfelio grynajai
turto vertei nustatytiir jj sudarancio turto rizikai jvertinti.

5.8 Daugiau informacijos galima rasti 6-ojo EVID ,Automatiniai vertinimo
modeliai (AVM)" 4-oje dalyje.

59 Jeigu vertinami  komerciniams arba instituciniams investuotojams



112 Europos vertinimo standartai 2016

priklausantys gyvenamosios paskirties irkomercinés ar jvairios paskirties nekilnojamojo
turto hipotekos portfeliai, atskiry turto objekty rinkos vertés pagrjstumas turi
buti patikslinamas pagal pirminj vertinima. Jeigu reikia, pirminj vertinima galima
pakoreguoti taip, kad bty atspindéta dabartiné rinkos situacija ir bet kokie numatomi
ilgalaikiai rinkos pokyciai. Jei turto objekty rinkos verté nebuvo apskaiciuota anksciau,
ja batina apskaiciuoti Siame etape. Taip pat reikia apskaiciuoti atskiry turto objekty
rizikg. Véliau remiantis atskiry turto objekty verte nustatoma viso portfelio grynoji
turto verteé ir rizikos pobudis.

5.10  Atitinkamais atvejais analogiskos procedudros gali buti atliekamos
apskaiciuojant tvarig grynaja verte ir hipotekos verte.

5.11 Kreditorius gali reikalauti naujo vertinimo, jei remiantis turima informacija
atrodo, kad turto verté galéjo reikSmingai sumazéti, palyginti su bendromis rinkos
kainomis.

5.12 Nekilnojamojo turto, kuriuo uZztikrinamos vertybiniais popieriais paverstos
teises, vertinimas ar pakartotinis vertinimas kai kuriose teisinése sistemose yra
papildomai reglamentuojamas. I3kilus abejoniy ar priestaravimy, pirmenybé teikiama
nacionaliniams teisés aktams, o ne Siems metodiniams nurodymams.
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4-asis EVMN

Draudziamosios vertés ir zalos jvertinimas

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Apibrézimai

4. Rekomendacijos

5. |vertinimas

6. Ataskaity rengimas

7. Kiti klausimai

8. Specialiosios nuostatos ir rekomendacijos dél zalos vertinimo
Démesio

Atitinkamose siy metodiniy nurodymy dalyse aptariamas nuo Zalos ar sunaikinimo
draudziamy pastaty vertés apskaic¢iavimas, ir jos taikomos tada, kai pateikiant
vertinimo uzduotj nurodomas butent toks vertés nustatymo tikslas (zr. 1.7 punktg). Cia
neatsizvelgiama j kitokias draudimo nuo rizikos, kuri gali susidaryti dél Zalos turtui arba
Jjo sunaikinimo, rasis ir neaptariamas su zala turtui arba jo sunaikinimu susijes verslo
Zlugimas arba kitos draudimo rasys, kurias jprastai renkasi turto valdytojai.

Taip pat pazymeétina, kai kurie nekilnojamojo turto objektai dél ypatingy aplinkybiy arba
nenuspéjamai didelés rizikos gali bati nedraudzZiami. Draudikas ir draudéjas turi Zinoti
apie tokias sqlygas. Jie gali bati tokie: turtas gali bati tokioje vietoje, kur jo naudojimas yra
ribojamas; jis gali buti pertvarkomas; pastatas gali buti pastatytas nesilaikant teisés akty
reikalavimy; gali buti aplinkos apsaugos problemy, trukdanciy toliau naudoti turtq, arba
gali pasikartoti tam tikri ankstesni jvykiai, sukeliantys Zalqg, pavyzdZiui, potvyniai, Zemés
drebéjimai, ugnikalniy veikla ir pan.

1. Jvadas

1.1 Sie metodiniai nurodymai - tai bendrosios rekomendacijos, taikytinos
nustatant nekilnojamojo turto draudziamaja verte ir islaidas zalai ar nuostoliams
atlyginti. Siuose nurodymuose neatsizvelgiama | issamias arba konkrec¢ioms $alims
bldingas teisés akty nuostatas arba draudimo bendrovés nustatytas specialigsias

salygas.
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1.2 Draudimo sutartis yra verslo sutartis. Taigi ji yra teisiskai jpareigojantis
susitarimas tarp Saliy, kai draudikui mokamos draudimo jmokos, kad jis nustatyta suma
atlyginty dél konkrecios rizikos arba riziky patirtus draudéjo nuostolius. Draudimo
apsaugos pagrindas apibréziamas sutarties salygose.

13 Draudimo sutartis — sutartis, grindZziama didZiausio pasitikéjimo principu
(lot. uberrimae fidei) sutartis. Turi bati atskleisti visi veiksniai, galintys turéti jtakos
rizikai (nepriklausomai nuo to, ar tokios informacijos reikalaujama). Neatskleidus
informacijos, kuri galéty paveikti draudiko sprendima apdrausti, draudimo sutartis gali
buti anuliuota.

1.4 Vertintojas turi jvertinti apgadinty ar sunaikinty pastaty arba kito
nekilnojamojo turto remonto islaidas tam, kad galéty nustatyti atlyginimo draudéjui
suma tokio apgadinimo arba sunaikinimo atveju. Jeigu draudimo sutartyje konkreciai
nenurodyta kitaip, didZiausias draudiko jsipareigojimas atlyginti Zalg yra draudimo
suma, nors ji gali bati nepakankama nuostoliams visiskai atlyginti. Tais atvejais, kai
prarandamas visas turtas, draudikai gali iSmoketi tik draudimo polise nurodyta
draudimo suma. Todél svarbu 3$ig sumga atidZiai apsvarstyti ir reguliariai tikslinti.
Vis délto, | vertintojo uzduotj nejtraukiamas jpareigojimas apsvarstyti sutartinius
draudimo sumos apribojimus.

1.5 Tais atvejais, kai prarandama dalis turto (pavyzdziui, buvo sunaikinta tik dalis
pastato), draudikai jprastai iSmoka tokig suma, kuri atspindi atitinkamg procentine
draudimo polise nurodytos draudimo sumos dalj. Vertintojas taip pat gali nustatyti
santykine draudZiamosios vertés dalj, jvertines atstatymo islaidas.

1.6 Apdairu draudimo sumga (ir draudimo jmokas) grjsti visisko atkarimo
islaidomis, nors kartkartémis gali bati isduodami ir pirmojo nuostolio draudimo
polisai, jeigu abi salys Zino ir pritaria tam, kad draudimo suma bty mazesné negu visa
rizikos verte.

1.7 Blsimasis kreditorius gali reikalauti nustatyti draudZiamaja verte rengiant
ataskaitg del nekilnojamojo turto tinkamumo paskolai uztikrinti tam, kad jis galety
reikalauti tinkamai apdrausti dél uztikrinimo jkeistg turta. Jei nurodymuose dél
uztikrinimui naudojamo turto vertinimo greta pradinio tikslo papildomai reikalaujama
nurodyti atstatymo sgnaudas, butina informuoti klienta, kad minéta suma yra tik
bendrojo pobudZio (nebent vertinimas buvo atliktas visiskai laikantis Siy metodiniy
nurodymuy). Taigi jei reikalaujama nustatyti draudZiamajg verte, tokiam vertinimui gali
buti teikiami specifiniai nurodymai.

1.8 Nustatyti draudziamaja verte gali buti reikalaujama ir gavus reikalavima
atlygintizalg pagal galiojantj polisa ar bet kokig Zalg, susijusia su reikalavimo priezastimi.
Turto atkdrimo kriterijai gali bati apibrézti draudimo sutartyje. Nors Siame punkte
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aptariama, kaip i$ esmes patikslinti Zalg ir apskaiciuoti nuostolius, taciau vykdant tokj
specializuotg darbg taip pat bdtina laikytis 3-iajame EVS ,Kvalifikuotas vertintojas”
nurodyty atitinkamos patirties sudarant draudimo sutartis ir atliekant skaiciavimus,
kurie turi bati patvirtinti dokumentais, reikalavimuy.

Daugeliu atveju vertintojas taip pat privalo nustatyti panasiy patalpy, kuriomis galéty
laikinai naudotis draudéjas, nuomos rinkos verte. Nepaisant jokiy draudimo ismokos
apribojimy, zalos atlyginimas taip pat turéty bati jvertintas rinkos verte, atsizvelgiant j
aplinkybes. Tokia situacija kartais gali susidaryti, jeigu pastaty negalima atstatyti pagal
Jstatymus ar specialiuosius teisés aktus arba dél kity priezasciy, kuriy né viena is dviejy
saliy negali kontroliuoti.

Kai kuriais atvejais vertintojas | pagalba turi pasitelkti asmenis, turincius issamiy Ziniy
apie specialiyjy objekty, sudétingy statiniy ir jrengimy verte (Zr. 3.24 punktg).

Bendra taisyklé yra tai, kad vertintojas privalo surinkti visg reikiamg informacija ir
atlikti visas apZidras, kurios, jo manymu, yra reikalingos, atsizvelgdamas j apribojimus
ir susitarima su draudimo jmone. Vadinasi, vertintojas turi apsvarstyti galimybe
prireikus gauti arba surinkti papildomg informacija, jeigu jo specialiosios zinios yra
ribotos. Tokios Zinios galéty bati: kompetencija statiniy skaic¢iavimy srityje, Zinios
apie specialigja technine jranga, geotechninius tyrimus, istorinius pastatus, meno
karinius, architektdros ypatumus ir pan. Tokiu atveju taikomos 3-iojo EVS Kvalifikuotas
vertintojas” 5.4.8 punkte pateiktos rekomendacijos.

1.9 Jeigu sudaroma draudimo sutartis dél visisko turto atkarimo, vertintojas turi
nustatyti visa galimy nuostoliy apimtj. Tai jis dazniausiai atlieka remdamasis tuo, kad
apgadintas turtas bus atstatomas — taigi is esmés nustato ne turto verte, bet atkGrimo
islaidas. Tokie nuostoliai dazniausiai susije su Zala pastatams, todél tam, kad galéty
tiksliai nustatyti atkdrimo kaina, vertintojas, be tinkamy vertinimo jgudZiy, privalo
tureti ir specialiyjy Ziniy apie pastatus, statyby technologijas, apribojimus ir atktrimo
sgnaudas.

1.10  DraudZiamosios vertés apskaiciavimas kai kuriose valstybése vadinamas
Jvertinimu draudimo tikslais”.

1.1 Atrodo, kad pastebima didéjanti tendencija, jog stichiniy nelaimiy
sukeliama Zala pasireiskia dazniau ir didesniu mastu nei anksciau. Sis poveikis gali bati
susijes su klimato kaita, todél pirmenybé turi buti teikiama prevencinéms priemonéms
(jeigu jas jmanoma jgyvendinti).

Vietinés planavimo jstaigos turéty jvertinti tokiy stichiniy nelaimiy tikimybe:
«  jeiplanuojama nauja turto plétra;
jei apgadinta turtg butina atkurti (bdtina apsvarstyti galimybe turtg atkurti
kitose vietose);



116 Europos vertinimo standartai 2016

«  jeigu prevencinés priemonés numatomos kaip apsauginiai turto jrenginiai,
jos turi bati jrengtos pavojingoje zonoje.

Vis délto tokiu atveju vertinimas turi bati grindZziamas galiojanciy nacionaliniy ir
vietiniy teisés akty, norminiy dokumenty nuostatomis bei dazniausiai neatsizvelgiant
j tikimybe, kad prevencinés priemonés ateityje bus jgyvendintos.

1.12 Daugelyje 3aliy nereikalaujama, kad draudZiamaja verte ir draudzZiamaja Zalg
nustatyty profesionalls vertintojai. Serbijoje, Islandijoje ir kitose salyse draudziamaja
zalg iStikus nelaiméms tradiciskai vertina inZinerinj issilavinima jgije asmenys,
neturintys jokios vertintojo kvalifikacijos. Tokiais atvejais i$ esmes turéty bati taikomos
1.8 punkte isdéstytos gairés.

2, Taikymo sritis

2.1 Siuose metodiniuose nurodymuose aptariamas pastaty draudziamosios
vertés nustatymas, kurj vertintojas atlieka siekdamas pagrjsti draudiko atsakomybe
pastaty apgadinimo ar sunaikinimo atvejais. Juose neaptariamos draudimo nuo kitos
rizikos, susidariusios dél minéto apgadinimo ar sunaikinimo, rasys, t. y. verslo zlugimas
arba kitos draudimo rasys, kurias dazniausiai renkasi turto valdytojai.

2.2 Siuose metodiniuose nurodymuose taip pat aptariamas vertintojo atliekamas
atlygintinos zalos vertinimas. |prastai tai yra apdrausty pastaty ar kity nekilnojamojo
turto objekty remonto islaidos, kurios sudaro pastaty arba nekilnojamojo turto objekty
draudiko atsakomybeés arba kompensacijos, mokétinos uz sunaikintus pastatus ar kita
nekilnojamajj turta, vertinimo pagrinda.

2.3 Priklausomai nuo draudimo apsaugos, vertintojas kai kuriais atvejais taip pat
turi atkreipti démesj ir j patirtas islaidas, dengiamas atsizvelgiant j kitas draudimo rasis,
pavyzdziui, draudima nuo riziky, susidariusiy del tokio apgadinimo arba sunaikinimo,
verslo Zlugimo, ar j kitas draudimo rdsis, kurias dazniausiai renkasi turto valdytojai.

3. Apibrézimai

3.1 Turto draudziamoji verté - tai turto draudimo sutartyje nurodyta suma,
atitinkanti draudiko jsipareigojima tuo atveju, jeigu dél draudimo sutartyje nurodyty
draudziamujy pavojy poveikio turtui draudéjas patiria zalos arba finansiniy nuostoliy.
Kai vertintojui pavedama nustatyti draudZiamajg verte, jis turi nurodyti tokig suma, kuri
uztikrinty tinkama turto draudimo apsauga. Sis klausimas svarbus ne tik draudejui ir
draudikui, bet ir kitiems asmenims, pavyzdZiui, kreditoriui, kurio paskola yra uZtikrinta
tuo turtu. Nustatant draudZiamajg verte atsizvelgiama j visas atkdrimo islaidas ir
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atitinkamus papildomus veiksnius. Jeigu draudimo apsauga taikoma tik pastatams
(,tik pastaty” draudimas), | Sig suma nejtraukiami jokie jrenginiai, masinos, jranga arba
kitos medziagos, kurie néra neatsiejama statinio dalis ir kuriems jprastai taikomos kitos
savininko arba kito susijusio asmens pasirinktos draudimo rasys.

3.2 Zala - tai fiziné zala materialiajam turtui, jo praradimas, sunaikinimas, taip
pat galimybiy juo naudotis sumazéjimas arba netekimas, jskaitant ir pertvarkyma,
valdos riby paZzeidima, vieSosios tvarkos pazeidima arba neteisétg kisimasi | teises
naudotis turtu.

3.3 Jeigu vertinimo pagrindas yra atkdrimas, vadinasi, tai, kas sugadinta arba
sunaikinta, galéty buti atkuriama iki buvusios buklés pries jvykj. Atkarimas netaikomas
turtui pagerinti arba papildyti, nebent tokiy pakeitimy buvo reikalaujama pagal teisés
aktus arba norminius dokumentus.

Sunaikinto turto atstatymas — tai lygiai tokios pacios turto objekto buklés, kokia
buvo, kai tas objektas buvo naujas, atkarimas (bet ne geresnio arba didesnio objekto
atstatymas).

Apgadinto nekilnojamojo turto objekto atkdrimas — tai apgadintos nekilnojamojo
turto objekto dalies remontas arba atkdrimas iki tokios buklés, kokia buvo, kai tas
objektas buvo naujas, taciau tai néra geresnio arba didesnio objekto atkarimas.

3.4 Atstatymas, remontas ir restauravimas atkurimo kontekste reiskia turto
pakeitimg naudojant metodus arba medziagas, kurie atitinka dabartinius statybos,
priesgaisrinés apsaugos ir kitus teises aktus bei norminius dokumentus. Si savoka taip
pat apima griovimo, sklypo valymo, sutvirtinimo ir atramy pastatymo islaidas bei visus
profesinius ir teisés aktais numatytus mokescius, kurie bus patirti atkuriant turta.

3.5 Nekilnojamasis turtas — tai zemé ir ant zemés pavirsiaus, po juo arba vir$
jo esantys pastatai, jskaitant vamzdZius, kabelius ir kita prie jy prijungta jranga.

3.6 Pakeitimo sanaudos - tai sgnaudos, skirtos sugadintam nekilnojamajam
turtui pakeisti, naudojant panasios rasies ir kokybés medZiagas, neatskaic¢ius
nusidévéjimo. Jeigu vertintojui buvo nurodyta apskaiciuoti pakeitimo sanaudas
atsizvelgiant | nusidévéjima arba jeigu butina tai padaryti, vertintojas turety jvertinti
pakeitimo sgnaudas ir jas patikslinti atsizvelgdamas | statinio nusidévejima bei
senéjima. Tai apima esamos buklés pastato pakeitima, o ne jo pakeitima nauju pastatu.

3.7 Kapitaliné renovacija Direktyvoje 2010/31/ES dél pastaty energinio
naudingumo apibrézta taip: ,Kapitaliné renovacija - tai tokia pastato renovacija, kai:
a) visa pastato karkaso ir (arba) energijos sistemy, tokiy kaip Sildymo, karsto
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vandens vandentiekio, oro kondicionavimo, vedinimo ir apsvietimo, renovacijos, kaina
sudaro daugiau kaip 25 % pastato vertés, isskyrus zemes sklypo, kuriame tas pastatas
stovi, verte;

b) arba tokiais atvejais, kai renovuojama daugiau kaip 25 % pastato karkaso.
Valstybés narés pasirinktinai gali taikyti a arba b punkta.”

3.8 Stichinés nelaimés. Zala, susidaranti del:
potvyniy;
« audry;
« nuosliauzy ir gritciy;
Storminiy potvyniy;
Zemés drebéjimy;
+ugnikalnio isiverzimo.

Sios nelaimes vadinamos stichinemis nelaimemis. Batina deramai jvertinti klimato
kaitos poveikj, nes klimato kaita gali sukelti potvynius, audras, nuosliauzas, grittis ir
Storminius potvynius, taip pat jy masta ir daznuma.

Draudimo iSmoka gali bati sumazinta arba apskritai nemokama, jeigu Zala (atitinkamai
visa ar jos dalis) susidare dél siy veiksniy:
- dél per silpnos konstrukcijos (batina atsizvelgti j tikétinas salygas, kurios gali
veikti pastatg arba jo dalj);
dél nepakankamos technineés priezitros;
dél nepakankamos darby prieZiros;
+  jeigu draudéjas nesiémé veiksmy turto apgadinimui sumazinti (Siuo atveju
batina atsizvelgti j draudéjo kompetencija).

Priimant sprendimg dél to, ar Zala susidaré dél stichiniy nelaimiy, batina atkreipti
démesjj Siuos aspektus:
«  Arzala sukélé ne dirbtinés konstrukcijos arba jrenginiai?
Ar oro salygos buvo tokios ekstremalios, kaip apibrézta aptariant kiekvieng
zalos rasj?
«Ar apgadintas nekilnojamasis turtas buvo pastatytas laikantis Zemes
naudojimo reglamenty ir turint statybos leidimus?
Ar panasi zala buvo susidariusi anksciau ir ar buvo jmanoma numatyti, kad
esant ekstremalioms salygoms ji gali pasikartoti?
« Arbuvo imtasi rekomenduojamy Zalos prevencijos priemoniy?

3.9 Kiti pavojai
. Gaisras;
«  vanduo;
biologiniai pavojai, jskaitant vabzdzius, grauzikus ir kt,;
vagystés ir tyc¢inis sugadinimas;
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- teroro aktai;
kiti pavojai, pavyzdziui, sprogimas, avarijos, kai vairuotojas pabéga is jvykio
vietos, mechaniniai pazeidimai, perkrova ir pan. |prastai tokiais atvejais
reikalingas specialus draudimas.

3.10 Potvyniy sukelta zala. Potvyniy dazniausiai kyla, kai upiy, upeliy arba
ezery vandens lygis pakyla vir$ kranty, t. y., natGraliy riby, ir sukelia zala.

|prastai galima dviejy rasiy zala:

«  Zala pastatams — Daznai su ja bUna susijusi zala Zemeés sklypui, rysiy
bei energijos tiekimo sistemoms ir pan. t. y. ji gali pakenkti jvairiems
bendruomenés interesams;

«upés kranty erozija, dél kurios gali susidaryti nuosliauzy arba nauja upés
vaga, — daznai visa tai sukelia didele Zalg uzstatytoms teritorijoms.

3.1 Audros sukelta zala. |prasta draudimo apsaugos riba yra 20,8 m/s
(41 mazgo arba 75 km/h) véjas. Pagal tarptautinius susitarimus véjo greitis (jeigu
jmanoma) turéty bati matuojamas 10 metry aukstyje virs Zemés pavirsiaus, o vidutine
greicio reikSmeé turi bati apskai¢iuojama mazdaug per 10 minuciy. Véjo gUsiai gali bti
kur kas stipresni negu nurodytas vidutinis véjo greitis, kurj nustato netoliese esancios
meteorologijos stotys. Be to, batina atsizvelgti j topografines salygas, kurios taip pat
gali lemti staigy véjo greicio padidéjima. Pavyzdziui, tai gali bati siauri fiordai, auksti
kalnai, statUs sléniy slaitai, besileidziantys oro srautai ir pan. Véjo greitis matuojamas
m/s, mazgais arba km/h.

3.12 Nuosliauzy ar griuciy sukelta zala, kurig gali lemti staiga susidariusi ir
nevaldomai judanti didesné ar mazesné nataraliy uolieny, dirvos, purvo arba sniego
masé. Nuosliauzy (ne gritciy) sukelta Zala néra laikoma stichine nelaime, jeigu
nuosliauzas sukélé Zmogaus veikla per pastaruosius 30 mety.

3.13  Storminiy potvyniy zala. Esant mazam oro slégiui ir tam tikrais atvejais
puciant stipriam veéjui ta kryptimi, kuri gali nulemti vandens sankaupa, vandens lygis
gali nejprastai pakilti. Jeigu tai sutampa su kasmeciy potvyniy ir atosltgiy ciklu, dél
ypatingai auksto vandens lygio gali kilti storminis potvynis. Storminiy potvyniy sukelta
Zala nelaikoma stichine nelaime, jeigu vandens lygis nevirsija 5 mety grjztamojo ciklo.
Sios rasies zala susidaro dél potvynius sukelian¢iy astronominiy (pavyzdziui, menulio
faziy) ir meteorologiniy veiksniy (mazo atmosferos slégio) jtakos vienu metu. Vanduo
uzlieja zeme. Zala pirmiausia susidaro dél to, kad vanduo pakenkia nekilnojamajam
turtui. Tokiais atvejais paprastai atlyginama ir auksty bangy sukelta Zala. Taip pat verta
paminéti, kad Storminius potvynius nebuatinai lydi stiprus véjas. Aukstas vandens lygis
gali susidaryti ir esant ramiam jaros pavirsiui, jeigu ekstremalios oro salygos susidaré
kitoje priekrantés vietoje.
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3.14 Zemés drebéjimy sukelta zala susidaro todel, kad staiga mazéjant zemes
plutos jtampai arba isSsilaisvinant energijai Zemés pavirsius ima vibruoti. Jeigu Zzemés
drebéjimas jvyksta vandenyno dugne, gali kilti cunamis. Kai kurios 3alyse draudimas
galioja tik tuo atveju, jei Zemés drebéjimas stipresnis negu 3,7 balo pagal Richterio
skale.

3.15  Zala dél ugnikalniy veiklos. Ugnikalnio jsiverzimas jvyksta jtrakus zemés
plutai, kai i$ po Zemés pavirSiuje esanc¢ios magmos ertmeés ima verztis karsta lava,
vulkaniniai pelenai ir dujos.

3.16  Gaisro sukelta zala. Tokig 7alg sukelia gaisras, t. y. nevaldoma liepsna,
staigus ir nenumatytas aprakimas, sprogimas, Zaibo smugis (t. y. jeigu Zaibas tiesiogiai
trenké | objekta ir paliko ant jo aiskia Zyme), trumpasis jungimas arba kiti elektros
reiSkiniai, taip pat kita panasi Zala, jskaitant ir Zalg | objekta atsitrenkus orlaiviui ar
orlaivio (ar i$ orlaivio iskritusioms) dalims.

3.17  Vandens sukelta zala apima ir kity skysciy, dujy arba milteliniy medziagy
padaryta Zalg bei 7alg, susidariusig dél staigaus ir nenumatyto nuotékio is vamzdyny
ir pastate sumontuotos jrangos. Si zala susidaro dél jtrakiy, sistemy protekiy arba
perpildymo, vandens ir kity skysciy geofiltracijos i$ iSoriniy vamzdyny, vandens
geofiltracijos per angas ir kity protekiy. Zalg sukelia ir pastaty konstrukcijos pazeidimai
deél pirmiau minéty priezasciy. Zalg pastatams daro ir zemés pavirsiaus pazeidimai,
kuriuos sukelia dél lidties, tirpstancio sniego arba ledo pakiles vandens lygis virs
Zemiausio grindy lygio, taip pat protekiai, esantys patvirtintose gaisro gesinimo
sistemose ir pastato priedgaisrinés apsaugos sistemos tiekimo linijos pagrindiniame
voztuve.

3.18 Vagysté ir tik pastate esanciy elementy tycinis sugadinimas.
Vertintojas turi aprasyti jvykj ir zinoti draudimo polise nurodytas specifikacijas bei
apribojimus. Taip pat turi bati nurodyti svarbus nukrypimaiir atsakingas asmuo. Butina
imtis specialiy priemoniy durims, langams ir kitoms angoms, pro kurias patenkama j
pastata, apsaugoti. Vertintojas turi jsitikinti, kad apie jvykj buvo pranesta policijai ir kad
] pastata be leidimo jeiti negalima. Ataskaitos teikiamos taip pat, kaip ir jprastos Zalos
atveju.

3.19 VisiSko atkarimo verté, visiSko pakeitimo sanaudos, garantuotos
pakeitimo sanaudos, visisSkas Zalos atlyginimas

3.19.1 Visisko atkarimo verté — tai draudimo rasis, kai pastatai draudZiami
atstatymo verte atitinkancia suma. DraudZiamaja verte pagrindZia ir nustato draudikas
arba profesionalus draudiko vertintojas, ir ji turéty bati nurodyta draudimo polise. Tam,
kad draudimas galéty buti taikomas bet kokiam pastato pakeitimui arba papildymui,
galinc¢iam tureti jtakos jo vertei, apie tai turi bti pranesta draudikui. Jeigu draudikui
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pranesta nebuvo, atlyginama tik ta zalos dalis, kuri atitinka atstatymo vertés, nustatytos
atsizvelgiant ir neatsizvelgiant j pakeitima, santyk|. Jeigu draudimas taip pat taikomas
draudimo polise nenurodytiems pastatams, tos pacios nuostatos taikomos naujiems
pastatams, apie kuriuos nebuvo pranesta draudikui.

3.19.2 VisiSko pakeitimo sanaudos - tai moketina suma, kuri ribojama
draudimo polise nurodyta draudimo verte. Jeigu apdraustas turtas sunaikinamas,
draudimo jmoné privalo visiSkai pakeisti arba atstatyti nekilnojamojo turto objekts,
neatsizvelgdama j nusidévéjima. Noredama padengti visas turto pakeitimo sgnaudas,
virsijancias draudimo verte, draudimo jmoné dazniausiai ima metinj mokestj, kuris yra
mazdaug 10-20 proc. didesnis uz jprastai apskaic¢iuojama mokestj.

3.19.3 Garantuotos pakeitimo sagnaudos — tai mokétina suma, kuri ribojama
draudimo polise nurodyta draudimo verte, taciau jeigu Zala virsija polise nurodytas
ribas, draudimo jmoné privalo visiskai pakeisti arba atkurti turta neatskaicius
nusidévéjimo. Garantuoty pakeitimo sgnaudy draudimas daznai néra tai, kg galima
Jsivaizduoti. Draudikai jprastai riboja iSmokos sumg nekilnojamajam turtui pakeisti
arba atkurti — ji gali virSyti nekilnojamojo turto draudimo sumga ne daugiau negu 20
proc. Jeigu turtas jvertinamas uz draudimo apsauga mazesne suma, $i suma pagal
draudimo polisg nedengiama net tuo atveju, jeigu draudeéjui galéjo susidaryti jspudis,
kad taikomas garantuoto pakeitimo draudimas.

3.19.4 Visiskas zalos atlyginimas — bet kokia draudimo forma, kai numatomas
visiskas draudZiamujy pavojy sukelty nuostoliy atlyginimas (pavyzdZiui, kai netaikoma
fransizé arba bendrojo draudimo apribojimai).

PASTABA

Pries tai pateiktos sgvokos skirtingose 3alyse gali bati apibréZiamos jvairiai, todél Siame
dokumente minéti apibrézimai naudojami kaip tipiski pavyzdziai. Jeigu draudimo
polise nenumatyta polise nurodyta draudimo verte virsijanti iSmoka, draudimo verte
bdtina reguliariai perzidréti, siekiant isvengti nepakankamo draudimo rizikos.

3.20 Pirmojo nuostolio draudimas - tai turto ir turtiniy interesy draudimo
rasis, kai atlyginama nurodytos draudimo sumos nevirdijanti Zala. Draudimo sumg
virijancios zalos atlyginimo reikalauti negalima.

3.21 Nustatyta suma - draudéjo nustatyta ir draudimo polise nurodyta
draudimo suma. Siekiant iSvengti nepakankamo draudimo pavojaus, draudimo suma
turi bent jau atitikti pakartotinio jsigijimo verte.

3.22 Pakartotinio jsigijimo verté - tai atitinkamy apdrausty objekty
pakartotinio jsigijimo sgnaudos zalos padarymo diena. Tais atvejais, kai draudimo
suma yra mazesné uz pakartotinio jsigijimo verte, turi bati atlyginama Zalos dalis,
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atitinkanti draudimo sumos ir (draudziamosios) pakartotinio jsigijimo vertés santykj.

3.23  Atstatymo verté - tai atitinkamo arba i§ esmés atitinkamo pastato
atstatymo sgnaudos, nustatytos Zalos padarymo vietoje ir Zalos diena. Nustatant
atstatymo verte neatsizvelgiama j papildomas islaidas, susijusias su statybos metodais
ir jranga, kuri yra nebetinkama taikant dabartinius statybos budus.

324 Vertindamas ypatinguosius objektus, pavyzdZiui, istorinius pastatus,
meno karinius, architekttros ypatumus ir pan., vertintojas turi apsvarstyti galimybe
pasitelkti ] pagalbg asmenis, turincius iSsamiy Ziniy apie tokiy objekty verte.

4, Rekomendacijos

4.1 Salys turi aptarti tokius 4-ajame EVS apibudintus dalykus kaip vertinimo
procesas, vertintojo statusas, taip pat nuspresti, ar vertintojas veiks kaip iSorinis ir
nepriklausomas vertintojas (nurodant jmonés ar asmens tapatybe), ar kaip vidinis
vertintojas. Nagrinéjant pretenzijas yra ypac svarbu, kad draudéjas gauty visa
draudimo iSmoka, kuri jam priklauso pagal draudimo polisa.

4.2 Labai svarbu, kad vertintojas buty ne tik pakankamai kvalifikuotas atlikti
vertinimg pagal EVS, bet ir blty susipazines su sio tipo darbo metodais ir turety
reikiamos patirties (Ziniy ir supratimo), kaip atlikti tokias vertinimo uzduotis. Toliau
isvardyta batina ir rekomenduojama kvalifikacija. Tikimasi, kad vertintojas, be kita ko,
bus gerai susipazines su tokiomis temomis kaip:
statybos sgnaudos ir pastaty konstrukcijos;
-+ vietiniai ir nacionaliniai statybos reglamentai;
vietiniai planavimo apribojimai;
draudimo sutartys;
- draudimo apsauga ir apribojimai;
remonto darby laiko samata;
rinkos kainos;
nuomos kainos.

4.3 RuoSdamasis nustatyti draudziamajg verte vertintojas turi susipazinti su
pavojais, kuriems draudimo apsauga netaikoma.

4.4 Nors tam tikry dalyky draudimo apsauga gali neapimti, taciau nurodyti
aplinkybes ataskaitoje vis tiek butina, nes jos gali turéti jtakos draudiko sprendimui.
Tai gali bati j draudimo apsauga nejtraukti aspektai (nors | juos atsizvelgti atliekant
vertinimg bdtina) arba aspektai, kuriems pagal sutartj taikoma ribota draudimo
apsauga. Dalykai, kuriems draudimo apsauga visiskai arba i dalies netaikoma arba
kuriems taikoma ribota ar alternatyvi draudimo apsauga, gali buti jtraukti | zalos
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ataskaita aiskiai nurodant, kad skai¢iuojant draudimo kompensacijg j juos bus
neatsizvelgiama arba atsizvelgiama tik is dalies.

Kita vertus, kai kuriose 3alyse | Zalos ataskaitg jtraukiami tik tie elementai, kuriuos
apima draudimo polisas.

Toliau pateikti kai kuriose 3alyse taikomy procediry pavyzdziai. Praktika skirtingose
salyse gali skirtis, taip pat skirtingos draudimo jmonés isduoda nevienodus polisus.
Vienose 3alyse galiojantys teisés aktai nustato butinuosius reikalavimus draudimo
sutartims, o kitose $alyse draudimo polisy turinys gali bati nereglamentuojamas.

Toliau pateikti pavyzdziai rekomenduojamy kontroliniy punkty, j kuriuos atsizvelgus
galima nustatyti tam tikras salygas, kurioms esant tam tikriems elementams visiskai
arba is dalies gali bati netaikoma draudimo apsauga (sgrasas neissamus):
asbestas ir kitos kenksmingos medziagos (kai kuriose 3alyse kenksmingos
medZiagos pagal jstatyma visada jtraukiamos j draudimo polisa);
« potvyniy sukelta zala, ypac tuo atveju, jei pastatai stovi potvyniy uzliejamose
lygumose ir yra nukentéje nuo potvyniy anksciau;
galima audry Zala uztvaroms;
stogy dangos buklé — draudikai | draudimo apsauga gali nejtraukti audros
padaromos Zalos, jeigu stogo buklé prasta, o tai savo ruoztu gali sumazinti
kompensacija;
gaisro sukelta zala nejtraukiama tuo atveju, jei elektros sistema nebuvo
sertifikuota arba nebuvo pakankamai priesgaisrinés apsaugos priemoniy
(pavyzdziui, gesintuvy). Jprastai tokie apribojimai turi bati nurodyti draudimo
sutartyje, taigi turéty buti jvertinti ir jtraukti j vertinimo ataskaita;
draudZiant pastatus, kuriuose yra jrengta priesgaisriniy purkstuvy sistemy,
gali bati nejtraukiama vandens padaroma Zala, nebent buty draudziama ir
nuo purkstuvy padarytos Zalos;
teritorijose, kuriose gali pasitaikyti grunto nusédimo atvejy, gali bati
netaikoma draudimo apsauga nuo nusédimo, nors nuo antrinés Zalos
dazniausiai yra draudziama;
« kai kuriose teritorijose nedraudZiama nuo Zemés drebéjimy;
nuomos praradimo rizika ir alternatyvaus busto iSlaidos jprastai yra
apdraudziamos, taciau pries j jas atsizvelgdamas vertintojas turi jas patikrinti;
vertintojas turi nustatyti, ar dél statybos reglamenty butina pakeisti
konstrukcines detales ir ar dél to bus papildomy islaidy;
draudéjo pateikta neteisinga informacija ir finansinés pasekmés dél laiku
nepateiktos arba klaidingos informacijos;
apgaulé, dél kurios gali bati prarastos visos pagal draudimo polisg suteiktos
teises.

4.5 Jeigu néra patikimy duomeny, patvirtinanciy priesinga situacija, ir néra
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specialiy nurodymy vertintojui, daroma prielaida, kad atsizvelgiant j pastato pobudj
ir Zemes pavirsiaus bukle nebutina taikyti specialiy statyby technologijy, tokiy kaip
monolitiniai pamatai, sutvirtinimas poliais ir kt,, ir kad Zemé néra uztersta taip, jog
dél to padidéty atkdrimo sgnaudos. Rekomenduojama atitinkamg teiginj jtraukti
vertinimo ataskaita.

4.6 Jeigu kartu su remonto iSlaidomis turi bati mokamas PVM, patartina jj isskirti,
drauge nurodant atkarimo sgnaudy suma be PVM. Tai padés klientui nustatyti, kokia
PVM suma jis galés susigrazinti.

4.7 Daugiabuciuose pastatuose esanciy buty savininkai turi bati finansiskai
suinteresuoti tiek visu pastatu, tiek ir jy butuose esanciais pastato elementais. Atskiro
buto savininkui nereikia apdrausti viso pastato, todél draudziant atskirg butg draudikai
reikalauja pakankamo nuostoliy atlyginimo. Tai, kiek draudimo apsauga gali bati
mazesné uz nustatyta konkretaus buto draudziamajg verte, gali nustatyti vietiniai
teisés aktai arba praktika. Siekiant jsitikinti, kad draudimo apsauga atitinka draudiko
reikalavimus, rekomenduojama patikrinti draudimo poliso informacija. Vertintojams
taip pat rekomenduojama issiaiskinti konkrecius draudiky reikalavimus tokiais atvejais,
kai Zala atskiram butui padaroma uzliejus sublokuotus nekilnojamojo turto objektus,
neatsizvelgiant j tai, ar pats butas buvo uZlietas, ar ne.

4.8 Jeigu visg turto objekta sudaro daugiau negu vieno naudotojo patalpos,
jprasta visus tokius elementus drausti vienu polisu, jtraukiant ir bendrojo naudojimo
bei pagalbines patalpas. Vertintojai turi uztikrinti, kad draudimo suma tiksliai
atspindety skirtingo turto tame paciame objekte vertes, ir galima tokiy pavojy, kaip
potvyniai, poveikj bet kuriai turto daliai.

5. Vertinimas

5.1 |prasta draudimo apsaugos paskirtis — atlyginti dél Zalos patirtus nuostolius
Nustatant draudziamaja verte arba atkdrimo islaidas turi bUti remiamasi visisko
pakeitimo sgnaudomis, o ne rinkos verte ar bet kokiu kitu vertés nustatymo pagrindu,
iSskyrus atvejus, kai nurodymuose vertintojui arba draudimo sutartyje reikalaujama
kitaip. Tokiu atveju Zalos ataskaitoje turi buti aiskiai pabrézta, kad pateikta verté néra
atkdrimo sgnaudos, ir nurodytas faktinis vertés nustatymo pagrindas.

5.2 Atkdrimo islaidoms jtakos gali turéti daug jvairiy aplinkybiy, pavyzdZiui,
nekilnojamojo turto tipas, konstrukcijy tipas ir kokybé, turto vieta, ypac atsizvelgiant
j Salia esantj nekilnojamajj turta, ir bet kokie apribojimai, susije su statyby veikla
konkrecioje vietoje.

5.3 Vertinant statybos islaidas draudimo kontekste, jos daznai bldna gerokai
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didesnés uz faktines jau isvalytoje vietoje neseniai uzbaigto pastato statybos islaidas.
Naujos statybos islaidos atspindi fakta, kad aiksteléje nebuvo jokiy pastaty, ir rangovas
galéjo pasitelkti veiksmingus statyby metodus. Atstatymo atveju statybviete daznai
riboja kiti joje arba netoliese esantys véliau pastatyti pastatai, be to, bet kokj prie kito
objekto prijungta pastatg gali tekti laikinai sutvirtinti arba apsaugoti nuo oro salygu.
Taigi vertintojas | zalos ataskaitg kartu su atkarimo islaidomis turi jtraukti visas tokias
papildomas islaidas.

5.4 Reikalavimo visiskai atstatyti pastatg priezastis gali bati katastrofiskas gaisras
arba sprogimas, todél reikia nustatyti esamo pastato nugriovimo ir visy kity darbuy,
reikalingy kaimyniniams ir besiribojantiems pastatams apsaugoti, islaidas. Priklausomai
nuo zalos pobddZio ir masto, nugriovimo procesas gali bati pavojingesnis nei kitais
atvejais. Ypatingais atvejais gali tekti pasalinti ir pamatus.

5.5 Pries atkuriant turtg turi bati numatytos lésos skaldos ir kity atlieky salinimo
i$ statybvietés islaidoms padengti. Pastaraisiais metais gerokai isaugo atlieky salinimo
sgvartynuose arba atlieky tvarkymo aikstelése kaina, ypac salinant kenksmingas arba
uzterstas medziagas. Taigi vertintojas zalos ataskaitoje turi atsizvelgti ir j tai.

5.6 BUtina jvertinti su pastato energinio naudingumo gerinimu susijusias islaidas.
Direktyvoje 2010/31/ES dél pastaty energinio naudingumo reikalaujama energijos
vartojimo efektyvuma gerinti atliekant kapitaline renovacijg (zr. Apibrézimas). Tokius
skaiciavimus vertintojas turi jtraukti j Zalos ataskaita.

5.7 Nustatant draudZiamajg verte batina atsizvelgti | uZzmokestj architektams,
matininkams, inZinieriams ir kitiems atitinkamiems paslaugy teikéjams bei | kitas
svarbias islaidas, susijusias su statybos leidimais ir statybos reglamenty patvirtinimu.
Taigi vertintojas, skai¢iuodamas reikalavimo verte, Zalos ataskaitoje turi aptarti ir
minétus veiksnius.

5.8 Apskaiciuojant draudziamaja verte ir dél zalos patirtus nuostolius ypac
svarbu atkreipti démesj | uzstatytas zonas. Vertintojas turi uztikrinti, kad pasirinktas
vertinimo pagrindas atitikty pripazinty sanaudy normatyvy autoriy pasirinkta
pagrinda ir atitinkamoje $alyje taikoma praktika.

59 | draudimo sutartis gali bati jtrauktos skirtingos pripaZinimo salygos ir
apribojimai. Taigi vertintojas privalo bati gerai informuotas ir gerai susipazines
su aptariamam turtui taikoma draudimo sutartimi. Tam, kad buty galima tiksliai
apskaic¢iuoti draudimo iSmoka, ataskaitoje turi buti atsizvelgta j minétus veiksnius.
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6.

6.1

Ataskaity rengimas

Toliau apibudintos draudZiamosios vertés ir draudZiamosios Zalos ataskaity

rengimo proceduros. Vertintojas turi jvertinti ir tinkamai aprasyti toliau apibudintus
elementus.

6.1.1

6.1.2

6.1.3

Bendroji ataskaitos informacija

Vertinamo nekilnojamojo turto objekto ir gretimy objekty vieta ir naudojimo
pobudis, taip pat draudimo sutartyje nurodyto naudos gavejo adresas;
gyvenamasis plotas (taris), auksty skaicius, paslaugos ir patekimas;

vidiniai ir iSoriniai jrenginiai, jskaitant duomenis apie konstrukcinius
elementus, matmenis, jungiamasias detales ir naudojima, gausiai
iliustruojant nuotraukomis. Ypac reikéty atsizvelgti | medziagas ir funkcijas,
kuriomis jprastai nepasizymi panasis nekilnojamojo turto objektai, arba
jeigu jy pakeitimo islaidos buty didesnés nei jprasta;

atitinkami planavimo leidimai, licencijos ir patvirtinimai;

turto basena ir buklé, jskaitant bet kokj vertés sumazéjima dél zalos, amziaus,
defekty ar pavéluoto remonto. Kai kuriais atvejais dél to gali bati sumazinta
draudimo iSmoka;

tais atvejais, kai draudéjas negali susigrazinti sumokéto PVM, vertintojas turi
issiaiskinti, ar tai jmanoma pagal draudimo polisg arba nacionalinius teisés
aktus, ir atitinkamai padidinti jvertintas islaidas.

Su draudZiamaja verte susijusios nuostatos
Atstatymo sgnaudy specifikacija drauge su bdtinomis papildomomis
atkarimo islaidomis.

Su zala susijusios nuostatos

BUtina nurodyti Zalos priezast]. Vis délto gaisras ir padegimas ar pan. yra
baudziamosios bylos objektai, ir juos turi nagrinéti policija arba kitos
atitinkamos jstaigos. Taigi tokiu atveju pagrindiniy Zalos prieZasciy ataskaitoje
nurodyti nebdtina, taciau j ja reikia jtraukti fakta, kad Sias priezastis tiria kitos
jstaigos;

Zalos mastas;

remonto ir pakeitimo sanaudos bei sutartinés salygos, atsizvelgiant j statybos
darbuy, kuriy reikia Zalai atitaisyti, rinkos kainas;

rekonstrukcijos sgnaudy specifikacija drauge su batinomis papildomomis
atkarimo islaidomis. Ataskaitoje turi bati aiskiai nurodytos turto pagerinimo
sgnaudos arba, priesingai, turi bati tiksliai nurodyta, kad jos nejtraukiamos;
tam tikry draudimo sutarties nuostaty paZeidimas, identifikavimas,
priezasties nustatymas ir, kai kuriais atvejais, atsakomybé bei regresas;
islygos ir privalomi apribojimai.
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7. Kiti klausimai

71 Tam tikrais ypatingais atvejais gali tekti numatyti, kad visisko praradimo
atveju bus nerealu arba galbut nereikalinga ar neekonomiska atstatyti pastata tok],
koks buvo. Tokia padétis gali susidaryti tuomet, jei apdraustas turtas buvo pastatytas
naudojant esamu metu nebenaudojamas medziagas, arba tokiu budu ar laikantis tokiy
standarty, kurie Siuo metu jau pasene. PavyzdZiui, pastatas buvo pastatytas i$ tradiciniy
medZziagy ir suprojektuotas pagal anks¢iau vyravusius, bet Siandien jau nebeaktualius
poreikius. Tokiais atvejais pigiau bei tikslingiau gali bati ne atstatyti pastatg tokj, koks
buvo, o atsizvelgiant j vertinimo metu esamus ir numatomus poreikius bei naudojant
Siuolaikinius metodus, medziagas ir laikantis Siy dieny standarty. Vertintojo gali
bati paprasyta atlikti vertinimg vadovaujantis pakeitimo sanaudomis atsizvelgiant
] nusidévéjima. Daznai | draudimo sutartis jtraukiamos alternatyvios nuostatos, kaip
apskaiciuoti tinkamas zalos atlyginimo alternatyvas.

7.2 ISlaidy principas (arba rangovo metodas) naudojamas siekiant nustatyti
turto pakeitimo nauju islaidas ir turto pakeitimo islaidas atsizvelgiant | nusidevejima.

7.3 Apskai¢iuojant turto pakeitimo islaidas atsizvelgiant j nusidévéjima
bdtina atkreipti démesj batent j fizinj turto nusidévéjima, o ne j funkcinj ar ekonominj
nuvertéjima, nes vertinimo tikslas yra pakeisti tai, kas galéjo bti prarasta fiziskai. Turto
pakeitimo islaidy atsizvelgiant j nusidévéjima apskaiciavimas, be kita ko, priklauso
ir nuo pastato amziaus, tiketino likusio tarnavimo laiko, konstrukcijos, naudojimo ir
priezidros.

7.4 Po pastatu esancios zemés vertinti nebdtina, nebent ir jg gali paveikti
draudimo polise numatyta draudziamoji rizika (pavyzdZziui, potvynis, tarsa arba purvo
nuosliauzos). Kai kuriose 3alyse tokia Zala draudziama atskirai.

7.5 Nustatant valstybés saugomy ar istoriniu paveldu laikomy pastaty
draudZiamaja verte batinos specialios Zinios apie konstrukcinius elementus, tinkamas
turto pakeitimo islaidas ir atitinkamos valstybinés ar teritorijy planavimo institucijos
reikalavimus. Jeigu vertintojas néra pripazintas $ios srities specialistas, vertinimui atlikti
bdtina atitinkamos nekilnojamojo turto rasies ir konstrukcijos eksperto pagalba. Jeigu
tokia pagalba pasitelkiama, apie tai batina pranesti klientui ir draudimo bendrovei bei
gautijy sutikima.

8. Specialiosios nuostatos ir rekomendacijos dél zalos
vertinimo
8.1 Toliau iSvardytos tipinés procediiros.

« Patvirtinti vertinimo uzduotj.
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8.2

Nedelsiant susisiekti su draudéjo atstovu.
Apziréti turtg dalyvaujant visoms susijusioms salims.
Aprasdyti apgadinta turta ir Zala.
Nustatyti Zalos prieZast].
Jeigu draudéjas nesutinka su vertintojo iSvadomis, draudéjo nuomoné
turéty buti nurodyta pries vertintojui pateikiant galutines iSvadas.
Aprasdyti pagrindine Zalos priezastj, pateikiant nuorodas j teisés aktus ir kitus
norminius dokumentus.
Stichiniy nelaimiy atveju turi bati:
atsizvelgiama j duomenis apie nelaimés metu buvusj véja, bangy aukstj
ir pasikartojima, dirbtines konstrukcijas ir pan.;
jvertinama, kokj poveikj konstrukcija turi atlaikyti pagal statybos metu
taikytus statybos norminius dokumentus;
nustatoma, ar turéjo jtakos zalos susidarymui ir mastui tai, kad nebuvo
laikomasi statybos normuy;
nustatoma, ar Zalos mastas susijes su nepakankama technine prieziara ir
(arba) statybos projekto trukumais;
nurodomos projekto ir (arba) konstrukcijy trikumy priezastys ir uz tai
atsakingi asmenys;
ataskaitoje pateikiamos tik faktai (ataskaitoje asmenys neturi bati
apkaltinami).
Aprasyti zalos apimtis.
ISnagrinéti, kokiy neatidéliotiny priemoniy batina imtis siekiant apsaugoti
turta bei isvengti tolesnés zalos, ir nurodyti tai ataskaitoje.
Zalos ataskaitoje turi bati aprasyti reikalingi remonto darbai ir pateiktas
islaidy apskaiciavimas.
Kai kuriais atvejais tuoj pat atlikti patikrinimo ir parengti ataskaitos
nejmanoma, todél turi bati parengta tarpiné ataskaita su apskaic¢iuotomis
islaidomis.
Tokiais atvejais Salys privalo susitarti dél griovimo tvarkos, kad buty galima
nustatyti tikslig zalos priezastj ir dydj.
Patarti del rekomenduojamo remonto bddo.
Paruosti galutine ataskaita.

Badingi zalos padariniai ir kontroliniai punktai

Tolesni sgradai pateikiami tik kaip pavyzdziai ir néra issamus.

8.2.1

Potvynis

Didelio masto ilgalaiké Zala konstrukciniams ir tvirtinimo elementams;
dideli ir daZznai esminiai trukdZiai montuojant arba keiciant svarbius pastato
elementus;

ilgas,dziGvimo” laikotarpis;
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8.2.2

8.2.3

8.24

8.2.5

dazna didelé zala iSorinei teritorijai ir darbams statybvietéje;

gerai veikiancios isankstinio perspéjimo sistemos gali uzkirsti kelig zalai arba
dél jy nuostoliai gali bGti mazesni;

kai kuriais atvejais vanduo kyla létai;

kitais atvejais Zalos padarinius didina staigus vandens, purvo ir akmeny
srautas;

7alos padarinius gali sumazinti tokios prevencinés priemonés kaip maisai su
sméliu, iskasta upés vaga ir pan.;

informacijos apie nesaugias teritorijas galima rasti oficialiuose registruose ir
Zemélapiuose.

Audros

Daznai nuo jspejimo iki audros praeina Siek tiek laiko;

jprastai galima jgyvendinti labai nedaug prevenciniy priemoniy;
daznai seni statiniai laiko ilgiau;

Siuolaikiniai pastatai daZznai statomi atvirose vietose;

didéja klimato kaitos poveikis;

konstrukciniai elementai yra per mazy matmeny;

nepakanka Ziniy, kaip jgyvendinti prevencines priemones.

Nuosliauzos ir griutys

Nuosliauzos daznai susidaro po smarkiy lidciy;

nuosliauzy daznai atsiranda tose vietose, kurios istoriskai buvo laikomos
saugiomis;

informacijos apie nesaugias teritorijas galima rasti oficialiuose registruose ir
Zemélapiuose.

Storminiai potvyniai

BUtina sudarytijrasy apie Storminius potvynius lenteles ir surinkti ankstesnius
duomenis;

turi bati tariamasi su oficialiomis registravimo stotimis;

batina pranesti apie Zala, padaryta netoli jaros kranto stovintiems
pagalbiniams pastatams;

gali bati apgadinti tokie antZzeminiai objektai kaip savartynai, bangolauziai,
uostai, krantinés ir prieplaukos;

dél klimato kaitos kyla jaros lygis.

Zemés drebéjimai

Sis reiskinys dazniau pasitaiko tam tikrose teritorijose, taciau dazniausiai i$
anksto jspéti apie jj nejmanoma;

teritorijose, kuriose pasitaiko Zemeés drebéjimy, paprastai taikomi specialts
statybos metodai;

bUtina stengtis nustatyti tiesiogine Zalos priezastj, nes panasds pazeidimo
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8.2.6

8.2.7

8.2.8

pozymiai daznai gali susidaryti ir dél kity priezasciy, tokiy kaip:

plaukiniai jtrakiai, jtrakiai del jtampos, jtrakiai tarp skirtingy medziagy;
statybiné plétra;

sildymas;

pazeisti langy stiklai;

dirvoZzemio slégis;

susilpnéjusios konstrukcijos;

medZiagy susitraukimas ir dziGvimas;

Saltis ir ledas;

pamatai.

Ugnikalniy veikla

Vulkaniniy peleny iskritos;

gaisras;

laikas evakuacijai;

didelé Zala pastatams, Zemei, orui ir vandeniui;
ilgalaikis poveikis.

Gaisras

Gaisras, t. y. nevaldoma liepsna;

staigus ir nenumatytas aprakimas;

kibirkstys;

sprogimas;

Zaibo smugis, t. y. jeigu Zaibas trenké | objekta ir paliko ant jo aiskig Zyme;
trumpasis jungimas, kiti elektros reiskiniai arba kita panasi zala;

uzsidegimas atliekant darbus, kuriy metu kaitinama, pavyzdziui, virinama,
pjaunama elektros lanku;

gaisrai kaminuose, kurie pazeidZia kamino konstrukcijg, — juos taip pat
gali sukelti kaitinimas intensyviai naudojant zidinj. Tai galima nustatyti tik
profesionaliai patikrinus kaming.

Vanduo, kiti skysciai, dujos arba miltelinés medziagos - staigus ir

nenumatyti jvykiai

Nuotékis i$ pastato arba prijungtos jrangos vamzdyny dél jtrakimy, protekiy
arba uzliejimo;

vandens arba kity skysciy geofiltracija is iSoriniy vamzdyny, drenazo
rezervuary, septiky, naftos talpykly, akvariumy;

vandens geofiltracija per angas ir protekius;

vandens geofiltracija pastate tiesiogiai is Zemés pavirsiaus del pazeidimy,
kuriuos sukelia dél lidties arba tirpstancio sniego ar ledo pakiles vandens
lygis virs Zemiausio grindy lygio;

nuotékis i§ patvirtinty gaisro gesinimo sistemy ir pastato priesgaisrinés
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8.2.9

8.2.10
pan.

8.2.11

apsaugos sistemos pagrindinio tiekimo linijos voZtuvo;

neigiamos temperataros, nepakankamo Sildymo ir netinkamos izoliacijos
sukelta zala;

netinkamy matmeny kanalizacija arba nuosédos kanalizacijoje;

atbulinis komunaliniy nuoteky srautas;

pazeistos pozeminés pavirsinio vandens drenazo sistemos;

atsakomybeé ir regresas.

Vagystés ir tycinis sugadinimas
Si zala susijusi tik su pastate esanciais elementais.

Zala, sukelta biologiniy veiksniy, jskaitant vabzdzius, grauzikus ir

Grybeliai, puvinys ir skilimas — siekiant nustatyti jvykio pobudj ir rasj bei
pagal galimybes pasalinti pasekmes aplinkai, konstrukcijai, estetinei iSvaizdai
ir sveikatai, batina atlikti analize;

grauzikai — butina ieSkoti prieigos viety ir nustatyti sukelta zalg (sugadinta
izoliacija, grauzimo zymeés ant elektros laidy, iSmatos, kvapas arba smarve);
vabzdziai - batina isanalizuoti pobud] bei rasis ir istaisyti pazeidimus;
naminiy gyvuny padaryta Zala | jprastus draudimo polisus daZniausiai
nejtraukiama;

patikrinti, kokie gyvnai, galintys padaryti Zalos, yra jtraukti | sarasus
(pavyzdziui, SikSnosparniai, tam tikry rasiy pauksciai ir pan.);

draudimas jprastai apima konsultacijas, kaip iSvengti zalos pasikartojimo.

Kita staigi ir nenumatyta zala pastatams

Minusiné temperattra viduje;

silpnesnis uz audrg véjas;

sniego poveikis arba sniego apkrova;

sniego nuosliauzos ant stogo arba nuo stogo;

jduzes langy, dury stiklas arba kitas nuolatinéje pastato vietoje jtvirtintas
stiklas;

7ala, kurig sukélé palaipsnis arba gerokas vertés sumazéjimas dél radziy,
korozijos, kitokio korozinio poveikio arba nusidévéjimo;

zala, kurig sukélé neigiamas tirpsmo, gary ir pan. poveikis, jtrakimai, plysiai,
démes, jbrézimai ir jskilimai;

gyvany, vabzdZiy, bakterijy, grybelio arba puvinio sukelta Zala;

zala, kuri paveike tik mechaninius arba elektrinius prietaisus;

7ala nuolatinéje vietoje nejtvirtintai pastato daliai;

7ala stiklui, prietaisams, jrangai ir santechnikos jrangai — elementams, kurie
buvo jrengti nuomininko arba nuomininkui;

zala stiklui, dél kurios dvigubo stiklo langy remai neteko sandarumo;

7ala | objekta atsitrenkus orlaiviui arba orlaivio (ar i$ orlaivio iSkritusioms)
dalims.



132 Europos vertinimo standartai 2016




Investicinés vertés nustatymas 133

5-asis EVMN

Investicinés vertés nustatymas

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Apibrézimai

4, Rekomendacijos
5. Komentaras

1. lvadas

Investavimas | nekilnojamajj turtg yra labai svarbi Europos tkio $aka, nes tokioms
investicijoms kasmet skiriama keli Simtai milijardy eury. Nepaisant nerimo dél netvirty
pagrindy ir ekonominiy salygy investuotojai, investuodami j Europos nekilnojamajj
turta, visada aktyviai siekia pelno ir stengiasi diversifikuoti investicijas, jsigydami turto
tiek stipriose ir aktyviose, tiek ir atsigaunanciose rinkose (kalbant ir apie turto vieta, ir
apie jo rasis).

Taigi svarbu rasti buda, leidZiantj nustatyti verte, kurig turtas turi konkretiems
investuotojams.

Kiekybiniu pozilriu investavimas | nekilnojamajj turtg yra panasus | investavima
kapitalo rinkose, nes tam, kad investicijos | nekilnojamajj turtag baty sékmingos,
investuotojai turi nustatyti perkamo nekilnojamojo turto verte, remdamiesi pagrjstomis
prognozémis apie tai, kokj pelng minétos investicijos duos dél turto vertés padidéjimo
ar nuomos pajamy arba dél abiejy siy veiksniy. Vadinasi, nustatant turto investicine
verte svarbiausia atsizvelgti j investuotojo prielaidas deél turto pelningumo ir kapitalo
prieaugio, taip pat numatoma turto valdymo laikotarpj ir konkrecius reikalavimus
investicijy grazai.

2. Taikymo sritis

Siuose metodiniuose nurodymuose aptariamas turto investicinés vertés (vertingumo)
Zinomam individualiam investuotojui nustatymo pagrindas ir analizés budas. Minétas
procesas skiriasi nuo rinkos vertés nustatymo, nes rinkos verté yra geriausia kaina,
kurios pagrjstai buty galima tikétis atvirojoje rinkoje, atsizvelgiant j potencialius jvairiy
tipy pirkéjus, o investiciné verté yra didziausia kaina, kurig galéty pasitlyti konkretus
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individualus pirkéjas pagal savo konkrecius reikalavimus investicijoms.

5-asis EVMN taikomas tais atvejais, kai investuotojui butina nustatyti didziausig kaing,
kurig jis galéety sumokeéti pirkdamas turta, atsizvelgiant j tai, kokig nauda jis gauty
turédamas §j turta.

3. Apibrézimai

3.1 Visi 5-ajame EVMN nurodyti vertinimo pagrindai apibréZti 2-ajame EVS (,Kiti
nei rinkos verté vertinimo pagrindai”).

3.2 Naudingo turto tarnavimo laikas. Siy metodiniy nurodymy kontekste
naudingo turto tarnavimo laikas yra laikotarpis, per kurj turta galima efektyviai
naudoti pagal paskirtj. BUtina atkreipti démesj j tai, kad 3is apibréZimas skiriasi nuo
turto apskaitai naudojamo TFAS apibrézimo, kuriame akcentuojamas laikotarpis, per
kurj subjektas galés naudotis jam priklausanciu turtu, o ne laikotarpis, per kurj turtg
galéty naudoti bet koks savininkas arba naudotojas.

4, Rekomendacijos
4.1 Investicinio turto kategorijos

4.1.1  Investicinis turtas gali bati suskirstytas j keturias pagrindines kategorijas:
turtas, turimas kaip investicija, dél savybés duoti pajamy ir didinti kapitalg;
plétojamas turtas;

.+ turtas, jsigytas laukiant bdsimos plétros;
savininko reikméms naudojamas investicinis turtas.

4.1.2 Kaip investicija turimas turtas jprastai yra toks turtas, kurio statybos jau
yra baigtos, kuris turimas nuosavybéje nuomos tikslais ir duoda nuomos pajamy
(nuomos salygos nustatomos derantis su nesusijusiomis treciosiomis 3alimis rinkos
salygomis).

4.1.3 Plétojamas turtas apima nenaudojama turta, jsigyta siekiant jj kuo greiciau
rinkos salygomis iSnuomoti treciajai Saliai, ir kai butina atlikti turto remonto arba
gerinimo darbus. Si kategorija apima ne tik turtg, kuriame faktiskai vykdomi darbai,
bet ir bet kokj turta, su kuriuo susijusiy darby pradZia yra neabejotina, visi reikalingi
leidimai ir sutikimai yra gauti bei pasirasyta statybos darby sutartis.

4.1.4 Turtas, jsigytas laukiant basimos plétros, apima turta, jsigyta siekiant jj
pertvarkyti tam tikru metu ateityje (kartu su kitu tuo metu dar nejsigytu turtu arba be
jo) ir kuris nepriskiriamas né vienai i$ kity trijy kategorijy.
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4.1.5 Savininko reikméms naudojamas investicinis turtas — vertintojy taip
pat gali bati papraSyta nustatyti, kokig kaing investuotojai turéty mokeéti uz jsigyjama
turta, kurj naudos savo reikmeéms. Tai gali bati taikoma jsigyjamam poilsiniam turtui,
tokiam kaip viesbuciai, pramogy parkai ir pan. Nors toks turtas nebdty laikomas
investiciniu turtu apskaitos tikslais, minétiems nurodymams taip pat gali bati taikomas
Sis EVMN.

4.2 Vertés nustatymo pagrindas

Siame EVMN apibudintas vertinimas turi bati atliekamas investicine verte (zr. 2-gjj
EVS), t.y. turi buti nustatyta nekilnojamojo turto verté konkreciai Zinomai $aliai, jeigu
turtas naudojamas investicijoms, savininko reikméms arba veiklai.

4.3 Reikalinga informacija

Tam, kad galéty tinkamai jvertinti turtg investavimo tikslais, vertintojas i$ investuotojo
jprastai turi gauti informacijos apie:
- Zemeés (nekilnojamojo turto) registro ir kadastro dokumentus;
sklypo plang su ribomis;
visus su turtu susijusius leidimus arba licencijas;
« esamus arba sitlomus patalpy planus;
nuomininky sarasa, esamas nuomos sutartis ir (arba) nuomos sutartis, kurios
gali bati nutrauktos;
jeigu turtas nuomojamas keliems nuomininkams, issamig informacija
apie eksploatavimo islaidas ir, ypac, apie savininko islaidas patiriamas dél
neisnuomoty ploty;
numatoma biudzetg;
bet kokius ypatumus, susijusius su investuotojo verslu arba investiciniu
portfeliu, kurie gali turéti jtakos bdsimiems pinigy srautams is vertinamo
nekilnojamojo turto;
investuotojo investavimo kriterijus (pavyzdZiui, pageidaujama investicijy
graza arba investicijos trukmé).

Taip pat, dazniausiai i$ kity saltiniy, vertintojas turi gauti informacijos apie:

< suvertinamu nekilnojamuoju turtu susijusius rinkos duomenis;
paltkany normas ir tikétinus jy pokycius;

«  potencialias turto pardavimo galimybes;
su vertinamu turtu susijusius teisinius ir plétros kontrolés klausimus, jskaitant
(kai taikytina) leidimus daugiabuciams namams, baklés tyrimus ir (arba)
aplinkos apsaugos ataskaitas;

- dabartine ir numatoma infliacija.
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4.4 Vertinimo metodai

Siekdamas apskaiciuoti investicine verte vertintojas dazniausiai naudoja diskontuoty
pinigy srauty skaiciavimo metoda arba lygiaverc¢ius metodus ir skaiciavimo budus.
Tam tikrais atvejais gali bati tinkamas liekamasis metodas.

4.5 Vertinimo ataskaita

Pagal 5-3jj EVS parengtoje vertinimo ataskaitoje turi bati nurodyta, kad vertés
nustatymo pagrindas yra investiciné verté, o ne rinkos verté. Ataskaitoje reikety
pabrezti, kad rinkos verté gali skirtis nuo ataskaitoje nurodytos investicinés vertés. Taip
pat turéty buti tiksliai nurodyta, kad ataskaita parengta tik tam investuotojui, kuriam
ji skirta, ir kad joje pateikti konkrets reikalavimai bei prielaidos yra susije tik su tuo
konkreciu investuotoju. Taigi ataskaita negali remtis jokie tretieji asmenys.

5. Komentaras

5.1 Pinigy srautai turi bati apskai¢iuojami visam laikotarpiui, per kurj
investuotojas tikisi valdyti turta, atsizvelgiant j visus veiksnius, kurie gali turéti jtakos.
Apskaiciavus jplaukas ir islaidas bei atsizvelgus j abiem Siems elementams reikSmingg
rizikg per investuotojo turto valdymo laikotarpj, galutinis pinigy srauty rezultatas ir
bus numatoma investicine verté busimo pardavimo dieng atémus pardavimo islaidas.

5.2 Jeiturtas yra plétojamas arba bus plétojamas ateityje, vertintojas turi pateikti
nuomone apie tai, kada bus gautileidimaiir baigta statyba, kada bus turtasisSnuomotas
ir kada bus gautos pirmosios nuomos jmokos.

5.3 BUsimoms pajamoms ir islaidoms taikomga diskonto norma turéty parinkti
investuotojas, ir ji turi atspindéti konkrecius jo reikalavimus investicijoms.

5.4 Daugiau informacijos apie diskontuoty pinigy srauty ir liekamajj metodus
galima rasti 5-ajame EVID ,Vertinimo metodika”

5.5 Galiausiai vertintojai turi sugebeéti atskirti investicine verte ir rinkos verte,
nustatytg darant konkrecias specialigsias prielaidas.

5.5.1 Investiciné verté — tai didziausia verté, kurig vienas konkretus Zinomas
pirkéjas sutikty mokeéti atsizvelgdamas j asmeninius finansinius reikalavimus, ypac
susijusius su investicijy graza.

552 Priedingai, rinkos verte, nustatyta darant konkrecias specialigsias
prielaidas, siekiama apskaiciuoti geriausig kaina, kurios baty galima pagrjstai tiketis
atvirojoje rinkoje, taikant rinkos vertés apibrézima, taciau taip pat darant su klientu
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sutartg specialigja prielaida. Specialioji prielaida gali bati susijusi su turtu ir jo fizinemis
savybémis, naudojimu, teisine arba teritorijy planavimo padétimi, o ne su tam tikro
galimo pirkéjo finansinémis galimybémis.
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6-asis EVMN

Tarpvalstybinis vertinimas

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Vertintojy kvalifikacija

4. Profesiné patirtis ir rinkos Zinios

5. Susitarimo salygos

6. Vietiniy taisykliy laikymasis

7. Draudimas

8. Vertinimo ataskaita

1. lvadas

1.1 Klientams vis dazniau tenka atlikti turto vertinima tarpvalstybiniu mastu.

TEGOVA pripazinto Europos vertintojo ir TEGoVA gyvenamojo turto vertintojo
programos padeda klientams ir jy pasitelktiems vertintojams kitose 3alyse rasti
kvalifikuotus praktikuojancius vertintojus, kuriems bty galima pavesti tokj darba. Taip
pat patys vertintojai gali turéti vertinimo kitose Salyse patirties ir gauti nurodymus
vertinti kitoje 3Salyje esantj turta. Dazniausiai tai buna tokiais atvejais, kai tam tikros
turto rinkos perzengia vienos valstybés ribas. Dél skirtingy kiekvienos 3alies rinkos
aplinkybiy, taikomy teisés akty ir praktikos vertinant kitoje Salyje esantj turtg reikia
ypatingo atidumo.

1.2 Direktyva 2006/123/EB dél paslaugy vidaus rinkoje (toliau — Paslaugy
direktyva) siekiama pasalinti tarpvalstybiniy paslaugy teikimo plétros kliutis.
Direktyvoje jtvirtinama Europos Bendrijos steigimo sutartyje reglamentuota teisé
paslaugy teikéjams pléetoti veikly ES vidaus rinkoje arba pradedant dirbti kitoje
valstybéje naréje, arba teikiant paslaugas i$ savo $alies. Paslaugy direktyvoje pateiktas
teisinis pagrindas naudingas teikiant jvairias paslaugas, jskaitant nekilnojamojo turto
paslaugas ir turto vertinima.

1.3 Nors Sia Direktyva uztikrinama teisé vertintojams atlikti vertinimus uz savo
salies riby, joje neaptariama darbui kity saliy rinkose butina vertintojy profesiné
kvalifikacija, jgadziai ir praktiniai gebéjimai.

1.4 6-ajame EVMN isdestyti svarbiausi reikalavimai, kuriuos turéty atitikti
vertintojai, ketinantys vertinti turtg ne savo alyje. Sie reikalavimai grindziami:
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- kvalifikacija;
profesine patirtimi;
rinkos Ziniomis;
vietiniy taisykliy laikymusi;
«  skaidrumu;
nepriklausomumu;
interesy konflikty vengimu.

TEGoVA nuomone, Sie principaiyra ne tik esminiaireikalavimai vertintojui, vertinanciam
turtg savo Salies rinkose, bet ir visiSkai taikytini atliekant tarpvalstybinius vertinimus.

2, Taikymo sritis

Siuose metodiniuose nurodymuose pateiktos gairés vertintojui, kuris vertina turtg
ne savo, vertintojo, $alyje, o kitoje 3alyje (Salyje turto $eimininkéje). Sie metodiniai
nurodymai papildo Paslaugy direktyva, reglamentuojancia tarpvalstybinio vertinimo
paslaugas Europos ekonominés erdvés (EEE) ribose, — tai suteikia daugiau laisvés
vertintojams dirbti tarpvalstybiniu lygmeniu be administraciniy klidc¢iy. Nurodymuose
apibadinama vertintojo patirtis, kompetencija ir tarpvalstybinio vertinimo ataskaitos
rengimo reikalavimai.

3. Vertintojy kvalifikacija

3.1 Vertintojai privalo bati kompetentingi atlikti turto vertinima atitinkamoje
Salyje. Vertintojas gali imtis vertinti kitoje 3alyje esantj turtg tik tuomet, jeigu turi
pakankama profesine ir asmenine kvalifikacija. Tokia kvalifikacija turi bdti aprasyta
vertinimo ataskaitoje.

3.2 Gali bati reikalaujama, kad, jei taikytina, vertintojas pakankamai gerai mokety
kalba tos Salies, kurioje yra turtas , nes gali buti, kad dokumentai ir kita konkreti su
nekilnojamuoju turtu susijusi informacija bus prieinama tik uzsienio kalba.

3.3 Nors ES teisés aktai nereikalauja, kad vertintojo kvalifikacija bdty patvirtinta
salyje, kurioje yra vertinamas turtas, atitinkama pripazinty salies profesiniy organizacijy
suteikta kvalifikacija ir ilgalaikeé profesiné patirtis gali padéti atskleisti vertintojo
jgGdzius klientui.

4, Profesiné patirtis ir Zinios apie rinka

4.1 Vertintojai privalo jrodyti savo gebéjimus dirbti valstybéje Seimininkéje,
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kurioje yra vertinamas turtas. Todél jie privalo:
«  turéti naujausia informacija;
gerai iSmanyti Europos vertinimo standartus ir salies Seimininkés vertinimo

praktika;
< turéti profesinés patirties su vertinamu turtu susijusioje nekilnojamojo turto
rinkoje;
tureti Ziniy apie 3alies seimininkés nekilnojamojo turto rinkg ir nekilnojamojo
turto teise.
4.2 Vertintojai privalo tureti ir islaikyti pakankamas Zinias apie Salies Seimininkés

nekilnojamojo turto rinka, apie su turto vertinimu susijusius teisés aktus ir praktika,
taikomus bent jau tose srityse, kuriose vertintojas apsiima atlikti vertinimo uzduotj.

4.3 Tais atvejais, kai Salyje Seimininkeje yra ne tik vertinamas turtas, bet ir klientas
yra i$ tos Salies, vertintojas privalo gebéti tinkamai bendrauti su klientu visais salyje
seimininkéje aktualiais profesiniais klausimais, svarbiais nustatant turto verte, taip pat
visomis profesinémis temomis, susijusiomis su vertintojo veiklos vykdymu.

5. Susitarimo salygos

5.1 Gavus nurodyma jvertinti turtg, kuris yra ne vertintojo 3alyje (galbut
ir ne kliento 3alyje) ir pries jsipareigojant atlikti vertinimo uzduotj, vertintojui
rekomenduojama pasitarti su klientu (jskaitant kliento vadovus ir pareigtnus, jeigu
klientas yra jmoné) ir, jei reikia, su kliento profesionaliais pataréjais (jskaitant auditorius)
bei rastu suformuluoti susitarimo salygas.

5.2 Jeigu vertintojui stinga tinkamos patirties ar kompetencijos vertinti
konkrecioje vietovéje esantj arba tam tikros rdsies turta, jis privalo apie tai informuoti
klienta ir, gaves Sio pritarima, pasistengti kompensuoti §j trdkumga dirbdamas kartu
su tinkama kvalifikacijg turinc¢iu vertintoju arba kitais kliento paskirtais specialistais,
iSmananciais vertinamo turto buvimo vieta. Tokia profesionali pagalba privalo
bati tiksliai nurodyta vertinimo ataskaitoje. Siekdamas gauti kokybiskesne vietiniy
specialisty pagalbg, vertintojas turi kreiptis | kompetentingg 3alies Seimininkeés
vertintoja, turintj pripazinto Europos vertintojo arba TEGOVA gyvenamojo turto
vertintojo kvalifikacija.

6. Vietiniy taisykliy laikymasis
6.1 Vertinimo  ataskaitoje turi buti tiksliai nurodyti nukrypimai nuo EVS ir

(arba) specialiosios prielaidos, padarytos siekiant atitikti 3alies Seimininkés teisinius
reikalavimus, vertinimo standartus ar kitas nuostatas. Jeigu batina, vertintojai privalo
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vadovautis toje Salyje visuotinai pripaZintais vertinimo ataskaity formos ir turinio
principais.

6.2 Jei apskaitos teisé ir praktika arba su jomis susijusios vertinimo procedaros is
esmés skiriasi nuo kliento 3alyje taikomos praktikos, finansinés atskaitomybés tikslais
pirmenybé teikiama kliento jurisdikcijoje taikomoms taisykléms. Vertintojas turi
atkreipti démesj j minétus skirtumus, pateikdamas vertinimo ataskaitos iSvadas.

7. Draudimas

Vertintojai turéty zinoti, kad dirbant kai kuriose Europos 3alyse jiems gali prireikti
profesinés civilinés atsakomybés draudimo, ir sis draudimas turéty buti pakankamas
galimiems jsipareigojimams klientams ir treciosios $alims padengti, jei bdtina,
atsizvelgiant ir j teisines islaidas ir paltkanas.

8. Vertinimo ataskaita

8.1 Kuo maZiau klientas susipazines su rinka, kurioje yra konkretus turtas, tuo
svarbiau vertinimo ataskaitoje duomenis ir teiginius pateikti aiSkiai suprantama ir
patikrinama forma, kad klientas galéty suprasti vertinimo ataskaitos sekg — nuo vertei
svarbiy duomeny aprasymo iki tinkamy metody taikymo ir, galiausiai, rezultaty
jvertinimo.

8.2 Jei klientas gyvena dar kitoje (trecioje) Salyje negu yra turtas, vertinimo
ataskaitoje taip pat turi bati tiksliai nurodyti bet kokie esminiai skirtumai tarp kliento
Salies ir Salies, kurioje yra vertinamas turtas, teisés akty nuostaty ar tradicijy.

8.3 Tarpvalstybinio vertinimo ataskaitoje turi bati pateikti tikslds duomenys,
kuriais ji grindziama. Vertintojai turi nurodyti duomeny $altinius, kad baty lengviau
jvertinti jy kokybe ir reikSme pateikiant teiginius ataskaitoje.
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7-asis EVMN

Turto vertinimas Direktyvos dél alternatyvaus
investavimo fondy valdytojy kontekste

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Apibrézimai

4. Taikymo apibadinimas
5. Komentaras

1. lvadas

1.1 Dél 2007 m. kilusios finansy krizés Europos Sajunga 2011 m. birzelio 8 d.
priemé Direktyva 2011/61/ES dél alternatyvaus investavimo fondy valdytojy (AIFV),
kuria remiantis yra reguliuojami ir priziarimi verslo subjektai, jsipareigoje valdyti ir
administruoti alternatyvaus investavimo fondus.

1.2 Direktyvoje apibréziama suderinta ES sistema, skirta rizikai stebéti ir priziaréti,
kurig AIFV kelia investuotojams, kolegoms, kitiems finansinés rinkos dalyviams ir
finansiniam stabilumui.

1.3 Direktyva taikoma didelei rizikos rdsiy jvairovei, pavyzdZiui, sverto rizikai,
silpnoms rizikos valdymo sistemoms, prastai investuotojy apsaugai ar neveiksmingai
prekybai. Stambieji AIFV, taikydami didelj finansinj sverta taip pat, padidina rinkos
svyravimus ir taip prisideda prie finansinés rinkos nestabilumo visoje ES.

1.4 Siekiant palengvinti bendrosios rinkos plétra, savo buveinés valstybéje naréje
jgaliotam AIFV suteikiama teisé platinti savo fondus profesionaliems investuotojams
bet kurios valstybés narés teritorijoje (Europos pasas). Minétas pasas nesuteikia
galimybeés platinti AIF maZmeniniams investuotojams, taciau atskiros valstybés narées
gali leisti platinti AIF maZzmeniniams investuotojams savo $alies ribose.

1.5 Fondai, kuriemstaikomaDirektyva,apibréziamikaipvisifondai,nereguliuojami
pagal Direktyva dél jstatymy ir kity teisés akty, susijusiy su kolektyvinio investavimo
| perleidziamus vertybinius popierius subjektais (KIPVPS), derinimo pavyzdZiui, rizikos
draudimo fondai, privataus kapitalo fondai, zaliavy fondai, nekilnojamojo turto fondai,
infrastruktros fondai ir kiti.
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1.6 Direktyvos 19 straipsnyje pateikiamos iSsamios turto vertinimo taisyklés.
Reikalaujama, kad AIFV nustatyty tinkamas ir nuoseklias proceddras, uztikrinancias
tinkamairnepriklausomaturtojvertinima. Fondy valdytojai turiapskaiciuotiinvesticinio
vieneto grynaja turto verte bent karta per metus, remdamiesi galiojan¢iomis
nacionalinémis teisés nuostatomis ir AIFV taisyklémis.

1.7 Direktyvoje jtvirtinamas tinkamy ir nuosekliy vertinimo proceddry principas
bei pateikiamas sgvokos ,iSorés vertintojas” apibrézimas, taciau nenurodomi nei
vertinimo standartai, nei kokios nors techninés rekomendacijos, nei nuostatos dél
fondy turtui taikytiny vertinimo metody.

1.8 Europos Komisija 2012 m. gruodzio 19 d. priemeé Deleguotgjj reglamentg
(ES) Nr. 231/2013, kuriame nustatomos bendrosios AIFV veiklos salygos, apimancios ir
vertinimo principus. Deleguotojo reglamento 67-74 straipsniuose isdéstytos taisyklés,
taikomos AIFV vertinant savo turtg: AIFV privalo:

rastu apibrézti politikos priemones ir proceddras, kurios deramai
uztikrinty patikima, skaidry, iSsamy ir tinkamai dokumentuotg vertinimo procesg;

nuosekliai taikyti vertinimo politikg ir proceduras;

paaiskinti ir pagrjsti naudotus vertinimo modelius;

periodiskai perziaréti politikos priemones, vertinimo metodikas ir
atskiry turto objekty verte;

uztikrinti, kad kiekvieno investicinio vieneto grynojo turto verté
buty apskaiciuojama kiekvieng karta isleidziant, pasirasant, iSperkant arba naikinant
investicinius vienetus ar akcijas, bet ne reciau kaip kartg per metus.

2, Taikymo sritis

2.1 Sie metodiniai nurodymai taikomi vertinant AIF nekilnojamajj turta pagal
AIFV direktyva. AIF investavimas | nekilnojamajj turtg gali bati per atvirojo arba
uzdarojo tipo fondus.

2.2 Tolesnis komentaras yra grindZiamas Direktyvos ir Deleguotojo reglamento

nuostatomis. AIF taikomos vertinimo taisyklés ir grynosios turto vertés apskaiciavimo
proceduros dazniausiai isdéstomos AlF prospektuose arba steigimo dokumentuose.

3. Apibrézimai
3.1 3.2-34 punktuose pateikti apibrézimai paimti is AIFV direktyvos.

3.2 Alternatyvaus investavimo fondo valdytojai — juridiniai asmenys, kuriy jprasta
veikla — vieno ar daugiau AlF valdymas (4 straipsnio b punktas).
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3.3 Alternatyvaus investavimo fondai — kolektyvinio investavimo subjektai, kurie
pritraukia kapitalg i$ keleto investuotojy, siekdami jj investuoti ty investuotojy naudai
pagal nustatyta investavimo politika (4 straipsnio a punktas).

34 ISorés vertintojas — nuo AlF, AIFV arba kity glaudZiai su AIF ar AIFV susijusiy
asmeny nepriklausomas fizinis ar juridinis asmuo (19 straipsnio 4 dalies a punktas).

3.5 Grynoji turto verté — tai bendra dabartiné viso turto verté atémus visus
Jsipareigojimus (apibrézta 3-iojo EVMN 3.4 punkte).

4, Taikymo apibudinimas

4.1 AlIF grynoji turto verté jprastai nustatoma vienam investiciniam vienetui.
Nekilnojamojo turto fondy verté dazniausiai apskai¢iuojama remiantis bendra turto
portfelio verte atémus pardavimo islaidas.

4.2 AIFV vertindami turtg pasitelkia skirtingas metodikas ir sistemas, priklausomai
nuo turto ir rinky, j kurias jie daugiausiai investuoja, todél profesionalus vertintojas
privalo bati susipazines su nacionalinémis ir teisés aktais paremtomis AlF vertinimo
taisyklemis. Norédamas geriau suprasti savo pareigas, taisykles ir taikytinus vertinimo
metodus bei badus, vertintojas turi atsizvelgti | AIFV proceddras ir strategijas.

4.3 Dazniausiai vertinimas atliekamas remiantis kiekvieno turto objekto rinkos
verte. Jei vertintojui nurodoma vertinti nekilnojamojo turto portfelj, kiekvienas
portfelj sudarantis turto objektas turi bati vertinamas atskirai. Jeigu vietiniuose teisés
aktuose nenurodyta kitaip, taikomas pajamy principas. Vertinimo ataskaitoje turi bati
nurodytas bet koks nukrypimas nuo Europos vertinimo standarty.

5. Komentaras
5.1 Bendroji informacija

5.1.1  Nej Direktyvoje, nei Komisijos deleguotajame reglamente néra pateikiamos
proceduros ar standartai, kurie turety bati taikomi visuotinai nustatant AIF turto verte.
Taikomos turto vertinimo taisyklés nurodomos tos 3alies, kurioje jsteigtas AlF, teisés
aktuose ir (arba) AlF taisyklése ar steigimo dokumentuose.

5.1.2 Uz tinkama AIF turto jvertinima atsako pats AIFV. Todél Deleguotajame
reglamente reikalaujama AIFV rastu pateikti strategijg ir proceddras, nusakancias
visy su vertinimo procesu susijusiy $aliy vaidmenis ir pareigas, skaidrias ir patikimas
vertinimo proceddras ir taikomus metodus.
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5.1.3  Dél jvairiy AIF turto klasiy ir skirtingy nacionaliniy tradicijy Direktyvoje
numatoma lanksti tvarka, taikytina vertinimg atliekantiems asmenims. Turtg vertinti
gali tiek iSorés vertintojas, tiek pats AIFV.

5.2 Vidinis ir iSorinis vertinimas

5.2.1 TEGoVA laikosi nuostatos, kad investuodami j nekilnojamajj turtg AIFV
vertinimui atlikti visada turi paskirti iSorés vertintoja.

5.2.2 Taciau turtg jvertinti gali ir pats AIFV, jei vertinimo uzduotis funkciskai
nepriklausoma nuo portfelio valdymo ir atlyginimy nustatymo politikos, o kitomis
priemonémis uztikrinama, kad baty susvelninti interesy konfliktai ir bty iSvengta
nederamo poveikio darbuotojams (Zr. Direktyvos 19 straipsnio 4 dalj).

5.2.3  AlFturto vertinimas laikomas AIFV funkcija, todél iSorés vertintojo atliekamas
turto vertinimas laikomas funkcijy perdavimu treciajai Saliai taikant grieztus
papildomus reikalavimus.

5.2.4 Kaivertinimg atlieka iSorés vertintojas (sgvokos apibrézima zr. 3.4 punkte):

i) jam taikomas teisés nuostatomis pripazintos privalomos profesinés
registracijos reikalavimas arba teisinés ar reguliavimo nuostatos, arba profesinio
elgesio taisykleés;

ii) jis turi pateikti pakankamai profesiniy garantijy, kad gali veiksmingai atlikti
atitinkamas vertinimo uzduotis;

ii) negali deleguoti vertinimo uzduociy kitai saliai.

5.2.5 Pagal Komisijos deleguotojo reglamento 73 straipsnj, profesinés garantijos
turi jrodyti iSorés vertintojo kvalifikacija ir gebeéjima atlikti vertinima:

i) pasitelkiant pakankamai Zmogiskyjy ir techniniy istekliy;

ii) taikant tinkamas procedaras, kuriomis bus uztikrinamas tinkamas ir
nepriklausomas vertinimas;

iii) vadovaujantis atitinkamomis Ziniomis ir supratimu;

iv) turint pakankamai gera reputacija ir pakankamai vertinimo patirties.

5.2.6  Direktyvoje taip pat jtvirtinta vertintojo atsakomybé. 19 straipsnio 10 dalies
2 pastraipoje nurodoma, kad iSorés vertintojas atsako AIFV uz visus AIFV patirtus
nuostolius del isorés vertintojo aplaidumo ar samoningo jo uzduociy nevykdymo
(daugiau informacijos Zr. 3-iajame EVS). Si atsakomybeé numatyta be apribojimy, todél
iSores vertintojams rekomenduojama pasirtpinti pakankama draudimo apsauga.
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5.2.7 \Vertintojai turi Zinoti, kad AIFV apie iSorés vertintojo paskyrima yra jpareigoti
pranesti savo buveines valstybés narés kompetentingoms institucijoms (Direktyvos
19 straipsnio 7 dalis). Valstybés narés gali reikalauti, kad baty paskirtas kitas isorés
vertintojas.

5.3 Vertinimo daznumas ir atskiry verciy perziara

5.3.1  Nors Direktyvoje pabréziamas principas, kad nefinansinis turtas turi bati
vertinamas bent karta per metus (Direktyvos 19 straipsnio 3 dalies 2 pastraipa), taciau
patikslinama, kad atvirojo tipo fondy turto vertinimas taip pat turi bati vykdomas
tokiu daznumu, kiek tikslinga atsizvelgiant j AIF turimg turtg bei isleidimo ir iSpirkimo
daznuma (Zr. Direktyvos 19 straipsnio 3 dalies 3 pastraipa).

5.3.2 Tokia nuostata leidZia atvirojo tipo nekilnojamojo turto fondams taikyti
specialiai pritaikytus reZimus ir, jeigu batina, vertinima atlikti daZniau. Tokia praktika
taikoma tais atvejais, kai paskutiné nustatyta verté daugiau nebegali buti laikoma
tikraja ir (arba) tinkama verte. Taigi vertintojas informacijos Siuo klausimu turi ieskoti
AIFV vidinés politikos ir proceddry nuostatose.

5.3.3 2013 m. gruodzio 17 d. Deleguotajame reglamente (ES) Nr. 694/2014
Komisija pateikia tok] atvirojo tipo fondo apibrézima:,Atvirojo tipo AIF yra AIFV, kurio
akcijos arba investiciniai vienetai, bet kurio i$ jo akcininky arba investiciniy vienety
savininky prasymu, yra tiesiogiai arba netiesiogiai atperkami arba iSperkami is AlF
turto”

5.3.4  Jei AlF yra uzdarojo tipo, toks vertinimas ir apskaiciavimas taip pat vykdomas,
kai padidéja ar sumazéja atitinkamo AIF kapitalas (19 straipsnio 3 dalies 4 pastraipa).
Be to, atskiry turto objekty verte butina perzitreti, kai atsiranda duomeny, kad verté
nebetinkama (pavyzdziui, nepastovios ir nelikvidzios rinkos atvejais). AIFV turi parengti
tinkamas AIF turto objekty vertés patvirtinimo sistemas.
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8-asis EVMN

Turto vertinimas ir energinis naudingumas

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Apibrézimai

4. Taikymo apibudinimas

5. Komentaras

1. lvadas

1.1 Energijos sgnaudos daznai yra vienos svarbiausiy su turto naudojimu

susijusiy sanaudy, nes 3ildymo, ap3vietimo ir vis didéjantis oro kondicionavimo
poreikis yra derinami su jvairiy paslaugy — nuo maisto gaminimo iki lifty — reikmnémis ir
pastato naudojimo procesams reikalinga energija. Potencialds pirkéjai ir nuomininkai
daznai domisi (bent jau praktiniais sumetimais) jy poreikiams reikalingos energijos
prieinamumu ir kaina, o kai kurie i$ jy gali pageidauti tam tikro energijos vartojimo
efektyvumo arba, kad bty naudojama atsinaujinanciy istekliy energija.

1.2 Dél pastaty naudojimo | aplinka patenka 40 proc. viso Europos Sajungoje
ismetamo CO2 kiekio, todél energijos klausimai dabar yra svarbiausias veiksnys,
turintis jtakos su nekilnojamuoju turtu susijusiems teises aktams. Tiek ES, tiek atskiros
salys tikisi paskatinti nekilnojamojo turto savininkus keisti savo elgesj, sumazinti
energijos vartojima, vartoti jg efektyviau ir geriau iSnaudoti atsinaujinanciosios
energijos saltinius. Be to, pastaty gyvavimo ciklas daug ilgesnis nei jrenginiy ir sistemuy.
Dauguma nekilnojamojo turto objekty, ypa¢ namai, tarnauja ilgiau nei Simtmetj.
Europos Komisija tikisi, kad 2050 m. bus naudojami 75-90 proc. dabartiniy pastaty, o
metiné griovimo norma bus 0,1 proc., atnaujinimo norma — 1,2 proc.

1.3 Direktyvoje 2010/31/ES dél pastaty energinio naudingumo toliau plétojamas
ankstesnéje Direktyvoje 2002/91 pateiktas poziuris. Jos preambuléje pazymima, kad

,Sis sektorius pleciasi, todél padidés jo energijos vartojimas’,
todel teigiama, jog:

,Energijos vartojimo mazinimas ir atsinaujinanciy istekliy energijos
naudojimas pastaty sektoriuje yra svarbios priemonés, batinos sumazinti
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Sajungos energine priklausomybe ir Siltnamio efektg sukelianc¢iy dujy
emisijg”. (3 konstatuojamoji dalis)

,Bltina nustatyti konkretesnius veiksmus siekiant panaudoti neisnaudota
didelj pastaty energijos taupymo potenciala ir sumazinti didelj skirtuma tarp
valstybiy nariy pasiekimy Siame sektoriuje”. (7 konstatuojamoji dalis)

Direktyvos nuostatos jgyvendinamos valstybiy nariy teisés aktuose ir taikant
administracines priemones.

1.4 lgyvendinant 2015 m. vasario mén. priimta ES energetikos sajungos politika,
Europos Komisija 2015 m. surengé konsultacinj posedj dél Direktyvos jgyvendinimo
patirties ir veiksmingumo bei numaté galimybe Direktyva perzidreti iki 2016 m.
pabaigos. Tokia perZidra buvo numatyta Direktyvos 19 straipsnyje. Komisija teigé,
kad ji nori padidinti didelio masto renovacijy skaiciy (leidzianciy sutaupyti 60 proc.
ir daugiau energijos) ir atnaujinimo lygj daugiau negu 2 proc. per metus, ir pripaZino,
jog uztikrinti finansavima bus nelengva uzduotis (Direktyvos 2010/31/ES dél pastaty
energinio naudingumo jvertinimas 2015 m. birzelio mén.). Atlikti Sig perzilra paskatino
siekis iki 2030 m. 30 proc. sumazinti Siltnamio efekta sukelianciy dujy iSmetama kiekj j
aplinkg i$ tokiy sektoriy, kaip nekilnojamasis turtas, kuriems netaikoma tarsos leidimy
prekybos sistema.

1.5 Direktyvoje 2012/27/ES dél energijos vartojimo efektyvumo, be kita ko,
reikalaujama:
kad centrinés valdZios subjektai pirkty pastatus, kurie pagal energijos
vartojimg yra efektyvas, ir uztikrinty, kad kasmet bdty renovuojama 3 proc.
centrinés valdzios subjektams priklausanciy ir jy naudojamy pastaty;
kad jgyvendindamos ES priZiGrimus nacionalinius energijos naudojimo
efektyvumo veiksmy planus, valstybés narés parengty ilgalaikes nacionalines
pastaty renovacijos strategijas, apimancias politikos priemones pastaty
renovacijai skatinti;
pradéti naudoti individualigjg arba iSmaniajg energijos vartojimo matavimo
sistemg;
valstybéms naréms spresti problemas, kuriy, siekiant energijos vartojimo
efektyvumo padidéjimo, gali sukelti iSsiskiriantys turto savininky ir
nuomininky arba naudotojy interesai, jskaitant nacionalinius nuostatus ir
priemones, skirtas sprendimy (susijusiy su keliems savininkams priklausanciu
nekilnojamuoju turtu) priemimo procesui reguliuoti.

Energijos skirstytojams turi bati taikomos nacionalinés jpareigojimy programos
dél energijos vartojimo efektyvumo taip, kad nuo 2014 m. iki 2020 m. pabaigos
jiems visiems kartu pavykty sutaupyti 1,5 proc. galutiniams vartotojams per metus
parduodamos energijos. Viena tokiy priemoniy gali bati su nekilnojamuoju turtu
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susijusio energijos taupymo skatinimas.

1.6 Rinkos pozitris gali reiksti atsaka j Sig plétojama politikos priemoniy sistema.
Profesionalus vertintojas klientui turi isdéstyti savo nuomone apie turto verte pagal
gautus nurodymus ir remdamasis turimais jrodymais. Vienas tokiy jrodymy — rinkos
duomenys, kurie yra labai svarbds nustatant rinkos verte. Energijos sanaudos ir
vartojimo efektyvumas yra viena $ios matricos daliy, taigi ir vienas i$ daugelio
vertintojui rGpimy klausimy.

2. Taikymo sritis

Sie metodiniai nurodymai taikomi sprendziant su turto vertinimu susijusius energijos
vartojimo efektyvumo klausimus, o ypac vertinant priemoniy, kuriy turi imtis ES
valstybés narés pagal Pastaty energinio naudingumo direktyva, poveikj. Minéta
direktyva sudaro toliau pateikto komentaro pagrinda. Vertintojai turi zinoti, kad nors
valstybés narés privalo jgyvendinti Direktyva, taciau jos gali nustatyti ir aukstesnius
standartus. Taip pat svarbu atminti, kad pati Direktyva yra perzitrima, ir jos nuostatos
gali bati pakeistos.

3. Apibrézimai

3.1 Savoky apibrézimai, jei nenurodoma Kkitaip, cituojamos i$ Direktyvos
2010/31/ES dél pastaty energinio naudingumo (toliau — Direktyva).

3.2 Pastatas — stogu dengtas statinys su sienomis, kurio patalpy mikroklimatui
palaikyti vartojama energija. (2 straipsnio 1 dalis)

Pastaba. Toks sgvokos apibréZzimas neapima daugelio struktry, kurios jprastai
vadinamos pastatais, ypac tokiy, kuriy nereikia Sildyti ar vésinti, todel joms netaikomi
energinio naudingumo standarty ir Energinio naudingumo sertifikato rezimai.

3.3 Energinio naudingumo sertifikatas - valstybés narés ar jos paskirto
juridinio asmens pripazintas sertifikatas, kuriame nurodomas pastato arba pastato
dalies energinis naudingumas, apskaic¢iuotas pagal metodika, priimtg vadovaujantis 3
straipsniu. (2 straipsnio 1 dalis)

34 Pastato energinis naudingumas - apskaiciuotas arba iSmatuotas
energijos kiekis, reikalingas patenkinti su jprastu pastato naudojimu siejama energijos
poreikj, jskaitant, inter alia, energija Sildymo, vésinimo, vedinimo, karsto vandens ir
pastato apsvietimo reikméms. (2 straipsnio 4 dalis)

3.5 Beveik nulinés energijos pastatas - pastatas, kurio pagal 1 prieda
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nustatytas energinis naudingumas, yra labai aukstas. Reikalingos energijos, kurios
poreikis beveik lygus nuliui arba kurios suvartojama labai mazai, didzigja dalj turéty
sudaryti atsinaujinanciy istekliy energija, jskaitant vietoje ar netoliese pagamintag
atsinaujinanciy istekliy energija. (2 straipsnio 2 dalis)

3.6 Techniné pastato sistema — pastato ar pastato vieneto technine Sildymo,
vésinimo, vedinimo, karsto vandens, apsvietimo jranga arba $iy funkcijy kombinacijai
uztikrinti skirta jranga. (2 straipsnio 3 dalis)

4, Taikymo apibudinimas

4.1 Profesionalus vertintojas klientui turi isdéstyti savo nuomone apie
nekilnojamojo turto verte pagal gautus nurodymus ir remdamasis turimais
duomenimis. Pastato energijos vartojimo efektyvumas gali bati tiesiogiai susijes su
turto verte deél to, kad jis yra vertinamas rinkoje arba dél reglamentavimo klausimy,
nes tam tikras ENS jvertinimas gali turéti jtakos dabartiniam arba bdsimam turto
naudojimui. Atliekant tokj vertinimg su energijos sgnaudomis susije klausimai bus tik
vienas i$ veiksniy.

4.2 Jei vertinimas vykdomas kontekste, susijusiame su statybomis, pardavimu
ar nuoma naujam nuomininkui, vertintojas ataskaitoje turéty nurodyti energinio
naudingumo sertifikato klase bei visas svarbiausias rekomendacijas ir, jei bdtina, j visg
Sig informacija atsizvelgti vertindamas.

4.3 Pirmiausia:

- vertindamas turtg, turintj energinio naudingumo sertifikatg, vertintojas
atsizvelgia | jo klase ir rekomendacijas, apsvarsto rinkos aplinkybes (jeigu
bdtina) ir pateikia pripazintu vertinimo pagrindu paremta nuomone apie
turto verte;

-« jeigu vertintojo prasoma pareiksti nuomone arba padéti nustatyti, ar darbai
prilygsta kapitalinei renovacijai valstybéje nareje, kuri taiko islaidomis ir verte
paremtus vertinimo bldus, vertintojas, gaves tokius nurodymus, turi:

i. nuspresti, ar pastatui reikalinga renovacija yra pakankama prieZastis,
kad galiausiai bGty padidintas batinas maZiausias pastato energinis
naudingumas;

i. priklausomai nuo vertintojo jgudziy ir gauty nurodymuy, apskaic¢iuoti,
patikimai jvertinti arba patarti klientui apskaiciuoti, kiek kainuos padidinti
energinj naudinguma, kad klientas galéty priimti informacija pagrjsta
sprendima.

5. Komentaras

5.1 Bendroji informacija
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5.1.1  Greta kity turto vertinimui svarbiy priemoniy, Direktyvoje reikalaujama, kad
valstybés narés nustatyty:
integruotus energinio naudingumo standartus, grindziamus kiekvieno
pastato Siluminémis savybemis ir atsinaujinancius energijos isteklius
naudojanciomis sistemomis, kurie:
- kiekvienoje valstybéje naréje turi bati nustatomi visiems pastatams,
- taikomi ne tik naujiems pastatams, bet ir esamiems kapitaliskai
renovuotiniems pastatams;
«  energinio naudingumo sertifikatus (ENS). Pagal 2002 m. direktyva isduoti
esami ENS lieka galioti.

Be to, Direktyvoje reikalaujama, kad iki 2021 m. visi nauji pastatai atitikty ,beveik nulinj
energijos naudojimo” reikalavima, ir nurodoma periodiskai tikrinti didesnes Sildymo ir
oro kondicionavimo sistemas ir véliau pateikti rekomendacijas.

5.1.2  \Vertintojas turi suprasti nuostatas, taikomas toje valstybéje naréje, kurioje yra
turtas.

5.2 Nauji pastatai - beveik nuliné energija

5.2.1 Nalstybés nares uztikrina, kad:
a) ne veliau kaip 2020 m. gruodzio 31 d. visi nauji pastatai buty beveik
nulinés energijos pastatai;
b) po 2018 m. gruodZio 31 d. viesosios valdzios institucijos, uzimancios ir
valdancios naujus pastatus, uztikrinty, kad tie pastatai baty beveik nulinés
energijos pastatai”.
(9 straipsnio 1 dalis)

5.2.2 Tai grieztas jpareigojimas, nors 9 straipsnio 6 dalyje valstybéms naréms
leidZiama netaikyti nustatyty reikalavimy ,konkreciais pateisinamais atvejais’, jeigu
sgnaudy ir naudos analizés per pastato ekonominio gyvavimo cikla rezultatai yra
neigiami.

53 Esami pastatai ir kapitaliné renovacija

5.3.1 Nors esamiems pastatams nustatomi energinio naudingumo standartai,
Direktyva nereikalauja jy taikyti, isskyrus tuos atvejus, kai vykdoma kapitaliné
renovacija.

5.3.2 Kapitaliné renovacija — direktyvos konstatuojamojoje dalyje teigiama, kad
Jkapitaliné esamy pastaty, neatsizvelgiant | jy dydj, renovacija suteikia proga imtis
ekonomiskai efektyviy priemoniy didinant energinj naudinguma” (16 konstatuojamoji
dalis).
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5.3.3  Direktyvos 7 straipsnyje teigiama: Valstybés narés imasi butiny priemoniy
uztikrinti, kad kapitaliSkai renovuojamy pastaty ar jy daliy energinis naudingumas
bUty pagerintas taip, kad atitikty pagal 4 straipsnj nustatytus minimalius energinio
naudingumo reikalavimus.

5.3.4 Klientas gali pavesti vertintojui nustatyti, ar basimi darbai laikytini kapitaline
renovacija, todél jie, pagal Direktyvos reikalavimus, turéty atitikti esamus energinio
naudingumo standartus. Direktyvoje pateikiami du variantai, is kuriy valstybés narés
gali pasirinkti kriterijus, skirtus nustatyti, ar darbai laikytini kapitaline renovacija.

,Kapitaliné renovacija - tai tokia pastato renovacija, kai:

a) visa pastato atitvary arba techniniy pastato sistemy renovacijos kaina
sudaro daugiau kaip 25 % pastato vertés, nejskaitant zemeés sklypo, ant kurio
stovi pastatas, vertes, arba

b) renovuojama daugiau nei 25 % pastato atitvary ploto.

Valstybeés narés pasirinktinai gali taikyti a arba b punkta.” (2 straipsnio 10 dalis)

5.3.5  Jei vertintojo reikalaujama pareiksti nuomone $iuo klausimu, jis turi Zinoti,
kuris renovacijos variantas (pirmasis — a, ar antrasis — b) pasirinktas konkrecioje
valstybéje naréje.

5.3.6  Aratliktidarbai prilygsta renovacijai, priklauso nuo kiekvieno atvejo aplinkybiy
aiskinimo (jei néra jokio issamesnio apibréZzimo, daroma prielaida, jog renovacijos
sgvoka vartojama jprastine reikSme - tai pastato buklés gerinimas jj atkuriant arba
atnaujinant).

5.3.7 Pasirinkus pirmajj variantg, vertés nustatymo pagrindas Direktyvoje
nekonkretizuojamas — nenurodzius kitaip, laikoma, kad bdtina remtis rinkos verte,
nustatyta pagal 1-3jj EVS, nebent yra svari priezastis naudoti kita pagrinda (taciau
Direktyvos 16 konstatuojamojoje dalyje kaip galimi pagrindai nurodoma ir statistiné
verté, ir rekonstrukcijos islaidos). Tokiam vertinimui teisinis turto naudojimo pagrindas
néra aktualus. Sidlomy darby sanaudos lyginamos su pastato verte atmetus po
pastatu esancio Zemés sklypo verte. Atliekant tokj patikrinima vertés nebutina
paskirstyti, pakanka tik atmesti Zemés verte. Vadinasi, daugeliu atveju pastata, kuris
jprastai parduodamas su po juo esanciu zemés sklypu, batina vertinti du kartus:

vieng kartg — jvertinti pastatg, parduodama su Zeme po juo;

- kitgkartg —jvertinti Zeme be virs$ jos esancio pastato (galbtt gaunant naudos
i$ bet kokios plétros vertés).

Gautas grynasis rezultatas palyginamas su sidlomy darby sanaudomis. Sanaudy
sgvoka skiriasi nuo vertés sgvokos, ypac pritaikant pastatams, todél remiantis Siais
kriterijais daznai batina didinti pastato energinj naudinguma, jeigu darby pridétiné
verté mazesné nei 25 % paskirstytos pastato verteés.
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5.3.8  Pasirinkus antrgjj varianta, batina jvertinti ne vertes, o tokias fizines savybes
kaip:

bendrg iSorinj pastato plota, jskaitant sienas ir stogus,

ir nustatyti, kokia sio ploto dalis bus renovuojama.
Gali atrodyti, kad tik vidaus renovacija neatitinka antrojo varianto reikalavimy, taciau
atitinka pirmojo varianto kriterijus.

5.3.9 Jei pagal valstybés narés taikomus kriterijus jrodoma, kad renovacija yra
kapitaliné, Direktyvoje kiekvienai valstybei narei paliekama teisé nuspresti, ar siekiant
batinyjy energinio naudingumo standarty turi buti renovuotas visas pastatas, ar tik
jo dalis. Vertintojas turi bati susipazines su siam klausimui taikomomis vietinémis
taisyklemis.

5.3.10 Pirmasis variantas priklauso nuo vertés, todél jj pasirinkusioje valstybéje
naréje vertintojas, gaves atitinkamus nurodymus, turi:

« nuspresti, ar pastatui reikalinga renovacija yra pakankama prieZastis,
kad galiausiai bty padidintas butinas maziausias pastato energinis
naudingumas;
priklausomai nuo vertintojo jgadziy ir gauty nurodymuy, apskaiciuoti,
patikimai jvertinti arba patarti klientui apskaic¢iuoti, kiek kainuos padidinti
naudinguma, kad klientas galéty priimti informacija pagrjsta sprendima.

54 Energinio naudingumo sertifikatai (ENS)

5.4.1  ENSskirtas uzregistruoti pastato energinio naudingumo klase, kuria patvirtina
inspektorius. Taip pat inspektorius pateikia palyginimus ir patariamojo pobudzio
rekomendacijas, kaip padidinti pastato energinj naudinguma. Energinio naudingumo
klasé isreiskiama viena raide arba skai¢iumi ir apibendrina pastato Silumines savybes
bei priklausomybe nuo atsinaujinanciy istekliy energijos pagal Direktyva 2009/28/EB
dél skatinimo naudoti atsinaujinanciy istekliy energija. Minétos klasés grindziamos
standartizuota pastaty konstrukcijos ir tipinio naudojimo vertinimo metodika. Jos
nebutinai atspindi faktines pastato Silumines savybes arba tai, kaip jj i$ tikryjy naudoja
kuris nors naudotojas. ENS galioja ne ilgiau kaip desimt mety. Pagal ankstesne 2002
m. Direktyva isduoti sertifikatai lieka galioti toliau. Ataskaitoje nurodyta energinio
naudingumo klasé turi bati skelbiama reklaminéje medZiagoje, pristatant turta rinkai,
0 ENS pateikiamas blsimam pirkéjui ar nuomininkui.

5.4.2 Daugelis statomy pastaty ir pastaty, skirty pardavimui, nuomai naujam
nuomininkui, ir visi pastatai, uzimti valdzios institucijy, kuriy bendras naudingasis
plotas didesnis nei 250 m2, pagal teisés aktus privalo turéti galiojantj ENS.,Potencialiam
naujam nuomininkui arba pirkéjui parodomas, o pirkéjui arba naujam nuomininkui
jteikiamas energinio naudingumo sertifikatas arba jo kopija.” (Direktyvos 2010/31/ES
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dél energinio naudingumo 12 straipsnio 2 dalis)

5.4.3 ENS politikos tikslas informuoti nekilnojamojo turto rinkg apibddinamas
Direktyvos konstatuojamojoje dalyje:

,Blsimam pastato ar pastato patalpos pirkéjui ir nuomininkui teisinga informacija apie
pastato energinj naudinguma ir praktiniai patarimai apie tokio naudingumo didinima
pateikiami energinio naudingumo sertifikate. Energinio naudingumo sertifikate
taip pat reikéty pateikti informacija apie faktinj sildymo ir védinimo poveikj pastato
energijos reikméms, pirminés energijos vartojimui ir iSmetamo anglies dvideginio
emisijai.’ (22 konstatuojamoji dalis)

5.4.4 Ar ENS reikalingas? Jeigu pastato buklés jvertinimas laikomas viena i3
turto vertinimo proceso sudedamuyjy daliy, vertintojas gali siekti nustatyti, ar pastatui
batinas ENS, ir jeigu taip — stengtis gauti galiojantj energinio naudingumo sertifikata.

5.4.5 I3skyrus toliau pateiktas isimtis, ENS privalomas:

pastatams, kurie yra:
statomi,
parduodami,
« iSnuomojami naujam nuomininkui,
taip pat pastatams, kuriy bendra naudingajj didesnj nei 250 m2 vidaus
patalpy plotg uzima vieSosios valdzios institucijos ir kuriuos daznai lanko
visuomene.

5.4.6 Jei nenurodoma kitaip, vertintojas néra jpareigojamas gauti ENS ar pateikti
ataskaitg apie kokias nors technines pastato sistemas.

5.4.7 Pastatai, kuriems nereikia ENS. Pagal Direktyvoje Siuo tikslu pateiktg
sgvokos,pastatas” apibrézima (Zr. ankstesnj 3.2 punkta),,pastatas yra tik stogu dengtas
statinys su sienomis, kurio patalpy mikroklimatui palaikyti vartojama energija’,
taigi ENS nereikia tiems pastatams, kuriuose nekeic¢iamos klimato salygos. Tokiems
pastatams netaikomas ENS reZimas. Tokiy pastaty pavyzdZziai yra kai kurie sandeliai ir
daugelis Zemes Ukio pastaty.

5.4.8 Beto,valstybéms naréms paliekama laisvé netaikyti jpareigojimo isduoti ENS
Siy kategorijy pastatams:

a) pastatams, kurie oficialiai saugomi kaip tam tikros aplinkos dalis arba
dél savo ypatingos architekttrinés ar istorinés vertes taip, kad net dél tam
tikry batiniausiy energinio naudingumo reikalavimy laikymosi nepriimtinai
pakisty specifinés jy savybés arba isvaizda.

Pastaba. Si isimtis bty taikoma tik tais atvejais, jei dél ENS reikalavimy



Turto vertinimas ir energinis naudingumas 157

laikymosi pakisty pastato savybés ir iSvaizda, pavyzdziui, istorinio pastato
iSvaizda gali pasikeisti dél dvigubo stiklo langy arba iSorines izoliacijos.
Reikalavimy taikymas tokiems pastatams gali priklausyti nuo atitinkamo
nacionalinio teises akto, kuriuo remiantis jgyvendinama 3i Direktyvos
nuostata, aiskinimo;

b) pastatams, kurie yra naudojami kaip garbinimo ar maldos namai ir
kuriuose vykdoma religiné veikla.

Pastaba. Pastatais, naudojamais religinei veiklai vykdyti, gali buti laikomos
tokios vietos, kaip vienuolynai ir ritualinio apsivalymo patalpos. Nesvarbu, ar
tokie pastatai yra naudojami ir kitoms reikméms;

o) laikiniems pastatams, kurie naudojami ne ilgiau kaip dvejus metus,
pramoniniams statiniams, dirbtuvéms ir negyvenamiesiems Zemeés tkio
pastatams, kuriuose suvartojama nedaug energijos arba kuriuos naudoja
sektorius, kuriam taikomas nacionalinis sektorinis susitarimas dél energinio
naudingumo.

Pastaba. Pastatus, kuriems taikoma 3i isimtis, galima suskirstyti j tris grupes:
laikinais pastatais laikomi pastatai, esantys statyby aikstelése arba skirti
specialiems renginiams ir buvo pastatyti turint laikinus statybos leidimus;

« panasuy, kad iSskiriant pastatus, kuriuose suvartojama nedaug energijos,
kalbama ne tik apie negyvenamuosius Zemeés Ukio pastatus, bet ir apie
pramoninius objektus ir dirbtuves. Savoka ,suvartojama nedaug energijos”
Direktyvoje neapibréziama. Kai kurios valstybés narés gali nuspresti pacios
jq apsibrézti;
sektorinis susitarimas del Zzemés dkio pastaty energinio naudingumo
dazniausiai taikomas kiaulininkystés, paukstininkystés ir kai kurioms
sodininkystés jmonems;

d) gyvenamiesiems pastatams, kurie naudojami ar yra skirti naudoti trumpiau
nei keturis ménesius per metus arba, kitu atveju, ribotg laika per metus, kai
tikétinas energijos suvartojimas yra mazesnis nei 25 % energijos, kuri buty
suvartota per vienerius metus.

Pastaba. Tikétina, kad Siai kategorijai daugiausia priskiriami sezoniniai —
atostogoms arba darbui skirti — gyvenamieji pastatai;

e) pavieniams pastatams, kuriy naudingasis vidaus patalpy plotas yra ne
didesnis kaip 50 m”.

5.4.9 \Vertindamas pastatg, kuris gali bGti priskirtas kuriai nors i$ pirmiau minéty
kategorijy, vertintojas turi patikrinti (jei taikytina), ar Siai konkreciai jurisdikcijai
priklausanc¢iam pastatui néra taikomas reikalavimas atlikti energinio naudingumo
sertifikavima (taip pat atitiktis anksciau aptartiems renovacijos reikalavimams).
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5.4.10 ENS naudojimas. Direktyvoje nenustatomas bendras ENS formatas visai
ES. ENS gali buti skirtingi skirtingose valstybése narése, o kartais ir vienos valstybés
teritorijoje. Direktyva Europos Komisijai nurodoma patvirtinti savanoriska ES
negyvenamujy pastaty sertifikavimo sistema (11 straipsnio 9 dalis). Todél vertintojai
gali susidurti tiek su skirtingais nacionaliniais ENS formatais, tiek su ENS, iSduodamais
pagal bendrg ES sistema.

5.4.11 Jei vertinimas atliekamas rinkos verte (Zr. 1-ajj EVS) arba yra reikSmingas
siekiant konkretaus pastato pardavimo ar nuomos naujam nuomininkui tiksly, turi
bati atsizvelgta | dabartinj galiojantj ENS. Tokiomis aplinkybéemis neretai tenka vertinti
su uztikrintu skolinimu susijusj turta, nes hipotekos kreditorius daznai taip pat domisi
turto perleidimo verte. ENS teikiama svarba (jei ji apskritai yra teikiama) priklauso nuo
vertintojo profesiniy jgadziy. Tikétina, kad po tam tikro laiko kai kuriose salyse atsiras
papildomy reikalavimy arba jpareigojimy parduodant ar iSnuomojant turto objektus,
turincius nedidele ENS klase.

5.4.12 Atlikdamas vertinimo uzduot] vertintojas turi turéti galimybe perziuréti
ENS (t. v. patikrinti, kas isdave sertifikatg, registracijos numerj, suteiktg energinio
naudingumo klase ir galiojimo terming) ir nustatyti, ar Siuo sertifikatu galima remtis
atliekant vertinimo uzduotj, nes nuo to laiko, kai buvo suteiktas ENS, dél kokiy nors
pastato pokyciy ENS svarba taip pat galéjo pakisti.

5.4.13 Kai ENS yra bdtinas, ataskaitoje nurodyta pastato energinio naudingumo
klasé gali paveikti pastato verte. Vertintojas pagal turimas rinkos Zinias privalo jvertinti,
kaip poveikis arba verté gali kisti, priklausomai nuo nekilnojamojo turto rusies, regiono
ir kity veiksniy.

5.4.14 \ertintojas turi pranesti klientui, jei ENS yra negaliojantis arba, jei aktualuy,
pastato energinio naudingumo rodiklis yra nepatikimas, ir, remdamasis konkrec¢iomis
aplinkybémis ir turimomis Ziniomis, apibudinti esama situacijg vertinimo ataskaitoje.

5.4.15 Galimybe, kad pastaty energinis naudingumas gali bati pagerintas juos
modernizuojant, gali jtakoti jy rinkos verte. Taciau jei minéti darbai neatsipirkty,
potencialios jy sanaudos turto verte gali sumazinti. Tokiais atvejais vertintojas gali
jvertinti ENS pateikty pastato naudingumo didinimo rekomendacijy svarbg ir jtaka
pastato energiniam naudingumui.

5.4.16 \Vertintojas, remdamasis savo profesine nuovoka, turi nuspresti, ar batina
vertinimo ataskaitoje pateikti daugiau informacijos nei tik patj ENS buvimo fakta, ir
kaip tai padaryti.

5.4.17 Prireikus vertinant turi bati atsizvelgta ] visas svarbias ataskaitose apie pastato
technines sistemas pateiktas rekomendacijas.
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5.4.18 Kartais vertintojui gali buti nurodoma patarti klientui, kaip ekonomiskai
pagerinti nekilnojamajj turta, kad jis atitikty ENS reikalavimus. Vertintojas turéty tai
padaryti tik tuo atveju, jei yra pakankamai kompetentingas. Jeigu vertintojas imasi $ios
uzduoties, jis turi remtis ENS ir faktiniy turto aplinkybiy analize, kad padéty klientui
susidaryti nuomone apie galimus kilsian¢iy klausimy sprendimo budus. Pagrindiniai
svarbiausi akcentai yra Sie:
pastatui suteikta energinio naudingumo klasé (nuo A iki G arba nuo 0 iki
100);
« metinis energijos poreikis;
per metus suvartojamo energijos kiekio sgnaudos;
palyginimas su atitinkamais esamais standartais;
pastato techniniy sistemy bakle;
« ENS rekomenduojamos priemonés energijos vartojimo efektyvumui didinti,
ty priemoniy sanaudos ir graza;
bet kokia kita verte, kuri galéty bati jgyta suteikus kitg energinio naudingumo
klase, jei remiantis bet kokiomis nacionalinémis taisyklémis turta baty
lengviau parduoti arba iSnuomoti.

5.4.19 \Vertintojas j turto energinio naudingumo klase ir rekomendacijas atsizvelgia
tiek, kiek reikia apibadinant rinkos aplinkybes ir pateikiant pripaZintu vertinimo
pagrindu pagrjstag nuomone apie turto verte.



160 Europos vertinimo standartai 2016




Europos hipotekos banky federacijos ir TEGoVA komerciniy paskoly aprasas 161

9-asis EVMN

Europos hipotekos banky federacijos ir
TEGoVA komerciniy paskoly aprasas

Toliau isdéstytg dokumenta po diskusijy su TEGoVA 2014 m. spalio ménesj iSleido
Europos hipotekos banky federacija (EMF).

EMF ir TEGoVA komercinés hipotekos vertinimo aprasas

Jvadas

Taikymo sritis

Bendrosios apibrézimai
Komerciniy paskoly aprasas
Priedai

nkhwbhn =

1. lvadas

Sis Apragas skirtas vertintojams, teikiantiems vertinimus skolintojams, kurie yra EMF
nariai arba asociacijy — EMF nariy - nariai, jeigu vertinimo tikslas yra uztikrintas
skolinimas.

2. Taikymo sritis

2.1 Sis Aprasas taikomas vertinimams, atliekamiems pries isduodant ar svarstant
isduoti nauja paskolg, taip pat atnaujinant ar isduodant papildoma paskola.

2.2 Sis Aprasas netaikomas tais atvejais, kai vertinamas gyvenamosios paskirties
turtas, taip pat turtas, pritaikytas naudoti kaip gyvenamoiji vieta.

2.3 Siame Aprase isdéstyti geriausios praktikos principai. Dél individualiy
reikalavimy skolintojai ir vertintojai turi susitarti atsizvelgdami j nacionalines taisykles
ir (arba) teisine sistema.

3. Bendrieji apibrézimai

3.1 Vertinimo standartai - tai naujausia pripazinty ES standarty rengéjy —
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Tarptautiniy vertinimo standarty tarybos (TVST), Europos turto vertintojy asociacijy
grupés (TEGoVA) ir Karaliskosios atestuotyjy eksperty jstaigos (RICS) — paskelbty
standarty versija.

3.2 Susitarimo salygos yra konkrecios tarp vertintojo arba vertinimo jmonés
ir kliento sudarytos sutarties salygos. Sios sglygos pateikiamos klientui arba galimam
klientui, kai vertintojas gauna nurodymus suteikti vertinimo paslauga. Pagal $io Apraso
reikalavimus kaip klientas turi bati jvardytas skolintojas, o ne trecioji 3alis.

3.3 Rinkos verté yra kaip Siuo metu yra apibréziame 3.1 punkte minimy
standarty rengéju.

34 Hipotekos verté — nekilnojamojo turto verté, kuri nustatoma atlikus apdairy
blsimos turto paklausos rinkoje vertinimg ir atsizvelgus j ilga laika isliekancius turto
aspektus, jprastas ir vietinés rinkos salygas bei dabartinj ir alternatyvy tinkama turto
naudojima. Nustatant hipotekos verte, neatsizvelgiama j spekuliacinius elementus.

3.5 Kvalifikuotas vertintojas (jskaitant turto vertinimo jmonése dirbancius
vertintojus) apibddinamas kaip asmuo, kuris prisiima atsakomybe uz vertinimo
atlikimg ir vertinimo atlikimo prieZidra.

3.6 Komercinis nekilnojamasis turtas - tai negyvenamosios paskirties turtas.
4, Komerciniy paskoly aprasas
4.1 Susitarimo salygos

4.1.1  Susitarimo salygos turi bati rastu suderintos prie$ perduodant vertinimo
ataskaitg skolintojui.

4.1.2 Jeigu tam paciam skolintojui reguliariai atliekami panasaus pobudzio
vertinimai, ir vertintojas arba jmoné jau anksciau buvo pateike suderintas susitarimo
sglygas, vertintojas turi rastu patvirtinti, kad Sios sutartos sglygos ir toliau taikomos,
jeigu su klientu nesusitariama kitaip. Apie bet kokius velesnius pakeitimus klientui turi
bUti pranesta rastu, kai tik jie jsigalioja.

4.1.3  Susitarimo salygose turi bati aiSkiai nurodyti tokie aspektai:

a) pareiskimas, kad dél vertinamo turto arba skolintojo kliento vertintojui
nekyla interesy konflikty, o tais atvejais, kai nustatomas galimas interesy
konfliktas, — pareiskimas, kad kilus tokiam konfliktui skolintojas patvirtino jo
atskleidima ir sutiko, kad vertintojas testy darbg;
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b) vertintojo statuso (iSorés arba vidaus vertintojas) patvirtinimas, taip pat
patvirtinimas, kad vertintojas turi reikiamos patirties, kvalifikacija ir Ziniy
atlikti konkretaus turto vertinima skolinimo tikslais;

) patvirtinimas, kad jvardytasis vertintojas yra nepriklausomas vertintojas;
d) issami informacija apie moketing atlygj arba pagrindas, kuriuo remiantis
atlygis bus skaiciuojamas, drauge nurodant ir kitas iSlaidas bei mokéjimus,
jskaitant mokescius;

e) patvirtinimas, kad vertintojas turi pakankamg profesinés civilinés
atsakomybes draudima (atsizvelgiant j vertinama turta);

f) jeigu Salys susitaré dél didziausios galimos vertintojo atsakomybes — tokios
ribinés sumos patvirtinimas;

g) patvirtinimas, kad visiems nurodymy aspektams bus taikomas
neatskleidimo reikalavimas;

h) pareiskimas, patvirtinantis, kad vertinimas nebus perduotas pagal
subrangos sutartj, o jeigu visi ar dalis nurodymy perduodami vykdyti
subrangovui, batina gauti rasytinj kliento sutikima;

i) vertinimo ataskaitos datos patvirtinimas;

j) patvirtinimas, kad vertinimo ataskaita bus paruosta pagal $io Apraso
reikalavimus;

k) konstatavimas, ar vertintojas privalo atlikti turto objekto matavimus.
Jeigu vertintojas neatlieka turto objekty matavimy, turi buti nurodyta, kad |
vertinimo ataskaitg bus jtrauktas teiginys, jog vertintojas pasilieka teise keisti
vertinimo rezultatg tuo atveju, jeigu vélesnio matavimo rezultatai atskleis,
kad tikrasis plotas reikSmingai skiriasi nuo naudoto ataskaitoje.

4.1.4  Susitarimo salygos turi atskleisti, kad vertintojai yra kompetentingi patarti
dél palyginamojo turto ir su sektoriumi susijusios rizikos. Nors pareiga jvertinti su
skolininko finansine padétimi ar su bendromis geografinés vietoveés, sektoriaus
tendencijomis, kliento Saliskumu susijusig rizikg tenka kreditoriui, vertintojo, kaip
specialisto, gali bati paprasyta patarti bet kuriuo is $iy klausimy.

4.1.5 Nesitikima, kad vertintojai pateiks pastaby arba rekomendacijy deél
hipotekos salygy ar isankstinio mokéjimo sumos. Minétus sprendimus isSimtinai priima
skolintojas.

4.1.6 Tais atvejais, kai skolintojas taiko standartines susitarimo salygas, kuriose
pateikiama nuoroda | §j Aprasa, vertintojas turi jsitikinti, kad minétose salygose
atsizvelgta j visus svarbius vertinimo standarty reikalavimus ir Sio Apraso nuostatas.

4.1.7  Jeigu susitarimo salygose vertintojas arba skolintojas pateikia aiskia nuoroda
] 8i Aprasa, nebelieka reikalavimo paminéti Siy prielaidy ir specialiyjy prielaidy:
a) nenaudojamas turtas perduodamas sudarius pirkimo sandorj, o jeigu tai
investicinis turtas, jo nuomos sutartys tesiamos;
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b) yra gauti galiojantys statybos leidimai, teisés aktais nustatyti pastaty
priemimo naudoti patvirtinimai, ir jy laikomasi;

¢) vertintojas neprivalo atlikti oficialiy pranesimy paieskos;

d) statant nekilnojamojo turto objektus arba Ukinius pastatus néra ir nebuvo
naudojamos kenksmingos arba pavojingos medZziagos;

e) Zzemé ir pastatai neuztersti ir nekelia pavojaus aplinkai;

f) nuosavybés dokumenty patikrinimas neatskleidé jokiy nejprasty ar ypac
varzanciy apribojimy arba apsunkinimy ir pagal nuosavybés dokumentus
nereikalaujama ir nenumatoma nejprasty islaidy;

g) bet kokio praneSimy ir paiesky patikrinimo, jprastai atliekamo kaip
perziros prie$ sudarant sutartj dalis, rezultatai neatskleidé, kad turtas, jo
baklé, esamas arba numatomas naudojamas buvo ar gali bati neteiséti;

h) vertintojas pasilieka teise pakeisti ataskaitoje pateiktus duomenis, jeigu
suzinoty apie bet kokius turto defektus, kurie nebuvo akivaizdUs atliekant
neiSsamig turto apzidra.

4.1.8 Jeigu vertinamas plétojamas arba statomas turtas, vertintojas (jeigu jam
nebuvo nurodyta kitaip), atlikdamas vertinima, turi daryti specialigjg prielaida, kad
statybos darbai tinkamai yra baigti pagal isduotg statybos leidima (-us) ir atitinka visus
kitus teises akty ir statybos darby patvirtinimo reikalavimus.

4,19 Taisatvejais, kaiskolintojas reikalauja nurodytiatstatymo sgnaudas, vertintojas
turéty nurodyti skolintojui, kad toks rodiklis yra tik bendrojo pobtdzio ir kad jis gali bati
pateiktas tik tuo atveju, jei pastato statybai buvo naudojamos Siuolaikinés medziagos
ir jei pastatas néra saugomas arba laikomas paveldo objektu. DraudZiamajai vertei
nustatyti pagal standarto rengéjy reikalavimus gali prireikti atskiry nurodymu.

4.2 Apziura ir tyrimai
4.2.1 Nurodytas vertintojas turi apzitréti turtg tiek is iSoreés, tiek ir i$ vidaus.

4.2.2 Turto buvimo vietoje atliekamos apZidros pobudis priklauso nuo paties turto,
nacionaliniy teisés akty ir praktikos, taciau vertintojas visais atvejais turi uzfiksuoti
svarbiausius turto ir vietovés ypatumus, turincius jtakos jo vertei ir galimybéms
perparduoti.

4.2.3  Turto vieta, dydis ir baklé turi bati nufotografuotos tiek is vidaus, tiek is iSorés.
4,24  Jeigu apzilros metu atskleidziami dalykai, susije su bet kokiomis susitarimo
salygose nurodytomis prielaidomis arba specialiosiomis prielaidomis, arba ankstesnio
4.1.7 punkto a-h papunk¢iuose nurodytais klausimais, Sie dalykai turi bati uzfiksuoti ir
apie juos butina pranesti klientui.
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4.2,5 Bdtina uzfiksuoti tokj turto naudojima, kuris gali neatitikti vietos valdzios
institucijos leidziamy naudojimo budy, ir apie jj pranesti.

4.2.6 Batina uZfiksuoti bet kokius naujausius turto pakeitimus bei papildymus ir
apie juos pranesti.

42,7 Jeigu patikrinimo metu nustatoma, kad statant pastata neabejotinai buvo
naudojamos kenksmingos arba pavojingos medziagos, tai turi bati uZfiksuota,
pranesta ir tuomet prasoma tolesniy nurodymuy.

4.2.8 Tais atvejais, kai patikrinimo metu jtariamas galimas uztersimas arba Kkiti
pavojai aplinkai, vertintojas turéty tokius jtarimus uzfiksuoti, apie juos pranesti klientui
ir pasitlyti, kad tolesnj tyrima atlikty specialistai konsultantai arba rangovai.

42,9 Jeigu patikrinimo metu jtariama, kad gali bati paslépty turto defekty, kurie
gali turéti reikSmingos jtakos turto vertei, vertintojas turéty uzfiksuoti tokius jtarimus,
pranesti apie juos klientui ir pasitlyti atlikti iSsamesn] tyrima. ISimtiniais atvejais
vertintojas gali rekomenduoti skolintojui palaukti ir nesiremti vertinimo ataskaita iki
kol bus gauti tokiy tyrimy rezultatai.

4.2.10 Tais atvejais, kai skolintojas praso nurodyti atstatymo sanaudas, vertintojas
turi apskaiciuoti esamo pastato griovimo ir statybvietés valymo islaidas bei tokios pat
konstrukcijos pastato atstatymo naudojant Siuolaikines medziagas ir technologijas
islaidas iki esamam turtui lygiavercio standarto, atsizvelgiant j esamas statybos normas
bei teisés akty reikalavimus.

4.2.11 Tais atvejais, kai skolintojas nustato vertinimo ataskaitos formata, taciau
vertintojas tikrinimo metu aptinka esminiy dalyky, kurie gali turéti jtakos vertei, tai turi
bdti nurodyta vertinimo ataskaitoje, neatsizvelgiant j ataskaitos formato apribojimus.

42,12 Jeigu tikrinimo metu randama trikumuy, kurie turi bati jkainoti tam, kad
bdty galima nustatyti turto verte ir esamga jo bukle, vertintojas turety arba pateikti
skaiciavimus, nurodydamas, kad geba tai apskaiciuoti, arba kreiptis | specialistus
patarimo. Tokiu atveju vertinimo rezultatai neturi bati pateikiami iki tol, kol bus gautas
specialisty patarimas.

4.2.13 Su apzidros ir tyrimy, kuriuos turéty atlikti vertintojas, apimtimi susijusios
rekomendacijos pateiktos A priede.

4.3 Vertinimo ataskaita

4.3.1  Vertinimo ataskaita turi bati glausta ir atspindéti atliktos apzidros ir tyrimy
masta. Rekomenduojama, kad vertintojas atsizvelgty | EMF nariy priimty vertinimo
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rizikos kriterijy, kuriuos jie naudoja skolinimo rizikai valdyti, aprasa. Sie kriterijai isdéstyti
C priede.

4.3.2 \ertinimo ataskaitoje turi buti pateikti vertinimo uzduoties jvykdymo
nurodymai, nurodytas vertés nustatymo pagrindas, vertinimo tikslas ir analizés
rezultatai, jskaitant, tam tikrais atvejais, issamig informacijg apie palyginamuosius
duomenis, naudotus siekiant pagristi nuomone apie verte. Taip pat jtraukiamos
nUOMOS pajamos ir pelningumas.

4.3.3 \Vertinimo ataskaitoje turi bati pateikta aiski ir nedviprasmiska nuomone
apie turto verte vertés nustatymo dieng, nurodant pakankamai informacijos ir taip
uztikrinant, kad visos sutarties su klientu salygos yra jvykdytos ir visi kiti pagrindiniai
klausimai yra aptarti.

43.4 Kai vertintojas pateikia ataskaitoje nuomone apie verte, jis negali bati
veikiamas kliento arba treciosios 3alies spaudimo nurodyti konkrecius vertinimo
rezultatus arba bet kokias susijusias rekomendacijas. Jeigu vertintojas klientui pranesé
apie interesy konfliktg ir jei klientas nurodé testi vertinima, tai turi bati nurodyta
vertinimo ataskaitoje ir susitarimo salygose.

4.3.5 \Vertinimo ataskaita negali bati dviprasmiska, ji neturi klaidinti skaitytojo arba
sudaryti klaidingo jspadZio. Kiek jmanoma, ataskaitoje turéty bati vengiama techniniy
terminy, kuriy klientas gali nesuprasti.

4.3.6 Jeigu vertinamo turto rinkg veikia neapibréZtumas ir jei tai aktualu pateikiant
vertinimo rezultatus, vertintojas ataskaitoje turety pakomentuoti tokio neapibreztumo
priezastis ir masta.

4.3.7 Jeigu konkrecios rasies vertinamo turto rinka yra nepastovi arba nestabili,
vertintojas turi nurodyti laikotarpj, po kurio vertinimas bus laikomas nebegaliojanciu.

4.3.8 \ertinimo ataskaitoje vertintojas turéty nurodyti, kad naudojosi Siuo Aprasu,
ir, iSimtiniais atvejais, bet kokio nukrypimo mastg bei priezastis arba tai, kodél buvo

praleista kokia nors svarbi vertinimo proceso dalis.

4.3.9 Klausimai, kurie turi bati jtraukti j vertinimo ataskaita, isvardyti B priede.
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5. Priedai
A priedas. ApZilros ir tyrimy apimtis
B priedas. Vertinimo ataskaitos turinys

C priedas. Su rizika susijusiy EMF vertinimo kriterijy aprasas
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A PRIEDAS

Apzidros ir tyrimy apimtis

1. Atliekamos turto apziGros ir tyrimy apimtis turi atitikti Sio Apraso nuostatas,
isdéstytas 4.2 punkte.

2. Nereikalaujama apziGreti jokios stogo dalies, erdvés vir§ pakraigés ir virs pakabinamy
luby.

3. Vietos, kuriy apzidreti negalima, pavyzdziui, telekomunikacijy patalpos, silumos
mazgai ar kondicionieriy patalpos, laboratorijos ir kitos apsaugotos zonos, turi bati
pazymeétos ir ataskaitoje nurodytos pateikiant papildoma pagrista pastaba, jei,
vertintojo nuomone, tokiy zony nepatikrinimas gali turéti jtakos turto vertei arba su
bet kuria paskola susijusiai rizikai.

4. \ertintojas neprivalo perkélinéti jokiy baldy, jrenginiy, jrangos arba technikos,
neturi kelti grindy dangos ar tikrinti tokiy viety, kaip duobés arba iskilusios grindy
dalys. Vertintojas privalo pastebéti ir ataskaitoje nurodyti bet kokj poveikj (kalbant tiek
apie galimg poveikj pastato konstrukciniam vientisumui, tiek apie poveikj atskiriems jo
elementams), kuris galéty susidaryti pasalinus in situ esancius objektus.

5. Komunaliniy paslaugy tinkly tikrinti nebdtina, nors vertintojas turéty pakomentuoti
kiekvienos paslaugos sistemos amziy, tikrajj pajeguma ir bakle.

6. Pazymétina, kad, jeigu praktiskai jmanoma, bdtina iSmatuoti pagrindines turto
charakteristikas, pateikiant pastabg dél matavimo pagrindo. Salyse, kuriose vertintojai
jprastai turto matavimy neatlieka, arba tais atvejais, kai 3alys susitare, kad vertintojas
neapsiims matuoti, vertintojas vis délto turéty vizualiai patikrinti, ar apziGrimo turto
dydis atrodo kaip atitinkantis vertintojui pateiktus ploty dydzius. Ataskaitoje turéty
buti konkreciai nurodyti Sie dalykai:

a) turto buvimo vietos aprasymas, aprasant kietgsias dangas, automobiliy

stovéjimo aiksteles, judéjimo zonas, atlieky tvarkymo vietas ir iSorines

saugyklas;

b) pasiekiamumas, jskaitant visus duomenis apie pasiekiamumo ribojimus

ir servitutus;

¢) sklypo vieta ir topografiniai duomenys, jskaitant pastabas apie netoliese

esancias upes, upelius ar pakranciy vandenis;

d) orientacija ir forma;

e) galima Zala arba uzterstumas;

f) visy nuolatiniy pastaty aprasymas, jskaitant naudotas statybines ir apdailos

medZiagas fasadams, langams ir kitoms angoms, ir stogui bei pateikiant
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atitinkama pastabag, jeigu buvo panaudotos nestandartinés medziagos;

g) dabartinis ir galimas teisétas pastaty naudojimo aprasymas, pateikiant
konkrecig pastaba, jeigu vertintojas turi pagrindo manyti, kad naudojima
gali apriboti teisés aktai arba norminiai dokumentai, nuomos salygos arba
treciyjy Saliy teisiniai veiksmai;

h) apytiksliai statybos metai;

i) visy atnaujinimy ir pakeitimy data bei apimtis;

j) visi planuojami arba reikalingi remonto ar atnaujinimo darbai, nurodant
bet kokig 7alg arba akivaizdy uztersima;

k) likusi pagrindinio pastato ekonominio tarnavimo trukme, pateikiant
pastabag, ar greta jprasty priezitros ir atnaujinimo sanaudy gali bati specialiy
reikSmingy islaidy;

) sertifikuota energinio naudingumo klasé;

m) Sildymas (tipas) ir jo buklé, taip pat remiantis pavirSutine apzitra batina
pateikti konkreciy pastaby, jeigu yra jtarimas, kad su oro kondicionavimo ir
saldymo jrenginiais gali buti susijes neteiséty ar nepageidaujamy produkty
naudojimas (pavyzdziui, hidrochlorfluorangliavandenilio 22 (R-22) dujy);

n) visi specialUs jrenginiai ir jtaisai;

0) ataskaitoje turi bUti nurodyta turto budklé ir remonto butinybé bei
rekomendacijos dél bet kokiy reikalingy patobulinimy;

p) pastaba del neapzidréty ploty (zony);

q) pastaba apie nustatytus pavojingus veiksnius, susijusius tiek su paciu
turty, tiek su 3alia jo esancia zona, kurie badingi tai vietovei. Tokiy veiksniy
pavyzdziai gali bati potvyniai, grunto nusédimas, jgriuvos, medgreziy lervos
arba invaziniai augalai.

7. Jeigu turtas yra pastato dalis arba korpusas, turéty bati uzfiksuota ir ataskaitoje
pateikta informacija apie:
a) bendrojo naudojimo zonas, jskaitant poilsio zonas ir automobiliy
stovéjimo aiksteliy pasidalinimg;
b) liftus ir laiptines, nurodant jy bukle ir remonto butinybe;
) bendrasias ir individualias saugyklas, atlieky salinimo ir tvarkymo zonas;
d) iSorinius jrenginius, jskaitant turbinas, Sildymo ir kitg jranga;
e) priesgaisrinés saugos ir saugumo zonas.

8. Jeigu turtas numatomas statyti arba statomas, turéty buti uZfiksuota ir ataskaitoje
pateikta informacija apie:
a) visy turto objekty arba vienety skaiciy ir bendrajj plota baigus plétoti
turty;
b) tiketing darby grafikg pries baigiant plétra;
) kelius ir pésciyjy takus, pateikiant pastaba, ar planuojama juos priziaréti
vieSosiomis léSomis;
d) nuoteky ir pavirSinio vandens drenazg, pateikiant pastaba, ar planuojama
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juos prizidreti vieSosiomis lésomis;

e) atvirgsias erdves ir poilsio zonas, pateikiant pastabg, ar planuojama jas
priziaréti vieSosiomis léSomis;

f) visus jsipareigojimus deél planavimo salygy, jskaitant visas nejvykdytas
teisines arba planavimo susitarimy dokumentuose pateiktas salygas;

g) visus kitus klausimus, kurie gali tureti jtakos vertei, kitiems teisiniams
interesams arba perdavimui.
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B PRIEDAS

Vertinimo ataskaitos turinys

1. Ataskaitoje turi bati paminéti visi aspektai, jtraukti j 4.2 punkta ,ApZidra ir tyrimai” ir
] 4.3 punkta,Vertinimo ataskaita”.

2, Ataskaitoje turi buti pateikiama santrauka apie vertintojo iSmatuotg arba priimta
nurodyta patalpy bendrajj plota, nurodant, ar patalpy plotai buvo iSmatuoti objekte,
arjuos pateike trecioji salis. Pastaruoju atveju trecioji 3ali turi bati jvardinta ir vertintojas
turéty atskleisti viska, kas ver¢ia jj manyti, jog nurodytus patalpy plotus reikety
patikrinti.

3. Fiziniai veiksniai, kurie turi bati nurodyti ataskaitoje, — tai informacija apie
nekilnojamojo turto buvimo vieta ir issidestyma, jtraukiant:
a) Makroaplinkos;
b) Mikroaplinkos, jskaitant infrastruktaros ir galimybiy pasiekti turtg
pésciomis, dviraciu, automobiliu ir vieSuoju transportu, aprasyma.

4, Trumpas nekilnojamojo turto aprasymas, nurodant pripazintg rinkos kategorijg
(jeigu taikytina).

5. Teisinio konteksto santrauka, nurodant teisinj turto naudojimo pagrinda, viso turto
arba jo dalies esama nuomag, bet kokj misry nekilnojamojo turto naudojima ir atitiktj
statybos leidime numatytam naudojimui bei plétros kontrolés reikalavimams.

6. Komentaruose apie turto rinkg turi bati nurodyti:
a) veiksniai, kurie gali turéti reikSminga poveikj vertei arba galimybéms
perparduoti;
b) su sitlomos paskolos struktra ir trukme susije veiksniai (jeigu Zinomi);
) situacijos, kai dabartiné verte gali bati netvari dél rinkos nepastovumo,
trumpalaikio pasidlos sumazéjimo arba paklausos padidéjimo, vietovés,
kuriose verté neislieka tvari dél skirtingy ekonominiy cikly ir bet kokios
planuojamos arba faktinés plétros, kurie gali iskreipti rinka;
d) galimas platesnio masto tokiy ekonominiy ir socialiniy veiksniy, kaip
uzimtumas bei socialiniy ir kultGriniy islaidy jprociai turto poveikio zonoje,
jtaka, vieSojo transportoinfrastruktdra, teisiné bei politiné rizika ir ekonominio
augimo jvertinimas.

7. Santrauka apie turto bakle ir remonta bei komentarai, susije su visais aiskiais rimto
gedimo arba galimo pavojaus turtui jrodymais ir su visais veiksniais, kurie gali turéti
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esminés jtakos turto vertei arba galimybei perparduoti. Turéty bati nurodyta:
a) dalykai, kurie apzitros dieng nekelé rimty problemuy, bet gali jy sukelti be
tinkamos techninés prieZidros ir remonto;
b) elementai, kuriems batinas remontas, taip pat prastos konstrukcijos arba
nepakankamai priziaréti elementai, kurie ateityje gali neigiamai paveikti
turto struktdrinj vientisuma;
C) jtarimai dél bet kurio rimto konstrukcijos defekto, kurj papildomai turéty
istirti specialistas konsultantas arba rangovas;
d) nuoroda | rekomendacijas skolintojui sulaikyti dalj numatytos paskolos,
kol bus baigti visi batini darbai;
e) rekomendacijos pradéti aktyviosios techninés priezilros programa,
siekiant iSvengti reikSmingos jtakos turto vertei arba galimybei perparduoti;
f) rekomendacijos pradéti papildomus tyrimus, jeigu tikétina, kad statant
nekilnojamajj turta buvo naudojamos tokios kenksmingos medziagos kaip
aliuminio cementas arba asbestas;
g) rekomendacijos atlikti poveikio aplinkai vertinimg arba parengti
dirvoZzemio tyrimo ataskaita (jei taikytina).

8. Konkreti pastato draudimo sutarciy informacija, kai to reikalauja klientas, pateikiant
komentara, ar susitarimo salygose yra numatytos atkarimo islaidos ir ar jy suma yra
tinkama.

9. Naudotos vertinimo metodikos ir analizés aprasymas, ataskaitoje nurodant taikyta
vertinimo principg ir pateikiant pakankamai patikimy rinkos duomeny, leidZianciy
pagrjsti aiskig ir nedviprasmiska nuomone apie turto verte. Jeigu turtas buvo neseniai
parduotas arba buvo susitarta jj parduoti atvirojoje rinkoje ir jeigu vertintojas Zino
sutartg kaing, turi bati pateikta pastaba ir paaiskinta, kokiu mastu Sios Zinios paveiké
ataskaitoje pateiktg nuomone apie verte.

10. Turi bati aiskiai nurodytos visos padarytos prielaidos arba specialiosios prielaidos.

11. Tais atvejais, kai turtas yra atnaujinamas, turi buti nurodyta esamos buklés turto
verté beiturto verté, kuri bus baigus atnaujinimo darbus, pakomentuojant atnaujinimo
sgnaudas ir jy adekvatuma.

12. Turi bati pateikta pastaba dél turto tinkamumo suteikiamai paskolai uztikrinti,
remiantis prielaida, kad paskola teikiama jprastomis salygomis ir jprastai trukmei.
BUtina nurodyti, koks, vertintojo nuomone, yra pagrjstas deryby dél turto pardavimo
laikotarpis, jeigu turtas parduodamas vertintojo nurodyta verte, ir pakomentuoti,
kokiy sunkumy gali kilti prireikus realizuoti turta.

13. Nuomoné apie verte turi bati pateikta remiantis sutartu vertés nustatymo
pagrindu ir pateikus rasytinj tokio pagrindo apibrézima. Ataskaita turi bati pasirasyta ir
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turi bati nurodyta ataskaitos suraSymo data.

14. Jeigu praktiskai jmanoma, prie ataskaitos bdtina pridéti rasto su nurodymais ir
sutarties dél susitarimo salygy kopijas.

15. Tais atvejais, kai turi bati mokami su turtu susije paslaugy mokesciai ir kai taikoma,
vertintojas ataskaitoje turi nurodyti:
a) sklypo tvarkymo, pastato remonto ir prieZilros sanaudas bei esamy
mokétiny mokesciy pagrindg, konkreciai nurodant svarbiausius galimus
arba trumpalaikius jsipareigojimus, kuriems gali buti netaikomos esamos
sutartys deél paslaugy;
b) tinkamus teisinius susitarimus ar pan., kurie uztikrina nesaliska ir vykdyting
proporcingg islaidy paskirstyma, pakomentuojant, ar paslaugy mokesciai
yra adekvatas;
) bet kokius akivaizdzius valdymo ir (arba) priezitros priemoniy trakumus,
kurie gali turéti esminés jtakos turto vertei arba galimybéms perparduoti.

16. Tais atvejais, kai turtas iSnuomotas ir jeigu taikoma, vertintojas ataskaitoje turi
nurodyti:
a) konkrecig informacijg apie teisinj turto naudojimo pagrindg, nurodant
nepasibaigus] bet kokios nuomos, jskaitant ir Zemés nuomos, terming,
taip pat drauge pateikiant svarbiausiy nuomos salygy santrauka, jskaitant
mokéting Zemés nuomg ir visus veiksnius, kurie $ig nuoma gali padidinti.
Jeigu nuomos salygy nebuvo galima patikrinti, tai turi bati konkreciai
paminéta ataskaitoje;
b) visas nuomotojo arba nuomininko sumokétas sumas, kurios parodo, kad
esama mokétina nuoma nebuvo pagrjsta remiantis nuomos rinkos verte,
jeigu buvo sutarta nurodyti bet kokius galimus arba esamus reikSmingus
mokétinus nuomos pokycius, kai nuoma perzidrima pagal nuomos sutartj;
€) visos nuomos salygos, kurios gali lemti iSankstinj nuomos nutraukima;
d) visi duomenys apie nuomos sutarciy pazeidimus, taip pat duomenys apie
nejvykdytus reikalavimus arba bylingjimasi dél vertinamo turto nuomos,
arba apie bet kokius kitus susijusius atvejus;
e) visi nejprasti turto perleidimo apribojimai arba subnuomos atvejai;
f) visos reiksmingos rizikos sveikatai ar saugai, apibréztos teises aktuose,
norminiuose dokumentuose arba nuomos sutartyse.

17. Jeigu turtas numatomas statyti arba statomas, ataskaitoje turéty buti pateikta:
a) informacija apie visas pardavéjo (plétotojo) arba jo vardu sitlomas
garantijas pastatams, jrenginiams ir jtaisams;
b) informacija apie bet kokj numatomga ataskaitoje nurodytos vertés
sumazéjima, kurj skolintojas turéty numatyti, jeigu bdty parduodamas jau
naudojamas turtas;
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¢) issami informacija apie visas skolintojo klientui siGlomas paskatas sudaryti
turto pardavimo sutartj, konkreciai nurodant tas paskatas, kurios nepereis
velesniam pirkéjui arba gali turéti jtakos bet kokio vélesnio perpardavimo
kainai.
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C PRIEDAS

Europos hipotekos banky federacija - su rizika susijusiy vertinimo kriterijy

aprasas

Visy rasiy nekilnojamasis turtas

Vertinant turta skolinimo tikslais bdtina atsizvelgti j toliau isdéstytus rizikos kriterijus.

1.

Rinkos rizikos

Laikotarpis (dabartinés rinkos salygos)

Rinkos ciklai

Rinkos nepastovumas, stabilumas, likvidumas
Paklausa ir pasitla

Ekonominis stabilumas rinkoje

Rinkos strukttros

Regioniniy rinky patrauklumas

Investuotojy ar turto savininky dominavimas rinkoje
Rinkos dalyviy elgsena

Demografinés tendencijos

Darbo jégos pasitla

Kitos investavimo galimybés

Vietovés rizikos

Artimosios ir tolimesnés kaimynystes (mikroaplinkos ir makroaplinkos)
planavimas ir plétra

Regiono, miesto ir rajono plétra

Konkurencija: vietinés ekonomikos mikrotendencijos arba kitos alternatyvios
investavimo galimybés vietiniu lygmeniu

Vietoves tinkamumas investicijoms, pajamomes ir turto vertés padidéjimui
Infrastruktara

Komunalinés paslaugos, vietinis aprapinimas

Vietovés patrauklumas jmonéms

Su statyba susijusi nekilnojamojo turto rizikos

Fiziniai arba architektariniai aspektai, nekilnojamojo turto kokybé (jranga,
amzius ir kt.)

Techninés prieZiaros reikalavimai

Ekonominis naudingumas

Aplinkosaugos veiksmingumas
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Tinkamumas parduoti ir tinkamumas treciosios salies naudotojams
Kitokio panaudojimo galimybiy lankstumas

Tarsa arba uztersta Zemé

Rekonstrukcijos islaidos

Nuomininkai / nuoma

Nuomininky pajégumas
Nuomininky reputacija
Pinigy srauty rizika
Investuotojo patikimumas

Fiskalinés rizikos

Dabartiné mokesciy situacija

Galimi teigiami arba neigiami poky¢iai
Vietiné mokesciy sistema

Regioninés lengvatos

Teisinés rizikos

Nuosavybé

Statybos leidimai

Saliai badinga nuoma reglamentuojanciy teisés akty sistema

Subsidijos

Priverstinio vykdymo (nuosavybes grazinimo) veiksmingumas ir priverstinis
pardavimas

Atsakomybé u? tarsg
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10-asis EVMN
Vertinimy atitiktis EVS

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. EVS reikalavimus atitinkantis vertinimas

4. Vertinimai, kuriuos atliekant nereikalaujama laikytis EVS nuostaty
5. Komentaras

1. lvadas

1.1 Pagal TEGoVA paskelbtus Europos vertinimo standarty (EVS) reikalavimus
parengtos vertinimo ataskaitos atspindi geriausia praktika. Ataskaitg turi parengti
kvalifikuotas specialistas, kurio patirtis, kvalifikacija, kruopstumas ir etiskas elgesys
yra tinkami vykdyti gautus nurodymus. Ataskaitoje pateikiama informacija pagrjsta
ir profesionali nuomoné apie verte, kuri buvo nustatyta remiantis pripazintu vertés
nustatymo pagrindu arba pagrindais.

1.2 Klientams ir kitiems vertinimo informacijos vartotojams EVS uztikrina
nuosekly poziarj, suteikia aiskumo dél susitarimo salygy, vertés nustatymo pagrindo
ar pagrindy ir tinkamai atskleidZia su vertinimu susijusius klausimus.

1.3 Ne visos vertinimo ataskaitos atitiks ar galés atitikti EVS reikalavimus.
2. Taikymo sritis
2.1 Siuose metodiniuose nurodymuose paaiskinami EVS atitikties reikalavimai

vertinimams, svarbiausi atvejai, kai vertinant nebdtina laikytis arba galima nukrypti
nuo TEGoVA reikalavimy, ir pateikiami 1-5 EVS, metodiniuose nurodymuose,
informaciniuose dokumentuose arba kodeksuose esanciy nuorody paaiskinimai.
Siame dokumente taip pat pakartotinai pabréziama, kaip svarbu laikytis susitarimo
salygy ir TEGoVA Europos vertintojy etikos ir elgesio kodekso reikalavimuy.

2.2 Cia vartojama savoka,vertintojas” reiskia kvalifikuota vertintoja — fizinj asmenj
arba vertinimo jmone.
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3. EVS reikalavimus atitinkantis vertinimas

3.1 Vertinimas atitiks 2016 m. Europos vertinimo standarty reikalavimus, jeigu jis
buvo atliktas arba bus atliekamas grieZtai laikantis 1-5 EVS nuostaty, juos atitinkanciy
susitarimo salygy ir profesinio elgesio bei etikos normy, atitinkanciy TEGoVA Europos
vertintojy etikos ir elgesio kodeksa.

3.2 Vertinimai, atliekami esant ribotai informacijai arba kai reikia daryti
specialigsias prielaidas, bus laikomi atitinkanciais EVS reikalavimus tuo atveju, jeigu
vertintojas rastu patvirtino klientui apribojimus arba specialigsias prielaidas susitarimo

salygose.

3.3 Vertinimas, atliktas laikantis kliento nustatytos formos, EVS reikalavimus
atitiks, jei bus laikomasi prezumpcijos, kad vertintojas su klientu rastu susitaré del EVS
atitinkanciy susitarimo salygy ir kad buvo laikomasi 1-5 EVS isdéstyty reikalavimy,
kaip nurodyta ankstesniame 3.1 punkte.

3.4 Jeigu vertintojas arba vertinimo jmoné vertindami turtg turi nukrypti nuo
kai kuriy EVS reikalavimy, tai parengta tokio vertinimo ataskaita atitiks EVS tik tuomet,
jei konkrecios nukrypimy sritys bus pagrjstos, apie jas bus pranesta klientui bei su juo
suderintos ir jei bus tiksliai nurodytos vertinimo ataskaitoje bei visais kitais aspektais
ataskaita atitiks EVS reikalavimus.

4, Vertinimai, kuriuos atliekant nereikalaujama laikytis EVS
nuostaty
4.1 Vertinimo rekomendacijos, skirtos tik vidiniams tikslams, kai néra jokios

nei vertintojo, nei vertinimo jmonés atsakomybés, o suteiktos konsultacijos nebus
skelbiamos ir nebus perduotos jokiai treciajai saliai.

4.2 Vertinimo rekomendacijos, skirtos tik agentarai arba brokeriui dirbti
vykdant esamus arba galimus nurodymus, kai jsigyjamos arba perleidZiamos teisés |
nekilnojamajj turta pagal licencijg, iSnuomojant arba parduodant.

4.3 Vertinimo rekomendacijos, teikiamos vykdant jstatymais numatytas funkcijas
arba pareigas, jeigu susijusiuose isankstiniuose nurodymuose reikalaujama nukrypti
nuo atitikties EVS.

4.4 Konsultacijos, susijusios su draudziamosios vertés nustatymu, isskyrus jeigu
svarbiausias tikslas yra ataskaitoje pateikti nuomone apie nekilnojamojo turto verte, o
didZioji ataskaitos dalis atitinka EVS reikalavimus.
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4.5 Vertinimo rekomendacijos, teikiamos dél nekilnojamojo turto arba teisiniy
interesy j turtg neatliekant fizinés apzitros, nepriklausomai nuo to, ar rekomendacijos
pagrjstos palyginamaisiais duomenimis, nekilnojamojo turto duomeny baziy
duomenimis arba duomenimis, gautais naudojantis automatiniu vertinimo modeliu
(AVM). Tai apima (tuo neapsiribojant) nurodymus, apibtdinamus kaip dokumenty
patikra arba kaip vertinimas ,neislipant i5 automobilio” Tokios rekomendacijos
neatitinka su uztikrintu skolinimu susijusio turto vertinimo reikalavimy.

5. Komentaras

5.1 Nors EVS 2016 jsigalioja nuo 2016 m. birzelio 1 d., jy atnaujinimai, papildomos
rekomendacijos ir informacija bus skelbiami ir véliau TEGoVA interneto svetainéje. Taigi
atitiktis EVS reikalavimams realizuojama, jei vertinimas buvo atliktas pagal véliausiai
paskelbtus standartus.

5.2 Reikalavimai radytinems susitarimo salygoms isdéstyti 4-ajame  EVS.
Nesugebéjimas paruosti su klientu suderinty rasytiniy salygy reiks EVS 2016
reikalavimy nesilaikyma. Greta nurodomos darby apimties, susitarimo salygose (inter
alia) reikalaujama patvirtinti vertintojo nepriklausomuma, jtraukiant pareiskima apie
tai, ar vertintojas buvo anksciau kaip nors susijes su vertinamu turtu ir dalyvaujanciomis
salimis. Darant tokj pareiskima butina patvirtinti, kad vertintojas turi pakankamai
jgudziy bei Ziniy apie konkrecia rinkg ir gali kompetentingai atlikti vertinima. Jeigu
vertintojas arba vertinimo jmoné negali patikimai to patvirtinti, tada susitarimo
salygos yra neidsamios ir vertinimas neatitinka EVS reikalavimuy.

53 4-ajame EVS teigiama, kad pateikta nuomoné apie verte turi buti pagrijsta, o
ne tik isdéstyta. Nepakankamai pagrjsta nuomoné reiskia, kad vertinimas neatitinka
EVS reikalavimy, nebent taip buvo sutarta su klientu ir susitarimo salygose buvo
nurodyta, jog ataskaitoje nebUtina pateikti vertés pagrindimo. Tokiais atvejais analizé
ir jvertinimas, kurie buvo atlikti taikant pasirinktg turto vertinimo principa, turi bati
jregistruoti, saugomi ir laikomi byloje biure.

5.4 TEGOVA reikalauja, kad kiekviena jos naré — asociacija — nustatyty, stebety ir
vykdyty Etikos ir elgesio kodekso reikalavimus, kurie buty bent jau lygiaverciai Europos
vertintojy etikos bei elgesio reikalavimams ir baty su jais suderinti, nebent teisés
aktais ar norminiais dokumentais buty draudzZiama laikytis kokios nors $io kodekso
dalies. Svarbiausios minétame kodekse jtvirtintos vertybés yra teisingumas, derama
profesiné pagarba kitiems, standarty laikymasis, atsakomybeé ir patikimumas. Bet koks
nukrypimas nuo $iy esminiy kodekso nuostaty reik$ atitinkamo vertinimo neatitiktj
EVS reikalavimams.

5.5 Vertinant gyvenamajj turtg uztikrinto skolinimo tikslais, vertinimas daznai
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atliekamas kliento nurodyta forma. Vertintojas turéty registruoti ir biure esancioje
byloje saugoti visus svarbiausius dalykus, nustatytus atliekant turto apzitirg bei vélesnj
tyrima ir tikrinima. Siekiant uztikrinti atitiktj EVS, ataskaitoje batina pranesti apie visus
esminius dalykus, kurie gali turéti reiksmingos jtakos vertei, neatsizvelgiant j formato
apribojimus.

5.6 Jeigu vertinimo rekomendacijos teikiamos tik agentams arba brokeriams,
vertintojas korespondencijoje arba ataskaitoje turi nurodyti, kad tokia rekomendacija
nepatenka j EVS taikymo sritj.

5.7 Vertinimo rekomendacijos, teikiamos vykdant jstatymais nustatytas funkcijas
arba prievole, gali bati suderintos su EVS, jeigu vertinimas jtrauktas | mokesciy
administratoriui pateikiamus dokumentus.

5.8 Isankstinés konsultacijos, vertinimo ataskaitos projektas arba nuomoné apie
verte, pateikta dar nebaigus vertinimo, neatitiks ankstesniame 4.4 punkte nurodyty
atitikties EVS reikalavimy. Tokiais atvejais rekomenduojama pranesti klientui, kad
galutiné ataskaita atitiks EVS reikalavimus, taciau iSankstinés konsultacijos arba
nuomoneé yra tik salyginés ir galutinéje ataskaitoje gali keistis, taip pat jos teikiamos tik
kliento vidiniais tikslais ir jokiu bddu neturéty bati paskelbtos arba atskleistos.

5.9 Vertinimas, remiantis dokumentais. Jeigu pirmasis turto vertinimas buvo
atliktas vadovaujantis tik dokumentais, t. y. neapziaréjus turto vidaus arba iSorés, jis
neatitinka EVS reikalavimy. Pakartotiniai vertinimai remiantis dokumentais atitiks
EVS reikalavimus tol, kol vertintojas bus jsitikines, kad nuo paskutinés apzitros turtg
supancioje aplinkoje nejvyko jokiy pokyciy, kurie galety turéti reikSmingos jtakos
turto vertej, ir jeigu vertintojas turés rasytinj kliento patvirtinima, kad nuo paskutinés
apzitros nejvyko jokiy reiksmingy turto pokyciy.

5.10  Jeigu vertinimas grindZziamas prielaida, kad ataskaitoje pateikta verté
yra priverstinio pardavimo verté arba kaina neatitinkanti EVS reikalavimuy, tai EVS
reikalavimus atitinkantis vertinimas gali bati atliktas tuo atveju, kai vertintojas nustato
konkreciy kliento nurodyty apribojimy pobudj, Siuos dalykus isdésto susitarimo
salygose ir tuomet pateikia nuomone apie rinkos verte darant minétas specialigsias
prielaidas.

5.11 Su draudZiamosios vertés nustatymu susijusios rekomendacijos gali bati
pateiktos vertinimo ataskaitoje, jeigu jos tiesiogiai susijusios su nuomone dél turto
vertés. Tokiais atvejais vertinimas gali atitikti EVS reikalavimus. Vertinimas draudimo
tikslais turi bati pateiktas isdés¢ius nuomone apie verte ir patvirtinus jg vertintojo
parasu. Savaime draudziamosios vertés nustatymas neatitinka EVS reikalavimuy.
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2 DALIS.

Europos kodeksai

1-asis EK Europos vertintojy etikos ir elgesio kodeksas

2-asis EK Europos matavimy praktikos kodeksas
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1-asis EK

Europos vertintojy etikos ir elgesio kodeksas

1. Kodeksas

2 Jvadas

3. Taikymo sritis
4, Apibrézimai
5. Komentaras

1. Kodeksas

1.1 Vadovaujantis Europos Sajungos pagrindiniy teisiy chartija, ypac jos 8
straipsniu dél asmens duomeny apsaugos, 17 straipsniu dél teises j nuosavybe,21
straipsniu dél nediskriminavimo ir 38 straipsniu dél vartotojy apsaugos;

1.2 ir Europoszmogausteisiy konvencija, ypacjos 14 straipsniu dél diskriminacijos
uzdraudimo;
1.3 Europos turto vertintojai privalo laikytis Sio Kodekso:

A. Vertintojai privalo laikytis visy atitinkamy jstatymy ir reglamenty,
galiojanciy tose 3alyse, kuriose jie veikia, su salyga, kad tokie jstatymai ir reglamentai
yra suderinami su ES garantuojama laisve be kliu¢iy teikti paslaugas bet kurioje
valstybéje naréje.

B. Vertintojas visada privalo elgtis garbingai, kad issaugoty kolegy,
darbdaviy, klienty ir visy kity asmenuy, dél kuriy vertintojas turi ripestingumo pareiga,
pasitikéjima.

C. Vertintojai privalo pateisinti savo nacionalinés profesinés vertintojy
organizacijos lakescius ir palaikyti reikalavimus atitinkantj profesiniy ziniy ir techniniy
jgudziy lygj pagal visus teisinius, reguliavimo, etikos ir sutartinius reikalavimus.
Vertintojai neturéty imtis atlikti nurodymus, kurie virsija jy kompetencija.

D. Prieigg prie slaptos arba konfidencialios informacijos turintys vertintojai
negali naudoti jos arba atskleisti, siekdami asmeninés naudos sau ar kitiems.

E. Kiekvienos vertinimo uzduoties sutarties salygos turi buti sutartos ir tiksliai
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isdéstytos rastu pries pateikiant vertinimo ataskaita.

F. Vertintojai negali sillyti, zadéti, suteikti, reikalauti ar priimti neetiskos
naudos ar kysiy, kuriais baty siekiama gauti, islaikyti ar suteikti verslo ar kitokj
pranasuma.

G. Vertintojas neturi priimti, tiesiogiai ar netiesiogiai, jokio papildomo
uzmokescio, komisiniy, nuolaidos ar kitos naudos (pinigine ar kitokia forma), kuri
pagristai galéty bati laikoma kliento ar darbdavio interesy konfliktu.

H. Vertintojas nacionalinei profesinei vertintojy organizacijai privalo suteikti
bet kokig reiksminga faktine informacija, kuri leidzia pagristai manyti, kad kitas tos
organizacijos narys galéjo pazeisti Etikos ir elgesio kodeksa.

2, Jvadas
2.1 Klientai tikisi, kad jy turtg vertins profesionalus ir kvalifikuotas vertintojas,
kuris:

laikosi nustatyto elgesio kodekso;
etiskai elgiasi;
+  skaidriai vykdo visus gauty nurodymy aspektus nuo pat vertinimo pradzios

iki pabaigos. Be kity dalyky, tai apima issamias susitarimo salygas:

- | kurias jtrauktos vertinimo prielaidos,

- kuriose patvirtinama, kad néra galimy interesy konflikty,

- kuriose patvirtinama, kad vertinimo ataskaita atitiks kliento poreikius ir
teises akty, norminiy dokumenty reikalavimus bei reikalavimus vertintojui kaip kliento
patikétiniui.

2.2 Klientai taip pat tikisi, kad vertintojas, saZziningai atlikdamas kompetentinga ir
profesionaly vertinima, elgsis tinkamai ir etiskai, t. y. imsis teisingy veiksmuy, patikimai,
uztikrintai/tvirtai jais vadovausis, jy laikysis viso vertinimo metu bei atsakys uz Siy
veiksmy rezultatus bei pasekmes.

2.3 4-ajame EVS isdestyti konkretUs iSsamiy susitarimo salygy su vertintoju
reikalavimai, jskaitant vertinimo prielaidas, vertintojo atsakomybe ir atlygio pagrinda,
kurios turi bati parengtos rastu (Zr. minéto standarto 3 dalj). Minétame standarte
taip pat reikalaujama patikslinti, ar vertintojas veikia kaip iorinis ir nepriklausomas
vertintojas, taip pat nurodyti, ar jis yra fizinis ar juridinis asmuo, ar nepriklausomas
vidaus vertintojas (Zr. 3.9 punkta). 5-ajame EVS pabréZiama atvirumo butinybé ir
nurodoma, kad verte turi bati nurodyta skaidriai ir aiskiai (Zr. 3.1 punkta), o 3-iajame
EVS raSoma:

Nertinima turi atlikti profesionalus vertintojas, laikydamasis profesionaliy
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paslaugy teikimo reikalavimy. Vertintojas dazniausiai yra fizinis asmuo,
taciau tam tikrais atvejais ir konkreciose Salyse vertinima gali atlikti ir juridinio
asmens statusg turinti jmoneé. Bet kokiu atveju atitinkamus vertinimo darbus
turi atlikti tinkamai kvalifikuoti fiziniai asmenys, kuriy profesiniai jgudziai,
Zinios, kompetencija ir nepriklausomumo lygis atitinka Siy EVS ir Europos
vertintojy etikos ir elgesio kodekso reikalavimus. Siekiant teikti profesionalias
paslaugas, vertintojo jgldziai, Zinios ir kompetencija turi atitikti vertinimo
tipa ir masta, taip pat turi bati atskleistas bet koks veiksnys, galintis sutrukdyti
atlikti objektyvy vertinima.”

3. Taikymo sritis

3.1 Sis kodeksas apima asmenine atsakomybe, jmoniy atsakomybe ir profesine
atsakomybe. Svarbiausios minétame kodekse jtvirtintos vertybés yra teisingumas,
derama profesiné pagarba kitiems, standarty laikymasis, atsakomybeé ir patikimumas.
Svarbiausi jo reikalavimai yra veikti saZiningai, pripazinti asmeninius interesus ir
islaikyti kompetencija. Tokie profesiniai standartai virsija teisés akty reikalavimus, nes
jais siekiama sukurti pusiausvyrg tarp skaidrumo, atvirumo, konfidencialumo kliento
atzvilgiu ir isorinés komunikacijos su klientais, suinteresuotosiomis $alimis bei visais
kitais asmenimis, del kuriy vertintojas turi rapestingumo pareigg. Minéti principai
stiprina profesionalumo, atskaitingumo ir démesio klientams poreik|.

3.2 Nacionalinés profesinés vertintojy organizacijos turi apibrézti ir islaikyti Sias
profesines vertybes laikydamosi savo taisykliy, valdymo, stebésenos ir atskaitomybes
struktQry ir, jeigu reikia, drausminiy proceddry. Tokios organizacijos privalo stebéti ir
uztikrinti reikalavimy laikymasi bei nustatyti, kokiy veiksmy reikia imtis del Zinomos
arba numanomos veiklos, kuri nesuderinama su reikalavimais kvalifikuotam vertintojui.

3.3 Sio kodekso tikslas néra riboti pagrjstg ir teiséta verslo konkurencija, taciau jo
laikymasis padeda aiskiai apibrézti vertintojo teikiamy paslaugy masta ir atsakomybe.
4, Apibrézimai

4.1 Vertintojas gali bati fizinis asmuo, jmoné, kitas juridinis asmuo arba juridinio
asmens statusg turinti jmone, kuris imasi arba padeda vertinti turta.

4.2 Kvalifikuotas vertintojas — tai vertintojas, kuris atitinka 3-iajame EVS (ypac jo
4.1 punkte) isdéstytus reputacijos, issilavinimo ir patirties reikalavimus.

4.3 Vertintoju gali bati laikomas ir asmuo prisidéjes prie vertinimo ataskaitos
rengimo, taciau atsakomybé uz ataskaitg turi tekti kvalifikuotam vertintojui.
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5. Komentaras

5.1 TEGoVA reikalauja, kad kiekviena jos naré — asociacija — nustatyty, stebéty
ir vykdyty reikalavimus, kurie baty bent jau lygiaverciai ir suderinti su Sio kodekso
reikalavimais, nebent teisés aktais ar norminiais dokumentais buty draudziama laikytis
kokios nors $io kodekso dalies.

5.2 Siekdama padéti laikytis kodekso nuostaty asociacija, TEGOVA naré, turéty
turéti ir teikti batinus mokymo isteklius ir uztikrinti nuolatinj profesinj tobulinimasi.
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2-asis EK

Europos matavimy praktikos kodeksas

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Bendrosios apibrézimai

4. Pastaty matavimy praktika
1. lvadas

Nors visose Europos 3Salyse naudojami panasis pastaty patalpy ploto matavimo
pagrindai, jvairiose valstybése jie grupuojami ir koduojami labai skirtingai. Vadinasi,
skirtingy tipy ploty palyginimai daznai btna labai klaidinantys. Kai kuriose Salyse
matavimy praktikos principai jtvirtinti konkreciuose standartuose ir teises aktuose.
Jy turi buti grieztai laikomasi. Jeigu kyla jtarimy dél matininko profesinio aplaidumo,
teismas tokiu atveju grei¢iausiai atmes bendra nuoroda j kitus matavimy praktikos
kodeksus arba praktika. Tai taip pat taikoma matavimams ir skaic¢iavimames, atliktiems
laikantis Sio TEGoVA matavimy praktikos kodekso reikalavimy, jeigu jie skiriasi nuo
vietinés praktikos ir norminiy dokumenty.

2, Taikymo sritis

Siame Kodekse i$samiai neapibréziama, kaip turi bati matuojamas jvairiy rasiy
nekilnojamasis turtas, nes tai priklauso nuo vietiniy salygy, standarty ir norminiy
dokumenty. Vertinimo ataskaitoje turéty buti tiksliai nurodyti ir paaiskinti naudoti
matavimo pagrindai ir visi nejprasti pagrindai ar nukrypimai nuo Sio Kodekso.

3. Bendrieji apibrézimai

3.1 Matavimai dazniausiai atliekami ir uzraSomi naudojant metrine sistema, vis
délto atskirose 3Salyse ir sektoriuose tradiciskai gali bati naudojami angliskieji arba
vietiniai matavimo vienetai, visuotinai priimti nacionalingje praktikoje arba atitinkantys
rinkos praktika.

3.2 Laikydamasis teisés akty nuostaty arba kliento nurodymy ir atsizvelgdamas
] esamas aplinkybes bei tikétinus kliento poreikius, vertintojas turi pasirinkti, kokius
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matavimo vienetus naudoti ir iki kiek skaiciy po kablelio apvalinti.

3.3

3.4

3.5

3.6

Matavimo vienetai

Atstumas yra vienmatis ilgio matas, kuris turi buti idreiskiamas metrais (m).
Plotas yra dvimatis matas, kuris turi buti isreiSkiamas kvadratiniais metrais
(m2).

Didesneés teritorijos, Zemés Ukio paskirties turtas ir senesni pastatai daznai yra
netaisyklingos formos. Kad tokie plotai buty ismatuoti tiksliai, reikia atidumo.
Taip pat matuojant gali bati pravartu pasitelkti topografinius matavimus arba
naudoti skaitmeninius zemélapius. Tokie plotai gali bati isreiksti hektarais.
Taris yra trimatis matas, kuris turi bati isreikStas kubiniais metrais (m3).

Atstumas

Bendrasis ilgis nustatomas matuojant horizontaly atstuma tarp isoriniy sieny
isoriniy pusiy arba tarp vidiniy sieny centry. Pasirinktas matavimo pagrindas
turi bati nurodytas.

Grynasis ilgis nustatomas matuojant horizontaly atstuma tarp isoriniy
sieny vidiniy pavirsiy, nekreipiant démesio | tokius vidinius konstrukcinius
elementus kaip kolonos ar atramos, kurie savaime néra sienos.

Bendrasis aukstis nustatomas matuojant vertikaly atstuma tarp grindy su
apdaila pavirsiaus ir

- Virs jy esancios patalpos grindy su apdaila pavirsiaus, arba

- vir$ jy esancios stogo konstrukcijos virsaus.

Grynasis aukstis nustatomas matuojant vertikaly atstumga tarp grindy su
apdaila pavirsiaus ir virs jy esanciy luby, grindy ar stogo apacios, nekreipiant
démesio | tokius vidinius konstrukcinius elementus, kurie savaime néra
lubos.

Laisvasis aukstis nustatomas matuojant vertikaly atstuma tarp grindy su
apdaila pavirsiaus ir vir$ jy esanciy kabamujy luby apatinés pusés.

Plotas ir taris

Bendrasis plotas apskai¢iuojamas remiantis bendruoju ilgiu.
Grynasis plotas apskai¢iuojamas remiantis grynuoju ilgiu.
Bendrasis tUris apskai¢iuojamas remiantis bendruoju ilgiu.
Grynasis taris apskaic¢iuojamas remiantis grynuoju ilgiu.

Nekilnojamojo turto objekto ribos ir sklypy plotai

Sklypo plotas yra nekilnojamojo turto objekto ribojamas plotas. Jj gali
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nustatyti valdzZios institucijos (pavyzdZiui, Zemés registro ir kadastro tvarkymo
jstaigos ar savivaldybés jstaiga) pagal horizontalaus plano matmenis. Toks
sklypo plotas taip pat gali buti padalytas j uzstatyta ir neuzstatyta plotus:

« Uzstatytas plotas — tai sklypo plotas, apstatytas uzbaigtais statyti pastatais,
kurie gali bati tiek virs Zemés pavirsiaus, tiek ir po Zeme.

« Neuzstatytas plotas — tai sklypo ploto dalis, nepriskirta uzstatytam plotui.

3.7 ISoriniy riby nustatymas. Vertintojai turéty atidziai jsivertinti, ar jie
tinkamai supranta nekilnojamojo turto objekto ribas. Svarbu nustatyti, ar ir kurios riby
dalys priklauso turto objektui, ir taip issiaiskinti, kaip jis ribojasi su gretimu turtu. Sis
aspektas taip pat taikomas bendroms sienoms tarp sujungty pastaty.

3.8 Vertintojui pateiktuose dokumentuose nurodytas turto plotas gali bati
netikslus. Informacija senesniuose dokumentuose gali bati pasenusi.

3.9 Pavyzdziui, Zemés sklypas galéjo buti priverstinai nupirktas arba padalytas.
Turto objekty plotas taip pat gali kisti tais atvejais, kai ribos pakei¢iamos susitarus
kaimynystéje jsikdrusioms salims, kurios ne visada oficialiai uzregistruoja tokj
susitarima.

3.10  Tokios ribos, kaip misky pakrasciai, medziy eilés, gyvatvores ir upés, gali buti
netiksliai apibréztos ir kisti begant laikui. Tvoros ir kiti Zenklinimo elementai gali bati
pastatyti netinkamoje vietoje arba perkelti, todél GPS matavimai, naudojami sudarant
skaitmeninius Zemelapius, gali neatitikti tikrosios padéties.

3.11 Jeigu ribos néra tiksliai jregistruotos arba dél jy gincijamasi, gali egzistuoti
vietiné praktika ir aiskinimai, kuriuose gali bati sillomos prielaidos tokioms riboms
nustatyti.

3.12 Riby matavimas. Riby nustatymo ir ploty matavimo budai buvo
patobulinti nuo atstumy ir kampy matavimo sistemos iki pasaulinés vietos nustatymo
sistemos ir elektroniniy Zemeélapiy. Kiekvienu atveju matavimo kokybé priklausys nuo
naudojamo metodo apribojimy — net komerciniam naudojimui skirtos pasaulinés
vietos nustatymo sistemos veikia su tam tikru nuokrypiu, be to, gali bati paveiktos
kariniy ar kitokiy aplinkybiy.

3.13 Internete Siuo metu yra daug galimybiy apZiaréti turta tiek i$ oro, tiek ir
gatves vaizda. Tai gali bati naudinga priemoneé, galbat labiausiai tinkama norint
susidaryti isankstinj arba bendrg vaizda. Vis délto tokie vaizdai gali bati pasene, o turto
objektas pasikeites nuo to laiko, kai buvo padarytos nuotraukos. Naudojant minétus
jrankius gali kilti tam tikry problemuy, todél visiskai pasitikéti jomis nevertéty.

3.14  Dirbant su bet kokios formos duomenimis, pavyzdZiui, atliekant vertinima,
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remiantis tik dokumentais, matavimy duomenys galios tik tai dienai, kada jie buvo
uzregistruoti, ir priklausys ne tik nuo pokyciy, kurie galéjo jvykti per ta laika, bet ir nuo
bet kokio aplaidumo ar klaidy, padaryty juos surenkant.

3.15 Vertintojas savo vertinimo ataskaitoje turéty nurodyti duomeny apie turta
saltinjir jy data.

3.16 Kai kuriais atvejais jtakg Zemeés vertei gali daryti Zemés topografiniai
elementai, kurie gali lemti didesnj ar mazesnj naudingajj plota, pavyzdZiui, nuolaidZios
arba kalvotos dirbamosios Zemés naudmeny plotas gali bati didesnis negu lygumos.

3.17  Zemés sklypy ir su jais susijusiy elementy klasifikacija

a) Naturalus krastovaizdis:

. miskai;

«  Zeldiniai, jskaitant atskirus augalus;

«  apZeldinti plotai;

- Zemés Ukio paskirties Zemé, kuri veliau gali bati padalyta atsizvelgiant
j jos naudojima, kokybe ar kitus aspektus,pavyzdziui, klasifikacijg pagal
konkrecias subsidijy programas;

. natdralUs vandens telkiniai;

. kitas natdralus krastovaizdis (smeélynai, uolos);

«  potvynio ir atosligio zona arba 3alia esanti zeme.

b) Grijsti plotai:

« peésciyjy ir dviraciy takai;

- lengvyjy ir sunkiyjy transporto priemoniy keliai;

« stovéjimo aikstelés, jskaitant vidaus kelius;

« sporto aikstelés ir vaiky Zaidimy aikstelés, jskaitant sporto aiksteliy veja
ir plaukimo baseinus;

- geleZinkeliai.

c) Konstrukciniai elementai:

«  sienos ir kitos vidinés pertvaros;
«apsaugos (nuo triukSmo ir sviesos) sistemos;
. rampos, laiptai, laipteliai;

- tiltai, peréjos;

«  tentai, pastogés, pavésinés;

- vandens baseinai, fontanai.

d) Techniniai elementai:
- vandentiekis;
- nuotekos;
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dujotiekis;

Sildymo ir vésinimo sistemos;
geoterminis Sildymas;

kiti techniniai elementai.

Jvairiy pastaty ploty apibrézimai

3.18  Uzstatymo teritorija — sklypo ploto dalis ar dalys, kur stovi vienas ar
daugiau pastaty arba ketinama juos statyti.

3.19  Pastato uzimamas plotas — uzstatymo teritorijos dalis, kurig fiziskai uzima
tiek virs Zemés, tiek po Zeme esantis pastatas ir kuri nustatyta pagal didZiausius to
pastato matmenis.

3.20 Pastatu uzstatytas plotas — uzstatymo teritorijos dalis, kurig fiziskai uzima
virs Zemeés pavirsiaus esantis pastatas ir kuri nustatyta pagal didZiausius to pastato
matmenis.

3.21 Bendrasis iSorinis plotas (BIP, dar vadinamas bendruoju pastato
plotu)- plotas, jskaitant pastato uzimamo ploto iSoriniy sieny isorine puse, taigi
apimantis ir perimetriniy sieny storj ( extra muros).

3.22 ISoriniy konstrukcijy plotas (IKP) - paciy perimetriniy sieny plotas.

3.23 Bendrasis vidaus plotas (BVP, dar vadinamas vidiniu pastato plotu) —
bendrasis isorinis plotas, atémus isoriniy konstrukcijy plota (intra muros). Taigi BVP =
BIP — IKP

3.24  Vidiniy konstrukcijy plotas (VKP) — pastato vidiniy konstrukciniy daliy,
apriboty perimterinémis sienomis, plotas, todél jj skai¢iuojant butina atsizvelgti
atraminiy stulpy ir atraminiy sieny uzimama plota.

3.25 Grynasis pastato plotas (GPP, dar vadinamas tikruoju pastato plotu)-
vidinis pastato plotas (BVP) atémus vidiniy konstrukcijy plota (VKP). Taigi GPP = BVP
- VKP

3.26 Bendrasis nuomojamas plotas (BNP) apibréZiamas kaip visas
pastato plotas (jskaitant rasius ir antresoles), kurj gali naudoti tik nuomininkai. BNP
mazmeninés prekybos patalpoms jprastai apskai¢iuojamas matuojant nuo pastato
raudonosios linijos, jeigu fasadas nukreiptas | gatve, arba nuo kity pastato isoriniy
sieny vidiniy pavirsiy, taip pat nuo koridoriy ir kity nuolatiniy pertvary vidiniy pavirsiy
ir pertvary, kurios skiria patalpas nuo gretimy nuomojamy patalpy, centry. Priskiriami
ir uz raudonosios linijos esantys vestibiuliai arba pastatui reikalingos kolonos ir isky3os.
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Skaiciuojant plotg nepriskiriami uz raudonosios linijos issikisantys langai.

3.27  Techniniy paslaugy (TP), cirkuliacijos (C), visuomeniniy patogumy
(VP) ir kiti plotai — visiems naudotojams bendri plotai, matuojami kaip grynasis
pastato plotas.

3.28 Pagrindinis plotas (PP) — grynojo pastato ploto (GPP) dalis, naudojama
pagalbiniams pagrindiniy verslo reikmiy ir darby procesams palaikyti (pavyzdZiui,

techniniy paslaugy (TP), cirkuliacijos (C), visuomeniniy patogumy (VP) plotas).

1 pav. Jvairiy ploty tipy ir jy santykio iliustracija

Sklypo plotas
\HTHETIEY plotas

e galimam iSplétimui

Pastato uzimamas plotas
Pastatu uzstatytas plotas
Vir$ Zemés pavirsiaus issikiSusios dalys
Bendrasis pastato plotas (BPP)
13oriniy konstrukcijy plotas (IKP)
Vidinis pastato plotas (VPP)
Vidiniy konstrukcijy plotas (VKP)
Grynasis pastato plotas (GPP)
(TP), (C), (VP)

Pagrindinis plotas (PP)

4, Pastaty matavimy praktika

4.1 Matavimai atliekami visose prieinamose pastato erdvése kiekviename aukste
pagal atitinkamo apibrézimo nuostatas.

4.2 Bendrasis pastato plotas (BPP)
a) Turéty buti iSmatuotos kiekvienos grindys, jskaic¢iuojant jas supanciy

sieny iSorines puses ir issikisimus. Matuojant jskaiciuojamas visas pastato
perimetriniy sieny storis. Nefunkcinés zonos, pavyzdziui, dideli atviri
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plotai (be grindy), neturi buti jskai¢iuojamos, o jei tokios zonos vis délto
jskaic¢iuojamos, jy plotas turi buti nurodytas;
b) matuojant batina jtraukti plotus, kuriuos uzima:
- vidinés sienos, pertvaros, kolonos, laiptinés, liftai, eskalatoriai, oro (ar kiti)
vertikalieji ortakiai;
-lifty varikliy patalpos, centrinioSildymoaroro kondicionavimo (ventiliacijos)
jrangos patalpos, kuro talpykly patalpos, elektros transformatoriné ir
(arba) Zemosios jtampos patalpos, koridoriai ir kiti cirkuliacijos plotai, visos
sanitarinés zonos;
- dengti plotai be sieny, rampos, uzdaros automobiliy stovejimo aiksteles,
sandéliavimo patalpos, archyvy patalpos (rasyje).

4.3 Vidinis pastato plotas (VPP)

a) Kiekvieno auksto VPP turi buti apskaiciuotas kaip plotas tarp isoriniy
pastato sieny vidiniy pavirdiy. VPP yra bendrasis pastato plotas (BPP), atémus
iSoriniy konstrukcijy plota (IKP);

b) matavimai turi bati atliekami nurodytame aukstyje virs grindy. Jeigu lubos
nuozulnios, vertintojas turi paaiskinti, kaip jis iSmatavo plota.

4.4 Grynasis pastato plotas (GPP)

Tai visy pastato patalpy naudingasis plotas, nustatomas remiantis tokiais pagrindais:
a) kiekviena patalpa turi bati isSmatuojama kiekviename aukste tarp iSoriniy
pastato sieny vidiniy pavirsiy. GPP yra vidinis pastato plotas (VPP) atémus
vidiniy konstrukcijy plota (VKP);

b) matavimai turi bati atliekami nurodytame aukstyje virs grindy. Jeigu lubos

yra nuozulnios, turi buti nurodytos matavimo taisykleés;

€) apskaiciuojant nejtraukiami tokie kiekvieno auksto plotai:
- vidinés struktdrinés sienos;
- vertikalioji ventiliacija, laidy ar vamzdziy kanalai ir konstrukcinés kolonos
(dazniausiai nejtraukiami tik tie elementai, kuriy plotas didesnis negu
vienas kvadratinis metras, taciau i praktika jvairiose Salyse gali skirtis);
- laiptinés ir lifty sachtos;
- lifty varikliy patalpos, talpykly patalpos (iSskyrus tas, kurios skirtos
inZineriniy sistemy procesams uztikrinti), transformatorinés, aukstosios ir
Zemosios jftampos zonos;
- vietos, kuriose jrengti nuolatiniai oro kondicionavimo, Sildymo ar
vésinimo aparatai, ir pavirsiai, ant kuriy jtaisyti ortakiai — dél to vieta
nebegali bati naudojama pagal nurodyta paskirtj. Si nuostata netaikoma
aparatams, jrengtiems nuomininko ar jo vardu arba pastate naudojamiems
specialiesiems tikslams, pavyzdZiui, kompiuteriy veikimui uztikrinti,
medziagy perdirbimui ar gamybai.
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Apskaiciuojant §j plotg biury pastatuose, turi buti nejtraukiami tokie patalpy plotai:
a) plotai, skirti pastato jrangai ir komunalinéms paslaugoms uztikrinti ir yra
naudojami ne tik pastato naudotojy;
b) plotai, kurie skirti viesajam praéjimui ir kuriais naudojasi ne tik pastato
naudotojai. (Pastaba. Turi bati jskaiciuoti papildomi bendrojo naudojimo
plotai, sukurti padalijus vieng patalpa tam, kad baty galima priimti daugiau
negu vieng nuomininka);
C) tokios pastato dalys, kaip vestibiuliai, laipty aikstelés ir balkonai, kurios
naudojamos bendrai su kitais pastato naudotojais. Kai kuriais atvejais Sios
dalys pastato naudotojams gali buti paskirstytos.

2 pav. Pastaty ploty matavimo pagrindy iliustracija

1\
v

ISorinés sienos

Vidiniai konstrukciniai
elementai

A
A

A
\J

Grynasis ilgis

A

Y

Bendrasis ilgis
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Grindys su apdaila A Grindys su apdaila

Grindys su apdaila

Vid. konstrukciniai

elementai _Kabamosio:
A

Bendras auksis Grynasis aukstis Laisvasis aukstis

Grindys su apdaila

Grindys su apdaila Grindys su apdaila

4.5 Zonavimas

4.5.1 Vertinant kai kuriuos nekilnojamojo turto objektus, ypa¢ maZmeninés
prekybos sektoriuje, svarbus veiksnys gali bati plotas, esantis nustatytu atstumu nuo
pastato fasado. |prastai arciausiai priekinio fasado esantis plotas apibudinamas kaip A
zona, ir tokio ploto vieneto verté yra didZiausia — mazmeninei prekybai tai gali lemti
didZiausia pardavimo srauta. Kiekvieno giliau uz $ios zonos esancio ploto (B zona, C
zona ir t. 1) verté daZnai suteikiama proporcingai A zonos verteli, ir ji jprastai mazéja,
jei plotas nuo priekinio fasado didéja (j gylj). Tai padeda nustatyti ne tik vertinamo
pastato komercinj pelninguma, bet ir analizuoti lyginamuosius objektus.

4.5.2  Aptariant zonavima galima remtis uzstatytu gyliu, kai pastato gylis yra
matuojamas nuo jo komercinio fasado, atsukto j praéjima, ir kai tame plote yra
nustatomos svarbios zonos.

453 Svarbu, kad analizuojant lyginamuosius turto objektus ir vertinant konkrety
turtg baty naudojami vienodi zony gyliy matavimo pagrindai. Naudojami gyliai gali
skirtis jvairiose Salyse ir skirtingy rGsiy turtui, bet, pavyzdziui, Jungtinéje Karalystéje
daznai naudojamas 6 metry gylis.
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4.6 Specialiosios nuostatos

4.6.1 Tamtikrais atvejais vertinimo ataskaitoje batina nurodyti patalpos aukstj. Taip
pat turi bati nurodytos proceddros, naudotos matuojant patalpas su nuozZulniomis
lubomis.

4.6.2 Batina nurodyti laikinyjy arba nuolatiniy antresoliy plota, taip pat laisvajj
aukstj virs jy ir po jomis.

4.6.3 Taip pat butina nurodyti specialiosios paskirties zonas, pavyzdziui, specialaus
dydZio padéklams skirtos patalpos plota ir aukstj ir pan.

4.6.4 Pastatuose, kurie yra skirti transporto priemonéms arba tokiuose sektoriuose,
kaip transportas, sandéliavimas ar zemeés kis, naudojamiems mechanizmams laikyti,
svarbiausia iSmatuoti pastato pakraigés arba jéjimo aukstj.

4.7 Konkreciy matavimo pagrindy taikymas

4.7.1 Bendrasis pastato plotas (BPP)
Statybos sanaudos (taip pat ir draudZiamajai vertei apskaiciuoti)
- Uzstatymo teritorijos apréptis
Planavimas
Zonavimas

4.7.2 Vidinis pastato plotas (VPP)
- Statybos sgnaudy samata
Pramoninio pastato, parduotuves ir sandélio pateikimas rinkai
Vertinimo praktika

4.7.3 Grynasis pastato plotas (GPP)
- Pateikimas rinkai ir vertinimo praktika
Mokesciy uz paslaugas paskirstymas

4,74 Pastatu uzstatytas plotas
Zemés naudojimas

4,7.5 Pastato uzimamas plotas
Zemés naudojimas
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3 DALIS.

Europos Sajungos teisés aktai ir turto

vertinimas

1. Bendrasis jvadas
2. ES vidaus rinka
2.1 Vidaus rinka: turto vertinimo nuostatos
2.1.1  Turto vertinimas jmoniy apskaitos tikslais
2.1.2  Turto vertinimas kredito jstaigoms
2.1.3  Turto vertinimas draudimo ir perdraudimo jstaigoms
2.1.4  Turto vertinimas alternatyvaus investavimo fondams
2.1.5  Turto vertinimas valstybés paramos taisykliy jgyvendinimo
tikslais
2.2 Vidaus rinka: mokescius reglamentuojantys teisés aktai
2.2.1 Pridétinés vertés mokestis (PVM) ir nekilnojamasis turtas
2.2.2  PVMirapripinimas Zeme bei pastatais
2.23 PVM ir nuoma
2.24  Sunuoma susije mokéjimai tarp nuomotojy, nuomininky ir
subnuomininky
2.2,5  Kiti sunekilnojamuoju turtu susije PVM klausimai
3. Sveikata ir sauga
4. Energija
5. Aplinka
5.1 Bendroji informacija
5.2 Poveikio aplinkai vertinimai ir strateginiai aplinkos vertinimai
53 Vanduo
54 Atsakomybé uz aplinkos apsaugos pazeidimus ir uzterSta zemé
5.5 Tarsa
5.6 Asbestas ir kitos medziagos
5.7 Biologiné jvairové ir iSsaugojimas
6. Bendroji Zemeés ukio politika
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Démesio. Sis tekstas — trumpa, apibendrinta ES teises akty, kurie gali bati taikomi
nekilnojamajam turtui, apzvalga. Tai bendrojo pobudzio pagalba vertintojams vykdant
profesine veikla, bet ne jokig kitg veikla, pavyzdziui, susijusig su turto nuosavybe.
Informacija grindZiama 2016 m. vasario ménesj galiojusia teise.

Tai tik bendro pobudzio gairés, o ne konkrecios rekomendacijos dél sudétingy
techniniy klausimy, todél jos negali bti issamios arba taikomos specialioms sritims.
Nagrinédamas vertinimui svarbius klausimus vertintojas turéty ieskoti daugiau
konkrecios informacijos.

Sioje dalyje apzvelgiami ES teisés aktai (daugiausia direktyvos), kuriuos valstybeés
narés daZzniausiai jgyvendina priimdamos savo teisés aktus. |gyvendinant daugel
ES reglamenty taip pat gali bati priimti pagalbiniai nacionaliniai teisés aktai. Taigi
tikétina, kad bus svarbu atsizvelgti tiek | Sias svarbias vietinés teisés ypatybes, tiek ir
j ES teisés akty saveika su nacionaliniais teisés aktais, jskaitant reglamentuojancius
apmokestinima.

1. Bendrasis jvadas

1.1 Europos Sajungos (ES) teisés aktai daro vis didesne jtaka turto naudojimui,
valdymui, susijusioms islaidoms, plétros galimybéms, taigi ir jo vertei. Tam tikrais
atvejais ES teisés aktuose jtvirtinamos konkrecios vertinimo nuostatos.

1.2 Sutarties dél Europos Sajungos veikimo 345 straipsnyje aiskiai nurodyta:

,Si Sutartis jokiu  badu nepazeidzia valstybiy nariy teisés normy,
reglamentuojanciy nuosavybés sistema.”

ES steigimo sutartyse nesvarstomas nuosavybés teisés arba Zzemeés teisiy valdymo
klausimas — Si jautri sritis palikta spresti pacioms valstybéms narems, taigi jtakos
nekilnojamajam turtui turi jy bendrosios ekonominés nuostatos. Todél ES teisés
aktuose dél jmoniy apskaitos gana anksti buvo pradétas nagrinéti ir turto vertinimo
rengiant jmoniy finansines ataskaitas klausimas. Véliau sios nuostatos skirtos skolinimo
institucijoms buvo jtvirtintos Kapitalo reikalavimy teisés aktuose.

13 Panasiai yra ir su nekilnojamuoju turtu: kadangi $is turtas yra nekilnojamas,
ES teisés akty nuostatos dél laisvo prekiy judéjimo néra taikomos, taciau ES sutartis ir
teisés aktai garantuoja laisva kapitalo judéjima ir tokiu budu galimybe pirkti ar parduoti
nekilnojamajj turta visoje ES.

1.4 Kita vertus, nors ES nereguliuoja busto politikos, ji aktyviai leidZia teisés
aktus, taikomus vis jvairesnems politikos sritims, kurios daro jtaka ir nekilnojamojo
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turto rinkoms bei susijusioms profesijoms. Tokios politikos sritys apima energijos
vartojimo efektyvuma, i$ atsinaujinanciy istekliy gaunama energijg, aplinkos
apsauga, turto savininky vykdoma diskriminacija, nesaziningas sutarciy salygas,
salygy patekti j pastatus nejgaliesiems sudaryma, maZzmeniniy paslaugy reguliavima
(iskaitant prekybos centry plétra), sauga darbo vietose, statybos produktus, statyba
ir su statybomis susijusius kartelinius susitarimus, valstybés pagalbg socialinio
blsto statybos bendrovéems (kurios konkuruoja dél vidutines pajamas gaunanciy
nuomininky), hipotekos paskolas, kapitalo reikalavimus hipotekos paskoloms, finansy
rinkos reforma, lengvatinius PVM tarifus bUsto renovacijai ir remontui bei pinigy
plovima. Kai kurios paminétos sritys aptariamos toliau Siame skyriuje.

1.5 Nors apmokestinimo klausimai taip pat patikéti spresti pacioms valstybems
naréms, taciau ES direktyvos nustato bendrg pridétineés vertés mokescio sistena. Si
sistema nustato tam tikrg teisiy j turtag rezima, pagrjsta atleidimu nuo mokescio ir teise
to atleidimo atsisakyti. Ji daro jtaka sandoriams ir svarbi tiems subjektams, kurie negali
susigrazinti viso PVM. Apskritai kalbant, ES teisés nuostatos dél nediskriminavimo
priverté keisti nacionalinius mokesciy teisés aktus.

1.6 ES valstybés pagalbos taisyklés vis labiau reguliuoja viesasias jstaigas visose
jy veiklos srityse tam, kad sumazinty rinkos iskraipymus. Sios taisykles apima ir turto
vertinimo taisykles.

1.7 Per daugiau negu tris desimtmecius buvo ypac isvystytos dvi konkrecios ES
politikos sritys, darancios jtaka nekilnojamajam turtui:

Vidaus rinkos programa;

aplinkos politika.
Visu $iuo laikotarpiu jtaka turtui kaimo vietovése taip pat daré Bendroji zemés kio
politika.

1.8 Vidaus rinkos programa skirta uztikrinti laisvg prekiy ir paslaugy, darbo
jégos ir kapitalo judéjima visoje Europos ekonominéje erdvéje (EEE sudaro ES
salys kartu su Islandija, Lichtensteinu ir Norvegija). EEE teisés aktus prizitri Europos
Sajungos Teisingumo Teismas (ESTT, anksciau ETT), o i$ nagrinéty byly matyti, kaip i
programa gali lemti pokycius politikos srityse, kurios kitu atveju likty uz ES oficialios
kompetencijos riby. Pavyzdziui, Jager (C-256/06 [2008 ]) byla lémé nekilnojamojo
turto apmokestinimo pokycius Vokietijoje ir Jungtinéje Karalystéje — mokescius
reglamentuojantys nacionaliniai teisés aktai nebetrukde laisvam kapitalo judéjimui.

1.9 Nuo pat pradziy Romos sutartimi buvo siekiama skatinti bendraja prekiy ir
paslaugy, darbo jégos ir kapitalo rinka. Tokiu bGdu teisiskai buvo pabrézta standarty
ir taisykliy suderinimo svarba, kuriuo siekiama uztikrinti sgZininga konkurencija, kuo
maziau iskraipyta nacionaliniy veiksmuy.
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1.10 Sig koncepcijg i§ esmeés sukare Vidaus rinkos programa, sukurta pagal 1987
m. Suvestinj Europos akta, kuris ypac paskatino vidaus prekybg Bendrijoje ir leido
sukurti naujus ekonominius modelius uz valstybés ribuy.

1.11 Realus bendrosios rinkos (dabar vadinama ,vidaus rinka”) sukdrimas turéjo
jtakos nekilnojamojo turto rinkoms — nulémé tiek nekilnojamojo turto paklausa,
tiek ir finansines galimybes jo jsigyti. Savo ruoztuy, tai turéjo jtakos su turto vertinimu
susijusiems klausimams. Sios rinkos nuostatos ir taisyklés taip pat daro jtakg su
nekilnojamuoju turtu susijusiems teisés aktams.

1.12 IS esmés pasalinus sienas tarp valstybiy nariy ir atvérus kelig laisvam
kapitalo judéjimui, pasikeite viso — tiek komercinés, tiek gyvenamosios paskirties —
nekilnojamojo turto paklausos struktara.

1.13  Tarpvalstybinés investicijos j nekilnojamajj turta nuo nezymiy investicijy XX
a. desimtojo dedimtmecio viduryje labai iSaugo ir net po finansy krizés, kurig lydéjo
bendras investicijy mazéjimas, 2010 m. sudaré 36,2 mird. eury (21,4 mird. eury ES viduje
ir dar 14,8 mird. eury uz ES riby. (Saltinis — DTZ tyrimai) Siuo metu investicijos pasieké
pries krize buvusj lygj. Nors i$ pradziy investuodavo tik didelés investicinés bendroves
ir fondai, kuriy akcijomis dazniausiai buvo prekiaujama vertybiniy popieriy birzose ir
kurie savo veiklg sutelkdavo j auks¢iausios kokybeés nekilnojamaja turta sostinése, prie
jy véliau prisijungé ir mazesnes turto bendrovés, taip pat investuojancios ir j nisines
rinkas, bei j gyvenamajj turta investuojantys fiziniai asmenys.

1.14 Siekiant jgyvendinti vidaus rinkos politika, ES paslaugy rinka oficialiai atvérée
Paslaugy direktyva (Direktyva 2006/123/EB dél paslaugy vidaus rinkoje). Ji padeda
isvengti bet kokiy nacionaliniy priemoniy, kurios, nors ir taikomos nediskriminuojant
dél pilietybés, gali trukdyti paslaugy teikéjams arba jmonéms patekti j kity valstybiy
nariy vidaus rinkg ir taip trukdyty prekiauti ES viduje. Si direktyva taikoma ir vertinimo
paslaugoms.

1.15  Visgi didZigja dalj tarpvalstybinio vertinimo darby atlieka vietiniai
vertintojai, turintys specialiy Ziniy, kaip teikti paslaugas uzsienio investuotojams, t. .
tarpvalstybinj pobudj vertinimui suteikia bltent su juo susijes uzsienio investuotojas,
o ne vertintojas. Tokiems investuotojams, kurie nepazjstamoje rinkoje daznai veikia
pirma karta, ypac reikalingi vietos vertintojai, kvalifikuoti pagal pripaZintus Europos
standartus. Taigi TEGoOVA pripaZinto Europos vertintojo ir TEGoVA gyvenamojo turto
vertintojo programos yra jau parengtos priemonés tiems subjektams, kuriems reikia
vertinimo paslaugy kitoje $alyje. Sios priemonés padeda identifikuoti reikalavimus
atitinkancius praktikuojancius vertintojus, galincius atlikti vertinima toje valstybéje.

1.16  Vis didéjantis ES vaidmuo vykdant aplinkos apsaugos ir reagavimo j
klimato kaitg politika turi jtakos istekliy apsaugos, energetikos, vandens, tarsos
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(jskaitant, pavyzdZiui, asbesta) ir biologinés jvairovés politikai. Daugeliu atvejy jos
nuostatos susijusios ir su nekilnojamuoju turtu. Tolesnéje 5 dalyje apzvelgiami
pagrindiniai rezimai, kurie gali bati svarbls nekilnojamajam turtui, taciau yra ir
nuostaty, taikomy atskiriems sektoriams ir sukuriamy kontroliuojant tam  tikras
chemines medziagas ar klausimus, kurie gali bati susije tik su konkreciomis turto
rasimis.

1.17 I8 pradziy siekj uztikrinti saugig aplinkg skatino tokie incidentai, kaip 1976
m. avarija cheminiy medzZiagy gamykloje, po kurios netoli Milano esancio Seveso
ir kaimyniniy gyvenvieciy gyventojai apsinuodijo dioksinais ir patyré cheminiy
medziagy poveikj. Rapestis dél Siy problemy akcentuojamas, pavyzdziui, teisés
aktuose del geriamojo vandens. Siuo metu j nekilnojamojo turto objektus vis dazniau
zvelgiama ne tik kaip j su vartojimu ir jo neefektyvumu susijusiy problemy, kurias
batina spresti Siose srityse, Saltinj, bet ir kaip j galimy sprendimy, susijusiy su zemés
valdymu, klimato kaitos padariniy susvelninimu ir atsinaujinanciy istekliy energija,
priemone.

1.18 Faunos ir floros rasiy apsaugos politika gali turéti jtakos tiek plétros
galimybems, tiek ir islaidoms plétrai. Zemés klasifikacija gamtos apsaugos ir subsidijy
tikslais taip pat daro poveik| atitinkamo turto vertinimui.

1.19 Beveik nuo pat pirmujy Europos Sajungos susikdrimo dieny nekilnojamajj
turta kaimo vietovése smarkiai paveiké Bendroji Zemés tkio politika. IS pradziy i
jtaka buvo netiesioginé, t.y. per intervencijas j neperdirbty Zemés Gkio produkty rinka,
palaikomasias kainas, bet véliau jiissivysté j paramos politika, kurios priemnonémis buvo
galima vis dazniau naudotis, atsizvelgiant j apibréztg Zemés valdyma ir naudojima, ir j
su kaimo plétra susijusig politika.

1.20 Apskritai kalbant, teisés akty jtaka nekilnojamajam turtui gali bati dvejopa:
- kaijie taikomi veiklai tam tikroje teritorijoje arba sklype ir, priklausomai nuo
vietos, sukuria galimybes arba nustato apribojimus;
kai jie taikomi turtui arba veiklai, kuri glaudZiai susijusi su turto nuosavybés
teisémis, nuoma arba naudojimul.

1.21 Didéjantis Europos Sajungos vaidmuo ekonominéje politikoje gali
daryti vis didesnj poveikj nekilnojamojo turto rinkai. Besivystanti ES ir (arba) euro zonos
ekonomikos valdymo sistema apima proceduras, skirtas koordinuoti nacionaline
ekonomikos ir biudzeto politikg, siekiant daryti jtaka platesniam makroekonominiam
kontekstui. Tiksliau kalbant, Tarybos rekomendacijos konkrec¢ioms 3alims apima
nuomos kontrolés priemoniy liberalizavima, teritorijy planavima reglamentuojanciy
teisés akty racionalizavimga ir nekilnojamojo turto, ypac¢ didesnés vertés, mokesciy
didinima, siekiant sumazinti darbo jégos apmokestinima. | minétas rekomendacijas
neatsizvelgian¢ioms euro zonos 3$alims gali buti skirta iki 0,1 proc. BVP bauda.
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Démesys skiriamas tiek peréjimui nuo busto sandoriy apmokestinimo prie kartotinio
apmokestinimo, tiek mokesciy atskaitymo uz sumoketas hipotekos kredity paltkanas
perzitrai. Kai kurioms valstybéms naréms taip pat aktuali bdsto kainy nepastovumo
problema.

ES teisés akty pobidis

1.22 Si bendroji teisine sistema ir vis didéjantis ES vaidmuo néra labai aiskis
daugeliui vietinése rinkose veikianciy subjekty.

1.23 Dauguma cia apzvelgty ES teisés akty yra direktyvos, kurias valstybés
narés turi jgyvendinti, priimdamos nacionalinius teisés aktus, pavyzdziui, valstybes
nares, vykdydamos pastaty energinio naudingumo direktyva, taip jteisino energinio
naudingumo sertifikatus. Priimta direktyva valstybéms naréms tampa ,privaloma
rezultato, kurj reikia pasiekti, atzvilgiu®, ir ji turi buti jgyvendinta per nustatyta laikotarpj.
Sios nuostatos svarbg jrodé ESTT sprendimas byloje Komisija pries JK (C-337/89, [1992]),
kuriame teigiama, kad privaloma besalygiskai laikytis Direktyvos dél geriamojo
vandens, nes imtis vien tik praktiniy priemoniy nepakanka. Tais atvejais, kai direktyva
nustato rezultata, pavyzdZiui, tam tikrg vandens kokybe, bUtent toks rezultatas ir turi
buti pasiektas (byla Komisija pries JK (C-56/90 [1993]) dél Maudykly vandens direktyvos).
Vadinasi, direktyvos poveikis priklauso nuo to, kaip ji yra parengta. Siekiant nustatyti, ar
valstybé naré laikési bendresnés direktyva jtvirtintos sistemos, jeigu direktyvoje tiksliai
nenurodomas rezultatas, galima daugiau démesio skirti valstybés narés naudotam
metodui (Zr. San Rocco Valley bylg Komisija pries Italijq (C-365/97, [2003]).

1.24  Be to, ESTT byloje ,Marleasing SA” pries ,La Comercial Internacional de
Alimentacion” (C-106/89 [1991]) nusprendé, kad nacionaliniai teisés aktai turi bati
aisSkinami taip, kad atitikty tos direktyvos tiksla:

JTaikydamas nacionaline teise, nesvarbu, ar atitinkamos nuostatos buvo
priimtos pries ar po direktyvos jsigaliojimo, nacionalinis teismas, kuris turi
jq aiskinti, turi tai padaryti kiek jmanoma geriau, atsizvelgdamas j direktyvos
teksta ir tiksla, kad baty pasiektas joje nurodytas siektinas rezultatas.”

1.25 Nors ES reglamentai valstybése narése taikomi tiesiogiai, daZnai jie taip pat
buna jtraukti ir j valstybés vidaus teisés aktus. Kartais tai daroma norint veiksmingai
juos jgyvendinti ir reglamentuoti tolesnius einamuosius klausimus.

1.26  Tam tikrais atvejais Europos teisés akty reikalavimai yra susije su kita esama
vidaus tvarka arba yra jgyvendinami kartu su kitomis nacionalinémis priemonémis.

1.27 Nors daug ES teisés akty taikoma pasitelkiant nacionalinius jstatymus, tai
nesumenkina ES teisés kaip daugelio nuostaty, kurie daro jtakg turto vertinimui,
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saltinio svarbos. Taigi batina aiskiai suprasti jos iSaugusj vaidmenij, kuris, tikétina, stiprés
ir toliau.

1.28  Tais atvejais, kai ES direktyva arba reglamentas yra aktualts nekilnojamojo
turto vertinimui, vertintojas turi vadovautis ir suprasti atitinkamas issamias nacionalines
ar vietos nuostatas, jgyvendinancias pagrindinius ES teisés aktus. Dél ES teisés akty
jvairovés ir masto Siame tekste nejmanoma issamiai apzvelgti direktyvy ir reglamentuy,
galinciy turéti jtakos konkretaus turto vertinimui, tad jame aprasomos tik pagrindinés
sritys, su kuriomis gali tekti dazniau susidurti.

2. ES vidaus rinka
2.1 Vidaus rinka: turto vertinimo nuostatos
2.1.1  Turto vertinimas jmoniy finansinés atskaitomybés tikslais

2.1.1.1 Europos teisés akty reikalavimai vertinant nekilnojamajj turtg jmoniy
finansinés atskaitomybés tikslais yra apibudinti 1-ojo EVMN 1 dalyje.

2.1.1.2 Pagrindiniai turto pripaZinimo reikalavimai buvo jvardyti akciniy bendroviy
(betne finansy jstaigy ir draudimo jmoniy) metinei finansinei atskaitomybei taikomoje
Direktyvoje 78/660/EEB. Toks turtas pradzioje turéjo bati vertinamas jsigijimo arba
sukarimo sgnaudy pagrindu, o vertintojas privaléjo nurodyti naudota metoda. Taip pat
reikéjo atskleisti bet kokj kitg vertinimo principa, jei jis buvo pasirinktas vadovaujantis
nacionaliniais teisés aktais.

2.1.1.3 Veéliau sis principas buvo:
iSpléstas ir pritaikytas konsoliduotai finansinei atskaitomybei (Direktyva
83/349/EEB);
pritaikytas bankams ir kitoms finansinéms institucijoms (Direktyva 86/635/
EEB);
pritaikytas draudimo jmonéms (Direktyva 91/674/EEB).

2.1.1.4 Draudimo verslo atveju dabartiné verté, pagal Direktyva 91/674/EEB, gali buti
nustatoma rinkos vertés pagrindu, kuri apibréziama taip:

,Rinkos verte reiskia galimg Zemeés ir pastaty pardavimo kaing pagal atskirg
sutartj, sudaryta tarp norincio parduoti pardavejo ir nesusijusio pirkéjo vertes
nustatymo dieng, darant prielaida, kad turtas yra viesai pateikiamas j rinka,
rinkos salygos leidZia jj parduoti numatyta tvarka bei atsizvelgiant j turto
pobudj, yra numatytas normalus laikotarpis deryboms dél jo pardavimo.”

Tai jau buvo aptarta 1-ojo EVS 4.3 punkte.
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2.1.1.5 Nuo to laiko minétos direktyvos buvo i$ dalies pakeistos keletg karty (Zr.
tolesnj skirsnj,Teisés aktai”). Svarbesni pakeitimai yra Sie:
- Direktyva 2001/65/EB dél akciniy bendroviy ir bankuy, kurioje leidziama atlikti
vertinima tikraja verte;
Reglamentas (EB) Nr. 2909/2000, kuriame numatoma, kad jtraukiant |
apskaita nefinansinj ilgalaikj turta:,Turto rinkos verté yra kaina, kurig pirkéjas
yra pasirenges sumokeéti uz §j turta, deramai atsizvelgdamas | jo bukle,
buvimo vietg ir prielaidg, kad jj bus galima naudoti toliau.”
Reglamentai (EB) Nr. 1606/2002 ir (EB) Nr. 1725/2003, kuriuose numatoma,
kad visos nuo 2005 m. j birzos sarasus jtraukty bendroviy konsoliduotos
finansinés ataskaitos privalo bati rengiamos pagal tarptautinius apskaitos
standartus, t. y. ne tik Tarptautinius apskaitos standartus (TAS), bet ir
Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus (TFAS) bei Nuolatinius
aiskinimus;
pagal Direktyva 2003/51/EB, i$ dalies pakeitusia keturias pagrindines anksciau
nurodytas direktyvas, vertinima leidZiama atlikti tikrosios vertés pagrindu.

2.1.1.6 ,Tikrosios vertés” savoka apzvelgiama 2-jame EVS. Apskaitininkai jg gali
suprasti kitaip negu vertintojai.

Teisés aktai
Ketvirtoji direktyva dél tam tikry tipy bendroviy metiniy atskaitomybiy 78/660/EEB
Septintoji direktyva dél konsoliduotos atskaitomybés 83/349/EEB
Sias direktyvas i$ dalies kei¢ia direktyvos dél:
- lengvaty mazoms ir vidutinéms jmonéms ir atskaitomybeés skelbimo sumas
iSreiskiant ekiu (90/604/EEB);
- jmoniy rasiy isplétimo (90/605/EEB);
- teises akty nustatyto metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos
finansinés atskaitomybeés audito (2006/43/EB), kurig i$ dalies keicia Direktyva
2008/30/EB
Direktyva deél banky ir kity finansy jstaigy metinés finansinés atskaitomybeés ir
konsoliduotos finansinés atskaitomybés (86/635/EEB)
I$ dalies pakeista Komisijos rekomendacija dél informacijos apie finansines
priemones atskleidimo ir kity papildomy informacijos atskleidimo priemoniy
(2000/408/EB).
Direktyva 2001/65/EB, i$ dalies kei¢ianti Direktyvas 78/660/EEB, 83/349/EEB ir 86/335/
EEB, dél vertinimo taisykliy rengiant tam tikry bendroviy, taip pat banky ir kity finansy
jstaigy metine ir konsoliduotg atskaitomybe.
Direktyva 91/674/EEB dél draudimo jmoniy metinés finansinés atskaitomybés ir
konsoliduotos finansinés atskaitomybeés.
Direktyva 2003/51/EB, i$ dalies keic¢ianti Direktyvas 78/660/EEB, 83/349/EEB, 86/335/
EEB ir 91/674/EEB, dél vertinimo taisykliy rengiant tam tikry bendroviy, taip pat banky
ir kity finansy jstaigy metine ir konsoliduota atskaitomybe.
Reglamentas dél nefinansinio ilgalaikio turto apskaitos valdymo Nr. 2000/2909.
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Reglamentas dél tarptautiniy apskaitos standarty taikymo Nr. 2002/1606.
Reglamentas (EB) Nr. 1725/2003, priimantis tam tikrus tarptautinius apskaitos
standartus pagal Europos Parlamento ir Tarybos reglamentg (EB) Nr. 2002/1606.

2.1.2 Turto vertinimas kredito jstaigoms

2.1.2.1 Banky kapitalo reikalavimai ir jy reglamentavimas. Tarptautiniai
Bazelio susitarimai, kuriais siekiama sukurti rizikos ribojimo principais pagrjsta
bankininkystés sistema, reikalauja, kad kiekviena kredito jstaiga turéty tam tikrg
kapitalo ir jsipareigojimy santykj, ir nustato, kaip jis turi buti apskai¢iuojamas. Tokj
santykj priezitros institucijos taiko kiekvienai kapitalo klasei, atsizvelgiant j jos pobudi.
Taip pat buvo nustatytos taisyklés dél paskoloms uztikrinti skirto turto vertinimo
principy, nes sis turtas sudaro vieng i3 didziausiy banky turto klasiy.

2.1.2.2 Minétus klausimus ES aptaré kapitalo reikalavimus reglamentuojanciuose
teisés aktuose, i$ kuriy naujausi yra Kapitalo reikalavimy reglamentas Nr. 575/2013
ir nauja Kapitalo reikalavimy direktyvos 2013/36/ES redakcija. Sie teises aktai buvo
aptarti 1-oje Siy Standarty dalyje pateikto 1-o0jo EVS 4.2 punkte.

2.1.2.3 Kapitalo poreikiy direktyva (KPD IV) reglamentuojamos kredito jstaigos ir
nustatomi jy veiklos ES vidaus rinkoje pagrindai, todél j jg yra jtraukti Bazelio susitarimy
reikalavimai. Turto vertinimui svarbus Sie minetos direktyvos aspektai:
joje pateikiamas rinkos vertés apibrézimas, kurj atitinka pateiktasis Siy
Standarty 1 dalies 1-o0jo EVS 4.2.1 punkte, ir hipotekos vertés apibrézimas,
taip pat pateiktas 2-ajame ir 7-ajame EVS;
joje apibréziama savoka ,nepriklausomas vertintojas” (apibrézima zr. 3-iojo
EVS 5.3.4.4 punkte).

2.1.2.4 \ykdant tam tikrus darbus vertintojams gali bati naudinga TEGoVA turto ir
rinkos reitingavimo priemone (Zr. tolesne 4 dalj).

2.1.2.5 Banky reguliavimo reikalavimus, jskaitant pirmiau minéty reikalavimy
taikyma, turi parengti ir standartizuoti Europos bankininkystés institucija (EBI)
Bazelio lll nuostatas atitinkanciy rizikos ribojimo reikalavimy jgyvendinimo taisykliy
sgvade, kuris bus taikomas visoje ES. EBI taip pat parengs privalomuosius techninius
standartus, kurie, juos patvirtinus Komisijai, taps teisiskai privalomi ir tiesiogiai
taikomi valstybiy nariy nacionalinégje teiséje (jeigu nebus susitarta kitaip). Taip pat
bus parengtas lydimasis Klausimy ir atsakymy taisykliy sgvadas, kuriame bus aptarti
minéty dokumenty nuostaty praktinio jgyvendinimo atvejai.

2.1.2.6 Kaip viena i$ reakcijy j finansy krize buvo reikalavimas bankams patikrinti
turimo turto kokybe. Europos centrinis bankas (ECB) 2014 m. geguzés meénesj
svarbiausiems euro zonos bankams nurodé, kad vertinant nekilnojamajj turta
turto kokybés patikrinimo metu ir kilus priestaravimams tarp vertinimo standarty,
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pirmenybé teikiama Europos vertinimo standartams:

,5. UzZtikrinimo priemonés ir nekilnojamojo turto vertinimas

Nekilnojamasis turtas turéty buti vertinamas pagal Europos vertinimo
standartus EVS 2012 (,Mélynaja knyga") ir kitus tarptautinius standartus,
tokius kaip Karaliskosios atestuotyjy eksperty jstaigos (RICS) gairés. Kilus
priestaravimams taikomos EVS 2012 nuostatos (siekiant isvengti abejoniy,
i nuostata taikoma visam dokumentui). Siekiant iSvengti abejoniy, iSsamios
ataskaitos, pavyzdziui, atitinkancios Karaliskosios atestuotyjy eksperty
jstaigos (RICS) reikalavimus, nereikia.” (Turto kokybes patikrinimas, p. 144)

2.1.2.7 Busto hipoteka. ES teisés aktuose dabar taip pat jau yra jtvirtinta bendroji
nuostata dél turto vertinimo teikiant paskolas vartotojams, ypa¢ gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto hipotekos paskolas. Be kita ko, Direktyvoje dél vartojimo
kredito sutarciy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto i$ valstybiy nariy
reikalaujama uztikrinti, kad:

< vertinant gyvenamosios paskirties nekilnojamajj turtg hipotekos tikslais
baty taikomi patikimi vertinimo standartai. Direktyvos 26 konstatuojamojoje
dalyje nurodoma, kad siekiant, jog vertinimo standartai buty laikomi
patikimais, juose turéty bati atsizvelgta | tarptautiniu lygiu pripaZintus
vertinimo standartus ir j TEGoVA parengtus standartus (Europos vertinimo
standartai). Reikalaujama, kad ,kreditoriai, be kita ko, <..> nustatyty
vertinimo standartus ir metodus, kuriy laikantis bty gaunami tikroviski ir
pagrjsti turto jvertinimai, siekiant uztikrinti, kad visas jvertinimo ataskaitas
rengty tinkamy profesiniy gebéjimy turintys atidds vertintojai, atitinkantys
tam tikrus kvalifikacinius reikalavimus, ir gebantys parengti atitinkamus
jvertinimo dokumentus, susijusius su garantijomis, kurie buty visapusiski ir
patikimi”;

- tai atliekantys vertintojai ,turéty tinkamga profesine kvalifikacijg ir baty
pakankamai nepriklausomi nuo kredity suteikimo proceso, kad jie galéty
pateikti nesaliska ir objektyvy vertinima, kuris turi buti pagrjstas dokumentais,
pateiktais patvariojoje laikmenoje, ir kurio duomenis kreditorius turi
issaugoti” (19 straipsnis)

Teisés aktai

Direktyva del galimybés verstis kredito jstaigy veikla ir dél rizika ribojancios kredito
jstaigy ir investiciniy jmoniy priezitros (2013/36/ES)

Reglamentas dél prudenciniy reikalavimy kredito jstaigoms ir investicinéms jmonéms
(Nr.575/2013/ES)

Direktyva del vartojimo kredito sutarciy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto (2014/17/ES)
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2.1.3  Turto vertinimas draudimo ir perdraudimo jstaigoms

2.1.3.1 Si sritis ES teisés aktais reglamentuojama nuo 1964 mety. Pagal procesa,
panasy | banky sistemai taikomus Bazelio susitarimus, draudimo ir perdraudimo
sektoriui dabar taikomas reZzimas Mokumas I, apibréztas Pagrindy direktyvoje
2009/138/EB, kurioje reikalaujama, kad kiekvienos jmonés mokumo kapitalo
reikalavimas bty apskaic¢iuojamas ne reciau kaip karta per metus. Kalbant apie tokiy
jmoniy turima turtg, Direktyvos 75 straipsnio 1 dalyje valstybés narés jpareigojamos:

,uztikrinti, kad, jeigu nenurodyta kitaip, <..> draudimo ir perdraudimo jmoniy
turtas [bUty] jvertinamas suma, uz kurig gerai informuotos ir ketinancios
sudaryti sandorj 3alys galéty juo apsikeisti saZiningos konkurencijos
sglygomis.”

46 konstatuojamojoje dalyje teigiama, kad ,prieziGros reikméms taikomi vertinimo
standartai, kiek jmanoma, turéty bati suderinti su tarptautine apskaitos raida, siekiant
sumazinti administracine <..> nastg"

2.1.3.2 Sudarius Lisabonos sutartj ir jsteigus Europos draudimo ir profesiniy pensijy
institucijg (EDPPI), nemazai Direktyvos 2009/138/EB (Mokumas Il) nuostaty buvo
pakeistos Direktyva 2014/51/ES. Minétos direktyvos 22 straipsnio 2 dalyje nurodoma,
kad EDPPI turi parengti tokiems klausimams kaip vertinimas taikomus techninius
jgyvendinimo standartus. 2012 m. spalio mén. isleisty techniniy specifikacijy (EIOPA-
DOC-12/362, patvirtintos Deleguotuoju Komisijos reglamentu (ES) Nr. 2015/35) 1
dalyje yra pateikiamos vertinimo rekomendacijos (jose nekilnojamojo turto vertinimas
laikomas tik kaip darbo dalis), kuriose pabréziama atitiktis 75 straipsnio ir Tarptautiniy
apskaitos standarty nuostatoms. Su turto vertinimu labiausiai susijusios nuostatos
pateiktos Reglamento 7-10 straipsniuose, kuriuose numatoma, kad, prireikus
pirmenybé teikiama 75 straipsniui, 0 ne Tarptautiniams apskaitos standartams:

JKai | tarptautinius apskaitos standartus, Komisijos priimtus pagal
Reglamentg (EB) Nr. 1606/2002, jtraukti vertinimo metodai laikinai arba
nuolat neatitinka Direktyvos 2009/138/EB 75 straipsnyje nustatyto vertinimo
pozilrio, draudimo ir perdraudimo jmonés taiko kitus vertinimo metodus,
kurie laikomi atitinkanciais Direktyvos 2009/138/EB 75 straipsnj.” (9 straipsnio
3 dalis)

2.1.3.3 EDPPI techniniuose standartuose dabar nenumatoma galimybe leisti
naudoti TFAS neatitinkancias apskaitos rodikliy vertes, net jeigu jos turi ekonomine
prasme. Minétuose standartuose nustatyta penkiy lygiy hierarchija (V5 pastraipa), kuri
leidZia kiek laisviau koreguoti panasaus turto rinkos kainas ir ,kuo daugiau naudoti
atitinkamus stebimus duomenis” (taip pat zr. Reglamento 10 straipsnio 6 dalj). V.1.4
lenteléje konkreciai pazymima, kad:
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taikant 40-gjj TAS, Investicinis turtas”ir 16-gjj TAS,Nekilnojamasis turtas, jranga
ir jrenginiai”: Vertindamos turta, jskaitant investicinj turtg ir nekilnojamajj
turta, jranga bei jrenginius, jmonés turi taikyti tikrosios vertés modelj arba
perkainojimo modelj, atitinkamai apibréztus 40-ajame TAS ir 16-ajame
TAS. Pagal 40-3jj arba 16-3jj TAS leidZiamas savikainos modelis, kurj taikant
investicinis turtas arba nekilnojamasis turtas, jranga ir jrenginiai vertinami
savikaina, atimant bet kokj sukaupta nusidévéjima ir bet kokius turto vertés
sumazéjimo nuostolius, neturéty bati taikomas!;

taikant 17-gjj TAS ,Nuoma” ,Nuomos sutartyse numatyta turta ir
Jsipareigojimus jmonés turi vertinti pagal 17-3jj TAS, kuris turi bati taikomas
taip: jmonés, kurios pagal finansinés nuomos sutartis yra nuomininkes, turta
ir jsipareigojimus turi vertinti tikraja verte. Jmonéms nereikia atlikti vélesniy
patikslinimy atsizvelgiant | pacios jmones kreditinguma.;

taikant 41-gjj TAS ,Zemés Gkis": ,Jmoneés turi taikyti 41-gjj TAS biologiniam
turtui, jeigu apskai¢iuotos pardavimo islaidos yra nedidelés. Jeigu
apskai¢iuotos pardavimo islaidos yra didelés, jmonés turi patikslinti verte,
jtraukdamos Sias iSlaidas.”

Reglamento 10 straipsnio 7 dalyje pateikiamos rekomendacijos dél rinkos, pajamy ir
islaidy principy naudojimo vertinant turta.

Teisés aktai

Direktyva dél draudimo ir perdraudimo veiklos pradéjimo ir jos vykdymo (Mokumas
1) (2009/138/EB)

Direktyva 2014/51/ES

Deleguotasis Komisijos reglamentas (ES) Nr. 2015/35

2.1.4 Turto vertinimas alternatyvaus investavimo fondams

Alternatyvaus investavimo fondy valdytojy direktyva nustato rizikos draudimo fondy
(jskaitant nekilnojamojo turto fondus) ir kity panasdiy institucijy turto vertinimo
taisykles. Minétas turtas turi buti vertinamas grynaja verte, kaip aptarta 7-ajame EVMN
(1-ojoje Siy Standarty dalyje).

Teisés aktai
Alternatyvaus investavimo fondy valdytojy direktyva 2011/61/ES

2.1.5 Turto vertinimas valstybés paramos taisykliy jgyvendinimo tikslais

2.1.5.1 ES skatina atvirgjg vidaus rinka, todél savo politikos priemnonémis siekia
reguliuoti, kokiu mastu valdZios ir vieSosios institucijos gali naudoti tiek tikslias,
tiek numanomas subsidijas, kurios, kaip protekcionistineés priemonés, gali iskreipti
laisvosios rinkos veikima. Sutarties dél Europos Sajungos veikimo 107 straipsnio 1
dalyje teigiama, kad:
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LSskyrus tuos atvejus, kai $i Sutartis nustato kitaip, i$ valstybés nares arba jos
valstybiniy istekliy bet kokia forma suteikta pagalba, kuri, palaikydama tam
tikras jmones arba tam tikry prekiy gamyba, iskraipo konkurencijg arba gali
jq iskraipyti, yra nesuderinama su bendraja rinka, kai ji daro poveikj valstybiy
nariy tarpusavio prekybai

ES valstybés pagalbos taisyklés, nustaciusios teisine sistema, pagal kurig tokie veiksmai
valstybése narése gali bati reguliuojami, leidZiami arba uzdrausti, buvo svarbiausia
tokios politikos dalis. Visoje EEE galiojancios valstybés pagalbos taisyklés buvo
taikomos turto vertinimui, turto pardavimo budams ir valstybei priklausancio arba
subsidijuojamo turto valdymui reguliuoti.

2.1.5.2 Sios taisykles taikomos valstybei priklausancioms jmonems, kurios vykdo
ekonomine veiklg rinkai sidlydamos prekes arba paslaugas (T-319/99 Fenin). Minéta
nuostata buvo nagrinéjama siose bylose:

«  bylose dél Vakarinés Braitono prieplaukos (N560/01 ir NN17/02), kuriose
patikos fondas buvo prilygintas jmonei ir apkaltintas, kad valdo ir naudoja
vietg siekdamas pelno, t. . siekia generuoti 1e3as savo tikslams (nors dél
faktiniy aplinkybiy nacionalinio paveldo finansavimas nebuvo laikomas
netinkama valstybés pagalba);

«  byloje dél Airijos busto finansavimo agentiros (N209/2001), kurioje buvo
nustatyta, kad pigius bustus sitlanti savivaldybé vykdo ekonomine veiklg,
konkuruodama su kitais bdsto rinkos veikéjais;

«  byloje dél Airijos ligoniniy (N543/2001), kurioje ir viesasias, ir privacias
paslaugas sitlancios ligoninés laikomos jmonémis.

2.1.5.3 Valstybés turto vertinimas. Po keliy su valstybinés Zemés pardavimo
susijusiy byly Komisija paskelbé Komisijos komunikatg dél valstybés pagalbos
elementy valdzios institucijoms parduodant Zeme ir pastatus (OL C 209, 10/07/1997,
p0003-0005 — 31997Y0710(01)). Jame nustatomi pagrindai, kuriais remiantis turi bati
vertinamas parduodamas valstybés turtas, kad nekilty jokiy klausimy dél valstybés
pagalbos, pavyzdZiui, kai turtas parduodamas per maza kaina arba privilegijuotiems
pirkéjams.

2.1.5.4 Siostaisyklésaptartos iy Standarty 1 dalyje — 1-0jo EVS 4.3 punkte ir 5 punkte.
Jose reikalaujama taikyti tinkamai paviesintg atvira ir besalygine konkurso, kuris gali
bati prilygintas aukcionui, procedirg, kada priimama geriausia arba vienintelé siloma
kaina yra rinkos kaina. Jeigu toks procesas netaikomas, butina atlikti nepriklausoma
turto vertinima.

2.1.5.5 Valstybés pagalbos taisyklése vartojamas tas pats savokos ,rinkos verté”
apibrézimas kaip ir Direktyvoje 91/674/EEB (dél draudimo jmoniy finansinés
atskaitomybés):
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JRinkos verteé reiskia galimg Zemés ir pastaty pardavimo kaing pagal atskirg
sutartj, sudaryta tarp norincio parduoti pardavejo ir nesusijusio pirkejo vertes
nustatymo dieng, darant prielaida, kad turtas yra viesai pateikiamas j rinka,
rinkos salygos leidZia jj parduoti numatyta tvarka bei atsizvelgiant j turto
pobudj, yra numatytas normalus laikotarpis deryboms dél jo pardavimo.”

2.1.5.6 Taisyklés apibrézia Siam tikslui tinkama turto vertintojo kvalifikacijg (Zr. 1
dalies 3-iojo EVS 5.1.2 punktg).

2.1.5.7 Valstybés subsidija socialiniam arba savivaldybés bustui jsigyti. S;
aspekta iliustruoja Komisijos jsikisimas Nyderlanduose ir Svedijoje, jvedant apribojimus
socialiniy ar savivaldybiy busty teikéjams sidlyti valstybés subsidijuojama turta
nuomai atvirojoje rinkoje ir taip nesaziningai konkuruoti su bustg vidutines pajamas
gaunantiems nuomininkams sitlanciu privaciu sektoriumi.

2.1.5.8 Pagal 2005 m. liepos 14 d. Komisijos sprendima Nyderlandai gali subsidijucti
tik tas aprupinimo bustu jstaigas, kurios aprpina socialiai remtinus namy Ukius, todél
Nyderlandy vyriausybé namy tkiams nustaté 37 000 eury virsutine pajamy ribga, kad jie
galéty naudotis teise j socialinj busta. Kadangi Nyderlandy socialinio busto bendroveés
perteklinj valstybés pagalbos kapitala taip pat naudojo investuodamos j komercinés
paskirties nekilnojamajj turta, Komisija nusprendé, kad bet kokios viesosios paslaugos
komerciniais tikslais turi buti teikiamos rinkos salygomis.

2.1.5.9 Svedijoje pagal ,naudojamosios vertés” sistema privaciy gyvenamuyjy bisty
nuomai buvo nustatyti tokie patys tarifai kaip ir panasiy savivaldybiy bdsty nuomai,
taciau savivaldybiy busty nuomotojai gavo valstybés pagalbg ir konkuravo su privaciu
sektoriumi deél ty paciy nuomininky. Pagal valstybés pagalbos teikimo taisykles
Komisija émési neformaliy veiksmy, ir 8i sistema 2011 m. buvo panaikinta (3altinis —
Europos nekilnojamojo turto federacija).

2.1.5.10 2005 m. priimtame Monti-Kroes pakete dél valstybés pagalbos visuotinés
ekonominés svarbos paslaugy Komisija paaiskino, kad tyrimo dél suderinamumo
su ES teise gali iSvengti tik valstybés pagalba tikram socialiniam bustui. Tai buvo
patvirtina 2011 m. gruodzio 20 d. Komisijos sprendime, kurio 11 konstatuojamojoje
dalyje teigiama, kad:

,<..> Jmonéms, teikian¢ioms tam tikras socialines paslaugas, jskaitant
teikian¢ioms socialinj bustg socialiai remtiniems arba pazeidziamiems
asmenims, kurie dél 1é3y trakumo negali susirasti basto rinkos salygomis, taip
pat turéty buti suteikta galimybeé pasinaudoti Siame sprendime numatyta
nuostata dél pranesimo reikalavimo netaikymo <..>

Taigi apie valstybés pagalbg apsiripinant badstu, kuris konkreciai néra skirtas socialiai
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remtiniems arba pazeidZiamiems asmenims, butina pranesti Komisijai, kad bty
galima jvertinti jos teisetuma pagal ES teise.

Teisés aktai

Sutarties dél Europos Sajungos veikimo 107 straipsnio 1 dalis

Komisijos komunikatas dél valstybés pagalbos elementy valdZios institucijoms
parduodant zeme ir pastatus (97/C 209/03)

2011 m. gruodzio 20 d. Komisijos sprendimas dél Sutarties dél Europos Sgjungos
veikimo 106 straipsnio 2 dalies taikymo valstybés pagalbai, kompensacijos uzZ vie3aja
paslauga forma skiriamai tam tikroms jmonéms, kurioms pavesta teikti visuotinés
ekonominés svarbos paslaugas, C(2011) 9380 galutinis

2.2, Vidaus rinka - mokescius reglamentuojantys teisés aktai
2.2.1 Pridétinés vertés mokestis (PVM) ir nekilnojamasis turtas

2.2.1.1 PVM - tiekiamy prekiy ir teikiamy paslaugy pridétinés vertés mokestis —
yra esminis ES veikimo aspektas, o jo priemimas — viena svarbiausiy naujy valstybiy
nariy stojimo j ES proceso daliy. Tai vienintelis valstybiy nariy nacionaliniu lygmeniu
administruojamas mokestis, kuriam ES aiskiai nustaté bendrg sistema, nors jis ir néra
visoje ES taikomas mokestis. Tokia ES teisés akty sistema nustato bendrg pagrindine
PVM taikymo struktlra, lengvatas ir tarifus, nors Sios sistemos jgyvendinimo detalés
atskirose valstybése narése skiriasi. Gincai dél PVM galiausiai perduodami Europos
Sajungos Teisingumo Teismui (ESTT), kurio sprendimai (kartu su direktyvomis ir
reglamentais) lemia, ka valstybés narés gali daryti. Remiantis ESTT sprendimais
dél apmokestinimo ar neapmokestinimo PVM isimciy taikymo nuomojamam
nekilnojamajam turtui buvo sukurtas ES teismy praktikos teisynas dél nuomos
pobudZio, kuris aptariamas toliau.

2.2.1.2 Nekilnojamasis turtas daznai sudaro antrajg arba treciajg pagal dydj jmonés
islaidy grupe, o turto pirkimas arba pardavimas gali bati didziausias jmonés sandoris.
Nors PVM netaikomas darbo uzmokesciui irfinansams, taciau kai PVM apmokestinamas
nekilnojamojo turto sandoris, Sis mokestis gali bati svarbus keliais aspektais:
nors dauguma jmoniy gali visiskai susigrazinti PVYM uz pagrjstas investicijas,
Sis mokestis gali lemti su pinigy srautais susijusius sunkumus;
jei kuri nors sandorio 3alis néra registruota kaip PYM mokétoja, ji negali
susigrazinti pirkimo PVM. DaZnai tai svarbu ne tik vartotojams, bet ir finansy
beikitomsjmonémes, kuriy veiklos rezultatai Siuo mokesciu neapmokestinami;
tai sudétinga teisés akty sritis su daug teismo praktikos atvejy, todél svarbu
suprasti, kaip PVM bus taikomas kiekvienam konkrec¢iam sandoriui. Teismo
praktikos atvejy skaic¢ius rodo, kad tai ne visada jrnanoma, todél tam tikrose
situacijose daugeéja neapibréztumo ir didéja galima rizika.
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2.2.1.3 PVM pirma karta buvo jvestas 1967 m. (Direktyva 67/227/EB). Dabartinis
ji reglamentuojantis ES teisés aktas yra Septintoji PVM direktyva 2006/112/EB, nors
dauguma ¢ia nurodyty ESTT byly buvo nagringjamos pagal jos pirmtake — Sestajg
direktyva 77/388/EEB.

2.2.1.4 Direktyvoje pateikiamos konkrecios nuostatos, kaip prireikus nustatyti verte
(zr. Siy Standarty 1 dalyje aptarto 1-ojo EVS 4.4 punkta).

2.2.1.5 | PVM direktyva jtraukta konkreti nuostata del teisiy j turta, kai taikomas
atleidimas nuo mokescio ir lengvatiniai tarifai.

2.2.1.6 Neapmokestinimas. Atvejai, kai pardavimo, nuomos ir kiti lygiaverciai
sandoriai neapmokestinami PVM, apibddinti 135 straipsnio 1 dalyje:

,J) pastaty ar jy daliy ir zZemés, ant kurios jie pastatyti, tiekimas, isskyrus 12
straipsnio 1 dalies a punkte nurodyta tiekima;

k) Zemes, kuri néra uzstatyta, tiekimas, idskyrus 12 straipsnio 1 dalies b
punkte nurodytos Zemés statybai tiekima;

) nekilnojamojo turto lizingas arba nuoma.”

Atitinkama nuostata buvo pateikta Sestosios direktyvos 13(B) straipsnyje. Nors
nuorodose j 12 straipsnj teigiama, kad atleidimas nuo mokescio netaikomas naujiems
pastatams (taigi jie apmokestinami), 371 straipsnis valstybéms naréms suteikia
Jpereinamojo laikotarpio” teise ir leidZia tuo laikotarpiu neapmokestinti PVM naujy
pastaty ir uzstatytos zemés, o 370 straipsnis leidzia ir toliau taikyti kity pastaty
apmokestinima - Sig pozicijg palaiké ETT byloje Norbury Developments Ltd (C-136/97).

2.2.1.7 Pagal 137 straipsnj suteikto atleidimo nuo mokescio (kuris reglamentuojamas
135 straipsnio 1 dalies j—k punktuose) gali bati atsisakyta, jei taip numato valstybe
naré, o mokesc¢iy moketojai atitinkamai pasirenka. Jei atleidimo nuo mokescio
atsisakoma, nekilnojamojo turto pardavimo, nuomos arba lygiaverciai sandoriai,
jskaitant nuomos atsisakyma ir perdavima, apmokestinami PVM. Jei jmonei taikomas
ir PYM apmokestinimas, ir atleidimas nuo mokescio, apskaic¢iuojant PVM, kurj jmoné
gali susigrazinti, taikomos dalinio atleidimo nuo mokesciy taisyklés.

2.2.1.8 Kaikuriais atvejais gali bati sunku jvertinti, ar sandoris apima vieng tiekima, ar
atskirus tiekimus (jskaitant vieng, susijusj su nekilnojamuoju turtu) — priklausomai nuo
to gali skirtis PYM taikymo atvejai. ESTT byloje Card Protection Plan (C-349/96 [1999])
nurodeé, pagal kokius kriterijus tai galima nustatyti:
- Artaiviena paslauga, kurios ekonominio tikslo i3skaidymas baty dirbtinis?
Ar esmineé sandorio ypatybé yra vienas tiekimas?
Ar kalbant apie pagrindinj tiekimo tikslg kai kurie elementai yra pagalbiniai?
Tokie elementai laikomi papildomais, jei klientui neteikia atskiros naudos ir
yra pasitelkiami tam, kad klientas galéty geriau naudotis teikiama paslauga.
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Jeigu neskaidomas tiekimas susijes su zeme, ir Zemei tenka svarbiausias vaidmuo,
neapmokestinamas gali buti visas sandoris, taciau, jei pagal minétus kriterijus
nustatoma, kad Zemés pardavimas ar nuoma yra papildomas apmokestinamojo
tiekimo elementas, tokiam sandoriui gali bati taikomas to tiekimo PVM.

2.2.1.9 Lengvatiniy tarify taikymas su nekilnojamuoju turtu susijusiems
darbams. Direktyva 2009/47/EB, kuri i5 dalies pakeité Sestajg PVM direktyva,
valstybéms naréms suteiké teise priimti lengvatinius PVM tarifus (ne mazesnius nei
5 proc.) nedideliam atvejy skaiciui, jskaitant ,privaciy namy renovacijg ir remonta,
iSskyrus medziagas, kurios sudaro didele suteiktos paslaugos vertés dalj”. (Septintosios
direktyvos 106 straipsnis ir IV priedo 2 punktas)

2.2.1.10Kiekviena valstybé naré gali pasirinkti, ar naudotis Sia teise. Vertintojai turi
bati susipazine su toje valstybéje, kurioje atlieka vertinima, galiojanciu tarifu.

2.2.1.11 Septintosios direktyvos 110 straipsnis, kuris yra Sestosios direktyvos formalios
sistemos isimtis, leidZia valstybéms naréms toliau neapmokestinti PVM arba taikyti
tokius lengvatinius tarifus, kokius taiké nuo 1991 m. sausio 1 d. Kai kuriose valstybése
narése minétos Direktyvos nuostatos gali bati susijusios su nekilnojamuoju turtu
arba su juo susijusiais darbais, Direktyvoje taip pat numatomas ribotas konkreciy
nacionaliniy isimciy skaicius.

2.2.1.12 Turto vertinimas ir PVM. Vertintojas turi Zinoti arba susirasti informacijos,
koks PVM statusas taikomas vertinamam turtui. Ar turtas néra apmokestinamas PVM,
o gal atleidimo nuo mokescio atsisakyta? Jeigu turtas apmokestinamas, koks PVM
tarifas turi bati taikomas sandoriams? Daugelyje Saliy taikomi dideli PVM tarifai, ir
nesugebéjimas jvertinti PVM jtakos, ypac tose rinkose, kuriose kai kurie pirkéjai negali
visiskai ar i$ dalies susigrazinti mokescio, gali pakenkti vertinimui.

2.2.2 PVMiraprupinimas zeme bei pastatais

2.2.2.1 Tiekimas savaime apima visiska turto perleidima, taciau 15 straipsnio 2 dalyje
nurodoma, kad valstybéms naréms prekiy tiekimu taip pat leidziama laikyti:
,a) tam tikras teises | nekilnojamajj turta;
b) teises in rem, pagal kurias jy turétojui suteikiama teisé naudotis
nekilnojamuoju turtu;
) akcijas ar akcijoms lygiavertes turtines teises, pagal kurias jy savininkui de
jure ar de facto suteikiamos nekilnojamojo turto ar jo dalies nuosavybés ar
valdymo teisés.

2.2.2.2 Savokos,zemé” ir,pastatai”. Valstybése narése skirtingai apibréziama, ar
pastaty nuosavybe galima atskirti nuo Zzemes, ant kurios jie stovi, nuosavybés. PVM
kontekste sgvoka,zemé” neapibrézta, taciau, atrodo, kad ji neapima pastaty, nes jiems
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nustatomas atskiras neapmokestinimas. Vis délto 135 straipsnio 1 dalies k punkte
numatytas pastaty tiekimo neapmokestinimas apima ir zeme, ant kurios jie stovi, nes
12 straipsnio 2 dalyje pastatas apibréziamas kaip,bet koks Zeméje jtvirtintas statinys”.

2.2.3 PVMirnuoma

2.2.3.1 Septintosios direktyvos 135 straipsnio 1 dalies | punkte (anksc¢iau Sestosios
direktyvos 13 straipsnio B dalies b punkte) reikalaujama, kad valstybés narés atleisty
nuo mokescio ,nekilnojamojo turto lizinga ar nuomga” savo paciy nustatytomis
salygomis. Atsizvelges | tai, kad dél to susidaro reikSmingy nekilnojamojo turto
apmokestinimo skirtumuy, ESTT idnagrinéjo nemazai byly.

2.2.3.2 Kas yra nuoma pagal ES teise? Su Marleasing nutartimi suderinti ESTT
sprendimai tiksliai nurodo, kad $i sgvoka turi buti analizuojama pagal Europos Sajungos
teise, o ne pagal jvairius nacionalinius nekilnojamajj turta reglamentuojancius
valstybiy nariy teisés aktus. Tai atlikti gali bati ypa¢ sudétinga tokiose srityse, kurios
atskirose 3alyse skiriasi, pavyzdZiui, Zemes teise.

2.2.3.3 Savoka,lizingas ar nuoma“ padeda paaiskinti keturios isSimtys, iSvardytos 135
straipsnio 2 dalyje, kuriose numatoma, kad 135 straipsnio 1 dalies | punkte numatytas
neapmokestinimas netaikomas:

,a) apgyvendinimo paslaugy teikimui vieSbuciuose ar panasdig veikla

vykdanciose jstaigose, jskaitant apgyvendinimg poilsiavietése ar stovyklauti

jrengtose vietose;

b) transporto priemonéms stovéjimui skirty patalpy ir aiksteliy nuomai;

¢) stacionariai jrengty jrenginiy ir masiny nuomai;

d) seify nuomai.

Sis turtas apmokestinamas PVM. Nors valstybés narés negali iSplésti neapmokestinimo
atvejy, joms leidziama jtraukti papildomas neapmokestinimo iSimtis, netgi iki tokio
lygio, kai ESTT pritaré Ispanijai, kad buty apmokestinti visi lizingo (iSperkamosios
nuomos) ir nuomos atvejai, isskyrus gyvenamosios paskirties nekilnojamajj turta
(Miguel Amengual Far pries Juan Amengual Far (C-12/98)). Kadangi $ios iSimtys pagal
kontekstg patenka j,nekilnojamojo turto lizingo ar nuomos” savoka, buvo nustatyta,
kad jos gali padeti isaiskinti Sig fraze taip, kaip aptarta toliau.

2.2.3.4 Stichting Goed Wonen byloje (C-326/99 [2001]) ESTT pazyméjo, kad Sestosios
direktyvos konstatuojamojoje dalyje nurodytas pradinis tikslas, jog Bendrijos
nuosavi istekliai galéty bati surenkami vienoda tvarka visose valstybése narése:
,Neapmokestinimo iSimciy atvejai yra savarankiskos Bendrijos teisés koncepcijos.”
Atsizvelgiant | generalinio advokato iSvadg byloje Maierhofer pries Finanz Augsburg-
Land (C-315/00 [2003]) teigiama, kad tokie neapmokestinimo atvejai turéty ,turéti
savo prasme, kuri is esmés turi bati nepriklausoma nuo atskiry valstybiy nariy civilinés
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teises sgvoky” Konkreciau, jis sake, kad ,savoka, vartojamg Sestosios direktyvos 13
straipsnio B dalies b punkte minimam neapmokestinimui nusakyti, turi apibrézti
Bendrija”

2.2.3.5 Breitsohl byloje (C-400/98) ESTT pakomentavo, kad:

,<..> Zemeés savoka turi bati apibrézta atsizvelgiant ne | pagrindiniame
teismo procese taikomus nacionalings teises aktus, bet j Sestosios direktyvos
tikslg, kuriuo siekiama nustatyti bendrg PVM pagrindg pagal Bendrijos
taisykles. Tokia savoka, padedanti nustatyti asmenis, kurie valstybiy nariy gali
bti laikomi apmokestinamaisiais asmenimis pagal Direktyvos 4 straipsnio 3
dalies a punkta, turi bati aiskinama vienodai visose valstybése narése!

Sioje byloje buvo padaryta isvada, kad neapmokestinimo igimtis ar pasirinkimo

apmokestinti galimybe turéty bati taikoma kartu zemés sklypui ir jame esantiems

pastatams — jy negalima traktuoti atskirai.

2.2.3.6 Ar nekilnojamasis turtas yra nekilnojamas? Maierhofer byloje
surenkamieji pastatai buvo varztais pritvirtinti prie iSbetonuotos Zemeés ploto ir
isSnuomoti kaip laikinasis blstas prieglobscio prasytojams. Pastatus galéjo iSmontuoti
astuoni asmenys per dedimt dieny ir vél pastatyti juos kitur. Generalinis advokatas
nusprende, kad Sie pastatai yra tvirtai pritvirtinti prie Zemés. Galutiniame ESTT
sprendime teigiama:

JAtsakymas | <..> klausima turéty buti toks: pastato, kuris pastatytas i3
surenkamuyjy daliy ir pritvirtintas prie Zemeés arba Zeméje taip, kad jo
negalima lengvai iSardyti arba lengvai perkelti, nuoma pagal Sestosios
direktyvos 13 straipsnio B dalies b punkta traktuojama kaip nekilnojamojo
turto nuoma, net jei pastatg reikia pasalinti nuomos laikotarpio pabaigoje ir
pakartotinai galima naudoti kitoje vietoje”

Siuo atveju nuomos salygos nebuvo lemiamas veiksnys. Maierhoferio atvejis skyrési
nuo byloje EB Komisija pries Pranciziig C-60/96 [1999] nagrinéto atvejo, kur buvo
nuspresta, kad nameliai ant raty, palapinés, mobilieji nameliai ir lengvy konstrukcijy
statiniai yra kilnojamasis turtas. Nyderlandy byloje Coffeeshop Siberie (C-158/98)
generalinis advokatas nustaté, kad stalo nuoma kavingje narkotinéms medziagoms
pardavinéti neprilygsta nekilnojamojo turto nuomai.

2.2.3.7 Dél Maierhoferio bylos buvo nuspresta, kad priklausiniy nuoma, dél
konkreciy aplinkybiy laikoma atskiru tiekimu, gali buti neapmokestinama PVM kaip
nekilnojamojo turto nuoma.

2.2.3.8 Ka reiskia ,lizingas ar nuoma“”? Byloje EB Komisija pries Jungtine Karalyste
(C-359/97 [2000]) ESTT pazymeéjo, kad esant konkrecioms isimtims:



220 Europos vertinimo standartai 2016

,<..> 13 straipsnio B dalies b punkto formuluoté <..> nepaaiskina sgvoky
,nekilnojamo turto lizingas ar nuoma” aprépties. Pagal Sig formuluote
sgvokos ,nekilnojamo turto nuoma” apibrézimas kai kuriais atzvilgiais yra
neabejotinai platesnis uz ta, kurj jtvirtina jvairds nacionaliniai jstatymai.
Pavyzdziui, kaip neapmokestinimo isimtis nurodyta sutartis del viesbucio
numerio nuomos, <..> kuri, atsizvelgiant j svarbiausias vieSbucio savininko
teikiamas paslaugas ir jo patalpy naudojimo kontrole klientams, néra aptarta
kai kuriuose nacionaliniuose jstatymuose, yra nuomos sutartis.”

2.2.3.9 Generalinio advokato iSvada Lubbock Fine byloje:

,Mano nuomone, nuoma, pagal Bendrijos teise, apima lizinga, licencijg, un
bail arba convention doccupation précaire.”

Akivaizdu, kad tai neissamus sgrasas, ir teismy praktikoje si savoka toliau tobulinama
pagal vélesnius ESTT sprendimus, kuriuose aptariami galimi kriterijai.

2.2.3.10 Nors valstybiy nariy Zzemés teisé yra reikSminga siekiant suprasti, kokios
teisés buvo suteiktos, taciau ji néra svarbi aiskinant, kaip toms suteiktoms teiséms
taikoma PVM sistema. Taip pat reikSmés neturi:
+  bet kokio sandorio pristatymo forma - svarbiausias ir esminis sandorio

tikslas;

tiekimo trukmé (iSperkamosios nuomos (lizingo) ar kitos nuomos trukme);

ar sandoris apima Zeme, ant kurios stovi nekilnojamasis turtas (Maierhofer).
Lizingo ar kitos nuomos sandoriy asmuo negali sudaryti pats su savimi (Seeling (C-
269/00)).

2.2.3.11 Sig PVM sistemos isimtj ESTT kruopsciai isaiskino byloje EB Komisija pries
Jungtine Karalyste (C-359/97 [2000]). Sioje byloje, kaip ir tuo pat metu nagrinétoje byloje
(C-358/97, kurioje dalyvavo Airija, taip pat nagrinétas PVM taikymo keliy mokesciams
klausimas (tai rodo, kad tema labai plati). Byloje buvo patvirtinta, kad ypac tais atvejais,
kai svarstomas atleidimas nuo mokescio, Direktyva turi buti aiskinama siaurai.

2.2.3.12 Pirmiausia buvo pastebéta, kad aiskinant Sig isSimtj tiekimo trukmé
neturi reikSmeés:

Jrumpalaikiai sandoriai, pavyzdziui, vieSbucio numerio nuoma vienai nakciai
ar automobiliy stovéjimo vietos nuoma prima facie, patenka j lizingo ar kitos
nuomos apibrézima.”

Tai pat buvo teigiama, kad isimtinio valdymo salyga nebutina:

,Savokos lizingas” ir ,nuoma” <..> nereiskia iSimtinés naudojimo teisés
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arba terminuotos teisés naudoti minétas prekes. Bet koks kitas aiskinimas
nesuderinamas su 13 straipsnio B dalies b punkto 2 papunkciu <..>, kuriame
nurodyta, kad automobiliy stovéjimo viety nuoma prima facie yra lizingas
arba kita nuoma, kaip tai suprantama pagal Sig nuostata. Tokios rGsies
sutartis nereiskia iSimtinés teisés naudotis automobiliy stovéjimo aikstele
arba net konkrecia vieta automobiliy stovéjimo aiksteléje”

Minétos bylos metu buvo laikoma, kad lizingas arba kita nuoma apima susitarima dél

trukmeés, ir 3i trukme turéty atsispindéti nustatytoje kainoje.

2.2.3.13 ESTT idreiské grieztesne nuomone dél isimtinio valdymo Stichting Goed
Wonen byloje ir pradéjo nagrineéti, ar lizingas ar kita nuoma gali bati suprantama kaip
pasyviveikla, nesukurianti pridétinés vertés. Visgijei turtu naudojasi apmokestinamasis
asmuo, turtu per ekonomine sistema yra prisidedama prie prekiy ir paslaugy, kuriy
savikaina jskai¢iuojama j kaina, gamybos arba teikimo. Buvo nuspresta, kad Nyderlandy
asociacija buvo teisi, kai apmokestino PVM 10 mety uzufrukto teise gyvenamajam
kompleksui. Uzufruktas buvo suprantamas kaip:
LJAtitinkamam asmeniui suteikiama teisé naudotis turtu sutartu laikotarpiu
ir uz atlygj, tartum tas asmuo bdty turto savininkas, ir tokia teise negali
pasinaudoti joks kitas asmuo.”
Ekonominiu poZilriu kai kurios uzufrukto salygos yra panasios j nuomos, todél
valstybés narés galéty jj traktuoti kaip nuoma nepriklausomai nuo jo atskiro teisinio
pobudZio.

2.2.3.14 Taciau 3ig traktuote ESTT perzitréjo byloje Belgijos valstybé pries, Temco Europe
SA” (C-284/03 [2005]). ,TJemco" sitlé patalpas jmonéms be nustatytos naudojimosi
trukmeés, o nuomos mokestis iS5 dalies buvo susietas su apyvarta ir darbuotojy
skaic¢iumi. Kaip ir Stockholm Lindopark byloje (C-150/99) (zr. toliau), ESTT Siame savo
sprendime taip pat pabréze pasyvumo kriterijy, nes lizingo ar kitos nuomos sutartimi:

,Siekiama tik suteikti teise pasyviai naudotis patalpomis arba pastato dalimi uz atlygj,
susietg su naudojimosi jais trukme.”

ISimtinio naudojimo salygos ir sutarto termino nenustatymas nebuvo lemiami
veiksniai. Taigi pagrisdamas pakeistg pozidrj ESTT aiskino, kad:
isSimtinis naudojimasis gali bati bendras, tik batina nurodyti, kad turtu negali
naudotis ,visi kiti asmenys, kuriems pagal jstatyma ar sutartj neleidZiama
naudotis teise j nekilnojamajj turta”;
ankstesniuose sprendimuose | trukme buvo atsizvelgta siekiant atskirti
nuoma nuo pramoninés ir komercinés veiklos, kai nuoma traktuojama kaip
teikiama paslauga, o ne kaip ,tiesiog leidimas naudotis turtu’, siejamas su
tam tikru laikotarpiu ir kuriuo pridétiné verté labai nepadidinama.’

2.2.3.15 Véliau ESTT $io pozitrio laikési Fonden Marselisborg Lystbddehavn byloje (C-
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428/02), kurioje susitarimai Svartuoti ir laikyti laivus buvo priskirti neapmokestinamai
lizingui ar kitai nuomai, ir net jeigu laivas ilgiau nei viena dieng budavo ne Svartavimosi
vietoje, paslauga budavo sitloma lankytojams be jokiy kompensacijy, nes ,toks
atsitiktinis naudojimas nuomininkui Zalos nedaro, jis nelaikytinas iskraipanciu santykius
<>

2.2.3.16Koks svarbiausias tiekimo pobudis? PVM teisés tikslais svarbu nustatyti
pagrindinio tiekimo pobudj. Norédamas tai padaryti ESTT iSskiria veiklg, kuri i$ esmeés
yra paslaugy teikimas, o ne tiesiog leidimas naudotis turtu.

2.2.3.17 ,Mirror Group plc” byloje (C-409/98 [2001]) generalinis advokatas teigé:

,Mano nuomone, mintis, kad lizingo ar kitos nuomos ypatybés turi
vyrauti sutartyje tam, kad galety buti taikomas atleidimas nuo mokescio,
muasy tikslais visai nereiksminga. Tokiu atveju atleidimas nuo mokescio
nebdty taikomas sutartims, kurios, nors turi daug lizingo ar kitos nuomos
sutartims budingy bruozy, visy pirma yra susijusios su paslaugy, nebddingy
naudojimuisi turtu, teikimu <..>. Siekdami nustatyti pagrindinius sutarties
bruozus, turime atlikti daugiau nei abstrakcig ar formalig analize. Butina
nustatyti sutarties ekonominj tiksla, nes butent jis atskleidzia, kaip veikla
atitinka 3aliy interesus. Kitaip tariant, turime nustatyti elementa, kurj jvairiy
Europos 3aliy teisinés tradicijos vadina sutarties priezastimi ir supranta
kaip ekonominj tiksla, apskaic¢iuojama siekiant patenkinti atitinkamy 3aliy
ekonominius interesus, kurie ir sudaro sutarties pagrindg. Nuomos atveju
<..> tai veiksmas, kai viena 3alis perduoda kitai Saliai iSimtine teise sutartg
laikotarpj naudotis nekilnojamuoju turtu.”’

Generalinis advokatas savo isvadoje pabrézé teisés naudotis nekilnojamuoju turtu
trukmeés svarba.

2.2.3.18 Stockholm Lindopark byloje Svedijos turto plétros bendrové valdé golfo
aikstyna tik komerciniais tikslais, taciau galimybe Zaisti golfg suteikdavo darbuotojams
ir klientams. ESTT nusprendé, kad:

- golfo aikstyno valdymas paprastai reiskia ne tik pasyvig veikla, kai leidziama
naudotis aikstynu, bet ir apima nemazai komercinés veiklos elementy bei
nuolatine priezitra. Pagal faktus, mazai tikétina, kad golfo aikstyno nuoma
yra pagrindiné teikiama paslauga;
leidimas naudoti golfo aikstyng gali bati ribojamas tiek pagal paskirtj, tiek
ir pagal naudojimosi trukme. Naudojimosi nekilnojamuoju turtu laikotarpis
yra esminis nuomos sutarties elementas.

2.2.3.19 Byloje Sinclair Collis (C-275/01) ESTT nustaté, kad cigarec¢iy pardavimo
automaty jrengimo kito asmens pagal licencijg naudojamose patalpose komercinis
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tikslas buvo parduoti cigaretes. Sutartyje nebuvo numatyti konkurentai, taigi tai negali
bati nekilnojamojo turto lizingas ar kita nuoma, nors dauguma automaty patalpose
buvo pritvirtinti, ir buvo suteiktos tik ribotos valdymo arba kontrolés teisés.

2,24 Su nuoma susijeé mokéjimai tarp nuomotojy, nuomininky ir
subnuomininky

2.2.4.1 Tam, kad mokéjimas bdty neapmokestinamas, jis turi bati susijes su
neapmokestinamu prekiy tiekimu arba paslaugy teikimu. Jeigu nuomininkas moka
nuoma, Sis mokéjimas bus neapmokestinamas PVM nepriklausomai nuo to, ar
mokama nuoma, ar priemoka. Jvairds nuomos variantai dazniausiai neapmokestinami.

2.2.4.2 Mokesciai uz paslaugas bus neapmokestinami tik tuo atveju, jeigu jos
papildo neapmokestinama turto tiekima ir jeigu jas teikia savininkas, o ne trecioji $alis.

2.2.4.3 Atvirkstiniai mokéjimai. Norint, kad atvirkstinis mokéjimas baty
neapmokestinamas, batina ne tik jrodyti tiekima, bet ir Zemés tiekima. PVM taikomas
prekiy tiekimui ar paslaugy teikimui, o ne mokéjimui. Jei nustatomas tiekimas, batina
inagrineti, ar jam taikomos 135 straipsnyje numatytos iSimtys. Svarbiausios ESTT
bylos, kuriose buvo nagringjami Sie klausimai, yra ,Mirror Group plc”ir ,Cantor Fitzgerald
International” (C-108/99 [2001]) - jomis buvo panaikintas ankstesnis bylos Lubbock
Fine (C-63/92 [1994]) sprendimas.

2.2.4.4 Jeigu:
nuomotojas sumoka nuomininkui, kad $is issinuomoty turta, gali bati, kad
nuomininko atzvilgiu néra tiekimo arba tiekimas apmokestintas PVM (zr.
,Mirror Group plc” bylos sprendima, kai buvo mokama uz statybos darbus);
nuomininkas moka nuomotojui, kad galéty perimti nuoma, tokiu atveju tai
gali bati apmokestinama PVM;
bebaigiantis nuomotis nuomininkas moka nuomojamo turto peréméjui
— naujam nuomininkui — tai gali bdti PYM apmokestinamas tiekimas (Zr.
Cantor Fitzgerald bylg).

2.2.5 Kiti su nekilnojamuoju turtu susije PVM klausimai

2.2.5.1 Tesiamos veiklos perdavimas. Pagal Direktyvos 19 straipsnj valstybéms
naréms leidZiama manyti, kad viso turto perleidimas néra prekiy tiekimas, o naujasis
savininkas yra tiesiog turta perleidusio asmens teisiy peréeméjas. Tokiu atveju leidziama
jsigyti jmone sandoriui netaikant PVM.

2.2.5.2 Gamybos priemoniy schema. Direktyvos 187-191 straipsniai gali bati
taikomi ilgalaikio vartojimo prekéms, pavyzdZiui, pastatams arba didelés apimties
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darbams, isdalijant pirkimo mokescio susigraZzinama suma per kelerius metus.

Teisés aktai

Septintoji PVM direktyva (2006/112/EB)

Direktyva 2009/47/EB, i§ dalies kei¢ianti Direktyvos 2006/112/EB nuostatas, susijusias
su lengvatiniais pridétinés vertés mokescio tarifais

3. Sveikata ir sauga

3.1 Furopos Sajungos teiséje sveikatg ir saugg darbe reglamentuoja Sutarties
dél Europos Sajungos veikimo 153 straipsnis, svarbiausias dokumentas yra Pagrindy
direktyva dél priemoniy darbuotojy saugai ir sveikatos apsaugai darbe gerinti
nustatymo (Direktyva 89/391/EEB dél priemoniy darbuotojy saugai ir sveikatos
apsaugai darbe gerinti nustatymo) ir konkrec¢iau jg papildancios direktyvos,
pavyzdziui, Direktyva dél darbo viety (Direktyva 89/654/EEB). Dabartiné 2014-2020
m. ES darbuotojy saugos ir sveikatos strateginé programa buvo patvirtinta Komisijos
komunikatu Nr. 2014/332. Sie teisés aktai gali tureti jtakos nekilnojamajam turtui ir jo
vertei. Esminiai turto naudojimo ar plétros galimybiy apribojimai gali buti nustatyti
teisés aktais dél pavojingos veiklos.

3.2 Pastatai ir nejgalieji. ES teiséje yra nemazai nuostaty dél nejgaliujy
galimybiy patekti | pastatus Direktyvos 89/654/EEB 1 priedo 20 pastraipoje ir
Direktyvos 89/654/EEB 2 priedo 15 pastraipoje reikalaujama, kad tiek naujos, tiek
esamos ,darbovietés turi bati jrengtos atsizvelgiant | nejgaliy darbuotojy reikmes. Si
nuostata ypac taikoma jrengiant duris, praéjimus, laiptus, dusus, praustuvus ir tualetus,
kuriais naudojasi nejgalds darbuotojai, bei darbo vietas, kuriose jie dirba.” Direktyvoje
95/16/EB reglamentuojamos galimybés nejgaliesiems naudotis liftais.

3.3 Direktyvoje 2000/78/EB nustatomi vienodo pozirio uzimtumo ir profesinéje
srityje bendrieji pagrindai ir pabréZiama pusiausvyra tarp batinybés tinkamai
pasirtpinti nejgaliyjy poreikiais ir requliavimo nastos. 5 straipsnyje nustatyta:

,Siekiant garantuoti, kad nejgaliyjy atzvilgiu buty laikomasi vienodo
pozilrio principo, jiems jrengiamos tinkamos patalpos. Tai reiskia, kad
prireikus konkreciu atveju darbdaviai imasi tinkamy priemoniy, kad
nejgaliajam buty sudarytos salygos gauti darbg, dirbti, kilti tarnyboje arba
mokytis, nebent dél tokiy priemoniy buty neproporcingai apsunkinamos
darbdavio pareigos. Pareigos néra neproporcingai apsunkinamos, jei jam
pakankamai atlyginama konkrecios valstybés narés nejgalumo politikos
srityje numatytomis priemonémis.”

Siekis uztikrinti galimybes nejgaliesiems naudotis pastatais tiek uzimtumo tikslais,
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tiek jvairioms paslaugoms jtvirtintas 2010-2020 m. Europos strategijoje dél negalios
(Tolesnis siekis kurti Europg be kliticiy). RySium su tuo darbai, kuriais siekiama uztikrinti
prieinamuma nejgaliesiems, gali buti bendrai finansuojami is ES struktariniy fondy.

Teisés aktai

Direktyva dél priemoniy darbuotojy saugai ir sveikatos apsaugai darbe gerinti
nustatymo (89/391/EEB)

Direktyva dél valstybiy nariy jstatymuy, susijusiy su liftais, suderinimo (95/16/EB)
Direktyva, nustatanti vienodo pozilrio uzimtumo ir profesinéje srityje bendruosius
pagrindus (2000/78/EB)

34 Pavojinga veikla. Tarybos direktyvoje 2012/18/ES dél dideliy avarijy
pavojaus kontrolés reikalaujama patvirtinti Zzemes aplink objektus, kuriuose vykdoma
pavojinga veikla, naudojimo planavimo strategijas. Si direktyva dar vadinama Seveso
Il direktyva, nes buvo parengta kaip atsakas j dioksiny patekima j aplinkg jvykus
avarijai chemijos gamykloje 3alia Seveso. Nuo 2015 m. birzelio 1 d. 3i direktyva pakeité
Direktyva 96/82/EEB, kuri po pramoniniy avarijy Tullzoje, Baja Maréje ir Enschedéje
1997 m. buvo i$ dalies pakeista, o véliau isplésta remiantis Direktyva 2003/105/EB.
Ja siekiama uztikrinti, kad ,[valstybiy nariy] Zemétvarkos arba kitoje atitinkamoje
politikoje baty atsizvelgiama | dideliy avarijy prevencijos ir tokiy avarijy padariniy
Zmoniy sveikatai bei aplinkai Svelninimo uzdavinius”. Priemoneés, kuriy reikéty imtis,
kad buty pasiekti Sie tikslai, apima naujos plétros 3alia esamy pavojingy jrenginiy
kontrole ir naujy pavojingy jrenginiy isdéstyma. 2003 m. priimti papildymai apima
rizika, susidarancia dél saugojimo ir perdirbimo veiklos kasyboje, pirotechnikos ir
sprogstamyjy medziagy bei dél laikomy amonio nitrato ir amonio nitrato trasy.
Direktyva nereglamentuoja veiklos (pavyzdziui, branduoliniy objekty arba pavojingy
medZiagy vezimo), kuriai taikomi kiti teisés aktai.

3.5 Svarbiausi $io plétros reZimo pakeitimai, jteisinti Seveso lll direktyva, reikalauja
daugiau galimybiy visuomenei susipazinti su informacija ir grieztesniy tikrinimo
standarty.

3.6 Tokios butinos Zemés naudojimo planavimo strategijos gali apriboti Zemés
naudojimg netoli dideliy svarbiy pramonés objekty, pavyzdZziui, chemijos gamykly ir
naftos perdirbimo jmoniy, taciau Siy strategijy taikymo sritis gali bati kur kas platesne.
PavyzdZiui, Jungtinéje Karalystéje tokios strategijos gali turéti jtakos Zemei Salia didelio
slegio dujotiekio linijos. Tokie plétros galimybiy apribojimai gali turéti jtakos vertei,
taip pat gali prireikti vertinimo del kompensacijos ar Svelninimo priemoniy.

Teisés aktai
Direktyva deél dideliy avarijy pavojaus kontrolés (2012/18/ES) (Seveso Il direktyva).
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4, Energija

4.1 Siuo metu didelé ES energetikos politikos dalis skirta kuo labiau sumazinti
su energetika susijusiy iSmetamy Siltnamio efektg sukelianc¢iy dujy kiekj. Esminiai
politikos aspektai yra tokie:
energija turéty bati gaunama is saltiniy, kurie neskatina siy dujy issiskyrimo,
todél didelis démesys skiriamas atsinaujinantiems energijos Saltiniams;
vis daugiau energijos Sildymui ir transportui turéty bati gaunama is elektros;
turety bati didinamas energijos vartojimo efektyvumas.
Sig politikg dabar tesia bendroji ES energetikos sgjungos sistema.

4.2 Siam klausimui spresti numatyta nemazai priemoniy, kurios turés tiesioginj ir
netiesioginj poveikj nekilnojamajam turtui bei jo naudojimui, — tai Energijos vartojimo
efektyvumo direktyva, Direktyva dél pastaty energinio naudingumo ir Dideliy kura
deginanciy jrenginiy direktyva. Jos numato, kad kai kurios ES teritorijos iki 2020 m., be
jprasto turto nuvertéjimo, praras daugiau nei tre¢dalj esamos gamybos pajegumo.

4.3 Dabartinis Direktyvos 2009/28/EB dél energijos i$ atsinaujinanciy 3altiniy
tikslas — pasiekti, kad atsinaujinanciy saltiniy energija iki 2020 m. sudaryty 20 proc.
bendro suvartojamo ES energijos kiekio. Valstybés narés turi reikalauti, kad naujuose
ir esamuosiuose pastatuose, kuriuos reikia kapitaliskai renovuoti, bty naudojamas
bent minimalus atsinaujinanciy istekliy energijos kiekis. Sis tikslas buvo iSkeltas
kartu su ES energijos vartojimo efektyvumo direktyvos 2012 m. iskeltu tikslu iki 2020
m. | aplinkg ismetamy Siltnamio efektg sukelian¢iy dujy kiekj sumazinti 20 proc.
nuo 1990 m. buvusio lygio. Minéta tiksla baty galima padidinti iki 30 proc, jei prie
bendradarbiavimo prisijungty ne ES 3alys. Naujausi tikslai — iki 2030 m. j aplinka
ismetamy Siltnamio efektg sukelianciy dujy kiekj sumazinti iki 40 proc.,, o 2030 m.
energijos i$ atsinaujinanciy $altiniy dalis sudaryty 45 proc. (2020-2030 m. klimato ir
energetikos politikos strategija, KOM 2014/15).

4.4 Spaudima, kurj sukelia Sie tikslai, patvirtina 2010 m. lapkri¢io mén. Komisijos
komunikatas (KOM(2010) 639): ,Energetika 2020 — konkurencingos, darnios ir saugios
energetikos strategija” Jau dokumento pavadinimas atspindi energetikos politikos
tikslus, nustatytus Lisabonos sutartyje, o paciame dokumente teigiama, kad ,Europos
energetikos sistemos per létai prisitaiko, o i33Ukiy mastas auga’, ir isreiSkiamas
susiripinimas, jog ES gali nepasiekti visy savo 2020 m. energetikos tiksly:

,Laikas spaudzial Todél dauguma pasitlymuy, kaip siekti 2020 m. tiksly,
Komisija pateiks per artimiausius 18 meénesiy. Diskusijos, priémimas ir
jdiegimas turés vykti greitai. Tokiu badu ES galés geriau pasiruosti siekti 2020
m. rezultaty: suderinti standartus, taisykles, reglamentus, planus, projektus,
finansinius ir zmogiskuosius isteklius, technologijy rinkas, socialinius
lOkescius ir t. t, ir parengti Europos piliecius busimiems isbandymams.”
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4.5 Visa tai tures jtakos nekilnojamajam turtui, viena vertus, dél to, kad jis yra
energijos i$ atsinaujinanciy $altiniy gamybos vieta, o, kita vertus, kad galima gerinti
SU juo susijusio energijos vartojimo efektyvuma. Jei turto kaina, kartu su transportu ir
kitais svarbiausiais veiksniais, labai pasikeis, tai gali turéti jtakos vartotojy ir investuotojy
sprendimams, susijusiems su turto pobudziu ir buvimo vieta.

4.6 Energijos vartojimo efektyvumas. Pastebimas aiskus susirGpinimas, kaip
padidinti energijos vartojimo efektyvuma, kad didZiausia nauda baty pasiekiama
naudojant maziausiaiistekliy ir kad taip padidety energijos paklausa. DidZioji bendryjy
politikos principy dalis pateikta Energijos vartojimo efektyvumo direktyvoje. Tiek
energijos vartojimo efektyvumo, tiek siltnamio efekta sukelianciy dujy problemos gali
bati sprendZiamos nustatant kainas uz iSmetamg anglies dioksidg, pasitelkiant tokius
mechanizmus, kaip, pavyzdziui, ES prekybos tarsos leidimais sistema, dél kuriy naudoti
iskastinj kurg energijai iSgauti buty santykinai brangiau. Be to, svarbus vaidmuo tenka
energijos taupymui — tai ypac aktualu kalbant apie pastatus ir jy naudojima.

4.7 Geriausiai zinoma ES priemoné $ioje srityje yra 2002 m. direktyva dél pastaty
energinio naudingumo, kurig dabar pakeité nauja 2010 m. direktyvos redakcija. Minéta
direktyva taikoma pastatams, jy techninéms sistemoms, bet ne juose vykdomai veiklai.

4.8 Vienas svarbiausiy direktyvos tiksly — didinti rinkos informuotuma apie
energijos vartojimo neefektyvuma ir sanaudas. Direktyvoje, kurig pakeité si direktyva,
buvo nustatyta energinio naudingumo sertifikaty (ENS) sistema, kuria remiantis
kiekvienoms patalpoms pagal santykinai standartine sistemga suteikiama energinio
naudingumo klasé. Tokiy sertifikaty reikalaujama daugeliui pastaty, kurie parduodami
arba iSnuomojami naujam nuomininkui, t. y. is esmés beveik visiems gyvenamosios,
komercinés paskirties ir viesojo sektoriaus pastatams, ir daugeliui kity pastaty, isskyrus
tuos, kuriuose ,suvartojama mazai energijos”.

4.9 Direktyvoje reikalaujama, kad skelbimuose dél nekilnojamojo turto
pardavimo arba nuomos buty nurodyta pastatui suteikta energinio naudingumo
klase, o pastatuose, kuriy plotas didesnis nei 250 m?ir kuriuos daznai lanko visuomene,
ENS buty demonstruojamas gerai matomoje vietoje.

4,10  Pagal3ig direktyva ne véliau kaip iki 2020 m. gruodzio 31 d. visi nauji pastatai
turi bati ,beveik nulinés energijos” (pastatams, uzimamiems ir valdomiems viesosios
valdZios institucijy, $i nuostata taikoma nuo 2018 m. gruodzio 31 d.) — tai daug
pastangy reikalaujantis tikslas, stiprinantis kitas politikos tendencijas didinti energijos
vartojimo efektyvumo reikalavimus nacionaliniuose statybos standartuose. Direktyvos
standartai netaikomi esamiems pastatams, iSskyrus atvejus, kai vykdoma renovacija,
kuri gali bati laikoma kapitaline renovacija — tada reikalaujama laikytis energinio
naudingumo standarty. Direktyvoje taip pat nustatyta Sildymo ir oro kondicionavimo
sistemy tikrinimo tvarka.
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4.11 Si direktyva i$samiau aptarta 8-ajame EVIMIN.

Teisés aktai

Atsinaujinanciy istekliy energijos direktyva (2009/28/EB)
Pastaty energinio naudingumo direktyva (2010/31/ES)
Direktyva dél energijos vartojimo efektyvumo (2012/27/ES)

5. Aplinka
5.1 Bendroji informacija

5.1.1  Turto vertinimas ir aplinkos apsaugos klausimai. Profesionalus turto
vertinimas gali atspindéti tik faktine rinkos padétj vertés nustatymo diena, pasitlos ir
paklausos pusiausvyra toje rinkoje, viltis ir susiripinima bei rinkos nuomone apie turtg
isreiSkiant vienu skaic¢iumi.. Nekilnojamajam turtui aktualUs teisés aktai ir politikos
priemonés taip pat yra svarbi, bet nebutinai lemiama Sios aplinkybiy visumos dalis.
Vertinimas negali pralenkti rinkos.

5.1.2  Aplinkos apsaugos aspekty reglamentavimas turto ir verslo savininkams bei
naudotojams gali reiksti dideles islaidas, todél svarbu suprasti galimg jo poveikj bet
kokioje konkrecioje situacijoje ir dél to atsirandancias pasekmes turto vertei. Minéti
klausimai taip pat aktualUs skolintojams ir nuomojant turta.

5.1.3 Aplinkosaugos teisinio reglamentavimo apimties ES didéjimas.
Pradingje 1957 m. Romos sutartyje neuzsimenama apie aplinkos apsauga. Kai XX
a. astuntojo deSimtmecio pradzioje aplinkos apsaugos klausimai tapo svarbesni,
pirmoji oficiali ES reakcija j juos buvo pareiskimas, kurj 1972 m. spalio meén. pateiké
tuometiniai $ediy valstybiy vadovai. Buvo paskelbta pirmoji i$ $esiy Aplinkosaugos
veiksmy programy, kurioje buvo apibrézti politiniai tikslai. Dabartiné Sestoji programa
apima laikotarpj nuo 2002 m. iki 2012 m., ir joje nustatyti keturi,pagrindiniai aplinkos
apsaugos prioritetai”; klimato kaita; gamta ir biologiné jvairové; aplinka ir sveikata,
gyvenimo kokybé; gamtos istekliai bei atliekos.

5.1.4 Si Europos Sajungos aplinkos apsaugos politikos taikymo sritis buvo
palaipsniui isplésta teismy praktika, o véliau ir sutartimis, remiantis tuo, kad dauguma
klausimy, susijusiy tiek su priezastimis, tiek su pasekmémis, perZzengia atskiry 3aliy
sienas. Nuo 1973 m. iki 1986 m. ES aplinkos apsaugos teisé vandens, atlieky ir oro tarsos
srityse buvo nuolat plétojama, o Siai plétrai papildoma postumj suteike Seveso avarija.
ES vaidmuo buvo jtvirtintas 1987 m. priimtu Suvestiniu Europos aktu (su vélesniais
pakeitimais), kurj ESTT taiké savo konstituciniuose aiskinimuose (pavyzdZziui, Titano
dioksido byloje (C-300/89 [1991]), daznai priimamuose iki atitinkamy konstituciniy
pokycCiy. 1989 m. Europos Komisijoje buvo jkurtas atskiras Aplinkos apsaugos
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direktoratas, 0 1990 m. sutarta jsteigti Europos aplinkos agentdra, kuri pradéjo veikti
nuo 1993 m. Si agentara kas trejus metus turi parengti ataskaitg apie Europos aplinkos
bakle. ES ne tik leidZia konkrecius teisés aktus, bet ir kuria bendrg aplinkos apsaugos
politika, pavyzdziui, 2001 m. buvo priimta,Tvaraus vystymosi strategija“.

5.1.5 Aplinkos apsauga - tai plati, jvairi, sudétinga ir besivystanti sritis, turinti
reikSmingy pasekmiy nekilnojamajam turtui. Su kiekvienu ES teisés aktu, ypac
direktyvomis, gali bati susijusi atitinkama teismy praktika, taip pat juos gali uzmaskuoti,
o kartkartemis iSpléesti nacionaliniai jgyvendinimo teisés aktai. Taip pat daznai yra daug
susijusiy velesniy kiekvieno ES teisés akto pakeitimy ir kity susijusiy teises akty.

5.1.6 Pirmas reikdmingas ES jsikidimas gamtos iSsaugojimo srityje — tai 1979
m. priimta Laukiniy pauksciy direktyva, kurioje buvo nustatyti gamtos iSsaugojimo
politikos principai, kuriuos véliau iSpleté Buveiniy direktyva. Véliau Sie gamtos
i$saugojimo interesai buvo detaliau aptariami nuo 1985 m. jsigaliojusioje Poveikio
aplinkai vertinimo direktyvoje, kurioje pirma karta buvo pateikti svarbls plétros
pasitlymai, Siuo metu tape aktualiu daugelio plétros procesy klausimu (Zr. tolesnj 5.2
punkta).

5.1.7 1987 m. priimtas Suvestinis Europos aktas buvo pirmasis oficialus
dokumentas, apibréZiantis iki tol neaisky ES vaidmenj aplinkos politikos srityje. ESTT
sprendimai Titano dioksido [1991] ir Valonijos atlieky (C-2/90 [1993]) bylose iSplétojo
Sig pozicija, kuri po to buvo jtvirtinta ir pagrjsta 1997 m. Amsterdamo sutarties 95 ir
174176 straipsniuose. Minétos sutarties 174 straipsnio 2 dalyje tiesiog teigiama:

,Bendrijos aplinkos politika turi bati siekiama auksto apsaugos lygio
atsizvelgiant | skirtingy Bendrijos regiony buklés jvairove. Si politika yra
grindZiama atsargumo principu bei principais, kad reikia imtis prevenciniy
veiksmy, kad Zala aplinkai pirmiausia turéty bati atitaisoma ten, kur yra jos
saltinis, ir kad atlygina terséjas.”

Panasiai kaip Amsterdamo sutartyje, EB steigimo sutarties 6 straipsnyje nurodoma:

LAplinkos apsaugos reikalavimai turi bati integruoti j 3 straipsnyje iSvardyty
Bendrijos politiky ir veiksmy apibrézima ir jgyvendinima, ypac siekiant
skatinti subalansuota plétrg.

Dél 3Siy teises akty nuostaty aplinkos apsauga dabar yra neatsiejama ES teisés akty
sistemos dalis, o ,tvarus vystymasis” kartu su atsargumo ir terséjas moka” principais,
tapo pagrindiniu principu (taip pat jis minimas is dalies pakeistame Europos Sajungos
sutarties 2 straipsnyje). Pagal 95 ir 176 straipsnius valstybés narés gali jvesti grieztesnius
reikalavimus.
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5.1.8  Aplinkos apsauga néra pats svarbiausias tikslas. ESTT generalinis advokatas
byloje R pries valstybés sekretoriy, atsakingqg uz aplinkg, transportq ir regionus, ex p ,First
Corporate Shipping Limited” (C-371/98 [2000]) komentavo, kad nuoroda j Sutarties
preambuléje minima tvary vystymasi nereiskia, jog:

LAplinkos interesai privalo batinai ir sistemingai turéti virsenybe prie$ kitus
interesus, kuriuos gina kitos Bendrijos politikos sritys, jgyvendinamos pagal
EB sutarties 3 straipsnj.”

Suderinti konkuruojancius interesus ES lygmeniu yra politinis klausimas. Generalinis
advokatas tai patvirtino byloje Austrija pries Parlamentq / Tarybg (C161/04 [2006)):

,Nors i nuostata suformuluota imperatyviais terminais <..>, negalima
tvirtinti, kad ji nustato standarta, pagal kurj formuojant Bendrijos politikos
kryptis pirmenybé visada turety bati teikiama aplinkos apsaugos interesams.
Toks aiskinimas nepriimtinai suvarzyty Bendrijos institucijy ir Bendrijos teisés
akty leidéjo jgaliojimus. Daugiausia ji gali buti laikoma Bendrijos institucijy
pareiga tinkamai atsizvelgti | ekologinius interesus politikos srityse,
nepatenkanciose | aplinkos apsauga stricto sensu. Reikalavima perziaréti
Bendrijos teisés akto galiojimg EB 6 straipsnis gali reiksti tik tuomet, jei |
ekologinius interesus baty akivaizdziai nekreipiama démesio arba | juos
baty visiskai neatsizvelgiama.”

5.1.9 Kovos su klimato kaita priemonés. Europos Sajunga vis labiau telkia
démesj j priemones klimato kaitai Svelninti. IS dalies tai jgyvendinama teisés aktais
deél energetikos (Zr. ankstesne 4 dalj), taip pat tiesiogiai nustatant j aplinka iSmetamy
Siltnamio efektg sukelianciy dujy apribojimus. Manoma, kad dél veiklos, susijusios
su pastatais, susidaro mazdaug 40 % iSmetamujy tersaly, o Zemés valdymas gali
arba apsunkinti, arba pagerinti 3ig situacija. Prekybos tarsos leidimais sistema ir
kitos priemonés gali tureti jtakos kai kuriy jmoniy ekonomikai. Apskritai kalbant,
daugeliui nekilnojamojo turto savininky ir naudotojy gali bati svarbu vertinant turta
atsizvelgti | komercinius klausimus, susijusius su anglies dioksido iSmetimo mazinimo
programomis, t. y. ar programa gali lengvai padéti, ar jg brangu pritaikyti?

5.2 Poveikio aplinkai vertinimai ir strateginiai aplinkos vertinimai

5.2.1  Bendrai vertinant, ES palyginti nedaug kisosi | teritorijy planavimo politika,
taciau dare jtaka priimant sprendimus dél konkreciy pasiulymy. Bendriausio pobudzio
jsikiSimas buvo plétros kontrolé, jgyvendinta direktyvomis, kuriomis reikalaujama
atlikti poveikio aplinkai vertinima konkrec¢ioms plétros pasitlymy grupéms. Pirmiausia
tokia direktyva buvo priimta 1985 m., véliau i$ dalies pakeista 1997 m., 2003 m. ir 2009
m., 0 Sios taisyklés galiausiai buvo kodifikuotos 2011 m. Poveikio aplinkai vertinimo
direktyvoje (i$ dalies pakeistoje 2014 m.).
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5.2.2 Tokio poveikio vertinimo tikslas yra uztikrinti, kad baty sistemingai
vertinamos galimos plétros pasekmeés aplinkai ir apsvarstytos priemoneés, kurios
leisty isvengti reikSmingo neigiamo poveikio. Tai galima pasiekti laikantis struktGrinio
poziUrio ir naudojantis eksperty ataskaitomis, kurios padéty priimti plétros kontrolés
sprendimus. Batina atlikti direktyvos | priede isvardyty projekty (vykdymo) poveikio
aplinkai vertinima, o valstybés narés turi nuspresti (,atrinkti”), ar reikia jvertinti Il priede
iSvardyty projekty poveikj aplinkai.

5.2.3 ESTT sprendimas byloje Komisija pries Airijig (C-215/06) atskleidZia, kad
valstybé nare neturi teisés atgaline data suteikti leidimo planuojamai veiklai, kurios
poveikio aplinkai vertinimas (PAV) nebuvo atliktas, ir dél to batina atlikti naujg PAV.
Vertinant tam tikra nekilnojamajj turta tai gali bati rimta problema.

5.2.4 2001 m. priimta Strateginio poveikio aplinkai vertinimo direktyva iSpléte
poveikio aplinkai vertinimo butinybe ir numaté planus arba programas, kuriais turi
bati remiamasi ateityje suteikiant plétros leidimus dél Zemés Ukio, miskininkystes,
Zuvininkystes, energetikos, pramones, transporto, atlieky tvarkymo, vandentvarkos,
telekomunikacijy, turizmo ir plétros kontrolés. Si tvarka taikoma projektams,
iSvardytiems 1985 m. PAV direktyvos | arba Il prieduose, ir visiems planams, kuriuos
reikia jvertinti pagal 1992 m. priimta Buveiniy direktyva.

Teisés aktai

Poveikio aplinkai vertinimo direktyva (2011/92/EB)

Direktyva 2014/52/ES, i$ dalies keic¢ianti Direktyva 2011/92/EB dél tam tikry valstybes
ir privaciy projekty poveikio aplinkai vertinimo

Direktyva deél tam tikry plany ir programy pasekmiy aplinkai vertinimo (daznai
vadinama Strateginio poveikio aplinkai vertinimo direktyva) (2001/42/EB)

5.3 Vanduo

5.3.1  Daugelis su vandeniu susijusiy klausimy gali bati suskirstyti j tris kategorijas:

vandens kokybé — jvairiy formy tar3a;

vandens stoka — trikumas;

- vandens kiekis — uztvindymo pavojus.

ES politika dazniausiai nukreipta j vandens kokybe, taciau didelio masto Vandens
pagrindy direktyvoje netiesiogiai nagringjamas vandens trikumo klausimas, o
Potvyniy direktyvoje reikalaujama imtis veiksmy dél uZtvindymo rizikos. Vandens
telkiniy ekologinis vaidmuo pripazintas gamtos apsaugos teisés aktuose, kuriuose
kartais nustatomi dideli plétros apribojimai.

5.3.2 Pirmasis ES teisés aktas del vandens kokybés buvo 1975 m. priimta
Pavirsinio vandens, skirto geriamajam vandeniui imti, direktyva, kuri nuo 1990 m.
buvo palaipsniui plétojama. Svarbiausias bendrosios teisés aktas yra 2000 m. priimta
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Vandens pagrindy direktyva, kuri turéjo bati visiskai jgyvendinta iki 2015 m., numatant
standartus pazeidusioms valstybéms narems skirti baudas.

5.3.3  Vandens tarsos klausimai gali buti suskirstyti | dvi grupes: sutelktosios tarsos
saltiniai (pavyzdziui, tam tikri nuoteky vamzdziai, nuoteky i$ gamykly vamzdziai ar
vietinés avarijos) ir pasklidosios tarsos saltiniai, kylancios i$ foninés aplinkos. Bendrieji
tarsos teisés aktai gali buti veiksmingi siekiant mazinti sutelktosios tarsos 3altiniy
poveikj ir nustatant baudas uz avarijas. Vandens pagrindy direktyvoje sprendziamos
daug sudétingesnés pasklidosios tarsos problemos, kai tersalai gali sklisti i$ jvairios
foninés aplinkos: pradedant nuo dirvozemio, trasy, kovai su piktzolémis arba kenkéjais
skirty purskiamuyjy medziagy, gyvaniniy atlieky ir miesto nuoteky iki natGraliai
susidaranciy cheminiy medZziagy ir bakterijy.

5.3.4 1976 m. priimtoje Pavojingy medziagy direktyvoje i$ valstybiy nariy
reikalaujama kontroliuoti, kad nurodytos medziagos nepatekty | kanalizacija. Véliau
ji buvo i3plésta kitomis direktyvomis, reglamentuojanciomis nuoteky isleidima j
nuoteky surinkimo sistemas. Dél leidimy isleisti j nuoteky surinkimo sistemas salygy
gali padidéti arba sumazéti paveikty patalpy verte.

5.3.5  Pirmoji PoZzeminio vandens direktyva buvo priimta 1980 m. Direktyvoje i3
valstybiy nariy reikalaujama imtis priemoniy, kurios uzkirsty kelig pozeminio vandens
tardai jvairiomis medziagomis, kuriy isleidimas, atsizvelgiant j jy toksisSkuma, turéty
bati arba uzdraustas, arba kontroliuojamas. Sig direktyva pakeité Pozeminio vandens
direktyva 2006/118/EB, kurios dalys dabar perZiGrimos.

5.3.6 1991 m. buvo priimta Nitraty direktyva, kuria siekiama sumazinti dél
Zemés Ukyje naudojamy nitraty atsirandancia vandens tarsa ir uzkirsti kelig tolesnei
tokios rusies tarsai. Direktyvoje reikalaujama, kad valstybés narés nurodyty nitraty
pazeidZiamas zonas, kuriose turi bati vykdoma,geroji Zemés tkio praktika’, apribojant
azoto traSy naudojimo normas ir reikalaujant sandéliuoti meéslg ir srutas. Tokiose
zonose turi bati stebimas pavirsinis vanduo ir pozeminio vandens vandeningieji
sluoksniai, taip pat eutrofiné gélyjy pavirsiniy vandeny, upiy zio¢iy bei pakranciy
vandeny buaklé.

5.3.7 1991 m. miesto nuoteky direktyvoje reikalaujama i$ anksto nustatyti taisykles
dél gamybiniy nuoteky isleidimo j kanalizacija arba valymo ir, jeigu bdtina, iSankstinio
valymo jrenginius, kad bdty sumazinta galima tarsa, taip pat numatoma, kad turi bati
naudojamos surinkimo sistemos, suprojektuotos ir eksploatuojamos pagal geriausius
techninius pasiekimus, jeigu tai néra pernelyg brangu” Sios nuostatos taikomos
jrenginiams, jvertinamiems pagal gyventojy ekvivalenta (GE) — organinés biologiskai
skaidomos tardos, kurig sukelia nuotekos, matavimo vieneta. ,Jautrioms” zonoms
taikomi grieztesni standartai.
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5.3.8 Vandens pagrindy direktyva taikoma pavirsiniams vandenims (eZerams,
tvenkiniams, upems, kanalams, upiy Ziotims ir vandenims iki vienos jarmylés nuo
kranto) ir poZzeminiam vandeniui. Direktyvos tikslai:
«uzkirsti kelig vandens buklés prastéjimui, apsaugoti ir gerinti vandens

ekosistemas;

skatinti subalansuotg vandens vartojima, remiantis ilgalaike turimy vandens

istekliy apsauga;

mazinti prioritetiniy medziagy isleidima, iSmetimg ir nuostolius, taip pat

sustabdyti ir palaipsniui nutraukti prioritetiniy pavojingy medziagy isleidima,

iSmetima ir nuostolius | vandens ekosistemas. Prioritetines medZiagas

reglamentuoja si direktyva ir Aplinkos kokybés standarty direktyva;

sumazinti ir uzkirsti kelig pozeminio vandens tarsai;

prisidéti prie potvyniy bei sausry sukelty padariniy Svelninimo.
D|rektyv0Je reikalaujama kiekvienam upés baseinui parengti strateginio valdymo
plang, kuriame bty nurodyta, kaip bus siekiami su vandens telkiniu susije tikslai,
sprendziant tiek sutelktosios, tiek pasklidosios tarsos Saltiniy klausimus. Valstybes
narés privalo garantuoti gerg pavirsinio vandens bukle — chemine sudétj ir ekologija,
taip pat uztikrinti poZzeminio vandens chemine bukle ir kiekj (kad ilga laika iSgaunant
nebuty iseikvotas). Sie standartai néra tiksliai apibrézti, ta¢iau numanomi ir taikomi
ypac tose zonose, kurios nurodytos pagal kitus ES teisés aktus, taciau gali buti atidéti
iki 2021 m. arba 2027 m.

5.3.9 Pagrindy direktyva papildo keletas antriniy direktyvy, kurios padeda ja
jgyvendinti. Jau priimtos Sios direktyvos:
- Pavojingy medziagy direktyva (2006/11/EB) — laikinoji apsaugos priemoné;
Pozeminio vandens direktyva (2006/118/EB);
Direktyva dél aplinkos kokybés standarty vandens politikos srityje (2008/105/
EB), kurioje isvardijamos prioritetinés medZziagos ir nurodomos jy ribos bei
reikalavimai sudaryti iSmetimo, isleidimo ir nuotékiy sarasa kiekvienam upés
baseinui;
kitos direktyvos bus priimtos véliau.

5.3.10 Potvyniy direktyvoje apibréziama vidaus ir pakranciy vandeny uztvindymo
rizikos vertinimo ir valdymo sistema. Valstybés nares privalo atlikti kiekvieno upés
baseino buklés vertinima, paruosti potvyniy grésmés ir rizikos zemeélapius ir parengti
potvyniy rizikos valdymo planus. Jei nustatoma, kad tam tikrai vietai gresia uZtvindymo
pavojus, vadinasi, tai turés pasekmiy ten esanciam turtui: tiek dél faktinio potvynio
grésmes, tiek del galimybés gauti draudima ar to draudimo kainos. Kai kuriais atvejais
imantis potvyniy kontrolés priemoniy gali tekti uztvindyti Zeme siekiant apsaugoti
kita turta ir suvaldyti vandens srautg — tai irgi veikia nekilnojamojo turto verte.

Teisés aktai
Direktyva dél pavirsinio vandens, skirto geriamajam vandeniui imti (75/440/EEB)
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Direktyva del tam tikry j Bendrijos vandenis isleidZiamy pavojingy medZiagy sukeltos
tarsos (76/464/EEB)

Direktyva dél miesto nuoteky valymo (91/271/EEB)

Direktyva dél vandeny apsaugos nuo tarsos nitratais i$ Zemes tkio 3altiniy (91/676/
EEB)

Vandens pagrindy direktyva (2000/60/EB)

Pavojingy medziagy direktyva (2006/11/EB)

PoZeminio vandens direktyva (2006/118/EB)

Potvyniy direktyva (2007/60/EB)

Direktyva dél aplinkos kokybés standarty (2008/105/EB)

5.4 Atsakomybé uz aplinkos apsaugos pazeidimus ir uztersta zemeé

5.4.1 2004 m. Direktyva dél atsakomybés uz aplinkos apsauga siekiant isvengti
zalos aplinkai ir jg iStaisyti (su pakeitimais) svarbi vykdant nekilnojamojo turto
sandorius, jeigu turtas susijes su tarsos paveikta Zeme, saugomomis teritorijomis ir
pozeminiu vandeniu.

5.4.2 Taikant principa ,ters¢jas moka’, jtvirtintg Sutarties dél Europos Sajungos
veikimo 191 straipsnio 2 dalyje, asmuo gali buti atsakingas, jei jis laikomas subjektu.
Subjektas, vykdantis direktyvos Il priede nurodyta veikla, grieztai atsako uz priemones,
kuriy batina imtis siekiant uzkirsti kelig zalai arba iStaisyti tg Zalg Zemés, pozeminio
vandens, pavirsinio vandens, pakranciy vandeny ir saugomy rasiy ir nataraliy buveiniy
buklei. Priedas parengtas remiantis Direktyva dél tarSos integruotos prevencijos
ir kontrolés bei Pagrindy direktyva dél atlieky. | lll priedg nejtrauktos veiklos atveju
subjektas atsako uz priemones, skirtas uzkirsti kelig Zalai saugomoms rusims ir
natUralioms buveinémes, jei tokia Zala susidaryty dél subjekto kaltés arba neatsargumo.

5.4.3 Zalaaplinkai - tai Zala:

- Zemei, jei kyla didelis pavojus Zzmoniy sveikatai dél tarsos, atsiradusios
naudojant ,medziagas, preparatus, organizmus arba mikroorganizmus”.
Subjektas, sukéles Zalg Zemei, privalo pasalinti minéta didelj pavojy;
vandeniui, jei daromas didelis neigiamas poveikis ekologinei, cheminei arba
kiekybinei vandens buklei arba jo ekologiniam potencialui;
saugomoms rasims ar nattralioms buveinéms, jei daromas didelis neigiamas
poveikis pastangoms pasiekti arba islaikyti gerg apsaugos bukle.

5.4.4 Tiek vandeniui, tiek saugomoms rasims ar buveinéms zalg sukéles subjektas
privalo atlikti:
pirminj Zalos istaisyma, atkurdamas iki paZeidimo buvusia bukle;
papildoma Zalos iStaisyma, jei atkurti buklés nejmanoma;
kompensuojamajj zalos istaisyma, atliekant kitus pagerinimo darbus,
kuriais siekiama kompensuoti nuo zalos iki atkdrimo susidarancius laikinus
nuostolius.
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5.4.5 Direktyva jau buvo i$ dalies pakeista dél kasybos pramonés, geologinio anglies
dioksido saugojimo ir dujy bei naftos gavybos operacijy priekrantéje.

5.4.6 Atliekos. Zemés tarsos klausimai taip pat priklauso nuo ES kuriamy atlieky
reglamentavimo sistemy, skirty skatinti tiek atlieky mazinima, tiek perdirbimo masto
didinima. Svarbiausias dabartinis teisés aktas — 2008 m. priimta Pagrindy direktyva dél
atlieky, kuri konkreciai netaikoma:

,zemei (vietoje), jskaitant neiskastg uzterstg dirvoZzemj bei nuolat toje Zeméje

stovincius pastatus” (2 straipsnio 1 dalies b punktas), ir

,neuzterStam dirvozemiui ir kitai natdraliai susidaranciai medziagai, iSkastai

statyby metu, kai yra tikrai Zinoma, kad medZiaga bus panaudota savo

natUraliame bavyje statybos tikslais toje vietoje, kur ji buvo iskasta” (2

straipsnio 1 dalies ¢ punktas).

PrieSingu atveju atliekos turi buti panaudotos ar pasalintos nesukeliant

pavojaus zmoniy sveikatai ir nenaudojant procesy ar budy, galin¢iy pakenkti

aplinkai, ypac:

nesukeliant zalos vandeniui, orui, dirvoZzemiui, augalams ar gyvinams;

nesukeliant nepatogumy dél triukSmo ir kvapuy;

« nedarant neigiamo poveikio krastovaizdziui ar ypac svarbioms vietovéms.

Si politika jgyvendinama nustatant aplinkosaugos leidimy isdavimo taisykles, rengiant
plétros planus ir rapestingumo pareigos sistema. Su Sia direktyva susijusi Sgvartyny
direktyva, Atlieky deginimo direktyva ir Tarsos integruotos prevencijos ir kontrolés
direktyva.

Teisés aktai
Direktyva dél atsakomybés uz aplinkos apsauga (2004/35/EB)

Teisés aktai dél atlieky

Direktyva dél atlieky savartyny (99/31/EB)

Direktyva dél atlieky deginimo (2000/76/EB)

Direktyva dél tarsos integruotos prevencijos ir kontrolés (2008/1/EB)
Pagrindy direktyva dél atlieky (2008/98/EB)

5.5 Tarsa

5.5.1  Pagrindiné Sios srities direktyva — Direktyva dél tarsos integruotos prevencijos
ir kontrolés, taikoma smarkiai tersti galincioms veiklos sritims.

5.5.2  Vykdant tokig veikla svarbu laikytis standarty — tai pagrindinis veiksnys, kuris

turéty lemti subjekty poziQrj j turta.

5.5.3  AnksCiau apzvelgti vandenj reglamentuojantys teisés aktai apeme ir
sutelktosios, ir pasklidosios vandens tarsos saltinius.
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5.5.4 Kelios direktyvos tiesiogiai reglamentuoja oro tardos ir tersaly, ismetamy i3
jvairiy pramoneés ir kity gamykly, klausimus. Jose visose i$ valstybiy nariy reikalaujama
kontroliuoti oro tarsa, kurig sukelia konkre¢ios gamyklos. Vadinasi, vertintojas
vertindamas tok| turtg turi suprasti, kokiu mastu tas turtas atitinka reikalavimus, ir
Zinoti visas faktines nusizengimy pasekmes, kurios gali turéti jtakos vertinimui.

Teisés aktai
Direktyva dél tarsos integruotos prevencijos ir kontrolés (2008/1/EB)

Su nekilnojamuoju turtu susije teisés aktai, reglamentuojantys oro tarsq

Pagrindy direktyva dél kovos su pramonés jmoniy keliama oro tarsa (84/360/EEB)
Tarybos direktyva dél tam tikry tersaly, iSmetamy j org i$ dideliy kura deginanciy
jrenginiy, kiekio apribojimo (88/609/EEB)

Komunaliniy atlieky deginimo direktyva (89/369/EEB)

Direktyva dél aplinkos oro kokybés vertinimo ir valdymo (96/62/EB)

Sunaudoto tirpiklio kiekio direktyva (1999/13/EB)

Direktyva dél atlieky deginimo (2000/76/EB)

Direktyva deél tam tikry teraly, iSmetamy | org i$ dideliy kurg deginanciy jrenginiy,
kiekio apribojimo (2001/80/EEB)

5.6 Asbestas ir kitos medziagos

56.1 Asbesto kontrolés direktyva turi didele jtaka priimant sprendimus dél
daugelio pastaty, pastatyty dvideSimtame amZiuje, kai asbestas buvo pigi ir
veiksminga statybiné medZziaga, naudojama stogy dangai, plokstéms ir kitais tikslais.
Direktyvoje buvo konstatuota, kad tam tikros asbesto rasys gali sukelti vézj, todél Sioje
direktyvoje:

reikalaujama istirti bet kokiuose pastatuose esantj asbestg;

nurodomi asbesto 3alinimo ir naikinimo standartai.
Tokios nuostatos gali smarkiai padidinti nekilnojamojo turto statybos arba griovimo
darby sanaudas, arba teritorijos atstatymo ir plétros islaidas, todél Sie reikalavimai gali
turéti jtakos ir turto vertei.

5.6.2 Su asbestu susijes vertinimas reikalauja specialiy Ziniy, todeél vertinimo
ataskaitose jprasta pateikti iSimtis dél asbesto, rekomenduoti uzsakyti specialisto
ataskaita arba daryti prielaida, kad asbesto yra.

Teisés aktai
Direktyva dél aplinkos tarSos asbestu prevencijos ir mazinimo (87/217/EEB)

5.7 Biologiné jvairové ir iSsaugojimas

5.7.1 Gamtos apsauga buvo viena pirmyjy svarbiausiy ES aplinkos politikos
sri¢iy, nustatoma kartais perimant ankstesnes nacionalines nuostatas. Siuo metu yra
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sukurta sistema, leidZianti nustatyti daug teritorijy, kuriy verte batina siekti iSsaugoti,
ir nurodyti, kg jose draudziama daryti. Siekiant apsaugoti gamtos interesus gali
bati nustatyti turto plétros arba naudojimo paskirties keitimo apribojimai. Vis délto
valstybés pagalbos taisyklés suteikia galimybiy gauti dotacijas arba metines iSmokas
pagal tvarkymo sutartis. Gamtos apsaugos interesai dazniausiai susije su konkrecia
vieta, todél jie turi jtakos sklypo vertei. Be tarptautiniy ir nacionaliniy saugomy viety
nustatymo sistemuy, nustatyti teritorijas taip pat reikalauja sios ES direktyvos:

- Direktyvoje del natraliy buveiniy ir laukinés faunos bei floros apsaugos
(Buveiniy direktyva) reikalaujama, kad valstybés narés jsteigty specialias
saugomas teritorijas (kuriy sistema vadinama ,Natura 2000") siekiant
Bendrijoje iSsaugoti arba atkurti natQralias buveines bei laukinés floros ir
faunos rasis. Sia Direktyva ES teiséje taip pat jgyvendinama 1979 m. Berno
konvencija dél Europos laukinés gamtos ir buveiniy apsaugos.

Direktyva dél laukiniy pauksciy apsaugos — joje reikalaujama jsteigti pauksciy
apsaugai svarbias teritorijas, remiantis ornitologiniais kriterijais, nurodytais
byloje (Europos Komisija pries Nyderlandus, C 3/96 [1999]), siekiant uZtikrinti
tam tikry rasiy islikima ir jy iSsaugojima.
Taip pat yra nemazai Europos Sajungai svarbiy teritorijy, jsteigty Komisijos pagal
valstybiy nariy pateikta informacija.

5.7.2 Valstybés narés ,imasi priemoniy, siekdamos specialiose saugomose
teritorijose iSvengti naturaliy buveiniy ir rasiy buveiniy blogéjimo, taip pat rusiy,
kuriy apsaugai buvo jsteigtos specialios saugomos teritorijos, trikdymo” (Buveiniy
direktyvos 6 straipsnio 2 dalis).

5.7.3  ESTT tiksliai isaiskino Sias direktyvas (tiek kalbant apie pradinj teritorijy
steigima, tiek ir vélesne jy apsauga) savo sprendimuose dél tokiy zony: Leibuchto
pylimy (Komisija pries Vokietijg (C-57/89 [1991]), Santonjos pelkiy (Komisija pries Ispanijq
(C-355/90 [1993]) ir Lapelio kranto (R pries valstybeés sekretoriy, atsakingq uz aplinkg, ex
p Karaliskoji pauksciy apsaugos draugija (C-44/95, [1997]). |steigimas yra objektyvus
klausimas, kurj nagrinéjant ekonominiai kriterijai néra svarbds (R pries valstybés
sekretoriy, atsakingq uz aplinkq, transportq ir regionus, ex parte ,First Corporate Shipping
Limited; C-371/98 [2001]). ESTT atmeté prasyma atsizvelgti j Bendrosios Zemés tkio
politikos poveikj (Komisija pries Prancizijg (C-96/98, [2000])) arba viesyjy konsultacijy ir
valstybés nuosavybés poveikj (Komisija pries Pranctzijq (C-166/97 [1999]).

5.7.4 Kaiteritorijasteigiama, valstybé naré turi saugotija ir biologines rasis, kurioms
apsaugoti ji skirta. Taciau, tinkamai apsvarsCius sitlymus, plétra gali bati leidZiama,
jei ji nedarys neigiamo poveikio atitinkamos teritorijos vientisumui. Si direktyva
buvo i3 dalies pakeista po sprendimy dél Leibuchto pylimy: jei néra alternatyvy,
kurios leisty iSvengti jsteigtos teritorijos paZeidimo, zala gali bati sumazinta tokiu
mastu, kokiu butina ,dél jpareigojanciy priezasCiy, taip pat atsizvelgiant j socialinio
ar ekonominio pobudzio visuomenés interesus”. Taciau tokiu atveju valstybé nare turi
imtis kompensaciniy priemoniy, siekdama uztikrinti tinklo,Natura 2000” vientisumg —
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tai uzduotis, kuriai nepakanka tiesiog susvelninti pasekmes. Gali tekti:
i$ naujo sukurti buveine naujoje ar iSpléstoje teritorijoje, kuri buty jtraukta j
,Natura 2000" tinklg;
pagerinti buveine teritorijos dalyje arba kitoje,Natura 2000" tinklo teritorijoje,
proporcingai jgyvendinant projekta patirtiems nuostoliams;
pasilyti nauja teritorija.
Pastaroji priemoné taikytina, kai,Natura 2000" teritorija yra pazeista. Daugelis,,Natura
2000" tinklo teritorijy apima pelkes, todeél ¢ia gali buti nustatyti ypac dideli plétros
apribojimai, pavyzdziui, pakranciy zonose, kurias noréty plétoti jary uostai ar jégainés.
Reikalavimas nustatyti kompensacines priemones potvynio uzliejamoje zonoje buvo
reikSmingas plétojant Kardifo jlanka kaip miesto dalj.

5.7.5 Buveiniy direktyvos Il ir IV prieduose isvardyti keli Simtai saugotiny gyvuny
ir augaly rasiy. Atitinkama pauksc¢iy rasiy apsauga numatyta Laukiniy pauksciy
direktyvoje. Tokia apsauga daznai susijusi su galima turto plétra, nes reikalaujama
jvertinti poveikj iSvardytoms rasims, o tokia veikla uZima laiko ir gali bati brangi. Jeigu
poveikis reikSmingas, j jj bltina atsizvelgti priimant sprendimus, ar leisti plétotiturtg ir, jei
taip, kokiomis salygomis. Toliau pateiktas Sio reikalavimo dél giliavandeniy prieplauky
Dibdeno jlankoje prie Sautamptono plano pavyzdys. Sio plano pagrinda sudaré Havro
uosto plétros projektas (Havras 2000). Dél pauksciy lizdy Senos Ziociy salelése buvo
labaiilgai delsiama, nes Prancizijos valdZios institucija ir Komisija deréjosi dél projekto
pritaikymo (Zr. Catherine Prudhomme-Deblanc, Un Minist?re Fran?ais Face ? I'Europe — le
cas du Minist?re de I'Equipement des Transports et du Logement, p. 341-345). Tais atvejais,
kai pirmiausia batina pasirtpinti kompensacinémis buveinemis, saugomos rasys taip
pat gali tureti jtakos turto valdymui.

Teisés aktai
Direktyva dél laukiniy pauksciy apsaugos (79/409/EEB)
Buveiniy direktyva (92/43/EB)

6. Bendroji zemés ukio politika

6.1 Bendroji zemés Ukio politika (BZUP) buvo svarbiausias ES politikos klausimas
nuo 1963 m.Jivisdarsudaro daugiau kaip40 % ES biudZeto (nors iki2020 m. planuojama
sumazinti) ir teikia didele parama tiems, kurie atitinka nustatytus kriterijus iSmokoms
gauti. Atsizvelgiant | besikei¢iancius politikos poreikius, biudzeto apribojimus ir
pasaulio prekybos derybas, $i sistema, grindziama produkty kainy palaikymu per
kiSimasi j rinka (daugiausia vidutinio klimato zony produktams, pavyzdZiui, gradams,
pienui ir jautienai), buvo pertvarkyta siekiant remti Siems produktams auginti
naudojamos zemeés pardavimo ir nuomos verte. 1984 m. buvo pradétos taikyti pieno
kvotos, kuriomis siekiama apriboti pienininkysteés islaidas (dabar nebetaikomos), o
dél pagrindiniy bendryjy reformy susitarta 1992 m. (MacSharry reformos) ir 2003 m.
(bendrosios ismokos schema). Po nedideliy 2003 m. atlikty pakeitimy, ypa¢ 2008 m.
(Sveikatos patikrinimas), 2015-2020 m. siekiama jgyvendinti bazinés ismokos schema,
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pritaikant bendrosios ismokos schema. Pagrindine jos struktdrg ir papildomas
galimybes valstybés narés jgyvendina jvairiais budais.

6.2 llgo reformy proceso metu taip pat buvo numatytas kai kuriy BZUP biudzeto
lésy skyrimas kaimo plétros tikslams, jvairiai paramai su sunkumais susidurianc¢ioms
teritorijoms, agrarines aplinkosaugos programoms ir priemonéms kaimo ekonomikai
stiprinti arba jvairinti. Valstybés narés imasi skirtingy priemoniy ir skirtingai akcentuoja
jy jgyvendinima, nes lésy paskirstymas kiekvienai 3aliai labai skiriasi.

6.3 Pazymeétina, kad BZUP teisés aktai yra reglamentai, o ne direktyvos, taciau
juos jgyvendinant nacionaliniu lygmeniu vis tiek daznai tenka priimti papildomy
vidaus teisés akty.

6.4 BZUP padalyta j du,,ramséius”:

6.5 1-3jj ramstj i$ esmeés sudaro metinés tiesioginés iSmokos Gkininkams (dabar
tai bazinés iSmokos ir susijusios schemos) ir rinkos valdymo priemonés. Baziné
iSmoka — tai iSmoka reikalavimus atitinkantiems tkininkams uz jy turima reikalavimus
atitinkancia Zemés Ukio paskirties Zeme. Pagal pasaulio prekybos jsipareigojimus
ismoka nepriklauso nuo dabartinés Zemés kio produkcijos tipo ar apimties — ji yra
,atsieta” (nors kai kurios valstybés narés turi apribotus jgaliojimus islaikyti arba vystyti
ankstesnes sujungtas augalininkystes ir gyvulininkystes sistemy dalis). Bazine iSmoka
papildo zalinimo iSmoka (ji didZiausia poveikj daro Gkiams, kai ariamajg Zeme reikia
apseéti keliy rasiy javais arba kai juose yra ekologiniu poZitriu svarbiy vietoviy) bei kitos
galimos ir neprivalomos isSmokos.

6.6 Svarbiausia schemos forma — perleidziamy teisiy (isreiksty hektarais) sistema.
Sios teises daugiausia paskirstomos atsizvelgiant | tai, kiek 2015 m. buvo deklaruota
Zemes Ukio paskirties zemés, kuri dar atitinka kitus reikalavimus, o iSmokos tarifai
nustatomi pagal ankstesne kandidato istorijg arba kiekviename mokeéjimo regione
taikomas standartines vertes. Vadinasi, sistemos svarba jvairiose 3alyse vertinama
skirtingai, atsizvelgiant | jy istorinj jsipareigojima javy, galvijy ir pienininkystés
sektoriuose. 1Smoka mokama, jei kiekvienais metais sipareigojimai vykdomi
atsizvelgiant | lygiavertj reikalavimus atitinkant] zemeés plota, priklausantj tai paciai
isSmoky zonai, kur buvo suteiktos teisés j ismokas.

6.7 Tos valstybés, kurios neseniai jstojo  ES, ypac esancios Vidurio Europoje ir
neturincios subsidijy istorijos, veikia pagal Bendrosios ismokos uz plota schemag,
kuri tiesiog yra pagrjsta kiekvienais metais deklaruojama Zzeme, kai duomenys apie
ja yra perkeliami j ateitj su galimybe pereiti prie bazinés iSmokos schemos. Bendroji
iSmoka uz plotg skiriama remiantis standartiniais tarifais, nors jie palaipsniui nustatomi
Kroatijai, kaip naujausiai narystés ES siekianciai Saliai, o ankstesniy tiesioginiy iSmoky
palaipsniui atsisakoma.
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6.8 ESTT Landkreis Bad Duirkheim (C61/09) byloje aptaré, kokie kriterijai keliami
turimai Zemei, kad bty galima kreiptis dél iSmokos. Buvo nuspresta, kad kandidatas
turi bati savarankiskas Ukininkas, Gkininkaujantis toje Zzeméje (taigi bent is esmés
atitikti kompleksinio paramos susiejimo reikalavimus). Valstybése narése galioja
jvairds nekilnojamojo turto nuosavybe reglamentuojantys jstatymai, | kuriuos
neatsizvelgiama Zemés naudojimo salygose.

6.9 2-asis ramstis yra Kaimo plétros reglamentas. Pagal jj parama daZniausiai

suteikiama ilgesniam laikotarpiui arba keleriems metams. Galimi jvairds paramos

badai, i$ kuriy svarbiausi turto vertinimui yra Sie:

- agrarinés aplinkosaugos schemos — paprastai tai su Zzeme susije privalomi

Jsipareigojimai, nustatomi penkeriy mety laikotarpiui. Pareiskéjas turi turéti
Zemes valdymo kontrolés teises, kurios skiriasi nuo Zemes nuosavybés;
parama maziau palankioms Gkininkauti vietovems, apibréziamoms kaip
teritorijos, kuriy reljefas sudétingas ir nepalankus Ukininkauti, taciau daznai
turi socialing, kultarine ar krastovaizdzio reikSme. Tokios iSmokos nustatomos
jvairiai — atsizvelgiant j reikalavimus atitinkanciy gyvuliy skaiciy, atitinkama
plotg arba, kartais, j agrarinés aplinkosaugos jsipareigojimus. Siy i$moky,
kurios dar taikomos kai kuriose 3alyse, atsisakoma, ir valstybés narés, kurios
nori teikti tam tikrg konkrecia parama, galés tai padaryti pagal 1-ajj ramstj
naujai apibréztoms gamtiniy kliaciy teritorijoms.

6.10  Pazeidus kompleksinio paramos susiejimo taisykles, kuriose nurodytos
teisinés prievolés ir minimalls Zemeés valdymo reikalavimai, pagal abu ramscius yra
taikomos su mokéjimais (iSmokomis) susijusios nuobaudos.

6.11 Sios sistemos ir jy administravimas yra ne tik svarbis suinteresuotosioms
salims, bet daznai ir sudétingi tiek Gkininkui, tiek oficialioms mokéjimo agentdroms ir
gerokai skiriasi skirtingose valstybése narése (o kartais ir vienoje valstybéje). Galimybé
gauti iSmokas ir jy apribojimai gali buti reikSmingi tiek konkretaus turto kapitalo, tiek
nuomos vertei.

Teisés aktai
Tiesioginiy iSmoky reglamentas (ES) Nr. 1307/2013
Kaimo plétros reglamentas (ES) Nr. 1305/2013

ES TEISES AKTY SARASAS

Teisés aktai dél turto vertinimo jmoniy apskaitos tikslais

Ketvirtoji direktyva dél tam tikry tipy bendroviy metiniy atskaitomybiy (78/660/EEB)
Septintoji direktyva dél konsoliduotos atskaitomybés (83/349/EEB)

Sias direktyvas i$ dalies kei¢ia direktyvos dél:
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lengvaty mazoms ir vidutinems jmonéms ir atskaitomybés skelbimo sumas
iSreiskiant ekiu (90/604/EEB);

jmoniy rasiy isplétimo (90/605/EEB);

teisés akty nustatyto metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos
finansinés atskaitomybeés audito (2006/43/EB), kurig i$ dalies keicia Direktyva
2008/30/EB;

Direktyva dél banky ir kity finansy jstaigy metinés finansinés atskaitomybes ir
konsoliduotos finansinés atskaitomybés (86/635/EEB) IS dalies pakeista Komisijos
rekomendacija dél informacijos apie finansines priemones atskleidimo ir kity
papildomy informacijos atskleidimo priemoniy (2000/408/EB)

Direktyva 2001/65/EB, i$ dalies kei¢ianti Direktyvas 78/660/EEB, 83/349/EEB ir 86/335/
EEB, dél vertinimo taisykliy rengiant tam tikry bendroviy, taip pat banky ir kity finansy
jstaigy metine ir konsoliduotg atskaitomybe

Direktyva dél draudimo jmoniy metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos
finansinés atskaitomybés (91/674/EEB)

Direktyva 2003/51/EB, i3 dalies keicianti Direktyvas 78/660/EEB, 83/349/EEB, 86/335/
EEBir 91/674/EEB, dél vertinimo taisykliy rengiant tam tikry bendroviy, taip pat banky
ir kity finansy jstaigy metine ir konsoliduotg atskaitomybe

Reglamentas (EB) Nr. 2909/2000 dél nefinansinio ilgalaikio turto apskaitos valdymo
Reglamentas (EB) Nr. 1606/2002 dél tarptautiniy apskaitos standarty taikymo
Reglamentas (EB) Nr. 1725/2003, priimantis tam tikrus tarptautinius apskaitos
standartus pagal Europos Parlamento ir Tarybos reglamentg (EB) Nr. 1606/2002

Teisés aktai dél turto vertinimo finansy jstaigoms

Direktyva deél galimybés verstis kredito jstaigy veikla ir dél rizika ribojancios kredito
Jstaigy ir investiciniy jmoniy priezitros (2013/36/ES)

Kapitalo reikalavimy reglamentas (ES) Nr. 575/2013 dél prudenciniy reikalavimy
kredito jstaigoms ir investicinéems jmonéms

Direktyva dél vartojimo kredito sutarciy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto (2014/17/ES)

Direktyva dél draudimo ir perdraudimo veiklos pradéjimo ir jos vykdymo (Mokumas
Il) (2009/138/EB)

Direktyva 2014/51/ES

Komisijos deleguotasis reglamentas (ES) Nr. 2015/35

Alternatyvaus investavimo fondy valdytojy direktyva 2011/61/ES

Teisés aktai dél turto vertinimo valstybés paramos taisykliy jgyvendinimo
tikslais

Sutarties dél Europos Sajungos veikimo 107 straipsnio 1 dalis

Komisijos komunikatas dél valstybés pagalbos elementy valdZios institucijoms
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parduodant zeme ir pastatus (97/C 209/03)

2011 m. gruodzio 20 d. Komisijos sprendimas del Sutarties del Europos Sajungos
veikimo 106 straipsnio 2 dalies taikymo valstybés pagalbai, kompensacijos uz viesaja
paslaugg forma skiriamai tam tikroms jmonéms, kurioms pavesta teikti visuotinés
ekonomineés svarbos paslaugas, C(2011) 9380 galutinis

Teisé aktai dél pridétinés vertés mokescio ir nekilnojamojo turto

Septintoji PVM direktyva (2006/112/EB)

Direktyva 2009/47/EB, i§ dalies kei¢ianti Direktyvos 2006/112/EB nuostatas, susijusias
su lengvatiniais pridétinés vertés mokescio tarifais

Teisés aktai dél sveikatos ir saugos

Direktyva dél priemoniy darbuotojy saugai ir sveikatos apsaugai darbe gerinti
nustatymo (89/391/EEB)

Direktyva dél valstybiy nariy jstatymu, susijusiy su liftais, suderinimo (95/16/EB)
Direktyva, nustatanti vienodo poZzilrio uzimtumo ir profesinéje srityje bendruosius
pagrindus (2000/78/EB)

Direktyva dél dideliy avarijy pavojaus kontrolés (2012/18/ES) (Seveso Il direktyva)

Teisés aktai dél energijos

Atsinaujinanciy istekliy energijos direktyva (2009/28/EB)
Pastaty energinio naudingumo direktyva (2010/31/ES)
Direktyva dél energijos vartojimo efektyvumo (2012/27/ES)

Teisés aktai dél atsakomybés aplinkos apsaugos srityje
Direktyva dél atsakomybés uz aplinkos apsauga (2004/35/EB)

Teisés aktai dél poveikio aplinkai vertinimy ir strateginiy aplinkos vertinimy
Poveikio aplinkai vertinimo direktyva (2011/92/EB)

Direktyva 2014/52/ES, i$ dalies keicianti Direktyva 2011/92/EB dél tam tikry valstybeés
ir privaciy projekty poveikio aplinkai vertinimo

Direktyva dél tam tikry plany ir programy pasekmiy aplinkai vertinimo (daznai
vadinama Strateginio poveikio aplinkai vertinimo direktyva) (2001/42/EB)

Teisés aktai dél vandens

Direktyva dél pavirsinio vandens, skirto geriamajam vandeniui imti (75/440/EEB)
Direktyva del tam tikry j Bendrijos vandenis isleidZiamy pavojingy medZiagy sukeltos
tarsos (76/464/EEB)

Direktyva dél miesto nuoteky valymo (91/271/EEB)

Direktyva dél vandeny apsaugos nuo tarsos nitratais i$ Zemes tkio 3altiniy (91/676/
EEB)

Vandens pagrindy direktyva (2000/60/EB)

Pavojingy medziagy direktyva (2006/11/EB)
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Pozeminio vandens direktyva (2006/118/EB)
Potvyniy direktyva (2007/60/EB)
Direktyva dél aplinkos kokybés standarty (2008/105/EB)

Teisés aktai dél atsakomybés uz aplinkos apsaugos pazeidimus, dél atlieky ir
uzterstos zemeés

Direktyva dél atlieky sgvartyny (99/31/EB)

Direktyva del atlieky deginimo (2000/76/EB)

Direktyva dél atsakomybés uz aplinkos apsauga (2004/35/EB)

Direktyva dél tarSos integruotos prevencijos ir kontrolés (2008/1/EB)

Pagrindy direktyva dél atlieky (2008/98/EB)

Teisés aktai dél tarSos
Direktyva dél tarSos integruotos prevencijos ir kontrolés (2008/1/EB)

Teisés aktai dél oro tarSos

Pagrindy direktyva dél kovos su pramonés jmoniy keliama oro tarsa (84/360/EEB)
Tarybos direktyva del tam tikry terSaly, iSmetamy j org is dideliy kurg deginanciy
jrenginiy, kiekio apribojimo (88/609/EEB)

Komunaliniy atlieky deginimo direktyva (89/369/EEB)

Direktyva dél aplinkos oro kokybés vertinimo ir valdymo (96/62/EB)

Sunaudoto tirpiklio kiekio direktyva (1999/13/EB)

Direktyva dél atlieky deginimo (2000/76/EB)

Direktyva deél tam tikry tersaly, iSmetamy j org i$ dideliy kura deginanciy jrenginiy,
kiekio apribojimo (2001/80/EEB)

Teisés aktai dél asbesto
Direktyva deél aplinkos tarSos asbestu prevencijos ir mazinimo (87/217/EEB)

Teiseés aktai dél biologinés jvairovés ir apsaugos
Direktyva dél laukiniy pauksciy apsaugos (79/409/EEB)
Buveiniy direktyva (92/43/EB)

Teisés aktai dél bendrosios zemés ukio politikos
Tiesioginiy iSmoky reglamentas (ES) Nr. 1307/2013
Kaimo plétros reglamentas (ES) Nr. 1305/2013
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4 DALIS.

Techniniai dokumentai

Europos vertinimo informaciniai dokumentai:

1-asis EVID Vertinimas ir tvarumas

2-asis EVID Vertinimo patikimumas ir rinkos rizika

3-iasis EVID Vertés paskirstymas tarp zemeés sklypo ir pastaty

4-asis EVID Vertinimas ir kiti uzdaviniai periodiskai apmokestinant turtg
5-asis EVID Vertinimo metodika

6-asis EVID Automatinio vertinimo modeliai (AVM)

7-asis EVID Europos turto ir rinkos reitingavimas: vertintojo vadovas
8-asis EVID Tikrosios vertés nustatymas pagal 13-ajj TFAS

Kvalifikacijos pripazinimo reikalavimy santrauka TEGoVA butinieji iSsilavinimo
reikalavimai

TEGoVA REV (pripazinto Europos vertintojo) ir TRV (TEGoVA gyvenamojo turto
vertintojo) programy santrauka

Savoky zodynélis
Europos vertinimo standarty valdybos nariai

TEGoVA nariai
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1-asis EVID

Vertinimas ir tvarumas

1. Jvadas

2. Tvarumas ir nekilnojamojo turto naudotojai

3. Nekilnojamojo turto "zaliyjy" standarty vystymas

4. Vertinimas ir tvarumas

1. lvadas

1.1 Bendras ir ekonomikos, ir vieSosios politikos spaudimas lemé didesnj démes;j

jvairiems su gamtos istekliais susijusiems klausimams, kuriuos sprendZiant vartojama
tvarumo sgvoka. Galima tiketis, kad tiek dél teisinio reglamentavimo, tiek dél rinkos
nuotaiky Sie aplinkosaugos veiksmingumo ir tvarumo klausimai taps vis svarbesni su
nekilnojamuoju turtu ir pastatais susijusiems subjektams, taigi ir vertinimo procesui.
I8 tikryjy daugelis didesniy verslo klienty bei etinémis problemomis susirGpinusiy
asmeny stengiasi laikytis vis grieztesniy tvarumo standarty ir tikisi, kad panasiai elgsis
ir tie subjektai, su kuriais jie turi verslo reikaly. Tikétina, kad kreipdamiesi j vertintoja
patarimo jie gali iskelti §j klausima.

1.2 Akivaizdu, kad mineti klausimai nuolat plétojami, be to, jie papildomi naujais
aspektais, pavyzdziui, iSkeliamos problemos, susijusios su klimato kaita, kuri kyla
pirmg vietg drauge skiriant daugiau démesio pastaty vaidmeniui Europos Sajungos
energetikos politikoje. Priklausomai nuo teisés akty ir rinkos nuotaiky raidos minéty
klausimy akcentai gali keistis. Nors ekonominiu poZitriu daZnai jie vis dar tebéra iSorés
veiksniai, neturintys jtakos vertei, tikétina, kad teisinis reglamentavimas (jskaitant
mokesciy teisés aktus) gali padidinti Siy klausimy poveik| vertinimui, be kita ko, ir
sprendziant isoriniy veiksniy nulemtas politines problemas. Taigi, nors iki siol rinka dar
neskyré ypatingo déemesio daugeliui tvarumo klausimy, atrodo vis labiau tikétina, kad
netrukus jiimsjjuos atsizvelgti, nes kai konkrets klausimai isgryninamiir perprantami,
jie tampa standartinés praktikos dalimi. Be to, daugelyje diskusijy apie tvaruma kaip
sgvoka neisvengiamai susitelkiama j tuos klausimus, kurie dar neisryskéje, o kai kurie
jy galbat tokie ir liks.

1.3 Pavyzdziui, energijos vartojimo efektyvumo klausimai tampa vis aktualesni
dél kainos, istekliy, o dabar ir dél klimato kaitos problemuy. Palaipsniui nustatomi vis
grieZtesninaujiems statomiemsiresamiems pastatams taikomy teisés akty reikalavimai
(pavyzdziui, ES Pastaty energinio naudingumo direktyva ir jos Energinio naudingumo
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sertifikatai (ENS) bei kitos priemonés) galiausiai paskatins atkreipti didesnj démesj j
pastaty energinj naudinguma ir efektyvuma. Vadinasi, dél neigiamo isorés poveikio
internalizavimo nepriklausoma informacija grindziamos Zenklinimo ir sertifikavimo
sistemos bus naudojamos daZniau, energijos normos reglamentuojamos griezc¢iau, o
statant energetiskai efektyvius namus bus galima gauti subsidijy ir mokesciy lengvaty.
Ten, kur tokios taisyklés ir bet kokie skirtumai tarp daugiau ir maziau reikalavimus
atitinkanciy nekilnojamojo turto objekty tampa svarbus tokioms suinteresuotosioms
salims kaip savininkai, pirkéjai, nuomininkai, nuomotojai ir kiti, rinka, kartu su visais
kitais veiksniais, pradés tai atspindéti kapitalo ir nuomos vertése. Gali bati, kad
vandens trakumo ir kokybés bei kiti klausimai irgi judés panasia linkme.

1.4 Daugeliui iy tvaruma apimanciy klausimy, tokiy kaip su energijos kainomis
ar pavojaus aplinkai valdymu susije lkesciai, badinga ilgalaiké perspektyva, o batina
konkretiinformacija daznai gali buti nepatikima, ir analizés priemonés dar yra kuriamos.
Visgi minéti apribojimai nesumenkina iy klausimy svarbos.

1.5 Vertintojai turi veikti atsizvelgdami j savo profesiniy jgadziy ribas. Taigi
dazniausiai jie turés kreiptis j specialistus del tinkamos nekilnojamojo turto tvarumo
ekspertizés, sertifikavimo ir ataskaity, t. y. Siy dokumenty patys jie neruos. Pagal
esamg praktika, susijusig su tokiais aplinkosauginiais klausimais kaip uZzterstumo
vertinimas, asbestas, potvyniy rizika ar dirvos erozija, vertintojas turi sugebéti suprasti,
ka gali reiksti specialisto ataskaitos, ir spresti, kiek démesio joms skirti. Vertintojai gali
vertinti turta tik remdamiesi esama rinkos bukle ir nekelti hipoteziy apie ateitj. Siuo
informaciniu dokumentu siekiama paskatinti vertintojus sgmoningai ir jautriai vertinti
Siuos klausimus bei padéti geriau suprasti rinkas, kai minéti klausimai jose taps vis
labiau aktualesni.

1.6 Tvarumas. Bendraja prasme tvarumas yra gebeéjimas islikti. Nors Siame
dokumente daugiausia démesio skiriama aplinkosauginiam tvarumui, $i savoka taip
pat turi ekonominiy ir socialiniy aspekty, o dauguma ekonominio tvarumo klausimy
jau gali buti reikSmingi vertinant turta. IS tikryjy tokios ekonominés savokos kaip
J2tvarios nuomos pajamos” ar ,tvarQs pinigy srautai” atsirado gerokai anksciau nei
jsitvirtino dabartiné Zodzio ,tvarumas” vartosena.

1.7 Didéjant spaudimui deél istekliy ir gamtos sistemy, démesys buvo sutelktas
] tai, kiek juos galima apsaugoti intervencinemis ir valdymo priemonémis. Démesys
aplinkosauginiams apribojimams lémé vieng sgvokos ,tvarumas” apibrézimy - tai
zmogaus gyvenimo kokybés gerinimas atsizvelgiant | jj palaikanciy ekologiniy sistemy
apkrovos ribas.

1.8 Tvari plétra. Jau pacioje sgvokoje uzkoduotos tvarumo ir bet kokio veiksmo
ar pokycio suderinimo problemos. Tvarios plétros savoka pasitlé Pasaulio aplinkos ir
vystymosi komisija (Brundtlando komisija) savo 1987 m. ataskaitoje. Nuo tada ji buvo
vienas svarbiausiy aspekty daugelyje politiniy diskusijy ekonominiais, socialiniais



Vertinimas ir tvarumas 249

ir aplinkosauginiais klausimais. Savo ataskaitoje ,MUsy bendra ateitis” Brundtlando
komisija tvarios plétros idéjg apibudino taip:

,Plétra, kuri tenkina dabartiniy karty poreikius ir nesumazina galimybiy
ateities kartoms tenkinti savo poreikius.”

Komisijos pasitlymai buvo patvirtinti Jungtiniy Tauty Aplinkos ir plétros konferencijoje
Rio de Zaneire 1992 m. ir sulauké tiek nacionalinio, tiek tarptautinio démesio, taip pat
Jungtiniy Tauty Tvarios plétros komisijos démesio.

1.9 Si savoka pasirodé esanti ilgalaike, plati, taciau neaiski ir jvairiaprasmé. Jos
formuluoté neissprendzia esamy priestaravimy tarp ekonominiy, aplinkosauginiy ir
socialiniy tiksly. Kita vertus, atsizvelgiant j tai, kad skirtingose Salyse ir situacijose, taip
pat laikui begant, pabréziami skirtingi tikslai, Sios savokos neapibréztumas gali padéti
uztikrinti visuotinj jos priimtinuma ar net tvirtuma. Nebuvo pasitlyta jokio tikslesnio
apibrézimo, taigi $i sgvoka laikui bégant turés skirtingg praktine prasme skirtingiems
Zmonéms skirtinguose kontekstuose.

1.10  Tokioms politinems diskusijoms jgaunant pagreitj, tvari plétra gali bati
geriausiai suprasta kaip procesas, kurj Siuo metu vis labiau veikia susirGpinimas dél
klimato kaitos ir istekliy, o ne kaip apibréztas galutinis tikslas.

1.1 Siekiant geriau isnagrinéti aplinkosauginius nekilnojamojo turto klausimus
buvo sukurta daug jvairiy priemoniy ir savoky, pavyzdZiui, ,oavio ciklo vertinimas’,
,nuo lopsio iki lopsio” ,ekologinio pédsako analizé” ir ,zalieji pastatai’. Siomis
priemonémis jvairiais bddais nagrinéjamas vystymosi poveikis aplinkai ir ekologinéms
sistemoms laikui bégant, siekiant, kad bty veiksmingiau naudojami istekliai ir maZiau
skurdinama aplinka, taip pat siekiant vystyti atsparuma, galimybes prisitaikytiir rpintis
socialiniu teisingumu. Visa tai vertinama pasitelkiant vis daugiau jvairaus pobutdzio
audity, procedary ir rodikliy, kuriais bandoma uzfiksuoti platesnés koncepcijos
aspektus ir paveikti sprendimus, taigi vis labiau atsizvelgiama j Zemeés, nekilnojamojo
turto ir pastaty naudojima bei pléetojima. Tai vyksta ne tik taikant vieSosios politikos ir
reglamentavimo priemones, bet ir per rinkos suvokima, investuotojy, jmoniy bei jy
klienty poreikius.

1.12  Vienas i$ uzdaviniy, keliamy visa tai analizuojant, yra batinybe kiekvienu
konkreciu atveju suprasti, ar tvarumo aspektai didina ar mazina verte. Tvarumo
reikalavimai gali buti laikomi papildomomis islaidomis ir apribojimu. Kita vertus,
ekologiskumo tendencijy augima, kurj lydi technikos naujoves, taip pat galima suvokti
kaip ekonomine galimybe, o standarty laikymasis gali padétiislaikyti ar padidinti verte.
Kai tik norminiais dokumentais jtvirtintas arba rinkos pripaZintas standartas imamas
laikyti norma, jo nesilaikymas gali maZinti atitinkamo nekilnojamojo turto verte.

1.13  Vertinant platesniu mastu buvo jprasta manyti, kad ekonominis augimas
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kelia aplinkosauginiy problemy, taciau yra jrodymy (kurie kartais apibendrinami
taikant aplinkosaugine Kuzneco kreive), kad aukstesnis ekonominio issivystymo lygis
gali sulétinti aplinkos buklés blogéjima. IS dalies galblt taip yra todél, kad ekonomiskai
augancios Salys turi istekliy spresti vis didesnj susirpinima keliancius klausimus, ir
todel, kad keiciasi ekonominés veiklos pobudis ir naudojami metodai. Atrodo, kad
pereinamuoju laikotarpiu auganti ekonomika pirmiausia sumazina vietinius isorés
veiksnius, o labiau issklaidyti iSorés veiksniai sprendziami esant aukstesniam pajamy
lygiui. Be to, kuriami buklés blogéjimo maZinimo metodai, todél kitiems tampa
lengviau juos perimti. Lygiai taip pat problema tampa augantis ekonomineés veiklos
mastas. Gauséjancios zinios, iSmanymas ir moksliné pazanga atveria naujus isstkius —
juk nedaug kas nerimavo dél j aplinka isSmetamo CO?2 kiekio prie$ trisdesimt mety.

1.14  Atsizvelgiant | tai, kad tampa vis aiSkiau, kaip taikyti sgvokas praktikoje, ir kad
kuriamos atitinkamos gaires, tiketina, jog bus sukurtas nematerialusis turtas, kurj patj
reikés jvertinti tais atvejais, kai jis galés bti atskirtas nuo pagrindinio turto.

1.15  Vankuverio susitarimu 2007 m. buvo jkurtas tarptautinis forumas, skirtas
vertinimo klausimams aptarti, susijusiems su diskusijomis dél tvarumo: ,Vertinimo
standartus nustatancios organizacijos jsipareigoja pasauliniu mastu pradéti procesa,
skirta tvarumo aspektui jtvirtinti vertinant turta.” Tikétina, kad $i iniciatyva ir kitos
besivystancios diskusijos taps su vertintojo profesija bei veikla susijusios informacijos
Saltiniais.

1.16 Ekologiniy sistemy vertinimas. Vis daugéja darby, ypa¢ ekonomikos
ir aplinkosaugos politikos srityse, kuriais pabréziama tokiy su istekliais ir aplinkos
apsauga susijusiy klausimy svarba kaip:
- tarda, energijos vartojimas ir medziagos;
aplinkos apsauga ir istekliy valdymas;
« gamtiniy istekliy turtas;
ne rinkos srauty vertinimas ir atsizvelgiant | aplinkosaugg patikslinti
suvestiniai rodikliai.
Kiti Siuos aspektus pritaike tokioms temoms kaip Zvejyba, vanduo ir Zemes ukis.
I$samesni atsilyginimo uz ekosistemy duodama naudg sgvokos tyrimai, taip pat
nekilnojamojo turto valdymo priemoniy taikymas gali pradéti j Sig sritj perkelti
rinkos mechanizmus ir taip galblt padéti jveikti daugelj dabartiniy isorés veiksniy.
Atsilyginimas uZ ekosistemy duodama nauda - tai tarsi priemoné nustatyti vertei
(sutartai tarp pirkéjo ir pardavéjo siekiant ekologiniy rezultaty) vykdant privacius
sandorius.

1.17 Siuo nepriklausomai nuo ekonominiy aplinkybiy vystomu pozZidriu siekiama
apibrézti vertes, kurios gali buti grindziamos prielaidomis, besiskirian¢iomis nuo
vertinimo profesijos standartuose minimy prielaidy. Gauti vertinimai, kuriais paprastai
isreiSkiami iSorés veiksniai ir kuriuos atliekant daznai labai jautriai reaguojama j
prielaidy pokycius, priklausomai nuo prielaidy realumo ir analizés tikslumo gali bati
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arba gali nebti naudingi viesajai politikai, bet tai nebus nei rinkos verté, nei tikroji
verteé. Tikétina, kad tai galéty bati investicines vertés arba vertingumo matas (Zr. 2-3jj
EVS), skirtas susijusiems politikos formuotojams, bet neturintis platesnés reiksmes.
Butinybe suprasti ir galbGt suderinti $iy dviejy metody skirtumus gali vis labiau
didéti, nes ekosistemos vertinimai taip pat vystomi. Praktiskai, ekonomiskai pagrjstas
ekologinés sistemos vertinimas gali buti svarbesnis lyginant galimybes, negu
nustatant absoliuciaja verte, o konkretesnis, sandoriams skirtas vertinimas gali turéti
jtakos atskiry subjekty elgesiui.

2. Tvarumas ir nekilnojamojo turto naudotojai

2.1 Siuo metu tvarumo uztikrinimg vis labiau skatina susirapinimas deél klimato
kaitos, todél didZiausias démesys skiriamas energetikos ir j aplinka iSmetamo anglies
dioksido klausimames. Sie klausimai apima visus jmonés veiklos aspektus, jskaitant jos
nekilnojamajj turta ir pastatus, o tai savo ruoztu skatina vartoti tokias sgvokas kaip
,Zaliasis pastatas” ir ,tvarus pastatas”

2.2 Nekilnojamojo turto savininkai ir naudotojai gali turéti jvairiy motyvy
atsizvelgtij bendruosius arba konkrecius tvarumo aspektus, ypac tokius, kaip energijos
vartojimo efektyvumas. Sie motyvai gali svyruoti nuo asmeninio jsipareigojimo iki
islaidy mazinimo, nuo teisés akty reikalavimy laikymosi iki suvokimo, kad tai yra
privalumas klientams.

23 Klimato kaita kelia vis didesnj politinj susirGpinima, todél faktas, kad apie 40
proc. suvartotos energijos tenka pastatams, sulaukia itin daug démesio ir pastaby dél
nekilnojamojo turto. Nepaisant to, energijos sgnaudos gali sudaryti tik 1 proc. kai kuriy
jmoniy veiklos iSlaidy, o iSlaidos darbuotojams gali sudaryti net iki 85 proc. nuo biuro
nuomininko veiklos sanaudy. Toks santykis ribojo energijos klausimy jtaka nuomai ir
vertel. Lygiai taip pat baty galima teigti, kad gali bati nepakankamai jvertinta darbo
aplinkai jtakos turin¢iy pastato aspekty svarba. Jei nuomininkai pasirenge mokeéti
didesne nuoma uz reikalavimus atitinkantj nekilnojamajj turta, tada tokio turto verte
didés, bet jie taip elgsis tik tuo atveju, jei matys, kad nuomotis Zaliajame pastate yra
naudinga. Praktikoje poZiris gali keistis viso ekonominio ciklo metu

24 Tiems nekilnojamojo turto savininkams ir jmonéms, kurie priima isSimtinai
komercinius sprendimus, investicijos turi duoti pakankama investicijy graza. Gali bati,
kad investicijos pastato jrangai (pavyzdZiui, $ildymo, ventiliacijos, oro kondicionavimo
ar vésinimo sistemoms) gerinti gali neuztikrinti pakankamos finansinés naudos ar
to nekilnojamojo turto rinkos vertés padidéjimo dél geresnio energijos vartojimo
efektyvumo. Zalioji nuoma (Zr. tolesnj 3.3 punktg) — tai budas, leidziantis bandyti
suderinti Siuo atveju daznus savininky ir nuomininky interesy skirtumus.

25 Jeigu jmonés nusprendZia arba yra vis labiau spaudziamos labiau kreipti
démesj j Siuos klausimus, jy savininkai ir klientai gali buti linke reikalauti daugiau
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atitinkamy tai jrodanciy kredencialy. Didesnéms jmnonéms tai gali bati:
+  jmoniy socialinés atsakomybeés (J[SA) demonstravimas;
jsipareigojimas mazinti | aplinkg iSmetamo anglies dioksido kiekj;
akreditacija pagal 1SO 14001 - tarptautinj standarta, skirtg aplinkosaugos
vadybos sistemoms, arba EMAS — visoje ES taikomai aplinkosaugos vadybos
ir audito sistemai.
Akivaizdus tokio bet kurios i$ $aliy jsipareigojimo pavyzdys gali bati zalioji nuoma.

2.6 Imoniy socialiné atsakomybé (J]SA) apibudina savanoriskg jmoniy
pasirinkima kasdienéje veikloje atsizvelgti | socialinius ir aplinkosaugos klausimus,
siekiant demonstruoti etiska elgesj ir gerinti socialines salygas. Tai gali apimti:

sanaudas, pavyzdziui, zaliavy, energijos, vandens;

«  procesus, pavyzdziui, aplinka tausojancia gamyba;

vieSuma, pavyzdziui, rysius su bendruomene.
Geriau iSvystytos strategijos apims nekilnojamojo turto naudojima ir investicijas, taigi
galés tureti jtakos ir kapitalo bei nuomos vertémes.

2.7 Nors tai savanoriskas pasirinkimas, vis daugiau jmoniy jtraukia |SA j savo
verslo planus ir metines ataskaitas. Kai kuriais atvejais tai gali bati laikoma kokybés ir
gero, socialiai orientuoto jmonés valdymo prielaida. Tikétina, jog ateityje bus teisiskai
reikalaujama, kad didZiausios jmonés teikty ataskaitas Siais klausimais, o kai kuriy saliy
teisés aktais jau reikalaujama pateikti nefinansinius veiklos rodiklius.

2.8 |SA nuostatoms gali turéti jtakos jmonés strateginis planas, jos verslo rizikos
strategija, dotacijy ir finansavimo poreikiai arba investuotojy, klienty ir kt. spaudimas.
Vertinant bet kokj jos poveikj aiSkus jmonés pareiskimas Siuo klausimu yra batinas.

29 Kai kurios jmoneés j ,trigubo pelno” sgvoka jtraukia ekologinius, socialinius
ir ekonominius tvarumo aspektus, analizuodamos ir teikdamos ataskaitas pagal
kiekvieng elementa. Tai nuolat besivystantis poziaris, ir ,tvarumo” sgvoka tikrai galéty
buti praplésta taip, kad baty atsizvelgiama ir j technine bei funkcine kokybe.

2.10  Atsakingos investicijos j nekilnojamajj turta - tai sistema
investuotojams, siekiantiems padidinti teigiamg ir sumazinti neigiama nekilnojamojo
turto nuosavybeés, valdymo ir plétros poveikj visuomenei bei gamtinei aplinkai. JTAP
finansavimo iniciatyvai plésti buvo nustatyti atsakingo investavimo principai, kuriais
remiantis aplinkosaugos, socialinius ir jmoniy valdymo (ASV) klausimus siekiama
jtraukti j jmonés politikg ir praktika, taip pat sidloma nemazai reikalingy priemoniy.
Siy principy deklaracijoje reikalaujama, kad jmonés pasirapinty, kad jy ,investiciniy
paslaugy teikéjai <..> jtraukty ASV aspektus j mokslinius tyrimus ir analize” Pripazjstant
nuomininkui taikomus valdymo teisés apribojimus, dél investuotojy turimy
statybos, remonto, bendrosios erdvés tvarkymo ir nuomos nutraukimo galimybiy
ypac svarbus tampa investuotojo vaidmuo, nes pastarasis turi daugiau galimybiy
kontroliuoti tvarumo klausimus, net jeigu investuotojas investuoja tik | akcijas



Vertinimas ir tvarumas 253

(jskaitant Nekilnojamojo turto investicinius fondus). Atsakingas investuotojas turéty
bendradarbiauti su savo nuomininkais, siekdamas valdyti aplinkosauginj ir socialinj
nekilnojamojo turto poveikj, nors tik nedaugelyje ankstesniy nuomos sutarciy buvo
aptarta daug su tvarumo klausimais susijusiy salygu.

2,11 Priimant investicinius sprendimus gali buati atsizvelgiama | $iuos
nekilnojamojo turto aspektus:
.+ vietg —tvarumo sumetimais démesys gali bati atkreiptas j geresnj susisiekima
vieSuoju transportu ar apleistus pramoninius sklypus;
fizines savybes — ar pastatai atitinka tokius aplinkos apsaugos standartus,
kaip BREEAM, LEED, ,Green Star” arba CASBEE (Zr. tolesnj 3.2 punkta). Tai gali
riboti investicijy pasirinkima, suvarzyti investicinio portfelio diversifikavima ir
(jeigu paklausa tokiam turtui isaugty) paveikti jo kainas, taigi ir jo investicine
graza;
- nuomininkus — galbat, atsizvelgiant j jy verslo veikla.
Duomenys tokiam patikrinimui atlikti daznai yra riboti ir daliniai, o kai kuriose rinkose
atitinkamy duomeny gali beveik nebdti.

2,12 Alternatyvus pozilris — issiaiskinti, koks nekilnojamasis turtas yra geriausias
savo kategorijoje. Taciau Sis vertinimas taip pat remsis tokiomis pripazintomis
sertifikavimo ir reitingavimo sistemomis kaip BREEAM ar ENS. Nors toks pozidris
galbdt gali padéti identifikuoti nekilnojamajj turta, kurio busimoji verté atrodo geriau
uztikrinta, daznai tai prieinama tik vertinant naujg turtg, o ENS atveju — esamus
pastatus parduodant ar nuomojant, taciau rezultatai taip pat gali labai priklausyti
nuo pasirinktos vertinimo metodikos, kuri gali netiksliai atskleisti nekilnojamojo turto
bakle ty rasiy, kurioms vertinti nebuvo sukurtos.

2.13 Aplinkosaugos vadybos sistemos (AVS) sitlo jmonéms priemones,
leidZiancias atsizvelgtij tvarumo klausimus ir siekti nuolatinio tobuléjimo pagal keturis
planavimo etapus: suplanuoti, kas turi bati padaryta; padaryti tai; patikrinti, ar tai buvo
padaryta; tobuléti atsizvelgiant | poveikj aplinkai ir veikla, kuri sukelia ta pokytj. Tai gali
padéti jmonéms mazinti sagnaudas, valdyti teising, finansine ir su reputacija susijusia
rizika (kartu ir nustatyti bdsimus teisinius reikalavimus), pasinaudoti rinkodaros
galimybémis ir patenkinti suinteresuotuyjy 3aliy lukescius. Visy pirma galimaisanalizuoti
esama padétj (kaip iseities taska), kuri gali atskleisti, kad daug kas jau buvo padaryta
negalvojant apie tai kaip apie aplinkosaugg, ir tada tobulinti ateities procesams skirtg
aplinkosaugos politika.

2.14 ISO 14001 nustato standartus, pagal kuriuos galima atlikti jmoniy audita. Sie
standartai apima penkis aspektus arba etapus:
«  aplinkosaugos politikg;
veiksmy planavima;
projekto jgyvendinima ir vykdyma;
tikrinima ir taisomuosius veiksmus;
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« vadovybés apzvalga.

2.15  Aplinkosaugos vadybos ir audito sistema (EMAS) — tai Europos standartas,
kurio laikomasi savanoriskai, taciau, nusprendus jo laikytis, vykdyti audita tampa
privaloma (kitaip nei ISO 14001). Kadangi kai kurie $io standarto reikalavimai paremti
teisés aktais, jis gali reikalauti daugiau pastangy nei ISO 14001, j kurj iS esmés yra
panasus. Jmoneé turi nustatyti savo tiesioginj ir netiesioginj poveikj aplinkai ir jvertinti
jo svarba. Vidaus auditas turi apimti problemy valdyma ir jo rezultatus bei reikalavimy
laikymasi. ISorés auditas vykdomas kas trejus metus.

2.16  Gyvavimo ciklo sanaudos. Nekilnojamojo turto tvarumo jvertinimas
gali apimti visg turto gyvavimo ciklg ir susijusius isorés veiksnius. Jeigu vertinant
turtg pasitelkiamas pajamy metodas, sgnaudos ir pajamos turi bati nagrinéjamos ir
sumazinamos iki dabartines vertés. Atliekant gyvavimo ciklo sgnaudy analize (angl.
Life Cycle Cost Analysis, LCCA) galima apskaiciuoti dabartine visy islaidy verte visam
likusiam pastato tarnavimo laikui, jskaitant statybos, eksploatavimo, prieZiaros ir
gyvavimo ciklo pabaigos islaidas. Visgi toks pozilris dar neapima visy galimy susijusiy
iSores veiksniy.

2.17 Kai kurios Europos valstybés turi nacionalinius standartus ir gaires, kaip
atlikti LCCA, o atitinkamas tarptautinis standartas yra ISO 15686-5 ,Pastatai ir statiniai.
Naudojimo laikotarpio planavimas. 5 dalis. I5laidy per gyvavimo ciklg nustatymas”.
Taciau ISO 15686-5 nenustato bendrosios analizés formos, todél praktikoje galima
taikyti jvairius metodus.

3. Nekilnojamojo turto "zaliyjy" standarty vystymas
3.1 "Zalieji pastatai"

3.1.1  'Zaliuosiuose" arba "tvariuose pastatuose" tokius isteklius kaip energija,
vanduo, medziagos ir Zemé galima naudoti veiksmingiau, negu pagal galiojancius
minimalius standartus pastatytuose pastatuose, taip pat Zaliuosiuose pastatuose
susidaro maziau atlieky, iSmetama maziau terdaly, juose gali bati kuriama geresné
vidiné darbo aplinka bei teikiama didesné nauda sveikatai. Kadangi tvarumo sgvokos
apibrézime teigiama, kad dabarties poreikiai neturi trukdyti ateities kartoms tenkinti
savy poreikiy, vadinasi, vykdant veikla, susijusig su Zaliaisiais pastatais, taip pat turéty
bati atsizvelgiama | socialinius, ekologinius ir aplinkosauginius klausimus. Platesnis
sgvokos apibrézimas apima iSorinius veiksnius, i$ kartos | karta besitesiantj poveikj ir
nekilnojamojo turto gyvavimo cikla.

3.1.2  Amerikos sildymo, Saldymo ir oro kondicionavimo inZinieriy asociacija
(ASHRAE) kartu su Siaurés Amerikos apsvietimo inzinerijos asociacija (IES) ir JAV Zaliyjy
pastaty taryba (USGBC) 2010 m. vasarj isleido didelio naudingumo zaliyjy pastaty
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projektavimo standarta. Standarte 189.1 dél didelio naudingumo Zaliyjy pastaty,
iSskyrus maZaauksciy gyvenamuyjy pastaty, projektavimo teigiama:

3.13

,Didelio naudingumo Zaliasis pastatas — tai pastatas, kuris yra suprojektuotas,
pastatytas ir gali bati eksploatuojamas taip, kad laikui bégant jo
aplinkosauginis veiksmingumas ir ekonominé verté didety, bty siekiama
sukurti gyventojy sveikata palaikantj vidaus aplinkosauginj veiksminguma,
stiprinti gyventojy pasitenkinima, didinti nasuma naudojant ekologiskesnes
statybines medziagas ir vanden] bei energijag efektyviai naudojancias
sistemas.”

Sis apibrézimas rodo, kad pastatams taikoma tvarumo savoka toli grazu

néra tiksli, nes patys pastatai labai skiriasi (priklausomai nuo projektavimo, statybos
ir naudojimo salygy), o skirtingi naudotojai gali turéti tokiy savy pageidavimy, kurie
laikui bégant gali pasikeisti.

3.14

3.2

3.21

Toliau pateiktas galimas bendrasis kontrolinis sgrasas:

vieta — ar ji pasiekiama ir vieSuoju, ir nuosavu transportu (jei taikytina);
esama plétojamo sklypo Zzemes paskirtis — gali kilti klausimy dél tokiy dalyky
kaip uzterstumas ar vandens istekliy valdymas;

pastato vietos rizika dél tokiy grésmiy, kaip potvynis ar Zemeés drebéjimas,
arba gresmiy dél pastato padéties ir konstrukcijos (pavyzdziui, uZliejimas
nuo kiety pavirsiy);

pastato projektas ir iSplanavimas, apimant klausimus nuo tikétino pastato
tarnavimo laiko iki energijos valdymo, jskaitant medZiagy (3altinis,
perdirbimas, rGsis, tarnavimo laikas) ir istekliy naudojimo efektyvuma;
pastato, kaip darbo aplinkos, kokybé, taigi ir jo poveikis naudotojy sveikatai
bei védinimo ir apdvietimo efektyvumas;

energijos vartojimo efektyvumas ir tiekimo 3altiniai;

vandens naudojimo efektyvumas;

atlieky tvarkymas;

ar ir kiek pastato verté yra veikiama galimo energijos, vandens ir atlieky
tvarkymo islaidy didéjimo?

Pastaty sertifikavimas ir ekologiskumo reitingavimo jrankiai

Siekiant nustatyti pastaty reitingg pagal apibréztus aplinkosauginius

standartus buvo sukurtadaug metody —kaikurie jtvirtintiteisés aktais, kiti — pasirenkami
laisvai (savanoriskai) ir yra grindZiami standartizuotu vertinimu bei sertifikavimu
Zaliesiems bei energiniu naudingumu pasizymintiems pastatams. Pasaulyje yra apie
30 savanorisky reitingavimo sistemy, kuriomis siekiama atsizvelgti j tvarumo savokos
sudétinguma. Turbut neidvengiamai jos yra skirtos daugiausia naujiems arba is esmes
renovuotiems pastatams jvertinti.
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3.2.2 Toliau pateikiamos tarptautiniu mastu pripaZintos sistemos, sitlancios
naudingesnj bendrg standarta tarptautiniams investuotojams:

- pagal 1990 m.sukurtasistema BREEAM (angl.Building Research Establishment
Environmental Assessment Method) pastato energinio naudingumo balai
skiriami pagal desimt kriterijy (medZiagos, energija, transportas, vanduo,
atliekos, tarsa, Zemés naudojimas ir ekologija, sveikata ir gerove, inovacijos,
valdymas), tada balai susumuojami ir nustatomas reitingas. Sis metodas
numato skirtingg tvarkg skirtingos paskirties pastatams, pavyzdZiui,
pramoninés, mazmeninés prekybos paskirties pastatams arba mokykloms.
Naujas pastatas pirmiausia gali bati vertinamas dar projektavimo etape
(isduodant tarpinj sertifikata) ir baigus statyba. Tokia tvarka gali bati taikoma
ir renovacijai. Yra penki kriterijus atitinkanciy pastaty lygiai. BREEAM paskelbé
tyrimy rezultatus, kad biury plétotojai, norédami gauti aukstesnius reitingus
ir tikédamiesi dél sutaupytos energijos ir vandens susigrazinti papildomy
investicijy per 2-5 metus, dazniausiai investuoja iki 2 proc. daugiau.

1993 m. jkurtos JAV Zaliyjy pastaty tarybos (USGBC) patvirtinta sistema LEED
(angl. Leadership in Energy and Environmental Design) taikoma naujiems ir
renovuojamiems pastatams. Jinuolat tobulinama siekiant sukurtitarpusavyje
susijusiy standarty sistema, taikoma projektavimui, statybai bei pastaty
priezitrai ir naudojimui. ,LEED v.4” visiskai pakeité ,LEED 2009" ir nuo 2016
m. lapkri¢io mén. taikomas naujiems projektams. Palyginti su ,LEED 2009",
sistemoje ,LEED v.4" daugiau démesio skiriama informacijai apie medziagas
ir poveikj aplinkai, tobulinant jau ,LEED 2009 naudotas vertinimo sistemas.
Numatyti keturi galutiniai sertifikavimo lygiai. Pagrindiniai $ios sistemos
vertinimo kriterijai yra tvarios statybvietés, vandens, energijos naudojimo ir
aplinkos (oro) apsaugos efektyvumas, medziagos ir istekliai, vidaus aplinkos
kokybe. JAV Zaliyjy pastaty taryba 2008 m. pateiké duomenis, patvirtinancius,
kad LEED standartus atitinkantiems pastatams badinga:
- 8-9 proc. mazesnés eksploatavimo sgnaudos;
- 3,5 proc. didesnis uzimtumas (pastaruoju metu — 4 proc.);
- 3 proc. didesné nuoma;
- 6,6 proc. didesné investicijy graza;
- 7,5 proc. didesné rinkos verte.

Tiesa, kaip jau buvo minéta, tokioms isvadoms jtakos galéjo turéeti daug veiksniy.

3.2.3 Kiti tarptautiniu mastu Zinomi standartai yra DGNB Vokietijoje, HQE
Prancdzijoje, CASBEE Japonijoje, ,Green Star” ir NABERS Australijoje. Konkrecios
valstybés gali turéti savo vidaus standartus arba kodeksus. Kiekviena sistema
skiriasi, priklausomai nuo to, koks turtas ir kaip yra vertinamas, ir visos yra reguliariai
perziarimos. Tokios sistemos daznai bGna norminamosios, taciau jose nenurodomi
pagrindiniai vertinimo principai.

3.2.4 VYra keli esamy pastaty vertinimo pagrindai. Remiantis ENS, ES yra sitloma
taikyti norminamajj energetinio reitingavimo metoda, o JAV pastaty savininky ir
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valdytojy asociacija sukuré programa Go Green.

3.2.,5 Egzistuoja tendencija visus metodus skirtingose valstybése taikyti skirtingai,
taigi net ENS skiriasi ES valstybése narése. Todél lyginant informacija juos suprasti
ir jvertinti tarptautiniu mastu yra sudétingiau. (Pastaba. 2010 m. Pastaty energinio
naudingumo direktyvoje Europos Komisijai nurodoma patvirtinti savanoriskg ES
negyvenamujy pastaty sertifikavimo sistema (11 straipsnio 9 dalis, zr. 8-3jj EVMN).

Tikétina, kad visuotinis nekilnojamojo turto tvarumo etalonas (GRES B) galéety tapti
atskiry turto objekty tvarios plétros ,katalizatoriumi’, nes jis nurodo investuotojams
metoda, kaip vertinti nekilnojamojo turto fondy tvaruma lyginant vieng su kitu. Tai
neisvengiamai paskatins taikyti ekologiskumo vertinimo metoda vis didesniam turto
objekty skaiciui.

3.2.6  Politika ir lukesciai dél tvarumo nuolat keiciasi ir pleciasi. Taigi naujiems
pastatams privalomuose standartuose, jvestuose taikant plétros kontrolés priemones
ar statybos normy sistemas, vis didesnis demesys gali bati telkiamas | grieztesnius
standartus, taikomus mazai energijos naudojantiems ar pasyviesiems namams, taip
pat j atsinaujinanciy $altiniy naudojima. Kai kuriose srityse Sie nuolatiniai reikalavimai
gali arba pakeisti savanorisko Zaliyjy pastaty reitingavimo jrankius, arba paskatinti
nustatyti dar aukstesnius standartus. Pastaty energinio naudingumo direktyvoje
numatyta, kad visi nauji pastatai turi buti ,beveik nulinés energijos” (vieSiesiems
pastatams si nuostata taikoma nuo 2018 m., o privatiems pastatams nuo 2020 m.) (Zr.
8-ajj EVMN).

3.3 "Zalioji nuoma"

3.3.1  Pries kurj laikg prasidéjusi diskusija apie "Zaliosios nuomos" idéja pastaruoju
metu buvo iSplétota — idéja vis dazniau yra taikoma tam tikrose nekilnojamojo turto
rinkose ir gali tureti poveikj kai kurio turto vertinimui. Tiesa, kol kas tai tik ketinimas ir
vis dar néra,zaliosios nuomos” sgvokos apibrézimo, kuris baty placiai priimtas rinkoje.

3.3.2  Diskusija dél Zaliosios nuomos kilo dél daznai pasitaikiusio nuomotojo ir
nuomininko interesy aplinkosaugos klausimais neatitikimo. Nekilnojamojo turto
efektyvumui gerinti daznai reikalingos kapitalo investicijos, kurios kartkartémis
atsiperka tik per ilgg laika. Savininkai ir investuotojai daznai gali nenoréti patirti
tokiy islaidy be atitinkamos grazos, o nuomininkai taip pat gali neskubéti investuoti
j nekilnojamajj turta, kuris néra jy nuosavybé, taigi is tiesy lemiama jtakg gali turéti
trumpalaiké nuoma. Taikant Zaliosios nuomos idéja, dél kurios praktiskai gali susitarti
tik salys, dél komerciniy ar asmeniniy prieZasciy suinteresuotos tvarumo problemomis,
siekiama spresti $aliy nustatytus tvarumo klausimus ir laikytis vis grieZtesniy teisiniy
standarty.

3.3.3  Apskritai Zalioji nuoma reiSkia tvaraus arba energetiskai naudingo
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nekilnojamojo turto nuoma tvaruma skatinanciomis salygomis. Sios salygos, kurios
praktikoje gali bti labai jvairios, daznai siejamos su ekologiskumo ar efektyvaus
energijos vartojimo standartais, eksploatacijos kontrole ir audito proceddromis,
susijusiomis su energinio naudingumo matavimais. Kai kurie nuomotojai sitlo
tokig Zaligjg nuoma, kuriai badingi tik keli svarbiausi ekologiskumo jsipareigojimai,
pavyzdziui, bendradarbiavimas vykdant energijos taupymo iniciatyvas, informacijos
apie energija, vandenj ir atliekas teikimas, tvariy medziagy naudojimas ir draudimai
kenkti pastato energiniam naudingumui - visa tai apima,sviesiai Zalioji nuoma”. Kitoje
spektro puséje gali buti nuostatos, apibrézZiancios energijos ir vandens naudojimo
bei atlieky iSmetimo uzdavinius, taip pat atskirus matavimus, ataskaitas, nuomos
mokescio perzitros prielaidas, pakeitimus ir atklrima — visa tai apima ,tamsiai zalioji
nuoma” (praktikoje ji daznai taikoma prestiZzinése vietose esantiems aukstos kokybeés
pastatams). Nuomos sutartys gali apimti tokius aspektus kaip atlieky Salinimas
ar pageidavimas vengti valymo medziagy, kuriose yra lakiyjy organiniy junginiy.
Nuomos salygose gali bati numatytos paskatos ir baudos atsizvelgiant j susitartus
aptarnavimoirenerginio naudingumo lygius, kurie gali turéti jtakos nuomos mokesciui
arba nuomos nutraukimo metu gali bati laikomi turto pagerinimu arba Zala. Jose tai
pat gali bati teikiama galimybe perzitréti nuomos salygas atsizvelgiant | pasikeitusius
standartus.

3.3.4  Atrodo, kadZaliosios nuomos koncepcija buvo pirmiausia sukurta Australijoje,
kai Australijos vyriausybeé isleido serija pavyzdiniy Zaliosios nuomos aprasy skirtingoms
nuomos rusims, kuriuose reikalaujama, kad nuomininkas nekilnojamajj turta naudoty
efektyviai ir uztikrinty didZiausig aplinkosaugine nauda, pavyzdZziui, naudoty pacia
veiksmingiausig jrangg, jungiamasias detales, ap3vietimo ir Sildymo sistemas, taip
pat Energijos valdymo plang bei praneSimo ir auditavimo del nuobaudy sistemas.
Precedenty dabar yra ir kitose teisinése sistemose, pavyzdziui, Jungtinéje Karalystéje.
Siose alyse gali bati reikalaujama, kad nuomotojas ir nuomininkas aptarty tam tikrus
aspektus, pavyzdZziui:
- tai, kad nuomotojas jteikia nuomininkui energinio ir aplinkosauginio

nekilnojamojo turto naudojimo vadova;

energinio efektyvumo uzdavinius — ENS klasés iSlaikyma ir gerinima, o uz bet

kokj reikalavimy nesilaikymga atsakingai pusei gresia finansiné bauda;

jei nuomotojui nepasiseka jvykdyti sutarty jsipareigojimy pagerinti energinj

naudinguma, gali bati taikomos nuomos mokescio nuolaidos;

nuomininkas turi uZtikrinti, kad vartoja energija efektyviai, ir pateikti

savininkui issamius duomenis apie energijos ir vandens vartojima;

nuomotojas ir nuomininkas turi parengti Energinio naudingumo ir tvarumo

ataskaitas;

pakeitimai, kurie i§ esmés sumazina nekilnojamojo turto aplinkosauginj

veiksminguma, gali bati visiskai uzdrausti;

kadanginuomininkas galibuti tinkamiausias asmuo pakeitimams atlikti, kurie

baty taikomi gerinant nekilnojamojo turto aplinkosauginj veiksminguma,

galima nustatyti salygas, leidZiancias jam palikti tokius pakeitimus pasibaigus
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nuomos sutarciai, 0 nuomotojas turety atsisakyti teises j zalos atlyginima;
ENS klases sumazéjimas gali bati laikomas zala;

paslaugy mokesciai — jei nekilnojamajj turta nuomojasi keli nuomininkai,
nuomotojas gali pasilikti teise paskirstyti ir pakeisti paslaugy mokescius taip,
kad atspindéty nuomininky santykinj aplinkosauginj veiksminguma, kuris
gali bati palyginamasis veiksnys perziarint nuomos mokestj;

jeigu turta naudoja keli skirtingi naudotojai, gali bati sudarytas valdymo
komitetas, kuriam priklausyty ir nuomotojas.

3.3.5 Pastaruoju metu Zzalioji nuoma vis placiau pripazjstama Europoje, ypac
Jungtingje Karalystéje, Pranclzijoje, o dabar ir Vokietijoje, nors jos salygos, kurios
paprastai jtvirtinamos sutartyse, o ne teisés aktuose, atskirose salyse skiriasi.

3.3.6 Taciau pagal Prancdzijos jstatyma ,Grenelle II” (kuris nurodo, kad tvarumo
ataskaitos bty jtrauktos j finansine atskaitomybe ir kad blty numatytas pastaty
aplinkosauginio veiksmingumo jvertinimas), prie didesniy negu 2 000 m2 biury arba
komerciniy patalpy nuomos sutarciy turi bati pridedamas atskiras su aplinkosaugos
reikalavimais susijes priedas. Sio priedo turinys buvo apibréztas 2011 m. gruodzio
30 d. ministro jsakymu. Priede nurodytos $ios nuostatos, | kurias turi bati atsizvelgta
nuomMos sutartyse:

+  pastato, kuriame yra nuomojamos patalpos, jrangos sarasas, aprasymas
ir energetines charakteristikos bei nuomojamose patalpose nuomininko
sumontuota jranga, susijusi su atlieky tvarkymu, sildymu, vésinimu, védinimu
ir apSvietimu;

« nuomotojo ir nuomininko jsipareigojimas sutartu laiku jvertinti pastato
ir iSnuomoty patalpy energinio naudingumo bei aplinkosauginio
veiksmingumo pazanga, susitarti dél pastato irisSnuomoty patalpy energinio
naudingumo bei aplinkosauginio veiksmingumo gerinimo tiksly;

< nuomotojo ir nuomininko jsipareigojimas informuoti vienas kitg apie per
metus sunaudojamo vandens kiekj pastate ir nuomojamose patalpose, taip
pat pastate ir nuomojamose patalpose susidariusiy atlieky kiekj;
nuomininko sutikimas leisti nuomotojui patekti j nuomojamas patalpas,
kad jis galéty atlikti su pastato energinio naudingumo gerinimu susijusius
darbus.

3.3.7 Kalbant placiau, frazé,zalioji nuoma” gali apimti kelis skirtingus dokumentus
arba salygas. Svarbias salygas daznai galima rasti prie nuomos sutarties pridedamame
susitarimo memorandume, o pries jj kartais pateikiamas pareiskimas del sutarty tiksly
arba darbo, remiantis priimtu tvarumo apibrézimu. Tai gali buti numatyta aplinkos
tvarkymo plane, kuriame gali bati pateiktos iSsamios nuostatos tokiais klausimais
kaip energijos $altiniai ir jos vartojimas, prietaisai ir apsvietimas, valymo medZiagos,
atliekos, ir pastato naudojimo valdymas.

3.3.8 Tokiose Salyse kaip Jungtiné Karalysté, Nyderlandai ir Belgija Sie klausimai
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isimtinai reglamentuojami sutartyse. Vokietijoje, kurioje néra sistemos, apimancios
atitinkamas teisines apibrézimas ir susirGpinimg dél rizikos reputacijai, Vokietijos
privatus tvaraus nekilnojamojo turto institutas (vok. Deutsche Private Institut fur
Nachhaltige Immobilienwirtschaft, DIFNI), sertifikuojantis pagal BREEAM, gali nuomos
sutartims skirti,pripazinimo Zenklelj’, pagal kurj Salys susitaria dél maziausio skaiciaus
tam tikry nepakeisty rekomenduojamy salygy. Be to, rinkos standartas, kuris padeda
suprasti sgvoka ,tvarumas” ir kuris buvo jtvirtintas treciajame Vokietijos nekilnojamojo
turto federacijos tvarumo gairiy leidime, paskelbtame 2013 m. kovo mén., apima
ekologiskumg, ekonominj naudinguma ir socialinj suderinamuma. Atsizvelgdama
j panasy poreikj pateikti aisky apibrézima Svedijos nekilnojamojo turto federacija
2012 m. birzelio meén. isleido standartinj Zaliosios nuomos sutarties prieda, bet jis dar
nelaikomas jprasta praktika.

3.3.9 Salyse, turin¢iose maziau patirties zaliosios nuomos srityje, svarbus
pasipriesinima skatinantis veiksnys gali bati nuomininky susirapinimas del islaidy.

3.3.10 Kalbant apie Zaligja nuoma, naudinga aprasyti nekilnojamojo turto bukle
pasitelkus energijos vartojimo bei aplinkosaugos auditg ir nustatyti pradinj taska, nuo
kurio bty sprendziami nuomos klausimai ir jsipareigojimai.

4, Tvarumas ir vertinimas

4.1 Vertintojas gali pateikti savo iSvada apie verte tik remdamasis duomenimis
ir taip atspindédamas rinkos patirtj. ISvadoje negalima teigti, kad kaZzkas turéty
buti vertinga, — joje nurodoma tik esama verté, nustatyta pagal duomenimis
pagrjstus sprendimus. Taigi iSvada apie verte turi bati paremta ir paruosta taip, kad
atsizvelgdamas | prieinamus duomenis klientas galéty pasitikéti ja tuo tikslu, kurio
siekdamas jis pavedé jvertinti nekilnojamajj turta.

4.2 Kalbant apie aplinkosauginius klausimus negali bati jokios bendros taisyklés
dél tipinio premijy ar nuolaidy skaic¢iavimo modelio. Net tada, kai Sie klausimai rinkai
bus reiksmingi, daug nulems tokie veiksniai, kaip rinkos baklé, informacijos skaidrumas,
turto vieta, sektorius, galima aplinkosauginé rizika regione ir vartotojo sgmoningumas.

4.3 Laikui bégant atskiry turto objekty verté gali skirtis dél aplinkosauginiy
priezas¢iy. Taigi gali bti, kad didelio energinio naudingumo pastatai, naudojantys
mazai energijos, arba turtas, kuriam suteiktas "Zaliasis" sertifikatas, kai kuriose rinkose
gali jgyti papildoma verte. Tai gali testis kurj laika, o tada gali bati, kad rinka pradeés
tikétis tokiy standarty ar jy pradés reikalauti teisés aktai, taigi pirmiau minétg vertés
padidéjima pakeis kito turto vertés sumazéjimas. Tokie pokyciai yra konkrecios rinkos
reiskiniai, todél negali bUti jokios bendros taisyklés dél jy poveikio nekilnojamojo turto
vertei, nuomos mokesciui ir pelningumui.
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4.4 Aspektai, kuriuos daugiausia apima tvarumo sgvoka, priklausomai nuo
turto pobudZio, reikSmingy aplinkybiy ir basimo pirkéjo elgesio, gali bati susije arba
nesusije su iSvada dél turto vertés. Taigi jy svarba gali priklausyti nuo keliy veiksniy ir jy
masto, t.y. jie gali buti:
. ne iSores veiksniai, taciau susije su kaina, kurig kazkas mokeés;
svarbUs kaip skatinantys arba atbaidantys pirkéjus.

1§ esmés tai klausimas, kiek issamds turi bati duomenys, kad norintis parduoti,
nusimanantis ir apdairus pardavéjas atsizvelgty j juos nustatydamas nekilnojamojo
turto kaing ar nuomos mokestj. Be to, komercinj nekilnojamajj turtg perkancios
jmonés Siuos dalykus gali suvokti kitaip nei tie, kurie perkasi nama gyventi.

4.5 Tam jtakos gali turéti ir rinkos aplinkybés. Ten, kur egzistuoja stipri rinka su
ribota pastaty pasitla, nekilnojamojo turto verté dél tvarumo priezasciy gali labai
nesiskirti. Visgi Sie klausimai pradeda rapeéti ir pirkéjams, ir nuomininkames, vis daugéja
pripazintus tvarumo kriterijus atitinkancio nekilnojamojo turto, todél rinka gali elgtis
skirtingai, ypac tada, kai rinkos nuotaikos néra optimistinés.

4.6 Gali susidaryti tam tikros pirkejy kategorijos, kuriems tvarumo aspektai
gali buti svarbesni. Panasu, kad j Sias kategorijas patekty tie pirkéjai, kuriems etiniai
aspektai rapi labiau — arba dél asmeniniy jsitikinimy, arba dél konkretaus investicinio
fondo taisykliy. Kai kurie jy tiesiog gali aistringai dométis naujovemis — tai vadinamieji
pirmeiviai.

4.7 Kiti tvarumo aspektus gali suvokti kaip kriterijus, dél kuriy gali pakisti verté
ateityje. Jie gali manyti, kad konkrecius standartus atitinkancio nekilnojamojo turto
vertés padidéjimas yra labiau tikétinas arba kad yra didesne rizika, jog standarty
neatitinkantis nekilnojamasis turtas ateities rinkoje bus nevertinamas. Tik ateitis
parodys, ar jie buvo teisus, ar klydo tiek del rinkos ateities reakcijy, tiek dél konkreciy
pasirinkty kriterijy. Jei tokie pirkéjai pasirinko teisingus kriterijus ir rinkos kinta taip,
kaip buvo tikétasi, tada jie gali uzbégti uz akiy bendrosioms rinkos tendencijoms arba
pirkdami palanky nekilnojamajj turta, arba parduodami ta, kuris dél aplinkosauginiy
veiksniy yra rizikingesnis. Zinoma, rinkos gali pléstis nenumatytomis kryptimis arba
pradéti atsizvelgti j kitus veiksnius.

4.8 Vienas bddy nagrinéti §j elgesj yra stebéti, ar 3alys sprendimus priima
remdamosi investicine verte (dar vadinama vertingumu — Zr. 2-3jj ir 5-3jj EVS), t. v.
nekilnojamojo turto verte nustato atsizvelgdamos j savo paciy tikslus. Jeigu pagal
jy kriterijus nustatytas turto vertingumas kur kas didesnis nei to turto rinkos verte,

minétos 3alys gali jzvelgti atsiveriancig galimybe.

4.9 Kalbant apie nekilnojamajj turta, kurj ketinama nuomoti, tvarumo aspektai
bus svarbesni, jei dél jy nuomininkai sutiks moketi didesnius nuomos mokescius arba
jeigu rinka tokius nekilnojamojo turto objektus laikys saugesniais pajamy Saltiniais.
Pirmasis atvejis priklausys nuo tokio nekilnojamojo turto naudingumo nuomininkams,
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kuris, jy nuomone, bus didesnis arba mazesnis uz kito panasaus turto naudinguma
— nuomininkai vargu ar domesis $io turto, kaip investicijos, verte ateityje. Tokiuose
pastatuose gali gerokai skirtis energijos vartojimo sanaudos arba kitos islaidos, gali
buti pasitlyta patrauklesné darbo aplinka darbuotojams, arba nuomininkui gali bati
lengviau susikurti klientams patraukly jvaizdj. Kai kurie 3iy aspekty neisvengiamai
dubliuosis su tikimybe, kad tvarumo reikalavimus geriausiai atitinkantys pastatai
yra pastatyti visiskai neseniai, taigi jie atitinka ir kitus Siuolaikinius standartus, todél
menkai tiketina, kad artimiausioje ateityje prireiks juos atnaujinti. Reikalavimus
maziau atitinkanciam nekilnojamajam turtui gali tekti skirti didesniy modernizacijos
sgnaudy, kad jis atitikty vis aukstesnius standartus, kai to bus reikalaujama arba dél
rinkos lakesciy, arba dél kuriamy teisés akty, nes priesingu atveju, palyginti su geriau
standartus atitinkanciu nekilnojamuoju turtu, toks turtas nuvertes.

4,10  Jei rinkos dalyviai, vadovaudamiesi tam tikrais kriterijais, imty tokj metoda
taikyti placiau, po kurio laiko jis paveikty rinkos verte. Visgi jei minéti kriterijai netapty
placiau naudojami, jie likty tik ribotam rinkos dalyviy skaiciui svarbiais veiksniais ir
turéty mazai arba neturéty jokios jtakos rinkos vertei.

4.11 Sie klausimai gali tapti dar sudétingesni, jei pastate bus keli nuomininkai, o
nuomotojo ir nuomininky jsipareigojimai, interesai bei tikslai skirsis.

412 Tais atvejais, kai rinkos ima labiau vertinti tvaruma — nesvarbu, ar dél
efektyvesnio energijos vartojimo, ar ir dél kity jvairiy aspekty, jis taps svarbiu veiksniu
nustatant rinkos verte. Praktiskai, analizuojant galima pastebéti, kad daznai tai yra
ne tvarumas apskritai, 0 konkreciy jo aspekty (pavyzdziui, energijos), galinciy turéti
jtakos eksploatavimo sgnaudoms arba esamu metu rinkoje svarbiausiems dalykams,
jvertinimas.

413 Daugelis gali tvirtinti, kad mokés priemoka uz tam tikrus bendruosius
standartus, pavyzdziui, BREEAM, atitinkant] turta, taciau realUs veiksmai to taip
akivaizdziai nejrodo. Pazvelgus j rinkos duomenis tai sunku bty pasakyti apie realius
sandorius, kuriy rezultatus daznai nulemia tradiciniai veiksniai.

414 PrieSingai nei teises aktai, rinkos nuotaikos ir galbut mokesciai vis labiau
skatina atsizvelgti j tvarumo aspektus, taigi sanaudos, reikalingos siekiant uztikrinti
daugelio esamy nekilnojamojo turto objekty ar sudétingesniy plétros pasidlymy
(pavyzdziui, kai kuriy miesto teritorijy atgaivinimo programos) atitiktj standartams ir
juos gerinti, gali neigiamai paveikti jy verte.

4.15 "Zalioji verté". Kartkartemis gali bati remiamasi ,zaliosios vertés” savoka.
Kadangi yra skirtingy Zzaliyjy pastaty apibrézimy, taigi vieno visuotinai priimto
"Zaliosios vertés" apibrézimo taip pat néra. Vienu atveju ji gali reiksti tiesiog tai, kad
nekilnojamojo turto verté atspindi tvarias pastaty ir kito nekilnojamojo turto savybes.
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4.16 Konkreciau kalbant, Zalioji verte yra papildoma verté, kurig gali turéti Zaliasis
pastatas, palyginti su kitais pastatais. Nors toks trumpas apibrézimas yra labai patogus,
ypa¢ lyginant, Zalioji verté neegzistuoja atskirai, bet yra neatsiejama bendrosios
nekilnojamojo turto vertés dalis ir gali bati atskirta tik teoriskai.

417 Principai. Siuo metu, kai vis daugiau déemesio skiriama tvarumo klausimams,
daznai pazymima, kad rinkos verté jprastai jy neatspindi. Kaip ir bet koks pirkéjams
apskritai svarbus klausimas, tvarumas tiesiog tampa bendros rinkos verte lemianciy
veiksniy matricos dalimi. Zinoma, jo poveikis gali lemti ne tik tokio turto vertes kity
turto objekty atzvilgiu padidéjima, bet ir reikalavimus maziau atitinkancio turto vertes
sumazejima.

4,18  Tvarumas, energinis naudingumas ir ekologiskumo savybeés vertinime gali
bati pazymeti tik tada, jei tai paremta nustatomais rinkos duomenimis. Néra jokios
priezasties manyti, kad nekilnojamojo turto verté padidés arba sumazés vien dél to,
jog turtas atitinka arba neatitinka kurio nors tvarumo aspekto. Konkrecios savybeés
poveikis laikui bégant gali kisti priklausomai nuo skirtingy sektoriy, regiony ir skirtingo
turto naudojimo.

4.19 Tvariems pastatams vertinti tinka visi vertinimo metodai — daugiausia
pajamy, tiesioginio palyginimo ir pakeitimo islaidy metodai. Geriausias pasiryZimo
moketi uz tam tikras pastato savybes rinkos jrodymas yra palyginamieji sandoriai.

4.20 Kai kuriose rinkose vertintojas, atlikdamas analize, Zaliajai vertei nustatyti
gali bandyti taikyti pazangius statistinius metodus. Tai gali priklausyti nuo prieinamy
duomeny kokybes, jvairoves ir svarbos bei objektyviy jgudziy atlikti analize.
ISmanesnius klientus gali jtikinti daugiakriteriné regresijos analizé. Gali bati taikomas
net ir neapibréztas vertinimo metodas, hedoninés kainodaros ar sgnaudy ir naudos
analizés metodai, taciau tuomet rizikuojama gauti netikslius rezultatus, kuriems
pernelyg didele jtakg gali daryti besikeiciancios prielaidos, kurie yra su per dideliais
vertés intervalais arba yra nepalaikomi rinkos. Vertintojui dabar jmanoma parengti
labai didelés duomeny imties analize. Tam, kad bty galima tiksliai parodyti dar gana
reliatyvy ir subtily statistiniy sgsajy poveikj, batina atlikti objektyvius bandymus.

4.21 Diskontuoti pinigy srautai (DPS) gali paskatinti atsizvelgti | skirtinga
eksploatacijos ir atnaujinimo islaidy struktara ir ja palyginti.

4,22  \Viena praktiné problema yra tai, kad tvarumo aspektai neegzistuoja
atskirai, bet, kaip buvo minéta anksciau, yra susije su kitais veiksniais. PavyzdZiui,
energinis naudingumas gali bati privalumas, jei siekiama sutaupyti islaidy, uztikrinti
aukstesne darbo aplinkos kokybe; jis taip pat gali bati modernaus pastato, kurio
prieziuros sgnaudos yra mazesnes, kurio nebutina pernelyg atnaujinti ir kuris gali bati
patrauklesnéje vietoje, aspektas. Taigi pats savaime energinis naudingumas gali ir
nebuti lemiamas vertes veiksnys.
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4.23  Turto vertinimas, kaip praktiné profesija, grindziamas stebéjimu ir jkainojimul.
Dabartinemis aplinkybémis nagrinéjant su nekilnojamuoju turtu susijusius tvarumo
aspektus reikalinga kruopsti analizé. Tik retais atvejais tvarumo aspektai buna
reikSmingi kaip visuma, daZzniau susirtpinima kelia konkretUs klausimai ir ypac
konkretds standartai. Standartai, sertifikavimas ir reitingavimo tvarka gali apibendrinti
ir sujungti informacija, pavyzdziui, apie energijos vartojima, taip, kad rinkai baty
paprasciau  ja atsizvelgti. Taigi vis svarbiau yra Zinoti, kaip:
+  nustatyti, apibGdinti ir vertinti atitinkamas nekilnojamojo turto savybes;
« suprastijy vertinimus ir priimti atitinkamus sprendimus;
apsvarstyti, ar j juos jau buvo atsizvelgta tiek, kiek jie susije su verte;
pasirinkti tinkamga blda, kad baty atsizvelgta | visus likusius punktus
neskaic¢iuojant antrg karta.

4.24 Kai svarbus veiksniai jau nustatytiir jvertinti tokiu badu, is esmeés j juos galima
atsizvelgti vertinant turta taip pat, kaip ir j bet kokius kitus konkrecius veiksnius. Jiems
jvertinti batini ne nauji vertinimo metodai, o veikiau jprastas ir praktiskas vertinimas,
remiantis nurodytu vertés nustatymo pagrindu. Jy pateikimo vertinimo ataskaitoje
mastas ir badas turi bati tinkami.

4.25  Tai, kokiu mastu ataskaitoje bus atsizvelgta j tvaruma, turés bati sprendZiama
atsizvelgiant j konkrecias aplinkybes. I dalies tai atspindés, kokiu mastu tvarumo
aspektai susije su verte, i§ dalies — kliento interesus. Sie du aspektai susiejami tuo
atveju, jeigu klientais domisi tvarumo klausimais ir nurodo nustatyti turto investicine
verte.

4,26  |prastai ataskaitoje turi bati nurodyti visi nekilnojamajam turtui suteikti
pripazinti sertifikatai arba reitingai.

4.27  Kontroliniy klausimy saraso sudarymas. Jeigu tvarumo aspektai yra
svarbUs vertinant, vertintojas turi surinkti atitinkama informacija, jg jvertinti ir jtraukti j
savo ataskaitg — arba kaip jprastinés ataskaitos strukttros elementus, arba kaip atskirus
skyrius su priedais arba be jy (priklausomai nuo konkretaus atvejo). Nekilnojamojo
turto jvairove ir besivystantis tvarumo pobudis reiSkia, kad joks bendras kontrolinis
sgrasas negali batiiSsamus, taciau atsizvelgiant j konkrety nekilnojamajj turta gali bati
svarbu apsvarstyti kai kuriuos ar visus toliau pateikty nebaigtiniy sarasy punktus.

4.28  Greta jprasto nekilnojamojo turto apibtdinimo gali bati svarbu atsizvelgti |
Siuos veiksnius:
statybines medziagas;
bet kokj tokio nekilnojamojo turto, kaip plétojimui skirti apleisti sklypai,
uzterStuma;
tokiy stichiniy nelaimiy, kaip potvyniai, zemeés drebéjimai ar lavinos, rizika;
atitiktj atitinkamiems statybos standartams;
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izoliacija ir susijusias specialigsias ypatybes (pavyzdziui, Silumai laidzias
konstrukcijos dalis ar langy tipg) bei testinuma, remiantis ilgaamziskumu,
regionines ir teisines statybos normas;

statybos paslaugy pobudj ir sudétingumag;

pastato Sildymo, vésinimo ir kitos jrangos amZiy bei kokybe (veiksminguma),
taigi ir | galimybe priziaréti ar pakeisti tam tikrus pastato komponentus
(pavyzdziui, skystojo kuro Sildymo sistema lyginama su alternatyvia sistema,
kuri gali sumazinti bendras eksploatavimo islaidas);

energinj naudingumg, ENS klase ir rekomenduojamas priemones jai
pagerinti, energijos Saltinius (atsinaujinancius?) ir grynajj energijos poreikj;
vandens naudojimo efektyvuma, ypac¢ vietovese, kur vandens istekliai
negausus, nuoteky pakartotinj naudojima, uzdarg vandens naudojimo ciklg,
lietaus vandens surinkima irt. t,;

eksploatacijos sgnaudas;

auksty ploto panaudojimo ir pritaikymo galimybes bei ekonominj
efektyvuma;

poveikj naudotojy darbo / veiklos naSumui ir gerovei;

tikéting atnaujinimo laika ir sanaudas;

rinkos pozilrj j tvaruma ir pasirengima mokeéti uz ekologiskumo ypatybes;
teisés akty reikalavimus;

galima finansine parama;

reikSminga sertifikavima ir vertinimus;

nuomos salygas (zalioji nuoma).

4.29  Toliau pateikiami klausimai apie bendrasias nekilnojamojo turto ypatybes.

Ar jis atitinka geriausia praktika?

Ar trikumai gali bati istaisyti ekonomiskai?

Koks $is turtas, palyginti su kitais pastatais, esanciais toje pacioje
paieskos zonoje?

Ar tvarumo aspektai veikia galimy nuomininky paklausg ir nuomos
mokescius, kuriuos jie mokés?

Ar tvarumas veikia turto pelninguma, kurio sieks kiti investuotojai?

Kokios yra turto eksploatacijos islaidos ir tikétinas bet kokiy
atnaujinimo islaidy laikas bei mastas?

4.30 Nors Siame dokumente tvarumo klausimas daugiausia nagrinétas
vadovaujantis tomis aplinkos salygomis, kurios labiausiai pabréziamos Siandieninése
diskusijose, kiti praktiniai nekilnojamojo turto, vietos ir infrastruktdros pritaikomumo
ir lankstumo aspektai taip pat gali rodyti turto galimybes islikti naudingam be dideliy
pokyc¢iy. Kalbant apie didesnj Zzemés sklypa, pavyzdZziui, skirta Zemdirbystei arba
plétrai, kiti svarbds aspektai gali buti biologiné jvairové ir pasklidoji tarsa. Taigi prireikus
poveikio vertinimo reikes apzvelgti ir daugelj tvarumo klausimuy.
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Bendrosios rekomendacijos

S1. Vertinimo patikimumas. Vertinimo patikimumas priklauso nuo to, kaip
vertintojas taiko profesinius jgudZius vykdydamas aiskius nurodymus ir dirbdamas su
kokybiskais duomenimis bei laikydamasis vertinimo standarty. Vertinimo rezultatai
yra patikimesni, jei naudojami geresnés kokybés duomenys ir jei jie jvertinami kuo
profesionaliau. Su vertinimo patikimumu susijusiy problemy gali kilti tais atvejais, jeigu
vertinamo turto rinka neegzistuoja, yra vangi, nedidelé arba nepastovi. Siekiant, kad
klientas tokiomis aplinkybémis geriau suprasty pateiktus skaicius, kartu su vertinimo
rezultatais geriausia pateikti aprasomuosius atitinkamy klausimy komentarus arba
galbut kokios nors formos jautrumo analize.

S2. Buasimoji rizika. Po vertinimo jvyke jvykiai ir bet koks jais remiantis priimtas
sprendimas gali reiksti, kad turto verté laikui bégant keisis. Tokie pokyciai gali lemti
tiek pelna, tiek nuostolius. Daugelis klienty, o ypac uztikrintas paskolas teikiantys
skolintojai, gali nerimauti dél nuostoliy rizikos. Mineta rizika gali atsirasti dél:
«  pasikeitusiy rinkos salygy;

fiziniy pokyciy, kurie turi jtakos turtui;

teisés akty ir norminiy dokumenty pokyciy;

ekonomikos pokyciy.

Vertintojas, kuris yra informuotas rinkos stebétojas, taip pat gali pateikti savo nuomone
dél galimy turto vertés arba tinkamumo parduoti pokyciy esant tam tikroms
apibréZztoms aplinkybéms, taciau turi bati tiksliai nurodyta, kad tokios pastabos
pateikiamos apie ateitj, kurios nejmanoma Zinoti.
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S3. Kalbant tiek apie vertinimo neapibréztuma, tiek ir apie bdsimajg rizika,
svarbiausia yra atviri ir aiskds kliento bei vertintojo santykiai, taip pat suderinti jy
lGkesciai dél to, ko klientas tikisi i$ vertintojo, ka vertintojas gali pasilyti ir kaip
vertintojo jgudZius bei patirt] bdty galima panaudoti siekiant geriausio rezultato
klientui. Vertintojas gali bati kliento,akys’, t.y. jis apzitri ir jvertina turta atsizvelgdamas
j jvairias aplinkybes bei teikia klientui informacija, palengvinancia sprendimy
priemima ir veiksmus, kuriuos priimti ar kuriy imtis gali tik klientas. Aiskus iy l0kesciy
ir skirtingy vertintojo bei kliento vaidmeny supratimas (kurie jprastai geriausiai
apibréziami susitarimo salygose) leis kiekvienam i3 jy veiksmingiausiai daryti tai, ka
jie ir turety daryti, t. y. vertintojas gali jspéti klienta apie bet kokj nejprasta vertinimo
neapibréztuma ir taip padéti klientui jvertinti bdsimaja rizika.

1. lvadas

1.1 Vertinimas, patikimumas ir rizika. Nekilnojamojo turto verté egzistuoja
rinkoje ir yra pasitlos bei paklausos tarpusavio sgveikos rezultatas, taip pat susijes su
tokio turto atributais, galimybémis ir trakumais esamomis aplinkybémis. Verte beveik
visuomet lemia konkurencija ne tik tarp panasiy nekilnojamojo turto objekty, bet ir su
kitu turtu bei rinkomis. Taigi verté néra savarankiskai egzistuojantis objektyvus rodiklis,
o vienu skaic¢iumi iSreikdta su nekilnojamuoju turtu susijusiy aplinkybiy ir rinkos
lUkesciy suvestiné konkreciu laiko momentu, kurig geriausiai apibddina rinkos vertés
sgvoka (zr. 1-gjj EVS).

1.2 Nors nurodymuose dél vertinimo gali bati reikalaujama daryti papildomas
konkrecias prielaidas arba naudoti kita vertés nustatymo pagrinda, pavyzdziui, vertinti
turtg tikraja verte (Zr. 2-3jj EVS), §j klausima geriausiai ir aiskiausiai atskleidZia rinkos
vertés koncepcija. IS esmés, tai yra verté, kurig skai¢iuojant remiamasi esamy ir galimy
pirkéjy bei pardavéjy elgesiu ir yra apibendrinamas rinkos pozidris | turto verte
atsizvelgiant j visg zinoma informacija, jskaitant ir [akescius dél ateities. Svarbiausiuose
apibréZzimuose (tokiuose, kaip pateiktieji T-ajame EVS) rinkos verté paprastai
apibréziama kaip ,apskaiciuota suma”.

13 Kaip ir daugeliu atveju priimant sprendimus, taip ir nekilnojamojo turto
vertei badingas tiek su verte, tiek su vertinimu susijes neapibréztumas, kuris faktiskai
gali pasireiksti vertinimo dieng arba bet kada véliau. Toks neapibréztumas gali kilti deél:
fakty, kuriais buvo grindZiamas vertinimas ir kurie yra susije su paciu
nekilnojamuoju turtu arba rinka ir su bet kokiais jy apimties, kiekio arba
uztikrintumo apribojimais;
sprendimu, priimty vadovaujantis pries tai minétais faktais.

1.4 Jmanoma, kad su nustatyta turto verte susijusi rizika pasireiks ateityje. Tai yra
natdrali realaus pasaulio dalis, is esmés susijusi su pelno arba nuostoliy galimybe. Tokia
rizika gali apimti:
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«rinkos salygy pokycius, jskaitant pusiausvyrg tarp vertinamo nekilnojamojo
turto pasidlos ir paklausos bei konkreciy pirkéjy atsiradima;
nekilnojamojo turto nuosavybe arba naudojima reglamentuojanciy teisés
akty pokycius;

« basimus su nekilnojamuoju turtu susijusiy aplinkybiy pokycius.

1.5 Vertinimo standartai, TEGoVA ir EVS. Rinkos dalyvius veikia rinkos rizika
ir basimoiji rizika, todél vertinimo standarty tikslas yra uztikrinti, kad rinkos dalyviams
skirtas vertinimas baty tinkamai pagristas, kruopsciai parengtas ir atskleisty klausimus,
susijusius su sprendimais, del kuriy nuomoneés gali pagrjstai skirtis.

1.6 TEGOVA vertinimo patikimumg vertintojy klientams stengiasi stiprinti Siais
badais:
«  apskritaireikalaudamair padedama TEGoVA priklausancioms turto vertinimo
asociacijoms laikytis profesiniy standarty ir etikos, pavyzdziui, Europos
vertintojy etikos ir elgesio kodekso;
«ruosdama ir reguliariai atnaujindama Europos vertinimo standartus (EVS,
kuriy naujausias astuntasis leidimas buvo paskelbtas 2016 m.);
taikydama TEGoVA pripazinto Europos vertintojo ir TEGoVA gyvenamojo
turto vertintojo programas, skirtas kvalifikuotiems ir aktyviai veikiantiems
nekilnojamojo turto vertintojams apibrézti.
Tikimasi, kad turtg vertins patyre ir profesionalds vertintojai, kuriy parengtos ataskaitos
atitiks EVS reikalavimus.

1.7 3-igjame EVS apibrézta savoka ,kvalifikuotas vertintojas” Taip pat is
vertintojo reikalaujama etiSkai elgtis, atitikti patikétinio pareigos reikalavimus, buti
nepriklausomu, turéti tinkama kvalifikacijg ir patirtj. TEGOVA taip pat nustaté ir perzitri
bdtinuosius issilavinimo reikalavimus. Visi Sie veiksmai padeda islaikyti profesionaliy
vertintojy kvalifikacija, patirtj ir objektyvuma.

1.8 EVS nustato geriausig praktika, leidziancia sumazinti galimas su vertinimo
neuztikrintumu susijusias problemas. PripaZjstama, kad daugelis klienty tikisi, jog
vertinimo ataskaitoje bus pateikta ne tik nuomoné apie turto verte, bet ir tokios
nuomoneés pagrindimas. Toks pagrindimas gali bati pateiktas ataskaitos skyriuje,
kuriame aptariami vertinimo principai. Gali buti nurodyti vertinant naudoti tinkami
palyginamieji duomenys ir informacija klientui apie pasirinkty palyginamyjy objekty
savybes, | kurias atsizvelgiama ataskaitoje, taip pat komentarai apie rinkos salygas.
TEGOVA 2016 EVS, parengtuose remiantis ilgamete EVS istorija, siilomos tai padaryti
leidziancios priemoneés.

1.9 Atsizvelgiama j finansy krize - Siuose standartuose siekiama uztikrinti, kad
vertinimo patikimumas buty suderintas su finansy institucijy reikalavimais, pateiktais
atlikus 2008 m. vykusios sumaisties finansy rinkose perzilrg ir siekiant didesnio
vertinimo skaidrumo. Nors didelé minétos perzitros dalis susijusi su sudétingomis
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finansinémis priemoneémis, ji taip pat aiskiai susijusi ir su nekilnojamuoju turtu.

1.10  Siuo metu | finansine padetj galime Zvelgti i$ platesneés perspektyvos
negu 2008 m., todél dabar daugiausia diskutuojama rizikos valdymo klausimais.
Tam rizikg batina jvertinti ir suprasti. Bazelio komiteto parengtose Praktinio banky
finansiniy priemoniy tikrosios vertés nustatymo priezitros tikslais gairése raginama
,suformuluoti informacija apie vertinimo neapibréztuma ir teikti jg tiek paciame
banke, tiek iSorés suinteresuotiesiems subjektams”. TASV isplété TFAS reikalavimus dél
vertinimo informacijos atskleidimo. Vélgi, nors tai visy pirma aiskiai skirta finansinéms
priemonéms, taciau lengvai galima pritaikyti ir nekilnojamajam turtui.

2, Taikymo sritis

Kiekviena vertinimo ataskaita baigiama pateikiant vertintojo nuomone apie vertinto
nekilnojamojo turto verte. Finansy krizé paskatino diskusijg deél to, kokiu laipsniu
vertinima galima laikyti patikimu. Siuo dokumentu siekiama:

«  padéti geriau suprasti vertinimo patikimuma ir rinkos rizika, atsizvelgti
problemas, kuriy gali kelti neegzistuojancios, nedidelés arba nepastovios
turto rinkos;
pateikti bady, padésianciy vertintojams ir klientams geriau suprasti vieniems
kitus ir taip didinti vertinimo patikimuma;
pateikti principg, kuriuo vadovaudamasis (atsizvelgdamas | gautus
nurodymus bei savo patirtj) vertintojas galéty pasidlyti klientui kokybinj

poZilrj j su turto verte susijusiag rinkos rizika.

3. Apibrézimai

3.1 Rinkos verté - tai ,apskaic¢iuota suma, uz kurig galéty bati perduotas
turtas jo vertés nustatymo dieng, jprastinémis rinkos salygomis sudarius nesusijusiy
daliy — turtg norincio parduoti pardavéjo ir norincio jsigyti pirkéjo — sandorj po $io
turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio 3alys veikia dalykiskai, apdairiai ir be
prievartos.” (1-asis EVS)

3.2 Vertinimo neapibréztumas - tai, kokiu mastu vertinimo datai nustatyta
nekilnojamojo turto verté gali bati netiksli. Vertinimo neapibréztuma gali lemti rinkos
salygos, nepakankami duomenys, vertinimo trikumai arba profesionaliy nuomoniy
skirtumai.

3.3 Rinkos rizika - tikimybé, kad turto verté po vertinimo datos gali pasikeisti
dél priezasciy, kurios gali apimti fizine rizika, makroekonomines aplinkybes, rinkos
pokycius bei teisés akty ir norminiy dokumenty pokycius.
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4, Vertinimo neapibréztumas
4.1 Nors egzistuoja pagrindiniai vertinimo principai, praktinis jy taikymas ir susije
klausimai priklausys nuo:

. turto pobudzio;

galimy duomeny pobudzio;

tokj turta rinkoje veikianciy veiksniy.
Vadinasi, néra standartinio sprendimo, ypac dél to, kad turto pobudis, nekilnojamojo
turto rinkos ir sandorio Salys labai skiriasi.

4.2 Esminis teiginys yra toks, kad nekilnojamojo turto rinkos verte turéty
bati kaina, uz kurig turtas gali bati parduotas jo vertés nustatymo dieng, sudarius
nesusijusiy $aliy — turta norincio parduoti pardavéjo ir norincio jsigyti pirkéjo — sandorj
po $io turto tinkamo pateikimo rinkai (kity vertés nustatymo pagrindy taip lengvai
patikrinti negalima). Vertinimo standarty paskirtis yra pasidlyti sistemga ir standartines
prielaidas, kuriy laikydamasis ir kuriomis remdamasis profesionalus ir kvalifikuotas
vertintojas galéty priimti sprendima dél konkretaus turto vertés konkrecia diena.

4.3 Vertintojo gebéjimas tai padaryti priklausys ne tik nuo jo jgadziy ir vertinimo
sistemos, bet ir nuo rinkos salygy bei prieinamy duomeny kokybés. Kuo kruopsciau
apzidrimas nekilnojamasis turtas ir atliekama palyginamyjy objekty analizé, tuo
didesné tikimybé, kad vertinimas bus atliktas gerai ir bus tinkamas teismo ekspertizei.
Vertinimui, kaip ir bet kokiam Zmogiskajam sprendimui sudétingame pasaulyje,
visuomet bddingas tam tikras neapibréztumas. Gali bati, kad skirtingi vertintojai turés
skirtingas ir pagrjstas nuomones dél to paties turto vertés tai paciai vertinimo datai.
Toks nuomoniy skirtumas gali atspindéti skirtingus sprendimus dél konkreciy veiksniy
rinkoje jtakos arba konkretaus turto jvertinimo. Jis taip pat gali atspindéti kiekvienam
vertintojui prieinamy duomeny skirtumus ir apZiGrai, uzklausoms arba informacijai
keliamus apribojimus, jeigu Sie buvo taikomi. Jei pastarajj veiksnj galima suderinti
uztikrinant, kad visiems vertintojams bdty prieinami tie patys duomenys, pirmiau
minéti nuomoniy skirtumai yra neisvengiami bet kokioje Zmogaus veikloje. Sumazinti
$ig problema iki pagristy ir priimtiny profesionaliy nuomoniy skirtumy galima
kuo dazniau naudojantis profesionaliy ir konkrecioje rinkoje patyrusiy vertintojy
paslaugomis.

4.4 Rinkoje gali batiirdaugiau vertinimo neapibréztuma lemianciy priezasciy,
t. y. ne tik skirtingos profesinés nuomoneés. Akivaizdziausios tokios priezastys yra
ribotos galimybés gauti duomenis arba kity rinkos aplinkybiy apribojimai vertinimo
diena.

4.5 Galiausiai visi vertinimo rezultatai yra lyginamieji — tai prekybos, kuri sukuria
verte isreiskianciag rinka, esmé. Rinkos dalyviai lygina turta su kitu turtu, kurj jie turi
arba nori tureti, taip pat su istekliais, kuriuos jie turi arba gali gauti. Toks palyginimas
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patikimiausias, kai palyginamieji objektai panasiausi | aptariama turta. Jie turéty bati
panasaus fizinio ir teisinio pobldzio. Jie turéty bati toje pacioje rinkoje. Lyginami
sandoriai turety bati sudaryti likus kuo maZiau laiko iki vertinimo datos. Palyginamuyjy
objekty turéty bati kuo daugiau.

4.6 Nekilnojamojo turto sandoriai individualesni negu sandoriai sudaromi su
kitu turtu; netgi ty paciy turto klasiy sandoriai yra ne tokie vienarGsiai kaip daugelio
kity turto rGsiy. Visy pirma nekilnojamasis turtas skiriamas pagal buvimo vietg — ne
tik pagal 3alj, bet ir pagal vietove ir visas jai budingas ypatybes, jskaitant galimus
ypatinguosius pirkéjus. Net ir toje pacioje vietovéje esantis nekilnojamasis turtas
skirsis pagal amziy, dydj ir funkcijas, jau nekalbant apie skirtinga jo naudojima arba
konkrecias sandorio salygas. Butent Sios ypatybés nekilnojamojo turto vertinima
pavercia uzdaviniu, kuriam spresti batinas profesionalus vertinimas ir sprendimai bei
iSsamios zinios apie atitinkama rinka.

4.7 Savo ruoztu dél nekilnojamojo turto specifikos vyraujancios rinkos salygos jj
vertinant tampa dar svarbesnés. Pavyzdziui, gali egzistuoti veikianti gyvenamuyjy buty
arba tradiciniy biury rinka, taciau gali nebuti labiau specializuoto nekilnojamojo turto
rinkos, todél palyginti kainas ir pelninguma pirmosioms turto grupéms bus kur kas
lengviau. Kritiniu atveju rinkos gali bati:
labai mazos, todél vertinimo metu pasitla gali bati labai nedidelé;
nepastovios, greitai besikeiciancios (galbut skirtingomis kryptimis) ir daznai
susijusios su nedidele prekybos apimtimi;
nefunkcionuojancios, arba rinkos apskritai gali nebati.

4.8 Visos sios aplinkybés kelia su palyginimu, taigi ir su vertinimu, susijusiy
problemu:
- nedidelése rinkose palyginamyjy objekty skai¢ius gali buati ribotas.

Kalbant apie turta, kuriam budingos specialios savybés, gali buti vos kel
palyginamieji objektai arba jy gali nebuti visai. Batina atsizvelgti | kiekvieng
galima palyginimo atvejj ir tuomet patikslinti turto verte atsizvelgiant j fiziniy
(pavyzdziui, vietos ir infrastruktaros), teisiniy (pavyzdziui, nuosavybés arba
naudojimo teisés), finansiniy (tokiy kaip nuomos pagrindas ir perzidréjimo
salygos) salygy skirtumus ir sandorio data (kiek ji artima vertinimo datai).
Kiekvienas $iy klausimy, dél kuriy reikia priimti sprendima, - tai tarsi grandis
lyginimo grandinéje, o kiekviena papildoma grandis padidina galutinio
atsakymo variacijy tikimybe.

Nepastovioje rinkoje gali bati sunku suformuluoti sprendima, nes net artimu
vertinimo datai laiku kainos sparciai kinta — jos gali didéti, mazéti arba bdti
tiesiog nestabilios. Svarbu ne tik tai, kad palyginamyjy objekty sandoriai
baty atlikti kuo artimesniu vertinimo datai laiku, bet ir tai, kad tokios
rinkos salygos daznai susijusios su nedideliu rinkos aktyvumu, vadinasi,
palyginamujy objekty yra maziau negu jprastoje rinkoje. Be to, tokios rinkos
gali bati susijusios su didelés infliacijos laikotarpiais ir kitokiu ekonomikos
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nestabilumu.

Jeigu tam tikro turto rinka neegzistuoja ir néra sudaryty sandoriy, tuomet
néra ir objekty, su kuriais aptariamg turtg baty galima tiesiogiai palyginti,
nors jprastai buna aisku, kad turtas, kuriuo gali bGti prekiaujama, turi verte.

4.9 Kita problema kyla tuomet, kai dél staiga pasikeitusiy rinkos salygy pries tokj
pasikeitima sudaryti sandoriai tampa maziau tinkami palyginimui.

4.10 Rinkas gali labai sutrikdyti netikéti finansiniai, politiniai, teisiniai jvykiai
arba gamtos reiskiniai. Vienu krastutiniu atveju tokie jvykiai ar reiskiniai gali visiskai
pakeisti (arba sustabdyti) rinkos formuojama verte, bet kitu krastutiniu atveju jie gali
tik trumpam pristabdyti sandoriy vykdyma, o verteé lieka akivaizdi, net jeigu sandoriy
laikinai sudaryti negalima. Kartkartémis tuo metu sunku pasakyti, kuriai $io spektro
vietai galima priskirti konkrety jvykj. Vertintojai tokias aplinkybes turi nurodyti vertinimo
ataskaitoje, nes jos gali bati ypac svarbios siekiant suprasti vertinimo patikimuma.

4.11 Visais Siais atvejais vertintojas vis dar gali nuspresti, kokia bus verté, taciau
ataskaitoje turéty nurodyti su ja susijusj neapibréztuma, jj aprasyti ir pakomentuoti.

4.12  Kai kurioms nekilnojamojo turto rasims (galbat labiausiai tai taikoma
plétojamam turtui) Siuos klausimus galbUt gali padéti iliustruoti jautrumo analizé.

4.13 Esant tokioms aplinkybes, vienas is sprendimo bady yra sudaryti modelius,
kuriuose buty atspindéti vertinamam turtui badingi faktai, ir taip apskaiciuoti verte
tokiu mastu, kiek tai galima pasiekti vertinimui taikant pajamy metoda, nes jis
naudojamas turtui, o ne tikétinoms jo pajamoms vertinti. Taigi vienas rizikos vertinimo
maty yra pelningumas, nustatytas atsizvelgiant | palyginamuosius objektus. Visgi
sis modelis yra tik dirbtinis budas, kuriuo stengiamasi atspindéti tikrajj (daznai itin
sudeétinga) pasaulj, todél jis gali bati naudingas tiek, kiek jame darytos prielaidos yra
pazeidziamos besikei¢ianciy rinkos salygy, arba problemy sususijusiy su modelyje
panaudotais duomenimis. Ypac tais atvejais, kai turto pelningumas labai nedidelis,
net ir palyginti nedideli prielaidy pokyciai gali lemti didelj vertés pasikeitima, todél
rezultatai ypac veikiami tokiy sprendimuy. Taikant modelj nejmanoma uztikrinti realiy
duomeny tikslumo, tad deél gauty rezultaty turi bati priimami sprendimai, kurie savo
ruoztu gali skatinti persvarstyti modelio prielaidas.

4.14 Bet kokj vertinimg, nesvarbu, kokiu metodu vadovaujantis jis baty atliktas,
bdtina patikrinti atsizvelgiant j rinkos tikrove, t.y. ar rinkos dalyviai tikrai moka vertinimo
metu nustatytg suma (arba su ja sutinka). Tai tampa dar svarbiau, jeigu vertinimas
buvo atliktas taikant hipotetinj model;.

4,15  \Vertintojas ataskaitoje gali nurodyti tik rinkos verte konkrec¢iu metu,
pasitelkdamas geriausius savo sugebéjimus ir atsizvelgdamas | prieinamy duomeny
apribojimus. Kita vertus, j savo ataskaita vertintojas gali jtraukti pastabas dél atitinkamy
salygy, galbat atsizvelgdamas j tokius veiksnius, kaip 9-ajame EVMN pateikti Europos
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hipotekos federacijos rizikos kriterijai, kurie gali bent jspéti kliento skolintoja.
Skolintojas, geriau suprasdamas finansine aplinka, kurioje jis galéty skolinti pinigines
|é3as, gali apsispresti dél paskolos ir turto vertés santykio bei kity atitinkamy salygy.

4,16  Atsizvelgiant | nekilnojamojo turto rinky pobudj ir tai, kad bent jau kai
kurie jy dalyviai priima ilgalaikius sprendimus, tikétina, kad tokj jvertinima geriausiai
yra pateikti aprasomuoju bddu isdéstant kokybinj pozirj, o ne méginti kiekybiskai
iSreiksti nagrinéjamas rizikas, nors tai galbGt jmanoma finansinéms priemonéms.
Nekilnojamojo turto rinky sudétingumas ir interaktyvumas skatina daryti prielaida,
kad mazai tikétina, jog paprastas kiekybinis jvertinimas suteiks daugiau aiskumo.
Kartkartémis klientams gali buti pasitlyta gauti dar vieng nuomone, pagrjsta remiantis
konkreciomis prielaidomis apie rinkos salygas.

417 Apskritai kalbant ir atsizvelgiant | esama rinky sudétinguma, pagrjstas
komentaras daznai gali teikti daugiau aiskumo negu ataskaitoje nurodytas kitoks
skaicius, grindZiamas tikslia prielaida, kuri gali pasirodyti netinkama arba klaidinanti.
Pabréztina, kad toks komentaras turéty bati susijes su vertinimo neapibréztumu
vertinimo datai, o ne rizika, kuri vertei gali kilti ateityje ir kuri toliau apibudinta kaip
rinkos rizika. Laikydamasis tokio pozitrio, kvalifikuotas ir su atitinkama rinka susipazines
vertintojas galés geriau pasitelkti praktines Zinias, kurias jis sukaupé dirbdamas bent
jau poros istisiniy ekonomikos cikly laikotarpiu.

4,18  \VisgikartkartémisgalibGtijmanoma (jeigutoreikia) vertinimo neapibréztuma
apibldinti pateikiant verciy intervalg su atitinkamais komentarais. Tai galéty buti
panasu j tam tikry finansiniy priemoniy pirkimo ir pardavimo kainy skirtumus, ir galbat
to gali bati tikimasi is vertintojo kaip i$ liudytojo eksperto nagrinéjant bylg teisme.

4,19  \Vertintojui nusprendus, kad vertinimo neapibréZztumas yra reikSmingas
(labiau nei jprastai jj supranta rinkos dalyvis), neapibréZztumo paaiskinimas tampa
svarbia dalimi, padedancia klientui aiSkiau suprasti turto verte. Nesvarbu, ar vertintojas
labiau pabrézia skaicius ar komentara, papildoma informacija gali padéti geriau
perteikti rinkos salygas, kurioms esant vertintojas suformulavo konkrecig nuomone.
Taciau skolintojas arba kitas klientas turi pats suformuluoti savo pozitrj j tai, kaip turéty
elgtis, - tokiy sprendimy jis negali pavesti vertintojui.

5. Turto ir rinkos rizika

5.1 Vertinant turta, jo verté nustatoma atitinkamai datai, atsizvelgiant j rinkos
nuomone apie su nekilnojamuoju turtu susijusias galimybes ir rizika. Laikui bégant
turtg veikia ateities neapibréztumas, kuris daZnai pasireiskia vertinimo dieng
nenumatytais budais. Tol, kol j tokj neapibréztuma konkreciu metu atsizvelgia rinka, j jj
turi bati atsizvelgta ir atliekant vertinima. Visgi ateitis gali atnesti ir pelno, ir nuostoliy,
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o apdairumas gali reikalauti atkreipti démesj ir j tokig rizika.

5.2 Minéta rizikg galima klasifikuoti jvairiais budais, bet dazniausiai ji apibréziama
pagal toliau isvardytus punktus, kuriuose taip pat apibddinamos prieZastys, kodél
turto verte ir santykiné verteé laikui bégant kinta:

fiziné rizika — ar turtui kyla pavojus dél zemés drebéjimo, potvynio,
pakranciy erozijos, kylancio jaros lygio ar lygiaverciy rizikos veiksniy? Ar tikétina, kad
dél to pastatui prireiks kapitalinio remonto arba atnaujinimo?

. makroekonominés aplinkybés — turto turéjimo laikotarpis, kai
pastangos sudaryti sandorius dél $io turto vercia turtg reaguoti j ekonominiy arba
bendryjy finansiniy salygy pokycius;

rinkos pokyciai - gali keistis prekybos modeliai, pavyzdZiui,
mazmeniné prekyba gali persikelti i$ miesteliy j regiony centrus, ir dél siy pokyciy gali
keistis paltkanos arba jprasti sutartiniai nuomos terminai;

teisés akty ir norminiy dokumenty pakeitimai gali ne tik reiksti
pasikeitusius standartus ir naujus reikalavimus — teisés akty bei plétros kontrolés
politikos pokyciai gali sukurti arba pasalinti verte lemiancius veiksnius.

53 Sie ir kiti pavojai — tai klausimai, | kuriuos privalo atsizvelgti investuotojas ir
skolintojas (arba pardaveéjas ar nuomotojas), taigijie yra priimant sprendimus taikomos
rizikos valdymo sistemos aspektai. Kiekvienas rinkos dalyvis turi visiska teise laikytis
savo individualios nuomonés, o Siy nuomoniy jvairove ir sudaro rinka. Vertinimo dieng
visos $ios galimos perspektyvos yra hipotetinés, taigi vertintojas ataskaitoje jas gali
nurodyti tik tokiu mastu, kokiu j jas atsizvelge rinka. Jis negali tiketis numatyti rinkos
pozilrio pokyciy arba naujos informacijos, ir negalima sakyti, kad vertintojas geriau
numatys nezinomus veiksnius negu kokie nors kiti asmenys. Tiesg sakant, nagrinéjant
rizikos valdyma rinkoje svarbiausias klausimas yra tai, kokj rizikos lygj tam tikros rinkos
dalyviai paprastai laiko priimtinu toje rinkoje.

54 Tais atvejais, kai nekilnojamasis turtas naudojamas skolinimui uztikrinti,
skolintojas yra ypac suinteresuotas issiaiskinti, ar tikétina, kad turtas bus naudingas
kaip uztikrinimo priemoné visu hipotekos laikotarpiu. Atsizvelgiant j tai, kad hipoteka
— tai tam tikram laikotarpiui suteikta paskola, o jos nominalioji verté pastovi, klausimas
tampa dar aktualesnis, jeigu defliacijos laikotarpiu arba dél padidéjusio rinkos
nepastovumo atitinkamo turto kainos mazéja. Kiti subjektai, kurie priima sprendimus
délinvestavimo ar tiesiog skiria istekliy nekilnojamajam, o ne kokiam nors kitam turtui,
taip pat gali turéti panasiy poreikiy.

5.5 Priimant bet kokius investicinius sprendimus kyla praktinis klausimas apie
ateit] ir tokius dalykus bei reiskinius, kuriy nejmanoma Zinoti, bet apie kuriuos galima
susidaryti nuomone. Nors besikeicianc¢iomis aplinkybémis gali pasitaikyti galimybiy
uzdirbti pelno, jos dazniau sukelia nerimg dél galimy nuostoliy arba zalos dél
pokyciy rinkoje — savaime suprantama, tai taikoma ir uztikrintas paskolas teikianciam
kreditoriui.
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5.6 Bandymas priimti atitinkamus sprendimus ir yra bandymas jvertinti rinkos
rizika. Si rizika visada susijusi su basimu vertés pasikeitimu. Verté tam tikrg dieng
ateityje turéty atspindéti suderintg faktiniy ir galimy pirkéjy bei pardavéjy pozidr
konkrec¢iu metu ar konkreciomis ateities aplinkybémis. Kaip rizikos veiksnys gali bati
ir turto likvidumo pokyciai rinkoje laikui bégant, nulemti pasikeitusiy aplinkybiy ar
pomegiy. Nedideli likvidumo pokyciai gali bati jprasto kainos tikslinimo proceso dalis,
taciau reikSmingesni pokyciai arba rinkos sukrétimai gali reiksti galimus laikotarpius,
kai turto nebus jmanoma parduoti. Analizé ir konsultacijos gali padéti atskirti
atsirandancio jvykio tikimybe (jo rizika) ir pasekmiy dydj asmeniui (poveikj).

5.7 Analizés tikslais gali bati naudinga atskirti:

supratima, kad ekonominé veikla ir turto verté kinta cikliskai ir kad kiekviena
vertinimo data atitinka tam tikrg ekonomikos ciklo taskg — tai gali bati
pakilimas, auksciausias taskas, nuosmukis arba Zemiausias taskas, ir

Zinias apie tai, kad kainy pokyciai tarpusavyje susije kaip laisvai veikiancios
rinkos dalis, kuri savo dalyviams duoda signalus, sudarytus i3 atsako j nauja
informacija, taigi atskiri regionai, sektoriai ir turto risys gali tapti palankesni
arba nepalankesni, nepriklausomai nuo ciklo bakleés.

5.8 Po finansy krizés pradzios 2008 metais, kai kuriose diskusijose daugiausia
démesio buvo skiriama rinkos nuotaiky vaidmeniui ir badams, kuriuos pasitelkdami
pirkéjai, pardaveéjai, skolintojai ir kiti asmenys savo elgesiu gali sustiprinti tendencija
arba cikly, nesvarbu, ar tai baty pakilimas, ar nuosmukis, ir lemti kainas, kurios
paskatinty i$ naujo suformuluoti vyraujantj poZidrj (teigiama arba neigiama), kol 3iy
procesy pagrindas arba nauja informacija paskatins korekcijas. Kiekvienas ciklas ne
tik turi vien tik jam badingas savybes, bet ir skirtingai veikia skirtingose rinkose. Visgi
ekonomikos procesai yra platesni uz ekonomikos ciklus ir galimg nuspéjamumo
iliuzija, kurig neva gali pasitlyti analizé. Jprasta nuolatiné ekonomikos kaita yra
svarbi platesnés blsimo neapibréztumo problemos dalis. Praktiskai sunku atskirti
ekonominio ciklo pakilimg ir dél ekonominio augimo atsiradusiy laisvy lesy poveik|.
Lygiai taip pat gali bati sunku atitinkamu metu pastebeti didZiausia ciklo nuosmuki.
Kita vertus, Zvelgiant j praeitj gali bati aiskus ne tik faktinis ciklo kelias, bet ir tai, kaip
ciklo metu keiciasi pati ekonomika. Ekonominis ciklas gali pasléptiarba atverti daugiau
esminiy pokyciy tarp sektoriy, turto klasiy arba geografiniy vietoviy. Kai kurie sektoriai
gali islikti stipras net nuosmukio metu (ypac jeigu rizikos metu jie laikomi saugiais), kiti
sektoriai gali niekada nebeatgauti buvusios padéties, o kai kurie (pavyzdZiui, Zemes
ukis) tam tikromis aplinkybémis gali bati linke judeéti ciklui prieSinga kryptimi. Be to,
netgi atitinkamuose vienas po kito einanciy cikly tasSkuose esanti rinka vis tiek bus
pasikeitusi.

5.9 Analizé rodo, kad nelengva nustatyti tvariaja turto verte ilguoju laikotarpiu
kaip alternatyva rinkos rizikos vertinimui. Praktiné vertintojo patirtis, sukaupta
ankstesniy cikly metu, stiprins informuotuma ir supratima apie pokycius, susijusius
su nekilnojamojo turto kainos bei jo rinkos kitimu ir nepastovumu, bet tai vis tiek
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garantuotai neapdraus nuo nezinomy busimy rinkos pokyciy ir riziky.

5.10  Turtovertéilgesniu laikotarpiu. Nors vertintojas negali pateikti patikimos
nuomonés apie turto verte busimai datai, kuriai néra Zinomos aplinkybés, kai kuriems
klientams gali bati naudinga, jeigu | vertinimo ataskaitos (Zr. 5-ajj EVS) komentarus
dél turto vertés bus jtraukta pastaba, kada esamos rinkos salygos reikSmingai skiriasi
nuo ilgalaikiy, kelis desimtmecius trunkanciy tendencijy. Kalbant apie nuomojamus
komercinius objektus, tai gali reiksti ilgalaikes vidutines pajamas, kuriy duoda tam
tikros klasés turtas. Kiti duomenys, pavyzdziui, kainy ir pajamy rysys, gali bati svarbus
gyvenamojo turto rinkai. Svarbiausia mintis yra tai, kad ilguoju laikotarpiu turto verte
linkusi artéti prie vidutinés. Jeigu atskiry verciy, pavyzdziui, pelningumo rodikliy,
santykis gerokai nukrypo nuo vidurkio, vadinasi, tam tikru metu ateityje jis gali vel
pasiekti ilgalaikj pajamingumo lygj (jeigu visos kitos salygos islieka nepakitusios).
Siuos visos rinkos stebejimo rezultatus reikety patikslinti atsizvelgiant j individualaus
turto aplinkybes, kurio verté pagal tipg arba vieta visoje rinkoje, keiciantis ekonomikos
salygoms, gali didéti arba mazéti. Visgi nors toks komentaruose issakytas principas
gali bati naudingas kai kuriems klientams, jis netaikomas rinkos vertei, kuri turi
bati nustatoma konkreciam laiko momentui. Verté ilguoju laikotarpiu néra vertés
nustatymo pagrindas, nors klientas gali nurodyti naudoti vieng i$ hipotekos vertés
varianty, nustatant tam tikrg tvariosios vertés forma (2r. 2-gjj EVS ir 2-gjj EVMN).

5.11 Be to, atskiri investuotojai ir skolintojai, taikydami atitinkama rizikos valdymo
strategija ir remdamiesi savo paciy nustatytais kriterijais, gali siekti suformuoti
nuomone apie verte ilguoju laikotarpiu arba maziausig patikima verte, kuri turéty islikti
bet kokiomis katastrofiskomis salygomis. Jeigu dél pageidaujamy prielaidy buvo duoti
aiskas nurodymai, vertintojas galbut galéty padeéti priimant minétus sprendimus.

5.12 Sios aplinkybés nesumazina batinybés remtis ankstesniy rinkos cikly metu
sukaupta patirtimi. Greiciau jos ragina suvokti, kad kiekvienas vertinimas yra atliekamas
konkreciame ekonomikos raidos etape, kuriame egzistuoja tam tikros vyraujancios
tendencijos ir perspektyvos (nebdtinai apsiribojant ekonominiu ciklu), kurios gali
stipriai reaguoti ] pokycius. Buty gerai, kad vertintojas (jei taikytina) ataskaitoje pateikty
atitinkamas pastabas, nes jam gali tekti buti liudytoju ekspertu teisme.

5.13  Gretasuekonominiuciklususijusiyklausimy,daugelisdabartiniysusirtpinima
kelian¢iy dalyky susidaré dél nenumatyty rinkos aplinkybiy. Nekilnojamajam turtui
jtaka gali daryti teisés akty ir apmokestinimo pokyciai. Pastaryjy mety diskusijos apie
sukréstas rinkas ko gero prasidejo nuo ,Al Qaeda” iSpuoliy prie$ Pasaulio prekybos
centra. Véliau kai kurias Japonijos dalis supurté didelio masto fizinés nelaimés, o
daugelj Vakary 3aliy ekonomiky paveiké jvairios, bet reikSmingos finansy krizés.
Kiekvienas siy veiksniy galéjo ir nebati laikomas rizika, j kurig rinkos dalyviai atsizvelgé
jzengdami | atitinkamas rinkas, o kai kuriais atvejais jie galéjo pasirinkti rinkas, kurios
bet kokiu atveju baty nestabilios.
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6. Finansy krizés pamokos: Airijos pavyzdys

6.1 Kiekviena Europos salis patyré vienokj ar kitokj pastarosios finansinés suirutés
poveikj, taciau Airijos problemy esme sudaré isskirtinai nekilnojamasis turtas (ir turtu
uztikrintos finansinés paskolos). Airijos centrinis bankas, kaip ypac dél to susirapinusi
prieziGros institucija, aiskiai j tai atsizvelge savo ataskaitoje Vertinimo procesai banky
krizés metu. ISmoktos pamokos ir rekomendacijos ateiciai” (galutiné versija paskelbta
2012 m. gruodzio 18 d.).

6.2 Viena i$ trijy svarbiausiy sioje Centrinio banko priziGrimiems kreditoriams
skirtoje ataskaitoje nurodyty probleminiy sri¢iy buvo susijusi su vertinimo
neapibréztumu, kuris apibddinamas kaip,neadekvatis vertinimo procesai ir standartai
bei minéty procesy nesilaikymas”.

6.3 Du 8 septyniy ataskaitoje nurodyty svarbiausiy skolintojy pavedimu
vykdomo vertinimo proceso trukumy labai aiskiai susije su vertintojais:
< nurodymy vertintojams trikumai - ,jeigu vertinimas atliekamas vadovaujantis
neaiskiais nurodymais, verté nustatoma netiksliai, todél prisiimant
jsipareigojimus netiksliai jvertinama ir rizika”;
< nepriimtini interesy konfliktai — Sis reiSkinys buvo vadinamas ,apimties
skatinamy sandoriy etapu per nekilnojamojo turto buma” Jeigu egzistuoja
interesy konfliktas, gali bati labiau tikétina, kad atliktas vertinimas nebus
nei patikimas, nei nepriklausomas. Atsizvelgiant j vertintojo rdpestingumo
pareiga skolintojui, kuris yra jo klientas, turéty bati reikalaujama, kad
vertintojas atskleisty visus ankstesnius rysius su vertinamu turtu. Jeigu
vertintojas susijes su turto pirkimu, pardavimu arba nuoma, jo paslaugomis
neturéty buti naudojamasi. Visus nurodymus turi duoti skolintojas, atlygj
vertintojui turi mokeéti tik skolintojas, o vertinimo ataskaita turéty bati
konkrediai skirta skolintojui.

6.4 Taigi kliento, duodancio nurodymus bei naudojancio vertinimo ataskaita,
ir vertintojo, kuris ruosia ataskaitg, vaidmenys labai skiriasi. Kiekvienas turi savo
pareigas, o jy tarpusavio jsipareigojimai, kuriais grindziami Sie skirtingi vaidmenys, gali
maksimaliai padidinti darbo verte.

6.5 Patyres, kvalifikuotas ir nepriklausomas profesionalus vertintojas turi
pateikti aiskig bei informatyvig ataskaitg apie verte ir, kaip buvo nurodyta, pagal
savo kompetencijg paaiskinti susijusias problemas. Ataskaita pradedama Banko
teiginiu, kad jis patenkintas vertinimo standartais, kuriuos laiko tinkama praktika
kredito jstaigai, skolintojui ir vertintojui apsaugoti. Ataskaitoje pritariama TEGOVA
patvirtintiems EVS: Vertinimo metodika — tai prielaidos ir sprendimai. <..> Joje aiskiai
apibréziamos taisyklés vertintojams, kurias mes palaikome <..>" Taciau ataskaitoje
taip pat pripaZjstama, kad ,per nekilnojamojo turto buma daug kas buvo pamirsta,
praleista, o kartkartémis ir visiskai ignoruojama”.



Vertinimo patikimumas ir rinkos rizika 279

6.6 BUsimuyjy vertés svyravimy rizika turety valdyti skolintojas, taciau skolintojui
tokiu atveju gali tekti vel pasinaudoti vertintojo paslaugomis (ir galbat turéti tikroves
neatitinkanciy lakesciy, kad vertintojas galéty naudingai pakomentuoti nekilnojamojo
turto tinkamumag parduoti visu paskolos laikotarpiu).

6.7 Toliau pateikiamos svarbios vienos i$ sudétingiausiy Europos nekilnojamojo
turto rinky apzvalgos isvados. ISmoktos pamokos skatina bdtent tuos dalykus, kuriuos
skatina ir TEGoVA, pasitelkdama EVS 2016 ir kitas priemones. 4-ajame EVS isdéstyti
vertinimo proceso pagrindai, jskaitant susitarimo salygas, kurios gali apimti vertinimo
nurodymus (jskaitant nurodymus dél vertés nustatymo pagrindo, pavyzdziui, hipotekos
vertés arba rinkos vertés). Drauge su TEGoOVA parengtu Europos etikos ir elgesio
kodeksu, 3-iajame EVS pabréziamas ir nagrinéjamas vertintojo nepriklausomumo
klausimas. Profesiné vertintojo pareiga pagal EVS 2016 yra uztikrinti jo darbo tiksluma,
taciau i pareigia neapima kliento nurodymuy.

6.8 Taigi vertinimo ataskaita, kurig tinkamai ir profesionaliai parengé
nepriklausomas vertintojas, laikydamasis pripazinty vertinimo standarty, ir kurioje
klientui pateikiama nuomoneé apie verte, paaiskinant svarbius punktus, yra vertintojo
profesijos ir darbo pagrindas. Tai — butinas sudétingesnés diskusijos dél vertinimo
neapibréztumo ir rinkos rizikos pagrindas.

7. ISvados

7.1 Pacia bendriausia prasme vertinimo ataskaita yra rizikos perkélimas |
rinka. Subjektas, ketinantis priimti su nekilnojamuoju turtu susijusj sprendima, nori
tai padaryti tiksliai Zinodamas tokio turto verte. DidZigja Sios diskusijos dalj sudaro
klausimas, kokiu mastu rizikg galima tinkamai paskirstyti tarp kliento ir vertintojo.
Siekiant Sio tikslo batina aiskiai apibrézti ir kliento, ir vertintojo vaidmenis bei susitarti
délkiekvieno jy lukesciy, kad buty galima pasiekti abipusjir palanky susitarima. Svarbu,
kad vertintojas suprasty kliento interesus, poreikius ir susirtpinima keliancius dalykus,
o klientas Zinotuy, kaip geriausia pasinaudoti vertintojo paslaugomis. Tai skatina $iuos
subjektus palaikyti atvirumu grjstus tarpusavio santykius. Vertintojui gali tekti padéti
klientui aiskiai nurodyti, ko jam pagrijstai reikia ir kokiu tikslu bus naudojama vertinimo
ataskaita, — tai padeda apibrézti nurodymus. Vertintojas, kuris galbUt Zino svarbiausius
kliento nepaminétus faktus, turi jautriai j tai reaguoti ir, prireikus, prasyti paaiskinimo,
siekdamas uztikrinti, kad galés suteikti profesionalias ir naudingas paslaugas.

7.2 Profesionalus vertintojas pasitelkia savo jgudzius, patirtj, vadovaujasi
objektyvumo principu ir prisiima uz tai atsakomybe. Klientas, atsizvelgdamas j
vertinimo rezultatus, priima tolesnj sprendima, pavyzdZiui, skolinti ar ne, o nusprendes
skolinti — nustato, koks turi bati paskolos ir turto vertés santykis bei kitos paskolos
salygos. Tais atvejais, kai klientas yra, pavyzdziui, profesionalus investuotojas arba
kredito jstaiga, galima tikétis, kad jis turi savo rizikos valdymo proceduras. Vis délto,
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vertintojas galéty patarti del galimo vertinimo neapibréztumo ir jo priezasciy bei,
kaip informuotas rinkos stebétojas, apibudinti galima blsimaja rizika. Tai gali duoti
papildomos naudos klientui, kuris priima sprendimg remdamasis tuo, kad minéti
veiksniai i$ esmes yra spéliojimais pagrjsti sprendimai apie nezinomybe.

7.3 Airijos pavyzdys aiskiai parodo, kad svarbiausias kompetentingo vertintojo
darbo rezultatas yra objektyvi ir profesionali vertinimo ataskaita, paruosta remiantis
jgUdZiais ir patirtimi. Kuo svarbesnés problemos nagrinéjamos, tuo aiskiau ataskaitoje
turi bati atskleista vertintojo metodika, pasirinkti vertinimo principai, aptarti ir pagrjsti
argumentai. Tokia ataskaita paaiskina vertintojo minties raida. Jis gali atsizvelgti tokius
veiksnius, kaip 9-ajame EVMN pateikti Europos hipotekos federacijos rizikos kriterijai,
kurie gali bent jspeéti klienta arba skolintojg dél konkreciy dalyky.

7.4 Rinkos verte vertintojas gali nurodyti tik konkrec¢iam momentui. Profesionali
vertinto kompetencija neapima Ziniy apie ateitj. Taciau jis gali pateikti pastaby
apie busimosios vertés konteksta, nors taip darydamas gali naudingai komentuoti
tik dabartines rinkos salygas. Tokie komentarai gali padéti Siek tiek geriau suprasti
esamga ekonominio ciklo bukle ir kitas ekonomines tendencijas, galincias turéti jtakos
nekilnojamojo turto buklei rinkoje. Vertintojas taip pat gali pakomentuoti, kuo Sios
salygos skiriasi nuo ilgalaikiy tendencijy.

7.5 Jeigu tikslinga, ataskaitoje galima atsizvelgti ir | turto vertes kitima esant
nustatytiems pagrjstiems rinkos ir kity salygy pokyciams. Tai galima atlikti tikrinant
prielaidas, nuo kuriy priklauso vertinimo procesas. PavyzdZiui, kokia padétis galéty
lemti reikSmingg vertés padidéjima arba sumazéjima? Kokiomis aplinkybémis gali bati
nejmanoma parduoti turta? Tikétina, kad tokj jvertinima geriau pateikti apraSomuoju
buduirisreiskiant kokybinj pozitrj, o ne bandant kiekybiskai jvertinti nagrinéjama rizika.
Nekilnojamojo turto rinky sudétingumas ir interaktyvumas skatina daryti prielaida,
kad mazai tikétina, jog paprastas kiekybinis jvertinimas suteiks daugiau aiskumo, ir
labiau tikétina, kad jis gali bati klaidinantis. Galbut ypac tais atvejais, kai nerimaujama
dél trumpesnio laikotarpio rinkos rizikos, klientas gali nurodyti vertintojui pateikti
papildoma nuomone darant konkrecia prielaidg apie rinkos salygas.

7.6 Neatsizvelgiant | tai, vertintojo iSvadoje turi buati nurodyta viena verté,
atitinkanti labiausiai pagrjsta jo nuomone apie verte konkreciai datai. Tada klientas
tokig kombinuotg ataskaita gales naudoti valdydamas savo rizikg ir priimdamas
komercinius sprendimus. Vertintojas negali buti kviec¢iamas kaip liudytojas ekspertas
del ateities, todél negalima tiketis, kad jis bus atsakingas uz isreiksta nuomone apie
bUsimasias tendencijas, jeigu tokios nuomonés nepatvirtina vélesni jvykiai.
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3-iasis EVID

Vertés paskirstymas tarp zemés sklypo ir
pastaty

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Apibrézimai

4. Komentaras

5. Praktiniai paskirstymo aspektai

6. Vertés paskirstymas tarp pastaty daliy pagal TFAS

1. lvadas

1.1 Vertintojai daznai susiduria su situacijomis, kai turto verté arba pirkimo

kaina turi buti paskirstyta tarp skirtingy turto sudedamujy daliy. Toks paskirstymas
konkreciai minimas 1-ajame EVMN Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslais”

1.2 Siame informaciniame dokumente apzvelgiamas vertés paskirstymas tarp
Zemes sklypo ir ant jo esanciy pastaty, kurie dazniausiai rinkai negali bati pateikiami
atskirai. Taigi tai kitokia tema nei nedalomyjy turto daliy vertinimas (t. y. vienam
fiziniam ar juridiniam asmeniui priklausancios nekilnojamojo turto dalies, jeigu turtas
yra bendra keliy fiziniy arba juridiniy asmeny nuosavybé). Paskirstymas kartais gali
apimtiir jranga, masinas ar nematerialyjj turta. Be to, pastatams priskirta verté gali buti
toliau paskirstoma tarp jvairiy pastaty sudedamujy daliy.

1.3 Paskirstyti verte paprastai batina tam, kad turto savininkas galéty skaic¢iuoti
pastato nusidévéjima per likusj jo naudojimo laikotarpj, nes apskaitos ir mokesciy
tikslais jprastai laikoma, kad Zemeés verte nemazéja. Dél Sios priezasties gali buti
skaiciuojamas tik pastaty ir Zemés pagerinimy nusidévéjimas, taigi verte butina
paskirstyti tarp zemés ir pastaty bei Zemeés pagerinimu.

1.4 Finansinés tokio paskirstymo pasekmeés gali bati labai reiksmingos. Kai kurie
subjektai gali bati ypac suinteresuoti paskirstymo jiems teikiama nauda, ir vertintojai
turi apie tai zinoti. Todél labai svarbu, kad visi ataskaitoje pateikti duomenys bty
parengti laikantis geriausios praktikos ir baty pagrijsti, jeigu véliau buty uzgincijami.
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2. Taikymo sritis

2.1 Sio informacinio dokumento tikslas yra isanalizuoti vertintojo taikoma
nekilnojamojo turto vertés arba jsigijimo kainos paskirstymo principa. Tokio
paskirstymo gali prireikti finansinés atskaitomybés, nuomos klasifikavimo pagal TFAS
arba apmokestinimo tikslais. Verte taip pat gali reikéti paskirstyti kai kuriais atvejais
perzilrint nuomos kainas ar taikant 3aliy susitarimuose. Reikalavimas paskirstyti
verte nusidévéjimo apskaitos tikslais jtvirtintas ES direktyvose, tarptautiniuose ir
nacionaliniuose apskaitos standartuose.

2.2 Be to, Ukio subjektai, kurie Ukinei veiklai naudojama turtg (16-asis TAS) arba
investicinj turta (40-asis TAS) jtraukia j apskaita pagal TFAS taikydami sagnaudy metoda,
tikraja nekilnojamojo turto verte turés paskirstyti tarp skirtingy pastaty sudedamuyjy
daliy. Panasiai paskirstyti verte tarp skirtingy nekilnojamojo turto komponenty gali
buti reikalaujama kai kuriose nacionalinése apskaitos ir mokesciy sistemose.

2.3 Siame dokumente visy pirma nagrinéjami bendrieji paskirstymo metodai, o
tada issamiai gilinamasi j paskirstyma, kurio reikalaujama pagal TFAS. Jeigu paskirstyti
verte reikalauja tam tikri vietiniai apskaitos, mokesciy arba kiti teisés aktai ar norminiai
dokumentai, vertintojas turi laikytis atitinkamy nacionaliniy ir vietiniy dokumenty
bei teismy praktikos nuostaty ir atsizvelgti | minétuose dokumentuose issakytus
konkrecius reikalavimus.

24 Galiausiai reikéty pazyméti, kad jeigu vertés paskirstymas uzgincijamas,
gincas gali vykti praéjus daugeliui mety po to, kai pirma karta buvo paskelbti skaiciai,
o finansinés tokio ginco pasekmés ataskaitg pateikusiam subjektui gali bati labai
nepalankios. Dél Sios priezasties vertintojams svarbu deramai atsizvelgti | atliekama
paskirstyma ir kruopsciai jj dokumentuoti, kad prireikus savo sprendimus jie galéty
apginti ir po ilgo laiko.

3. Apibrézimai

3.1 Bendrosios sgvokos, vartojamos kalbant apie nustatytos nekilnojamojo turto
vertés paskirstyma tarp Zemeés ir ant tos Zemes esanciy pastaty, yra:
. nusidévéjimas;
. nusidévéjimo suma;
likvidavimo verté;
naudingo tarnavimo laikas;
pakeitimo islaidos atsizvelgiant j nusidéveéjima;
«  pertekliné Zzeme.
Sios savokos apibréztos toliau. Atitinkamais atvejais pateikiami ir TFAS vartojami
apibrézimai. Taciau jeigu vertintojas paskirsto verte ne TFAS tikslais, jis turéty issiaiskinti,
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kokia reguliavimo ar teisiné sistema taikoma jo atliekamam darbui, perskaityti
atitinkamus dokumentus ir atsizvelgti  tai, kaip juose apibréziamos jvairios sgvokos.

3.2 Nusidévéjimas 16-ajame TAS apibréZtas kaip ,sistemingas turto
nudévimosios sumos paskirstymas per visg jo naudingo tarnavimo laikg”. Taigi bdtent
finansine atskaitomybe teikiantis subjektas, o ne vertintojas, turi nuspresti, kaip
paskirstyti nusidévéjimo suma ir kas turi apskaiciuoti nusidévéjima.

3.3 Nudévimoji suma 16-ajame TAS apibrézta kaip ,turto jsigijimo savikaina
arba kita savikaing atitinkanti suma atéemus likvidavimo verte”.

34 Likvidavimo verté pagal 16-3jj TAS yra ,apskai¢iuota suma, kurig Ukio
subjektas Siuo metu gauty perleides turtg, atémus apskaiciuotas perleidimo sgnaudas,
jeigu turtas jau buty tokio amziaus ir tokios buklés, kokios numatomos pasibaigus jo
naudingo tarnavimo laikui”.

3.5 Naudingo tarnavimo laikas 16-ajame TAS apibréZtas kaip ,laikotarpis,
per kurj, kaip tikimasi, subjektas galés naudotis turtu”. Taigi jeigu konkretus pastatas
netrukus gali tapti nebereikalingas Ukio subjekto Gkinei veiklai vykdyti ir bus
nugriautas, jo naudingo tarnavimo laikas siam konkrec¢iam atskaitomybe teikianciam
subjektui gali bati trumpesnis negi kitam savininkui, kurio reikméms toks turtas
nebudty perteklinis. Jeigu vertintojo blty paprasyta nustatyti arba padeéti nustatyti
pastaty naudingo tarnavimo laika, vertintojas turéty palaikyti rysius su atskaitomybe
teikian¢iu subjektu, kad Zinoty subjekto ketinimus dél jvairiy pastaty.

3.6 Pakeitimo islaidos atsizvelgiant j nusidéveéjimgq — tai islaidos turtui
pakeisti taip, kad jis galéty vykdyti funkcijas, dél kuriy yra naudojamas, atskaicius
nusidévéjimg ir senéjima. Jos daZniausiai nustatomos atsizvelgiant | pakeitimo
sgnaudas ir rekonstrukcijos sanaudas vertinimo datai. Minétos sgnaudos jprastai
grindziamos galiojanciais techniniais standartais pastatams, kuriems naudojamos
Siuolaikinés medziagos ir metodai. Pakeitimo islaidos atsizvelgiant | nusidévéjima
apima ir su statyba susijusius mokescius. Sis rodiklis, kaip verteés paskirstymo pagrindas,

jprastai taikomas tais atvejais, kai vertintojas nusprendzia pirmiausia j jj atsizvelgti
nustatydamas pastaty verte.

3.7 Pertekliné Zemé - nekilnojamojo turto objektui priklausanti Zzeme,
kuri nebdtina pastatams eksploatuoti. Taigi Zemé, kurig Ukio subjektas naudoja
automobiliams statyti arba kaip iSorine saugykla, neturéty buti laikoma pertekline
Zeme, taciau subjektui nereikalinga zeme turéty buti laikoma nenaudojama arba
tretiesiems asmenims iSnuomota zeme.
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4. Komentaras

4.1 Vertés paskirstymas tarp nekilnojamojo turto sudedamujy daliy néra turto
vertinimas, todél nereikéty manyti, kad paskirstymo rezultatas atitinka turto objekto
sudedamuyjy daliy rinkos verte.

4.2 Vertintojo sprendimas dél vertés paskirstymo ir pasirinkta metodika nulems
tai, kokiy patikslinimy reikia norint pateikti realig ir pagrjsta nuomone apie paskirstyma.

4.3 Paskirstoma suma jprastai yra:
nekilnojamojo turto rinkos verté arba tikroji verté, nustatyta tinkamai
naudojant tris tarptautiniu mastu pripaZintus vertinimo principus;
« sandorio kaina, uz kurig subjektas jsigijo nekilnojamajj turta.

4.4 Kai kuriose teisinése sistemose vertés paskirstymas tam tikry klasiy
nekilnojamajam turtui gali bati reglamentuotas teisés aktais, valstybés jstaigy
nutarimais ar vietine praktika. Jei tokia paskirstymo tvarka egzistuoja, ji privalo bati
taikoma arba, priklausomai nuo nuostaty, gali bati taikoma. Taigi vertintojui gali tekti
paaiskinti ar pagrjsti naudota metoda.

4.5 Nuolatiniy pastaty negalima parduoti atskirai nuo Zzemes, ant kurios jie
stovi. Panasiai kaip ir Zemés elemento, ant kurio pastatytas nekilnojamasis turtas,
jprastai negalima parduoti be ant jo stovinciy pastaty (iSskyrus pertekline Zeme). Nors
daZnai pasitaiko, kad parduodama tik nejsisavinta zeme, tokie pardavimo sandoriai
dazniausiai sudaromiverte, kurig turtui suteikia rinka (jskaitant galima jo panaudojima),
o teoriniame vertés paskirstymo modelyje zemés paskirtis, paprastai, apribojama
esamu jos panaudojimu. Atsizvelgiant j visa tai mazai tikétina, kad vertintojai galéty
tiesiogiai jvertinti abi sudedamasias dalis, tiesiogiai taikydami Zemés be pastaty arba
pastaty be Zemeés, ant kurios jie stovi, palyginamyjy sandoriy duomenis.

4.6 Taigi kai reikalaujama paskirstyti verte tarp Zemés ir ant tos Zemés esanciy
pastaty, paskirstymo metu paprastai turéty bati taikoma viena i5 tolesniy trijy
procedury:
a) siekiant nustatyti pastatams priskirting verte, i$ bendros nekilnojamojo
turto vertés ar kainos atimama nepagerintos Zemés verté pagal jos esama
paskirtj atitinkamg dieng;
b) siekiant nustatyti Zemés verte, is bendros nekilnojamojo turto vertés ar
kainos atimamos pastaty pakeitimo islaidos atsizvelgiant | nusidévéjima
atitinkama dieng;
€) nustatoma nepagerintos Zemés verté, tada nustatomos pastaty pakeitimo
i$laidos atsizvelgiant j nusidéveéjima. Sios dvi sumos sudedamos ir kiekviena
pakoreguojama proporcingai iy dviejy sudedamuyjy daliy sumos santykiui
su paskirstoma verte arba kaina.
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4.7 Zemé. Nekilnojamojo turto sudedamaja dalimi - zeme — laikoma neuZstatyta
nejsisavinta zeme, kurioje leidziama statyti ir naudoti jau esamus pastatytus pastatus.
Salyse, kuriose tam tikriems naudojimo badams (pavyzdziui, dideliems mazmenineés
prekybos kompleksams) reikia papildomy leidimy, daroma prielaida, kad tokie
leidimai taip pat egzistuoja ir yra laikomi zemés dalimi, t. y. daroma prielaida, kad jie i3
tiesy buvo gauti. Laikoma, kad esamos komunalinés paslaugos galés buti tiekiamos,
taciau visi statyby patobulinimai, pavyzdziui, nutiesti keliai, tvoros, isgrjsti plotai ir kiti
sklypo pagerinimo darbai nejtraukiami, nes turi bati atskaityta jy nusidévéjimo verte.
Taigi vertinimas atspindeés sklypo ir jo vietos privalumus bei trukumus pagal esamg
naudojima. Neturety bati atsizvelgta | jokias pletros galimybes, iSskyrus taikomas
vertinamiems pastatams. Panasiai ir | zemei priskiriamg verte neturéty bati jtraukta
jokia papildoma verté deél galimy naudojimo pokyciy, nes visas nudévejimas turi buti
taikomas atsizvelgiant | tai, kaip esamu metu turta naudoja atskaitomybe teikiantis
subjektas.

4.8 Perteklinés Zemes verté | paskirstomg verte nejtraukiama. Turéty bati
nustatoma, ar perteklinés zemes yra, o tada ji turi buti atskirai vertinama rinkos verte,
atsizvelgiant j visas jos plétros galimybes. Jeigu turi buti paskirstyta viso nekilnojamojo
turto objekto pirkimo kaina, tada bet kokios perteklinés zemés verté turéty bdati
atimta i$ pirkimo kainos pries paskirstant likusig verte tarp Zemeés ir pastaty. Bet kokios
perteklinés Zemés verté vertinimo ataskaitoje turi bati nurodyta atskirai nuo veiklai
naudojamos zemes verteés.

5. Praktiniai paskirstymo aspektai

5.1 Kazkurios vienos 8 4.6 punkte apibudinty procedtry pasirinkimas
priklauso nuo prieinamos informacijos tinkamumo ir kokybés. Mazai tikétina, kad
du skai¢iavimo bddai, net ir paremti geros kokybés duomenimis, duoty tokj patj
rezultata, nes jie grindziami skirtingomis koncepcijomis, o viso turto verté gali skirtis
nuo jo atskiry daliy sumos. Net jei bus taikomas vienas i$ pirmyjy dviejy skaiciavimo
bady, vertintojas turés remtis profesionaliu savo sprendimu, kad pagrjsty naudotos
paskirstymo proceddros pasirinkima ir taikyma, taip pat bet kokj tolesnj patikslinima,
siekdamas nustatyti galutine verte.

5.2 Zemés "vertés" nustatymas véliau atimant ja i$ visos turto vertés
arba kainos — daugeliu atveju vertintojams bus patogiau laikytis $io principo, nes
vertés nustatymas pradedamas nuo Zzemes vertinimo siekiant konkretaus tikslo, ir
kartkartémis jos verte galima nustatyti remiantis palyginimu su kitais Zemeés pardavimo
sandoriais atvirojoje rinkoje. Jeigu néra palyginimui reikalingos informacijos, vertintojas
gali pasitelkti likutinj arba DCF plétros jvertinima, su kurio proceddromis jis paprastai
yra susipazines.
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53 Kaip jau buvo minéta, svarbu nustatyti tik esamg Zemés verte remiantis
esamu turto panaudojimu, t. y. atsizvelgiant | nekilnojamojo turto rasj (mazmeninés
prekybos objektas, biurai, sandéliai ir pan.) ir esama bendrajj plota. Tais atvejais, kai
esamas turtas néra naudojamas geriausio turto naudojimo bddu, nustatyta Zemés
verté daznai blna maZesné negu kaina, kurig baty galima gauti, jeigu si Zemé baty
neuzstatyta statiniais ir baty parduodama atvirojoje rinkoje. Taciau didesné verté
neturéty bati naudojama paskirstymo tikslais, jeigu atskaitomybe teikiantis subjektas
tesia esama turto naudojima, kuris paprastai yra teorinis paskirstymo pagrindas.

5.4 Zemé turéty bati vertinama kaip nepagerinto sklypo pagrindas, ignoruojant
bet kokiy keliy, pamaty, grjsty zony, vamzdynu, talpykly verte, nes visi sie objektai
daZniausiai nusidévi.

5.5 Jeigu baigiasi esamy pastaty naudingo tarnavimo laikas arba reikia dideliy
islaidy, kad jie vél atitikty Siuolaikinius standartus, vertintojas gali daznai aptikti,
kad Zemés verté sudaro labai didele visos paskirstytinos kainos dalj. Krastutiniais
atvejais, pavyzdziui, tuomet, kai plétotojas nusipirko nekilnojamajj turta, norédamas
jj nugriauti ir i$ naujo plétoti Zemes sklypa, zemés elementas gali sudaryti beveik 100
% visos nekilnojamojo turto vertés. Zemes verte didele dalj gali sudaryti tuomet,
kai, pavyzdZiui, biury pastatai buvo pastatyti pries kelis dedimtmecius ir nuo to laiko
nebuvo Zymiai pagerinti. Tai yra logiska nusidévejimo proceso rezultatas — pastatai
gerokai paseno, todel didzioji vertés dalis tenka zemei, taciau vertintojy toks rezultatas
neturéty nustebinti.

5.6 Dél Sios priezasties vertintojai turéty bati labai atsargUs, jeigu Zemés vertei
nustatyti jie linke naudoti supaprastintus paskirstymo metodus, pavyzdziui, lenteles,
kuriose nurodoma procentiné dalis, taikytina kvadratinio metro pirkimo kainai.
Tokie supaprastinti metodai daznai tinka tik naujam arba visai neseniai pastatytam
nekilnojamajam turtui.

5.7 Pastaty vertés nustatymo véliau jg atimant is visos turto vertés arba
kainos proceddra daZniausia taikoma:
a) kai yra mazai arba néra jokiy duomeny apie atitinkamos zemes verte;
b) teisinése sistemose, kuriose mokesciai uz pastatg skaiciuojami nuo jo
apskaitinés vertés;
¢) kai sudaromas sandoris dél tam tikro nekilnojamojo turto, o tame pastate
yra ir kity savininky bei gali egzistuoti bendro naudojimo teisés;
d) kai taikant 4.6 punkto a dalyje apibudintg procedlrg gaunama pastato
verté, j kurig jeina ir nematerialiojo turto verté arba kilnojamojo turto verté,
o tai gali riboti taip apskaic¢iuotg verte.

5.8 Jeigu skaiciuojamos pastato pakeitimo sgnaudos atsizvelgiantj nusidevejima,
verté gali kisti pagal tai, ar buvo atsizvelgta | galimg turto ekonominj nuvertéjima.
Apskritai kalbant, tokio paskirstymo tikslas yra atspindéti pastaty amziy ir tinkamuma
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esamam naudojimui — jeigu pastatai labai pasene, pastatams bus priskirta mazesné
procentiné visos vertes dalis, negu buty priskirta modernesniam nekilnojamajam
turtui. Kokiu mastu procentiné dalis turi buti sumazinta atsizvelgiant j amziy, senéjima
ir pan., turi nuspresti vertintojas, atsizvelgdamas j konkretaus turto aplinkybes.

59 Abiejy sudedamuyjy daliy verciy apskai€iavimas ir proporcingas
tikslinimas. Kaip buvo nurodyta pirmiau, visa sglyginé zemés verté ir salyginé pastato
verté daZnai skiriasi nuo sumos, kuri turi buti paskirstyta. Tokiais atvejais vertintojas
gali nuspresti, kad verte arba kaing geriausia paskirstyti proporcingai, remiantis gauta
kiekvieno is dviejy elementy verte. Tai bus vertintojo sprendimas, atliktas remiantis
jo pasitikéjimu kiekviena apskaiciuota verte ir Ziniomis apie nekilnojamajj turta bei jo
rinka.

5.10  Verciy patikrinimas ir suderinimas pries pateikiant ataskaita. Kaip
jau buvo minéta pirmiau, kainos arba vertés paskirstymas tarp Zemés ir pastaty yra
teorinis uzdavinys, o ne tikras vertinimas. Taigi mazai tikétina, kad taikant pirmuosius
du metodus (apibadintus 4.6 punkto a ir b dalyse) baty gauti tokie patys rezultatai.
Todél vertintojas jprastai turés perzireti gautas vertes ir nuspresti, ar jas galima
nurodyti vertinimo ataskaitoje ar dar reikia tikslinti.

5.11 Jeiverté, kuri lieka pastatui paskirscius ja pagal 4.6 punkte a dalyje apibudinta
procedury, yra didesné negu pastato pakeitimo sgnaudos atsizvelgiant | nusidevéjima,
rekomenduojama, kad vertintojas iSsamiai iSnagrinéty gautg verte. Tikétina, kad $i
verté gali apimti naudg i5 nematerialiojo turto ar kilnojamojo turto. Gali bUti svarbu
atsizvelgti ir j tai, kad nematerialusis turtas priklauso nuo nusidévéjimo ar kasmecio
vertés sumazéjimo tikrinimo ir kad nematerialiojo turto komponenty naudingo
tarnavimo laikas neretai skiriasi nuo pastaty naudingo tarnavimo laiko. Vertintojas
turéty bendrauti su klientu dél taikomos nematerialiojo ir kilnojamojo turto, kurj gali
tekti iSbraukti i$ paskirstomo turto vertés arba apskaic¢iuoti atskirai, apskaitos tvarkos.

5.12 Kartkartémis vertintojams gali tekti tarp Zemeés ir pastaty paskirstyti viso
nekilnojamojo turto portfelio verte. Vienas budy tai atlikti — nustatyti tinkama
paskirstyma reprezentatyviam turto pavyzdziui ir ekstrapoliuoti tokj paskirstyma visam
portfeliui, jei jam priklausantys turto objektai gali bati palyginami. Reprezentatyvaus
pavyzdzio metodo nereikéty neapgalvotai taikyti portfeliui priklausantiems turto
objektams, kuriuose néra pastaty, arba labai besiskiriantiems nuo to pavyzdzio, jei
kalbama apie uzstatymo tankj, amziy, kokybe ir bikle.

6. Verteés paskirstymas tarp pastaty daliy pagal TFAS
6.1 Ukio subjektai, kurie apskaitai taiko 16-ajame TAS numatytg sgnaudy metoda

(0 ne tikraja verte), kainas ar verte turés paskirstyti tarp zemés ir pastaty, o tada zemes
elemento verte toliau paskirstyti tarp skirtingy pastaty sudedamujy daliy. Tai ypac
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taikoma, jeigu turtas naudojamas Gkinei veiklai (t. y. Gkio subjektas turtg naudoja savo
verslo tikslais), nes tokiu atveju taikyti sgnaudy apskaitos metoda rekomenduoja TFAS.
Vertintojai, kuriy buvo paprasyta kaing arba verte paskirstyti tarp atskiry pastaty daliy,
turi bati susipazine su atitinkamomis 16-ojo TAS dalimis.

6.2 Sudedamuyjy daliy identifikavimas. Pirmasis veiksmas sprendziant $§j
uzdavinj — nustatyti turto sudedamasias dalis, tarp kuriy turés bati paskirstyta verte.
16-0jo TAS 43 punkte teigiama: Kiekviena nekilnojamojo turto, jrangos ir jrengimy
dalis, kurios savikaina yra reikSminga bendros $io turto savikainos atzvilgiu, turi buti
nudévima atskirai” 45 punkte akcentuojama: ,Reiksmingos nekilnojamojo turto,
jrangos ir jrengimy dalies naudingo tarnavimo laikas ir nusidévéjimo metodas gali buti
toks pats, kaip ir kitos to paties turto reikSmingos dalies naudingo tarnavimo laikas ir
nusidévéjimo metodas. Tokios dalys gali bati grupuojamos nustatant jy nusidévejimo
dydj"

6.3 Taigi sudedamujy daliy identifikavimo procesg galima apibendrinti taip:
a) nustatyti sudedamasias dalis, kuriy savikaina yra reikSminga, palyginti su
viso nekilnojamojo turto objekto verte;
b) tada nustatyti visg naudinga tarnavimo laikg ir nusidévejimo metoda;
c) sugrupuoti dalis, kuriy naudingas tarnavimo laikas ir nusidéveéjimo
skai¢iavimo metodai panasus.

Pazymeétina, kad 16-ajame TAS néra pateikiamas sgvokos,reikSmingas” apibrézimas ar
kiekybinis jvertinimas.

6.4 Nustatyti atitinkamas nekilnojamojo turto dalis nusidevejimo skaiciavimo
tikslais privalo atskaitomybe teikiantis subjektas. Jeigu sudedamosios dalys buvo
pasirinktos klaidingai, Gkio subjektui tai gali sukelti rimty finansiniy pasekmiy, kurios
daznai tampa akivaizdZios tik praéjus daugeliui mety po pirminio paskirstymo.
Dél Sios priezasties, jeigu vertintojo buvo paprasyta nustatyti sudedamasias dalis,
rekomenduojama, kad jis apibadinty ir aprasyty Ukio subjektui visa galutinio
sprendimo priémimo procesg ir pradyty rastu patvirtinti susitarima dél nustatyty
sudedamuyjy daliy.

6.5 Nesant atitinkamos teismy praktikos, daznai gali bati neaisku, ar reikéty
paskirstoma verte labai detalizuoti ar, priesingai, laikytis pragmatisko pozidrio ir
pasirinkti 4 ar 5 sudedamuyjy daliy grupes. Turedami omenyje tai, kad pradinis vertés
paskirstymas tarp zemés bei pastaty yra teorinis uzdavinys ir todel daznai jis yra Siek
tiek apytikslis, daugelis subjekty pageidauja pasitelkti praktiska vertés paskirstymo tarp
pastato sudedamujy daliy buda ir nustatyti tik tas svarbias savybes, kurios labai skiriasi
savo pobudziu. Tikétina, kad pernelyg detalus dalijimas lems nejtikimas vertes, kurios
beveik nebus naudingos klientui ar kitiems konsultantams, ir duos tokiy rezultaty,
kurie tikrai i$ esmeés gali skirtis nuo vertinimy, parengty remiantis prielaidomis ir
interpretacijomis.
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6.6 Vis délto gali pasitaikyti atvejy, pavyzdziui, vertinant senus pastatus, kurie
buvo i$ dalies atnaujinti, ir ypac kalbant apie didelius kompleksus, tokius kaip prekybos
centrai, kai skirtinga techniné jranga gali turéti skirtingg naudingo tarnavimo laika
ir nusidévejimo skaiciavimo modelj, todeél gali bati tikslinga | tai atsizvelgti. Tokiais
atvejais vertintojams rekomenduojama gauti kuo daugiau informacijos nekilnojamojo
turto buvimo vietoje ir is kliento apie svarbiausiy techniniy jrenginiy amziy ir datas,
kada buvo atlikta svarbiausia renovacija arba atnaujinimas.

6.7 Vertés paskirstymas tarp nustatyty sudedamuyjy daliy - paprastai
atskiros pastato sudedamosios dalys neparduodamos atskirai nuo likusio pastato,
taigi pardavimo duomenys gali buti neprieinami. Jprastai paskirstymas bus atliekamas
atsizvelgiant | jvairiy sudedamuyjy daliy atkdrimo kastus, priimant prielaidg kad jos
naujos, atlikus atitinkamus patikslinimus tais atvejais, jeigu kai kuriy sudedamuyjy daliy
naudingas tarnavimo laikas baigiasi kur kas greiciau negu kity.

6.8 Galiausiai, ypac svarbu paruosti ir issaugoti tikslius uZrasus apie tai, kaip buvo
atliktas paskirstymas ir kokios priezastys léme svarbiausius vertintojo sprendimus. Jeigu
verté paskirstoma atskaitomybés tikslais, tikétina, kad bus atliktas auditas, o jj atliekant
bus naudinga vertintojo ataskaita. Be to, minéti jrasai taip pat padés interpretuoti bet
kurio vélesnio paskirstymo skaiciavimus.
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4-asis EVID

Vertinimas ir kiti uzdaviniai periodiskai
apmokestinant turta

Suvestiné

ES ekonomikos valdymo programa ir periodinis turto apmokestinimas
Nekilnojamojo turto apmokestinimas
Nekilnojamojo turto objekty identifikavimas
Vertinimas

4.1 Bendrosios pastabos

4.2 Taikomi principai

4.3 Zemés mokestis (sklypo vertés nustatymas)
Turto verdiy registro tvarkymas

Vertés perskaiciavimas

Problemos, gincai ir apeliacijos

Mokescio taikymas

ISimtys ir lengvatos

0. Didesni arba papildomi mokesciai

Call ol

N i

Suvestiné

S1 Viykdydama Ekonomikos valdymo programa ES skatina valstybes nares
perkelti mokesciy nasta — mazinti daZniau taikomus darbo jégos mokescius ir didinti
periodinius nekilnojamojo turto mokescius, aplinkosaugos mokescius ir vartojimo
mokescius. Be to, egzistuoja praktinés priezastys, kodel valstybés daznai nusprendzia,
kad nekilnojamasis turtas yra naudingas mokesciy bazés elementas — Sis turtas yra
aiskus ir nejudamas.

S2 Kalbant apie politinj daugelio mokesciy mokétojy jautrumag nekilnojamojo
turto apmokestinimui, toks peréjimas kelia daug klausimy apie tai, kokia mokescio
struktdra baty optimali priklausomai nuo kiekvienos mokestj didinancios valstybés
istorijos ir aplinkybiy. Siame dokumente mineéti klausimai nagrinéjami siekiant geriau
paaiskinti mokescio tiksla ir vienoda jo taikyma, kurie gali is esmeés skirtis atskirose
salyse, priklausomai nuo jy istorijos, ekonomikos ir kultdros.

S3 Tam, kad buty galima taikyti nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema,
batinas tikslus irissamus nekilnojamojo turto registras, kuris baty nuolat atnaujinamas.

S4 Taip pat reikia apsispresti dél kiekvieno apmokestinamo nekilnojamojo turto
objekto vertés nustatymo pagrindo, t.y. kapitalo vertés arba nuomos vertés, taip pat ar
turto objektas bus vertinamas toks, koks yra, ar bus vertinama po juo esanti zeme, ir ar
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bus vertinama turto nuosavybé ar naudojimas. Sie pasirinkimai gali atspindéti vietines
aplinkybes ir gali skirtis priklausomai nuo turto klases, pavyzdziui, ar tai gyvenamasis
ar negyvenamasis turtas. Atliekant vertinima apmokestinimo tikslais reikia susitarti dél
prielaidy, kurios turéty buti taikomos visiems palyginamiesiems nekilnojamojo turto
objektams, kad verte baty nustatoma vadovaujantis tuo paciu pagrindu. Visy objekty
verte turi bati nurodyta tai paciai datai, nes tik taip jiems visiems gali bati taikomos
vienodos salygos. Procesas turéty buti skaidrus mokesciy mokétojui.

S5 Nors tikétina, kad dauguma nekilnojamojo turto objekty bus galima vertinti
pagal rinkos (pardavimo arba nuomos) sandorius, aktualius vertinimo dieng, visada
bus tam tikry turto objekty, apie kuriuos duomeny bus labai nedaug arba nebus visai
ir dél to reikes ieskoti kity principy. Tokius sukurtus principus batina atidziai patikrinti.

S6 Siekiant tiksliai ir teisingai jvertinti turtg bei uztikrinti politinj pasitikéjimg
mokesciy sistema tarp mokesciy mokétojy, svarbus vaidmuo tenka veiksmingai ir
nepriklausomai apeliacijy sistemai.

S7 Nustatyta turto verté turi buti reguliariai perzitrima ir atnaujinama tam, kad
mokescio bazeé tiksliai atspindety atitinkamo turto vertés pokycius. Siame dokumente
daroma prielaida, kad tinkama vertinimo patikimumo ir neapibréztumo pusiausvyra
galima pasiekti visg nekilnojamajj turtg pakartotinai vertinant kas 3-5 metus. Jeigu
pakartotinis vertinimas nebus atliekamas pernelyg ilgai, mokesciui apskaic¢iuoti
naudojamos vertés vis labiau neatitiks tikrovés, o nustatant jas iS naujo gali kilti
politiniy sunkumy. Kita vertus, kasmet atliekant pakartotinj vertinimg gali prireikti
pernelyg daug pastangy, be to, iki kitos perzitros gali likti neiSnagrinety skundy.

S8 Nekilnojamojo turto mokescio sistemoje jprastai nustatomi atleidimo nuo
mokescio atvejai bei visiskos arba dalinés lengvatos, o kartkartémis — didesni tarifai
tam tikroms turto klaséms arba tam tikroms mokesciy mokétojy grupéems.

S9 Visi Sie klausimai atskleidZia esminius dalykus, kad gera mokescio sistema
turi buti veiksminga, atitikti savo tikslus, duoti teigiamy rezultaty ir bati patikima tarp
mokesciy mokétojy.

1. ES ekonomikos valdymo programa ir periodinis turto
apmokestinimas
1.1 Vyriausybés turto mokescius taiko jau ne vieng simtmetj — kur kas ilgiau

negu pajamy mokescius. Europos Sajungos ekonomikos valdymo programoje naujai
pabréziamas nekilnojamojo turto kaip mokescio bazés vaidmuo, ypac todél, kad
jam teikiama pirmenybé, palyginti su dideliais darbo jegos mokesciais, kurie taikomi
kai kuriose valstybése narése. Taigi siloma keisti mokesciy surinkimo pagrinda, o
ne didinti bendrg apmokestinimo lygj. Nors nekilnojamojo turto mokesciai apima
sandoriy mokescius, vertés prieaugio (tikro arba tariamo) mokescius ir paveldéjimo
mokescius, ES skatina taikyti periodinj kasmetj apmokestinima.
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1.2 ES pozicija buvo apibendrinta Komunikate Nr. (2014) 400 2014 m. Europos
semestras. Konkrecioms salims skirtos rekomendacijos:

,Mokesciy sistemos sandara ir, visy pirma, mokesciy bazés perkélimas nuo
darbojégos antkity saltiniy yra esminis vykdomy reformy aspektas... Apskritai
kalbant, pazanga vis dar galima pasiekti maZinant bendrajg mokesciy nasta
ir (arba) kuriant veiksmingesne ir konkurencijag maziau iskraipancig mokesciy
sistema. Minétas reformas galima atlikti tokiu bddu, kuris pagerinty
mokesciy surinkimo veiksminguma, skatinty ekonomine veikla, darbo viety
karima ir uztikrinty didesnj mokesciy sistemos teisinguma. Taigi kai kuriose
rekomendacijose daugiau démesio skiriama <..> tolesniam mokesciy
bazés perkélimui nuo darbo jégos apmokestinimo prie tokiy mokesciy,
kurie maziau zalingi ekonomikos augimui, pavyzdziui, aplinkosaugos arba
periodiniy nekilnojamojo turto mokesciy.”

1.3 Tai atitinka Komisijos pozilrj, suformuluota atlikus analize, kuri isdéstyta
dokumente Mokesciy reformos ES valstybése narése 2013. Sio dokumento 3.2.2 skyriuje
,Manevro galimybés — vartojimo, nekilnojamojo turto ir aplinkosaugos mokesciy
didinimo potencialas” rasoma:

,Manoma, kad valstybés nareés turi galimybiy perkelti darbo jégai tenkancia
mokesciy nasta (net jeigu i mokesciy nasta palyginti nedidelé) j bent vieng
i Siy sriciy: vartojimo mokesciy, periodiniy nekilnojamojo turto mokesciy ir
aplinkosaugos mokesciy.”

Suprantama, kad didZiausias démesys Siame dokumente skiriamas toms 3alims,
kuriose darbo jégos mokesciai didziausi. Lydimajame dokumente, kuriame isdéstyti
klausimai ir atsakymai, rasoma:

,Mazdaug trecdalis valstybiy nariy turi galimybiy perkelti darbo jégai
tenkancia mokesciy nastg nuo darbo jégos | maziau ekonomikos augimui
7alingg baze. Tokiais atvejais didelé darbo jégai tenkanti mokescio nasta
(jskaitant konkrecias darbo rinkos grupes) egzistuoja drauge su tam tikromis
galimybémis didinti augimui palankius mokescius, t. y. vartojimo mokescius,
periodinius busto mokescius ir aplinkosaugos mokescius!

Tai taip pat rodo atskiry valstybiy galimybes nuspresti dél konkrecios tokiy alternatyviy
mokesciy sistemos.

1.4 Siame dokumente Komisijos nuomoneé plétojama toliau:

JAntroji ekonominiam augimui maZiau nepalankiy mokesciy kategorija apima
periodinius nekilnojamojo turto mokescius, nors Sie generuoja kur kas maziau pajamy
negu vartojimo mokesciai. Kalbant apie pajamas, nekilnojamojo turto mokesciai gali
bati laikomi ypac¢ mazais 19 valstybiy nariy, kurios galéty padidinti savo pajamas 0,4
procentinio punkto arba daugiau, jeigu prilyginty jas ES-27 vidurkiui. Taciau j Siuos
duomenis nejtrauktos pajamos i$ kai kuriose Salyse taikomo salyginés nuomos
mokescio."
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Tai gali paaiskinti, kodél kai kuriose Salyse (pavyzdZiui, Liuksemburge ir Nyderlanduose)
pajamos i$ periodinio nekilnojamojo turto mokescio yra labai mazos. Sio dokumento
4 skyriuje (4.2.2 punkte) aptariama, kaip pajamos i$ periodiniy nekilnojamojo turto
mokesciy visy pirma galéty bati padidintos suderinant kadastrines gyvenamojo turto
vertes su rinkos vertémis. Kitame etape galéty bati padidinti mokescio tarifai.

1.5 Minétame 4.2.2 punkte, pavadintame ,Su gyvenamuoju turtu susije
mokesciai’, iSsamiai isdéstyta Komisijos nuomoné apie nekilnojamojo turto
apmokestinimo principa, kuria véliau pagrindziami pasitlymai valstybéms naréms, taip
patir toms, kuriose darbo jegos mokesciai palyginti mazi, o periodiniai turto mokesciai
gana dideli. Jose konkreciai kalbama tik apie gyvenamajj turta, o ne komercinj arba
kit turta, ypac:

- siekiama remti peréjima nuo nekilnojamojo turto sandoriy
apmokestinimo prie periodinio kasmetinio nekilnojamojo turto mokescio.
Sandoriy mokesciai ,atgraso nuo sandoriy sudarymo, vadinasi, rinka tampa
mazesné ir tai trukdo atskleisti kaing”. ,Mokesciy sistemos, kurios labai
priklauso nuo nekilnojamojo turto sandoriy mokesciy, teikia galimybiy
reformai. Peréjimas nuo nekilnojamojo turto sandoriy mokesciy prie
periodinio nekilnojamojo turto apmokestinimo sumazins mokesciy sukeltus
iskraipymus, nes sumazés bendras neigiamas poveikis ekonomikos istekliy
paskirstymui” ,Laipsniskas peréjimas nuo nekilnojamojo turto sandoriy
apmokestinimo prie periodiniy gyvenamojo turto mokesciy galéty
pagerinti gyvenamojo busto rinkos veikima keliose valstybése narése!
Klausimy ir atsakymy dokumente pastebima, kad,3alys, kuriose taikomi gana
dideli nekilnojamojo turto sandoriy mokesciai ir palyginti mazi periodiniai
nekilnojamojo turto mokesciai, galéty apsvarstyti galimybe nuo sandoriy
apmokestinimo pereiti prie periodiniy mokesciy”;

< nors turto mokestis jprastai skaiciuojamas nuo objekto kapitalo verteés,
,gyvenamasis turtas taip pat gali bati laikomas paslaugos naudojimusi, ir
jam gali bati taikomi mokesciai, panasus | kitus vartojimo mokescius. Taip
pat galima laikyti mokestj kaip apmokéjima uz vietines vie$asias paslaugas”;

« IS esmés, jeigu mokestis skai¢iuojamas nuo gyvenamojo turto kapitalo
vertés, jis neturéty daryti poveikio skirtingy rasiy investicijoms, taigi
,pajamos i gyvenamojo turto buty apmokestinamos kaip kitos kapitalo
pajamos’, numatant prievole mokéti nuomos arba salyginés nuomos
mokestj, atémus atskaitymus nusidevejimui ir paltkany islaidas, taikyti
pajamy mokestj. Periodinis kasmetinis nekilnojamojo turto mokestis atitikty
tokj salyginés nuomos mokestj. Tokio mokescio dydis priklausys nuo pajamy
i kity investicijy traktavimo;

«  periodinis mokestis praktiskai gali buti patogesnis negu mokestis,
skaic¢iuojamas nuo salyginés nuomos mokescio uz blsta, kuriame gyvena
savininkas;

- pirmas veiksmas baty uztikrinti, kad mokescio pagrindas bty suderintas su
nekilnojamojo turto rinkos verte;
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nesvarbu, ar taikomas periodinis nekilnojamojo turto mokestis ar mokestis
nuo salyginés nuomos, mokescio pagrinda sudaranti verté turi bati nuolat
atnaujinama. Jeigu nenustatomas turtas, kurio santykiné verté didéja, gali
padidéti gyvenamojo turto kainos;

pripazjstamas poreikis apsvarstyti su gyvenamojo turto apmokestinimu
susijusias ,paskirstymo  problemas’, pavyzdziui, kai mazas pajamas
gaunantiems pensininkams priklauso didelés vertés turtas (ir to negalima
iSspresti nustatant mokesciy atidéjimus ir ribas).

Véliau toks poZilris gali bati jgyvendinamas Komisijai reguliariai tikslinant konkrecioms
salims skirtas rekomendacijas.

1.6

Apskritai nekilnojamojo turto mokesciy taikymas (ne tik kasmeciai periodiniai

mokesciai) EEE valstybése narése labai skiriasi. 2011 m.:

2.

2.1

atskiry saliy nekilnojamojo turto mokescio santykis su BVP svyravo nuo 0,3
proc. Estijoje, 0,4 proc. Slovakijoje ir 0,5 proc. Austrijoje, Cekijoje ir Lietuvoje
iki 3,2 proc. Belgijoje (pradineés turto registracijos ir paveldéjimo mokesciai) ir
4,2 proc. Jungtinéje Karalystéje;

nekilnojamojo turto mokescio dalis visoje mokesciy sistemoje svyravo
nuo 1,0 proc. Estijoje ir 1,2 proc. Austrijoje iki 6,4 proc. Ispanijoje, 7,2 proc.
Prancdzijoje ir 11,5 proc. Jungtinéje Karalystéje.

Nekilnojamojo turto apmokestinimas

Jau seniai egzistuoja prieZastys, pagrindzZiancios tai, kodél nekilnojamasis

turtas turéty sudaryti svarbig Salies mokesciy bazés dalj:

jo buvimo vieta pastovi, o tai tampa vis svarbiau interneto ir globalizacijos
pasaulyje, kuriame ir kapitalas, ir pajamos laisvai juda tarp Saliy. Tarptautinés
jmonés turés ir toliau mokéti nekilnojamojo turto mokescius toje 3alyje,
kurioje turtas registruotas jmonés apmokestinimo tikslais;

dazniausiai nesunku nustatyti turto savininkus ir (arba) naudotojus.
Salys sudaringja vis issamesnius nekilnojamojo turto nuosavybés ir kity
teisiy j jj registrus, taip pat yra daug kity baduy, leidZianc¢iy nustatyti turta
kontroliuojancius asmenis. Siuo metu ir toliau tobulinami tikryjy jmonés
savininky nustatymo metodai;

Sie veiksniai leidZia lengviau surinkti ir isieskoti mokescius, o krastutiniu
atveju — perimti turtg neapmokétiems jsipareigojimams padengti;

palyginti maZas turto likvidumas reiSkia, kad tik dideli apmokestinimo
skirtumai gali iskreipti ekonominj elgesj tokiu mastu, koks nesunkiai
pasiekiamas taikant kitus mokescius.

Visgi netinkamas mokescio dydis laikui bégant turés jtakos padéciai rinkoje
— dideli mokesciai gali tam tikrus turto objektus padaryti nepatrauklius arba
sumazinti nuoma ir investicijas, ir prieSingai, nedideli mokesciai skatins
pardavimo ir nuomos kainy augima.

Be to, kiekvienoje teisingje sistemoje toks mokestis sgveikauja tiek su visais kitais
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nekilnojamojo turto mokesciais, tiek su konkreciai turto klasei nustatytais mokesciais.
Atsizvelgdami | kiekvieno nekilnojamojo turto objekto specifika ir | tai, kiek sgnaudy
ir pastangy reikia tokio turto sandoriams sudaryti, neigiama poveikj patyre mokesciy
mokeétojai ne visada gali greitai prisitaikyti.

2.2 Atrodo, kad periodinis nekilnojamojo turto mokestis yra gana pastovi
mokesciy bazés dalis, patraukli valdZios institucijoms dar ir tuo, kad ji néra priklausoma
nuo ekonomikos aktyvumo pokyciy, kaip pajamy mokesciai, pelno mokesciai ir PVM
(nors tai, galbdt, yra trakumas mokesciy mokétojams).

2.3 Su klausimais dél mokescio tikslo ir jo taikymo yra susijusios kelios teorinés
bei praktinés problemos. Politiky tikslai jprastai yra labiau politiniai negu teoriniai, bet
juos, viena vertus, gali riboti praktiskiausi mokescio administravimo bddai arba, kita
vertus, politiniai mokescio sistemos karimo ir keitimo apribojimai. Svarbiausi klausimai
yra Sie:
Ar mokescio tikslas yra apmokestinti nekilnojamajj turtg kaip gerovés
priemone ar jo verte naudotojams?

« Ar nekilnojamojo turto objektas gali buti apmokestinamas, apmokestinant
jo teikiamas paslaugas (pavyzdziui, per pajamy mokestj), kaip taupymo
priemoné ar kaip turtas?

Kokia verte turéty bati vertinamas turtas — kapitalo, nuomos ar kitokia?

«  Jeiguturtasyrajsisavinta Zemé, arapmokestinama po pastatu esancio Zemes
verté ar verté ant tos Zemés pastatyto pastato naudotojui? O gal verté, kurig
galima pasiekti jsisavinus turtg?

Ar gyvenamajam ir komerciniam turtui turéty buti taikoma ta pati sistema?

« Kokios salygos turéty buti taikomos savininko reikmems naudojamam ir
isSnuomotam turtui?

Kiekvienas atsakymas j Siuos klausimus reiskia kitokias ekonomines paskatas, kurios
daro skirtingg poveikj rinkai ir ekonomikai.

24 Ekonomikos teorija pabrézia, kad po pastatu esanti Zemé turéty bati
apmokestinama siekiant skatinti veiksminga jos naudojima. Jos pasidla is esmés yra
pastovi ir tam didesnio poveikio neturéty daryti net reiksmingesnis mokescio tarifas,
nors apmokestinamos zemeés verté jau gali atspindéti mokestj — rinka vis dar gali
tikétis uz nekilnojamojo turto objekta mokeéti tokig pacig bendrg suma. Tiesg sakant,
atitinkamos plétros kontrolés sistemos suteikia tam tikry galimybiy keisti zemés
paskirt] ir taip keisti jos konkreciy naudojimo budy pasidla ir daryti poveikj pasitlos
bei paklausos pusiausvyrai.

25 Svarbiausiuose Komisijos dokumentuose $ia tema daugiau démesio skiriama
gyvenamajam turtui, o ne nekilnojamajam turtui apskritai, nors atsizvelgiant j 2014 m.
birzelio men. Komisijos tarnyby darbinj dokumentg dél Airijos gali bGti numanoma,
kad Airijos mokesciy baze reikéty iSplésti jtraukiant ir negyvenamosios paskirties
nekilnojamajj turta.
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2.6 Gyvenamasis turtas jo naudotojams teikia paslaugas, o savininkui — nauda, t.
y. pajamas ir pan.

2.7 Jmoniy nekilnojamojo turto kaip gamybos veiksnio vaidmuo gali pagristi
ekonominj argumenta, kad jo apskritai nereikéty apmokestinti, stengiantis neiskreipti
komerciniy sprendimy dél konkuruojanciy veiksniy pasirinkimo arba verslo struktdry
naudojimo. Nors politinis sprendimas atleisti jmones nuo tokio mokescio gali buti
ginc¢ytinas, Siuos klausimus gali apsunkinti tai, kad mokescio prievolé tokiam turtui
yra didelé. Pavyzdziui, kai kurie turto naudotojai mazmenininkai jau dabar ima jausti
mokescio nastg konkuruodami su internetu veikianciais mazmenininkais, kuriems
atitinkamo nekilnojamojo turto mokesc¢io mokeéti nereikia. UzZsienio jmonems tokie
nekilnojamojo turto mokesciai gali bati vienas i5 veiksniy renkantis veiklos vieta.

2.8 Politiné praktika daznai lemia tai, kad bus taikomas vienas mokestis Zemei
ir ant jos pastatytam visam nekilnojamajam turto objektui, pasirinkus gyvenamajam
arba negyvenamajam turtui taikoma rezima. Atskyrus Siuos elementus kyla praktinée
problema, kaip apmokestinti turta, kuris naudojamas kaip gyvenamasis turtas ir verslo
tikslais.

29 Nekilnojamojo turto mokestis jo mokétojams yra labai pastebimas, taigi Sio
mokescio struktUra turéty atspindéti salies ir vietines salygas bei kulttra. Galimus $aliy
skirtumus lemia tai, ar apmokestinimas visy pirma yra siejamas ar su turto teikiama
gerove, ar su einamosiomis pajamomis, ar su vartojimu. Sie klausimai tampa dar labiau
ginc¢ytini tais atvejais, kai mokesciy mokeétojai privalo mokéti mokestj uZ turta, kuris
nebeatitinka jy finansinés padéties.

2.10 Nekilnojamojo turto periodinio apmokestinimo problemg galima jZvelgti
garsiajame XVl a. Prancizijos finansy ministro Zano Kolbero posakyje:

,/Apmokestinimas — tai menas taip nupesti 73sj, kad ptky bty kuo daugiau,
0 gagenimo - kuo maziau.”
TVF darbiniame dokumente (WP 13/129, Nekilnojamojo turto apmokestinimas —
galimos pajamos ir jgyvendinimo problemos) paZymima:

,Nekilnojamojo turto mokestj, ko gero, galima apibtdinti kaip pacia
nepopuliariausia mokesciy priemone i$ dalies dél to, kad jis yra aiskiai
pastebimas ir jo sunku iSvengti, taciau ekonomistai ir toliau stengiasi
pabréZti nekilnojamojo turto mokescio privalumus, susijusius su palyginti
nedidelémis jo administravimo sagnaudomis, palankiu poveikiu ekonomikos
augimui ir dideliu teisingumo laipsniu.”’

2.11 Kitaip negu mokescius nuo darbo uZzmokescio nekilnojamojo turto mokestj
jprastai tiesiogiai moka asmuo, kuriam tenka i prievolé, t. y. neatskaitomas mokestis
prie pajamy Saltinio. Taip pat sis mokestis, kitaip negu PVM, néra didesnés vartotojo
mokamos kainos dalis. Sis skirtumas gali reiksti, kad mokesciy moketojai ypac
stipriai suvokia nekilnojamojo turto mokescius, kuriuos turi moketi tiesiogiai. Be to,
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nekilnojamasis turtas daugeliui mokesc¢iy mokétojy yra vienas i$ jiems priklausanciy
brangiausiy turto objekty, o daugeliui fiziniy asmeny — pats brangiausias turtas, ir,
pavyzdziui, daugelis namy savininky gali nebesistengti savo turto gerinti. Visa tai $ig
tema gali padaryti labai opig, ypac tais atvejais, kai taikomoje mokescio sistemoje yra
skirtumy tarp mokescio jvertinimo ir galimybés jj mokéti. Taigi galima teigti, kad 3is
mokestis:

skatina demokratinius procesus, nes mokes¢io mokéjimas jprastai yra

akivaizdus;

- veikia kaip politikos priemoné, nes $j mokestj galima taikyti ne tik

ekonominiais sumetimais.
Patirtis rodo, kad politinis aspektas gali veikti inertiskai svarstant galimybe atnaujinti
mokescio baze iki dabartinés turto vertés, nes laikui begant santykinés nekilnojamojo
turto vertés ir santykinés faktinés mokescio prievolés yra linkusios tolti vienos nuo kity.
Dél to taip pat imamos taikyti ir yra ginamos jvairios isSimtys bei lengvatos. Jvesti nauja
nekilnojamojo turto mokestj yra nelengvas politinis sprendimas. Jo struktdrg vienodai
ribos mokescio administravimo institucijy pajégumai ir vertinimo jstaigos.

1 pavyzdys. Sveicarijoje Liucernos kantonas 2014 m. balsavo uzZ nekilnojamojo turto
mokescio panaikinimg, nes mokescio mokétojai teigé, kad jie jau sumokéjo geroves
mokestj, o kiti gyvenamojo turto mokesciai buvo didesni, palyginti su kituose kantonuose
taikomais mokesciais.

2 pavyzdys. Metinis nekilnojamojo turto mokestis (jo tarifai) buvo svarbiausia
Britanijos politiky diskusijy tema XX a. devintojo deSimtmecio pabaigoje. Nekilnojamasis
turtas paskutinj kartq buvo vertintas XX a. astuntojo desimtmecio pradZioje, kai buvo
igyvendinama nuomos pagrindu sudaryta tarify sistema, kuriq is dalies finansavo
savivaldybes. Véliau perskaiciuoti verte buvo atsisakyta. Padidinus tarifus, ypac Londone
ir kai kuriose kitose didmiesciy zonose, jie tapo gincytini, o pakartotinis turto jvertinimas
Skotijoje paskatino esminius privalomy tarify pokycius. Dél to kile nesutarimai paspartino
sprendimq pakeisti vidaus tarifus bendruomenés mokesciu, t. y. pastoviu mokesciu, kurj
turéjo mokeéti kiekvienas suaugusysis. PradZioje toks mokestis buvo jvestas Skotijoje, o
véliau Anglijoje ir Velse, gerokai pakeitus jo taikymo sritj. Tai sukélé neigiamq tokio mokescio
poveikj patyrusiy asmeny priesiskumaqirtapo svarbiausiu Margaretos TeCer atsistatydinimq
paskatinusiu veiksniu. Be to, Sis sprendimas Skotijoje sustiprino separatistines nuotaikas.
Veliau bendruomenés mokestj pakeite savivaldybés mokestis, nustatomas remiantis 1991
m. apskaiciuota turto verte. Mokescio tarifas buvo nustatytas vertes intervalams. Be to,
buvo nustatytas pastovus kiekvieno intervalo santykis su viduriniu intervalu — tai gerokai
palengvino didesnés vertés turtui tenkanciq mokescio nastq. Nuo to laiko gyvenamojo
turto verte buvo pakartotinai nustatyta savivaldybés mokescio tikslais tik Velse, ir daugiau
niekas neisreiské noro tai pakartoti.

3 pavyzdys. Gyvenamojo turto apmokestinimas buvo priestaringai vertinamas ltalijoje.
Bdisto mokestis (IMU), kurj M. Monti vyriausybé jvedé kaip atsakq j finansy krize, buvo
panaikintas nuo 2014 mety pradzios vykdant tada lItalijq valdZiusios placios koalicijos
pazadq. Pries 2013 m. rinkimus vykusios kampanijos metu Silvijus Berluskonis ne tik
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pazadéjo panaikinti sj mokestj, bet ir jj kompensuoti. Pagal plotq nustatomas busto
mokestis (IMU) pakeité ankstesnj mokestj (ICl), kuris nebuvo taikomas pirmiesiems salies
savininky arba gyventojy bustams. Véliau jj pakeité paslaugy mokestis (TASI), taikomas
gyventojams, o ne basty savininkams, kuris, savo ruoztu, sukeélé problemy tiek gausesnéms
ir skurdesnéms seimomes, tiek antrojo busto savininkams.

2.12 Remiantis prielaida, kad tam tikru metu turto mokestis leis surinkti tam tikrg
planuojama pinigy sumg, vertinant kiekvieng nekilnojamojo turto objekta, tiesiog yra
nustatoma jo dalis visoje mokescio bazéje. Jeigu visy nekilnojamojo turto objekty
verté padvigubéja, tada, taikant perpus mazZesnj negu ankstesnis tarifa, kiekvieno
objekto dalis islieka ta pati. Tac¢iau ekonomikos pokyciai reiskia, kad laikui bégant
nekilnojamojo turto verté kai kuriose srityse arba sektoriuose padidés arba sumazés,
palyginti su kitomis sritimis arba sektoriais. Jeigu verté nebus nustatyta i$ naujo,
taikomas mokestis vis labiau tols nuo faktinés turto vertés.

2.13 Bet kokia tokiy mokesciy sistema priklauso nuo tikslaus turto vertés
nustatymo tam tikrai bendrai vertinimo datai, siekiant uZtikrinti, kad mokesciy
mokeétojus buty galima palyginti vienus su kitais ir kad mokesciy sistema neprarasty
mokesciy mokeétojy politinio pasitikéjimo. Tai priklauso nuo nekilnojamojo turto
registro, | kurj jtrauktos turto objekty vertés turéty baty periodiskai atnaujinamos.
Mokescio pajamos gali padidéti dél augancios mokescio bazés (atsiranda daugiau ir
galbdt didesnés vertés nekilnojamojo turto objekty) arba didinant mokescio tarifa,
taciau galimybes tai padaryti riboja politiniai procesai ir klausimai, ar tai nesukels
ekonominiy problemuy.

3. Nekilnojamojo turto objekty identifikavimas

3.1 Nekilnojamojo turto mokestis grindZiamas issamiu ir esamg padét]
atitinkanciy apmokestinamuyjy objekty sagrasu, leidzianciu identifikuoti kiekvieng
objekta. Vertintojas turi turéti pakankamai issamios informacijos apie turta, kad galéty

jj jvertinti, ir kuri bty naudinga atliekant palyginima, kai vertinami kiti turto objektai.
Tokia informacija turi apimti turto pobudj, patalpy plota, naudojima ir isdéstyma.

3.2 Jeigu nekilnojamojo turto objektai gerinami, kei¢iami jy naudojimo budai
arba sukuriamas naujas nekilnojamasis turtas, sistema turéty uztikrinti, kad registrai
bdty atnaujinami atsizvelgiant j Siuos pokycius. Prireikus gali bati inicijuotas atitinkamo
turto objekto jvertinimas.

3.3 Nepakankami Kartografijos ir geodezijos tarnybos turimi duomenys buvo
vienas i$ argumenty, kuriuo rémeési Slovénijos Konstitucinis Teismas 2014 m. kovo
mén. priimdamas sprendimga, kad naujasis nekilnojamojo turto mokestis priestarauja
Konstitucijai, nes nepakankamai tiksliai nustatyta turto verté. Rusijos kadastro trakumai
priverté atidéti sitlloma nekilnojamojo turto mokescio jvedima Sioje salyje. Yra zinoma,
kad Kipro nekilnojamojo turto registra iSkraipé pirkéjai, kurie delsé registruoti turtg
savo vardu, stengdamiesi iSvengti susijusiy mokesciy.
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4, Vertinimas
4.1 Bendrosios pastabos

4.1.1 IS esmés mokesCiy bazés suklrimas arba periodinis atnaujinimas
issivysciusioje salyje, turincioje atitinkamus administracinius gebéjimus, yra jprastinis
vertinimo uzdavinys, nors ir vykdomas labai dideliu mastu.

4.1.2 Jj gali atlikti valstybés arba savivaldybiy jstaigos, pasitelkdamos savo
vertinimo departamentus arba samdydamos iSorés vertintojus. Tokiy vertintojy
jgudZiai taikomi j registra jtrauktiems nekilnojamojo turto objektams. Siekiant iSlaikyti
i8samig ir tikslg mokescio baze, registras turi bati nuolat tvarkomas.

4.1.3  Siam procesui batinas apibréztas ir aiskus vertés nustatymo pagrindas — ar
nustatoma kapitalo ar nuomos verté, kokios prielaidos daromos ir ar vertinama rinkos
verte ar kitokiu pagrindu. To reikia siekiant ne tik padéti profesionaliems vertintojams
atlikti pavestg uzduotj, bet ir skatinti mokesciy mokétojy pasitikéjima sistema, kuriai
taikomas svarbus reikalavimas aiskiai uztikrinti, kad visas turtas bty jvertintas teisingai.
Ir vertinimo proceddra, ir vertés nustatymo pagrindas turi bati skaidrds.

4.1.4 Siekiant pateikti visuotinai priimting vertés nustatymo pagrindg minétam
vertinimui atlikti, 2016 m. Europos vertinimo standartuose (1-ajame EVS) rinkos verté
apibréziama taip:
JApskai¢iuota suma, uz kurig galéty bati perduotas turtas jo vertés
nustatymo dieng, jprastinémis rinkos salygomis sudarius nesusijusiy 3aliy
— turtg norincio parduoti pardavéjo ir norincio jsigyti pirkéjo — sandorj po
$io turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio 3alys veikia dalykiskai,
apdairiai ir be prievartos.”

Pirmiau pateiktas apibréZimas sudarytas remiantis kapitalo verte, todél 1-ajame EVS
taip pat pateiktas nuomos rinkos vertes apibrézimas:
JApskai¢iuota nuomos pajamy suma, uz kurig galéty bati iSnuomotas
turtas jo vertes nustatymo dieng, tam tikromis nuomos sutarties salygomis
sudarius nesusijusiy saliy — turtg norin¢io iSnuomoti nuomotojo ir norincio

jj issinuomoti nuomininko sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai, kai
abi sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.”

4.1.5 Pasirinkimg tarp kapitalo vertés ir nuomos vertés, kaip vertés nustatymo
pagrindo, gali lemti daug jvairiy veiksniy, jskaitant Siuos:

- duomeny prieinamumas - rinka, kurioje sudaroma daug pardavimo
sandoriy, tikriausiai bus palankesné vertinimui kapitalo pagrindu, o
rinka, kurioje yra daug duomeny apie nuomos sandorius, — vertinimui
nuomos pagrindu. Minétas veiksnys gali skirtis skirtingy 3aliy rinkose ar
net skirtinguose sektoriuose, t. y. komercinio ir gyvenamojo turto rinkose.
Pavyzdziui, kai Anglijoje, Velse ir Skotijoje 1991 m. i3 esmés buvo perzitréta
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kasmet mokamo nekilnojamojo turto mokescio sistema, buvo nuspresta
gyvenamajj turtg apmokestinti kapitalo vertés pagrindu, o negyvenamasis
ir toliau buvo apmokestinamas nuomos vertés pagrindu;

ar atsizvelgiant | 3alies politine kultGrg labiau priimtina apmokestinti
dabartinio turto naudojimo verte ar juo iSreiskiama gerove;

koks mokestis vertinamas palankiau: naudojimosi turtu mokestis, mokestis
uz nekilnojamojo turto paslaugas naudotojui ar nuosavybés mokestis?

Sie aspektai kelia tam tikrus klausimus kalbant apie nuomojama (investicinj) turta,
pavyzdziui, kas privalo mokéti mokestj — naudotojas ar savininkas? Apibrézus siuos
dalykus, jie turés jtakos naujy susitarimy tarp saliy salygomes.

4.1.6 Praktikoje tokie klausimai gali paskatinti taikyti skirtingus gyvenamojo ir
negyvenamojo turto vertinimo principus.

4.1.7 Analizé dar karta atskleidZzia esmine bendrg politiniy tiksly, politinio
priimtinumo ir praktiskumo jtaka. Neproporcingai didelis tokiy turto mokesciy
matomumas turéty skatinti sistemas, kurias bUty paprasta jvertinti, o mokesciy
mokeétojai laikyty jas tinkamomis ir suprantamomis.

4.1.8 Jeigu reikia atlikti viso nekilnojamojo turto vertinima, visiems
apmokestinamiems nekilnojamojo turto objektams turéty bati taikomas tas pats
vertés nustatymo pagrindas ir viena vertés nustatymo data. Taigi tam reikia daryti
nemazai standartiniy prielaidy, neatsizvelgiant j faktines atskiry nekilnojamojo turto
objekty naudojimo salygas. Prielaidos gali bati tokios:

- kadturtas yra toks, koks yra, taciau daroma prielaida, kad jis yra geros bukleés,
taigi neprizidréti turto nenaudinga. Nepaisant to, turtui su maZesniais
patogumais taikomas mazesnis mokestis negu kitais aspektais lygiaverciam
turtui, kurio patogumai geresni;

- kad turtas yra laisvas, nepriklausomai nuo esamy susitarimy deél naudojimo;
kad (jeigutaikytina) neatsizvelgiamajkilnojamajgjranga, taciau atsizvelgiama
j galimybes ja jrengti objekte. Panasiai gali buti laikoma, kad namas yra be
baldy.

4.1.9  Dar vienas sprestinas klausimas — ar butina atsizvelgti j esamo naudotojo
atliktus turto pagerinimus.

4.1.10 Jeigu nekilnojamojo turto objektas yra labai isskirtinis, pavyzdziui, toks,
kuriame buvo jsikarusi viduramziy kolegija, ir manoma, kad taip jj jvertinti netinka, gali
bati atsizvelgiama j hipotetinio Siuolaikinio nekilnojamojo turto objekto, kuris atlieka
ta pacia funkcija, verte.

4.1.11 Jeigu turtas vertinamas nuomos vertés pagrindu, taip pat butina daryti
prielaidg dél standartiniy nuomos salygy, pavyzdziui, aiskiai nustatant, kas jsipareigoja
rdpintis nekilnojamojo turto objekto remontu ir draudimu.
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4.1.12 Atsakius j Siuos klausimus jvertinti daugelj nekilnojamojo turto objekty bus
gana paprasta ir dél to bus galima lengvai pritaikyti aktyviy rinky sandoriy duomenis.
Daugelis 3aliy tvarko Zemés registrus, tad turto vertintojai gali naudotis jy duomenimis
apie sandoriy kainas. Tokiy duomeny naudingumas, ypac kalbant apie isskirtinj
nekilnojamajj turta, gali priklausyti nuo tiksliy Ziniy apie turto pobudj ir vietg bei apie
visus svarbius teisinius aspektus.

4.1.13 Visgivisada bus daug nekilnojamojo turto objekty, kuriuos vertinant gali kilti
sunkumy (kaip ir atliekant bet kokig panasia tokio didelio masto uzduot)):

- @ali buti per mazai tinkamy duomeny, pavyzdziui, nustatant, kokia yra
talpyklos verté. Turtas, kuriuo mazai prekiaujama, bet kurj gali reikéti jvertinti,
taip pat yra geleZinkeliai, naftos grezimo bokstai ir Sviesolaidiniai tinklai;

« @gali bati manoma, kad taikyti dabartines vertes nepriimtina dél 3alies
politiniy priezasciy;
gali egzistuoti tam tikry iSimciy ir lengvaty saveika, pavyzdziui, tais atvejais,
kai dalis nekilnojamojo turto apmokestinama (pavyzdZiui, gyvenamasis
turtas), o dalis neapmokestinama (nes mokestis netaikomas jo naudojimui
arba taikomas kitas, pavyzdziui, mokesciai jmonéms).

4.1.14 Jeigu rinkos duomeny nepakanka, verte galima nustatyti pasitelkus kitus
vertinimo metodus:

- daugelio komerciniy objekty verte galima nustatyti nustatant pajamas,
kurias galiduoti turtas, bei taikant kapitalizavimo norma, jeigu reikia nustatyti
kapitalo verte, arba nustatyti atitinkamam sektoriui tinkamga standartinj
bldg perskaiciuoti nuomos verte. Pelningumo rodikliai gali gerokai skirtis
priklausomai nuo turto objekto buvimo vietos, sektoriaus ir kity savybiy;
tam tikras specializuotas prekybos patalpas galima vertinti remiantis sutarta
tipinio pelno dalimi;
jeigu, pavyzdZiui, kalbant apie tam tikrg specializuotg pramonés objekta,
nei lyginamieji, nei pajamy metodai atrodo netinkami, gali tekti vadovautis
statybos sgnaudomis ir metinj jy ekvivalenta nustatyti kaip nuomos verte.

4.2 Taikomi principai

4.2.1 |vairiems ES valstybése narése taikomiems nekilnojamojo turto mokesciams
taikomi daugybeé skirtingy poziariy. Apskritai kalbant gali bati, kad kuo didesné visy
surenkamy mokesciy dalis tenka nekilnojamojo turto mokesciui, tuo labiau tikétina,
kad jis bus grindZiamas rinkos verte (nesvarbu, kapitalo ar nuomos rinkos verte), nors
registruose nurodytos vertes daznai gali bati pasenusios. Priesingai, salys, kurios greitai
turéjo sukurti sistema pries issivystant turto rinkoms, stengiasi taikyti standartines
vertes arba masinio vertinimo metodus su jvairaus lygio patikslinimais vertinamai
zonai.

4.2.2 Salyse, kuriose taikoma rinkos verté, blstai jprastai vertinami remiantis
sandoriy duomenimis, taciau komerciniams nekilnojamojo turto objektams gali bati
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dazniau taikomi pajamy metodai. Siekiant jvertinti specializuota turta (ypac pramonés
objektus) daugelyje sistemy pasitelkiami pakeitimo sgnaudy metodai. Sistemose,
kuriose Zzemé ir pastatai apmokestinami atskirai, Zemé gali bGti apmokestinama rinkos
verte, o pastatams vertinti kartkartémis gali bati taikomas islaidy principas.

4.3 Zemés mokestis (sklypo vertés nustatymas)

4.3.1 Jeigu mokescio bazé yra tik Zemés verté be ant jos stovinciy pastaty (todel
nejsisavinta arba nenaudojama Zemé mokescio tikslais yra vertinama panasiai kaip
ir jsisavinta Zzemé), vertinant reikia daryti prielaidg, kad Zemé nenaudojama, taigi
mokestis gali bati padidintas atsizvelgiant j Zemés potencialg vertinimo metu - taip
skatinama Zeme panaudoti vertingiausiu badu.

4.3.2  Pries Simtmetj Sig problemga sprendé Jungtinés Karalystés turto vertinimo
jstaiga, kuri butent tam ir buvo sukurta 1910 metais. Nekilnojamojo turto verciy
registras buvo baigtas 1920 m.,, atsisakius sidlomo mokescio. Zemés vertés mokesciai
buvo jvesti Danijoje, kai kuriose Australijos ir JAV valstijose ir kai kuriose Tolimuyjy Ryty
dalyse.

4.3.3 Vertinimas gali buti problemiskas tose teritorijose (ypa¢ esanciose miesty
centruose), kuriose sudaroma nedaug palyginamy nejsisavintos zemes pardavimo
ar nuomos sandoriy, taciau galima tokiy sklypy verté yra didelé. Taikant §j metoda
gali kilti opiy klausimy, pavyzdziui, kokia buty pozicija vertinant penkeriems metams
isSnuomota trijy auksty gyvenamajj blsta, jeigu tuscias sklypas geriausiai tikty 30
auksty pastatui? Ar teisinga skai¢iuoti mokestj remiantis didele Zemés verte, kurios
Siandien negalima pasiekti? Ar taip apskaiciuota mokestj turéty moketi naudotojas ar
nuomotojas?

5. Turto verciy registro tvarkymas

5.1 Atlikus vertinimg gauta verté turéty buti jtraukta j turto registrg, nurodant
ta pacig vertés nustatymo dieng, kad visas nekilnojamasis turtas baty traktuojamas
vienodai. Rinkos keiciasi, todeél $i vertinimo data netrukus taps nebeaktuali, be to,
nekilnojamojo turto mokesciu apmokestinamas turtas keisis fiziskai, bus sukurti nauji
jo naudojimo budai arba nauji turto objektai.

5.2 Sukdrus naujg apmokestinamg nekilnojamojo turto objekta, batina jj taip
pat jtrauktij registra ir nurodyti verte. Siekiant vienodo traktavimo, jo verteé registre turi
bati nurodyta tam tikrai visiems objektams bendrai datai.

53 Paprastai kalbant, nekilnojamojo turto pokyciai, pavyzdZiui, jeigu objektas
yra ple¢iamas, dalis jo nugriaunama, turtas yra gerinamas arba keic¢iamas jo naudojimo
bddas, gali lemti poreikj jvertinti jj i$ naujo velgi tai paciai bendrai vertés nustatymo
datai, t. y. verté nustatoma atgaline data, o ne esamu metu.
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5.4 Paprastai tai yra praktiné uzduotis, tik atliekama vis anksciau buvusia data,
nes vertinimo data vis labiau tolsta. Pats registras ir jo pagrinda sudarantys duomenys
oficialiam vertintojui yra didziulé informaciné duomeny bazé. Daugiau sunkumy gali
kilti sektoriuose, kuriuose vyksta esminiai technologiniai pokyciai, nes vertinimo datai
juose gali nebuti palyginamujy objekty, pavyzdZiui, ar galima rasti deSimties mety
senumo informacijos apie duomeny centrus?

6. Vertés perskaiciavimas

6.1 Nekilnojamojo turto rinkos bei ekonomikos pokyciy sparta ir nepastovumas
gali lemti nustatytos turto vertés greitg senéjima, tad kiekvienam mokesciy mokétojui
tenkanti santykiné mokescio prievolés dalis gali nebeatitikti esamo turto verciy
santykio. Kadangi santykinés nekilnojamojo turto objekty vertés laikui bégant keiciasi,
ir tam tikroms sritims arba sektoriams priklausancio turto verté gali tapti didesné arba
mazesné, palyginti su kitu turtu, mokesciy nastos paskirstymas vis maziau atspindi
tikrove. Uztikrinti, kad mokesciy prievolé atitikty esama turto verte, padeda mokescio
pagrinda sudarancios sistemos politinis patikimumas.

6.2 Taiskatina poreikjreguliariaiiriSsamiai perskaiciuotiturto verte. Tokia nuostata
ypac taikoma dinamiskesnéms ekonomikoms, taciau gali bati nepalanki politiskai, ir
reikia pabrezti (tai pabrézé ir Europos Komisija), kad j kai kuriuos registrus jtraukto turto
objekty verté nebuvo perskai¢iuojama desSimtmeciais net tose sistemose, kuriose
egzistuoja butinybé reguliariai perkainoti turta.

6.3 Dél sagnaudy ir pastangy, kuriy reikalauja vertés perskaiciavimas, jprastai to
nereikia atlikti kasmet. Gali bati, kad masinio vertinimo metodai dalyvaujant vertintojui
leis §j procesa labiau automatizuoti, bet net ir tokiu atveju vis dar liks nemazai
nekilnojamojo turto objekty, reikalaujanciy individualaus démesio bei sprendimy ir
kuriems masinio vertinimo metodai netinka. Be to, jeigu turto verté perskaiciuojama
labai daZnai, gali bati, kad lieka nemazai nebaigty nagrinéti su ankstesniu vertinimu
susijusiy skundy, o tai dar labiau apsunkina procesa.

6.4 Nenutrtkstamas, testinis pakartotinio vertinimo procesas, kurj vykdant tam
tikra nekilnojamojo turto objekty dalis is naujo jvertinama kiekvienais metais, gali
palengvinti Sio uzdavinio nasta, taciau mokesciy mokétojams nebegali bati teisingai
taikoma bendra vertinimo data (arba $i data nebebus laikoma teisinga).

6.5 Visgi laikui bégant atlikti pakartotinj vertinima politiskai tampa vis sunkiau.
Neisvengiamai bus mokesciy mokétojy, kuriy mokestinés prievolés pakartotinai
jvertinus turtg pasikeis (kitaip neblty prasmes atlikti pervertinimo) ir, priklausomai
nuo didelio nekilnojamojo turto mokesciy matomumo, tie, kuriems pasikeitimas bus
nenaudingas, jam priestaraus. Ekonominiai nuostoliai turi didesne politine reikme,
todeltie, kuriems perkainojimas bus naudingas, nesudarys atsvaros priestaraujantiems.
Toks inertiSkumas yra svarbiausia priezastis, kodél turta batina vertinti is naujo
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reguliariais ir gana nedideliais laiko intervalais, — tuomet neatitikimai, kuriuos siekiama
iSspresti, netaps per dideli. Delsimas skatina kauptis inercijos jégas.

6.6 Sprendimas reguliariai vertinti nekilnojamajj turtg mazdaug kas trejus—
penkerius metus daZnai geriausiai padeda subalansuoti §j spaudima. Tai taip pat gali
sumazinti spaudima, kuris gali susidaryti jgyvendinant papildomas lengvatas, siekiant
suteikti Siek tiek uztikrintumo ir laiko skundams isnagrinéti iki kitos vertés perzitros.

6.7 Savaime Sis procesas gali bati vienas i$ politiniy veiksniy, nustatant riba,
kokig metinio periodinio nekilnojamojo turto mokescio suma galima surinkti. Jeigu
turto verté nebus perskaic¢iuojama, kai kurie mokesciy mokétojai vis labiau priesins
mokescio taikymui, teigdami, kad jis neatspindi aplinkybiy. Kita vertus, perskai¢iavus
turto verte mokescio padidinimui priestaraus tie mokesciy mokétojai, kuriy turto
verté padidéjo.

6.8 ES spaudimas i$ naujo jvertinti turta. \Viena aiskiausiy temy, kalbant apie
ES pozitr] j nekilnojamojo turto apmokestinima, yra poreikis reguliariai jj pervertinti,
kad mokescio bazé baty grindZziama dabartine turto verte. Tai ypac pabréziama kaip
viena i$ ekonomikos reguliavimo programy sudedamujy daliy salims, kurioms reikia
finansinés paramos.

6.9 Airija pakeité ankstesne reitingy ir verciy sistema, kuri paskutinj kartg buvo
perzitréta 1935 m. — pirmiausiai 2012 m. Salis jvedé vienkartinj 100 eury mokestj
visiems namy dkiams, o véliau, nuo 2013 m. vidurio, pradéjo taikyti turto verte
grindziama vietinj nekilnojamojo turto mokestj. Mokestis netaikomas valstybiniams
pastatams. Europos Komisija paragino isplésti vietinj nekilnojamojo turto mokestj,
kad jis apimty jvairesnj nekilnojamajj turta, jskaitant zemés Ukio paskirties Zeme,
plétojamus ir apleistus sklypus.

6.10  Viykdydama vieng iS gelbéjimo paketo salygy Graikija jvedé naujg
nekilnojamojo turto mokestj, kuris pakeité ankstesnius mokescius. Minétas mokestis
taikomas visy rasiy nekilnojamajam turtui, neatsizvelgiant j tai, ar jis duoda pajamas
ar ne, bei jskaitant gyvenamajj turta, komercinj turtg, nenaudojama turta, Zemés ukio
paskirties zeme ir sporto aikstynus. Naujasis mokestis, kuris grindziamas nekilnojamojo
turto kapitalo verte, o ne jo verte naudotojui, pakeité anks¢iau nustatyta mokesciy
uz elektrg priedg ir kitus ankstesnius mokescius, nebetaikomus daugeliui svarbiausiy
nekilnojamojo turto objekty. Tuo paciu metu Graikija sumazino nekilnojamojo turto
sandoriy mokescius nuo 8-10 proc. iki 3 proc.

6.11 Kipro nekilnojamojo turto mokestis buvo apskai¢iuojamas pagal 1980
mety vertes, ir buvo manoma, kad turto registras nebuvo tvarkomas. Vykdydamas
ES finansinés paramos pratesimo salyga, Kipras jsipareigojo is naujo jvertinti visg
nekilnojamajj turta, ir tai buvo baigta 2014 m. viduryje. Vertinimo data buvo laikoma
2013 m. sausio 1 d. Atliekant pervertinima buvo nustatyta dar 300 000 nekilnojamojo
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turto objekty, apmokestinamy 1 proc. nekilnojamojo turto mokesciu, taikomu turtui,
kurio verté virsija 200 000 eury. Taciau dél Sio pervertinimo kile protestai lemé tai, kad
2014 m. vertinimui buty naudojamas senasis registras.

7. Problemos, gincai ir apeliacijos

7.1 Didelése ir sudetingose nekilnojamojo turto rinkose nesutarimai dél
turto vertés neisvengiami, o ypac tais atvejais, jeigu ji susijusi su reikSmingomis
mokestinémis pasekmémis. Vertinimo sistemoje batina | tai atsizvelgti ir valdyti, nes
tam tikri klaidingi vertinimai neisvengiami.

7.2 Kai kuriose sistemose $i problema i$ dalies sprendziama nustatant turto
vertés intervalg ir kiekvienam intervalui taikant tokj patj mokestj. Esant tokiai sistemai
mokesciy moketojui teikti skunda verta tik tuomet, kai yra realiy vil¢iy, kad turto
verté pateks | kitg intervalg ir dél to bus taikomas kitoks mokestis. Taip pat tai reiskia
akivaizdesnius pokycius, jeigu turtas j kita vertés intervalg patenka dél perkainojimo.

4 pavyzdys. Velse gyvenamasis turtas, kuris anksciau buvo vertintas 1991 m., 2005 m.
buvo perkainotas savivaldybés mokescio nustatymo tikslais (vertinta 2003 m.). Dél to apie
trecdalis turto objekty pateko j didesnés vertés intervalg, o 8 proc. verté sumazéjo bent
vienu intervalu.

7.3 Gincas gali bati veiksmingiausias tuo atveju, jeigu mokesciy mokeétojas,
remdamasis profesionaliais atitinkamo vertintojo patarimais, gali isreiksti susirdpinima
dél vertés oficialaus registro tvarkytojui. Mokesciy moketojas gali prasyti perzitréti
turto verte:

pagrjsdamas tuo, kad turtas buvo neteisingai aprasytas;

parodydamas, kad jo verté turéty buati kitokia, net jeigu turtas buvo aprasytas

teisingai.
Atlikus tokig perzilra turi bati akivaizdu, kad buvo padaryta klaida arba kad pozicija
atrodo teisinga, taciau ja galima geriau paaiskinti mokesciy mokétojui. Visgi jeigu
nesutarimy islieka, gin¢a turi isspresti nepriklausomas teismas, remdamasis tiek i3
mokesciy moketojo, tiek is oficialaus vertintojo gautais duomenimis. Labai tikétina, kad
daugiau jgudZziy tai atlikti turés specializuotas vertinimo tribunolas, bet kartkartémis
gali kilti tokiy teisiniy klausimuy, kuriuos gali tekti spresti teismuose.

7.4 Tokia sistema, veikianti pagal kiekvienos 3alies teismy sistema, yra labai svarbi
siekiant tinkamai uztikrinti nekilnojamojo turto mokescio taikyma. Galimybé uzgincyti
verte ir nepriklausomas ginco sprendimas turéty uztikrinti geraja praktikg ir padéti
taikyti profesinius standartus viso proceso metu bei padéti mokesc¢iy mokétojui
lengviau priimti sistema.
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8. Mokescio taikymas

8.1 Nustacius nekilnojamojo turto verte, turtui gali bati pritaikytas atitinkamas
mokescio reZzimas. Kai kuriose sistemose egzistuoja de minimis riba, nuo kurios turtas,
kurio verté mazesne, neapmokestinamas.

8.2 Bendrasis principas — mokescio tarifas nustatomas kaip tam tikras
nekilnojamojo turto vertés procentas. Gali bati taikomas bendras tarifas, be to,
kartkartémis gali bati nustatyti didesni arba mazesni tarifai tam tikry tipy turtui
(antriems namams kartais taikoma nuolaida, kartais — didesnis tarifas, priklausomai
nuo pozidrio j juos). I3imtys ir lengvatos aptartos toliau.

8.3 Jeigu atliekamas didelio masto vertés perskaiciavimas, dél politiniy arba
ekonominiy priezasciy naujas prievoles gali tekti jvesti palaipsniui.

9. ISimtys ir lengvatos

9.1 Nors tam tikros iSimtys arba lengvatos gali bati reikalingos dél praktiniy
priezasciy, paprastai jos atspindi tam tikro mokescio rezimo taikymo laikotarpiu
susikaupusias politines problemas. Politiniy procesy metu linkstama sukurti daugiau
isimciy ir lengvaty siekiant spresti problemas, kai jy atsiranda, taciau skirtumga turi
padengti kiti mokesciy mokétojai.

9.2 ISimtis paprastai gali reiksti, kad tokio turto objekto vertinti nereikés, o
lengvata gali reiksti dalinj arba visiskg atleidimg nuo vertinimo mokesciy tikslais, be to,
dél jos gali kreiptis mokesciy mokétojas arba ji gali bati taikoma automatiskai.

9.3 Skirtingose valstybése narése taikomy mokesciy isimtys atspindi vidaus
problemas ir istorijg. Mokestis daZnai netaikomas religinés paskirties arba paveldo
objektams, taip pat Zemés Ukio paskirties ir (arba) misky Zzemei, ir (arba) pastatams.
|prastai mokestis netaikomas ambasadoms ir kitiems diplomatiniams pastatams, kai
kuriose 3alyse gali buti apmokestinami visi arba kai kurie vyriausybés pastatai (o kai
kurie neapmokestinami).

2.4 Lengvatinis tarifas arba atleidimas nuo mokesc¢io daznai laikomi badais
padéti jmonems. Sios priemoneés gali biti pasidlytos taikyti mazoms jmonems, verslo
zonoms arba kitoms vystomoms sritims (skatinant investicijas arba mazinant verslo
subjekty islaidas) arba privilegijuotoms kategorijoms. Suprantama, kad Graikija ir
Malta, pripazindamos susijusiy investicijy masta, tam tikras lengvatas gali suteikti
vieSbuciams.

9.5 Kai kuriose sistemose mokescio lengvatos taikomos nenaudojamam turtui,
taciau Anglijoje ir Velse tokios lengvatos gerokai ribojamos tiek komerciniam, tiek
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gyvenamajam turtui — taip skatinama naudoti turtg pakartotinai, net ir Zemesnémis
nuomos kainomis.

9.6 Jungtingje Karalystéje sitloma pasirinktinai taikoma bendrojo pobudzio
lengvata, susvelninanti turto mokesciy poveikj labdaros organizacijoms, o kai kuriose
Salyse (pavyzdziui, Ispanijoje) démesys sutelkiamas | atitinkamoje Salyje veikiantj
Raudonajj Kryziy, taip pat yra daug saliy, kuriose didele dalj labdaringos veiklos vykdo
nuo mokesciy atleistos religinés organizacijos.

9.7 Kelios 3alys taiko pradinj atleidimg nuo mokescio arba lengvatg naujai
pastatytam gyvenamosios paskirties arba kitam nekilnojamajam turtui.

9.8 Prievolé mokéti gyvenamojo busto mokest] gali priklausyti nuo namy
Ukio dydZio: vienose 3alyse lengvatos gali buti teikiamos didesniems namy tkiams
(Ispanijoje), o Anglijoje nuolaida taikoma vienisiems turto naudotojams.

9.9 Nacionalinés socialinés apsaugos sistemos jprastai sitlo pagalbg skurdZiau
gyvenantiems gyvenamojo busto mokescio mokétojams. Lengvatos taip pat gali bati
taikomos nuo stichiniy nelaimiy, pavyzdziui, nuo nuolatinio potvynio, nukentéjusiems
tiek gyvenamojo busto, tiek komercinés paskirties nekilnojamojo turto mokescio
mokétojams.

10. Didesni arba papildomi mokes¢iai

10.1 Kai kuriose 3alyse laikomasi nuostatos taikyti didesnius mokescius tam
tikram neskatinamam turto naudojimui, pavyzdziui, antriems namams arba prekybos
centrams.

10.2 Antrieji namai. Anglijos savivaldybés rinkliavy sistemoje i5 pradZiy buvo
numatytos nuolaidos antriems namams, taciau dabar savivaldybiy tarybos suteikia
galimybiy taikyti didesnius negu standartiniai mokesciy tarifus.

10.3 Kitokio pozidrio laikosi ESo prie Alzeto (Liuksemburgas) bendruomené, kuri
taiko mokestj nenaudojamiems gyvenamiesiems blstams. PradZioje toks mokestis
buvo lygus 100 eury uz fasado arba grindy kvadratinj metrg ir skatino savininkus
parduoti arba iSnuomoti tokj nekilnojamajj turta. Mokestis buvo jvestas sekant
Bekericho ir Dykircho bendruomeniy pavyzdZiu.
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5-asis EVID

Vertinimo metodika

1. Jvadas

2. Taikymo sritis

3. Apibrézimai

4. Vertinimo principai

5. Bendrosios pastabos

6. Vertinimo metody ir analizés budy apzvalga

7. Daugiau negu vieno vertinimo metodo naudojimas

1. lvadas

1.1 Apskritai kalbant, metodika — tai konkreciai tyrimy arba veiklos sriciai

naudojamy metody visuma.

1.2 Kalbant apie vertinima, savoka ,metodika” dazniausiai vartojama kaip
bendrinis daiktavardis ir daugiausia vienaskaita, siekiant aprasyti, kokiu budu
vertintojas sprendzia visg atitinkamo turto vertinimo uzdavinj. Taigi konkretaus
vertinimo metodika apima vertintojo pasirinktg taikyting vertinimo principg arba
principus, taip pat pasirinktg vertinimo metoda (arba metodus) ir analitiniy procesy
bei budy naudojima vertinimo duomenims suprasti bei jais grindziamoms isvadoms
daryti.

1.3 EVS 2016 neprimeta jokios konkrecios vertinimo metodikos, nes dél jos
kiekvienu konkreciu atveju turi apsispresti profesionalus vertintojas (nebent teisés
aktai ar jstatai nustato kitaip), atsizvelgdamas j nekilnojamojo turto objekto pobudj
ir vertinimo kontekstg bei tiksla. Be to, galima tikétis, kad dél jvairiy veiksniy jtakos,
jskaitant rinkos elgseng ir skaiCiavimo bei analizés priemoniy pazanga, metodika
ateityje vystysis, taigi baty netikslinga bandyti apriboti basima jos raida reikalaujant,
kad vertintojai laikytysi vieny ar kity Siandien pripaZjstamy metoduy.

1.4 Visgi vertinimo standartuose vertinimo metodika yra privaloma, todel ir
buvo parengtas Sis vertinimo metodikoms skirtas techninés informacijos dokumentas.
Standartizuoti vertinimo metodai suteikia skaidrumo ir padeda vertinimo ataskaitos
skaitytojams geriau jg suprasti. Savo ruoztu vertinimo standartai stiprina geraja
vertinimo praktika, taigi ir didina vertinimo tiksluma.
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2. Taikymo sritis

2.1 Siame informaciniame dokumente apzvelgiamos visoje Europoje priimtos
visy rasiy ir paskir¢iy nekilnojamojo turto vertinimo metodikos, issamiau apibddintos
tolesniuose skirsniuose.

2.2 Sio dokumento tikslas néra nustatyti taisykles, kuriy turéty bati grieztai
laikomasi, ir nesiekiama jo pateikti kaip vertinimo vadovélio, o grei¢iau stengiamasi
iSreiksti principus, kuriy batina laikytis atsizvelgiant | besikei¢iancig rinkos praktikg
ir analizés metodus. Dokumente apibddintos visoje Europoje taikomos visuotinai
pripaZintos vertinimo metodikos.

3. Apibrézimai

3.1 Vertés nustatymo pagrindas - tai trumpai iSdéstytos pagrindinés vertés
nustatymo prielaidos siekiant apibrézto tikslo.

3.2 Vertinimo principas - pagrindinis budas, kurj vertintojas, atsizvelges |
turimus duomenis, pasirenka konkretaus nekilnojamojo turto vertei nustatyti.

3.3 Vertinimo metodas - tam tikra vienu ar daugiau vertinimo principy
grindziama procedura, kurig vertintojas naudoja vertei nustatyti.

34 Vertinimo budas - konkretus analitinis duomeny apdorojimo budas,
atliekamas taikant vertinimo metoda.

4, Vertinimo principai

4.1 Siekiant atlikti vertinimg vadovaujantis atitinkamu vertés nustatymo
pagrindu turi bati naudojamas vienas ar keli vertinimo principai.

4.2 Vertinimo metodika i$ esmés grindZiama laisvosios rinkos veikimo principais.
Taigi tam, kad buty galima suprasti ir véliau modeliuoti kainy dinamika, batina
suprasti rinkos kainas lemiantj pasidlos ir paklausos sgveikos mechanizma. Bet
kokius normatyvinius modelius visada butina patikrinti lyginant su realaus pasaulio
ekonomikos pagrindais.

4.3 Nors yra tam tikry taikymo skirtumy ir didesniy nomenklatdros skirtumuy, is
esmés isskiriami tik trys svarbiausi Zemés ir pastaty vertinimo principai: rinkos (arba

lyginamasis) principas, pajamy principas ir islaidy principas.

4.4 Taikant Siuos tris pagrindinius vertinimo principus naudojama daug jvairiy
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vertinimo metody priklausomai nuo to, kokia nekilnojamojo turto kainos nustatymo
praktika taikoma konkrecioje Salyje arba rinkoje. Vis délto, jprastai jie yra tik metodai,
gristi vienu ar daugiau i minéty trijy pagrindiniy vertinimo principy ir daznai
pritaikyti siekiant vertinimo procedurg priderinti prie vertinimo situacijos, vertinamo
nekilnojamojo turto rdsies, turimy duomeny, vertinimo tikslo, kliento pobudZio,
vietinés teisinés sistemos ir kt.

4.5 Taikant rinkos principa nekilnojamojo turto verté nustatoma vertinama
nekilnojamajj turta lyginant su vertés nustatymo pagrindo kriterijus atitinkanciy
rinkos sandoriy duomenimis

4.6 Pajamy principas apibtdina visus vertinimo metodus, kuriuos taikant
kapitalo verté apskaic¢iuojama kapitalizuojant arba diskontuojant apskaiciuotas
bdsimas pajamas i5 nekilnojamojo turto, nepriklausomai nuo to, ar tai nuomos
pajamos, ar pajamos, gautos i$ nekilnojamojo turto objekte vykdomo verslo. Kai
kuriose Salyse pajamy principo forma, kai analizuojamas ir kapitalizuojamas faktiniy
arba galimy nuomos pajamy srautas, laikoma rinkos principo atmaina; tose Salyse
principas, kuris visuotinai suprantamas kaip pajamy principas, pasitelkiamas atliekant
apskaita grindziama jmonés nekilnojamojo turto vertinima.

4.7 ISlaidy principas — vertinimo principas, kurj taikant verté nustatoma
remiantis ekonominiu principu, kad pirkéjas uz turta nemokés daugiau, nei kainuoty
jsigyti (nusipirkti ar pastatyti) tokig pacig nauda teikiantj turta, jskaitant statyboms
vykdyti reikalingo Zemés sklypo kaing. Daznai butina verte patikslinti atsizvelgiant |
subjekto nekilnojamojo turto senéjima, palyginus su visiskai nauju ekvivalentu.

5. Bendrosios pastabos

5.1 Rinkos analizés svarba - prie$ pradedant issamiai analizuoti tinkamiausius
vertinimo metodus ir budus reikia pabrézti itin issamios rinkos ir rinkos duomeny
analizés svarbg, nes tik taip bus galima nuspresti, koks metodas ar metodai turéty
bati naudojami vertinimui atlikti. Prieinamy rinkos duomeny nagrinéjimas, tyrimas ir
analizé yra viena i$ svarbiausiy vertinimo proceso daliy.

5.2 »Uz duomeny slypincios” informacijos paieska — svarbu isbandyti ir
suzinoti, kokie dalykai daré tam tikrg jtaka atitinkamoms sandorio $alims ir nuléme
analizuojamo sandorio galutinius rezultatus. Tik baigus §j procesa galima bandyti
atlikti tikrove atspindinciag duomeny analize.

53 Svarbiis veiksniai — vertintojas stengsis nustatyti, kur galima rasti didzigja
dalj rinkos duomeny. Tai priklausys, pavyzdziui, nuo vietinés rinkos pobudzio,
vertinamo nekilnojamojo turto objekto tipo ir jo bdklés, artimiausios ir didesnés
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teritorijos demografinés situacijos, finansinés aplinkos salygy sudarant sandorius,
palyginamuyjy sandoriy datos arba patalpose vykdomo verslo ar kitos veiklos. Sis
procesas leidZia vertintojui nustatyti, kokie rinkos sandoriai yra svarbiausi, ir priskirti
kiekvienai atitinkamai duomeny grupei tinkama svarba.

5.4 Vietiné rinka

5.4.1  Svarbu pakankamai issamiai iSnagrinéti vietinés rinkos pobudj — kokiy rasiy
turtas jg sudaro ir kokie objektai — savininko reikméms naudojami ar nuomojami —
vyrauja vertinamo nekilnojamojo turto rinkoje. Pastarasis veiksnys gali bati svarbus
sprendziant, kokiy palyginamyjy duomeny reikéty ieskoti ir kokiam vertinimo
principui teikti pirmenybe — palyginamajam ar pajamuy.

5.4.2 Standartiné vertintojo darbo dalis yra nustatyti svarbiausias vietoves ir
vietinius veiksnius, kurie gali turéti jtakos ne tik dabartinei vertei, bet ir metodams,
kuriuos galima naudoti Siai vertei nustatyti. Atstumas iki tam tikry verslo arba
transporto centry yra tipiskas veiksnys, j kurj reikia atsizvelgti.

5.4.3  Galibuti, kad tam tikrame rinkos segmente esanc¢iam turtui taikoma speciali
kainodaros praktika arba yra budingi nukrypimai nuo standartinio kainos nustatymo.
Tokiu atveju vertintojas jprastai nori uzsitikrinti, kad naudoja tokig metodika, kurioje j
tai bUty atsizvelgiama.

5.5 Vertinamo nekilnojamojo turto rusis

5.5.1 Kitas svarbus veiksnys, j kurj batina atsizvelgti, yra vertinamo nekilnojamojo
turto rasis, nes nuo jos, taip pat ir nuo vietovés, daugiausia priklausys sprendimas,
kokj vertinimo metoda pasirinkti. Egzistuoja keli bendri veiksniai, kurie linke susidaryti
daugumoje rinky.

5.5.2  PavyzdZiui, daugelio 3aliy biury rinkoje yra kur kas daugiau duomeny apie
nuomos nei apie pardavimo sandorius. Atsizvelgiant j tai, taip pat ir j tai, ar atitinkama
nekilnojamojo turto kategorija tradiciskai patraukli investuotojams, gali bati pritaikytas
pajamy principas, o pelningumas gali bati nustatytas palyginus pardavimo duomenis.
Priedingai, kalbant apie labai specializuota turta, pavyzdZiui, apie naftos perdirbimo,
cheminiy medZziagy ar plieno gamyklas, praktiskai néra rinky, kuriose toks turtas baty
parduodamas ar nuomojamas, tad vertinimo tikslais jprastai taikomas islaidy principas.

5.5.3  Galimi pirkéjai arba nuomininkai gali buti pasirenge mokeéti papildoma suma
Uz turta, esantj prie medZiais apsodintos gatvés arba su vaizdu j eZerg, neatsizvelgdamij
turto rbsj. Taip pat daugéja duomeny apie tam tikras vietoves, kuriy "Zaliosios savybeés"
gali suteikti papildomos vertés visy arba kai kuriy rasiy nekilnojamajam turtui. Kadangi
tvarumo rodikliai gali turéti jtakos turto vertei, vertintojas analizuodamas duomenis
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turéty j juos atsizvelgti.
5.6 Svarbiausia duomeny analizés taisyklé

5.6.1 Su atliekama duomeny analize susije daug jvairiy procesy, kuriuos reikia
jvykdyti, taciau nesvarbu, koks metodas buty pasirinktas, galutinis rezultatas paprastai
blna tas pats: i duomeny gaunama vienetoverté, kuri naudojamas aptariamam
nekilnojamojo turto objektui ar objektams vertinti.

5.6.2  Tokiavienetovertédaznaiyrakapitalovertékvadratiniam metruiarbanuomos
verté kvadratiniam metrui. Vertinant viesbucius gali bati nustatoma numerio verté,
o vertinant degalines — tukstancio litry apyvartos verté (tai yra gerokai supaprastinti
metodai, kurie kartkartémis naudojami kaip aproksimacija nesant issamiy finansiniy
modeliy arba tikrinant kitas vertinimo proceduras). Zemes vertinimo atveju tai gali
bati kvadratinio metro arba hektaro kaina, o plétojamai Zzemei — pastato, kuris galéty
bati pastatytas sklype, kvadratiniam metrui tenkanti kaina.

6. Vertinimo metody ir analizés budy apzvalga
6.1 lvadas

Sioje dalyje nagrinéjami  Europoje dazniausiai naudojami nekilnojamojo turto
vertinimo metodai, grindZiami vienu ar daugiau pries tai aptarty vertinimo principy.
Taip pat daroma nuoroda j kai kuriuos minétiems metodams budingus analizés badus.

I8skyrus atvejus, kai teisés aktuose arba jstatuose nustatyta kitaip, vertintojas pasirenka
tokj metoda arba metodus, kokie, jo nuomone, yra tinkamiausi vertinamam turtui ir
geriausiai atitinka vertinimo tiksla, taigi juos taikant bus galima nustatyti patikimiausia
verte.

6.2 Lyginamasis metodas

6.2.1 S metodg (jskaitant pardavimo sandoriy palyginimo ir nuomos sandoriy
palyginimo variantus) galima laikyti prioritetiniu metodu, taikytinu rinkos vertei
nustatyti, ir jis turéty buti taikomas visais atvejais, kai tai daryti priimtina arba tinkama.
Taip yra todél, kad Sis metodas uztikrina labiausiai tiesiogines sasajas su faktiniais
rinkos sandoriais, kurie buvo analizuoti atliekant vertinima.

6.2.2 Taikant lyginamgjj metoda rinkos verté apskaiciuojama analizuojant
nekilnojamojo turto, panasaus j vertinama nekilnojamajj turta, pardavimo arba
nuomos sandorius ir tikslinant vieneto vertes taip, kad buty atsizvelgta j palyginamyjy
ir vertinamo nekilnojamojo turto objekty skirtumus.

6.2.3  Lyginamasis metodas taikomas visame pasaulyje daugumai nekilnojamojo
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turto rGsiy. Idealu buty turéti duomeny apie neseniai sudarytus rinkos sandorius
su identiskais nekilnojamojo turto objektais, taciau vargu, ar tai kada nors praktiskai
pasitaiko. Kiekvienas nekilnojamojo turto objektas yra unikalus kalbant apie jo vieta,
fizine forma, teisinius interesus, leidZiamga naudojima ir pan. Vadinasi, vertintojas turi
pakoreguoti palyginamuyjy objekty analizés pagrindu gautas vienety vertes.

6.2.4  Palyginamuyjy sandoriy kainos paprastai susijusios su vienu ar keliais
palyginamaisiais vienetais, tokiais kaip nekilnojamojo turto dydis arba numatomos
metinés grynosios veiklos pajamos. Priklausomai nuo nekilnojamojo turto rusies ir
turimy duomeny naudojami skirtingi palyginamieji vienetai. Svarbu, kad tam tikrai
klasei priklausanciy nekilnojamojo turto objekty visi palyginamieji vienetai baty
vienodai apibrézti ir iSmatuoti.

6.2.5 \Vertintojas turi nuspresti del santykiniy vertinamo nekilnojamojo turto
ir palyginamojo turto privalumuy, kad atsizvelgdamas j skirtumus galéty patikslinti
kiekvieno palyginamojo nekilnojamojo turto objekto kaing ir taip apskaiciuoti
vertinamo nekilnojamojo turto kaing. Zinoma, kuo labiau vertinamas turtas skiriasi
nuo palyginamuyjy objekty, tuo maziau yra patikima taikant lyginamajj metoda gauta
verté.

6.2.6 FEgzistuoja keletas veiksniy, | kuriuos reikéty atsizvelgti nagrinéjant

palygmaqu objekty patikimuma:
jy vieta, palyginti su vertinamo nekilnojamojo turto objekto buvimo vieta;
laika, t. y. kiek laiko praéjo nuo palyginamojo turto objekto sandorio iki
vertinimo datos. Vertintojas turi nuspresti, prie$ kiek laiko iki vertinimo
datos sudaryti sandoriai turety bati naudojami ir kokius patikslinimus reikia
atlikti. Laikui bégant rinkos salygos, be abejo, keiciasi, o esant tam tikroms
aplinkybéms netgi neseniai sudaryti sandoriai kaip vertinimo datai aktualiy
rinkos salygy indikatoriai gali bati nebetinkami. Apskritai laikoma, kad
patikimiausi yra véliausiai sudaryty sandoriy duomenys;
pastaty ir jy jrenginiy fizinj, techninj ir ekonominj nuvertéjima;
nuomininko jsipareigojimy tvirtumg, naudojama arba nenaudojamg
nekilnojamojo turto objekto dalj (procentais) arba bendrojo ir grynojo ploto
santykj (jeigu vertinamas investicinis turtas);
palyginamujy sandoriy skaicius — dar vienas svarbus veiksnys — vertintojas
turi nuspresti, koks palyginamyjy sandoriy objekty skaic¢ius laikomas
priimtinu. Tai priklauso nuo vertintojo sprendimo, todél sis rodiklis gali skirtis,
pavyzdziui, priklausomai nuo vertinimo tikslo (nuo IT priemoniy naudojimo
— Zr. tolesnj 6.2.8 punktg);
svarbu turétiomenyje, kad gali bati dideliy skirtumy tarp nekilnojamojo turto
objekty, kurie jau buvo parduoti arba iSnuomoti, ir vertinamo nekilnojamojo
turto. Galimybeé pasitelkti lyginamajj metoda gali buti svarstoma tik tada,
kai yra nekilnojamojo turto, kurio savybes galima pagrjstai palyginti su
vertinamu nekilnojamojo turto objektu, nors kartais gali tekti priimti ir tokius
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palyginamuosius objektus, kurie Siuo atzvilgiu néra idealUs. Taip yra todél,
kad tureti Siek tiek duomeny yra geriau negu visai neturéti jokiy duomeny.
Taciau tokioje situacijoje patartina iSmeginti ir kitg vertinimo metoda, kad
buty galima patikrinti rezultatus, gautus naudojant lyginamajj metoda.

6.2.7  Kaip jau buvo minéta anksciau, svarbu, kad palyginamasis vienetas buty tas
pats visiems palyginamiesiems nekilnojamojo turto objektams ir vertinamam turtui
(pavyzdziui, jeigu palyginamasis vienetas yra bendrasis vidaus plotas, jis turéty bati
vienodai matuojamas kiekvienam nekilnojamojo turto objektui). ApibréZimus, kaip
matuoti jvairiy rasiy plotus, galima rasti Siy standarty 2 dalyje "Europos matavimy
praktikos kodeksas"

6.2.8 Vissudétingesniy IT priemoniy rinkos duomenims analizuoti karimas leidZia
pasitelkti vis sudétingesnius vertinimo budus. Budai, naudojami taikant lyginamajj
nekilnojamojo turto vertinimo metoda, gali bati tokie:
«  tiek tiesing, tiek netiesiné regresiné analizé;
. laiko eiluciy analize;
modeliai, kuriems taikomi geografiniai koeficientai;
imitaciniai modeliai, pavyzdZiui, Monte Karlo modelis;
neurony tinklo modeliai;
. pasirenkamos kainodaros modeliai;
neapibrézti loginiai modeliai.

6.2.9 Kurdamas modelius vertintojas turi ypac atidziai Zidreti, kad naudojami
bddai nepanaikinty pagrindiniy prielaidy, ir, siekdamas to iSvengti, jis turi gerai
suprasti naudojamo analizés metodo bei pasirinkto vertinimo metodo saveika. Be to,
paprastai vertintojas turéty zinoti, kad bet kokia analizés priemoné patikima tik tiek,
kiek patikimi analizuojami duomenys. Galiausiai taip pat reikéty tureti omenyje, kad
nekilnojamojo turto vertés negalima apskaiciuoti tiesiog naudojant matematinius ir
statistinius badus. Tokie budai vertintojui gali pasitarnauti tik kaip gairés. Vertintojo
apskaic¢iuota vertinamo nekilnojamojo turto objekto verté turi bati grindziama tik
geriausiu ir patikimiausiu paties vertintojo sprendimu.

6.3 Vertinimo metodai taikant pajamy principa
6.3.1 Bendrieji pajamy principo aspektai

6.3.1.1 Apskritai kalbant, pajamy principas yra tam tikra investicijy analizés forma.
Jis grindziamas turto savybe generuoti grynaja nauda (t. y. dazniausiai pinigine
naudg) ir sios naudos pavertimu dabartine verte. Nauda gali bati suvokiama tiesiog
kaip grynosios veiklos pajamos. Jeigu turto vertinimas grindZiamas veiklos pelnu
(pavyzdziui, vieSbuciy), vertintojas daznai turés remtis EBITDA (pelnu prie$ atskaitant
paltkanas, mokescius, nusidévejima ir amortizacija).
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6.3.1.2 Procedira, taikoma siekiant nustatyti rinkos verte, prasideda nuo faktiniy
rinkos salygy. Taigi visi duomenys ir prielaidos turi bati gauti i$ rinkos. Jeigu vertinimo
tikslas yra nustatyti investicine verte (t. y. verte, kurig turtas gali turéti konkreciam
pirkéjui), skaiciavimai pradedami jvertinant konkretaus investuotojo situacija, t. y. i
verté yra subjektyvi.

6.3.1.3 Visi investiciniam turtui taikomi pajamy vertinimo metodai bus grindziami
toliau isvardyty elementy saveika:
- esamy ir tikétiny basimy grynujy pajamy;
badsimy jvykiy, kurie, tikétina, turés jtakos grynosioms pajamoms,
chronologija;
bado, kuriuo galimi pirkéjai po tam tikro laiko pripaZins Sig pinigy srauty
sgveika, — | tai butina atsizvelgti pasirenkant pelningumo rodiklius arba
diskonto norma.

6.3.1.4 Apskritai kalbant, metodus, naudojamus taikant pajamy principa, galima
suskirstyti j dvi dideles grupes:
a) metodai netiesiogiai atspindintys augima, dar vadinami "kapitalizacijos"
metodais;
b) metodai tiesiogiai atspindintys augima, i kuriy geriausiai Zinomas
diskontuoty pinigy srauty (DPS) metodas. Svarbiausia tiesiogiai atspindinciy
augima metody ypatybé yra tai, kad vertintojas | modelj aiskiai jtraukia
pajamy ir sanaudy augima (tai paaiskinama toliau).

6.3.1.5 Atliekant vertinimg svarbu uztikrinti, kad augimas nebdty jtraukiamas du
kartus skaiciuojant nuomos, nuomos verteés ir sgnaudy elementus. Taigi, kai vertintojas
naudoja kapitalizacijos metoda, naudojama graZzos norma numatoma nuomos vertes
didéjima jprastai atspindi netiesiogiai. Tokiu atveju baty klaidinga atskirai atsizvelgti |
nuomos augima. Priesingai, taikydamas diskontuoty pinigy srauty metoda vertintojas
jprastai nori tiksliai jtraukti numatoma busima augima j nuomos kainas. Tokiu atveju
priimta diskonto norma tikriausiai bus didesné ir atspindés prognozuojamo busimo
augimo rizika. Tas pats taikoma visiems j vertinimg jtrauktiems sgnaudy elementams
- bUsimasis sgnaudy augimas neturéty bati jtrauktas taikant netiesioginio augimo
principa, taciau j jj reikia atsizvelgti pasitelkus tiesioginio augimo jvertinimo principa.

6.3.2 Kapitalizacijos metodai

6.3.2.1 Pagrindiniai tipai. Kapitalizacijos metodus galima suskirstyti j du pagrindinius
tipus:

a) tiesioginés kapitalizacijos metodai;

b) sudétingi kapitalizacijos metodai.

6.3.2.2 Tiesioginé kapitalizacija. Tiesioginé kapitalizacija reiskia numatomy
pajamy perskaic¢iavimg | vertés rodiklj taikant tam tinkamg apskaiciuoty pajamy
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pelninguma (dazniausiai naudojamos grynosios nuomos pajamos arba grynosios
veiklos pajamos). Pajamos, kurios yra kapitalizuojamos - tai numatomos vieny mety
pajamos (paprastai pirmiesiems skaic¢iavimo metams). Kadangi tiesioginé kapitalizacija
apima vertinamo nekilnojamojo turto objekto pirmaisiais metais duodamy pajamy
kapitalizacijg | begalinj laikotarpj, $is metodas neatspindi galimy badsimyjy nuomos
pajamy pokyciy, nebent siekiant tai atspindeéti buty patikslinti pelningumo rodikliai.

6.3.2.3 Sudétingi kapitalizacijos metodai. Dél Sios prieZasties buvo sukurta
nemazai sudeétingesniy kapitalizacijos metody, kuriuos taikydamas vertintojas
atsizvelgia j déltam tikry busimuyjy jvykiy numanomus grynujy pajamy pokycius, ypac
tokius kaip nuomos sutarciy pabaiga, nuomos perzidros arba galimos didelés kapitalo
sgnaudos. Galima buty teigti, kad tokie metodai faktiskai yra paremti diskontavimu, o
ne kapitalizacija. Taciau skirtingai nei taikant DPS metoda (Zr. toliau), Siais kapitalizacijos
metodais nenumatomas turto pardavimas ateityje, ir skaic¢iavimaiatliekami netiesiogiai
atsizvelgiant j augima, o ne tiesiogiai jvertinant augima, kai gautos grazos normos yra
artimesnés nekilnojamojo turto rinkoje stebimam pelningumui, o ne DPS naudotoms
diskonto normoms. Taigi Siame dokumente jie laikomi kapitalizacijos metodais.

6.3.2.4 Kapitalizacijos norma - kapitalizacijos procese naudojama graZzos norma
arba normos turi atspindéti esama pinigy rinkos verte laikui bégant ir turtui badinga
rizika. Rinkdamasis taikyting normga vertintojas norés atsizvelgti j ilga sarasa jvairiy
veiksniy, jskaitant Siuos:

- nekilnojamojo turto vieta, atsizvelgiant j bet kokius tikétinus pokycius, kurie
gali jj padaryti daugiau arba maziau pageidauting nuomininkams ir (arba)
pirkéjams;
fizinius nekilnojamojo turto aspektus — konstrukcijas, apdailos kokybe ir pan.;
nuomos sutarciy pobudj, trukme ir perzitros salygas;
atitinkamus visy nuomos sutarciy 3aliy jsipareigojimus;

«vietinius ir nacionalinius teisés aktus bei norminius dokumentus, kurie gali
turéti jtakos nuomos didéjimui arba mazéjimui nuomos sutarciy galiojimo
metu arba joms pasibaigus;
nuomininky jsipareigojimy patikimuma.

Atlikdamas palyginamujy investiciniy pardavimo sandoriy analize vertintojas taikys
tuos pacius kriterijus, o pelninguma patikslins atsizvelgdamas j atitinkamas vertinamo
nekilnojamojo turto objekto stiprigsias ar silpnasias puses.

6.3.2.5 Nuomos pajamy taikymo nuoseklumas. Galiausiai taikydamas
kapitalizacijos metoda vertintojas turi bati atidus ir uztikrinti, kad jis laikysis rinkos
praktikos, susijusios su grynyjy nuomos pajamuy, pusiau grynyjy nuomaos pajamy ar
bendryjy nuomos pajamy kapitalizavimu. PavyzdZiui, kai i$ palyginamyjy sandoriy
nustatytas pelningumas grindZiamas bendrosiomis nuomos pajamomis, vertintojas
gali nustatyti per maza verte, jeigu ta patj pelningumo lygj taikys grynosioms nuomos
pajamoms.
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6.3.3 Diskontavimo metodai

6.3.3.1 Pagrindiniai elementai. Diskontavimo metodai grindziami per konkrety
skaic¢iavimo laikotarpj tikétiny pajamy arba prognozuojamy pinigy srauty dabartinés
vertés skaiciavimais. Kitaip negu taikant kapitalizacijos metodus, likvidavimo verte
jprastai apskai¢iuojama ir diskontuojama tariamo disponavimo turtu laikotarpio
pabaigoje. Taigi turi bati nustatyta laiko riba, prognozuojami pinigy srautai ir
likvidavimo verté. Norint apskaiciuoti dabartine verte, apskai¢iuotos pajamos arba
pinigy srautai turi bati diskontuoti ir turi bati nustatyta diskonto norma.

6.3.3.2 Diskontuoti pinigy srautai (DPS) - tai per pastaruosius desimtmecius
vis populiaréjantis diskontavimo metodas, kurj dabar placiai naudoja investuotojai ir
vertintojai.

6.3.3.3 Disponavimo laikotarpis - pinigy srautai apskaic¢iuojami tam tikram
laikotarpiui, per kurj pastatas priklausys hipotetiniam pirkéjui pries galutinai jj
parduodant. Daugeliu atveju taikomas 10 mety laikotarpis, daugiausia todeél, kad toks
laikotarpis tinka JAV (kuriose ir atsirado DPS) daZniausiai pasitaikantiems nuomos
modeliams. Néra konkrecios taisyklés del to, koks turéty buti disponavimo turtu
laikotarpis, nors visuotinai sutariama, kad jis turéty bati pakankamai ilgas, kad visos
nuomos sutartys pasibaigty ir bdty atnaujintos arba turtas bdty iSnuomotas is naujo.

6.3.3.4 Pinigy srautai, tiesiogiai atspindintys augima. Kaip jau minéta pirmiau,
atlikdamas DPS vertinima vertintojas jprastai stengiasi daryti kuo aiskesnes prielaidas,
ir taip iSvengto to deél ko kritikuojami kapitalizacijos metodai, kad juose viskas jtraukta
j pelninguma”. Tai apima busimajj nuomos pajamy didéjima (arba mazéjima) dél bet
kokios indeksacijos, galima Siandien apskaiciuotos nuomos vertés augima ateityje ir
blsima sanaudy, kurios buvo jskaic¢iuotos | pinigy srautus, infliacija. Vis délto keliose
valstybése naudojami DPS metodai augima atspindintys netiesiogiai. Jy privalumas
- nereikia apskaiciuoti bdsimo nuomos ir sgnaudy augimo, taciau trakumas yra toks,
kad diskonto normy negalima lengvai palyginti su kitiems investiciniams produktams
taikomomis normomis.

6.3.3.5 Prielaidos dél nuomos pabaigos. Vienas i$ svarbiausiy DPS metodo
principy yra toks, kad turi buti daromos aiskios prielaidos, taigi dazniausiai tikimasi,
kad vertintojas aiskiai nurodys, ar jis daré prielaida, kad nuomininkai atnaujins
nuomos sutartj ar kad juos pakeis nauji nuomininkai. Naudojant kai kuriuos modelius
galima taikyti svertinj metoda — tai leidZia vertintojui koreguoti uzimtumo rodiklius
atsizvelgiant | nekilnojamojo turto aplinkybes ir net kiekvieno nuomininko finansine
padétj.

6.3.3.6 Kapitalizacija disponavimo laikotarpio pabaigoje. Taikant DPS metoda
daroma prielaida, kad pasibaigus disponavimo laikotarpiui nekilnojamasis turtas bus
parduodamas. Busimoji pardavimo kaina apskai¢iuojama kapitalizuojant disponavimo
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laikotarpio pabaigoje prognozuojamas grynasias pajamas tam tikra pelningumo
norma, taip pat leidziama atskaityti atitinkamus pardavimo mokescius bei sgnaudas.
Svarbu, kad $ios grynosios pajamos buty stabilizuotos ir neatsizvelgiama | jokj
vienkartinj poveikj, tokj kaip nuolaidos nuomininkams, "laiptuotg" nuoma ar nejprastas
nesikartojancias islaidas. Taikomas pelningumas nustatomas is palyginamujy rinkos
duomeny. Taciau jeigu skaiciavimo datai pelningumo rodikliai rinkoje yra nejprastai
auksti arba zemi, verta issikelti klausima, ar tikétina, kad toks lygis issilaikys, pavyzdZiui,
10 mety. Kartais gali bati tikslinga pakoreguoti dabartinj pelninguma siekiant gauti
pelningumo norma, kuri bty tvaresné turto disponavimo laikotarpio pabaigoje.

6.3.3.7 Diskonto norma (normos). Visi jeinantys ir iSeinantys pinigy srautai
pinigy srauto modelyje, jskaitant prognozuojama busimo pardavimo kaing, turi buti
diskontuotinaudojant diskonto normas. Zvelgiant teoriskai, taikant vieng modelj turéty
bati naudojamos skirtingos diskonto normos, siekiant atspindeti skirtinga jeinanciy ir
iseinanciy srauty rizika, taciau dazniausiai jos susumuojamos j vieng diskonto norma.
Diskonto norma yra svarbiausias DPS metodo elementas — ji skirta atspindéti, kaip
hipotetinis pirkéjas vertina nekilnojamojo turto objektui bddingg rizika.

6.3.3.8 Diskonto norma turéty bati suderinta su modelyje taikytais apskaiciuotais
pinigy (arba) pelno srautais, t.y. ji turi bati grindZiama tomis paciomis prielaidomis dél
laiko, infliacijos, sgnaudy, finansavimo ir mokesciy. Pasirinkta diskonto norma neturéty
atspindeti rizikos, | kurig atsizvelgus jau buvo koreguotos bdsimujy grynyjy pinigy
srauty reiksmés.

6.3.3.9 Vertintojas turéety pasirinkti diskonto norma atsizvelgdamas | bendrajj
modeliui budingos rizikos lygj — jeigu jo prielaidos i$ esmés yra optimistines, jis turéty
rinktis Siek tiek aukstesne diskonto norma, o su ne optimistinémis prielaidomis turéty
bati susijusi Zemesné diskonto norma.

6.3.3.10 Individualios normos, kurios atspindi pavienio investuotojo motyvacija
arba alternatyvias investicijas, naudojamos nustatant investicine verte konkreciam
investuotojui.

6.3.3.11 BUty geriausia, jei vertintojas turety duomeny apie diskonto normas, taikytas
pirkéjy, kurie sitlé kainas uz neseniai parduota panasy nekilnojamajj turta. Deja, tokia
informacija prieinama tik nedaugelyje 3aliy ir rinky.

6.3.3.12 Kita vertus, jeigu vertintojas turi pakankamai issamios informacijos apie
neseniai parduotus palyginamuosius nekilnojamojo turto objektus, jis gali pats atlikti
Siy objekty DPS analize ir taip issiskaiciuoti taikyta diskonto norma.

6.3.3.13 Tais atvejais, kai neprieinama né viena is Siy galimybiy, vertintojai daznai
nustato diskonto norma alternatyviais metodais, i$ kuriy dazniausi yra Sie:
pridéti rizikos priedus prie ,nerizikingy” investicijy, tokiy kaip investicijos |



320 Europos vertinimo standartai 2016

ilgalaikes vyriausybés obligacijas, pelningumo;
taikyti nekilnojamojo turto pelninguma, pakoreguota atsizvelgiant j pinigy
srautuose aiskiai nurodytga infliacija;
nustatyti tokio nekilnojamojo turto tipinio pirkéjo svertinius metinius
kapitalo kastus.
Kiekvienas metodas turi savy privalumy ir trikumy, taciau juos aptarti néra Sio
dokumento tikslas. Vertintojo pasirinkimui jtakos gali turéti rinkos preferencijos toje
teritorijoje, kurioje yra nekilnojamasis turtas.

6.3.3.14 Kaip jau buvo mineéta, kai kuriais atvejais vertintojai gali pasirinkti taikyti
skirtingas diskonto normas skirtingiems pinigy srauty elementams (arba vienokig
normg pinigy srautams turto disponavimo laikotarpiu ir kitokig — pajamoms i$
turto pardavimo disponavimo laikotarpiui pasibaigus), jeigu jie mano, kad dviem
laikotarpiams budinga rizika labai skiriasi.

6.3.3.15 Galiausiai pazymeétina, kad DPS yra labai sudétingas metodas, grindZiamas
daugelio ekonomikos ir nekilnojamojo turto rodikliy bdsimo kitimo prognozémis. Taigi
DPS analizés rezultatus buatina vertinti labai atsargiai. Rekomenduojama, kad gautos
vertés bty patikrintos lyginant su kitais rinkos rodikliais, tokiais kaip pelningumo
rodikliai ir kvadratinio metro kainos, o galbdt ir su vertémis, gautomis naudojant kitus
metodus. Svarbu pabrézti, kad JAV naudojamuose 2014-2015 USPAP standartuose
esanciame Pareiskime dél vertinimo standarty Nr. 2 dél DPS analizés daroma isvada,
jog ,DPS analizé yra papildoma priemoneé, kurig gali naudoti vertintojas, ir geriausia
ja taikyti formuluojant nuomone apie verte vieno ar keliy kity vertinimo principy
kontekste” Nepaisant to, DPS yra populiarus metodas daugelyje Europos 3aliy, kuris
yra naudojamas jvairiems vertinimo tikslams vertinant pajamas teikiantj nekilnojamajj
turta.

6.3.4 Esamo arba teorinio naudotojo apskaitos duomenimis grindziami
metodai

6.3.4.1 Kai kuriose 3alyse savoka ,pajamy principas” reiskia vertinima, atliekama
vadovaujantis jmoneés, kuri naudoja nekilnojamajj turta, apskaitos duomenimis. EVS
2016 laikoma, kad tai yra konkreti investavimo principui priskiriamy metody grupé.

6.3.4.2 Sie metodai i esmés naudojami nustatant konkre¢iam naudojimui
suprojektuoto ir pritaikyto nekilnojamojo turto objekto rinkos arba investicine verte,
jeigu su tokiais objektais nedaznai sudaromi palyginamieji sandoriai ir jei vertinimas
atliekamas atsizvelgiant | bendraja apyvarta, kurig galima generuoti naudojant
nekilnojamajj turta versle. Daugelyje 3aliy 5] pajamy principo metoda pakeité
diskontuoty pinigy srauty metodai, taciau jy principai i$ esmes liko tie patys.

6.3.4.3 Tipiniy atvejy, kai Sie metodai yra tinkami, pasitaiko pramogy industrijoje,
pavyzdziui, vertinant laisvalaikio centrus, profesionalaus sporto stadionus, teatrus,
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viesbucius, restoranus ir klubus bei, tam tikrais atvejais, miska ir tam tikrg Zemés tkio
paskirciai naudojama nekilnojamajj turta.

6.3.4.4 \Vertinant jmoneés faktiniy pajamy patikimuma batina jsitikinti, kad konkrec¢iam
naudotojui badingi perteklinés prekybos elementai buvo tinkamai pakoreguoti.
Vertintojas turéty atsizvelgti j tikétinas jprastas pajamas, daznai vadinamas tikrosiomis
palaikomomis prekybos pajamomis, ir nekreipti démesio | ypatingas aplinkybes,
kurios gali iSkreipti verte. Taip pat batinas atidumas stebint pajamy srauty pobdj, nes
yra vertinamas nekilnojamojo turto objektas, o ne verslas. Taip pat gali tekti atsizvelgti
| sukaupta tam tikro prekés Zenklo verte arba j tuos atvejus, kai didelés pajamos
gaunamos is jmoneés veiklos, nesusijusios su vertinamu nekilnojamojo turto objektu.

6.4 Islaidy principas
6.4.1 Bendroji apzvalga

6.4.1.1 ISlaidy principas dazniausiai naudojamas specializuoto nekilnojamojo turto
arba kito turto, kuris rinkoje parduodamas ar isnuomojamas labai retai (arba niekada),
pakeitimo sagnaudoms nustatyti. Taigi islaidy principas apskritai naudojamas  tik
tada, kai dél nepakankamo rinkos aktyvumo negalima naudoti lyginamojo metodo
ir kai vertinamo turto negalima vertinti taikant pajamy principa. Taciau egzistuoja
aplinkybeés, kai Sis metodas naudojamas kaip pagrindiné su rinka susijusi procedura,
ypac jeigu yra duomeny, leidzZian¢iy padidinti Sios procedaros tiksluma.

6.4.1.2 Kadangi sanaudos ir rinkos verté paprastai yra glaudZiau susijusios tuo atveju,
kai nekilnojamasis turtas yra naujas, islaidy principa lengviau taikyti nustatant naujy
ar beveik naujy statiniy verte, taciau tai nereiskia, kad tokiam turtui reikety taikyti
islaidy principa, nebent, kaip buvo minéta pirmiau, visiskai nebdty rinkos duomeny.
I$ tiesy kai kuriais atvejais nuomos, naudojimo arba investicijy rinkos nuo to laiko,
kai buvo uzfiksuotos statybos sgnaudos, iki galutinio projekto uzbaigimo datos gali
labai pasikeisti. Tokiu atveju islaidy principu nustatyta verté patikimai nebeatspindés
rinkos vertés. Naudojant islaidy principa senesniam nekilnojamajam turtui vertinti
gali kilti sunkumy dél to, kad gali nebuti tinkamy statybos sanaudas bei nusidévéjima
pagrindzianciy rinkos duomeny, nors kartais tg patj galima pasakyti ir apie naujesnj
nekilnojamajj turta.

6.4.1.3 Nuomonés dél to, kokiu mastu islaidy principas gali buti patikimas rinkos
vertés rodiklis, Europoje skiriasi. Atrodyty, kad pries Sio vertinimo principo naudojima
pasisakanciy 3aliy rinkos yra skaidresnés ir jose yra daugiau duomeny apie nuoma,
pelninguma ir kainas. I$laidy principo taikymui nustatant verte prieStaraujama ir
tose rinkose, kurios yra nepastovesneés, nes statybos sgnaudos leciau reaguoja  ciklo
pokycius negu rinkos kainos ir nuomos kainos. Priesingai, islaidy principas placiau
naudojamas tose rinkose, kurios yra stabilesnés ir (arba) ne tokios skaidrios.
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6.4.1.4 Taigi islaidy principo naudojimas skiriasi skirtingose Europos valstybése ir
atskirose rinkose. Kai kuriose $alyse jis naudojamas, jeigu yra rinkos duomeny, bet,
atsizvelgiant j tai, kad Sis vertinimo principas néra rinka paremtas metodas, jam
neturéty bati teikiama pirmenybeé.

6.4.2 Pakeitimo sagnaudos atsizvelgiant j nusidéveéjima

6.4.2.1 Vienas i$ dazniausiy islaidy principo grupei priskiriamy metody yra pakeitimo
sanaudy skaiciavimas atsizvelgiant j nusidévejima. Taikydamas §j metoda vertintojas
turi pateikti pagrjstg nuomone dél zemeés sklypo rinkos vertes, atsizvelgiant | esama
jo naudojima ir pridéjes hipotetines panasiy j esamus pastaty statybos ir kity darby
sklype islaidas. I3 Sios bendrosios sumos atliekami atskaitymai visiems dalykams, kurie
gali turéti jtakos esamo nekilnojamojo turto vertei, palyginti su pakaitiniu turtu. Taip
pat numatomi atskaitymai tokiems veiksniams kaip nusidévejimas, amzius, bakle ir
ekonominis bei funkcinis nuvertéjimas. Nusidévéjimo norma pasirenka vertintojas.

6.4.2.2 Naudojant § metoda, be kita ko, reikia praktiniy Ziniy apie esamus pastato
valdymo reglamentus, dabartines statybos islaidas bei galiojancius sveikatos ir saugos
norminius dokumentus.

6.5 Liekamasis metodas

6.5.1 Liekamasis metodas naudojamas siekiant nustatyti neuzstatyto zemeés sklypo
arba sklypo ar pastato, kurj galima pertvarkyti arba atnaujinti, verte. Siuo atveju
daroma prielaida, kad plétros, pertvarkymo arba atnaujinimo procesas yra verslas, ir
priemus Sig prielaida galima jvertinti esamos buklés Zemés arba Zemés bei pastaty
verte ir vykdant §j procesg atsizvelgti j plétros potenciala.

6.5.2  Sio metodo koncepcija yra paprasta, taciau norint jj taikyti reikia gery jgudziy
ir patirties, nes, rodos, nedidelis vertinimo prielaidy pokytis gali turéti reikSminga
poveikj galutiniam rezultatui. Siekiant nustatyti poveikio likvidavimo vertei masta, visy
pirma bdtina isanalizuoti su nuomos pajamomis, investicijy pelningumu bei statybos
sgnaudomis susijusius kintamuosius. Tai galima pasiekti sukuriant diskontuotg pinigy
srauty, kuris parodo busimos plétros dabartine verte.

6.5.3  Liekamajj metodga sudaro jsisavinto arba pakartotinai jsisavinto sklypo arba
pastaty rinkos vertés nustatymas taikant arba lyginamajj, arba investicinj metoda.

6.5.4 IS Sios "bendrosios isplétoto turto vertés' reikia atimti visas sgnaudas,
kurios gali bUti patirtos iSplétojant turtg iki tokios bukles, kuriai galioty apskaiciuota
iSplétoto turto verté. Minétos sgnaudos apima visy esamy pastaty griovimo
islaidas, projektavimo sgnaudas, infrastruktdros darbus, statybos kastus, honorarus
specialistams, finansinés veiklos sgnaudas ir nuomos bei pardavimo islaidas.
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6.5.5 |5 gauto skaiciaus reikia atimti ,plétotojo pelng” — taip atsizvelgiama | su
turto pletojimu susijusig rizikg. Plétotojo pelnas isreiSkiamas arba kaip plétros sagnaudy
procentiné dalis, arba kaip bendrosios isplétoto turto plétros vertés procentiné dalis.
Procentines dalys gali skirtis priklausomai nuo jvairiy veiksniy, susijusiy daugiausia
su projektui budinga rizika ir uzbaigto turto pardavimu arba nuoma. Atémus Siuos
Jsipareigojimus is galutinés rinkos vertés gaunamas likutis, kuris reiskia, kiek plétotojas
gali sau leisti mokeéti uz pertvarkyti skirtg sklypa. Likvidavimo verté apima sklypo verte,
susijusias jsigijimo sgnaudas ir finansavimo islaidas, patiriamas disponuojant Zeme
plétros laikotarpiu. Norint nustatyti sklypo verte Sias sanaudas reikia atimti. Jeigu
Zemés kaina yra zinoma, liekamieji skaiciavimai gali padéti nustatyti tiketing "plétotojo
pelng"

6.5.6 ISvadai dél vertés, gautai pasitelkus liekamajj metoda, turéty bati taikoma
jautrumo analizé, nes naudoty duomeny pokyciai gali labai smarkiai paveikti Zemés
vertés skaiciavimy rezultatus.

6.5.7 Rizika yra svarbus plétojamy sklypy vertinimo elementas. Didelé dalis
plétotojui tenkancio neapibréztumo susidaro dél laiko, kurio reikia procesui uzbaigti,
nuo paklausos identifikavimo iki sklypo jsigijimo, statybos leidimo gavimo, statybos
darby, nuomos, pardavimo arba naudojimo savininko reikméms. Sis vélavimas yra viena
i$ priezasciy, kodeél nekilnojamojo turto rinkoms budingas ciklinis vystymasis. Galimas
vélavimas badingas visiems etapams, ir visuomet yra rizika, kad pasikeis paklausa
arba kad labai pasikeis palikany normos ir ekonominis ciklas. interpretuodamas rinka
vertintojas isreiskia vertinimo diena esantj basimy jvykiy suvokima.

7. Daugiau negu vieno vertinimo metodo naudojimas

7.1 Kai kuriose 3alyse yra jprasta praktika ar netgi teisiné prievolé kai kuriais
atvejais vertinant turtg pasitelkti du ar daugiau skirtingy metody, kuriuos taikant
gaunamos kelios skirtingos vertés. Tada vertintojas apsvarsto skirtingus rezultatus
ir priima profesionaly sprendima, kokig verte nurodyti ataskaitoje. Kitose 3alyse,
priesingai, tikimasi, kad vertintojas naudos tik vieng pasirinktg metoda.

7.2 Néra jokios bendros taisyklés, kuri parodyty, ar vienas, ar keli metodai nulems
tikslesnius ir patikimesnius vertinimo rezultatus. Taciau jei vertintojas naudojo tik vieng
metoda, rekomenduojama, kad jis bent jau patikrinty savo isvadas lygindamas su kitais
rinkos rodikliais (jeigu jy yra). PavyzdZiui, jeigu turtas buvo vertinamas taikant pajamy
principu grista metoda, vertintojas daznai nori palyginti gauta kvadratinio metro verte
su panasaus turto kainomis, buvusiomis rinkoje vertinimo diena.

7.3 Kai kuriais atvejais vertintojai parengia vertinimus naudodami du ar daugiau
skirtingy metody, tada dviem ar daugiau gauty verciy taiko matematinius svorio
koeficientus ir gauna svertine verte, kuri ataskaitoje nurodoma kaip rinkos verteé. Tokj
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principg reikéty naudoti labai atsargiai — jo privalumas gali bati toks, kad koeficientai
parenkamikiekvienam atskiram nekilnojamojo turto objektui, vadovaujantis vertintojo
pozilriu j santykinj verciy, nustatyty taikant kiekvieng vertinimo metoda, patikimuma.
Taciau gali buti pavojinga taikyti standartinius koeficientus keliems vertinimams arba
visam nekilnojamojo turto portfeliui, nes toks pozidris neleidzia atsizvelgti j skirtingy
metody, taikomy kiekvienam konkrec¢iam nekilnojamojo turto objektui, patikimuma.
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6-asis EVID

Automatinio vertinimo modeliai (AVM)

1. Jvadas

2. Apibrézimai

3. Taikymo sritis

4. Komentaras

1. Jvadas

1.1 Automatinio vertinimo modeliai (AYM) naudojami norint greitai ir nebrangiai

jvertinti nekilnojamajj turta. Pastaraisiais metais Sie modeliai labai paplito ir daugelyje
saliy dabar jie yra placiausiai naudojama priemoné butams bei gyvenamiesiems
namams vertinti — tai tiesiogiai lémé vis stipréjantis spaudimas mazinti islaidas ir
siekis racionalizuoti nekilnojamojo turto bei finansy sektorius. Taigi svarbiausiu AVYM
naudojimo privalumu laikomas didesnis efektyvumas, t. y. mazesnés pinigy ir laiko
sgnaudos.

1.2 Dar viena AVM naudojimo priezastis yra informaciniy technologijy pazanga
ir dideliy nekilnojamojo turto bei sandoriy duomeny baziy sukdrimas. Informacijos
saugojimo, tvarkymo ir analizés metodai nuolat tobuléja, todél ir toliau bus skatinama
naudoti AV modelius vertinant nekilnojamajj turta, ypa¢ deél to, kad stipréjanti
konkurencija palieka vis maziau vietos alternatyvoms.

2, Apibrézimas

2.1 Automatinio vertinimo modelj (AVM) galima apibrézti kaip statistiniy
duomeny pagrindu veikian¢ig kompiuterine programa, kurioje nekilnojamojo turto
informacija (pavyzdziui, palyginamieji pardavimo atvejai, turto charakteristikos ir
kt) naudojama su turtu susijusioms vertéms arba rekomenduojamoms vertéms
generuoti.

2.2 Siam tikslui vartotojas pirmiausia turi jvesti su vertinamu nekilnojamuoju
turtu susijusius pasirinktus duomenis. Tada Siems duomenims priskiriama konkreti
informacija, kuri leidzia tiesiogiai nustatyti verte. Minéta informacija priskiriama
naudojant algoritmus, skirtus tinkamy palyginamujy objekty paieskai atlikti labai
didelése elektroninése duomeny bazése. Tokia paieska visy pirma priklauso nuo
naudojamo vertinimo principo, konkrecioje 3alyje taikomy taisykliy ir praktikos,
nekilnojamojo turto rdsies, vertinimo tikslo bei prieinamy duomenuy.

3. Taikymo sritis

3.1 AVM daugiausia naudojami standartinio gyvenamojo turto vertéms stebéti
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ir koreguoti, atsizvelgiant j kredito jstaigy veiklos prieziGros reikalavimus. Siems
modeliams taip pat tenka svarbus vaidmuo, kai turtas yra vertinamas jo pakeitimo
vertybiniais popieriais, apmokestinimo, audito ir kredito rizikos jvertinimo tikslais.

3.2 AVM naudojimas priklauso nuo vertinimo tikslo. Tuo atveju, kai turtas
vertinamas sandorio tikslais, AYM padeda nustatyti rinkos verte visiskai kompiuterizuotu
budu. Jeigu nekilnojamasis turtas vertinamas skolinimo (hipotekos) tikslais, tuomet
yra gaunamos rinkos ir (arba) hipotekos vertés, kurioms profesionalus vertintojas
visuose proceso etapuose turi pritaikyti kontrolés mechanizmus, kad jvykdyty banky
priezitros taisykliy reikalavimus.

3.3 Siekiant iSvengti abejoniy, kuriy gali kilti dél to, kad taikant AVM vertinamas
nekilnojamasis turtas paprastai néra apzidrimas nei is vidaus, nei i$ isorés, laikoma, kad
toks vertinimas neatitinka EVS net tada, kai vertinimo procese dalyvauja vertintojas.
Jeigu nekilnojamasis turtas buvo apZitrétas, tada vertinimas dalyvaujant vertintojui
gali bati laikomas atitinkanciu EVS reikalavimus.

4, Komentaras
4.1 AVM naudojimo reikalavimai

4.1.1  Kadangi AVM realizuojami kompiuteriniy programy pagalba, jiems badingi
tam tikri privalumai ir trakumai. Siy modeliy privalumai yra tokie, kad jie puikiai tinka
tam tikrai rinkai bddingam nekilnojamajam turtui vertinti, vertinimo sgnaudos yra
labai nedidelés ir pavyksta sutaupyti daug laiko. Kita vertus, jeigu vertinamam turtui
budingos nestandartinés ypatybés, kurios daro reiksmingg jtaka turto objekty vertei,
naudojant minétus modelius gali bati gauti iskreipti rezultatai. Automatinio vertinimo
rezultaty kokybé labai priklauso nuo algoritmy kokybés, taip pat vertinamo turto ir
rinkos duomeny baziy kokybés.

4.1.2 Siekiant, kad gauta nekilnojamojo turto verté bty patikima ir oficialiai
pripaZjstama, automatinio vertinimo modeliai privalo atitikti tam tikrus reikalavimus.
Vertinimo pagrindg turety sudaryti issamios duomeny bazeés, kuriose baty sukaupti
patikimi duomenys apie pardavimo kainas ir nuomos kainas, gauti is faktiniy sandoriy
kainy. Sidlomy kainy duomenys turéty buti naudojami tik kaip papildomas 3altinis.
Duomeny bazés turéty bati nuolat atnaujinamos ir turety badti nurodyti duomeny
daltiniai. Svarbiausia, kad paieskos algoritmams ir metodams, taikomiems siekiant
jvertinti duomenis, buty pritaikytos naujausios technologijos, jie baty issamiai
dokumentuoti ir visuotinai priimti. Duomeny bazéms jvertinti naudojamas statistinis
modelis turéty bati pasirinktas is anksto. Priklausomai nuo vertinamy nekilnojamojo
turto objekty sudéties ir palyginamumo (vienodumo) gali bati taikomi tiek hedoniniai,
tiek tiesioginiu palyginimu grindzZiami metodai.

4.1.3  Ypatingas démesys turéty bati skiriamas toliau apibadintoms sritims:
« duomeny pobudziui — duomeny kiekis, kokybe ir laiko limitai gali riboti AVM
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naudojimo galimybes, pavyzdziui, kai kuriose geografinése vietovése gali
bati sudaroma per mazai sandoriy, kad AVM veikty tinkamai;

rezultaty patikimumui ir tikslumui - tais atvejais, kai turtas fiziskai
neapzidrimas, taikant AVM reikia daryti esmine prielaida, kad turtas yra
tinkamos parduoti btklés. Be to, priklausomai nuo modelio patikimumo,
egzistuoja nestandartinio turto ir tam tikrose geografinése vietovese
esancio turto pervertinimo arba nepakankamo jvertinimo rizika. Taip pat
egzistuoja pavojus, kad AVM rezultatai bus nepatikimi labai nestabiliose ir
(arba) nelikvidZiose rinkose;

AVM metodikai — dar viena AVM taikymo problema susijusi su tuo, kad AVM
metodikos ne visiskai atitinka visus tikslinés rinkos norminius reikalavimus.

4.2 Duomeny bazés

4.2.1 Kadangi AVM neidvengiamai yra grindZiami retrospektyviniais duomenimis,
todel ypac svarbu, kad atitinkamos duomeny bazés baty patikimos. Duomeny
kokybe ypac sunku uztikrinti greitai besikeicianciose arba nelikvidziose nekilnojamojo
turto rinkose. Siekiant uztikrinti duomeny kokybe, galima naudotis jvairiais saltiniais,
tokiais kaip prasomos pardavimo kainos arba jvykusiy nekilnojamojo turto sandoriy
duomenys. Visgi AVM, kuriuos taikant daugiausia remiamasi prasomomis pardavimo
kainomis, gali pernelyg pabrézti nekilnojamojo turto rinky pasitlos puse. Geriausia,
kad pardavimo kainos buty susietos su realiy sandoriy kainomis.

422 AVM modeliams kalibruoti naudojamos kelios statistinés priemonés. AVM
gali buti grindZiami palyginamaja analize, pakartotiniy pardavimo sandoriy analize,
hedoniniais metodais ir laiko eiluciy analize. Pastarosios gali buti naudojamos siekiant
nustatyti daugiklj arba indeksa esamoms nekilnojamojo turto objekty vertéems
atnaujinti arba atskiry nekilnojamojo turto objekty pardavimo kainoms tikslinti
vertinimo diena.

4.2.3 Taikant AVM privalo dalyvauti vertintojas. Vertintojo vaidmuo yra stebéti
duomeny bazés kokybe ir ypac atidzai tikrinti | modelj jvedamy duomeny
patikimuma. Tiksliau, visi pagrindiniai j programa jtraukti vertinimo parametrai, tokie
kaip apskaiciuotos sgnaudos, Zzemeés kainos, statybos sgnaudos, kapitalizacijos normos,
palyginamosios kainos ir (arba) nuomos kainos, turéty bati aiskiai dokumentuoti
atsizvelgiant | jy empirine kilme. Jeigu Sie duomenys grindZiami statistiniais arba
ekonometriniais modeliais, minéti modeliai taip pat turéty bati dokumentuoti ir,
pageidavus, atskleisti.

4.2.4 AVM vartotojai turi Zinoti, kad AVM kokybé priklauso nuo duomeny kokybés.
Atsizvelgiant j Sig koreliacijg, visy jvedamy duomeny kilmé turi bati skaidri, ir jie turéty
bati reguliariai atnaujinami.

4.3 Vertinimo algoritmas

4.3.1  AVM turéty bati grindZiami pripazintais vertinimo metodais, t. y. palyginimo,
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pajamy ir pakeitimo islaidy metodais. Jie turety atspindéti rinkos praktika, o pirmenybé
turéty bati teikiama tiems metodams, kuriuos pasirinkty vertinimg atliekantis
vertintojas.

4.3.2  Priklausomai nuo vertinimo tikslo ir vertés nustatymo pagrindo, modelyje
turi bati numatyta galimybeé jvesti skirtingus pradinius vertinimo duomenis esant
tiems patiems vertinimo parametrams.

4.3.4 \ertinimo programa turi bati suderinta su vertinimo duomeny rinkimo
metodais, kad buty uztikrintas programos ir i$ statistikos institucijy bei banky gauty
pradiniy duomeny vertinimo skaliy faktinis suderinamumas.

4.4 Teisiné sistema

AVM karima ir taikyma reglamentuoja Salies, kurioje AVM turéty bati naudojamas,
teisiné sistema. AVM algoritmai ir vertinimo kriterijai turi bati grindziami 3alies
teisés akty ir norminiy dokumenty nuostatomis. Taigi AVM turi bati pritaikytas prie
nacionalinés teisinés aplinkos ir reguliariai atnaujinamas, kad atitikty 3alies, kurioje
AVM naudojamas, teisine sistema.

4.5 Vertés patvirtinimas

4,51 \Vertés patvirtinimas yra ypac svarbus siekiant priimti vertinima, atlikta taikant
AVM. Etalonas galéty bati faktinés pardavimo kainos, nes taikant modelj gautos rinkos
vertes turéty atitikti vidutinius faktinius duomenis. Siame etape vél batina vertintojo
pagalba, nes AVM verciy patikimuma turi patikrinti profesionalus vertintojas.
Vertintojai turi turéti galimybe patvirtinti kiekvieno nekilnojamojo turto objekto verte,
t.y. prireikus AVM vertes pakeisti rankiniu badu apskai¢iuotomis vertémis.

4,5.2  Apskritai, visi taikant AVM gauti rezultatai turi buti patikrinti pasitelkiant
i$samia statistine analize. Gali bati atliktas atbulinis patikrinimas, lyginant rinkos vertes
ir pardavimo kainas, paremtas dideliu atvejy skai¢iumi. Statistiné perZiGra turéty
atskleisti vertéspatvirtinimo uzduoties isvadas.

4.5.3  Siekiant uztikrinti pasirinkto AYM kokybe ir tinkamuma, rekomenduojama,
kad modelj reguliariai patvirtinty kvalifikuotos treciosios 3alys, kuriy jgudZiai idealiu
atveju turéty apimtiir Zinias apie naudojamy priemoniy ribotuma.

4.6 Duomeny apsauga ir IT saugumas
Kredito staigy naudojami AVM privalo atitikti Europos Sajungos ir atitinkamos

valstybés narés duomeny apsaugos reikalavimus. Programa turi atitikti [T saugumui ir
uzsakomosioms paslaugoms taikomas banky priezitros taisykles.
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Europos turto ir rinkos reitingavimas:
vertintojo vadovas

Jvadas

Apibrézimai

Reitingy sistema

Plétojamo turto reitingavimas
Turto portfeliy reitingavimas
Reitingavimo Sablonai

A e

1. lvadas

1.1 Bazelio banky prieziGros komiteto ir Europos Sajungos teisés akty
reguliuojamoje aplinkoje, kuriai vis didesne jtaka daro galima rizika, reitingavimo
sistemos tampa vis svarbesnés ne tik kapitalo rinkose investuojantiems subjektams,
bet ir banky prieziros institucijoms. Reitingavimas dazniausiai apibréziamas kaip
tam tikry objekty kokybiné, kiekybiné arba abu Siuos aspektus apimanti analizé ir
jvertinimas.

1.2 I$ pradziy reitingavimo agenturos reitingavimo priemones sukdre tam, kad
galéty jvertinti vertybiniy popieriy emitenty rizikg kapitalo rinkose. Jsigaliojus Bazelio
susitarimames, isorinéms ir vidinéms banky reitingavimo sistemoms teko svarbus
vaidmuo banky prieZitros srityje. Pastaruoju metu reitingavimo sistemos isplito ir
kituose sektoriuose, pavyzdziui, nekilnojamojo turto sektoriuje.

1.3 2004 m. TEGoVA sukdré Turto ir rinkos reitingavimo (TiR) sistema, skirta
nekilnojamojo turto kokybei nustatyti. TiR leidZia nustatyti nekilnojamojo turto
objekty rinkos rizikg standartizuotu ir objektyviu badu, identifikuoti pavojus ir atskleisti
galimybes. Si priemone ne tik suteikia skaidrumo vertinant turto rizikg, bet gali bati
naudojama ir kitais tikslais, pavyzdZiui, analizuojant ir kontroliuojant nekilnojamojo
turto portfelj, nustatant turto portfelio rizikg pakeitimo vertybiniais popieriais tikslais
ar analizuojant su nekilnojamuoju turtu susijusius investicinius sprendimus arba
sprendimus atsisakyti investicijy. Kadangi TiR padeda nustatyti nekilnojamojo turto
Jrizikos ir galimybiy” profil], ji ypa¢ naudinga kaip portfelio valdymo priemoné,
leidzianti iSmatuoti finansiniy paslaugy teikéjy ar investuojanciy j nekilnojamajj turtg
investuotojy patiriama rizika. Taigi tokiu budu TiR padeda uztikrinti didesnj skaidruma
vertinant turta.
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1.4 Nuo 2004 m. nekilnojamojo turto sektoriuje, taigi kalbant ir apie vertintojo
profesijg, vis svarbesnés tampa klimato kaitos ir tvarumo problemos. Taigi tikimasi,
kad vertintojai nustatys tvarumo aspekty jtaka vertinamo turto vertei. Siuos
klausimus atspindi TiR turto kriterijy klasés subkriterijus ,Ekologinis tvarumas’,
taciau naujos konkrecios ,Tvarumo” arba ,zaliosios vertés” kriterijy klasés nesukurtos.
Toliau pateikiamos rekomendacijos, kaip taikant pagrindinius matavimo standartus
atsizvelgti j tvarumo aspektus nacionaliniu lygmeniu.

1.5 Turto ir rinkos reitingavimas buvo pradetas taikyti siekiant standartizuotai
jvertinti nekilnojamojo turto objekty kokybe atitinkamose rinkose. Sis metodas
grindziamas nekilnojamojo turto rinkos verte.

2. Apibrézimai
2.1 Uzbaigto nekilnojamojo turto reitingavimo apibrézimas

Turto ir rinkos reitingavimas yra standartizuota proceddra, skirta atitinkamoje rinkoje
esancio turto tvariai kokybei atskleisti. Kokybé vertinama remiantis vidutinés trukmes
pardavimo uz $aliy sutartg kaing prognoze, kai salys gali naudotis informacija apie visa
nekilnojamajj turta ir rinka. Taigi TiR sistema yra nukreipta j ateitj.

2.2 Plétojamo nekilnojamojo turto reitingavimo apibrézimas

2.2.1  Nekilnojamojo turto plétros projekty reitingavimo procesas yra
standartizuota procedura, skirta atitinkamoje rinkoje vykdomo projekto kokybei
atskleisti, atsizvelgiant | tvarig hipotetinio uzbaigto turto kokybe ir plétros rizikg bei
galimybes. Kokybé vertinama remiantis reitingo sudarymo dienos prognoze parduoti
projektg uz adekvacia kaing, sutarta tarp 3aliy, turinciy visa informacija apie turtg ir
rinka.

2.2.2 Kadangi su tokiu turtu susijusios aplinkybés (statybos leidimy busena,

statyby procesas, pardavimo situacija ir t. t.) plétojimo metu nuolat kinta, jo pardavimo
prognozé gali bati nustatoma tik reitingavimo diena.

3. Reitingy sistema

3.1 Reitingy skalé

3.1.1  Turto ir Rinkos reitingavimo sistema atitinka reitingy agentdry ir banky
taikomy vidiniy reitingavimo skaliy modelj. Skale sudaro 10 baly: 1 reiskia puiky
reitinga, 5 — vidutinj, o 10 — netinkama. Mazesnis uz 5 balas zymi, kad reitingas atspindi

turto teikiamas galimybes, o didesnis uz 5 — pavojus.

3.1.2  Pagal TiR isskiriami keturi nekilnojamojo turto tipai: gyvenamasis turtas;
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mazmeninei prekybai skirtas turtas; administracines paskirties turtas; sandéliavimo,
paskirstymo ir pramoninis turtas.

3.2 Kriterijy klasés

3.2.1  Esminiai aspektai, lemiantys tvarig nekilnojamojo turto kokybe, padalyti
keturias kriterijy klases: rinka, vietové, nekilnojamojo turto objektas ir su nekilnojamojo
turto objektu susijusiy pinigy srauty kokybé.

3.2.2 Kiekvieng kriterijy klase sudaro 6 dalyje iSsamiai apibudinti subkriterijai, kurie
yra reikSmingi dél jy jtakos atitinkamoje rinkoje esancio konkretaus nekilnojamojo
turto objekto pardavimo perspektyvoms vidutinés trukmés laikotarpiu. Objektyviyjy
ar iSmatuojamy subkriterijy pavyzdziai yra perkamosios galios rodikliai arba ploto
efektyvumas. Subjektyviyjy subkriterijy pavyzdziai gali buti architektlros kokybeé
arba zemeés sklypo vieta. Subkriterijy svoris gali skirtis priklausomai nuo vertinamo
nekilnojamojo turto objekto tipo.

3.3 Matavimo standartai

3.3.1  Nors iSmatuojamus subkriterijus nesunku jvertinti remiantis standartizuotu
palyginimu, TiR patikimumui uztikrinti labai svarbu, kad vertintojai vienodai suprasty,
kaip reitinguoti subjektyviuosius subkriterijus. Norint tai pasiekti, kiekvieno skirtingiems
turto tipams nustatyto subkriterijaus matavimo standartai turéty buati apibrézti
nacionaliniu lygmeniu. Siame vadove tokie matavimo standartai nepateikiami.
Matavimo standartai turi padéti nustatyti kiekvieno kriterijaus vidurkj atspindintj
standartg atitinkamoje rinkoje — taip galima jvertinti, ar konkretus nekilnojamojo turto
objektas yra geresnis, ar blogesnis uz vidutinj.

3.3.2  Tvarumo klausimai néra atskiri - jie glaudziai susije su daugybe kity veiksniy.
Nors ,ekologinis tvarumas” yra pripazintas kaip subkriterijus ,Nekilnojamojo turto”
kriterijaus klaséje, tvarumo klausimai taip pat daro jtaka darbo aplinkos, turto buvimo
vietos ir pacios turto rinkos kokybei. Tai paaiskina, kodél TiR sistemoje nepateikiama
atskira tvarumo kriterijy klase.

3.3.3  Uzuot vadovavesi kriterijais, vertintojai privalo atsizvelgti j esamus aktualius
tvarumo klausimus, remdamiesi vertinimo standartais. PavyzdZiui, aplinkosaugos
klausimai turi bati jvertinti pagal ,Rinkos” kriterijy klase taikant subkriterijy ,Stichinés
nelaimés”. Tvarumo klausimai taip pat turi jtakos subkriterijui,Socialiné demografiné
raida” - jie privalo batiapzvelgtitaikant kriterijy klasés,Vietove” subkriterijus,Transporto
infrastruktara” ir ,Vietiniai tiekimo jrenginiai”. Kitos dvi svarbios sritys, kuriose reikia
atsizvelgti j tvarumo aspekta, yra kriterijy klasés ,Pinigy srauty kokybeés” subkriterijai
,Naudingumas treciosioms Salims” ir ,Atgaunamos ir neatgaunamos islaidos”. Rinkos
vystymasis ateityje toliau formuos tiek matavimo standarty, tiek palyginamosios
analizés tvarumo svarba.
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4, Plétojamo turto reitingavimas
4.1 Plétojamo turto kriterijy klasés

4.1.1  Siekiant nustatyti turto plétros projekto reitingg, visos pirmiau minetos
kriterijy klasés turi bati jvertintos taip, tarsi projektas buty baigtas. Atliekant vertinima
daugiausia démesio turéty bati skiriama hipotetinio visiskai uzbaigto nekilnojamojo
turto objekto pardavimo perspektyvoms, nes toks yra investuotojy j turto plétros
projekta tikslas.

4.1.2 \Vis délto, siekiant jvertinti projektui badinga plétros rizikg ir galimybes,
dar yra batina speciali penktoji kriterijy klasé. Siame kontekste ,projektas” reiskia ant
zemés sklypo statomo pastato (komercinés ar gyvenamosios paskirties) planavima,
statybg ir pateikima rinkai laikantis galiojanciy statybos normuy. Si savoka neapima
Zemeés sklypy, kuriems néra suplanuoti ir néra gautas statybos leidimas, plétros.

5-0ji kriterijy klase ,Plétros projekto rizika ir galimybés”

Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus Kriterijy klasé

5.1 Nuoma ir pardavimas 60 %

5.2 Planavimas ir leidimai 15% L. tolesne

- matricg

5.3 Statyba ir sanaudos 25%

Plétros rizikos ir galimybiy reitingavimo rezultatas 100 %

4.2 Nekilnojamojo turto projekto pardavimo perspektyvos

Nekilnojamojo turto projekto pardavimo perspektyvy reitingas reitingavimo dieng
nustatomas naudojantis pridedama matrica, kurioje atsizvelgiama j visus galimus
visiskai uzbaigto nekilnojamojo turto objekto reitingy derinius ir plétros rizikos bei
galimybiy reitinga.
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Uzbaigto
nekilnojamojo turto
 reitingas

netinkamas
labai prastas
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kiek geresnis uz
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geras

labai geras

puikus P
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 nekilnojamojo turto
- reitingas

5. Turto portfeliy reitingavimas

5.1 TiR leidzia ne tik standartizuotu bddu objektyviai jvertinti atskiry
nekilnojamojo turto objekty rizika, bet ir sidlo daug jvairiy galimybiy jvertinti
nekilnojamojo turto portfeliy kokybe. Investuojantys j nekilnojamajj turtg investuotojai
reikalauja nekilnojamojo turto portfeliy rizikos skaidrumo ir tikisi tikslaus portfeliy
vertinimo. Kredito jstaigos ir konsultacinés jmonés vis labiau standartizuoja sandorius
dél dideliy nekilnojamojo turto holdingy ir teikia konsultacijas klientams apie visus
nekilnojamojo turto sandoriy aspektus. Atsizvelgiant j tai, TiR yra tinkama priemoné
siekiant nekilnojamojo turto galimybes ir rizikg padaryti dar skaidresnes tam, kad bty
lengviau priimti objektyvius sprendimus dél nekilnojamojo turto portfelio. Taigi TiR yra
tinkama priemoné nekilnojamojo turto portfeliams valdyti. Tas pats pasakytina ir apie
skolinimo sprendimus, kai kredito jstaigos finansuoja sandorius dél nekilnojamojo
turto portfelio.
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Portfelio ataskaita

1 pav. Portfelio ataskaita

Objekty sarasas Rinka [ Vietové NT objektas Pinigy srauty kokybé
NTtipas | Pasto[Miestas| Gatvé | Pab. |Rinkos verté Proc.

b < [afz] 2 [21]22)23(24]25] 3 [30]32]33 (343536 4 |41 [42[43]44]45 (46
(Nuzsak.) |kodas data | (Eur) dalis
10 admin.
forzotan | (A |Ag 5100000 | 7.75% | 3 1|s 44 4|4 7 4 514 514
10 admin. i
02-2014) |5 [B Bg. 3,000,000 | 4.56% | 4 slaf4]5]afs 7|4 5|7 5
10 admin. =
(103-2014A) XX |C Cg. 16,900,000 | 25.68% 4 6 7 6 :i“ 5 L
10 admin.
(104-2014 A) DXXX D Dg. 10,000,000 15.2% 4 5 |8 5|ejal5]4]5 514
10 admin.
(105-2014 A) EXXX |E Eg. 27,500,000 | 41.79% 514 415333 4145
10 admin. = i f
os2014m [P |F O [Fe 3300,000 | 5.02% | 5 6|77 K LAEA A RA R B
Visas portfelis (koef. proc.) 65,800,000 | 100% 1 45 s|slals|afa|s]e]s

5.2 Nekilnojamojo turto portfelio ataskaitoje turéty bati pateikti pagrindiniai
duomenys apie nekilnojamajj turta, t. y. svarbiausios kiekybinés vertés, kurios
pateikiamos pries faktine portfelio lentele, ir kiekvieno nekilnojamojo turto objekto
analizés duomenys (Zr. 1 pav.). Jie gali skirtis vienas nuo kito. Su nekilnojamojo
turto objektais susijusios rinkos vertés, pateikiant turto analizés duomenis, gali bati
nurodytos atskirai, siekiant uzfiksuotiems analizés rezultatams pritaikyti koeficientus ir
pateikti patikimus portfelio vertinimo skaic¢iavimus.

2 pav. Portfelio kokybés diagrama

Porfelio kokybé
puiki TD A @ Gyvenamasis turtas
@ Biurai
g T ® Komercinis turtas
> P
£ il o e @ Logistikos turtas
-3 ® (o] @ |vairus
é T @ Portfelio valdymas
&
. ® °
patenkinama
i ®
labaibloga | € B
+ | } + } } } } }
labai bloga patenkinama puiki

Vietoves kokybe: 1-oji kriterijy grupé (,Rinka") — 40 proc., 2-oji kriterijy grupé (,Vietové”) — 60 proc.
Nekilnojamojo turto objekto kokybé: 3-ioji kriterijy grupé (,NT objektas") — 40 proc., 4-oji kriterijy grupé (,Pinigy srautai’) — 60 proc.
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53 Privalumy ir rizikos struktlra tampa dar aisSkesné analizuojant portfelio
kokybés diagrama (Zr. 2 pav.). Suderinti 1-osios klasés (,Rinka”) ir 2-osios klasés
(,Vietové") kriterijai Zymimi y adyje. Kartu jie vadinami ,Vietos kokybés reitingas"
Atitinkamai x asyje Zymimi 3-iosios klasés (,Nekilnojamasis turtas”) ir 4-osios klasés
(,Pinigy srauty kokybeé") kriterijai, kurie drauge vadinami,Nekilnojamojo turto reitingo
kokybe"

5.4 Geriausiomis savybémis pasizymintis turtas rodomas tame paciame
sektoriuje (A). Taigi investuotojui bty patariama jsigyti batent §j turta, taciau batina
rimtai pagalvoti, ar verta didinti investicijas | D sektoriuje rodoma turta. Investuotojui
gali buti pasitlyta arba atsisakyti tokio turto, arba dar daugiau j jj investuoti. Turtas,
kurio tiek vietos reitingas, tiek nekilnojamojo turto reitingas yra prasti, patenka j
C sektoriy. Siuo atveju patariama parduoti turta. | ketvirtajj sektoriy (B) paprastai
patenka tas nekilnojamasis turtas, kurio vietoves jvertinimas yra prastas, taciau paties
nekilnojamojo turto objekty savybés vis dar gali garantuoti gerus pinigy srautus,
nebent prastos vietos salygos gali trukdyti iSnuomoti arba pernuomoti §j turta.

6. Reitingavimo Sablonai

6.1 Toliau pateikti reitingavimo 3ablonai apima visas kriterijy (jskaitant ir
subkriterijus) klases visiems keturiems nekilnojamojo turto objekty tipams ir parodo
kiekvieno subkriterijaus svorj (koeficienta) tiek atitinkamoje kriterijaus klaséje, tiek
kalbant apie bendrg turto reitinga.

6.2 Jei | galutinj rezultatg buty jtrauktas tik vienas labai prastai jvertintas
subkriterijus (pritaikius jam priskirtg koeficienta), rezultatas neatspindéty rinkos, todél
toks labai prastas reitingas turéty lemti visos kriterijy klasés jvertinima. Taigi, jeigu
vienas subkriterijus yra jvertintas 10 baly, 10 baly bus jvertinta ir visa kriterijy klasé.
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Mazmeninei prekybai skirti nekilnojamojo turto objektai

1. Kriterijy klasé ,Rinka” (3alies ir regioniné) - mazmeniné prekyba

Subkriterijai Koeficientas
Subkrite- Salies / Kriterijy
rijus regioniné klasé
1.1 Salies
1.1.1 Stichinés nelaimés 5%
1.1.2 Socialiné demografiné raida 20%
1.1.3 Bendrasis ekonomikos vystymasis ir tarptautinis 20% 30% Kriterijy
patrauklumas Klasé
1.1.4 Politinés, teisinés, apmokestinimo ir monetarinés salygos 15% 1
1.1.5 Nekilnojamojo turto rinka — mazmeniné prekyba 40 % 20%
1.2 Regioniné
1.2.1 Stichinés nelaimeés 5%
1.2.2 Socialiné demografiné raida 25%
70 %
1.2.3 Ekonominé padétis ir patrauklumas 25%
1.2.4 Nekilnojamojo turto rinka — mazmeniné prekyba 45 %
Rinkos reitingo rezultatas 100 %
2. Kriterijy klase ,Vietové” — mazmeniné prekyba
Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé
2.1 Mikrovietovés tinkamumas pagal turto tipq ir tikslinius naudotojus 30%
2.2 Kvartalo ir vietos jvaizdis 20%
2.3 Sklypo ir kvartalo transporto infrastruktiros kokybé 15% 2-0j:(£riierijq
2.4 Vietiniy tiekimo jrenginiy kokybé sklype ir kvartale tiksliniams 15%
naudotojams 30%
2.5 Stichinés nelaimés 20 %
Vietoveés reitingo rezultatas 100 %
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3. Kriterijy klasé ,Nekilnojamojo turto objektas” - mazmeniné prekyba

Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé

3.1 Architektara / konstrukcijos tipas 20%

3.2 Jrengimas 10%

3.3 Konstrukcijos bukle 15 % 3—ojli(:(ar:téerijq

3.4 Sklypo padétis 25%

3.5 Ekologinis tvarumas 10% 20%

3.6 Pastato koncepcijos pelningumas 20%

Nekilnojamojo turto objekto reitingo rezultatas 100 %

4. Kriterijy klasé ,Su nekilnojamojo turto objektu susijusiy pinigy srauty
kokybé” — mazmeniné prekyba

Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé

4.1 Nuomininko / naudotojo padétis 20%

4.2 Nuomos augimo galimybés / vertés augimo galimybés 30%

4.3 I3nuomojimo perspektyvos 25% 4-oj|i(:(;:téerijq

4.4 Neuzimtumas / nuomos situacija 10%

4.5 Atgautinos ir neatgautinos veiklos sanaudos 10% 30%

4.6 Galimybé naudotis treciosioms Salims 10%

Su nekilnojamojo turto objektu susijusiy pinigy srauty kokybés 100 %

reitingo rezultatas
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Gyvenamasis turtas

1. Kriterijy klasé ,Rinka” (Salies ir regioniné) - gyvenamasis turtas

Subkriterijai Koeficientas
Subkrite- Salies / Kriterijy
rijus regioniné klase
1.1 Salies
1.1.1 Stichinés nelaimés 5% 20% Kriterijy
klasé 1
20%
1.1.2 Socialiné demografiné raida 30%
1.1.3 Bendrasis ekonomikos vystymasis ir tarptautinis 15%
patrauklumas
20%
1.1.4 Politinés, teisinés, apmokestinimo ir monetarinés salygos 10%
1.1.5 Nekilnojamojo turto rinka — gyvenamasis 40 %
1.2 Regioniné
1.2.1 Stichinés nelaimés 5%
1.2.2 Socialiné demografiné raida 35%
80 %
1.2.3 Ekonominé padétis ir patrauklumas 15%
1.2.4 Nekilnojamojo turto rinka — gyvenamasis 45 %
Rinkos reitingo rezultatas 100 %
2, Kriterijy klasé ,Vietové” — gyvenamasis turtas
Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé
2.1 Mikrovietovés tinkamumas pagal turto tipq ir tikslinius naudotojus 30%
2.2 Kvartalo ir vietos jvaizdis 20%
2.3 Sklypo ir kvartalo transporto infrastruktiros kokybé 15% 2-0];(|kr|t.eruq
asé
2.4 Vietiniy tiekimo jrenginiy kokybé sklype ir kvartale tiksliniams 15%
naudotojams 30%
2.5 Stichinés nelaimés 20%
Vietovés reitingo rezultatas 100 %
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Kriterijy klasé ,Nekilnojamojo turto objektas” — gyvenamasis turtas

Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé

3.1 Architektara / konstrukcijos tipas 20%

3.2 Jrengimas 10%

3.3 Konstrukcijos bukle 15 % 3—ojli(:(ar:téerijq

3.4 Sklypo padétis 25%

3.5 Ekologinis tvarumas 10% 20%

3.6 Pastato koncepcijos pelningumas 20%

Nekilnojamojo turto objekto reitingo rezultatas 100 %

4. Kriterijy klasé ,,Su nekilnojamojo turto objektu susijusiy pinigy srauty
kokybé” — gyvenamasis turtas

Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé
4.1 Nuomininko / naudotojo padétis 20%
4.2 Nuomos augimo galimybés / vertés augimo galimybés 30%
P " 0 4-0ji kriterijy
4.3 I3nuomojimo perspektyvos / pakeiciamumas 25% Klasé
asé
4.4 Neuzimtumas / nuomos situacija 10%
4.5 Atgautinos ir neatgautinos veiklos sanaudos 10% 30%
4.6 Galimybé naudotis treciosioms Salims 10%
Su nekilnojamojo turto objektu susijusiy pinigy srauty kokybés 100 %
reitingo rezultatas




340 Europos vertinimo standartai 2016

Administracinés paskirties nekilnojamasis turtas

1. Kriterijy klasé ,Rinka” (3alies ir regioniné) - biurai

Subkriterijai Koeficientas
Subkrite- Salies / Kriterijy
rijus regioniné klase

1.1 Salies
1.1.1 Stichinés nelaimés 5%
1.1.2 Socialiné demografiné raida 10%
1.1.3 Bendrasis ekonomikos vystymasis ir tarptautinis 30%
patrauklumas

30%
1.1.4 Politinés, teisinés, apmokestinimo ir monetarinés salygos 15%
1.1.5 Nekilnojamojo turto rinka — biurai 40 % Kriterijy
1.2 Regioniné klase 1

20%

1.2.1 Stichinés nelaimés 5%
1.2.2 Socialiné demografiné raida 15%

70 %
1.2.3 Ekonominé padétis ir patrauklumas 35%
1.2.4 Nekilnojamojo turto rinka — biurai 45 %
Rinkos reitingo rezultatas 100 %

2, Kriterijy klasé ,Vietové” - biurai
Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé
2.1 Mikrovietovés tinkamumas pagal turto tipq ir tikslinius naudotojus 25%
2.2 Kvartalo (biury rajono) ir vietos jvaizdis 15%
2.3 Sklypo ir kvartalo transporto infrastruktiros kokybé 25% 2-0];(|krlt.erqu
asé

2.4 Vietiniy tiekimo jrenginiy kokybé sklype ir kvartale tiksliniams 15%
naudotojams 30%
2.5 Stichinés nelaimés 20%
Vietovés reitingo rezultatas 100 %
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3. Kriterijy klasé ,Nekilnojamojo turto objektas” - biurai

Subkriterijai

3.1 Architektara / konstrukcijos tipas

3.2 Jrengimas

3.3 Konstrukcijos biklé

3.4 Sklypo padétis

3.5 Ekologinis tvarumas

3.6 Pastato koncepcijos pelningumas

Nekilnojamojo turto objekto reitingo rezultatas

Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé
20%
10%
15% 3-0ji krit.erijq
klasé
25%
10 % 20%
20%
100 %

4. Kriterijy klasé ,Su nekilnojamojo turto objektu susijusiy pinigy srauty

kokybé” - biurai

Subkriterijai

4.1 Nuomininko / naudotojo padétis

4.2 Nuomos augimo galimybés / vertés augimo galimybés

4.3 I3nuomojimo perspektyvos

4.4 Neuzimtumas / nuomos situacija

4.5 Atgautinos ir neatgautinos veiklos sanaudos

4.6 Galimybé naudotis treciosioms Salims

Su nekilnojamojo turto objektu susijusiy pinigy srauty kokybés
reitingo rezultatas

Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé
20%
30%
20% 4-0ji krit.erijq
klasé
10%
10 % 30%
10%
100 %
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Sandéliavimo, paskirstymo ir gamybinés paskirties nekilnojamasis
turtas

1. Kriterijy klasé ,Rinka” (Salies ir regioniné) - sandéliavimo, paskirstymo ir
gamybinés paskirties nekilnojamasis turtas

Subkriterijai Koeficientas
Subkrite- Salies / Kriterijy
rijus regioniné klase
1.1 Salies
1.1.1 Stichinés nelaimeés 5%
1.1.2 Socialiné demografiné raida 15%
1.1.3 Bendrasis ekonomikos vystymasis ir tarptautinis 25%
patrauklumas
1.1.4 Politinés, teisinés, apmokestinimo ir monetarinés salygos 15%
1.1.5 Nekilnojamojo turto rinka — sandéliavimo, paskirstymo ir 40 % 30%
gamybinés paskirties nekilnojamasis turtas
1.2 Regioniné
1.2.1 Stichinés nelaimés 5%
1.2.2 Socialiné demografiné raida 20%
T Kriterijy
1.2.3 Ekonominé padétis ir patrauklumas 30% 70% Klasé 1
1.2.4 Nekilnojamojo turto rinka — sandéliavimo, paskirstymo ir 45% 20%

gamybinés paskirties nekilnojamasis turtas

Rinkos reitingo rezultatas 100 %

2. Kriterijy klasé ,Vietové” - sandéliavimo, paskirstymo ir gamybinés
paskirties nekilnojamasis turtas

Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé

2.1 Mikrovietovés tinkamumas pagal turto tipq ir tikslinius naudotojus 10 %

2.2 Su naudojimu susijusios s3lygos (reglamentai, potvarkiai ir kt.) 25%

2.3 Sklypo ir kvartalo transporto infrastruktiros kokybé 40 % 2—0j:(|l;ritéeriju

2.4 Ekonominé padétis 20%

2.5 Stichinés nelaimés 5% 40%

Vietovés reitingo rezultatas 100 %
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3. Kriterijy klasé ,Nekilnojamojo turto objektas” - sandéliavimo,
paskirstymo ir gamybinés paskirties nekilnojamasis turtas

Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé

3.1 Architektara / konstrukcijos tipas 10%

3.2 Jrengimas 10%

3.3 Konstrukcijos biiklé

20% 3-0ji kriterijy

3.4 Sklypo padétis 25%
3.5 Ekologinis tvarumas 10%
3.6 Pastato koncepcijos pelningumas 25%
Nekilnojamojo turto objekto reitingo rezultatas 100 %

klasé

20%

4. Kriterijy klasé ,,Su nekilnojamojo turto objektu susijusiy pinigy
srauty kokybé” - sandéliavimo, paskirstymo ir gamybinés paskirties

nekilnojamasis turtas
Subkriterijai Koeficientas
Subkriterijus | Kriterijy klasé
4.1 Nuomininko / naudotojo padétis 20%
4.2 Nuomos augimo galimybés / vertés augimo galimybés 25%

4.3 I3nuomojimo perspektyvos

5% 4-0ji kriterijy

reitingo rezultatas

4.4 Neuzimtumas / nuomos situacija 10%
4.5 Atgautinos ir neatgautinos veiklos sanaudos 10%
4.6 Galimybé naudotis treciosioms Salims 10%
Su nekilnojamojo turto objektu susijusiy pinigy srauty kokybés 100 %

klasé

20%
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8-asis EVID

Tikrosios vertés nustatymas pagal 13-3jj TFAS

Jvadas

Taikymo sritis

Tikrosios vertés apibrézimas 13-ajame TFAS

Nekilnojamojo turto vertinimas ir tikrosios vertés hierarchija

2-ojo arba 3-iojo lygio pradiniy duomeny pasirinkimas vertinant turta
Vertintojo vaidmuo nustatant tikrosios vertés hierarchija

Pasekmés vertinimo ataskaity rengimui

ISvados

NounkkwbN=

lvadas

1.1 Nuo 2005 m. jmoniy, kuriy buveiné yra ES ir kuriy akcijos jtrauktos j vertybiniy
popieriy birzy prekybos sarasus, konsoliduota finansiné atskaitomybeé privalo bdti
ruosiama pagal tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus (TFAS). Tikroji verté
yra svarbi nustatant nekilnojamojo turto objekty verte ir pateikiant jg finansinése
ataskaitose pagal jvairius standartus, o ypac pagal:
16-3j] TAS ,Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai” (ypac savininko
reikmeéms naudojamas turtas prekems tiekti ir paslaugoms teikti), ir
40-3jj TAS,, Investicinis turtas”.

1.2 Tikroji verté yra vienas i dviejy nekilnojamojo turto apskaitos pagrindy (kitas
yra apskaita sgnaudy pagrindu). Pagal 40-3jj TAS tikroji verté yra prioritetinis pagrindas
atliekant investicinio turto apskaita. Net jeigu finansine atskaitomybe teikiantys
subjektai vykdo nekilnojamojo turto apskaita remdamiesi sanaudy pagrindu pagal
16-3jj TAS, tikraja verte jie turi nurodyti ataskaity prieduose ir turi perzitréti Sig verte,
jeigu mano, kad ji labai pasikeite. Visos ES jmoneés, kuriy akcijos jtrauktos | vertybiniy
popieriy birzy prekybos sarasus, teikdamos konsoliduotg finansine atskaitomybe
privalo nekilnojamajj turta jvertinti tikrgja verte.

1.3 Pradinis tikrosios vertés apibrézimas buvo pateiktas 40-ajame TAS, taciau jos
nustatymo klausimai buvo nagrinéjami keliuose TFAS. 2011 m. geguzés mén. buvo
priimtas naujas standartas, 13-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas’, kuris taikomas
visoms ataskaitoms, apimancioms laikotarpius, prasidéjusius 2013 m. sausio 1 d.
arba veliau. 13-ajame TFAS yra pateikta nemazai naujy tikrosios vertés nustatymo ir
pateikimo ataskaitoje kriterijy, kurie yra svarbds nekilnojamojo turto vertintojams ir
kurie daro jtakg atliekant vertinimg ir ruosiant vertinimo ataskaitas.
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2. Taikymo sritis

2.1 Sis informacinis dokumentas taikomas tik vertinimams, susijusiems su
tikrosios vertes nustatymu teikiant finansine atskaitomybe pagal TFAS reikalavimus
(pavyzdziui, kasmetinis | birzos sarasus jtrauktos bendroveés turto vertinimas). Jis
netaikomas nei vertinimui tikraja verte siekiant nustatyti sandorio kaing tarp dviejy
Zinomy $aliy, nei vertinant turta rinkos verte.

2.2 Si tema jau buvo aptarta 2-ojo EVS 4 dalyje, o issamiau — 1-ojo EVMN 6
dalyje. Siame informaciniame dokumente nebus kartojami minétuose dokumentuose
pateikti komentarai, taigi prie$ skaitydami §j dokumentg skaitytojai turéty susipazintisu
minétais dviem dokumentais. Atsizvelgus j juose pateiktg bendraja informacijag Siame
dokumente issamiau aptariami praktiniai vertintojo vaidmens aspektai nustatant
tikraja verte ir teikiant informacija, kurios reikia klientui, kad jis galéty laikytis standarto
reikalavimy.

3. Tikrosios vertés apibrézimas 13-ajame TFAS

3.1 Kaip minéta 2-ojo EVS 4 dalyje ir 1-ojo EVMN 6.5 punkte, 13-ajame TFAS
tikroji verté apibréziama taip:

»~Kaina, kuri baty gauta pardavus turta arba sumokéta perdavus
isipareigojima vykdant jprastinj rinkos dalyviy sandorj vertés
nustatymo diena.”

3.2 Pazymétina, kad pagal naujajj apibréZzima tikroji verté turéty atitikti
pardavimo kaing (arba ,iséjimo kaing") atvirojoje rinkoje. Standarte aiskiai nurodoma,
kad tikroji verté turi bati nustatyta laikantis rinkos dalyviy pozidrio. Jeigu atskaitomybe
teikiantis subjektas mano, kad dél konkreciy jo poreikiy turtas jam turi ypatinga verte,
$i papildoma verté neturéty bati jtraukta, jeigu jos j pirkimo kaing nejtraukia rinkos
dalyviai.

3.3 2-ajame EVS ir 1-ajame EVMN tikroji verté, nustatoma apskaitos pagal TFAS
tikslais, jau buvo lyginama su rinkos verte, taigi dar karta kartoti minéta aptarima
netikslinga. Daugeliu atveju rinkos verté ir tikroji verté nesiskiria, vis deélto gali
pasitaikyti atvejy, kai minétos dvi vertés gali nesutapti, ypac kai jos yra susijusios su
nekilnojamojo turto plétros galimybemis ir [Gkesciy verte.

4, Nekilnojamojo turto vertinimas ir tikrosios vertés hierarchija

4.1 13-asis TFAS buvo parengtas atsizvelgiant j antriniy hipotekos kredity krize ir
vélesnius sukretimus, kuriuos patyré finansy institucijos. Jis akivaizdZiai labiau skirtas
sudeétingy finansiniy priemoniy, o ne nekilnojamojo turto vertinimui. 18 tiesy vos
keli i$ daugybés 13-ajame TFAS pateikty pavyzdziy yra susije su nekilnojamojo turto
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situacijomis — tai rodo, kad nekilnojamojo turto vertinimas nebuvo pagrindinis $ios
iniciatyvos tikslas ir kad tai sukelé sunkumy turto vertintojams taikant §j standartg
kasdieniame darbe. Ypac neaiskios buvo ,stebimy” ir ,nestebimy” duomeny sgvokos
— norisi paklausti: ,Kas turi juos stebéti?” Jeigu stebétojas yra naujokas rinkoje, jam
gali nepavykti stebéti daugybe informacijos. Priesingai, jeigu stebétojas yra patyres
vertintojas, kuris turi prieigg prie jvairios konfidencialios informacijos, gali bati laikoma,
kad jis pajegia stebéti daug daugiau informacijos.

4.2 Pagal TFAS galima naudoti trijy pagrindiniy rdsiy vertinimo metodika: rinkos
principa, pajamy principa ir islaidy principa.

« Rinkos principas 5 esmés yra vertinimas, remiantis panasiy nekilnojamojo
turto objekty pardavimo kainomis, ir jis placiai yra naudojamas savininko
reikméms naudojamam gyvenamajam turtui vertinti. Daugelyje rinky
palyginimas atliekamas pagal patalpy plota - tokiu atveju svarbiausi
vertintojo naudojami pradiniai duomenys bus patalpy ploto vieneto verté,
patikslinta atsizvelgiant j skirtumus tarp vertinamo turto ir palyginamujy
parduoty nekilnojamojo turto objekty. Kitas daznai pasitaikantis pavyzdys
gali bati Zemeés Gkio paskirties Zemés kaina uz hektara.

« Du svarbiausi nekilnojamojo turto vertinimo pasitelkiant pajamy principa
variantai yra kapitalizacijos metodas ir diskontuoty pinigy srauty (DPS)
metodas. Taikant abu Siuos metodus naudojami tokie pradiniai duomenys
kaip apskaic¢iuotos nuomos rinkos vertés ir pelningumas, taip pat jvairts
atskaitymai ir atidéjimai neatgaunamomes islaidoms, laikotarpiams, kai turtas
nenaudojamas, kapitalo islaidoms ir pan. Be to, taikant DPS metoda siekiama
aiskiai pateikti visas prielaidas, todél yra daromos prielaidos apie bdsimajj
nuomos vertés augima ir, kai kuriose rinkose, bdsimajg nuomos indeksacija.

«  Taikant islaidy principa reikalaujama, kad vertintojas pirmiausia
apskaiciuoty arba nustatyty statybos sgnaudas ir kitas papildomas
islaidas, o tada nustatyty Zzemeés, ant kurios stovi nekilnojamasis turtas,
verte. Nustatytoms statybos sanaudoms daznai taikomas nusidévéjimo
koeficientas — tokiu atveju nusidévéjimo koeficientas taip pat priskiriamas
prie jvesties duomeny ir daznai gali bati reikSmingas nustatant galutine
verte.

4.3 Taigi (priklausomai nuo pasirinkto vertinimo metodo) vertintojai naudoja
daug jvairiy jvesties duomeny. Dauguma 3$iy duomeny yra grindziami i$ rinkos
gautais duomenimis — tai gali bati duomenys apie kaing, pelninguma, sanaudas, turto
nenaudojimo laikotarpius ir pan. Siy duomeny kokybeé ir patikimumas gali keistis
priklausomai nuo nekilnojamojo turto rdsies, taip pat gali skirtis skirtingose 3alyse,
miestuose ir net tam tikro miesto ar miestelio rinkos dalyse. Be to, daugelyje rinky
tokiy duomeny kiekis yra palyginti nedidelis, nes kiekvienais metais nuomojamy arba
parduodamy nekilnojamojo turto objekty skaicius daznai sudaro tik nedidelj procenta
viso nekilnojamojo turto. Vis délto gali bati isimciy, pavyzdZiui, kai parduodami labai
panasls nauji nekilnojamojo turto objektai, priklausantys dideliam kompleksui.
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4.4 Duomeny kiekis, kokybé ir patikimumas taip pat gali skirtis priklausomai nuo
to, kokiame rinkos ciklo etape yra rinka vertinimo datai. Pavyzdziui, ciklo nuosmukio
etapas daznai prasideda labai sumazéjusiu rinkos aktyvumu, kai sudaroma nedaug
sandoriy, todél vertintojui gali bati prieinami nedaug duomeny. Be to, kai kuriuose
rinkos ciklo etapuose rinkos dalyviai gali bati daugiau ar maziau linke dalytis informacija
apie pardavimo arba nuomos kainas - tai taip pat gali tureti jtakos prieinamy duomeny
kiekiui, kokybei ir patikimumui.

4.5 Pagal 13-3jj TFAS 1-ojo lygio duomenys yra tokiy paciy turto vienety,
kaip vertinamas turtas, nekoreguotos kotiruojamos kainos aktyviosiose rinkose.
Nekilnojamojo turto objektai retai blna tapatds taip pat ir todél, kad du objektai
negali bati lygiai toje pacioje fizinéje erdvéje. Taigi net i$ dviejy labai panasiy namy
gali atsiverti skirtingi vaizdai, ir jie gali bati skirtingai orientuoti. Panasiai biury patalpos
virSutiniame pastato aukste daZnai gauna daugiau dienos Sviesos, o pro jy langus
atsiveria geresnis vaizdas, palyginti su panasaus dydZio patalpomis Zemesniame
aukste. Kalbant apie kotiruojamas kainas, daugumoje nekilnojamojo turto rinky
nekilnojamojo turto pardavimo ir nuomos kainos daznai néra kotiruojamos ir todél
retai yra prieinamos visuomenei. (Sis paskutinis aspektas laikui bégant vis delto
gali pasikeisti, nes atsiranda vis daugiau interneto svetainiy, kuriose yra pateikiama
informacija apie naujausias nuomos ir pardavimo kainas. Nepaisant to, tokiose
svetainése skelbiama informacija turéty bati vertinama atsargiai, nes skelbiamose
kainose gali bati "paslépti” tokie dalykai kaip nuostolingos nuomos salygos, atidétieji
mokéjimai, "laiptuota” nuoma ir pan.)

4.6 Dél visy 3iy priezasc¢iy mazai tikétina, kad vertinant turtg baty naudojami
1-0jo lygio duomenys. Taigi vertintojui greiciausiai teks rinktis tarp 2-ojo ir 3-iojo lygio
duomeny,.

5. 2-ojo arba 3-iojo lygio pradiniy duomeny pasirinkimas
vertinant turta
5.1 Beveik visais atvejais vertintojas turi nuspresti, ar naudojami jvesties

duomenys bus klasifikuojami kaip 2-ojo lygio ar kaip 3-iojo lygio duomenys.
Pazymétina, kad finansine atskaitomybe teikiantis subjektas turi nustatyti tik ty jvesties
duomeny hierarchija, kurie yra reikSmingi nustatant verte.

5.2 lvesties duomeny koregavimas. Tai butina atlikti pasirenkant
apskaiciuotasias nuomos pajamas ir pelninguma daugumai investicinio turto
vertinimo atvejy, jskaitant ir ta, kuriam daugiausia taikomas 13-asis TFAS. 13-ajame
TFAS nurodyta, kad jei 2-ojo lygio duomenims atliekamos "reikSmingos" korekcijos, jie
turi bati sumazinami iki 3-iojo lygio. Zodis,reikimingas” standarte neapibréztas. Taigi
vertintojas turi pats nuspresti, kokie duomenys yra reikSmingi. Taip pat nejmanoma
pasakyti, kokiame procentiniame intervale turi buti korekcija, kad ji buty laikoma
reikSminga.
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53 |vertinimas, kurie duomenys yra reikSmingi, o kurie — maziau reikimingi,
skirsis priklausomai nuo nekilnojamojo turto rasies ir prieinamos rinkos informacijos
kokybés bei skaidrumo. Vertintojai dazniausiai Zino savo turimos informacijos tikslumo
laipsnj, taigi nustatomos vertés tikslumo laipsnj — taip pat. Sitloma, kad vertintojai turi
jvertinti bet kokio koregavimo reiksminguma pagal tikslumo lygj, kuris, jy nuomone,
yra numanomas vertes tikslumo lygis.

54 Dél unikalaus nekilnojamojo turto pobudzio ir pirmiau aptarto duomeny
ribotumo vertintojams labai daznai reikia reiksmingai koreguoti duomenis. Kartais
netgi sakoma, kad jeigu nereikéty atlikti jokiy reikSmingy koregavimy, nereikéty
ir vertintojy! Taigi manoma, kad labiausiai tikétina, jog daugelis svarbiausiy jvesties
duomeny, naudojamy vertinant investicinj turtg (ypac apskaiciuotajg nuomos verte ir
pelninguma) bus 3-iojo lygio.

5.5 Siekiant, kad duomenys buaty laikomi 2-ojo lygio duomenimis, turi bati
prieinami pakankamai geros kokybés tapataus arba beveik tapataus nekilnojamojo
turto duomenys. Visy pirma, sie duomenys turi bati pakankamai nauji, kad juos buty
galima taikyti tiesiogiai ir nereikety reikSmingai koreguoti dél laiko, praéjusio nuo
atitinkamo sandorio datos ir aptariamo nekilnojamojo turto vertinimo datos. Net
jeigu vertintojas turi naujausiy sandoriy duomenis, vis tiek jis turi jsitikinti, kad nuo
duomeny datos iki vertinamo turto vertés nustatymo dienos pasitlos ir paklausos
situacija rinkoje nepakito. Toliau pateikiami pavyzdziai, kokius duomenis galima laikyti
2-ojo lygio duomenimis:
«  tapaciy ir labai panasiy gyvenamujy basty pardavimo kainas;

tapaciy arba labai panasiy to paties nekilnojamojo turto komplekso

lengvosios pramonés objekty nuomos kainas;

to paties biury pastato panasiuose aukstuose isnuomojamy patalpy

nuomos kainas.

6. Vertintojo vaidmuo nustatant tikrosios vertés hierarchija

6.1 Kam tenka atsakomybé nustatyti jvesties duomeny hierarchija? Vertintojas
yra glaudZiausiai susijes su,matavimu” (t. y. vertinimu), todél turbat jis geriausiai gali
klasifikuoti jvarius jvestinius duomenis. Taigi galima tikétis, kad vertintojai, tikraja verte
vertinantys ES jmonéms, jtrauktoms j vertybiniy popieriy birzy sarasus, priklausantj
nekilnojamajj turta, turés pakomentuoti svarbiausiy vertinimui naudoty duomeny
hierarchija. Egzistuoja dvi galimybés:

jeigu panasds vertinimo metodai buvo naudoti visam portfeliui vertinti,

komentarai pateikiami portfelio lygmeniu, pabréziant isimtis (jeigu tokiy

yra), arba
komentarai pateikiami apie kiekvieng nekilnojamojo turto objekta.
6.2 Finansine atskaitomybe teikiantis subjektas privalo nurodyti vertés

nustatymui (t. y. vertinimui) kaip visumai taikomg duomeny hierarchijos lygj. Taigi
manoma, kad galutinj sprendimg dél 2-ojo lygio arba dél 3-iojo lygio turéty priimti
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atskaitomybe teikiantis subjektas. Vertintojo pareiga yra pateikti klientui pakankamai
issamios informacijos apie jvarius jvesties duomenis, kad klientas galéty priimti
galutinius sprendimus dél duomeny lygio, susijusio su kiekvieno turto objekto
nustatoma tikraja verte. Norédamas tai padaryti vertintojas taip pat gali nurodyti,
kokie pradiniai duomenys laikomi reikSmingais.

7. Pasekmés vertinimo ataskaity rengimui

7.1 Galima tikétis, kad vertintojai, tikraja verte vertinantys jmonéms, kurios
tvarko apskaitg pagal TFAS (o ypac ES jmonéms, jtrauktoms j vertybiniy popieriy birzy
sgrasus), priklausantj nekilnojamajj turta, turés pakomentuoti svarbiausiy vertinimui
naudoty duomeny hierarchijg. Taigi siGloma, kad vertintojai nustatyty, kokius
jvesties duomenis jie laiko reiksmingais, nurodyty, kokiam lygiui (1-ajam, 2-ajam ar
3-iajam) kiekvieng jy priskiria, ir pateikty trumpus paaiskinimus. Vertintojas tikriausiai
norés nuodugniai paaiskinti issamumo lygj, kokio reikalauja klientai ir jy auditoriai,
taciau manoma, kad daugeliu atveju tai jmnanoma padaryti trumpos lentelés forma.
Nepaisant to, labai rekomenduojama vertintojams siekti gauti klienty (ir galbat
klienty auditoriy) patvirtinima, jog laikomasi atskaitomybei keliamy reikalavimy,
ankstyvajame nurodymy etape ir, pageidautina, prie$ patvirtinant susitarimo saglygas.

7.2 Atskaitomybes reikalavimai gali labai skirtis priklausomai nuo vertinamo
turto pobudzio, naudojimo teisiy, geografinés padéties ir pan. Kuo portfelis jvairesnis,
tuo issamesnés informacijos gali bati reikalaujama.

8. ISvados

8.1 Tikétina, kad daugumoje rinkoje daugelis reikSmingy jvesties duomeny
bus 3-iojo lygio. Vadinasi, vertintojai, ruosdami vertinimo ataskaitas jmonéms, kurios
finansinés atskaitomybés dokumentuose turi nurodyti nekilnojamojo turto tikraja
verte, turés pateikti informacija apie reikSmingus jvesties duomenis ir jy 1-0jo,
2-ojo arba 3-iojo lygiy hierarchija. Tai ypac¢ susije su investiciniu turtu, priklausanciu
jmonéms, kuriy akcijos jtrauktos | kokios nors ES Salies vertybiniy popieriy birzos
prekybos sarasus, bet gali bati susije ir su tokiy jmoniy veiklai naudojamu turtu.

8.2 Taigi tokio turto vertintojai turi bati susipazine su 13-ojo TFAS Zodynu
(pavyzdziui, sgvokomis,stebimi duomenys” ir,nestebimi duomenys") ir koncepcijomis,
kad galety jgyvendinti savo klienty ir jy auditoriy reikalavimus.

8.3 Galiausiai, kaip buvo nurodyta pirmiau, vertintojams primygtinai
rekomenduojama kuo anksciau issamiai aptarti atskaitomybes reikalavimus su savo
klientais, kad pastarieji jsitikinty, jog vertintojai teikia reikiamo lygio paslaugas. Tai taip
pat padés vertintojui parengti tinkamas susitarimo salygas ir atsizvelgtij atskaitomybes
teikimo reikalavimus nustatant tinkama atlygj uz vertinimo uzduoties jvykdyma.
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TEGoVA butinyjy issilavinimo reikalavimy
suvestine

1. lvadas

1.1 TEGOVA reikalauja, kad kiekviena jos naré asociacija savo nariams nustatyty
issilavinimo standartus, kurie buty ne maZesni uz TEGoVA nustatytus butinuosius
issilavinimo reikalavimus. Batinuosius issilavinimo reikalavimus TEGoVA pirmg kartg
pristaté 2003 m. sausio ménes;j — tai buvo baziniai reikalavimai kiekvienam asociacijos,
TEGOVA nareés, pripazintam vertintojui. Daugelis TEGoVA priklausanciy asociacijy yra
nustaciusios grieztesnius issilavinimo reikalavimus.

1.2 TEGOVA reguliariai perziUri ir atnaujina batinuosius issilavinimo reikalavimus,
skatina palaikyti vis aukstesnius standartus ir savo nariams, ir klientams. Paskutine
perzitirg TEGoVA generaliné asambléja atliko 2010 m. lapkri¢io mén. posédyje.

1.3 Butinieji iSsilavinimo reikalavimai atitinka ES Antrajg diplomy direktyva dél
abipusio profesinés kvalifikacijos pripazinimo (92/51/EEB). Taikydamos batinuosius
issilavinimo reikalavimus, ES nepriklausanciy 3$aliy narés asociacijos privalo priimti
Antrosios direktyvos reikalavimus ir sukurti programa, kuri atitikty minétoje direktyvoje
nustatytus kriterijus.

1.4 Vertintojy teikiamos profesinés paslaugos visoje Europoje gerokai skiriasi,
o dauguma vertintojy specializuojasi tam tikrose srityse. Kai kurioms geografinems
teritorijoms jtaka daro tokie veiksniai, kurie neveikia jokiy kity vietoviy, todél
reikalingos ir skirtingos zinios. Vis délto vertintojo darbo pagrinda, taigi ir batinyjy
issilavinimo reikalavimy programos pagrinda, sudaro pagrindinés disciplinos. TEGoVA
priklausancios asociacijos savo issilavinimo reikalavimus formuluoja pagal direktyva ir
batinyjy issilavinimo reikalavimy programa, taciau nacionaliniai skirtumai priklauso
nuo skirtingy jstatymuy, mokesciy sistemy ir klienty poreikiy. PavyzdZiui, vienose Salyse
asociacijos vykdo daugiau Zemes Gkio ir miskininkystés srities vertinimy, kitose gali
vyrauti komercines paskirties turto vertinimas, taigi TEGoVA priklausanti asociacija turi
taip interpretuoti batinuosius issilavinimo reikalavimus, kad buty uztikrintas atitikimas
tarp jy ir jos nariams keliamy profesiniy reikalavimuy.

1.5 Nekilnojamojo turto rinky globalizacija, besitesianti Europos integracija
kartu su pageréjusiu laisvu paslaugy judéjimu visoje Europoje ir didéjanciais
klienty lakesciais yra veiksniai, verc¢iantys plésti ir tobulinti Zinias, kuriy, kaip tikimasi,
turés nekilnojamojo turto vertinimo specialistai. Siandien vertinant turta démesys
sutelkiamas | sandorius, bet reikalaujama ir pridétinés vertés: vertintojy prasoma teikti
strategines konsultacijas, kurioms reikia atitinkamy jvairiapusisky Ziniy apie versla,
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uzstatyta (urbanistine) aplinka, jmoniy valdyma ir jmoniy socialine atsakomybe.

1.6 TEGOVA, atsizvelgdama | Pripazinto Europos vertintojo (REV) ir TEGoVA
gyvenamojo turto vertintojo (TRV) programas (Zr. toliau), pateikia papildomas atskiras
gaires. 5] statusa jgijusiems vertintojams taikomi papildomi reikalavimai, jskaitant
testinj profesinj tobulinimasi.

1.7 Batinyjy issilavinimo reikalavimy teminés sritys suskirstytos j tris Ziniy lygius,
kuriy tikimasi i$ vertintojo:

a) supratimas;

b) bendrosios Zinios;

) iSsamios zinios.

2, Mokymo programos apibudinimas

2.1 Reikalaujama, kad vertintojai suprasty:
ekonomikos teorijos principus;
praktine nekilnojamojo turto ekonomikg;
verslg ir finansus.

2.2 Vertintojai turi tureti bendryjy ziniy apie:
nekilnojamojo turto rinkodarg;
energijos taupyma, aplinkos ir istekliy apsauga;
pastatus ir statyba.

2.3 Vertintojai turi turéti iSsamiy ziniy apie:
vertinimg;
profesine praktikg;
su nekilnojamuoju turtu susijusia teise*;
vyriausybés politika ir Zemés naudojima*;
vertinima pagal jstatyma®;
vertinimo standartus®.

* Zymi issamias zinias, kuriy reikalaujama atsizvelgiant j konkrecia $alj arba vertinimo
sektoriy.
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Kvalifikacijos pripazinimo reikalavimy
santrauka:

TEGoOVA pripazintas Europos vertintojas (REV)
ir

TEGoVA gyvenamojo biisto vertintojas (TRV)

1. TEGOVA pripazinto Europos vertintojo (REV) ir TEGoVA gyvenamojo bisto vertintojo
(TRV) statusas gali bati suteiktas pavieniams praktikuojantiems vertintojams ir yra
visoje Europoje galiojantis vertintojo gebeéjimy bei patirties jrodymas, klientams
garantuojantis, kad vertintojas turi vertinimo jgudziy.

2. Paraiska REV ir TRV statusui gauti gali pateikti praktikuojantys kvalifikuoti vertintojai,
atitinkantys buatinuosius TEGoVA reikalavimus ir priklausantys turto vertinimo
asociacijai — jgaliotai tikrajai arba asocijuotajai TEGoVA narei, kuri yra gavusi TEGoVA
sutikima teikti tokj pripazinimga (pripazinto Europos vertintojo statusa gali suteikti
pripazinima teikianti asociacija naré (AMA), o gyvenamojo turto vertintojo statusa
— gyvenamojo turto vertintojo pripazinima teikianti asociacija naré (R-AMA)), arba
vertintojai, dirbantys vertinimo jmonéje, kuri pati yra AMA arba R-AMA naré (jei
taikytina). Paraiska vertintojas turi pateikti tiesiogiai savo Salies AMA arba R-AMA.

3. REV arba TRV statuso suteikimo procesas padalytas j du etapus. Pirmiausia TEGoVA
savo narei — nekilnojamojo turto asociacijai — suteikia AMA arba R-AMA statusa. Antrojo
etapo metu AMA arba R-AMA suteikia paraiska pateikusiam asmeniui pripazinima.

4. Norédama gauti pripaZzinimo suteikimo statusa, TEGoVA naré asociacija privalo
jrodyti, kad turi veiksmingg politikg ir kokybeés sistemga, leidziancias uztikrinti, kad
kiekvienas kandidatas atitikty iSsilavinimo, etikos, patirties ir mokymosi visg gyvenima
reikalavimus.

5. Antrojo etapo metu jgaliota naré asociacija (AMA arba R-AMA) vertina paraiska
pateikusj vertintoja siekdama jsitikinti, kad kandidatas atitinka batinuosius TEGoVA
reikalavimus, ir jeigu atitinka, suteikia leidima naudoti santrumpa REV (pripaZintas
Europos vertintojas) arba TRV (TEGoVA gyvenamojo turto vertintojas).

6. Kompetencijg TEGoVA vardu pripazjsta AMA arba R-AMA ir isduoda pripazinimo
pazyméjima, kurj taip pat pasiraio TEGoVA valdybos pirmininkas ir TEGoVA
priklausancios nares valdybos pirmininkas (vadovas).
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7. Pareiskéjas, kuriam buvo suteiktas pripazinto Europos vertintojo statusas arba
TEGOVA gyvenamojo turto vertintojo statusas, nurodydamas savo varda bei pavarde,
§] profesinj vardg ir santrumpa REV arba TRV gali naudoti penkerius metus. Pragjus
Siam laikui vertintojas privalo statusg atnaujinti.

8. Issamesnés informacijos galima gauti TEGoVA sekretoriate, el. pastu info@tegova.
org arba interneto svetainéje www.tegova.org.
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Savoky zodynélis

Alternatyvaus naudojimo verteé (Alternative use value). Nekilnojamojo turto rinkos
verté, kai numanoma, kad dabartinis jo naudojimas nebus tesiamas.

Prielaida (Assumption). Su nekilnojamuoju turtu susijes vertintojo numanomas faktas
arba aplinkybé (gavus atitinkama nurodyma ar kitais atvejais), kuriy jis (arba ji) nezino
arba negali Zinoti ar kuriais negali pagrjstai jsitikinti.

Automatinio vertinimo modelis (AVM) (Automated valuation model (AVM).
Statistiniy duomeny analizei skirta kompiuteriné programa, kuri nekilnojamojo turto
informacija (pavyzdziui, palyginamus pardavimo atvejus, turto charakteristikas ir kt.)
naudoja su turtu susijusioms vertéms arba sillomoms vertéms generuoti.

Nuo bankroto apsaugotas subjektas (Bankruptcy-remote entity). Specialiosios
paskirties jmoné (SP)), kuriai suteiktas specialusis teisinis statusas, uztikrinantis jos
jsipareigojimy vykdyma net tuomet, jeigu patronuojanti jmoné bankrutuoja.

Vertés nustatymo pagrindas (Basis of value). Trumpai isdéstytos pagrindinés vertés
nustatymo prielaidos siekiant apibrézto tikslo.

ISlaidy principas (Cost approach). Vertinimo principas, kurj taikant verté nustatoma
remiantis ekonominiu principu, kad pirkéjas uz nekilnojamajj turta nemokes daugiau,
nei kainuoty jsigyti (nusipirkti arba pastatyti) tokig pacig nauda teikiantj turta, jskaitant
ir statyboms vykdyti reikalingo Zzemés sklypo kaina. DaZnai verte reikia patikslinti
atsizvelgiant | aptariamo nekilnojamojo turto senéjima, palyginus su visiskai nauju
ekvivalentu.

Sanaudy ir naudos analizé (Cost-benefit analysis). Budas, padedantis priimti
sprendima lyginant alternatyvius nekilnojamojo turto objektus, sklypus arba projektus.
Taikant $j budg atsizvelgiama j finansiniu poziQriu jvertintas visas sgnaudas bei nauda.

Zala (Damage). Fiziné Zala materialiajam turtui, jo praradimas, sunaikinimas, taip pat
galimybiy juo naudotis sumazéjimas arba netekimas, jskaitant ir pertvarkyma, valdos
riby pazeidima, vieSosios tvarkos pazeidimg arba neteiseta kisimasi | teises naudotis
turtu.

Vertinimo data (Date of valuation). Data, kuriai pateikiama nuomoné dél turto vertés
(ir kuriai galioja $iag nuomone pagrindziantys duomenys). Vertinimo data negali bati

vélesné uz vertinimo ataskaitos uzbaigimo data.

Nuokrypis (Departure). Aplinkybés, kurioms esant privalomai taikyti vertinimo
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standartus bdty netikslinga arba praktiskai nejmanoma, arba jei reikalaujama, kad
vertintojas laikytysi kity standarty negu EVS.

Nudévimoji suma (Depreciable amount). Turto jsigijimo savikaina arba kita savikaing
atitinkanti suma atémus likvidavimo verte. (16-asis TAS)

Pakeitimo sganaudos atsizvelgiant j nusidévéjima (Depreciated replacement
cost). Sanaudos, patikslintos atsizvelgiant | nusidevéjimg bei senéjimg ir skirtos turtui
pakeisti taip, kad jis galéty vykdyti funkcijas, dél kuriy yra naudojamas.

Nusidéveéjimas (Depreciation). Sistemingas turto nudévimosios sumos paskirstymas
per visg jo naudingo tarnavimo laika. (16-asis TAS).

Plétojamasis turtas (Development property). Nekilnojamasis turtas, kuriam
priklausantis zemés sklypas pritaikomas naujiems tikslams statant pastatus arba
naudojant isteklius.

Europos vertinimo standartai (EVS) (Furopean Valuation Standards (EVS). Reguliariai
atnaujinamas TEGoVA techniniy dokumenty rinkinys, jskaitant visus TEGoVA standartus
ir metodinius nurodymus, informacinius dokumentus, kodeksus bei specifikacijas.

Pertekliné zemé (Excess land (or surplus land). Nekilnojamojo turto objektui
priklausanti zemeé, kuri nebatina pastatams eksploatuoti.

ISorinis vertintojas (Fxternal Valuer). Vertintojas, kuris neturi reikSmingy rysiy su
klientu ir nedirba kliento jmonéje, bet veikia kliento pavedimu.

Tikroji verté (apskaitos tikslais) (Fair Value (for accounting purposes). Kaina, kuri
blty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojimus, rinkos dalyviams
sudarant jprastg sandorj vertés nustatymo diena. (Tarptautiniy apskaitos standarty
valdyba (TASV), 13-asis tarptautinis finansinés atskaitomybés standartas (TFAS) 1 dalis)

Tikroji verté (bendrasis apibrézimas) (Fair value (general definition). Kaina,
kuri baty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojimus sudarant
jprasta sandorj tarp identifikuoty rinkos dalyviy, kurie turi visg informacijg apie visus
reikSmingus faktus ir priima jy tikslus atitinkantj sprendima.

Finansiné nuoma (Finance lease). Nuoma, kai perduodama i5 esmés visa rizika ir
nauda, susijusi su turto nuosavybe. (17-asis TAS)

Finansinés ataskaitos (Financial statements). Oficialls nustatyto turinio bei formos
finansiniai dokumentai ir rasytinés ataskaitos apie fizinio arba juridinio asmens
finansine bakle. Sios ataskaitos yra apskaitos standarty ir teisés akty reikalavimus
atitinkancio viesojo atskaitingumo priemoneé.
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Pirmojo nuostolio draudimas (First loss insurance). Turto ir turtiniy interesy
draudimo rasis, kai atlyginama nurodytos draudimo sumos nevirsijanti zala. Draudimo
suma virsijancios zalos atlyginimo reikalauti negalima.

Nustatyta suma (Fixed sum). Draudéjo nustatyta ir draudimo polise nurodyta
draudimo suma.

Priverstinio pardavimo verté (Forced sale value). Suma, kuri galéty bati gauta uz
turta, kai dél bet kokios priezasties pardavejas yra ver¢iamas perleisti turta.

Visiskas zalos atlyginimas (Full coverage). Bet kokia draudimo forma, kai numatomas
visiskas draudZiamujy pavojy sukelty nuostoliy atlyginimas (pavyzdZiui, kai netaikoma
fransizé arba bendrojo draudimo apribojimai).

Visisko atkiirimo verté (Full rebuilding value). Pastaty draudimo rusis, kai pastatai
draudZiami atstatymo verte atitinkancia suma.

Visisko pakeitimo sanaudos (Full replacement cost). Mokeétina suma, kuri ribojama
draudimo polise nurodyta draudimo verte.

Buasimoji verteé (Future value). Zr. likesciy verte.

Garantuotos pakeitimo sanaudos (Guaranteed replacement cost). Mokétina suma
yra ribojama draudimo polise nurodyta draudimo verte, taciau jeigu Zala virsija polise
nurodytas ribas, draudimo jmoné privalo visiskai pakeisti arba atkurti turtg neatskaicius
nusidévéjimo.

Geriausias turto naudojimas (Highest and best use). Tuo pat metu fiziskai jmanomas,
teisétas ir finansiskai perspektyvus turto panaudojimas, suteikiantis turtui didziausig
verte. (13-asis, 29-asis TFAS)

Lakesciy verté (Hope value). Pertekliné suma, kurig rinka pasirengusi mokéti vertinimo
dieng, tikintis didesnés naudojimo arba plétros galimybiy vertés negu ta, kurig $iuo
metu galima pasiekti atsizvelgus | plétros reguliavima, esamus infrastruktdros ar kitus
apribojimus.

Pajamy principas (Income approach). Vertinimo principas, apimantis visus vertinimo
metodus, kuriuos taikant kapitalo verté apskaic¢iuojama kapitalizuojant arba
diskontuojant apskai¢iuotas busimas pajamas is nekilnojamojo turto, nepriklausomai
nuo to, ar tai nuomos pajamos, ar pajamos, gautos is nekilnojamojo turto objekte
vykdomo verslo.

Draudziamoji verté (Insurable value). Turto draudimo sutartyje nurodyta suma,
atitinkanti draudiko jsipareigojima tuo atveju, jeigu del draudimo sutartyje nurodyty
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draudziamujy pavojy poveikio turtui draudéjas patiria zalos arba finansiniy nuostoliy.

Vidaus vertintojas (Internal Valuer). Vertintojas, dirbantis jmonéje arba organizacijoje,
kuriai reikia atlikti vertinima.

Investicinis turtas (Investment properties). Nekilnojamasis turtas, kurj sudaro zemé
ir (arba) pastatai ar pastato dalis, priklausantis savininkui arba valdomas nuomininko
finansinés nuomos salygomis ir skirtas nuomos pajamoms uzdirbtiir (arba) pagrindinio
kapitalo vertei padidinti, iSskyrus minéto turto naudojima prekéms gaminti arba tiekti,
paslaugoms teikti arba administraciniams tikslams arba pardavima, vykdant jprastines
verslo operacijas. (40-asis TAS)

Investiciné verté (Investment value). Nekilnojamojo turto verté, aktuali konkreciai
saliai, kuri siekia investavimo, savininko naudojimo ar veiklos tiksly.

Kapitaliné renovacija (Major renovations). Tokia renovacija, kai visa pastato karkaso
ir (arba) energijos sistemy, tokiy kaip Sildymo, karsto vandens vandentiekio, oro
kondicionavimo, védinimo ir apsvietimo, renovacijos kaina sudaro daugiau kaip 25
% pastato vertes, isskyrus Zemes sklypo, kuriame tas pastatas stovi, verte, arba tokiais
atvejais, kai renovuojama daugiau kaip 25 % pastato karkaso. (Direktyva 2010/31/ES)

Rinkos principas (Market approach). Vertinimo principas, kai verté nustatoma
vertinama nekilnojamajj turtg lyginant su vertés nustatymo pagrindo kriterijus
atitinkanciy rinkos sandoriy duomenimis.

Nuomos rinkos verté (Market Rent). Apskai¢iuota nuomos pajamy suma, uz kurig
galéty bati iSnuomotas turtas jo vertés nustatymo dieng, tam tikromis nuomos
sutarties salygomis sudarius turtg norinc¢io isnuomoti pardavéjo ir norincio jj
iSsinuomoti pirkéjo sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio
salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.

Rinkos verteé (Market Value). Apskaiciuota suma, uz kurig galéty bati perduotas turtas
jo vertés nustatymo dieng, jprastinémis rinkos salygomis sudarius turta norincio
parduoti pardavéjo ir norincio jsigyti pirkéjo sandorj po $io turto tinkamo pateikimo
rinkai, kai abi sandorio 3alys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.

Saveikos verté (Marriage value). 7r. sinerginé verte.

Butinieji iSsilavinimo reikalavimai (Minimum Educational Requirements (MER). | tris
Ziniy lygius suskirstyta mokymo programa, kurig turéty baigti visi vertintojai - TEGoVA
nariy asociacijos nariai.

Hipotekos verté (Mortgage Lending Value). Nekilnojamojo turto verté, kuri nustatoma
atlikus apdairy bdsimos turto paklausos rinkoje vertinimg ir atsizvelgus | ilgg laikg
isliekancius turto aspektus, jprastas ir vietinés rinkos salygas bei dabartinjir alternatyvy
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tinkama turto naudojima.

Hipoteka uztikrinti vertybiniai popieriai (HUVP) (Mortgage-backed securities
(MBSs). Su nekilnojamuoju turtu susije turtu uztikrinti vertybiniai popieriai (TUVP),
uztikrinti hipotekos paskoly fondais, kuriuos daugiausia gali sudaryti basto paskolos
(bUsto hipoteka uztikrinti vertybiniai popieriai) arba komercinio nekilnojamojo turto
paskolos (komercine hipoteka uztikrinti vertybiniai popieriai).

Stichinés nelaimés (Natural disasters). Potvyniai, audros, nuosliauzos ir griatys,
Storminiai potvyniai, Zemés drebéjimai arba ugnikalnio issiverzimas.

Grynoji turto verté (Net asset value (NAV). Bendra dabartiné turto verté atémus visus
Jsipareigojimus.

Veiklos nuoma (Operating lease). Nuoma, kai perduodama i$ esmés visa rizika ir
nauda, susijusi su turto nuosavybe. (17-asis TAS).

Savininko naudojamas nekilnojamasis turtas (Owner-occupied property).
Nekilnojamasis turtas, naudojamas asmens, kuriam priklauso su $iuo turtu susijusiy
teisiy rinkinys.

Kaina (Price). Uz turtg prasoma, sidloma arba sumokéta suma.

Nekilnojamasis turtas (Property). Zeme ir ant Zemés pavirsiaus, po juo arba virs jo
esantys pastatai, jskaitant vamzdzius, kabelius ir kita prie jy prijungta jranga.

Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai (Property, plant and equipment).
Materialusis turtas, kuris laikomas prekems gaminti ir tiekti arba paslaugoms teikti,
nuomoti kitiems ar valdymo tikslais ir kurj ketinama naudoti ilgiau nei viena laikotarpj.
(16-asis TAS)

Su nekilnojamuoju turtu susije turtu uztikrinti vertybiniai popieriai (TUVP)
(Property-related asset-backed securities (PRABSs). Investicinés priemones, uZztikrintos
pinigy srautg sukurianc¢io turto fondais ir parduotos nuo bankroto apsaugotai
specialiosios paskirties jmonei (SP)). Tokios priemonés gali bati hipoteka uZtikrinti
vertybiniai popieriai (HUVP) arba nekilnojamuoju turtu uztikrinti vertybiniai popieriai
(NTUVP), kai uztikrinimui panaudotas tas pats nekilnojamasis turtas. Kai kurios
priemoneés gali bati sudaromos sujungiant abi minétas priemones, pavyzdZiui, su
nekilnojamuoju turtu susije TUVP, grindZiami pajamomis i$ nekilnojamojo turto
projekto.

Nekilnojamojo turto pakeitimas vertybiniais popieriais (Property securitisation).
I$ nuosavybeés ar skolos teisiy | nekilnojamajj turtg sudaryto finansinio turto, kurj
tvarko finansy specialistai ir kuris kotiruojamas vertybiniy popieriy rinkose, karimo ir
rinkodaros proceddra.
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Perteklinis turtas veiklos poreikiy atzvilgiu (Property surplus to operational
requirements). Zemé su pastatais arba be jy, kuri, atsizvelgus j artimiausioje ateityje
numatomus jmoneés veiklos poreikius, yra pertekliné ir jprastai laikoma pardavimui.

Kvalifikuotas vertintojas (Qualified valuer). TEGOVA nustatytus reikalavimus
atitinkantis asmuo, atsakingas uz vertinimo pasiruosimg ir jo priezilra, taip pat uz
| finansines ataskaitas jtrauktg ar kitais leidziamais tikslais panaudotg vertinimo
informacija.

Pakartotino jsigijimo verté (Reacquisition value). Atitinkamy apdrausty objekty
pakartotino jsigijimo sanaudos Zalos padarymo diena.

Atstatymas, remontas ir restauravimas (Rebuilding, repair and restoration). Turto
pakeitimas naudojant metodus arba medziagas, kurie atitinka dabartinius statybos,
priesgaisrinés apsaugos ir kitus teisés aktus bei norminius dokumentus. Si savoka taip
pat apima griovimo, sklypo valymo, sutvirtinimo ir atramy pastatymo islaidas bei visus
profesinius ir teisés aktais numatytus mokescius, kurie bus patirti atkuriant turta.

Pripazintas Europos vertintojas (Recognised European Valuer (REV). Vertintojas,
pripazintas TEGoVA siekiant, kad klientai, ypac i$ kity Saliy, galéty bati tikri dél jo (arba
jos) kvalifikacijos, Ziniy ir profesinés patirties.

Rekonstrukcijos verté (Reconstruction value). Atitinkamo arba i$ esmés atitinkamo
pastato atstatymo sgnaudos, nustatytos zalos padarymo vietoje ir zalos diena.

Atkarimas (Reinstatement). Principas, kurj taikant tai, kas sugadinta arba sunaikinta,
galety bati atkuriama iki buvusios buklés pries jvykj.

Pakeitimo islaidos (Replacement cost). ISlaidos, skirtos sugadintam nekilnojamajam
turtui pakeisti, naudojant panadios rusies ir kokybés medZiagas, neatskai¢ius
nusidevejimo.

Likvidavimo verté (Residual value). Apskaiciuota suma, kurig Ukio subjektas Siuo
metu gauty perleides turta, atémus apskaiciuotas perleidimo sgnaudas, jeigu turtas
jau bty tokio amziaus ir tokios buklés, kokios numatomos pasibaigus jo naudingo
tarnavimo laikui. (16-asis TAS)

Rizikos pobiudis (Risk profile). Issami su kaip jkaitas naudojamu turtu arba turto grupe
susijusios rizikos santrauka.

Specialioji prielaida (Special assumption). Prielaida padaryta tuo atveju, kai
nurodymai skiriasi nuo vertinimo dieng buvusiy faktiniy aplinkybiy.

Ypatingasis pirkéjas (Special purchaser). Pirkéjas, kuris gali geriau optimizuoti
turto teikiama nauda, palyginti su kitais rinkos dalyviais, ir kurio nuomoné dél kainos
prilygsta ypatingajai vertei.
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Specialiosios paskirties jmoné (SP)) (Special purpose vehicle (SPV). Ukio subjektas,
aiskiai sukurtas konkrec¢iam turtui jsigyti ir finansuoti. SP] dazniausiai steigia pagrindinj
turta valdanti institucija.

Ypatingoji verteé (Special value). Nuomoné dél vertés, kurioje atsizvelgiama j savybes,
turincias tam tikrg verte ypatingajam pirkéjui.

Specializuotasis prekybai skirtas turtas (Specialised trading properties).
Nekilnojamasis turtas, kuris paprastai vertinamas pagal savo prekybos potenciala.

Tvari grynoji turto verté arba Tvari turto verté (Sustainable net asset value or
Sustainable asset value) Tvari verté, kuria, kaip tikimasi, turtas gali pasiekti arba islaikyti

ilga laika.

Sinerginé verté (Synergistic value). Papildoma verté, sukuriama tuomet, kai bendra
keliy nekilnojamojo turto objekty (arba keliy teisiniy interesy j ta patj nekilnojamajj
turtg) verte yra didesne, nei atskiry Siy objekty verciy suma.

TEGoVA kodeksas (TEGoVA code). TEGOVA techninis dokumentas, kurj sudaro TEGoVA
parengtas sisteminis taisykliy, metody ir principy rinkinys.

TEGoVA metodiniai nurodymai (TEGoVA guidance note). TEGOVA techninis
dokumentas, kuris sudarytas vadovaujantis standartais ir kuriame pateikiamos
rekomendacijos dél tokiy visoje Europoje svarbiy konkreciy vertinimo aspekty kaip
vertinimo metodikos, scenarijai, proceddros arba turto rasys.

TEGoVA informacinis dokumentas (TEGoVA information paper). TEGoVA techninis
dokumentas, kuriame pateikiama informacija vertinimo klausimais.

TEGoVA nuomoné (TEGOVA position paper). TEGoOVA techninis dokumentas, kuriame
sprendZiama tam tikra vertinimo problema bei pateikiama nuomoné apie ja, jskaitant
konsultacijy metu gautg informacija.

TEGoVA gyvenamojo turto vertintojas (7TEGoVA Residential Valuer (TRV).
Gyvenamoijo turto vertinima atliekantis vertintojas, kurio kvalifikacijg, Zinias ir profesine
patirtj pripazino TEGoVA.

TEGoVA specifikacija (TEGoVA specification). TEGOVA techninis dokumentas, kuriame
iSsamiai aprasomi atitinkami etapai, kuriy reikia laikytis atliekant konkrecios rasies
vertinima.

TEGoVA standartas (7TEGoVA standard). TEGoVA techninis dokumentas, kuriame
isdéstytos Europos mastu visuotinai priimtos sgvokos, apibrézimai ir reikalavimai,
taikomi pagrindiniams vertinimo veiklos elementams.
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TEGoVAtechninisdokumentas (TEGoVAtechnical document). Rasytinisdokumentas,
kurj parengé arba parémé TEGOVA ir kuriame sprendziamas tam tikras su vertinimu
susijes klausimas. Tokiame dokumente gali bati pateikiami vertinimo kokybei gerinti
skirti standartai, rekomendacijos, informacija arba nuomoné, grindziami mokslo ir
technologijy pasiekimais bei patirtimi.

Susitarimo salygos (Terms ofengagement). Konkrecios tarp vertintojo arba vertinimo
jmoneés ir kliento sudarytos sutarties salygos.

Prekybai skirtas turtas (Trading stock). Turtas, kuris balanse klasifikuojamas ne kaip
ilgalaikis, bet kaip trumpalaikis turtas.

Naudingo tarnavimo laikas (Useful life). Laikotarpis, per kurj, kaip tikimasi, subjektas
galés naudotis turtu. (16-asis TAS). Investicinés vertés nustatymo kontekste naudingas
tarnavimo laikas yra laikotarpis, per kurj turta galima efektyviai naudoti pagal paskirtj.

Vertinimo principas (Valuation approach). Pagrindinis budas, kurj vertintojas,
atsizvelgdamas | turimus duomenis, pasirenka subjekto nekilnojamojo turto vertei
nustatyti.

Vertinimo metodas (Valuation method). Tam tikra vienu ar daugiau vertinimo
principy grindZiama procedura, kurig vertintojas naudoja vertei nustatyti.

Vertinimo metodika (Valuation methodology). Metodologija, kuria vadovaudamasis
vertintojas atlieka visg tam tikro nekilnojamojo turto vertinima. Si konkretaus vertinimo
metodika apima vertintojo pasirinkta taikyting vertinimo principa arba principus,
taip pat pasirinktg vertinimo metoda (arba metodus) ir analitiniy procesy bei budy
naudojimg pradiniams vertinimo duomenims interpretuoti ir jais grindZziamoms
isvadoms formuluoti.

Vertinimo ataskaita (Valuation report). Dokumentas, kuriame iSsamiai apibtdinama
vertinimo uzduoties apimtis, pagrindinés prielaidos, vertinimo metodai ir isdéstomos
isvados. Ataskaitoje taip pat pateikiama profesionali nuomoné apie verte, grindziama
atsizvelgiant | pripazintg vertés nustatymo pagrindg ar pagrindus ir vadovaujantis
Europos vertinimo standartais.

Vertinimo budas (Valuation technique). Konkretus analitinis duomeny apdorojimo
procesas, vykdomas taikant vertinimo metoda.

ISsenkantis turtas (Wasting asset). Turtas, pavyzdziui, mineraliniy zaliavy telkiniai arba
atlieky $alinimo vietos, kurio naudojimo laikas yra baigtinis, o sunaudojus nebegalima

jo atkurti toje fizinéje vietoje, kurioje jis buvo.

Vertingumas (Worth). Zr. investiciné verte.
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Europos vertinimo standarty valdybos nariai

John Hockey, REV

INSTITUTE OF REVENUES RATING AND VALUATION (IRRV, Pajamy reitingavimo ir
vertinimo institutas)

Pirmininkas

Jeremy Moody, garb. REV

CENTRAL ASSOCIATION OF AGRICULTURAL VALUERS (CAAV, Centriné Zemés Ukio
vertintojy asociacija)

Pirmininko pavaduotojas

Leandro S. Escobar-Torres, garb. REV
ASOCIACION PROFESIONAL DE SOCIEDADES DE VALORACION (ATASA, Ispanijos
vertinimo jmoniy profesiné asociacija)

Wolfgang Kalberer, garb. REV
VERBAND DEUTSCHER PFANDBRIEFBANKEN e.V. (VDP, Vokietijos ,Pfandbrief” banky
asociacija)

Eric Larsen, REV
NORGES TAKSERINGSFORBUND (NTF, Norvegijos matininky ir vertintojy asociacija)

Michael Morris, REV
Konsultantas
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TEGoOVA nariai

Airija

INSTITUTE OF PROFESSIONAL AUCTIONEERS AND VALUERS (IPAV)
(Profesionaliy aukciony organizatoriy ir vertintojy institutas)

Albanija

SHOQERIA E VLERESUESVE TE PASURIVE TE PALUAJTSHME (SVP)
(Albanijos nekilnojamojo turto vertintojy asociacija (ASPA)

Austrija

OSTERREICHISCHER VERBAND der IMMOBILIENWIRTSCHAFT (OVI)
(Austrijos nekilnojamojo turto asociacija)

VERBAND OSTERREICHISCHER IMMOBILIENSACHVERSTANDIGER (ARE)
(Austrijos nekilnojamojo turto eksperty asociacija)

Belgija

FEDERATION ROYALE DU NOTARIAT BELGE (FRNB)
KONINKLIJKE FEDERATIE VAN HET BELGISCH NOTARIAAT (KFBN)
(Karaliskoji Belgijos notary federacija)

UNION DES GEOMETRES-EXPERTS DE BRUXELLES (UGEB-ULEB)
(Briuselio eksperty matininky sajunga)

Bulgarija

KAMAPA HA HE3ABUCMWTE OLEEHATENA B BLJITAPWA (KHOB)
(Nepriklausomy Bulgarijos vertintojy rimai (CIAB)

Cekijos Respublika

CESKA KOMORA ODHADCU MAJETKU (CKOM)
(Cekijos vertintojy ramai (CCA)

Danija

DANSK EJENDOMSMAEGLERFORENING (DE)
(Danijos atestuoty nekilnojamojo turto agenty asociacija)
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Graikija
SYANOTOZ EKTIMHTON EAAAAQY. (ZEKE)
(Graikijos vertintojy asociacija (AVAG)

PEOPLECERT HELLAS
(Sertifikavimo jstaiga)

Gruzija
bogsHoggeml adm300989¢ Bggsligdyeres LsBmpsmgds
Gruzijos nepriklausomy vertintojy draugija (IVSG)

Ispanija
ASOCIACION ESPANOLA DE ANALISIS DE VALOR (AEV)

(Ispanijos vertées analizés asociacija)

ASOCIACION ESPANOLA DE VALORACION INMOBILIARIA Y URBANISTICA
(AEVIU)
(Ispanijos nekilnojamojo turto ir miesty vertinimo asociacija)

ASOCIACION PROFESIONAL DE SOCIEDADES DE VALORACION (ATASA)
(Ispanijos vertinimo jmoniy profesiné asociacija)

Italija

ASSOCIAZIONE SOCIETA DI VALUTAZIONI IMMOBILIARI PER LE BANCHE
(ASSOVIB)
(Nekilnojamojo turto vertinimo banky sektoriui jmoniy asociacija)

CEPAS srl
(Sertifikavimo jstaiga)

CONSIGLIO NAZIONALE GEOMETRI e GEOMETRI LAUREATI (CNGeGL)
(Italijos nacionaliné matininky taryba)

ISTITUTO ITALIANO di VALUTAZIONE IMMOBILIARE (IsIVI)
(Italijos nekilnojamojo turto vertinimo institutas)

Jungtiné Karalysté

CENTRAL ASSOCIATION OF AGRICULTURAL VALUERS (CAAV)
(Centriné Zemés Ukio vertintojy asociacija)

INSTITUTE OF REVENUES RATING AND VALUATION (IRRV)
(Pajamy reitingavimo ir vertinimo institutas)
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Jungtinés Amerikos Valstijos

APPRAISAL INSTITUTE (Al)
(Vertinimo institutas)
Jungtiniai Araby Emyratai
Liadl ATl S ya - LY Al W1 s il
Dubajaus Zemeés departamentas (TAQYEEM)

Juodkalnija

INSTITUT OVLASCENIH PROCJENJIVACA CRNE GORE (IOPCG)
(Juodkalnijos sertifikuoty vertintojy institutas)

UDRUZENJE NEZAVISNIH PROCJENJIVACA CRNE GORE (CUP)
(Juodkalnijos nepriklausomy vertintojy asociacija)

Kanada

APPRAISAL INSTITUTE OF CANADA (AIC)
Institut canadien des évaluateurs
(Kanados vertintojy institutas)

Kazachstanas

MANATA OLEHLLKKOB «MAJTATA MIPOOECCNOHATTBHBIX OLEHLLIKOB»
(Profesionaliy vertintojy rimai)

Kosovas

SHOQATES SE VLERESUESVE TE KOSOVES (SHVK)
(Kosovo vertintojy asociacija (KAA)

Kroatija

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA | SUDSKIH VJESTAKA (HSUESV)
(Kroatijos eksperty ir eksperty liudytojy asociacija)

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)
(Kroatijos teismy eksperty liudytojy ir vertintojy asociacija (CACEWaV)
Latvija

LATVIJAS IPASUMU VERTETAJU ASOCIACIA (LIVA)
(Latvijos turto vertintojy asociacija)
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Lenkija

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
(PFSRM)
(Lenkijos vertintojy asociacijy federacija (PFVA)

Lietuva

LIETUVOS TURTO VERTINTOJU ASOCIACIJA (LTVA)

Makedonija

BIRO ZA SUDSKI VESTACENJA (BSV)
(Teismo ekspertizés biuras)

KOMORA NA PROCENUVACI NA REPUBLIKA MAKEDONLIJA (KPRM)
(Makedonijos Respublikos vertintojy ramai)

Nyderlandai

NEDERLANDSE VERENIGING VAN MAKELAARS IN ONROERENDE GOEDEREN
EN VASTGOEDDESKUNDIGEN (NVM)

(Olandijos nekilnojamojo turto brokeriy ir nekilnojamojo turto eksperty
asociacija)

VastgoedPRO
(Nyderlandy nekilnojamojo turto agenty ir vertintojy asociacija)

VBO MAKELAAR
(Olandijos nekilnojamojo turto agenty ir vertintojy asociacija)

WAARDERINGSKAMER
(Olandijos nekilnojamojo turto vertinimo taryba (NCREA)

Norvegija

NORGES TAKSERINGSFORBUND (NTF)
(Norvegijos matininky ir vertintojy asociacija)
Portugalija

ASSOCIACAO PROFISSIONAL DAS SOCIEDADES DE AVALIACAO (ASAVAL)
(Portugalijos vertinimo jmoniy profesiné asociacija)
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Prancizija

ASSOCIATION  FRANCAISE DES SOCIETES D'EXPERTISE  IMMOBILIERE
(AFREXIM)
(Pranctzijos nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy asociacija)

CHAMBRE DES EXPERTS IMMOBILIERS DE FRANCE (CEIF-FNAIM)
(Prancdzijos nekilnojamojo turto vertintojy ramai)

CONFEDERATION DES EXPERTS FONCIERS (CEF)
(Zemeés vertintojy konfederacija)

CONSEIL SUPERIEUR DU NOTARIAT (CSN)
(Aukstoji notariato taryba)

INSTITUT FRANCAIS DE 'EXPERTISE IMMOBILIERE (IFEI)
(Prancizijos nekilnojamojo turto vertinimo institutas)

SYNDICAT NATIONAL DES PROFESSIONNELS IMMOBILIERS (SNPI)
(Nacionaliné nekilnojamojo turto specialisty asociacija)

Rumunija

ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA
(ANEVAR)
(Rumunijos nacionaliné jgaliotyjy vertintojy asociacija)

Rusijos Federacija

Serbija

HEKOMMEPYECKOE [MAPTHEPCTBO «HALIOHAbHbI COt03
IKCMEPTHBIX OPTAHVZALIM» (HM «HC30»)
(Nekomerciné bendrija,Nacionaliné eksperty organizacijy sajunga”)

MNAPTHEPCTBO POCCUINCKOTO OBLLECTBA OLIEHLLIVKOB (MPOO)
(Rusijos vertintojy draugijos bendrija)

POCCHMNCKAA KOSTEMAA OLIEHLLIMKOB (PKO)
(Rusijos vertintojy kolegija)

POCCHMCKOE OBLLECTBO OLIEHLLMKOB (POO)
(Rusijos vertintojy draugija)

NACIONALNO UDRUZENJE PROCENITELJA SRBIJE (NUPS)
(Serbijos nacionaliné vertintojy asociacija)
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Slovénija
SLOVENSKI INSTITUT ZA REVIZIJO (SIR)
(Slovénijos auditoriy institutas)
Svedija
SAMHALLSBYGGARNA-SFF
(Svedijos uzstatytos (urbanistinés) aplinkos specialistai)

Vengrija

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG (MAISZ)
(Vengrijos nekilnojamojo turto asociacija (HREA)

Vokietija

BUND DER OFFENTLICH BESTELLTEN VERMESSUNGSINGENIEURE e.V. (BDVI)
(Vokietijos viesai paskirty matininky asociacija)

BUNDESVERBAND OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SOWIE
QUALIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER (BVS)
(Viesai atestuoty ir kvalifikuoty eksperty asociacija)

BUNDESVERBAND OFFENTLICHER BANKEN DEUTSCHLANDS e. V. (VOB)
(Vokietijos valstybiniy banky asociacija)

HypZert GmbH
(Sertifikavimo jstaiga)

IMMOBILIENVERBAND ~ DEUTSCHLAND  IVD  BUNDESVERBAND  der
IMMOBILIENBERATER, MAKLER, VERWALTER, und SACHVERSTANDIGEN e.V.
(IVD)

(Vokietijos nekilnojamojo turto profesiné asociacija)

INGENIEURBURO WESELMANN GmbH
(Laivy vertinimo jmoné)

VERBAND DEUTSCHER PFANDBRIEFBANKEN e.V. (VDP)
(Vokietijos,Pfandbrief” banky asociacija)
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REMEJAI

NEKILNOJAMASIS TURTAS

NEWSEC
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Europos turto vertintojy asociacijy grupé
vienija 63 nacionalines turto vertintojy asociacijas i$
34 3saliy, atstovaujancias 70 000 kvalifikuoty vertintojy,
dirbanciy savarankiskai arba konsultacinése jmonése,
privataus sektoriaus jmoneése, valstybeés jstaigose arba
tiek vietinése, tiek tarptautinése finansy institucijose.
Europos Sajungos Hipotekos kredity direktyvoje Europos
vertinimo standartai (EVS) buvo paminéti kaip patikimi
standartai  gyvenamosios paskirties nekilnojamajam
turtui vertinti skolinimo tikslais, o Europos centrinis
bankas Turto kokybés patikrinimo vadove, kuris
naudojamas siekiant i§ naujo nustatyti bankams
jkeisto nekilnojamojo turto verte, Siems standartams
suteiké pirmenybe visy kity standarty atzvilgiu. EVS
padeda ugdyti ir vienyti Europos turto vertintojy elita,
suteikiant pripazinto Europos vertintojo (REV) ir TEGoVA
gyvenamojo turto vertintojo (TRV) kvalifikacija, o

batinieji issilavinimo reikalavimai bei Europos vertintojy

etikos ir elgesio kodeksas garantuoja auksta vertintojy
issilavinimo ir etikos lygj visos Europos mastu.
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