Lietuvos turto vertintojy asociacija

Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas

Turto vertinimo teorijos ir praktikos
apybraizos 2013

o UNIVE,
1579 %,

% g %4'05 FN&\.

«'\/476

’?p»\‘l Vig,

", G
£Iag . guv

Vilniaus universiteto

Lietuvos turto vertintojy
Ekonomikos fakultetas

asociacija



UDK 332.6
Tu-128

TURTO VERTINIMO TEORIJOS IR PRAKTIKOS APYBRAIZOS 2013
Recenzuojamas elektroninis leidinys

Sudarytojas ir atsakingasis redaktorius / Editor
Steponas Deveikis

Redakciné kolegija: Steponas Deveikis, Biruté Galiniené, leva Kvedaravic¢iené

Recenzenty grupé: prof. dr. Biruté Galinieng, dr. Ieva Kvedaraviciené, dr. Agné Lauzadyte,
prof. dr. Saulius Raslanas, dr. Artiiras Vitas, Antanas Tumelionis.

Spaudai parengg ir publikavo / Publisher
Lietuvos turto vertintojy asociacija,
Lukiskiy g. 5-414, LT-01108 Vilnius
www.ltva. It

Teksty kalba perzitiréjo ir redagavo Ona Deveikyté

Maketas, apipavidalinimas ir techniné redakcija: Bernardas Burba
Vir$elio meninis sprendimas: Bernardas Burba

Fotonuotraukos virSelyje ir skyriy atvartuose: i§ Stepono Deveikio albumo
Virselyje — Urugvajaus Ziedai: argentininé raudiné (lot. Erythrina crista-galli; isp. Ceibo), 2012.

Publikacijos data: 2013-06-08
Uzsakymo Nr. 1/2013

© Lietuvos turto vertintojy asociacija, 2013
© Steponas Deveikis, sudarymas, 2013
© Straipsniy autoriai, 2013

ISSN 2335-2310 (leidinys internete, online)
ISSN 2335-2353 (kompaktinis diskas, CD-ROM)



TURINYS

PRATARME: pakalbékime apie vie$ojo turto vertinima

STRAIPSNIAI
Galiniené B., Lukosius J. Hidrotechniniy statiniy naudojimo ekonominis jvertinimas

Jarasius G. Nekilnojamojo turto fondai kaip alternatyviy investicijy rusis, jy ypatybeés
ir plétra Lietuvoje

Mizaras S. Kaip jvertinti medienos produkcija bei miska
Tumelionis A. Lyginamojo metodo pataisy apskai¢iavimo aktualijos

Deveikis S. Ekosistemy i$tekliy ir funkcijy vertinimo aspektai

POLEMIKA

Deveikis S. Turto ir verslo vertinimo veiklos reglamentavimo teisinés kolizijos

AKTUALIJOS, APZVALGOS, RECENZIJOS
Deveikis S. Vadovélis apie darny nekilnojamojo turto vystyma

Rusijos Popigajaus deimanty krateris — kokia jo verté. Prof. Gedimino Motuzos
interviu lrytas.It mintys

R. Z. Kiek vertés ekonomikai sukuria Eifelio bokstas ir Kiti statiniai-simboliai

| 4

/ 6

/21

/ 31

/ 38

/ 55

/ 65

| 72

/75

| 76



PRATARME: pakalbékime apie vieSojo turto vertinima

Isleidziame ketvirtaji elektroninio periodinio mokslo leidinio ,,TURTO VERTINIMO
TEORIJOS IR PRAKTIKOS APYBRAIZOS* toma. Pirmasis toks Lietuvos turto vertintojy
asociacijos ir Vilniaus universiteto Ekonomikos fakulteto recenzuojamas straipsniy rinkinys
isleistas 2009 m. pabaigoje, antrasis — 2011 m. pradZioje, tre¢iasis — 2012 m. Siuose leidiniuose
publikuojami turto ir verslo vertintojams ir akademinei bendruomenei aktualiis straipsniai.
Tiesa, leidinio ISSN registracija buvo nuolat kei¢iama. Tad elektroniniuose iStekliuose susirasti
pirmuosius leidinius ateityje gali buti keblu.

Naujasis 2013 m. leidinys skiriamas vieSojo turto — gamtos iStekliy, infrastrukttros
objekty — vertinimo tematikai. Svarbiausiose publikacijose analizuojama vieSyjy gérybiy vertés
ir vertinimo problematika. Manome, kad tai svarbu, reikSminga ir aktualu. Tuo vadovavosi
leidinio sudarytojai, redaktoriai ir recenzentai.

Norétysi, kad leidinys pasitarnauty Lietuvos turto ir verslo vertinimo teorijos ir praktikos
raidai, todél jame publikuojamas prof. Stanislovo Mizaro straipsnis apie miSky vertinimo
principus ir tokio vertinimo socialinj, ekonominj bei technologinj konteksta. Ekosistemy istekliy
ir funkcijy vertinimo tematika pratesiama dar vienu atskiru straipsniu. Prof. Biruté Galiniené ir
Julius LukoSius apZzvelgia hidrotechnikos statiniy naudojimo ekonominj efekta. Doktorantas
Gytis JaraSius aptaria nekilnojamojo turto fondy ypatybes ir plétros Lietuvoje galimybes.
Registry centro vyriausiasis specialistas turto vertinimui Antanas Tumelionis pristato
svarbiausius lyginamojo metodo taikymo akcentus, pataisy skai¢iavimo biidus.

Ankstesniuose (2010/2011 ir 2012 mety) elektroniniuose leidiniuose diskusinio straipsnio
teisémis publikavome parengta Nacionaliniy turto ir verslo vertinimo standarty projekta
(Cepulis et al., 2010), daug démesio skyréme naujiems, 2012 m. jsigaliojusiems teisés aktams,
polemizavome dél jy turinio ir nuostaty. Siame leidinyje poleminiy straipsniy skyriuje
pratgsiame $ig temg ir publikuojame S. Deveikio pastabas. Poleminiy pastaby autorius ir leidinio
sudarytojas bei leidéjai viliasi, kad tokia polemika bus naudinga vertintojy ir akademinei
bendruomenei, o valdZios institucijos jsiklausys j Sias pastabas. Taip pat spausdiname vieng kita
apzvalga ir recenzijg. Daugiau démesio skiriame kultiiros ir gamtos objekty, naudingyjy
iSkaseny telkiniy ekonominés vertés klausimams.

Kaip ir ankstesniuose leidiniuose, taip ir Siame nesistengta suvienodinti teksty kalbos,
straipsniy struktiiros. Gerbiamas autoriy sumanymas pateikti medZiagg jiems priimtina déstymo
forma. Manome, kad akademiskumas dé¢l to nenukentéjo. Elektroninés nuorodos yra aktyvios,
galima skaityti ir pirminius Saltinius. Taip, ko gero, bus patogiau ir jdomiau leidinio skaitytojui.
Elektroniné leidinio versija leis tekstus kopijuoti ir spausdintis (aiSku, gerbiant autoriy teises)
atskirais segmentais.

Kaip visada, tikimés, kad elektroninio leidinio tomo turto vertinimo teorijos ir praktikos
klausimais pasirodymas paskatins ateities autorius, ypa¢ akademinj sparng, pasitlyti naujy temy,
1Zzvalgy, pristatyti savo tyrimy ir praktinés veiklos medZziaga.

Turime pasidziaugti projekto partnerio — Vilniaus universiteto Ekonomikos fakulteto —
indéliu. Grazus bendradarbiavimas tesiasi jau keliolika mety, bendry leidiniy skaiCius jau
perzenge deSimtj, jie bus leidziami ir ateityje. Norime ir turime padékoti leidinio autoriams,
redakcinei kolegijai ir recenzentams, teksty redaktorei ir techninio bei meninio sprendimo
autoriams — visiems, prisidéjusiems prie $io leidinio leidybos. Dékojame asociacijos veiklos ir
leidybos projekty 2013 m. réméjams: UAB ,,Baltijos turto vertinimo agenttira®, UAB ,,Latmas*
ir kitiems.

Leidéjy vardu — Steponas DEVEIKIS, LTVA prezidentas, leidinio sudarytojas
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Hidrotechnikos statiniy naudojimo ekonominis jvertinimas

Biruté Galiniené, Julius LukoSius
Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas

Ivadas

Lietuva finansy krizé paliet¢ sudarydama salygas biudzeto deficitui didéti ir valstybés
skolai augti. Vienas i§ biidy, padedanciy balansuoti biudzeta teigiama linkme, yra siekti
efektyviai naudoti valstybés turta.

Valstybé yra gamtiniy istekliy savininkas, todé¢l yra svarbu siekti iSnaudoti kuo daugiau
valstybés turto potencialo. Tvenkiniy hidrotechnikos statiniai yra hidroelektriniy sudedamoji
dalis. Valstybei nuosavybés teise 2011 m. priklausanciy infrastrukturos ir kity statiniy verté —
beveik 10 mird. Lt. Net 22,3 % S$ios infrastruktiiros yra hidrotechnikos statiniai (Valstybei
nuosavybés teise priklausanéio turto 2011 mety ataskaita, 2011). Siuos hidrotechnikos statinius
valstybé nuomoja energetikai.

Lietuvos valstyb¢ jgyvendina Centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016 m.
strategija, taciau vis dar lieka turto decentralizavimo problema, kai savivaldybéms patikéjimo
teise perduodamas valstybés turtas, uz kurio nuoma pinigus gauna valstybés biudZetas. D¢l Sios
priezasties savivaldybés neturi jokios motyvacijos perziliréti netinkamai parengty sutar¢iy
salygas (Valstybés Zemés fondo informacija apie tvenkinius, 2012).

Valstybés kontrolés ataskaitoje nurodyta, kad ne visi nuomininkai vykdo sutartyse
numatytus eksploatacinius darbus ir ] valstybés biudZeta moka nustatytus mokescius.
Nurodoma, kad tvenkiniy hidrotechnikos statiniy buklé kasmet blogéja. Prastos situacijos
priezastis yra neaiskios atsakomybés ribos. Hidrotechnikos statiniai nuosavybes teise priklauso
valstybei, taCiau jie patikéjimo teise yra perduoti savivaldybei. Nors statinius iSnuomoja
savivaldybés, taiau pajamas i§ nuomos mokesciy gauna valstybés biudzZetas (Valstybinio audito
ataskaita, 2011).

Straipsnyje iSskiriami Lietuvos valstybés turto naudojimo ypatumai, pateikiama 1995—
2011 m. vykdytos valstybei nuosavybés teise priklausanciy hidrotechnikos statiniy nuomos
analizé. Atsizvelgiant | turima didelj hidrotechnikos statiniy skaiciy, atlikta kaSty-naudos analizé
ir jvertinta, kiek kainuoty bei kokig naudg sukurty hidrotechnikos statiniy panaudojimas
energetikai.

1. Tvenkiniy hidrotechnikos statiniai

Nacionalin¢je energetikos strategijoje numatoma, kad didziausias démesys bus skiriamas
biomasei naudoti kogeneracinése elektrinése ir véjo energetikai. Iki 2020 m. numatoma, kad
valstyb¢ sudarys prielaidas jrengti 500 MW suminés galios v&jo jégainiy. Prioritetas skiriamas ir
visam hidroenergijos potencialui iSnaudoti (Nacionaliné energetikos strategija, 2010).

Planuojama, kad iki 2020 m. Lietuva padidins atsinaujinanciy energijos iStekliy dalj
elektros gamyboje maziausiai iki 20 %. Didzioji dalis elektros bus gaminama biomaseés
kogeneracinése elektrinése ir véjo jégainése. Siekiant jgyvendinti §j tikslg, 2020 m. Lietuvoje
bus instaliuota 500 MW suminés galios véjo jégainiy, 10 MW saulés elektriniy, maZiausiai
224 MW galios biomase kiirenanciy elektriniy ir 153 MW galios hidroelektriniy. Tokiam tikslui
pasiekti numatoma, kad turi biiti suformuotos aiSkios paramos atsinaujinanciy energijos istekliy
elektros energijos gamybai salygos, kuriose pirmenybé bus teikiama ekonominiu ir techniniu
pozitriu naudingiausiems energijos gamybos i$ atsinaujinanciy energijos iStekliy sprendimams
(Nacionaliné energetikos strategija, 2010).

Dar 2005 m. Lietuvoje i§ visy atsinaujinanciy istekliy buvo naudojama tik vandens jéga
hidroelektrinése. Pokyciai jvyko dar 2006 m., kai Lietuvoje padaugéjo biokurg naudojanciy
elektriniy ir v¢jo jégainiy. Tokie iStekliy naudojimo pokyciai vyko ir toliau, ir jau 2007 m. véjo
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jégainés, o 2008 m. biokura naudojancios elektrinés pagamino daugiau elektros nei Lietuvos
hidroelektrinés.

Gerokai létesniu tempu auga saulés jégainiy indélis | elektros gamyba (Energijos,
pagamintos naudojant AEI, tarifai, 2012). IS informacijos galima spresti, kad atsinaujinanciy
iStekliy panaudojimo energetikai vizija geriausiai iliustruoja Lietuva su daugybe véjo ir biokuro
jégainiy. Tokiu biidu hidroelektriniy indélis Sioje srityje uzima trecig vieta. Prognozuojama, kad
maziau elektros pagamins tik saulés jégaineés.

Tendencijas ir likesCius galima patvirtinti ir kitais biidais: elektros energijos gamyba i$
atsinaujinanc¢iy energijos iStekliy yra vieSuosius interesus atitinkanti paslauga (Atsinaujinanciy
iStekliy energetikos jstatymas, 2011). Tokioms paslaugoms pirkti galima nustatyti fiksuotus
tarifus ir kitas paramos bei skatinimo priemones. Supirkimo tarifai ir Maksimalts tarifai
energijai, pagamintai naudojant atsinaujinancius energijos iSteklius, nustatomi vadovaujantis
ekonominio efektyvumo, technologinio atnaujinimo ir maziausios finansinés nastos generavimo
vartotojams principais. Supirkimo tarifai ir Maksimalis tarifai nustatyti visoms atsinaujinanciy
energijos iStekliy jégainéms, kurios gamina elektros energija, iSdiferencijuojant jas pagal
jégainiy technologijy tipus ir jégainiy technologinius pajégumus, kaip tai numaté Jstatymo
leidéjas (Atsinaujinanciy iStekliy energetikos jstatymas, 2011).

Valstybés pasirinktas prioritetines paramos atsinaujinantiems energijos iStekliams sritis
galima identifikuoti panagrinéjus Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos priimtus
sprendimus. Komisija, remdamasi tarptautiniy rinky patirties analize atsinaujinanciy energetikos
iStekliy sektoriuje, nustaté elektros energijos ir biodujy, pagaminty naudojant atsinaujinancius
energijos iSteklius, tarifus 2012 m.

Saulés elektriniy pagamintos energijos supirkimo kaina 5,4 karto didesné nei
hidroelektriniy. Atitinkamai véjo — 1,3 Kkarto, biokuro — 1,8 (Energijos, pagamintos naudojant
AEI, tarifai, 2012). Kadangi hidroelektriniy pagamintai elektrai nustatytos maziausios supirkimo
kainos, galima teigti, kad i§ visy atsinaujinanciy energijos iStekliy perspektyvy $iai sriciai
skiriamas maziausias valstybés démesys. Kyla klausimas kodé¢l. Ar vandens energijos potencialo
iSnaudojimas toks, palyginus, neperspektyvus? Norint atsakyti | klausima, reikia jvertinti Siuo
metu susiklosciusig padét;.

Nors pastaruoju metu hidroenergetikai Lietuvoje skiriama daugiau démesio, teigiama, kad
Lietuvos upiy potenciné energija néra didelé, o biokuro teikiamos galimybés yra didesnés.
Siekiant jvertinti valstybés potenciala Sioje srityje, reikia i$siaiskinti hidroelektriniy privalumus
ir trikumus.

Vienas hidroelektrinés privalumy yra tai, kad c¢ia gaminama elektra yra pigesné uz
gaminama Silumingje elektrinéje (nepaisant to, kad brangiai kainuoja uztvankos statyba), nes
naudojamas praktiSkai nemokamas kuras. Be to, vanduo yra atsinaujinantis energijos Saltinis,
leidziantis pagal galimybes sumazinti daZniausiai importuojamy kuro rusiy — angliy, naftos
produkty ir gamtiniy dujy — poreikius energijos gamybai. Elektros gamyba hidroelektrinéje
neterSia aplinkos. Hidroelektrinés agregatus galima greitai jjungti ir i§jungti pagal elektros
energijos poreikio padidéjimg ar sumaz¢jimg.

Tarp pagrindiniy trikumy yra ilgai trunkanti statyba ir uZtvankos suformuoty vandens
telkiniy, kurie dazniausiai visam laikui palaidoja Zemés iikio derlingus plotus, uzimamos didelés
teritorijos. Daugelio hidroelektriniy uztvankos sutrikdo natiiralia Zuvy migracijg j nerStavietes,
todel nukencia gamta (Lietuvos maZzosios hidroelektrinés, 2012).

Apie Lietuvoje esandius hidrotechnikos statinius ir jy biukle Zemés wkio ministerija
duomenis atnaujino 2007 m. Tuomet Lietuvoje buvo 364 tvenkiniy hidrotechnikos statiniai
(1 lentelé).



1 lentelé. Valstybei nuosavybés teise priklausantys tvenkiniy hidrotechnikos statiniai

Apskritys ;;;iﬁ“g;;ﬂﬁfghnlkos % juy blogos biklés, vnt.
Alytaus 7 0
Kauno 40 3
Klaipedos 42 1
Marijampolés 45 0
Panevézio 20 0
Siauliy 95 0
Tauragés 21 0
Telsiy 31 0
Utenos 23 2
Vilniaus 40 1
Respublikoje, i§ viso 364 7

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Zemés iikio ministro nutarimu dél melioruotos Zemeés ir
melioracijos statiniy buklés jvertinimo pagrindiniy duomeny patvirtinimo (2007).

Siuos statinius patikéjimo teise valdo 51 savivaldybe (9 savivaldybiy teritorijose tvenkiniy
hidrotechnikos statiniy néra) (Zemés tikio ministro jsakymas Nr. 3D-309). Zinant, kad Lietuvoje
yra 60 savivaldybiy, tai reiskia, kad net 85 % valstybés teritorijos yra i§ dalies paruosta gaminti
elektra hidroelektrinése. Teigiant, kad paruoSimas yra tik dalinis, turima omenyje, kad
hidroelektriné susideda i§ dviejy pagrindiniy daliy — tvenkinio hidrotechnikos statinio ir elektros
generatoriy su jiems priklausancia kita biitina jranga.

Tvenkinio hidrotechnikos statinys — tai statiniy kompleksas, susidedantis i§ kiekvienu
atveju skirtingo aukS¢io patvankos ir vandens pertekliaus pralaidos. Primityviai S$is statinys
vadinamas uZztvanka. Krentancio patvanka zemyn vandens jéga yra panaudojama sukti
turbinoms, kurios sukimo jéga perduoda elektros generatoriui.

Naudoti paruostas tvenkinio hidrotechnikos statinys yra labai svarbus faktorius
skaiCiuojant investicijas, bitinas jrengti hidroelektrinei. D¢l susiklosCiusios situacijos
hidroelektriniy statyba iSvengia pagrindiniy trikumy.

Taciau reikia atkreipti démesj, kad ne visi hidrotechnikos statiniai Lietuvoje yra tinkami
naudoti. Norint naudoti 7 hidrotechnikos statinius elektros energijos gamybai, dar 2007 m. buvo
biitina j juos investuoti papildomy 1é8y, nes jy biiklé buvo bloga (Zemés tikio ministro jsakymas
Nr. 3D-309). Taciau visumai tai nedaro didelés jtakos, nes 7 statiniai sudaro viso labo nepilnus
2 % bendro statiniy skaiciaus.

Hidrotechnikos statiniy nuoma energetikai, kaip turto naudojimo budas, Lietuvoje néra
naujiena. Pirmoji iki Siol galiojanti nuomos sutartis buvo sudaryta 1995 m. (Valstybés zemes
fondo informacija apie tvenkinius, 2012).

2. Hidrotechnikos statiniy dabartinio naudojimo efektyvumas

Atsizvelgiant | tai, kad pirmoji nuomos sutartis sudaryta 1995 m., kyla klausimas, kaip
efektyviai vykdomas nuomos vystymas ir mokesciy surinkimas. Efektyvumas apskaiciuojamas
pagal mokslo tiriamajam darbui sudaryta formule, kur i$nuomoty uZtvanky skaicius Tr ir

Mg
faktiSkai sumokéty nuomos mokes¢iy sumos bei priskai¢iuoty nuomos mokesc¢iy sumos

Mp
santykio sandauga dalinama i§ didZiausio galimo §ios turto riidies panaudojimo Taax ir
padauginama i§ 100.



Lietuvoje valstybei nuosavybes teise priklauso 364 hidrotechnikos statiniai (1 pav.). Tokiu
atveju didZziausias galimas panaudojimas Tmax =364 ki 2012 m. iSnuomoti tik 36
hidrotechnikos statiniai.

lEnuomoti 36

Neisnuomoti 328

1 pav. Valstybei nuosavybes teise priklausantys hidrotechnikos statiniai
Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Zemés tkio ministro nutarimu dél melioruotos Zemés ir
melioracijos statiniy biiklés jvertinimo pagrindiniy duomeny patvirtinimo (2007) ir Valstybés Zemés
fondo informacija apie tvenkinius (2012).

Tuomet iSnuomoty uztvanky skaic¢ius Tr = 36. Panaudojant sukurty infrastruktiira, juose
yra arba per artimiausig laika privalo biiti jrengtos hidroelektrinés. Uz 36 Siuo metu iSnuomotus
renginius valstybés biudZetas 1§ viso turéty gauti 1,720 mln. Lt pajamy (2 lentel¢). Valstybés
mastu tai néra didelé suma, taciau nereikia pamirsti, kad S$ig sumg sudaro tik 9,89 % statiniy.
Tokiu biidu apskai¢iuota isnuomoty uztvanky dalis Tr = 0,0989.

Vertinant dabartinj valstybés turto naudojimo efektyvuma, metiniy pajamy apskaiciavimas
néra tinkamas. Norint teisingai jvertinti, reikia apskaiciuoti faktinj pajamy surinkimg.
Ivertinimas atliktas kiekvieng nuomos sutartj vertinant atskirai, kadangi skiriasi faktiné nuomos
trukme ir mokescio dydis. IS viso jvertintos 36 sutartys.

Hidrotechnikos statiniy nuomai yra taikomas specialus teisinis reguliavimas. Iki $io
nutarimo galiojo LRV 1998 m. rugpjtcio 5 d. nutarimu Nr. 1006 ir 1995 m. liepos 5 d. nutarimu
Nr. 932 patvirtintos hidrotechnikos statiniy nuomos taisyklés (D¢l Zemés ukio paskirties
hidrotechnikos kompleksy naudojimo hidroenergetikai, 2002).

Siuo metu galiojantis LRV nutarimas numato, kad valstybei nuosavybés teise
priklausantys ir melioruotos zemés ir melioracijos statiniy apskaitoje esantys hidrotechnikos
kompleksai gali biiti naudojami hidroenergetikai, jrengus juose mazasias hidroelektrines. Jeigu
valstybei nuosavybés teise priklausant] hidrotechnikos kompleksg numatoma panaudoti mazajai
hidroelektrinei jrengti, savivaldybés taryba privalo priimti sprendimg dél Sio komplekso nuomos
hidroenergetikai. Pazymétina, kad hidrotechnikos kompleksas gali biiti iSnuomojamas ne
ilgesniam kaip 99 metai laikotarpiui konkurso btidu, o nuomos mokestis pradedamas skaiciuoti
ir mokéti j Lietuvos Respublikos valstybés biudzeta tik ketvirtaisiais hidrotechnikos komplekso
nuomos metais. Pagrindinis hidrotechnikos komplekso nuomos konkurso kriterijus — metinio
nuomos mokesc¢io dydis, kuris nustatomas, vadovaujantis Siose taisyklése patvirtinta formule.
Svarbu ir tai, kad LRV 1.5 punkte yra numatyta, kad jeigu Sis nutarimas nenustato kitaip, tai
valstybei nuosavybés teise priklausanciy hidrotechnikos kompleksy nuomai yra taikomos
Valstybés ir savivaldybiy ilgalaikio materialiojo turto nuomos organizavimo taisykleés,
patvirtintos LRV 2001-12-14 nutarimu Nr. 1524, t. y. Sios taisyklés bus taikomos tik tada, kai
nuomos klausimai ar procediiros nebus aptartos valstybei nuosavybeés teise priklausanciy zemes
tkio paskirties hidrotechnikos kompleksy nuomos hidroenergetikai taisyklése.



Ivertinant pirmiau pateiktus kriterijus, apskai¢iuotos negautos pajamos uz hidrotechnikos
statiniy nuomg. Vengiant atskleisti subjekty tapatybe, tvenkiniy, kuriuose jrengti hidrotechnikos
statiniai, duomenys 2 lenteléje yra pateikti apskriciy teritoriniu aspektu.

2 lentelé. Hidrotechnikos statiniy nuomos mokes¢iy surinkimas

Metinis nuomos | Sumokéta 1§ | Turéty biti | Sumokéta
Apskritis mokestis Viso sumokéta (%)
Alytaus 88 660,00 Lt 3363,00 Lt 429 452,00 Lt 0,78
Kauno 326 675,00 Lt 2530090,19 Lt | 2962 590,00 Lt | 85,40
Klaipédos 33401,07 Lt 25 157,31 Lt 119 979,00 Lt 20,97
Siauliy 149 198,72 Lt 943 800,88 Lt 1259 059,32 Lt 74,96
Tauragés 1 005 000,00 Lt 251 250,00 Lt 7120356,00 Lt | 3,53
Telsiy 5947,50 Lt 95 160,00 Lt 78 425,50 Lt 100,00*
Utenos 32 125,00 Lt 28 270,00 Lt 63 545,00 Lt 44,49
Vilniaus 78 010,00 Lt 0,00 Lt 263 857,00 Lt 0,00
IS viso 1719017,29 Lt 3860356,88 Lt | 12297 263,82 Lt | 31,39

*Permoka nejtraukiama j skai¢iavimus, nes ji nekompensuoja nesurinkty mokesciy.
Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Valstybés Zemés fondo informacija apie tvenkinius (2012).

Pirmoji sutartis sudaryta 1995 m. ir per visg 1995-2011 laikotarpj, kai buvo sudaromos
statiniy nuomos sutartys, valstybé nesurinko 8,44 mln. Lt mokesCiy. Priezastys, dél kuriy
nuomininkai nemoka nuomos mokes¢io, yra jvairios. Kai kuriais atvejais nuomininkai
piktybiSkai nemoka mokesciy, kitais atvejais elektrinés taip ir nebuvo jrengtos. Tokiu atveju
savivaldybé turéty inicijuoti sutarties nutraukimg. Taigi | priezastis neatsizvelgta, jos neturi
jokios reikSmeés vertinant dabartinj turto naudojimo efektyvuma, tiesiog buvo laikyta, kad
mokestis turi biiti mokamas nuo 4 nuomos mety pradzios, o jei nuomininkas nemoka — tai
jvertinama kaip nesurinkti mokesciai. Valstybés mastu 8,42 mlin. Lt néra didelé suma, taciau ji
atskleidzia valstybés turto naudojimo spragas.

IS 2 lenteléje pateikty duomeny matyti, kad faktisSkai sumokéty nuomos mokesciy suma

> Mz = 3360356.88

Mp =12297263 82
Taip pat matyti, kad priskai¢iuoty nuomos mokes¢iy suma Z ? . Nesurinkta

68,61 % priskai¢iuotos sumos. Apskaiciavus visy elementy reikSmes, reikalingas efektyvumui
jvertinti, gaunamas E£r = 3.104 %. Remiantis gautu rezultatu galima teigti, kad jei $§iuo metu
iSnuomota tik 9,89 % hidrotechnikos tvenkiniy ir uZ juos surenkama tik 31 % nuomos mokescio,
uz hidrotechnikos kompleksy nuomg valstybé gavo tik 3,104 % naudos, kurig galéty gauti
efektyviai valdydama §ig turto rasj.

Nuomos mokescio apskaiciavimo ydos. Atkreiptinas démesys, kad skaiciuojant turto
panaudojimo efektyvuma, dél patvirtinty nuomos mokescio apskai¢iavimo taisykliy tritkumy
neatsizvelgta i tai, ar nuomos dydis apskai¢iuotas siekiant didZiausio naudingumo valstybei.

Yra pagrindo abejoti apskaiCiuoty nuomos mokes¢iy dydziy teisingumu, nes Valstybés
zemes fondo pateiktoje informacijoje apie tvenkinius nurodoma, kad daugelis sutarciy parengtos
pazeidziant valstybés interesus, jose nesuformuoti valstybés interesus atitinkantys nuomininky
]sipareigojimai.

Taciau ne tik paini atsakomybés ir silpna motyvacijos sistema lemia prastg valstybes
pozicija nuomojant hidrotechnikos statinius. Anks¢iau minétos taisyklés, kuriomis remiantis
skai¢iuojamas nuomos mokestis, ilguoju laikotarpiu gali lemti neefektyvy turto naudojima.

Pagrindinis hidrotechnikos komplekso nuomos hidroenergetikai konkurso kriterijus —
metinio nuomos mokes¢io dydis. Skelbiant konkursg, nustatomas pradinis metinis nuomos
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mokestis — 2 % hidrotechnikos komplekso potencinés vidutinés daugiametés elektros energijos
gamybos vertés, apskaiCiuotos pagal formulg, kurioje sudauginami galios koeficientas, upés
vidutinis daugiametis debitas (kubiniais metrais per sekunde), patvankos aukstis (metrais),
valstybés superkamos elektros energijos vidutiné kWh kaina (litais) ir valandy skaicius per
metus (Dél zemés tikio paskirties hidrotechnikos kompleksy naudojimo hidroenergetikai, 2002).

Taigi matoma, kad nuomos mokestis apskai¢iuojamas dauginant tarpusavyje mokesciui
itakg daranciy veiksniy skaitines iSraiSkas. Patvankos aukstis yra nekintantis veiksnys, kadangi
jo keitimas yra susijes su didelémis investicijomis ir galimu gamtosaugos reikalavimy
neatitikimu. Vandens debitas yra gamtinis veiksnys, kurio pasikeitimas praktiSkai labai mazai
tikétinas ir priklauso iSskirtinai nuo klimato pokyc¢iy. Elektrinés darbo laikas taip pat
pakankamai pastovus veiksnys, nes dél nuolatinés vandens tékmés tikétina, kad elektriné dirbs
nesustodama, iSskyrus laika, kai biitina techniné prieziiira ar gedimy Salinimas. Tac¢iau kaina, uz
kurig valstybé perka elektra yra ekonominis veiksnys, kurio kitimas ilguoju laikotarpiu yra
neiSvengiamas. Elektros mazmeniné kaina Lietuvoje kasmet didé¢ja. Pokytj lemia tiek palyginti
pigios atominés energijos atsisakymas, tiek bendro kainy lygio poky¢iai, infliacija. Todél
sudarius sutartj, kurioje 99 metams numatytas fiksuotas metinis nuomos mokestis, tikétina, kad
laikui bégant ji darysis vis maziau pelninga valstybés biudzetui.

Mokescio nustatymo teisingumu abejoti vercia ir 2 paveiksle pateikti mokescio dydziy ir
hidroelektrinés galingumo palyginimai.

- 0,5
100.000
045
04
80.000
0,35
60.000 0.3
0,25
40.000 0.2
0.15
20.000 0.1
0,05
1.2572.010
0 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
M etinis nuomos molkestis (Lt) —4—Elektrinés calingumas (MW)

2 pav. Elektrinés galios ir nuomos mokescio dydzio palyginimas
Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis savivaldybiy pateikta informacija Valstybés Zemés fondui
(2012); Lietuvos mazosios hidroelektrinés (2012).

Vertinant atskirus atvejus matoma nejprasta situacija. Pavyzdziui, elektriné Nr. 13 yra
gerokai galingesné nei elektrinés Nr. 7, 8, 9, 10, 11, 12. Taciau nuomos mokestis elektrinei
Nr. 13 nustatytas Zymiai mazesnis. Tokig pacig situacijag matoma elektrin¢je Nr. 2. Tokiu biidu
yra tikimybé, kad nuomos kaina gali buti apskaiiuojama nesilaikant didziausio naudingumo
principy.

Siekiant didesnio efektyvumo, taisyklése turéty biiti numatyta, kad reikia perskaiciuoti
nuomos mokestj. Savivaldybés turéty inicijuoti sutar¢iy nutraukimg su nuomininkais, kurie
netinkamai vykdo jsipareigojimus.
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3. Hidrotechnikos statiniy potencialo jvertinimas

Antrame skyriuje apskaiCiuota, kad Siuo metu energetikai naudojama tik 9,89 % valstybei
nuosavybes teise priklausan¢iy hidrotechnikos statiniy, o jvertintas bendras Sios rusies valstybés
turto naudojimo efektyvumas dar mazesnis. Atsizvelgiant j tai, kad Siuo metu valstybé susiduria
su dideliais importuojamos elektros energijos Kiekiais, reikia siekti kuo daugiau panaudoti
hidrotechnikos infrastruktiirg. ISnaudojami statiniai ne tik sumazinty importuojamos elektros
energijos kiekj, bet ir surinkty pajamy j deficitinj biudzeta, sukurty darbo viety.

Galimy pasikeitimy poveikis, panaudojant hidrotechnikos statinius, bus jvertintas kasty-
naudos analizés biidu. Viena i§ Sios analizés daliy yra hidrotechnikos kompleksy vystymo
potencialios naudos jvertinimas. Didelés dalies duomeny valstybé neturi, tod¢l jvertinti yra labai
sudétinga.

3.1 Kasty-naudos analizés modelis

Jeigu butina siekti efektyvumo Hidrotechnikos kompleksy nuomos hidroelektrinéms
jrengti srityje, kyla klausimas, kokia tiksliai nauda valstybé patirs ir kiek tai kainuos. Siam
tikslui yra pasitelkiama kasty-naudos analizé. Kasty-naudos analizé yra placiai priimtas biidas,
naudojamas sprendimy priémimui palengvinti. Tokia analizé ypac taikoma vertinant projektus
tiek privaciame, tiek valstybiniame sektoriuose. Bendrais bruozais $ia analize jvertinami
minétieji uz (tai nauda) ir prie§ (tai kastai) argumentai, kurie yra pasveriami vienas kito
atzvilgiu, paskui susumuojami ir gaunama grynoji nauda. Sis analizés biidas taikomas naudojant
standartinius principus, tac¢iau kiekvienu atveju yra unikalus. Pirma butina sudaryti individualy,
tinkamiausig kasty-naudos analizés model;.

Viena i§ kasty-naudos analizés problemy yra ta, kad kiekvienu atveju jtakos turi daugelis
skirtingy komponenciy. Nauda ir sagnaudos daznai apskai¢iuojamos intuityviai, taciau yra ir kity
itakg daran¢iy komponenciy, kuriy, kaip matavimo metody, pasirinkti intuityviai nejmanoma.
Tod¢l norint atitikti pagrindinius kasSty-naudos analizés principus reikalingas komponenciy
vadovas.

Pasirinkus reikiamas komponentes, kai kuriais atvejais iSkyla kita problema — kaip jas
jvertinti. Siam tikslui pasiekti turi bati jvestas bendras matavimo vienetas.

Kad buty gautas kokybiskas analizés dél projekto tikslingumo rezultatas, visi projekto
aspektai, teigiami ir neigiami, turi biiti iSreikSti bendru vienetu, t.y. turi biiti nubrézta
vadinamoji ,,apatiné linija“. Patogiausias vienetas daZniausiai yra pinigai. Tai reiskia, kad visa
projekto nauda ir kaStai turi biiti matuojami jy atitinkamai ir pagristai iSreikSta pinigine verte.
Tam tikras projektas gali teikti nauda, kuri néra tiesiogiai iSreiksta litais ar kita valiuta, tuomet
yra apibréziama tam tikra pinigy suma, tariamai atitenkanti naudos gavéjui. Tinkamo
pagrindimo atveju ta suma naudos gavéjui teiks tokig pacig nauda kaip ir projekto nepiniginé
nauda. Pavyzdziui, projektas gali suteikti pagyvenusiems zmonéms nemokamg vizitg pas
gydytoja karta per ménesj. Sio projekto vyresnio amziaus gavéjui nauda yra minimali pinigy
suma, kurig jis sutikty paimti vietoj galimybés nemokamai apsilankyti pas gydytoja. Si suma
gali biiti maZesné nei nustatyta sveikatos apzitros kaina, kadangi ne kiekvienas projekto dalyvis
yra linkes pasinaudoti suteikta nemokama galimybe (An introduction to Cost-Benefit analysis).

Projekto nauda ir kasStai turi biti iSreikSti ne tik atitinkama pinigy verte, bet ir verte tam
tikru laiku. Tai jvertinti padeda pinigy srauty diskontavimas.

Taip kaSty-naudos analizei atlikti jau turimos trys uzduotys: pasirinkti kaSty bei naudos
komponentes, jsitikinti, kad jas visas galima vertinti pasitelkiant bendrag matavimo buda, ir
vertinti komponentes diskontuojant pinigy srautus.

Hidrotechnikos kompleksy panaudojimo efektyvumo didinimo naudos jvertinimg galima
priskirti prie sudétingy tyrimy dél keliy priezasCiy. Pirma, tai biity i$ dalies valstybés biudzeto
léSomis vykdomas projektas, todé¢l atliekant kasty-naudos analize bitina atsizvelgti | daugybe
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veiksniy. Siekiant paliesti kuo didesn¢ dalj kaStus ir nauda salygojanciy veiksniy, tyrimo
modelis susideda i§ keturiy pagrindiniy daliy (3 pav.).

Kasty, naudos

komponentés

Ekonominés Socialinés Ekologinés Antropologinés

3 pav. Kasty ir naudos komponenciy grupés
Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Cost/benefit analysis: three gorges dam (2004).

Tyrimo metu siekiama jvertinti kastus ir nauda ne tik ekonominéje, bet ir socialingje,
ekologingje bei antropologingje srityse. Antra sudétingumo priezZastis yra pati situacijos
koncepcija. Pasaulyje atlikta ne viena kasty-naudos analizé, kai buvo bitina nuspresti, ar
valstybei reikalinga statyti vieng ar keleta dideliy hidroelektriniy, taciau Sis atvejis yra unikalus
tuo, kad siekiama jvertinti Simty mazy hidroelektriniy nauda, kuriy hidrotechnikos statiniai jau
yra pastatyti.

3.2 Kasty ir naudos komponenciy pasirinkimas

Identifikuojamos ir pasirenkamos kasty ir naudos komponentes, diskonto norma.
Laikoma, kad finansavimas detaliesiems sklypams sudaryti bus skiriamas i§ valstybés biudzeto.
Kitos i$laidos — privataus sektoriaus.

B — Pagamintos elektros kaina

Ekonominés Detalyjy sklypy formavimo kastai
komponentés

Investicijos j uZztvanky remonta,
S
Sutarciy prieZidra
Elektros gamybos kaina

4 pav. Ekonominés komponentés
Saltinis: sudaryta autoriy.

Vertinant ekonominius kastus, batina apskaiéiuoti, kiek atsieis biitinosios investicijos j
hidrotechnikos kompleksy remonta, detaliyjy sklypy formavimg. ISnuomojus hidrotechnikos
kompleksus bus reikalinga sutar¢iy prieziiira, kuri taip pat kainuos. Kastus detaliesiems planams
parengti pagristi pinigine verte nesudétinga. Jie apskai¢iuojami jvertinant teisés aktais nustatyta
bazing kaing ir atsiZvelgiant ] jai jtakos turinCius techninius ir ekonominius veiksnius. Biitina
jvertinti investicijas j uztvanky remontg, elektriniy jrengima (4 pav.). Siekiant efektyviai surinkti
mokescius ir darniai vystyti hidrotechnikos statiniy panaudojima, biitina efektyviai prizitréti
nuomininky veikla. Sios riSies kastai gali bati ireiskiami pinigine verte, apskai¢iuojant asmeny,
vykdanciy kontrolés funkcija, darbo uzmokescio dydj.

Kasty-naudos analizés principai neleidzia prie valstybés atzvilgiu gaunamos ekonominés
naudos priskirti mokes¢io uz hidrotechnikos statiniy nuomg. Nauda reikia laikyti pagamintos
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elektros kiekj, nes gavusios pajamas uz pagamintg elektra, imonés jas panaudos mokesciams,
darbuotojy atlyginimams ir kitoms iSlaidoms padengti.

Socialiniy kasty ir naudos jvertinimas susijes su aplink uztvankas gyvenanciy zmoniy
priverstine migracija ir dziaugsmu dél efektyvesnio turto naudojimo (5 pav.).

Gyventojy
dziaugsmas

Priverstinis
iSkeldinimas

5 pav. Socialinés komponentés
Saltinis: sudaryta autoriy.

Socialinés

komponenteés

Vertinant socialinius kastus hidroelektrinés statybos atveju, biitina apskaiciuoti, kaip dél
priverstinio iSkeldinimo nukentés Zmonés, Seimos, bendruomenés, taciau daugeliu atveju tokia
kasty komponenté yra neaktuali, nes hidrotechnikos kompleksy statyba yra baigta, upés yra jau
patvenktos, todél tolimesni veiksmai nedarys jokios jtakos aplinkiniams gyventojams. Tai biity
aktualu iSgriuvusiy uztvanky remonto atveju. Prie socialiniy kasty galima priskirti dél elektriniy
keliamo triuk§mo nukentéjusia gyvenimo kokybg.

Prie socialinés naudos komponenciy priskirtas gyventojy pasitenkinimas padidéjusia
energetine nepriklausomybe bei efektyvesniu valstybés turto panaudojimu.

PanaSiis principai iSlieka ir vertinant ekologinius kaStus bei nauda. Hidroelektriniy
neigiamas poveikis gamtai yra tiesiogiai susijes su aplink esancia teritorija.

Ek ologinés “
komponentés
Kastai <
Sutrikdyta Zuvy migracija

6 pav. Ekologinés komponentés
Saltinis: sudaryta autoriy.

Sumazéjes uzterStumas dél
peréjimo prie AEI

Visam laikui uZlieti derlingi plotai

Uztvenkus upes yra pazeidZiama gamtos pusiausvyra, uzliejami derlingos Zemés plotai,
sumazinama gyviny mitybos teritorija, sutrikdoma zuvy migracija (6 pav.). Tokius kastus
biitina jtraukti, kai analizuojamas iSgriuvusiy uztvanky remontas. Tac¢iau daugeliu situacijy zala
gamtai yra jau padaryta ir atliekant tolimesnius veiksmus didesnio neigiamo poveikio tikétis
neverta. Priefingai, nieko nedarymas yra didesné Zala. Sio tipo kaStams jvertinti pinigine
1SraiSka galima naudotis Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos nustatytomis tvarkomis.

Teigiami padariniai gali paliesti didesnj plotg. Siuo poziiiriu efektyvus hidroelektriniy
naudojimas Lietuvoje atneSty naudos gamtai, nes bty galima nebenaudoti dalies gamtg
ter$ianiy, neatsinaujinanéiy istekliy. Sio tipo naudai jvertinti pinigine iSraidka taip pat galima
naudotis Aplinkos ministerijos sukurtais budais.

Antropologinius kaStus ir naudg jvertinti piniginiu atzvilgiu yra sudétingiausia. Tipiniu
atveju reikia jvertinti kulttiros, istoriniy vertybiy praradimo verte.
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Naujos lankytinos

vietos

Antropologinés
komponentés Prarastos kultdrinés
vertybés

Prarastos istorinés
vertybés

7 pav. Antropologinés komponentés
Saltinis: sudaryta autoriy.

Nors vykdant §j projekta tokiy dideliy antropologiniy kasty, kaip statant Kauno HES, kai
uztvenkus Nemung susidariusi vandens saugykla paskandino tikrajj RumSiskiy kaima, nebus,
taciau yra kity veiksniy. Neaisku, kokia dalis hidrotechnikos kompleksy yra sujungta ar kitaip
susieta su vandens maliinais. Nors vandens maltinai pagal paskirt] praktiSkai nenaudojami,
taCiau jie naudojami kitai komercinei veiklai vykdyti: kavinéms, viesbuciams ir t.t. Jranga,
gaminanti elektros energija, uzima vietos, reikalingi specifinés konstrukcijos pastatai, todél
uztvankos vaizdas keiciasi ir gali tekti nugriauti arba negrjztamai pakeisti maliiny iSvaizda taip
sunaikinant jy istoring verte (7 pav.).

Antropologinés naudos komponentés sudedamosios dalys — sukurtos naujos lankytinos
vietos, jy sukurta nauda (7 pav.).

Identifikavus visas galimas kasty ir naudos komponentes, svarbu pasirinkti tinkama
diskonto norma. Hidroelektriniy eksploatacija trunka daug mety. Nepaisant dideliy pradiniy
investicijy, ji garantuoja stabiliy pajamy srautg. Todé¢l dél mazos rizikos néra prasmés rinktis
aukStos normos reikSmés. Europos Komisija sitilo Siuos orientacinius socialinés diskonto
normos kriterijus: 5,5 % — Sanglaudos Salims, 3,5 % — kitoms. Valstybés narés gali pageidauti
pagristi skirtingas vertes, atspindincias konkrecias socialines ir ekonomines salygas. Pavyzdziui,
Commissariat Général du Plan Pranciizijoje sumazino savo normg iki 4 %, o JK izdas
valstybinio sektoriaus investicijoms nuosekliai taiko 3,5 % socialing diskonto norma
(Ekonominés naudos analizés atlikimo metodikos gairés, 2007). Kadangi Lietuva néra
Sanglaudos Salis, toliau Siame darbe analizei atlikti bus naudojama rekomenduojama 3,5 %
socialiné diskonto norma.

4. Kasty ir naudos komponenciy jvertinimas

Antrame skyriuje apskaiciuota, kad Siuo metu neiSnuomotos 328 valstybei nuosavybes
teise priklausancios uztvankos. Atsizvelgdami | tai, kad nacionalin¢je energetikos strategijoje
prioritetas skiriamas visam hidroenergijos potencialui iSnaudoti, laikysime, kad kaStus ir nauda
reikia skaiCiuoti situacijai, kai energijos gamybai naudojami visi lik¢ 328 hidrotechnikos
statiniai.

4.1. Kasty komponenc¢iy jvertinimas

Ekonominiai kastai. Pirmieji kaStai yra detaliyjy sklypy plany parengimas. ISlaidy sumai
itakos daro plany skaicius, vieno plano kaina. Nustatant plany skai¢iy sunkumy nekyla, nes jy
skaicius lygus neiSnuomoty hidrotechnikos statiniy skai¢iui. Taciau detaliojo plano parengimo
kainos apskaiCiavimo uzduotj pasunkina tai, kad valstybé neturi surinkusi duomeny apie
hidrotechnikos statiniy ypatumus, nuo kuriy priklausyty kaina.
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Detaliyjy plany rengimo taisyklése numatyta bazin¢ detaliojo plano kaina ir jai jtakos
turin¢iy veiksniy koeficientai. Teritorijos iki 1 ha plano parengimo numatyta baziné kaina yra
2100 Lt (D¢l teritorijy planavimo, 1996). Ivertinus galimg teritorijy sudétinguma, gamtines
salygas ir bendro kainy lygio pokyCius nuo laikotarpio, kai buvo patvirtinta baziné¢ kaina,
nustatyta tikétina detaliojo plano kaina.

Detaliyjy plany rengimo taisyklése numatyta, kad jkainiy dydziais nejvertinamas
pridétinés vertés mokestis, taciau paskaiiuojant bendrg teritorijy planavimo dokumenty
rengimo kaing, papildomai Sis mokestis néra pridedamas, kadangi valstybés biudzeto poziiiriu
tai néra kastai.

ApskaiCiuojama detaliyjy plany rengimo komponenté — bazinj dydj padauging i pateikty
koeficienty dydziy, pridéje pridétinés vertés mokest] ir padauging i§ reikalingy plany skaiciaus,
gauname, kad tokiu biidu $ie kastai biity lygtis 1 291 789 Lt.

Lésy kiekis reikalingas jrengti 1 kW elektrinei, kai uztvanka pastatyta, yra 6 000 Lt
(Kutra, 2010). Nuo 2006 m. Lietuvos hidroenergetikos vystymasis sulétéjo. Vidutinis
hidroelektrinés galingumas 2009 m. Lietuvoje buvo 0,34 MW (Punys, 2010). Jrengiant 328
hidroelektrines biity galima pasiekti 111,52 MW galinguma. I§ 328 hidrotechnikos statiniy, 7
reikalingas remontas. Tokiems statiniams reikia mazdaug tre¢daliu daugiau investicijy (Punys,
2010). Taigi jrengti visas elektrines kainuoty 673 880 000 Lt.

Nacionalinés zemés tarnybos Teritoriniy skyriy specialisty pareigybiy apraSymuose
numatyta funkcija rinkti informacija apie turto valstybés nuomininkus (Zemés naudojimo
valstybiné kontrolé¢, 2012). Todél jvertinta, kad nereikés samdyti naujy darbuotojy. Tokiu atveju
kasty sutarciy prieziiirai piniging iSraiska yra 0 Lt.

Mazyjy hidroelektriniy perspektyva susijusi ir su gamybos iSlaidomis. Jei jos ypac didelés,
tikétina, kad praeis daug laiko, kol atsipirks patirti kastai. Vidutin¢ hidroelektriniy elektros
gamybos kaina Lietuvoje yra 0,103584 Lt/kWh. 1 MW galios elektriné per metus pagamina
2,8 GW/h elektros energijos (Punys, 2010). Tokiu atveju, iSnaudojus valstybei priklausanciy
hidrotechnikos statiniy potencialg, buity galima pasiekti 111,52 MW galingumg ir per metus buty
pagaminama 312,3 GW/h elektros energijos.

Apskaiciuotos gamybos iSlaidos per metus sudaryty 32 344 725,50 Lt. Kiti Saltiniai teigia,
kad eksploatacinés iSlaidos yra tik 15 % nuo pajamy, taciau skai¢iuojant pasinaudota aukstesne
reikSme (Kutra, 2010).

Socialiniai kaStai. Vertinant hidroelektriniy statyba, socialiniais kaStais jvardijama
gyventojy, gyvenanciy teritorijoje, kuri bus apsemta, priverstinio iSkeldinimo kaina. | $ig kaing
reikéty jtraukti naujo biisto kaing, iSlaidas turto transportavimui. Taciau jrengiant mazgsias
hidroelektrines Lietuvoje gyventojy iSkelti nereikéty, nes dél pastatyty hidrotechnikos statiniy
(uztvanky) tvenkiniai jau yra susidare ir daugiau teritorijos apsemta nebiity. Tod¢l laikoma, kad
socialiniai kastai yra O Lt.

Ekologiniai kastai. Kaip jau minéta, daugeliu situacijy zala gamtai yra jau padaryta, upés
patvenktos, todel atliekant tolimesnius veiksmus didesnio neigiamo poveikio tikétis neverta,o
nieko nedarymas yra didesné Zala. Siai Zalai sumazinti Lietuvoje yra paskelbtas 3alintiny
buvusiy vandens jégainiy liekany sgrasas (33 vnt.) zuvy migracijos saglygoms pagerinti, o tam
biitinos zymios vieSos investicijos (Punys, Ruplys, 2010). Apie 80 Siy uztvanky liekany,
jskaitant jvairius upiy slenks¢ius, yra ichtiologiniu (zuvy) poziiiriu svarbiose up€se ir jy
atstatymas teisiniu poziliriu yra neimanomas. LR Vandens jstatymg lydintis LRV nutarimas
draudzia statyti uztvankas Ekologiniu ir kultiiriniu poziiiriu vertingose upése. Absoliucios
daugumos jy hidrotechnikos statiniai, jskaitant uztvankas, yra sunyke 100 % ir praktiSkai néra
jokios patvankos — tvenkinio. Tai reiskia, kad jei uztvanka iSgriuvusi, jg reikia pasalinti, o ne
atstatyti. Taciau néra duomeny, kad nors viena tokia iSgriuvusi uztvanka priklausyty valstybei.

Ivertinus, kad pastatytos uztvankos papildomy ekologiniy kasty nesukels, o apie valstybei
priklausancias iSgriuvusias uztvankas duomeny néra, ekologiniai kastai yra O Lt.
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Antropologiniai kaStai. Néra vieno biido, kaip jvertinti kastus, kuriuos patirs jmonés,
veikian¢ios prie hidrotechnikos statiniy. Siame darbe laikoma, kad iuos kastus sudaro vandens
maliiny, kuriuos tekty nugriauti jrengiant hidroelektrines, tikroji verté.

Dalis Siy vandens maliiny turi kultiring ir paveldo verte, todél juos biitina iSsaugoti,
atstatyti, o ne naikinti. Padvariy, Antalieptés hidroelektrinés rodo puiky pavyzdj, kaip galima
suderinti elektros gamybg ir kita veikla. Laikyta, kad jrengus elektrines maliiny nugriauti
nereikety, tad Sie kastai prilyginami O Lt (Punys, Ruplys, 2010).

4.2. Naudos komponen¢iy jvertinimas

Ekonominé nauda. Ekonominé veiksmy nauda yra galutinio rezultato piniginé israiska.
Rezultato, kurio nebiity galima gauti, jei ne patirti kastai. Mazyjy hidroelektriniy jrengimo
rezultatas yra pagaminta elektros energija. Piniginei iSraiSkai jvertinti reikia zinoti potencialy
elektriniy galinguma, pagamintos elektros kiekj per metus ir Sio tipo elektros supirkimo kainas.

Kaip jau minéta, vidutinis hidroelektrinés galingumas 2009 m. Lietuvoje buvo 0,34 MW.
1 MW galios elektriné per metus pagamina 2,8 GW/h elektros energijos (Punys, 2010). Tokiu
atveju, iSnaudojus valstybei priklausanciy hidrotechnikos statiniy potencialg, biity galima
pasiekti 111,52 MW galinguma ir per metus buty pagaminama 312,3 GW/h elektros energijos.
Atsizvelgiant | tai, kad vidutinis maZzosios hidroelektrinés galingumas yra 340 kW, taikomas
elektros supirkimo tarifas, priskirtas grupei nuo 10 kW iki 350 kW, 0,27 Lt uz kW/h (Energijos,
pagamintos naudojant AEI, tarifai). Ekonominé nauda apskai¢iuojama pagamintg elektros
energijos kiekj per metus padauginus i$ supirkimo kainos. Gauta ekonominé nauda yra lygi 84
321 000 Lt. Si nauda biity paskirstoma verslo mokes¢iams, darbo uzmokeséiui ir kitiems
atsiskaitymams mokéti, todé¢l néra biitinybés jvertinti, kiek darbo viety sukurty ar kiek mokesciy
1 valstybés biudzetg sumokeéty elektrines eksploatuojancios jmonés.

Socialiné nauda. Tiesioginiy darbo viety sukurta nauda patenka j elektros energija
gaminan¢iy jmoniy apyvartos sumag, todel tiesioginés darbo vietos néra socialiné nauda.
Socialine nauda laikomos sukurtos naujos netiesioginés darbo vietos. JAV Ekonominés analizés
agentiira apskaiciavo, kad 1 MW galios elektrin¢je yra 5—6 tiesioginés darbo vietos. Kiekvienai
tiesioginei darbo vietai yra sukuriama 0,66 netiesioginés darbo vietos (Study: Hydropower
Potential Could Create 1.4 million Jobs, 2009). Taip biity sukurtos 363 netiesioginés darbo
vietos. Statistikos departamento duomenimis, vidutinis meénesio bruto darbo uzmokestis
privaCiame sektoriuje 2012 m. buvo 2 077,2 Lt. Tokiu biidu metiné socialiné nauda biity
9173 314,02 Lt.

Ekologiné nauda. Pagrindine ekologine nauda laikomas neatsinaujinaniy energijos
iStekliy atsisakymas. Taciau atsizvelgiant ] tai, kad Lietuvoje elektros energijos daugiau
importuojama, nei eksportuojama, mazyjy hidroelektriniy jrengimas Sios bédos neiSspresty.
Todeél skaiciuoti nauda, kuri biity pasiekta tokiu atveju, yra netikslinga, nes valstyb¢ turi interesy
energetines nepriklausomybés srityje. Jvertinta, kad ekologiné nauda yra 0 Lt.

Antropologiné nauda. Siame darbe laikoma, kad nauda sudaro pastatytos naujos
lankytinos vietos ir vandens maliinuose veikian¢iy jmoniy apyvarta, kuri galéty atsirasti, jei
atsirasty norin¢iy derinti hidroelektriniy ir kaimo turizmo, pramogy bei poilsio organizavimo
versla. IS viso Lietuvoje yra daugiau nei 1590 uztvanky, i§ kuriy, Lietuvos hidroenergetiky
asociacijos duomenimis, 300 yra prie anksCiau veikusiy vandens maliny (18,86 %) (Punys,
2010). Kiek tokio tipo uztvanky priklauso valstybei, duomeny néra, todé¢l laikoma, kad i§ 364
hidrotechnikos statiniy 18,86 % (t.y. 70) yra valstybei nuosavybés teise priklausantys
hidrotechnikos statiniai prie vandens maliiny.

Nors apskaiciuota metin¢ antropologiné nauda bty 21 305 690 Lt, taciau atsizvelgiama |
tai, kad retas noréty atstatyti istorinj vandens maliing, kuris, priesingai nei hidroelektring,
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negeneruoty dideliy pajamy. Taigi $ios naudos tvarumas ir realumas kelia abejoniy ir analizéje
nebus jtrauktas kaip nauda.

4.3. Kasty—naudos analizés rezultatai

Skaiciuota, kad turto naudojimo vystymas pradétas vykdyti 2013 m. Pirmosios i$laidos
biity valstybés investicijos j detaliyjy sklypy plany sudaryma. Sios islaidos siekty 1,291 mln. Lt.
2014 m. buty atliktas 7 uztvanky remontas, tais paciais metais hidrotechnikos statiniuose biity
jrengtos hidroelektrinés. 2013-2014 m. jokios naudos nebiity gauta. Pradedant 2015 m.
hidroelektrinés kasmet uz parduotg elektros energija gauty 84,321 mln. Lt. Taip pat biity
gaunama 9,173 min. Lt naudos uz sukurtas netiesiogines darbo vietas. Taciau tuo pat metu biity
patirta 32,344 min. Lt gamybos iSlaidy. Gamybos iSlaidos néra vienareik§miai kaStai, nes
makroekonominiu lygiu iSlaidos panaudojamos prekéms ir paslaugoms pirkti bei darbo
uzmokesciui mokeéti.

Nors plétoti daugiafunkcinius objektus, kuriuose buty ne tik gaminama elektra, bet ir
organizuojamas zmoniy apgyvendinimas, maitinimas, pramogos ir kita, yra siektina idéja, taciau
deél neapibréztumo } analize nejtraukta apskaiciuota antropologiné nauda.

Nesvarbu, kad apskaiciuoti socialiniai, ekologiniai ir antropologiniai kastai lygiis nuliui,
svarbu, kad i jie buvo jvertinti ir jy vertinimas pagristas. Tai pakankamai retas atvejis, kad
hidroelektriniy plétojimas neturi neigiamy pasekmiy $ioje srityje.

Pasirinkus socialiniams projektams tinkama 3,5 % diskonto norma, aukStesnes kasty
reikSmes, nejskaiCius vienos naudos reikSmes, vis tiek gauta, kad jei mazyjy hidroelektriniy
eksploatavimas trukty bent 16 mety, hidroelektriniy plétojimas valstybei nuosavybés teise
priklausanciuose hidrotechnikos statiniuose biity naudingas visai ekonomikai.

Valstybés biudzetui toks vystymas atneSty nauda dar greiciau. Kaip jau minéta, §iuo metu
16 iSnuomoty uztvanky gaminama 7,707 MW elektros energijos. Uz nuoma per metus
priskai¢iuojama 1032 508,22 Lt mokescio. Jei tokiu paciu galios ir kainos santykiu bty
iSnuomoti ir kiti hidrotechnikos statiniai, tuomet tikétinos metinés pajamos uz iSnuomotas
uztvankas bty 14 714 515,02 Lt. Kadangi taisyklése numatyta, kad nuomos mokestis mokamas
pradedant ketvirtaisiais metais nuo sutarties sudarymo, valstybés 2013 m. patirti kastai, sudarant
detaliuosius planus, atsipirkty jau 2017 m.

Atsizvelgiant  potencialig galig, mazyjy hidrotechnikos statiniy vystymas Lietuvoje galéty
sukurti bent 550 naujy tiesioginiy darbo viety. Nors tai ir nedidelis skaiCius, taciau siektinas.
Iskaitant netiesiogines darbo vietas, sukurty darbo viety skaicius siekty daugiau nei 900.

ISvados

Pirmiausia reikéty mazinti ir palaipsniui visai atsisakyti valstybés turto, uz kurio nuoma
pajamas gauna valstybés biudzetas, perdavimo savivaldybéms.

2007 m. Zemés tkio ministerijos duomenimis, Lietuvoje yra 364 tvenkiniy hidrotechnikos
statiniai. Siuos statinius patikéjimo teise valdo 51 savivaldybé (9 savivaldybiy teritorijose
tvenkiniy hidrotechnikos statiniy néra). Zinant, kad Lietuvoje yra 60 savivaldybiy, tai reiskia,
kad net 85 % valstybés teritorijos yra i§ dalies paruosta gaminti elektra hidroelektriniy pagalba.
Iki 2012 m. iSnuomoti tik 36 (9,89 %) hidrotechnikos statiniai. Uz 36 §iuo metu iSnuomotus
jrenginius valstybés biudZetas 1§ viso turéty gauti 1,720 min. Lt pajamy. Pirmoji sutartis
sudaryta 1995 m. ir per visg 1995-2011 laikotarpj, kai buvo sudaromos statiniy nuomos
sutartys, valstybé nesurinko 8,42 mln. Lt (68,5 %) mokesc¢iy.

Nuomodama hidrotechnikos kompleksus energetikai valstybé gauna tik 3,066 % naudos,
kurig galéty gauti efektyviai valdydama §ig turto raisj.

Kai kurios hidroelektrinés yra gerokai galingesné nei kitos, taiau nuomos mokestis
pirmosioms nustatytas Zymiai mazesnis. Todél yra tikimybé, kad nuomos kaina gali biti
apskaiciuojama nesilaikant didziausio naudingumo principy.
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Pasirenkant kasty ir naudos komponentes, analizuojamos keturios poveikio sritys:
ekonoming, socialineé, ekologing, antropologiné. Kiekvienai i§ jy parenkami tikétini kastai ir
nauda.

Jei mazyjy hidroelektriniy eksploatavimas trukty bent 16 mety, hidroelektriniy plétojimas
valstybei nuosavybés teise priklausanciuose hidrotechnikos statiniuose biity naudingas visai
ekonomikai.

Valstybés biudzetui toks vystymas nauda atnesty dar grei¢iau. Tikétinos metinés pajamos
uz iSnuomotas uztvankas biity 14 714 515,02 Lt. Valstybés 2013 m. patirti kastai, sudarant
detaliuosius planus, atsipirkty jau 2017 m.

Atsizvelgiant | potencialig galig, mazyjy hidrotechnikos statiniy vystymas Lietuvoje galéty
sukurti daugiau nei 900 naujy darbo viety.

Summary

The efficient management of State-owned property is one of the main objectives. There are 364
small hydrotechnic structures in Lithuania owned by the state. Less than 10 percent of them are used for
generating electricity in the hydro power plants. Even though the first rental agreement was signed
almost twenty years ago, only about third of the rent was collected until 2011. The question arises, is it
worth trying to rent the other 90 percent of state-owned hydrotechnic structures? The cost benefit
analysis is used to achieve the answer. After calculating economic, social, ecological and anthropological
cost and benefits, the conclusion is that if the hydro power plants would generate electricity for at least
16 years, the investment would definitely pay off. Knowing that hydro power plants are long life, it is
beneficial to develop the use of the renewable resources in state-owned hydrotechnic structures.
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Santrauka

Straipsnyje nagrinéjama nekilnojamojo turto fondy, kurie pastaruoju metu uzima tvirciausias pozicijas
alternatyvaus investavimo fondy rinkoje Lietuvoje, veikla ir plétra. Siy fondy valdomo turto apimtys
nuolat auga, jie yra pritrauke ir didziausig investuotojy skaiciy. Analizuojant nekilnojamojo turto fondy
veikla, taip pat yra vertinama jy galima jtaka nekilnojamojo turto rinkai Lietuvoje.

Raktiniai ZodZiai: Alternatyvaus investavimo fondai, nekilnojamojo turto fondai, jtaka ekonomikai

Summary

This article deals with the activities of alternative investments funds (AIF) (especially real estate funds)
and their influence on the Lithuanian economy. Since the March 1, 2008, when the Law on Collective
Investment Undertaking (CIUL) in the Republic of Lithuania opened possibilities for the legislation of
AIF in Lithuania, the size of the AIF capital in Lithuania is consistently growing. At the end of the 2™
quarter 2012 it can be stated that REFs are the most attractive in Lithuania - the managed assets of the
REFs reached 104.35 min. litas which constitute 18,9% of the total assets managed by ClUs and 87,4%
of the total assets managed by AlFs.

According to the CIUL, two types of the REF could be established in Lithuania — open-ended and
closed-ended REF. It is stated, that open-ended REFs could cause the biggest threats to the economy, as
they face liquidity mismatch. At the period under scrutiny all of the functioning REFs are closed-end.
Moreover as these funds are at the initial activity stage, most of their investments are placed at the money
and capital market instruments. Conclusion could be drawn, that at this time REFs should not pose any
actual threats to the Lithuanian economy and should not affect real estate market.

Ivadas

Alternatyvaus investavimo fondai (toliau — AIF) — vis labiau populiaré¢janti ir besiplecianti
investiciniy fondy grupé. Alternatyviy investicijy klasei priskiriami fondai, kuriy naudojamos
prekybos priemonés bei strategijos yra santykinai naujos, nejprastos ir nedaznai taikomos. Taip
pat vienas pagrindiniy skiriamyjy bruozy, padedantis tam tikras investicijy klases priskirti
alternatyvioms investicijoms, — menkas Kkoreliacijos su jprastinémis investicijy klasémis
(akcijomis, obligacijomis) buvimas.

Sio straipsnio tikslas — ianalizuoti AIF veiklos Lietuvoje ypatumus ir aptarti jy jtaka
ekonomikai, koncentruojantis j nekilnojamojo turto fondus (toliau — NTF). Siekiant tikslo, visy
pirma bendrai aptariama AIF tipy jvairové, nagrinéjamas jy steigimasis ir plétra Lietuvoje.
Vienas uzdaviniy taip pat yra NTF, kaip didziausios AIF grupés Lietuvoje, investicines veiklos
tyrimas ir palyginimas tarptautiniu mastu.

Nors Lietuvoje AIF jteisinti pakankamai neseniai — nuo 2008 m. kovo mén. — taCiau jie
vis labiau populiaréja ir pritraukia vis daugiau investuotojy. AIF suteikia naujy galimybiy
investuotojams geriau diversifikuoti savo portfelius, taip pat leidzia investuoti ] sritis, kurios
Iprastai nebiity prieinamos pavieniams asmenims. Vis délto dél maZesnio reguliavimo laipsnio ir
atlickamy sudétingy investavimo veiksmy iSkyla problema, kad AIF gali kelti papildomus
pavojus finansy rinkai ir ekonomikai ir turéti joms neigiamos jtakos, todél yra svarbu analizuoti
ir vertinti AIF veikla.

Straipsnyje naudojami mokslinés literatiros analizés, palyginamosios analizés ir
koreliacinés analizés metodai.
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AIF tipai ir plétra Lietuvoje

AIF priklausan¢iy investiciniy priemoniy gausa yra didele, taip pat néra visuotinio
sutarimo, kokios apskritai investicijy klasés turéty biiti laikomos alternatyviomis. 1 paveiksle
pateikiamas strukttirizuotas AIF rasiy ir jy grupiy suskirstymas. [prastai prie AIF yra priskiriami
trijy rasiy fondai — rizikos draudimo, privataus kapitalo ir nekilnojamojo turto fondai, kurie savo
ruoztu gali biiti grupuojami detaliau.

AIF taip pat pasizymi tuo, kad yra uzdari ir dél dideliy minimaliy investicijy dydziy
daznai prieinami tik profesionaliesiems investuotojams. Siy fondy veikla grieztai
nereguliuojama — néra privaloma teikti ataskaity apie fondo veikla, taip pat skelbti kity su fondo
veikla susijusiy duomeny. Pastaruoju metu tokia tendencija nyksta, kadangi po pasaulinés
finansy ir ekonomikos krizés susiriipinta didesniu finansy sistemos (taip pat ir AIF) reguliavimu
ir veiklos skaidrumu.

{ Alternatyvaus investavimo

fondai

Rizikos draudimo fondai [ Privataus kapitalo fondai ] [ Nekilnojamojo turto fondai ]
(pagal naudojamas strategijas)

)

Tiesioginiai Vedami jvykiy /

kapitalo

/

Kitos
nekilnojamojo
turto jmoneés

Nekilnojamojo
turto investicijy

kapitalo fondai trestai

Neutraliis Daugelio fondai

rinkai strategijy o .
Uzdarojo tipo Atvirojo tipo
nekilnojamojo nekilnojamojo
turto fondai turto fondai

1 pav. Alternatyvaus investavimo fonduy klasifikacija
Saltinis: sudaryta autoriaus

2008 m. kovo meén. jsigaliojus naujajai Kolektyvinio investavimo subjekty jstatymo
(toliau — KIS]) redakcijai, Lietuvoje taip pat buvo atvertos galimybés steigti tokius
specializuotus kolektyvinio investavimo subjektus (toliau — KIS), kaip privataus kapitalo (PKF),
nekilnojamojo turto (NTF) ir rizikos draudimo fondai (RDF). Pragjus beveik ketveriems metams
nuo leidimo registruoti AIF Lietuvoje, galima teigti, kad Sie fondai gana sékmingai jsitvirtino
bendroje investiciniy fondy rinkoje. 2 paveiksle pateikti AIF plétros Lietuvoje 2008—2012 m.
duomenys. Nors AIF Lietuvoje buvo jteisinti per pati pasaulinés tikio ir finansy krizés jkarstj,
tac¢iau nuo 2008 m. pradzios iki 2012 m. II ketv. AIF investicijy dalis visy KIS investicijose
1Saugo net iki 21,6 % ir tai yra pati didZiausia dalis nuo AIF veiklos Lietuvoje pradzios.
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2 pav. AIF plétra Lietuvoje 2008—2012 m.
Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis LB rengiamomis KIS rinkos apzvalgomis

Kaip matyti i§ 2 paveikslo, ir absoliutus AIF valdomo turto dydis beveik nuolat augo ir tik
keletg ketvir¢iy buvo nezenkliai smukgs, o paskutiniais nagrinéjamais ketvir¢iais AIF valdomo
turto apim¢iy augimas buvo itin zenklus. Tokius rezultatus galima sieti su atsigaunanciomis
finansy rinkomis ir didéjanciu investuotojy susidomejimu alternatyviomis investicijomis, kurios
gali suteikti ir didesne investicing graza. Papildomai j investicinj portfelj jtraukus ir AIF, galima
s¢kmingai jj diversifikuoti ir sumazinti bendra portfelio rizika, kadangi AIF pasizymi menka
koreliacija su jprastiniais investiciniais instrumentais.

Did¢jant AIF valdomo turto apimtims, nuolat auga ir jregistruoty bei pritraukusiy
investicijas fondy skaicius. Detaltis pokyciai pagal atskiras AIF riiSis vaizduojami 3 paveiksle.
Nagrin¢jant AIF, registruoty Lietuvoje, veiklos rodiklius atskirai pagal jy rasis, matoma aiski
tendencija, kad 2012 m. II ketv. pabaigoje tiek valdomo turto apimtimi, tiek dalyviy skai¢iumi
populiariausi yra NTF.
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Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis LB rengiamomis KIS rinkos apzvalgomis
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Lietuvos banko duomenimis, Lietuvoje registruoti 7 NTF, vienas i§ jy 2012 m. II ketv.
pabaigoje investicijy dar néra pritraukes, todél investicing veikla vykdo 6 NTF. Siy NTF
valdomas turtas 2012 m. II ketv. pabaigoje sické 104,35 min. Lt — tai sudaro 18,9 % viso KIS
valdomo turto arba net 87,4 % AIF valdomo turto. Atsizvelgiant | tai, galima teigti, kad
nagrinéjamu metu tik NTF geba sékmingai veikti Lietuvoje (valdomo turto apim¢iy prasme) ir
didinti savo valdomg turtg. Nors Lietuvoje jregistruotas panasus RDF skaiCius kaip ir NTF,
taCiau zenkliai skiriasi $iy dviejy rusiy fondy valdomo turto apimtys. 2012 m. II ketv. pabaigoje
Lietuvoje veiké 5 RDF (4 yra pritrauke investicijy), jy valdomas turtas sieké 15,11 mlin. Lt, tai
sudaro 2,7 % viso KIS valdomo turto Lietuvoje. Didesnj NTF populiarumg Lietuvoje isryskina
ir santykinai didelis (lyginant su kitais AIF) fondo dalyviy skai¢ius. Galima manyti, kad RDF
dar néra tokie paklausiis, kadangi, atsizvelgiant | Lietuvos finansy rinkos iSsivystymo lygj,
Siems fondams sudétinga iki galo iSnaudoti visas jstatymo suteikiamas potencialias investicines
galimybes, kurios ir suteikty konkurencinj pranasuma prie$ kitus investicinius fondus.

NTF vystymasis ir ju ypatybés

Bendraja prasme kalbant apie NTF galima pastebéti, kad Siems fondams priskiriami itin
plataus spektro investiciniai produktai, kurie turi sgsajy su nekilnojamuoju turtu. Vis délto su
NT susijusius investicinius fondus galima skirti j keletg pagrindiniy grupiy — tai atvirojo tipo
NTEF, uzdarojo tipo NTF, nekilnojamojo turto investicijy trestai (angl. Real Estate Investment
Trusts) (toliau — REIT) ir kitos nekilnojamojo turto jmonés (Expert, 2008).

Atskirai NTF grupei priskiriami REIT — tai nekilnojamo turto bendrovés, kuriy viena i$
pagrindiniy veiklos paskaty yra mokestinés lengvatos. Taciau lengvatos pasiekiamos tik tuo
atveju, jei vykdomos salygos — t. y. didzioji pajamy dalis gaunama i§ NT ir atitinkamai didZioji
pelno dalis (nuo 85 % iki 95 %) yra iSmokama akcininkams dividendy pavidalu. Tokiu bidu
iSvengiama apmokestinimo jmonés lygmeniu, pajamy mokescius privalo susimokeéti patys
investuotojai. Taigi, REIT labiau primena jprastai veikian¢ias jmones, kurios daznai yra
listinguojamos VP birzoje. Taip pat REIT dé¢l veiklos specifikos yra jprastinés akcinés
bendrovés, todél jiems néra taikomas specifinis reguliavimas ir prieziira, taikomas
investiciniams fondams.

REIT, skirtingai nei atvirojo tipo NTF, neiSpirkin¢ja iSleisty investiciniy vienety
investuotojams panoréjus, taip pat jy investiciniai vienetai yra vertinami ne pagal turimo turto
grynyjy aktyvy verte, o atsizvelgiant | paklausg ir pasitilg. Taigi, Siuo pozitiriu REIT yra
jautresni kainai ir jy svyravimo amplitudé yra didesné. | savoka ,,kitos NT jmonés* patenka kiti
investiciniai produktai, nepriskirti prie pirmiau minéty trijy NTF grupiy. Tai jmonés, kuriy
veikla susijusi su NT ir kuriy akcijomis yra vieSai prekiaujama, savo esme §i NTF rusis yra
artimesné jprastoms akcinéms bendrovéms, kuriy akcijomis prekiaujama vertybiniy popieriy
birzoje. (Expert, 2008; Suarez et al., 2008). Vis délto Zvelgiant § NTF reguliavima Lietuvoje,
galima pastebéti, jog Lietuvoje 1§ esmes jteisintos tik dvi NTF riiSys — atvirojo ir uzdarojo tipo
NTF, todel ir toliau Siame darbe koncentruojamasi tik j Sias dvi NTF rusis.

NTF pagrindiné teigiama savybé yra teikiama galimybé netiesiogiai investuoti } labai
nelikvidy turta. NTF egzistavimas padidina ir diversifikacijos galimybes (Galiniene, Bumelyte,
2008). NTF suteikia galimybe investuotojams panaudoti savo 1€Sas efektyviausiu biidu, dalj jy
investuojant ] NTF ir pasiekiant optimalig portfelio struktiirg. Tokiu atveju, kai pasiekiama
efektyvi kapitalo alokacija, juntamas ir teigiamas poveikis ekonomikai. Taciau verta pazyméti,
jog ne vien tik NTF teikia tokias galimybes — visi AIF teoriniu lygmeniu yra tinkami padidinti
investuotojy portfeliy diversifikacijai.

4 paveiksle pateikti Europoje veikianciy nelistinguojamy NTF valdomo turto ir fondy
skai¢iaus duomenys. Nuoseklus valdomo turto ir fondy skai¢iaus augimas pradedant 2008 m.
sulétéjo ir visiSkai sustojo, tai sietina su 2007 m. prasidéjusia tkio ir finansy krize, kuri
pirmiausia palieté nekilnojamojo turto sektoriy. Paskutiniais grafike nagrin¢jamais metais
Europos NTF valdomo turto apimtys netgi Zenkliai smuko, taip pat sumaZéjo ir veikianciy

24



fondy. Nors galima teigti, kad NT rinkos, kaip ir visa ekonomika, atsigauna, NTF valdomo turto
apimc¢iy mazéjimg pirmiausia galima sieti su sumazéjusiu paciy fondy skaiciumi. Dazniausiai
fondai yra steigiami konkrec¢iam laikotarpiui, po kurio, akcininkams nepratgsus jo veiklos,
fondas likviduojamas. 2007 m. JAV prasidéjusi pirminiy biisto paskoly krizé, iSsiplétusi ir
pasauliniu mastu, 1émé NTF valdomo turto apimciy sgstingj ir su tuo susijusius prastesnius
fondy veiklos rezultatus. Galima manyti, kad dél tokiy tendencijy taip pat sumenko ir
investuotojy noras toliau dalyvauti NTF veikloje, kas ir lemia NTF valdomo turto smukimag
2012 m., net ir atsigaunant pasaulio finansy rinkoms.
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4 pav. Europos nekilnojamojo turto fondy valdomas kapitalas, mird. eury
Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis INREV, 2012

1 lenteléje pateiktos pagrindinés charakteristikos, apibtidinanc¢ios NTF. IS NTF
koreliacijos su vietine NT rinka galima spresti, jog NTF vis dar daZniausiai investuoja | savo
Salies nekilnojamajj turtg. Kadangi egzistuoja nemenka NTF raisiy jvairove, Saliy mastu skiriasi
ir jilems taikomas reguliavimas. D¢l itin jautraus ir specifinio pagrindinio NTF investavimo
objekto kyla problemy dél NTF veiklos platesniu mastu — sudétinga gauti leidimg tam paciam
fondui veikti ir kitose Salyse. Dél §iy priezasciy ir yra stebima didelé koreliacija su vietinémis
NT rinkomis.

1 lentelé. Jvairiy nekilnojamojo turto fondy rusiy palyginimas

_ UZdarojo tipo | Atvirojo tipo Kitos NT
Charakteristikos NTE NTE REIT o
M Ini ma“ Auksta Zema Zema Zema
investicijy suma
Likvidumas Labai zemas Vidutinis/Aukstas | Aukstas/Vidutinis | AukStas/Vidutinis
S\_/)/_I’a:VImal Zemas Vidutinis Aukstas Aukstas
(rizikingumas)

Koreliacija su Dazniausiai Dazniausiai Aukt Dazniausiai

vietine NT rinka | didelé didelé st didelé

Rizikos galfiniai SVQQetlngas 'Il_IkVI_d_ur_nO A_k_cuq rinkos A_k_cuq rinkos
i$éjimas neatitikimai rizika rizika

Saltinis: Expert, 2008
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Nekilnojamasis turtas yra itin nelikvidus, todél tokiy aktyvy pagrindu sudaryti fondai
susiduria su nemenkais likvidumo stokos keliamais i$$tikiais. Atsizvelgiant | tai, logiSka manyti,
jog NTF turéty buti kaip galima labiau apsaugoti nuo likvidumo sukeliamy grésmiy, t.Y.
optimalu, kad bty apribotos investuotojy galimybés bet kuriuo momentu i$siimti investuotas
1ésas. Todél galima teigti, jog atvirojo tipo NTF, kuriuose investicijas galima atsiimti faktiskai
kasdien, yra rizikingesni ir jy keliamos grésmés yra didesnés.

Nors atvirojo ir uzdarojo tipo NTF turi tiksla investuoti j analogiSkus produktus (NT),
taciau nagrin€jant jy charakteristikas, matomas zenklus skirtumas tarp Siy dviejy NTF rusiy.
Atvirojo tipo NTF taikomas grieztesnis reguliavimas nei uzdarojo tipo NTF, taip pat
investuotojams, dalyvaujantiems atvirojo tipo NTF veikloje, suteikiamos didesnés garantijos ir
taikomi didesni investuotojy apsaugos reikalavimai (Galiniene, Bumelyte, 2011). Uzdarojo tipo
NTF yra taikomi mazesni reguliavimo apribojimai, kadangi jie néra platinami viesai ir skirti
profesionaliesiems investuotojams. Tuo taip pat galima pagristi ir skirtumus tarp atvirojo ir
uzdarojo tipo NTF. Nagrin¢jant Lietuvoje egzistuojantj reguliavimag, taikomg profesionaliesiems
investuotojams skirtiems NTF, pastebima, kad atvirojo ir uzdarojo tipo fondams taikomi
panasiis reikalavimai ir esminiai skirtumai atsiranda tik dél pacios fondo veiklos organizavimo
struktiros (t. y. skirtingi investicijy i§si€mimo terminai ir daznumas, kas ir nulemia skirtingus
investuotojy apsaugos reikalavimus) Atsizvelgiant j tai, nenuostabu, kad didzioji dalis Lietuvoje
isteigty (nagrinéjamu metu veikianciy ir jau nutraukusiy savo veikla) NTF buvo uzdarojo tipo.

Kadangi atvirojo tipo NTF aktyvy jvertinimas vyksta finansiniy mety pabaigoje, mazéjant
NT kainoms, galima i§ anksto numatyti, jog iSperkamy NTF investiciniy vienety verté bus
zenkliai kritusi. Tokiu atveju investuotojams yra naudinga parduoti investicinius vienetus
anksCiau ir jsigyti juos atgal po pervertinimo. Faktas, jog iSpirkimas ir vienety kainos
jvertinimas nesutampa laike, turi savyje pavojy, jog fondas patirs bankrota, jei tik NT kainos
smarkiai sumazés (Steffen, Marcel, 2006). Kadangi aktyvy kainos vertinamos tik tam tikru
nustatytu periodiskumu, atvirojo tipo NTF investuotojai gali tuo pasinaudoti — jei ekonomikoje
aiSki NT kainy mazéjimo tendencija, investuotojai gali siekti parduoti turimus atviro tipo NTF
vienetus, kad veliau juos perkainojus, galéty atpirkti mazesne kaina. Panasi situacija nutiko NTF
»Rodamco®, kuris buvo vienas didziausiy NTF pasaulyje. Dél palikany didéjimo ir NT kainy
JAV mazé¢jimo, kapitalas iSplauké i§ NTF ,,Rodamco® ir jo vienety vert¢ smarkiai krito.
Investuotojai pasinaudojo pirmiau apraSyta NT kainos kitimo sudaroma galimybe, ir NTF
gelbédamasis turéjo keisti savo forma j uzdarojo tipo NTF bei kotiruotis rinkoje. Taigi, galima
teigti, jog finansy sistema neigiamai paveikti gali ne tieck NTF savo investiciniais veiksmais (nes
jie investuoja vidutiniam ir ilgam laikotarpiui), o investuotojai, investuojantys | atvirojojo tipo
NTF, siekdami iSnaudoti matomus NT kainy kitimus ir taip vesdami NTF prie bankroto. Tuo
atveju, jei NTF yra didelis, dé¢l informacijos asimetrijos tai gali sukelti grandining reakcija ir
paveikti visg finansy sistema.

Turint omenyje NTF veiklos specifika, galima pagrjstai teigti, jog NTF yra svarbus
savalaikis aktyvy kainy vertinimas, tai ypa¢ aktualu atvirojo tipo NTF. Sio klausimo svarba
atsispindi ir KIS] nuostatose — tik NTF privalo savo aktyvus vertinti ne reciau nei kas ketvirtj,
kai kity tipy AIF aktyvus gali vertinti kas pusmet]j. Autoriaus nuomone, atvirojo tipo NTF atveju
tai yra teisingas sprendimas, taciau kity tipy NTF, kurie néra smarkiai veikiami nesavalaikio
aktyvy kainy vertinimo, atveju tai yra ribojantis veiklos veiksnys, susijes su papildomomis
i$laidomis.

2 lentel¢je lyginami nekilnojamojo turto ir kity investiciniy priemoniy rizikingumas ir
pelningumas. Pelningumas Siuo atveju apskaic¢iuojamas kaip fondo vienety ar kity aktyvy grazos
vidutiné metiné reikSmé, o rizikingumas — kaip investicinés grazos standartinis nuokrypis. Kaip
matyti i§ pateikty duomeny, investicijos i nekilnojamagji turtg yra pelningesnés nei pinigy rinkos
priemongs, taiau rizikos-pelno pozitriu ne tokios patrauklios kaip investicijos ] akcijas (How,
2005).
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2 lentelé. NT rizikingumo ir pelningumo palyginimas su kitomis investicijy klasémis

DidZioji
Britanija | Svedija | Airija | Lietuva
Nekilnojamasis Rizikingumas 14,6 15,2 19,6 6,6
turtas Pelningumas 12,6 12,0 14,1 13,4
Vertybiniai Rizikingumas 32,2 30,7 26,1 17,5
popieriai Pelningumas 17,5 18,3 16,4 12,7
Rizikingumas 14,8 8,2 9,6 0,3
Vyriausybés VP Pelningumas 12,2 10,6 10,6 3,1
Rizikingumas 3,4 3,8 3,0 0,6
Grynieji pinigai Pelningumas 9,5 8,2 7,3 1,6

Saltinis: How, 2005, autoriaus skaiiavimai

NT ilgalaikiu laikotarpiu yra veikiamas makroekonominiy kintamyjy ir ekonomikos
cikly, taciau $i turto klasé turi menka koreliacijg su akcijy rinka, taip pat NT generuojami pinigy
srautai yra stabilesni. Atsizvelgiant i tai, galima teigti, jog investicijos 1 §ig turto klase turéty buti
patrauklios ir perspektyvios. 2 lenteléje pateikiami ir autoriaus apskaiciuoti Lietuvos
palyginamieji duomenys. Nekilnojamojo turto skiltyje pateikiami nuo 2009 m. lapkri¢io men.
Lietuvoje jregistruoto ir veikian¢io NTF ,,Lords LB Baltic Fund I* pelningumo ir rizikingumo
duomenys. Atkreiptinas démesys, kad nors Sis fondas ir yra ilgiausiai veikiantis NTF
registruotas Lietuvoje, taciau jo veiklos duomenys apima tik 2010 m. I ketv. — 2012 m. Il ketv.
(t. y. 10 steb¢jimy). Atitinkamai, siekiant duomeny palyginamumo, ir kity vertybiniy popieriy
atveju skai¢iavimams naudoti 2010-2012 m. II ketv. duomenys. Vertybinius popierius ir jy
rodiklius Lietuvoje atspindi Vilniaus VP birzos indeksas ,,OMX Vilnius®, VVP pelningumo ir
rizikos duomenys apskaiciuoti naudojantis LR Finansy ministerijos teikiama Lietuvos valstybés
skolos statistika (visy trukmiy vyriausybés vertybiniy popieriy pelningumai 2010-2012 m. Il
ketv.). Grynyjy pinigy statistikos apskaiiuotos remiantis Lietuvos banko teikiamais
nefinansiniy korporacijy ir namy tkiy indéliy paltikany normy duomenimis. Apibendrinant
pateiktus skai¢iavimus, Lietuvos atveju taip pat galima daryti panaSias i§vadas — NTF Lietuvoje
nagriné¢jamu metu yra pelningesni ir palankesni (atsiZvelgiant | jy rizika) nei pinigy rinkos
priemongs ar Vyriausybés VP. NTF ir jmoniy VP pelningumai yra gana panasis, taciau NTF
pasizymi gerokai mazesniu rizikos lygiu. Vis délto reikéty atsargiai vertinti apskaic¢iuota NTF
rizikingumo rodiklj, kadangi jis gautas nagrinéjant santykinai trumpg laikotarpj, o stebé&jimy
skaiCius taip pat yra nedidelis.

NTF veikla Lietuvoje

Nors nagrinéjamu metu NTF yra populiariausi tarp AIF Lietuvoje, taciau tik priémus
naujaja KISI redakcija nebuvo skubama steigti NTF. Nenora steigti daugiau NT KIS galéjo
lemti ne tik ne itin palanki teisiné baze, bet ir bendras NT rinkos bei iikio nuosmukis. UAB
»dindicatum Capital International” Lietuvoje bandé kurti uzdarojo tipo NTF ,,Sindicatum
Growth Fund“. 2008 m. liepos mén. fondas buvo jregistruotas, taiau jau po pusés mety jo
veikla buvo nutraukta, nepradéjus vykdyti jokiy veiksmy, kadangi nepavyko pritraukti
investuotojy 1€Sy, tik pati valdymo jmoné jnes¢ pradinj jnasa j saskaitg. Fondo nesékme galéjo
lemti keletas aspekty: nepakankamai dideleé rinka ir pasirengusiy investuoti rinkos dalyviy
trukumas bei prasidéjusi tikio ir finansy krizé, kuri palieté ir nekilnojamojo turto sektoriy. Vis
délto jau 2009 m. birzelio mén. buvo jsteigtas dar vienas NTF — |Lords AB Baltic Fund I,
valdomas UAB ,,Lords LB Asset Management“. Si valdymo bendrové véliau jsteigé dar 4 NTF
— ,,Lords LB Opportunity Fund I, ,,Lords LB Opportunity Fund II*, ,,Lords LB Baltic Fund II*
ir ,,Lords LB Baltic Fund III*. Pastarasis investicijy dar néra pritraukes, kadangi jsteigtas tik
2012 m. II ketv. Siy 5 registruoty NTF valdomas turtas 2012 m. II ketv. pabaigoje sieké
97,4 min. Lt — tai sudaro 17,6 % viso KIS valdomo turto (Lietuvos, 2013).
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3 lenteléje pateiktas Lietuvoje registruoty ir veikianciy NTF veiklos rezultaty palyginimas
tarptautiniu mastu. Palyginimui pasirinkti du ilgiausig veiklos istorija turintys NTF, jy
pelninguma bei rizikos lygj lyginant su Sveicarijos rinkos NTF indeksu (SXI Real Estate®
Funds TR). Nors skai¢iavimams naudoty stebéjimy skaicius néra didelis (NTF veikia Lietuvoje
tik nuo 2009 m. II ketv., duomenys skelbiami ketvirciais), matoma tendencija, kad $iy fondy
rizikingumo lygis yra santykinai Zemas (tai yra uzdarojo tipo NTF, 1§ 1 lenteléje pateikty
charakteristiky matoma, kad uzdarojo tipo fondai ir turéty pasizyméti zemu rizikos lygiu) ir
panasus ] pasirinkto palyginamojo indekso teikiamg rizikos lygj. Ta¢iau fondy pelningumai
zenkliai skiriasi tiek tarpusavyje, tiek lyginant su indeksu. NTF ,,Lords LB Opportunity Fund I
atveju stebimas neigiamas pelningumas, kadangi Sis fondas dar tik pradéjo savo veikla
(investicijy pritrauke tik 2010 m. IV ketv.) ir didzigja dalj fondo investicijy sudaro nuosavybés
VP (akcijos), kurios ir generuoja neigiamg graza.

3 lentelé. NTF indekso ir Lietuvoje registruoty NTF veiklos rodikliy palyginimas
Pavadinimas Pelningumas | Rizikingumas
SXI Real Estate® Funds TR 6,04 % 5,60 %
Lords LB Baltic Fund | 13,37 % 6,63 %
Lords LB Opportunity Fund | -6,49 % 8,73 %

Saltinis: sudaryta autoriaus

Siekiant jvertinti teiginj, kad NTF vystydami savo veikla dazniausiai koncentruojasi tik
vietinéje rinkoje, buvo apskaiciuotas naudojamo NTF indekso ir NTF ,,.Lords LB Baltic Fund I
pelningumy koreliacijos koeficientas. Skai¢iavimams naudoti ketvirtiniai duomenys, apimantys
2010 m. | ketv. — 2012 m. II ketv. duomenis (10 stebéjimy). Apskaiciuoto koreliacijos
koeficiento reik§mé lygi 0,01 ir yra artima nuliui. Tokio dydzio koreliacija yra labai silpna, todél
galima spresti, kad NTF daugiausia koncentruojasi vietinéje rinkoje ir jy veikla menkai lemia
poky¢iai kitose rinkose.

Nagringjant teisinj reguliavima, taikomg NTF, be kity apribojimy (maksimalus leidziamo
naudoti sverto dydis siekia 75 % grynyjy aktyvy vertés, prievolé kas ketvirtj jvertinti turimus
NT objektus), NTF taikomi ir papildomi diversifikavimo reikalavimai, kuriais siekiama
apsisaugoti nuo meéginimy NTF paversti jprastais fondais, nevykdant specifinés tokiems
fondams priimtos veiklos (JaraSius, 2012). Nors NTF turi teis¢ investuoti ir j visus kitus
investavimo objektus, leidZiamus kitiems specialiesiems KIS, NTF turta privalo sudaryti ne
maziau kaip 4 atskiri nekilnojamojo turto objektai. Si nuostata negalioja tik pirmaisiais 4 fondo
isteigimo metais. Pirmasis Lietuvoje jsteigtas (veikla pradéjo 2009 m. lapkriti) NTF ,,Lords AB
Baltic Fund I* 2012 m. III ketv. pabaigoje tur¢jo sukaupes turto uz 81,4 min. Lt, taciau jie visi
buvo investuoti | skolos, nuosavybés VP ir kitas priemones, nesusijusias su NT. Vis délto nuo
2011 m. kovo mén. 39,6 % valdomo turto yra investuoti } nuosavybés VP, t.y. isigyta 100 %
Estijos bendrovés (,,Focus Kinnisvara osa*), kuriai priklauso biury pastatas Estijos sostinéje
Taline, akcijy. Naudojama fondo veiklos strategija yra stebinanti, kadangi fondas sukurtas 5
metams su galimybe pratesti dar 2, todél neskubéjimas investuoti j objektus, kurie atitinka fondo
strategijg, véliau gali privesti prie kitokio, nei buvo tikimasi (fondo taisyklése nurodytas
sieckiamas metinis pelningumas turéty buti 18—-20 %), veiklos rezultato. Taip pat ir siekis atitikti
diversifikavimo reikalavimus, artéjant diversifikavimo reikalavimo netaikymo termino pabaigai
(4 metai nuo jkiirimo), jei jis bty skubotas, nesuteikty stabilumo ir patikimumo fondo veiklos
rezultatams ateityje.

Analogiskai analizuojant ir kity Lietuvoje registruoty NTF veiklos ataskaitas, pastebima
tendencija, kad didzioji jy valdomo turto dalis dar néra investuota j NT objektus, kaip yra
numatyta fondy planuose ir kaip reikalaujama KIS]. IS dalies tai pateisinama tuo, kad fondai
ikurti ir veikia dar santykinai trumpg laika, todél tai yra pirminé fondo veiklos stadija, kai yra
pritraukiamos 1éSos ir analizuojamos galimos investicinés galimybes.
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Tikslinga palyginti ir NTF valdomo turto apimtis su biisto sandoriy apimtimis. Bisto
sandoriy apimtis apytiksliai galima jvertinti naudojantis namy tikiams naujai iSduoty paskoly
bistui jsigyti rodikliu (labai tikétina, kad tikrosios biisto sandoriy apimtys yra gerokai didesnés).
Sis rodiklis, susumavus 2012 m. duomenis, sieké 962,6 min. Lt. Lietuvoje registruoty NTF
valdomo turto apimtys 2012 m. pabaigoje sieké 134,6 mln. Lt. ir tai sudaré 14,0 % nuo naujy
paskoly iSduoty namy tkiams per 2012 m. Nors tokia proporcija yra santykinai didelé¢, taciau
atsizvelgiant | tai, kad naujai iSduotos paskolos namy tikiams tik labai apytiksliai atspindi busto
sandoriy suma, taip pat ] tai, kad didzioji dalis NTF investicijy néra nukreiptos j NT jsigijimg ir
NT rinka apima ir kitas nei gyvenamieji biistai turto rasis, galima patvirtinti teiginj, kad
nagrin¢jamu metu NTF neturéty daryti jtakos Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai tiesioginiu
biidu. Taip pat visi Lietuvoje registruoti NTF yra uzdarojo tipo ir skirti profesionaliesiems
investuotojams, todél potencialios NTF keliamos grésmés NT rinkai ir visam finansy sektoriui
yra mazesnés, kadangi, kaip minéta, didziausig pavojy savo veikla kelia atvirojo tipo NTF.

ISvados

IS Lietuvoje galin¢iy veikti AIF tik NTF pavyko uztikrintai jsitvirtinti ir pelnyti
investuotojy pasitik¢jimg — tai matyti tiek i§ NTF valdomo turto apimciy, tiek i§ juose
dalyvaujanciy investuotojy skaiciaus. Bendroje investiciniy fondy rinkoje taip pat stebima aiski
AIF svarbos didéjimo tendencija, kadangi jy valdomo kapitalo dalis nuolat auga.

Analizuojant NTF veikla, galima teigti, kad didziausias grésmes gali kelti atvirojo tipo
NTF, kuriuose néra nustatyty apribojimy atsiimti investuotas 1éSas. D¢l itin dideliy likvidumo
neatitikimy kyla potenciali grésmé sékmingai ir stabiliai fondo veiklai, rinkoje susikloscius
nepalankioms aplinkybéms ir fondo dalyviams siekiant atsiimti investuotg kapitalg. Ivertinus
NTF, registruoty ir veikian¢iy Lietuvoje, valdomo turto apimtis, investavimo kryptis ir veiklos
rezultatus, galima daryti i§vada, kad nagrin¢jamu metu NTF neturéty kelti tiesioginés grésmes
finansy rinkai ir neturéty daryti poveikio NT rinkai. Nors NTF valdomo turto apimtys, lyginant
su visy KIS valdomu turtu, siekia apie 18,9 %, tac¢iau dauguma jy investicijy yra ne NT
objektuose, o pinigy ar kapitalo rinkos priemonése.

Nagrinéjamu metu Lietuvoje registruoti NTF yra uzdarojo tipo ir taiko apribojimus norint
atsiimti jdeéta kapitalg, todél grésmés, kylanCios dél likvidumo neatitikimy, taip pat yra tik
teorinés, taCiau atsizvelgiant | NTF populiarumg ir plétra pastaraisiais metais, svarbu ir toliau
analizuoti jy veiklg ir siekti, kad NTF veikty skaidriai ir nedaryty neigiamo poveikio
nekilnojamojo turto rinkai bei ekonomikai.
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Kaip jvertinti medienos produkcijg bei miska

Dr. Stasys Mizaras, Lictuvos misko savininky asociacijos (LSMA) Garbés pirmininkas

Privatiis miskai gali buti laisvai perkami ir parduodami. Tiek pardavéjui, tiek pirkéjui iskyla
klausimas, kokia yra misko kaina? Galutiné kaina nustatoma susitariant sandorio dalyviams. Sandorio
metu nustatomg kaing lemia daug veiksniy: medienos kainos, medienos ruoSos islaidos, paskoly
procentai, miSky naudojimo ribojimai, nustatyti teisés aktuose, sandorio dalyviy ekonominis i$prusimas,
saziningumas ir pan. Kiekvienu atveju galima atlikti ekonoming analizg, padedancia susiorientuoti misko
kainodaroje, apie kurig nuolat primena miskininkas-ekonomistas dr. (HP) Stasys Mizaras, Lietuvos
misko savininky asociacijos (LMSA) Garbés pirmininkas.

Parengta pagal Lietuvos misko savininky asociacijos tinklalapio 2012-10-10 publikacijg.”

Bendrieji miSko ir medienos vertinimo principai

Tinkamiausia privac¢iy misky vertinimui biity medienos nenukirsto misSko rinkos kaina.
Taciau Siy kainy statistikos Lietuvoje néra. Yra Aplinkos ministro patvirtintos (1998 m.)
nenukirsto valstybinio misko kainos, kurios, keiCiantis apvaliosios medienos pardavimo rinkos
kainoms, periodiskai indeksuojamos. 2012 m. rugpjicio 13 d. indeksuotos ir jsigaliojusios nuo
2012 m. rugsé¢jo 1 d. kainos pateikiamos 1 lenteléje.

1 lentelé. NenuKkirsto valstybinio miSko kainos, Lt/m? (2012-08-03)

Mediy risys Padari_né mediena _ Mall_dné
stambi vidutiné smulki mediena

P (pusis) 118 92 38 10

E (eglé) 131 95 27 7

B (berzas) 115 84 34 14

D (drebulé) 44 39 17 5

J (Juodalksnis) 101 75 13 7

Bt (baltalksnis) 35 35 13 5

A (3Zuolas) 393 329 287 20

Uo (uosis) 116 79 58 20

Sios kainos yra sumazintos. Nenukirsto misko kaina yra gaunama i§ apvaliosios medienos
kainos atémus medienos ruosos ir pardavimo i$laidas. 2010 m. vidutinés rangovy kainos misky
urédijose buvo 41,3 Lt/m?, vidutinés medienos pardavimo islaidos — 3,5 Lt/m?. 2012 m. liepos
meénes] stambils pjautiniai rastai vidutiniS8kai kainavo apie 209 Lt/m?. I§ Sios kainos atéme
medienos ruoSos ir pardavimo iSlaidas (45 Lt/m?), gauname puSies stambios medienos
nenukirsto misko kaing — 164 Lt/m* arba beveik 40 proc. didesn¢ nei patvirtinta (118 Lt/m?).
Berzinés malkos liepos ménesj misky urédijose buvo parduotos vidutiniskai po 102 Lt/m?. Jy
nenukirsto misko kaina turéty biiti 57 Lt/m?, o patvirtinta — 14 Lt/m?. Panasi situacija yra ir su
kitais medienos produkcijos ruoSiniais.

Privaciy misky vertinimui Siuo metu tinkamiausios yra apvaliosios medienos rinkos
kainos. Jos kas ménesj yra skelbiamos internete (http://www.gmu.lt). Cia galima suZinoti
ivairios kokybés medienos rinkos kainas ir sekti jy dinamikg. Lietuvoje stebima apvaliosios
medienos kainy did¢jimo tendencija (1 pav.).

*<http://www.forest.It/popup2.php?ru=bS9tX2FydGlibGUvZmIsZXMvdI9hchRpY2xIX3ByaW50LnBocA==&tmp
| name=m_article print view&article id=4023 >
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1 pav. Apvaliosios medienos pardavimo vidutiné kaina miSky urédijose

Nuo 1995 m. iki 2011 m. apvaliosios medienos vidutinés kainos padidéjo 1,8 karto. Misko
savininkui naudingiausia yra parduoti medieng ar miska, kai medienos kaina yra didziausia.
Kainos sumaz¢jimo periodais galima ir palaukti. MiSkuose priaugs medienos ir dar padidés
medyno kaina.

Kitas svarbus misky ekonominio vertinimo veiksnys yra medienos ruoSos iSlaidos. Jy
rinkos kaina formuojasi rangovams ruo$iant medieng valstybiniuose ir privaciuose miskuose.
Rangovy paslaugy vidutinés kainos misky urédijose 2011 m. buvo 41,3 Lt/m?®. Detalesniems
skai¢iavimams medienos ruosos islaidas reikéty diferencijuoti pagal jas lemiancius veiksnius:
technologijas, vidutinj stiebo tiirj, medziy rasj, kirtimo buidg, darbo salygas, iStraukimo atstuma.
Medienos ar miSko pardavimo pajamoms jtakos turi ir mokesCiai. Gyventojams taikomas
15 proc. pajamy mokescio tarifas su 8 000 Lt neapmokestinama suma.

Galimi jvairis miSko pirkimo-pardavimo variantai, kai parduodami kertami medziai,
misko sklypas, misko valda.

Kertamy medziy vertinimas

Sitloma tokia vertés arba kainos skai¢iavimo seka. Nustatomas medyne kertamy medziy
(brandziy medyny kirtimai, medyny ugdymo bei sanitariniai kirtimai) likvidus tiiris ir medienos
ruoSiniy (asortimento) strukttira. Ji gali biiti nustatoma keliais biuidais. Pirma, pagal pirkéjo
(medienos ruo$¢jo) pagamintos produkcijos duomenis. Siuo atveju nustatomi ruosiniy arba
vadinamyjy sortimenty (rastai, popiermedziai, malkos ir kt.) tiriai. Antra, iSmatuojant kertamus
medZius ir pagal medziy tiirio struktiiros lenteles nustatant ruoSiniy grupiy (stambi, viduting,
smulki padariné, malkos) turius.

Pagal misky urédijy prekybos mediena informacija nustatomos medienos ruoSiniy ar jy
grupiy vidutinés apvaliosios medienos kainos. Pagal kertamy medziy ruoSiniy struktiirg ir
apvaliosios medienos kainas apskaifiuojama parduodamos medienos tiirio vieneto vidutiné
kaina. Nustatomos kertamy medziy medienos ruoSos ir pardavimo vidutinés iSlaidos.
Apskaiiuojama vidutiné kertamy medziy nenukirsto misko kaina i§ vidutinés apvaliosios
medienos kainos atimant medienos ruoSos ir pardavimo i$laidas. ISkertamo turio ir vidutinés
nenukirsto miSko kainos sandauga parodys kertamo medyno verte arba kaing rinkoje.

Pavyzdys. ISkirtus brandaus pusyno hektarq arba iSmatavus kertamus medzZius, nustatyta,
kad paruosta arba galima paruosti 271 m? likvidzios medienos. Tai atitinka privaciy ir
rezervuoty privatizavimui IV grupés misky vidutinj brandy pusyng (VMA, 2012-01-01).
Medienos ruosiniai (asortimentai) jvertinti 2012 m. pirmo pusmecio (sausio—liepos mén.)
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apvaliosios medienos vidutinéemis kainomis (2 lentelé).

2 lentelé. Brandaus pusyno jvertinimas pagal medienos sortimentus

Sortimentai (sortimenty grupés) Turis, m*ha Kaina, Lt/m? Suma, Lt/ha
Pusies pjautinieji rgstai, stambiis 158 203 32074
(stambi padariné)

PLfszes. pzautzme.ﬂ .rqstal, vidutiniai 87 193 16 791
(vidutiné padariné)

Pusies popiermalkés (smulki 22 84 1848
padariné)

Pusinés malkos (malkos) 4 80 320

5 viso 271 188 51033

I paruostos medienos vidutinés kainos (188 Lt/m?) atémus medienos ruosos ir pardavimo
islaidas (45 Lt/m?) gaunama iskirsty medziy vidutiné nenukirsto misko kaina — 143 Lt/m?
Medyno tirio nenukirsto misko kaina — 38 753 Lt/ha.

Misko sklypo vertinimas

41-ajame Tarptautiniame apskaitos standarte (Zemés tikis) nurodoma, kad biologinis
turtas turéty buti vertinamas tikraja verte (fair value). Jei egzistuoja biologinio turto aktyvi
rinka, tai Sios rinkos turto kaina parodo jos teisingg (tikraja) verte. Kai su rinkomis susijusios
kainos neegzistuoja, skaiciuojama laukiamy turto naudojimo grynyjy piniginiy srauty dabartine
verté, diskontuojant pagal dabartiniy rinky salygotas diskonto normas.

Lietuvoje misko pirkimo bei pardavimo sandoriy kainos fiksuojamos Valstybés registro
imong¢je. Taciau perkant ir parduodant miska deklaruojamos kainos, siekiant iSvengti mokesciy,
gali buti sumazintos. Vidutiné misko kaina 2005-2010 m. buvo 3,6-8,3 tukst. Lt/ha. Neseniali
prasidéje valstybiniy misky aukcionai dél ilgo atsiskaitymo uz nupirkta miska laikotarpio (15
mety) padidino miSky rinkos kainas. Tad diskontuoty grynyjy pinigy srauty skaic¢iavimas yra
bene vienintelis biidas bandyti nustatyti teisingg miSko verte. MiSko vertinimo Siuo metodu
bendra schema yra tokia:

1. Prognozuojamos pajamos i§ vertinamo misko sklypo iki medyno kirtimo amziaus. Jos
diskontuojamos ir susumuojamos.

2. Prognozuojamos iSlaidos vertinamame misko sklype iki medyno kirtimo amzZiaus. Jos
diskontuojamos ir susumuojamos.

3. I8 1punkte gauto skaiCiaus atimant 2 punkto skaiCiy apskai¢iuojamos grynosios
diskontuotos pajamos.

4. Prognozuojamos kitos kirtimy apyvartos pajamos i§ vertinamo misko sklypo. Jos
diskontuojamos ir susumuojamos.

5. Prognozuojamos kitos kirtimy apyvartos islaidos vertinamame misko sklype. Jos
diskontuojamos ir susumuojamos.

6. IS 4 punkto skaiCiaus atimant 5 punkto skaiCiy apskaiciuojamos kitos kirtimy apyvartos
grynosios diskontuotos pajamos.

7. Darant prielaidg, kad kity kirtimo apyvarty pajamos ir iSlaidos bus vienodos,
apskai¢iuojamos jy grynosios pajamos 6 punkto skai¢iy dauginant i§ 1,0p'/1,0p'-1. Cia: T —
kirtimy apyvarta metais, p — paliikany norma.

8. Misko sklypo verté bus lygi 3 ir 7 punkty sumai.

Medyno su Zeme vert¢ gali biiti apskaiCiuojama pagal supaprastintg formule

(neatsizvelgiant | medyny ugdyma bei sanitarinius kirtimus ir atkuriant tos pacios medZiy riiSies
medynus):
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M, =

(4 —O)x10p° ¥

cia: My— medyno su zeme verté;
Ar — pajamy, gauty iskirtus T amzZiaus brandy medyng, verté nenukirsto misko kainomis;
T — kirtimo apyvarta (metais);
C — misko atkurimo islaidos;

V — metinés administracinés ir valdymo islaidos;
p — metiné palitkany norma;

t — vertinamo medyno amzius.

1.0p7 -1

00p°

Jei vertinamas brandus medynas su Zeme, tai nustatoma jo tiirio vert¢ pagal kertamy
medziy vertinimo metodikg. Jei vertinamas nebrandus medynas, tai prognozuojama jo tiirio
verté kirtimo amziuje. 3 lenteléje jvertinti privaciy ir rezervuoty privatizavimui misky brandziy
medyny vidutiniai tiiriai nenukirsto miSko kainomis. Pagal brandziy medyny ttirio jvertinimg At
(4 lentelé), misko atkiirimo islaidas C (Riepsas, Laurinavic¢ius, 2009) medyny kirtimo amzius T:
P, U — 100 mety; E — 70 mety; B, J — 60 mety; D — 40 mety; Bt — 30 mety, administracinés
valdymo islaidos V — 29,2 Lt/ha (misky urédijy 2011 mety vidurkis) ir palikany norma p —
3 proc. 4 lentel¢je jvertinti pagrindiniy medZziy risiy brandiis medynai su zeme, o 5 lentel¢je —
Jvairaus amziaus pusynai su Zeme.

3 lentelé. BrandZiy medyny tiirio jvertinimas nenukirsto miSko kainomis

Apvaliosios |[Medienos Nenukirsto Medyno tiirio
e boe Likvidinés|Likvidinismedienos  [ruoSos ir misko nenukirsto
Medziy(Turis, . . e . o oy
. an s  |medienos [tris, vidutiné pardavimo vidutiné  jmisko
riSys movhatheen  mha  kaina**  |vidutiné kaina, [aina,  |kaina***,
Lt/m? Lt/m> Lt/m? Lt/ha
P 315 0,86 271 188 45 143 38 753
E 317 0,85 269 185 45 140 37 660
A 217 0,83 180 651 45 606 109 080
Uo 191 0,82 157 298 45 253 39 721
B 232 0,82 190 195 45 150 28 500
J 300 0,81 243 184 45 139 33 777
D 279 0,84 234 122 45 77 18 018
Bt 206 0,86 177 105 45 60 10 620

* [V gr. brandiis medynai privaciuose ir rezervuotuose privatizavimui miskuose (VMA, 2012-01-01).

** pagal ,, Lietuvos brandziy valstybinés reik§meés misky brandziy medyny sortimentiné struktira, 2008 *
ir 2012 m. I pusmecio kaing.
**% jskaitant mokescius (15 proc.) ir misko atkirimo islaidas.

4 lentelé. BrandZiy medyny su Zeme jvertinimas, Lt/ha

Medziy radys At C 1,0p" M,

P 38 753 4 281 19,2186 973 35 391
E 37 660 4 088 7,9178 073 37 452
A 109 080 7 055 34,7110 073 104 078
Uo 39 721 9 455 19,2186 073 30 954
B 28 500 4 058 5,8916 073 28 466
J 33 777 2 907 5,8916 973 36 208
D 18 018 0 3,2620 073 25 010
Bt 10 620 0 2,4273 073 17 088
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5 lentelé. Ivairaus amziaus puSyny su Zeme vertinimas, Lt/ha

Qﬂnf;’l’l’;" A C 1,0p' 1,0p™-1 M,

0 38753 4281 [1,0000  [18,2186 973 919

10 38753 4281 [1,3439  [18,2186 973 1569
20 38753 4281 [1,8061  [18,2186 973 D 444
30 38753 4281 [2,4273  [18,2186 973 3620
40 38753 4281 [3,2620  [18,2186 973 5 199
50 38753 4281 [4,3839  [18,2186 973 7322
60 38753 4281 58916  [18,2186 973 10175
70 38753 4281 [7,0178  [18,2186 973 14 009
80 38753 4281 [10,6409 [18,2186 973 19 161
90 38753 4281 [14,3005 [18,2186 973 D6 085
100 38753 4281 [19,2186 [18,2186 973 35 301

Komentaras ir apibendrinimas

Populiariausiy medziy rasiy (P, E, B, J) brandziy medyny vidutinés nenukirsto misko
kainos yra beveik vienodos (140-150 Lt/m?®). Jos apskaiciuotos vidutiniams privaciy misky
brandiems medynams ir pagal valstybiniy misky 2012 m. pirmo pusmecio apvaliosios medienos
kainas. Konkretiems medynams bei keiciantis apvaliosios medienos rinkos kainoms Sios
nukirsto misko kainos gali buti didesnés ar mazesnés. Svarbu konsultuoti privaciy misky
savininkus taip, kad jie, parduodami medieng kirtimui, zinoty kertama tiirj, jo asortimenty
struktiirg, apvaliosios medienos ruoSiniy (asortimenty) bei medienos ruoSos kainas. Biitina
nustatyti kertama tiir] matuojant medzius ar paruosta mediena.

Parduodant brandy medyng su Zeme, jo kaina gali biti mazesné¢ nei parduodant tik
medieng, nes miska atkurti jau teks pirkéjui. Misko savininkui vertéty skirti i§ gautos uz
parduota mediena sumos reikalingas 1éSas miskui atkurti ir taip iSsaugoti misko nuosavybe.
Misko turéjimas, netgi nesitikint artimiausiu metu i jo ekonominés naudos, jau yra vertybe.

Vertinant medynus su Zeme pagal pateikta formule, daroma prielaida, kad iskirtus brandy
medyna, bus atkuriama ta pati medziy rasis. Jei, pavyzdziui, iSkirtus brandy baltalksnyng ar
drebulyna, biity privaloma atkurti eglyna, $io miSko verté pasikeisty.

Be to, vertinant jvairaus amZiaus medynus, Cia neatsizvelgta | tarpinj miSko naudojima.
Jeigu viduramZiame ar pribrgstan¢iame medyne galimi retinimai ar einamieji bei sanitariniai
kirtimai, tokio miSko verte reikéty didinti, atsizvelgiant j galimas papildomas pajamas.

Leidinio sudarytojo ir redakcinés kolegijos komentaras

Misky tikio jmongs Salies ir tarptautinéje nekilnojamojo turto rinkoje sulaukia vis daugiau
démesio — tiek dél didéjancios misko produkty paklausos, tiek dél investuotojy, ieskanciy
ilgalaikiy stabiliy investicijy. Visiems rinkos dalyviams reikia skaidriai ir nuosekliai parengto ir
pristatyto misky turto vertinimo. Todél Tarptautinés vertinimo standarty tarybos (TVST)
Standarty valdyba susipazino su skirtingose Salyse taitkomy misky vertinimo metodais, jskaitant
ir praktikas, neatitinkanc¢ias Tarptautiniy vertinimo standarty (TVS) reikalavimy, ir parenge
techniniy nurodymy projekta ,,Misky vertinimas®. TVST techninius nurodymus leidzia
Techniniy informaciniy dokumenty (TID) forma.

2011 m. buvo paskirta misky tkio specialisty darbo grupé tam, kad konsultuoty TVST
Standarty valdyba dél Sio projekto. ApsvarsCiusi pirminius grupés komentarus, Valdyba
nusprendé, kad principai, kurie turéty biti privalomi siekiant apsaugoti misky tkio vertinimo
naudotojy teises, jau pakankamai aptarti esamuose TVS. Taciau reikéjo techniniy nurodymy,
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kurie tiek profesionaliems vertintojams, tiek vertinimo ataskaity naudotojams padéty suprasti,
kaip taikomi Sie principai vertinant teises } miSkus ir misky tkio veiklg. 2012 m. rudenj toks
TID projektas buvo pateiktas svarstyti (The Valuation of Forests, 2012).

Pagrindinis TVST rengiamy TID tikslas — sumazinti praktiky jvairove, nustatant bendrai
pripazintus procesus ir procediiras ir aptariant, kaip jas taikyti. TID sukuriamas tam, kad padéty
profesionaliems vertintojams ir informuoty vertinimy naudotojus. TID atliekama bent viena Siy
funkcijy:

e Pateikiama informacija apie skirtingy rasiy turto savybes, svarbias to turto vertei.

e Pateikiama informacija apie tinkamus vertés skaic¢iavimo budus ir jy taikymo tvarka.

e Padedama nuosekliai taikyti Tarptautinius vertinimo standartus (TVS), i§samiau nagrinéjant
Standartuose minimus Klausimus.

e Teikiama informacija, naudinga profesionaliems vertintojams lavinantis priimti sprendimus,
kuriy reikia vertinant tam tikromis situacijomis.

Taip pat zinotina, kad TID neatlickama $iy funkcijy:
e Neapmokama ir nenurodoma, kaip reikia vertinti.
e Nenurodoma, kad konkrecioje situacijoje turéty ar neturéty biiti naudojamas tam tikras
metodas ar budas.

TID turinys néra numatytas kaip privalomas. Atsakomyb¢ pasirinkti tinkamiausius vertés
skaiCiavimo budus tenka vertintojui, besiremian¢iam konkreCios vertinimo uZzduoties
duomenimis. TID visada daroma prielaida, kad skaitytojas yra susipazings su Tarptautiniais
vertinimo standartais (TVS). Taikant TID ypac svarbios yra sgvokos ir principai, aptarti TVS
Pagrinduose, ir 230-0jo TVS Teisés j nekilnojamgjj turtq nuostatos.

Misky vertinimo TID tikslas yra pateikti nurodymus dél pagrindiniy pripazinty metody ir
biidy, naudojamy vertinant miskus. Sio TID kontekste miskai susideda i§ Zemés ir medziy,
laitkomy auginti ir miSko produkty derliui imti komerciniais tikslais. Miskai, neturintys
komercinés vertés ir laikomi tiktai malonumui, socialinei ar privaciai gerovei, | §Sio dokumento
apimt] nepatenka. Aptariant TID apimtj, nurodoma, kad misky vertinimo reikia skirtingais
tikslais, pavyzdziui:

e norint Jsigyti, sujungti ir parduoti verslg ar verslo dalis;
norint pirkti, parduoti ar nuomoti misko turta;
atsiskaitant mokesciy inspekcijoms;
bylinéjantis ir vykstant bankrotui;
finansinei atskaitomybei.

Siame TID pateikiami nurodymai dél tinkamy migko turto vertinimo procediiry, metody ir
biidy. Néra nagrinéjami jokie konkretiis jstatyminiai ar reguliaciniai reikalavimai, kurie galéty
buti taikomi vertinant miskg tam tikrais tikslais skirtingose jurisdikcijose, pavyzdziui, dél
apmokestinimo. Taip pat neaptariamas misky vertinimas pagal privacios sutarties salygas,
pavyzdziui, nuomos teis¢ ar draudimo polisg. Nors kai kurie nurodymai gali biti taikomi
panaSioms situacijoms, tai priklausys nuo susitarimy, kaip konkre¢iame jstatyme ar sutartyje
apibréZiama ar skai€iuojama verte.

Siame TID i3samiai neaptariamos misko inventorizacijos ar matavimo technikos.
Naudojamos technikos gali skirtis dél skirtingy valstybiy ir medyny rasiy. Nusistovéjusiose
misky tikio rinkose daZnai leidZiami standartai ar rekomenduojama auganciy medziy matavimo
praktika. Miskininkystés ar kirtimo praktikos skirtumai gali lemti rasty kiekio ar tam tikry
dydziy savybiy skirtumus tarp Siaip vienody medyny. Dél genetiniy ar gamtiniy skirtumy
atsiradusi medziy formy jvairove gali reiksti, kad vienody matmeny medziai duos skirtingo ttirio
tam tikry rasty dydziy ar savybiy derliy.
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Idomiai aptariamas miSko brandos klausimas. Teigiama, jog labiau tikétina, kad diena, kai
misko sodiniai pasieks brandg ir bus galimi kirsti, atspindés ne numatomg biologing branda, bet
optimaliag finansing brandg. Daugelio risiy medziai gali augti daugybe mety, taciau,
atsizvelgiant | vis did¢jancius pavojus ir maz¢jancig apyvarta, finansiné branda beveik visada
pasiekiama zymiai anks¢iau. Kadangi priklauso nuo kintancios rinkos paklausos, finansiné
branda yra dinamiska sgvoka, todél ja reikia apibrézti atsizvelgiant j fakting vertés nustatymo
diena.

TID pabréziama, kad norint numatyti biisimas medienos derliaus jplaukas pagal esama
auganc¢iy medziy inventorizacija, reikia atsizvelgti i tikéting miskininkystés priemoniy visuma,
augimo tempus ir marumg. Paplitusioms rtiSims biometrikos Zinovai sukiiré augimo modelius.
Norint pritaikyti Siuos modelius konkreciam miskui ar medynui, reikia profesionalo —
miskotvarkos specialisto — pagalbos.

Parengto ir pateikto dokumento turinys aprépia 79 punktus ir porg iliustraciniy pavyzdziy.
TID ,,Misky vertinimas® (The Valuation of Forests. Exposure Draft, 2012) sudaro tokie sandai:

Ivadas ir apimtis 1-4
Savoky apibrézimai 5
Turto identifikavimas 6-9
Vertinimo aplinkybés 10-12
Sklypas ir vietové 13
Misko inventorizacija 14-18
Brandos laikas 19

Medienos jplauky nustatymas 20-24

Kitas panaudojimas 25-27
Vertinimo metodai ir biidai  28-30
Lyginamasis metodas 31-33
Pajamy metodas 34-50
Islaidy metodas 51-56
Keliy metody naudojimas ~ 57-60
Vertinimo vienetas 61-63
Zemés verté 64-66

Vertinimas finansinéms ataskaitoms 67-76

Darbo ir vertinimo ataskaitos apimtis 77-79

[liustraciniai pavyzdziai — pajamy metodo diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidas ir
i8laidy metodo taikymas vertinant miskus.

Literatiira ir Saltiniai

The Valuation of Forests. Exposure Draft, 2012 /International Valuation Standards Council. Prieiga:
<http://www.ivsc.org/sites/default/files/Forestry%20TI1P%20Exposure%20Draft 0.pdf> (zr. 2013-04-17)
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LYGINAMOJO METODO PATAISU APSKAICIAVIMO AKTUALIJOS

Antanas Tumelionis
VI Registry centro vyriausias specialistas, LTVA Svietimo komisijos pirmininkas
antanas.tumelionis@registrucentras.lt

Vertinant turtg taikomi lyginamasis, iSlaidy (kasty), pajamy metodai ir i§vardyty metody
deriniai. Turto rinkos vertei nustatyti pla¢iausiai naudojamas lyginamasis metodas. Sio metodo
esmé — vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos
yra Zinomos turto vertintojuil. Analogisko turto pardavimo kainos yra pagrindas vertinamo
objekto rinkos vertei nustatyti ir pagrjsti. Vertinimui naudojant panasaus turto sandorius, viena
1§ biitiny ir svarbiy vertinimo procediry, reikalaujanciy i$ vertintojo praktinés patirties, ziniy
apie turto vertei jtaka darancias aplinkybes ir sugeb¢jimo tinkamai naudoti logikos, statistikos,
grafikos, rinkos modeliavimo priemones, turto charakteristiky ir kainy analizg, yra skirtumy
pataisy skai¢iavimas. Skirtumy pataisy skai¢iavimus, pagristus rinkos duomenimis vertintojai
ne visada pateikia vertinimo ataskaitose, nors Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme?
reikalaujama nurodyti turto arba verslo vertés nustatymo pagrindimg pateikiant turto arba verslo
vertés skai¢iavimus, o Turto ir verslo vertinimo metodikoje' — pateikti taikytas formules ir
atlikty skaiCiavimy sekas bei rezultatus, taikyty pataisy bitinumo pagrindimo aplinkybes,
kiekybinius ir (arba) kokybinius skai¢iavimo modelius. Atkreiptinas démesys | tai, kad Vilniaus
apygardos administracinis teismas 2013-02-22 sprendime (administraciné byla Nr. 1-940-
764/2013) pazyméjo, jOg ataskaitoje turi buti nurodyti taikomy koeficienty reiksmiy
skaiciavimai. Skaiciavimai turi buti tikslis ir aiskiis, kad siekiant nustatyti, ar teisingai buvo
apskaiciuotas pataisos koeficientas, galima bity patikrinti duomenis, kuriy pagrindu
skaiciavimai atlikti.

Anks¢iau nurodytuose juridiniuos aktuose reikalaujama, taciau nepateikiama pataisy
skai¢iavimo budy, formuliy, skai¢iavimy seky, modeliy varianty ar pavyzdZziy, pataisy
skai¢iavimas néra detalizuojamas ir Europos vertinimo standartuose®, Tarptautiniuose turto
vertinimo standartuose®. Siekiant praplésti vertintojy Zinias skirtumy pataisy skaiiavimo srityje
Siame darbe pateikiami pataisy skaifiavimo variantai panaudojant rinkos duomenis, iSlaidy
metodu nustatytas kainas, grafines priemones, trendus, regresing analizg. Zinios padés
vertintojams priimti teisingus sprendimus parenkant pataisy apskai¢iavimo budus turint
pakankamai patikimy rinkos duomeny arba kai pardavimo kainos yra prieStaringos
(nenuoseklios) turto charakteristiky kaitos poZitriu ar néra sandoriy su vertinamo objekto
i8skirtines charakteristikas atkartojanciais lyginamaisiais objektais, néra lyginamyjy su
tarpinémis kokybinémis arba kiekybinémis charakteristikomis. Tai ypa¢ aktualu vertinant
nekilnojamajj turta, kuris dél vietos, teritorijos iSvystymo ir patrauklumo, kadastriniy ir kity
charakteristiky jvairovés priskiriamas netobulos rinkos grupei, jo vertei nustatyti paprastai
naudojami skirtingomis charakteristikomis ir pardavimo kainomis pasizymintys lyginamieji
objektai.

! Turto ir verslo vertinimo metodika (Zin., 2012, Nr. 50-2502).

? Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, aktuali redakcija Zin., 2011, Nr. 86-4139.

3 Europos vertinimo standartai, 2012 m. septintoji laida, lietuviskoji versija, vardinis egzempliorius. Lietuvos turto
vertintojy asociacija, 2012 m.

* Tarptautiniai turto vertinimo standartai, 2011 m. [elektroninis isteklius]. Prieiga per interneta:
http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_2011/tvs 2011 lietuviu_kalba/365
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1. SKirtumuy ir jy pataisy nustatymo bendra schema

Vertinant turtg lyginamuoju metodu tiesiogiai taikomas pakeitimo Kitu turtu principas,
tai yra palyginamos panaSiy turto objekty sandoriy kainos atsizvelgiant | vertinamo ir
lyginamyjy objekty skirtumus. NustaCius skirtumus lyginamyjy objekty kaina turéty biti
pataisoma taip, kad atitikty vertinamo objekto savybes ir charakteristikas, lyginamuosius
elementus. Kartais palyginimui naudojamas turtas, kuris panasumo poZiiriu néra
visiSkai nepriekaistingas. Taip daroma dél to, kad net ir apytikslé informacija yra
geriau uz nezinig. Vis délto Siuo atveju patartina panaudoti kitg vertinimo biidg ir
palyginimo metodu nustatytq verte patikrinti®.

Lyginamuoju metodu objekto rinkos verté (RV) apskai€iuojama pagal formule:

RV =PK + PV,

¢ia PK — lyginamojo objekto pardavimo kaina;

PV — patikslinimy verté.

Panasumams ir skirtumams iSaiskinti pirmiausia nustatomos ir aiSkiai apraSomos (tekstu
ir skaiCiais, naudojant lenteles, schemas, projekting medziaga, Zemélapius, planus) vertinamo
objekto  kiekybinés ir kokybinés charakteristikos, kuriy pagrindu parenkami lyginamieji
objektai, daroma isvada dél jy analogiSkumo arba panasumo j vertinamg objekta. Lietuviy
kalbos Zodynas Zodj analogiskas aiSkina kaip panasus, o zod] panaSus — turintis tokiy pat
ypatybiy, bruozy. Vertinant nekilnojamgjj turtg analogiskam turtui deréty priskirti
lyginamuosius objektus, kurie yra tapatis vertinamam objektui visomis savo
charakteristikomis arba kuriy charakteristiky skirtumai néra reikSmingi tiek, kad
sukelty kainy skirtumus, daryty jtakq turto vertei. Esant reikSmingiems rinkos vertei
lyginamyjy objekty charakteristiky skirtumams, biitinas pataisy apskaiciavimas.

Vertintojo veiksmy bendra schema, apimanti lyginamyjy objekty parinkimgq ir jy
kainy korekcijq skirtumy pataisomis:

1. Atlickama vertinamo objekto analizé, nustatomos turto vertés pozitriu svarbios jo
kiekybinés ir kokybinés charakteristikos;

2. Parenkami tinkamiausi vertinamam objektui lyginamieji objektai, nustatomos turto
vertés pozitiriu svarbios jy kiekybineés ir kokybinés charakteristikos;

3. Atliekama rinkos duomeny patikimumo patikra;

4. Nustatomi lyginamyjy objekty charakteristiky skirtumai nuo vertinamo objekto
charakteristiky;

5. Nustatoma, kurios besiskirian¢ios charakteristikos yra svarbios turto vertés pozitiriu;

6. Pagal rinkos duomeny ir skirtumy charakterj parenkami pataisy apskaic¢iavimo biidai;

7. Apskai¢iuojamos pataisos;

8. Pataisomis pakoreguojamos pardavimo kainos.

Parenkant lyginamuosius objektus pirmiausia iSskiriama rinka pagal vertinamo turto rii§j
— zemés sklypas, pastatas, patalpa, zemés sklypas su statiniais, komercinis, gamybinis, poilsio
ar kitoks kompleksas. Toliau — pagal turto naudojimo paskirti: Zemés sklypai, skirti
gyvenamyjy, komerciniy, pramoniniy, inZineriniy statiniy uzstatymui, Zemeés iikio, misky tkio,
vandens tkio ar konservacinei paskir¢iai, vertinant statinius — ar tai gyvenamieji namai, biurali,
parduotuvées, vieSbuciai, maitinimo, gydymo, Svietimo ar kitokios paskirties, paskui pagal vietg
ir kitus fizinius pozymius. Turto ir verslo vertinimo metodikoje nurodoma, kad jvertinami
vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas,
skirtumai ir daromos (jeigu bitina) analogiS$ko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos

® Europos vertinimo standartai, penktasis leidimas, P1.29, vi. Europos vertintojy asociacijy grupe, 2003. Lietuvos
vertintojy asociacija, penktojo leidimo vertimas, 2007.
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laiko, vietos, kity salygy, iSreiSkianCiy vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto
skirtumus, pozitriu.

Daznai vertintojas disponuoja nepakankamu duomeny kiekiu, todél kyla klausimas, kiek
turi buti lyginamyjy objekty, kad nustatyta verté buty pakankamai pagrista. Turto ir verslo
vertinimo metodikoje® nurodoma, kad surenkama informacija apie ne maZiau kaip 3 jvykusiy
analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainas, JAV laikomasi nuostatos, jog jei vertinamasis
turtas yra artimas analogams savo padétimi, fizinémis charakteristikomis, uztenka 3, 0
Lenkijoje 5 objekty.

Nustates lyginamyjy objekty ir vertinamo objekto skirtumus, vertintojas nusistato pataisy
skai¢iavimo eiliSkumg. Toliau pateikiamas rekomenduojamas variantas:

1. Teisiy i nekilnojamajj turtg perleidimo skirtumo pataisos apskai¢iavimas;
. Finansavimo salygy skirtumo pataisos apskai¢iavimas;
. Pardavimo salygy skirtumo pataisos apskaifiavimas;
. Pardavimo laiko skirtumo pataisos apskaiciavimas;
. Vietos skirtumo pataisos apskai¢iavimas;
. Fiziniy charakteristiky skirtumy pataisy apskai¢iavimas;
. Ekonominiy charakteristiky skirtumy pataisy apskaiciavimas;
. Turto naudojimo skirtumy pataisos apskaiciavimas;
. Kity skirtumy pataisy apskai¢iavimas.

Paprastai nekilnojamojo turto rinkos sandoriai neturi 1-3 punkty skirtumy, tada atlickama
lyginamyjy objekty kainy analizé jy pardavimo laiko poziiiriu, kartu naudojama rinkos apzvalgy
informacija apie rinkos kainy kilimo, pastovumo arba kritimo tendencijas, skelbiama nekilnojamojo
turto brokeriniy ir vertinimo jmoniy interneto puslapiuose, specializuotuose leidiniuose. Laiko jtaka
ypac¢ svarbi ir kainy korekcijai laiko pataisa biitina, kai vertinimui naudojami didesnio laikotarpio rinkos
duomenys ir kai rinkos kainy kilimo arba kritimo tendencija jvykusiy sandoriy laikotarpiu yra akivaizdi.
Laiko pataisa paprastai nereikalinga vertinimui naudojant pastovios rinkos laikotarpio lyginamuosius
objektus. Jeigu laiko faktorius yra reikSmingas, toliau kity skirtumy pataisos skai¢iuojamos naudojant
laiko pataisa pakoreguotas lyginamyjy objekty kainas. Pataisos gali biiti skai¢iuojamos:

1. Ploto vienetu;
. Tario vienetui;
. Patalpy, sédimy viety restorane, viety viesbutyje, sal¢je ir pan. skaiciui;
. Komerciniy pastaty pagrindiniy fasady ilgio vienetui;
. Patalpy plotams pagal i$sidéstymg gatvés atzvilgiu;
. Objekto nasumo, pajégumo ar kitam panaSiam vienetui;
. Skirtumo charakteristikai;
. Visam objektui.

Homogeniniam pagal turto riisj, naudojimo paskirtj turtui paprastai skaiciuojamos ploto
(tirio) vieneto skirtumy pataisos. Kai vertinamg objekta sudaro zemés sklypas su statiniais,
vieno ir kito komponento ploto vieneto vertingumo skirtumai paprastai yra dideli — tokiais
atvejais apskaiciuojama pataisa visam objektui arba atskirai zemés sklypui ir atskirai pastatams.
Pataisoms skaiciuoti skirtumo vienetas parenkamas atsizvelgiant j vertinamo turto sudétinguma,
nustatyty skirtumy pobiidj, turimy rinkos duomeny kiekj ir jy patikimuma.
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2. Skirtumy pataisy taikymo formulés

Skirtumy pataisos gali biiti iSreikStos absoliuciais dydziais ir koeficientais (procentais),
o sudétingiems objektams, pasizymintiems skirtumy jvairove, gali bati taikomos abi iSraiskos.
Nuo vertintojo pasirinktos pataisy israiSkos priklauso lyginamyjy objekty kainy koregavimo
formulé, taip pat ir rezultatas — verté.

® Turto ir verslo vertinimo metodika (Zin., 2012, Nr. 50-2502).
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Apskaiciavus pataisas absoliuciais dydziais, jos pridedamos prie pardavimo kainy arba
atimamos pagal formulg:

RV =PK = Plaik + PV.

ApskaiCiavus skirtumy pataisas koeficientais, pardavimo kainos koreguojamos
komponentus sudauginant pagal formule:

RV =PK * Klaik * Kp.

Apskaiciavus skirtumy pataisas koeficientais ir absoliuciais dydziais, pardavimo kainos
koreguojamos koeficientus sudauginant, o absoliuCias pataisas pridedant (atimant) pagal
formule:

RV = PK * Klaik = PV,

Cia RV — vertinamo objekto rinkos verté,

PK — lyginamo objekto pardavimo kaina,

Plaik — laiko jtakos pataisa (ji gali biiti ir neigiama),

Klaik — laiko jtakos pataisos koeficientas,

PV — patikslinimy verteé (ji gali biti ir neigiama),

Kp — patikslinimy koeficientas.

3. Skirtumy pataisy skaic¢iavimo biidai

Skirtumy pataisos gali biiti nustatomos tokiais biidais:

1. Porinio lyginimo;

2. Statistinés analizés;

3. Grafinés analizés;

4. I8laidy analizés;

5. Regresingés analizés;

6. Ekspertiniu.

Nustatytas pataisos dydis pinigais ar koeficientu (procentais) parodo, kaip daug
lyginamasis objektas skiriasi nuo vertinamojo objekto. Sis dydis néra apibréztas Turto ir verslo
vertinimo metodikoje, todél atliekant vertinimo ataskaity patikra daznai sukelia diskusijas, ypac¢
didesniy skirtumy atvejais, dé¢l parinkty lyginamyjy objekty atitikties panaSumo kriterijui.
Vyrauja nuomon¢, kad sagmoninga vertinimo praktika atitinkanti pataisa neturéty virSyti 40
procenty. Suprantama, jg virSijus (tai biidinga vertinat pasyvios rinkos objektus), vertinimo
ataskaitoje turi buti pateikti iSskirtiniy aplinkybiy paaiSkinimai. Neturéty formuotis praktika,
kad nustacius didesnes skirtumy pataisas vertintojas turéty atsisakyti lyginamojo metodo kaip
netinkamo. Turime sutikti, kad ir keli uzfiksuoti pardavimai — jau stiprus argumentas, kad tokio
turto rinka yra, ji salygota analizuojamos teritorijos rinkos paklausos ir pasitilos, socialinés
aplinkos veiksniy. Neaktyvios rinkos teritorijose paprastai néra vystomas verslas, néra
paklausos turto nuomai, todél néra informacijos apie tokio turto nuomos kainas. Nurodytos
aplinkybés trukdo vertinant turtag naudoti pajamy metoda, o kai objektas yra nebaigtos statybos
arba dél blogos biklés patalpy nuoma negalima, pajamy metodo taikyti nejmanoma. Tokiose
teritorijose iSlaidy metodu vertinant naujos statybos statinius paprastai gaunama per didele,
neatitinkanti rinkos konjunktiiros verté, seny statiniy atveju problemiska apskaic¢iuoti fizinj ir
funkcin; nusidévéjimg. Rinkos sandoris, atitinkantis rinkos vertés apibrézimo nuostatas,
tiesiogiai reprezentuoja turto vertinguma tos vietovés rinkos aplinkybémis, todél esant ir
didesniems skirtumams naudotinas vertinant ir rinkos vertei pagrijsti.

3.1. Porinio lyginimo budas. Taikydamas porinio lyginimo biida vertintojas i$
lyginamyjy objekty parenka du lyginamuosius objektus, kurie skiriasi tik vienu reikalingu
pataisyti veiksniu. Lyginamieji objektai dél jy charakteristiky skirtumy turi buti pataisyti taip,
kad tapty kuo panasesni  vertinamajj objekta. Kai vertinamas objektas turi veiksnj, kuris jam
suteikia aukStesne vertg, o lyginamas objektas neturi Sio veiksnio, pataisos Zenklas bus ,,+,
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prieSingu atveju ,,—. Pataisy absoliuciais dydziais apskai¢iavimo pavyzdys pateiktas 1, 2 ir 3
lentelése. 1 lenteléje suraSytos vertinamo objekto ir  jj panaSiy objekty charakteristikos,
vertinimui svarbiausi duomenys — viso objekto ir 1 kv. m pardavimo kainos.

1 lentelé. Vertinamo buto ir lyginamuyju objekty duomenys

Nr. Pardav. kaina, 1 kv. m kaina Lt Laikas, Vieta Buto dydis, Komunal.
tokst. Lt meén. kv. m patogumai
1 Vertinamas objektas, butas
- | - | 0 | gera | 48 | daliniai
Nr. Lyginamieji objektai, butai
1 46 000 958 2 gera 48 visi
2 34000 708 4 vidut. 48 visi
3 36 000 750 2 vidut. 48 Visi
4 28 000 824 4 vidut. 34 visi
5 25 000 735 4 vidut. 34 daliniai

Lyginamieji objektai perleidziamomis nuosavybés teisémis, finansavimo ir pardavimo
salygomis yra analogiski, atitinka rinkos vertés nuostatas, todél Siuo atveju pataisos
nurodytiems veiksniams neskai¢iuojamos. Laiko pataisoms apskaiciuotu parinkti 2 ir 3 objektai
(2 lentel¢), kuriy visos charakteristikos, i$skyrus pardavimo ménesj, yra analogiskos
vertinamam objektui.

Kaip pagrindiné kaina imama to objekto, kurio analizuojamas veiksnys yra analogiskas
vertinamo objekto veiksniui (Siuo atveju artimesnis vertinimo datai yra 3 objektas, parduotas
pries 2 mén.), i$ jo kainos atimama lyginamojo 2 objekto, parduoto pries 4 mén., kaina. Pataisos
apskaiciavimo bendra formulé yra:

P = PKanalogisko — PKskirtingo,

Cia P — skirtumo pataisa,

PKanalogisko —lyginamojo objekto, kurio charakteristika yra analogiska vertinamo
objekto charakteristikai, kaina,

PKskirtingo — lyginamojo objekto, kurio kaina koreguojama dél charakteristikos
skirtumo, kaina.

2 lentele. Skirtumy pataisy absoliuciais dydziais skai¢iavimas 1 kv. m kainai

Pardavimai, Pardav. Laikas, Vieta Buto dydis, Komunal. Skirtumo Skirtumo
Nr. kaina, Lt meén. kv. m patogumai pataisa Lt pataisos
koefic.
1 2 3 4 5 6 7 8
Laiko veiksnio jvertinimas
2 34 000 4 vidut. 48 visi
3 36 000 2 vidut. 48 visi 750708 7507708
Skirtumas +42 1,06
Vieno ménesio skirtumas +21 1,03
Vietos jvertinimas
1 46 000 2 gera 48 Visi
3 36 000 2 vidut. 48 visi 958 - 750 958/750
Skirtumas +208 1,28
Buto dydzio jvertinimas
2 34 000 4 vidut. 48 Visi
4 28 000 4 vidut. 34 visi 708-823 708/823
Skirtumas -115 0,86
Komunaliniy patogumy jvertinimas
4 28 000 4 vidut. 34 Visi
5 25 000 2 vidut 34 daliniai | (0828 | 7350823
Skirtumas —88 0,89

42



Apskaiciuota laiko jtakos pataisa 2 ménesiams P = 750 Lt - 708 Lt = +42 Lt, 1 ménesiui
42/2 =+21 Lt (2 lentelés 7 skiltis). Svarbu j skai¢iavimy lentele teisingai suraSyti pataisy
zenklus, kadangi apsirikus gausis prieSinga negu reikalinga pataisa ir, suprantama, bus
neteisingai apskaiciuota objekto verte.

Analogiska tvarka nustatytos ir kity skirtumy pataisos, porinti objektai ir skaiiavimai
pateikti 2 lenteléje, skirtumais pasizymintys veiksniai pazyméti pilka spalva, gautos pataisos
lentelés 7 skiltyje taip pat pazymétos pilka spalva. Visos skirtumy pataisos pateiktos 3 lentelés
3-6 skiltyse, patikslintos 1 kv. m kainos — 7 skiltyje, gauta visy lyginamyjy objekty 1 kv. m
kaina 912 Lt. Viso vertinamo buto verté yra: 48 kv. m * 912 Lt/kv. m = 43 776 Lt, suapvalinus
44 000 Lt.

3 lentelé. Skirtumuy pataisos ir pataisomis patikslintos 1 kv. m kainos

L_ygbi_na;(mi_ej Kaina — Patikslinimai - | Pat(ik_slinta
i objektai, ' aikas, . . omunal. aina
Nr Lt/kv. m men. Vieta Buto dydis patogumai Lt/kv. m

1 2 3 4 5 6 7

1 958 +42 - - -88 912

2 708 +84 +208 - -88 912

3 750 +42 +208 - -88 912

4 823 +84 +208 -115 -88 912

5 735 +84 +208 -115 - 912

Vertinant sudétingesnius, reciau rinkoje parduodamus objektus, paprastai gaunamos
pataisomis patikslintos skirtingos kainos. Tokiais atvejais priimant sprendimg pasikliaunama tos
imties kainomis, kurioje yra daugiausia kainy su maziausiais skirtumais tarpusavyje, taip pat
teikiamas pirmumas objektams, kuriy kainos koreguotos pataisomis maziausiai.

Tam paciam objektui, pateiktam 1 lentel¢je, skirtumy pataisas galima suskaiiuoti
naudojant santykinius dydzius — pataisy koeficientus arba procentus. Koeficienty taikymas turi
privaluma, ypa¢ naudojant lyginamuosius su didesniais kainy skirtumais. Koreguojant kaing
koeficientu ji padidinama (sumaZinama) proporcingai jos dydZiui ir kiekybinio ar kokybinio
veiksnio skirtumui, i§laikomas pataisy dydzio nuoseklumas (tolygumas), kai absoliuti pataisa
padidina arba sumaZina objekto kaing neatsizvelgiant | koreguojamos kainos dydj. Koeficiento
apskaiciavimo bendra formulé yra:

K = PKanalogiSko/PKskirtingo,

Cia K — skirtumy pataisos koeficientas,

PKanalogisko — lyginamojo objekto, kurio charakteristika yra analogiska vertinamo
objekto charakteristikai, kaina,

PKskirtingo — lyginamojo objekto, kurio kaina koreguojama dél charakteristikos
skirtumo, kaina.

Koeficienty apskai¢iavimas pateiktas 2 lentelés 8 skiltyje, jy taikymas kainy korekcijai
pateiktas 4 lenteléje.

Laiko skirtumo pataisos koeficientas apskaiCiuotas taip: K 2 mén. = 750 Lt/ 708 Lt =
1,06,
K 1 mén. = (1,06 — 1)/2 + 1 =1,03, skaiCiavimai pateikti 3 lentelés virSutinése eilutése.

Vietos skirtumo pataisos koeficientas apskaiciuotas taip:

K =958 Lt/ 750 Lt = 1,28. Analogiskai koeficientai nustatyti ir kitiems skirtumams,
apskaiciavimai pateikti 4 lentelés desSiniojoje skiltyje.

Apskaic¢iuoty koeficienty priskyrimas lyginamiesiems objektams pateiktas 4 lenteléje.
Toms charakteristikoms, kurios tokios pat kaip vertinamo objekto, jraSytas 1, kitoms
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charakteristikoms priskirti 2 lentel¢je apskaiCiuoti koeficientai. Pirmiausia atsizvelgta i laiko
jtaka, laiko pataisos koeficientu pakoreguota 1 kv. m kaina apskaiciuota pagal formulg:

PK laiko pataisa = PK + PK * Mén. sk. * Kmén.,

¢ia PKlaiko pataisa — lyginamojo objekto pardavimo kaina, pakoreguota laiko skirtumo
pataisos koeficientu,

PK — lyginamojo objekto pardavimo kaina,

Meén. sk. — laiko skirtumas ménesiais,

Kmén. — 1 ménesio skirtumo pataisos koeficientas.

PK laiko pataisa 1 objektui = 958 Lt/kv. m + 958 * 2 * 0,03 = 1 016 Lt. Analogiskai
kainos apskaiciuotos kitiems objektams, rezultatai pateikti 4 lentelés 5 skiltyje.

4 lentelé. SKkirtumy pataisy koeficientai ir jais patikslintos 1 kv. m kainos

Vertinamas objektas, butas
| 0 | | | gera | | 48 | | daliniai |
Lyginamieji objektai ir jy skirtumy pataisy koeficientai
1 mén. 1kv.m : Komu- Patik-
1 laiko kaina ;/kliiﬁ? Buto | . |mnaliniy | slinta
Nr | KV Lai- | skirtum Lt, mo | Buto | dydzio | " pato- kaina
’ m kas, 0 pakore- | Vieta .| dydis,| skirtumo : gumy Lt/m2
. X . patai- - pato- .
kaina | mén. | pataiso guota kv. m | pataisos .| skirtumo
- S0S X gumai .
Lt S laiko . koefic. pataisos
; ; koefic. -
koefic. pataisa koefic.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 958 2 0,03 1016 gera 1 48 1 visi 0,89 904
2 708 4 0,03 793 vidut. 1,28 48 1 visi 0,89 904
3 750 2 0,03 795 vidut. 1,28 48 1 visi 0,89 906
4 824 4 0,03 922 vidut. 1,28 34 0,86 visi 0,89 904
5 735 4 0,03 824 vidut. 128 | 34 0,86 daliniai 1 907

Tolimesniems skai¢iavimams naudotos 4 lentelés 5 skilties laiko pataisa pakoreguotos
1 kv. m kainos, apskai¢iavimai atlikti pagal formulg:

PK patikslinta = PK laiko pataisa (5 skiltis) * K vietos skirtumo (7 skiltis) * K buto
dydzio (9 skiltis) * K komunal. patogumy (11 skiltis).

PK patikslinta 1 objektui = 1016 * 1 * 1 * 0,89 = 904 Lt/kv. m.

PK patikslinta 2 objektui = 793 * 1,28 * 0,86 * 1 = 904 Lt/kv. m.

AnalogiSkai kaip 1 ir 2 objektui apskaiciuotos kitiems objektams patikslintos pardavimo
kainos, jos pateiktos 4 lentelés 12 skiltyje. Kainos kinta nuo 904 iki 907 Lt/kv. m. Atsizvelgiant
1 tai, kad pasikartojanti kaina yra 904 Lt (4 lentelés 12 skiltis) ir $i kaina taip pat nustatyta 1
objektui, kurio pardavimo kaina yra koreguota maziausiomis pataisomis, darytina iSvada, kad
vertinamo objekto 1 kv. m verté yra 904 Lt. Viso vertinamo buto verté yra: 48 kv. m * 904
Lt/kv. m = 43 392 Lt, suapvalinus 43 000 Lt.

Bet kuriuo buidu apskai¢iuotos pataisos turi biiti logiSkos, nuoseklios ir paaiSkinamos
turto charakteristiky kaitos pozitriu, atitikti nekilnojamojo turto rinkos bendras tendencijas
vertinamo objekto vietovéje.

3.2. Statistinés analizés budas. Nustatant pataisas statistinés analizés biidu bitinas
didesnis skaicius lyginamyjy objekty, rezultato patikimuma lemia objekty charakteristiky
skirtumai ir kainy dispersijos rodikliai. Taikant §; biidg naudojama EXCEL arba atitinkamos
kitos statistinés programos. Rezultatas gaunamas grafine ir kartu matematinés formulés israiSka,
todé¢l paprasta jj paaiSkinti, formule patogu naudoti pataisoms apskaiCiuoti. Statistinés kainy
analizés pagalba nustatyty laiko pataisy pavyzdys pateiktas 1 paveiksle, kainy korekcija laiko
pataisomis — 5 lenteléje.
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1 pav. Buty 1 kv. m pardavimo kainy dinamika 2009-2011.04 laikotarpiu

Trendas, parodantis bendra kainy tendencija, ir formulé, iSreiskianti kas ménesj jvykstantj
kainy pokytj analizuojamu laikotarpiu, gauti X aSyje iSdéstant jvykusiy sandoriy meénesius
did¢jancia tvarka, o Y asyje atitinkamai tais ménesiais parduoty buty 1 kv. m kainas. Rinkoje
pardavimo kainy kitimo tendencija analizuojamu laikotarpiu matoma grafike (1 pav.), taip pat
iSreiksta lygtimi:
y = 0,9885x? — 42,422 + 3258,5;
¢ia y — objekto 1 kv. m kaina x laiku, 5 lentelés 5 skiltis,
X — ivykusio sandorio ménuo, apskaifiuotas iSdéstant ménesius didéjancia tvarka nuo
analizuojamo laikotarpio pradzios iki vertinimo datos, 5 lentelés 4 skiltis.

5 lentelé. Lyginamuju objekty kainy korekcija laiko pataisos koeficientais

Eil. Sandorio Objekto_ Lills pata-lsa : : 1 kv. m kaina I__t,

Nr. data 1 kv. m kaina Meénesiai nuo 1 kv. mkaina | Laiko pgtalsos pakoreguqta laiko
Lt 2009-01 pagal trenda koefic. pataisa

1 2 3 4 5 6 7
1 2010/07/21 2,869 19 2809 1,02 2920
2 2010/02/20 2,783 14 2858 1,00 2784
3 2010/06/16 2,719 18 2815 1,02 2762
4 2009/01/21 3,170 1 3217 0,89 2818
5 2010/10/22 2,883 22 2804 1,02 2941
6 2009/08/14 3,067 8 2982 0,96 2941
7 2010/10/13 2,885 22 2 804 1,02 2943
2010/10/20 2,744 22 2804 1,02 2799
2011/01/20 2,905 25 2816 1,02 2950
2009/05/18 3,053 5 3071 0,93 2843
Trendo kreive pavaizduotos lyginamyjy objekty kainos (5 lentelés 5 skiltis)

apskaiciavimo pavyzdys 1 objektui pateiktas toliau:

y = 0,9885x° — 42,422x + 3258,5 = 0,9885 * 197 — 42,422* 19 + 3258,5 = 2809 Lt.
Analogiskai trendo kainos apskaiciuotos ir kitiems objektams.

Laiko pataisos koeficientas (6 lentelés 6 skiltis) apskaic¢iuojamas pagal formulg:

K laik. = yolyi ,

¢ia K laik. — laiko pataisos koeficientas, prilyginantis kainas vertinimo dieng;

Y29 — kaina pagal trendg 29 ménesj, vertinimo atlikimo dieng 2011-04-30.

2009-2011-04-30 laikotarpis lygus 12 mén. * 2 + 5 mén. = 29 mén.
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y20 = 0,9885x% — 42,422x + 3258,5 = 0,9885 * 29° — 42,422* 29 + 3258,5 = 2860 Lt.

yi— lyginamojo objekto 1 kv. m kaina pagal trendg sandorio dieng (5 lentelés 5 skiltis).

K laik. 1 objekto = 2860 Lt / 2809 Lt = 1,02. Analogiskai apskaiciuoti ir kiti koeficientai,
priskirti lyginamiesiems objektams 5 lentelés 6 skiltyje.

1 kv. m kainos Lt, pakoreguotos laiko pataisomis (5 lentelés 7 skiltis), gaunamos
lyginamyjy objekty 1 kv. m pardavimo kainas (5 lentelés 3 skiltis) padauginant iS laiko pataisy
koeficienty (5 lentelés 6 skiltis), gautos laiko pataisa pakoreguotos kainos pateiktos 5 lentelés 7
skiltyje.

Tolimesniems skai¢iavimams bus naudojamos objekty kainos, pakoreguotos laiko pataisa.

3.3. Grafinés analizés budas. Grafinés analizés budas naudotinas tada, kai yra
lyginamyjy objekty su blogesnémis ir geresnémis charakteristikomis arba mazesniais ir
didesniais plotais, tiiriais, o analogisky — néra. Siuo atveju kainy didéjima (mazéjima),
keiciantis charakteristikai nuo blogesnés j geresn¢ arba nuo mazesnio ploto j didesnj, galima
aprasyti grafiskai ir formule, taip pat apskaiCiuoti skirtumo pataisg absoliu¢iu dydziu arba
koeficientu. Bitina salyga, kad kainos didéjimas (mazéjimas) dél charakteristikos kaitos turéty
tolygy (nuosekly) charakterj. Grafikais galima nustatyti vietos, pardavimo laiko, statybos-
rekonstrukcijos mety, statybos baigtumo, ploto (tiirio), Zemés nasumo balo ir kity panaSiy
veiksniy skirtumy pataisas.

Grafinés analizés buidu nustatykime pataisas lyginamyjy objekty statybos metams —
1994 m. ir 2012. (vertinamas objektas pastatytas 2008 m.). PanaSiy lyginamyjy objekty
charakteristikos ir 1 kv. m pardavimo kainos pateiktos 6 lenteléje, pardavimo kainy ir statybos
mety priklausomybés grafikas ir gauta formulé y = 14,71x — 25406 pateikti 2 paveiksle.

6 le.ntelé. o Buty 1 kv.m kainy vidurkiai 1994 ir 2012 m.
Objekty charakteristikos ir 4250
pardavimo kainos 4200

= im0 y =14,71x - 25406 "

. 1kv. m Kainy £ * "

Eil. . . - t s 4100
Metai | kaina | vidurkis = "
Nr. E 4050
Lt Lt B /
= 4000
3 | 1994 | 318 | o et
5 | 1994 | 3931 2900 -
8 2012 | 4188 4189 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
9 2012 4190 Netai

2 pav. Pardavimo kainy 1994 m. ir 2012 m. grafikas

Formuléje ,,y* yra pardavimo kaina, ,x* — statybos metai. [stacius j formule vertinamo
objekto metus 2008, gausime kaing 2008 m.: y = 14,71*2008 — 25 406 = 29 538 — 25 406 = 4
132 Lt, kas atitinka ir grafike interpoliacijos biidu nustatoma kaing. Pataisa 1994 m. kainai tada
bity: 4 132 Lt — 3 924 Lt = 208 Lt arba pataisos koeficientas 4 132 Lt/ 3 924 Lt = 1,05. Pataisa
2012 m. kainai: 4 132 Lt — 4 189 Lt = -57 Lt arba koeficientas 4 132 Lt / 4 189 Lt = 0,99.
Tokia pat tvarka gali biiti nustatytos pataisos ir kitiems panaSias priklausomybes turintiems
veiksniams, pavyzdZiui, televizijos boksto jtaka gyvenamo biisto pardavimo kainoms. Sis
pavyzdys pateikiamas toliau.

Tarp gyventojy vyrauja nuomon¢, kad butai Vilniaus mieste, Lazdyny mikrorajone,
esantys arciau televizijos boksto yra veikiami sveikatai kenksmingy elektromagnetiniy bangy,
todel rinkoje yra maziau paklausiis ir parduodami uZ mazesn¢ kaing, lyginant su tolimesnése
gatvése esanciais butais. Tokiam poveikiui nustatyti panaudotas grafinés analizés budas.
Grafiko Y aSyje raudonais taskais atidétos buty, esanCiy prie televizijos boksto, pardavimo
kainos, o mélynais taskais — kainos buty, esanciy tolimesnése gatvése. X asyje atidéti buty
plotai kv. m. Vieny ir kity buty kainy skirtumams nustatyti panaudota tiesin¢ priklausomybe,
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gautos tokios formulés (3 pav.): y = 2245,1x + 27636, televizijos boksto jtakoje, ir y = 2271,5x

+ 24555, ne televizijos boksto jtakoje.

Buty kainos Lt
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150000
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50000

y=2271.5x+ 24555 <

R?=0.5038

y = 2245.1x + 27636

R*=0.4795

0

K

13 23 33 43 53 63 73 83 93 103
Buty plotai kv.m

Abi lygtys ir grafiné iSraiSka yra panasios, todél darytina iS§vada, kad televizijos boksto
jtaka Siuo atveju buty kainoms nereik$§minga, pataisos netaikytinos.

3.4. ISlaidy analizés budas. ISlaidy analizés budas yra pagrjstas lyginamojo objekto
skirtumo sukiirimo i$laidy (kasty) apskai¢iavimu, gali biiti taikomas statiniams, kai dél rinkos
duomeny tritkumo néra galimybés skirtumy pataisas apskai¢iuoti naudojant rinkos duomenis.
ISlaidy budas neprieStarauja rinkos principams, kadangi rinkos subjektai jsigydami
nekilnojamajj turta su trikumais jy pasSalinimo iSlaidas, o taip pat ir statinio privalumus
apskaiciuoja per kastus.

Statinio skirtumo pataisoms nustatyti islaidy (kasty) metodu naudotinas UAB
»SISTELA* sudarytas kainynas ,,Nekilnojamojo turto atkiirimo kaSty (statybinés vertés)
kainynas (NTK)“, iregistruotas VI Statybos produkcijos sertifikavimo centre, galiojantis
vertinimo dieng. Jis yra skirtas statiniy bei jy daliy kainoms apskai¢iuoti pagal i§laidy metoda
ir tatkomas, siekiant nustatyti esamos fizinés biiklés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo
savybiy gyvenamyjy ir negyvenamuyjy pastaty, jy daliy atkiirimo kaStus. Atkiirimo kaSty
apskaiCiavimais yra jvertintos visos ekonomiSkai pagrjstos statiniy statybos, projektavimo ir
inZineriniy paslaugy tiesioginés ir netiesioginés iSlaidos, taip pat pridétinés vertés mokestis.
Kainyng sudaro lentelés, kuriose pateikiamos statinio tiirio ar ploto vieneto kainos,
apskaiciuotos jvertinant pagrindiniy statinio konstrukeijy skirtumus, ir konstrukciniy elementy
(statinio daliy) lyginamieji svoriai statinyje, procentais, statinio ypatumy patikslinimo
koeficientai. Tokia kainyno struktiira leidZia apskaiciuoti atskiry statinio elementy atkuriamaja
verte, kuri pagrjsta rinkos kastais. Pataisai nustatyti gali bati atlickami ir sgmatiniai statinio
sukiirimo skai€iavimai, pagristi realiomis medziagy, mechanizmy, darbo sgnaudy kainomis,
mokesciais.

Vertinant nenaujus statinius, jy konstrukciniy elementy fiziniam nusidévéjimui
apskaiciuoti yra parengti Statiniy vidutinés naudojimo trukmeés normatyvai (SVN), jregistruoti
VI Statybos produkcijos sertifikavimo centre.

Nustatykime pataisas iSlaidy analizés btudu lyginamajam objektui, vieno auksto
gyvenamajam namui: 450 kiib. m tiirio, sienos i$ plyty, 2013 m. statybos, kuriame yra Sildymo,
vandentiekio ir nuoteky Salinimo komunikacijos. Vertinamas objektas panasus, bet tokiy
komunikacijy neturi. Panaudodami Nekilnojamojo turto atkiirimo kasSty (statybinés vertés)
kainyno (NTK), NTK 2013-1.1.1 lentelés duomenis, nustatome, kad viso statinio atkiirimo
kasty sumos 6 proc. sudaro Sildymo, 2 proc. vandentiekio ir 2 proc. nuoteky Salinimo
jrengimas — i§ viso 10 proc., tai yra skirtumo pataisoS koeficientas K = 0,1. Tokiu buadu
komunikacijy skirtumy pataisa (P) apskai¢iuojama pagal formulg: P = PK * K,
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¢ia PK — lyginamojo objekto pardavimo kaina,
K — skirtumo pataisos koeficientas.
Siuo atveju pataisa bus su minuso zenklu, kadangi vertinamas objektas komunikacijy
neturi.
Analogiski skai¢iavimai gali buiti atlikti ir kity statiniy skirtumy pataisoms nustatyti.

3.5. Regresinés analizés biidas. Regresine analize nustatomas statistinio rySio pobtudis
ir apraSoma priklausomojo (pasekmés) kintamojo vidutiniy reikSmiy priklausomybé nuo vieno
ar keliy nepriklausomyjy (priezasties) kintamyjy reikSmiy matematine formule ir kartu
prognozuojamos §io kintamojo reik§meés’. Vertinant nekilnojamajj turta priklausomas
kintamasis yra objekto rinkos verté, nepriklausomi Kintamieji — turto apraSomosios
charakteristikos. Turint daug rinkos sandoriy $ios analizés rezultatais gana tiksliai nustatomi
rySiai tarp vertei jtakos turinéiy veiksniy ir vertés dydzio, analizé iSsiskiria objektyvumu.
Vertinant individuliai regresijos analizei atlikti patogu naudoti EXCEL programos statistines
funkcijas, rezultatus lengva perkelti | vertinimo ataskaita. Atliekant nekilnojamojo turto
vertinimg paprastai svarbu nustatyti keliy besiskirian¢iy veiksniy reikSminguma, tada
naudojama daugianaré regresiné analizé (toliau — DRA), reikalavimai rinkos duomenims,
analogiski kaip ir vertinant lyginamuoju metodu taikant porinio lyginimo biida, yra Sie:

1. Turto vertintojas turi surinkti ir analizuoti kuo daugiau duomeny apie toje vietoveje
jvykusius panasiy objekty pirkimo-pardavimo sandorius;

2. Vertinamo ir palyginamyjy objekty besiskiriancias savybes biitina isskirti j atskirus
nepriklausomus kintamuosius;

3. Kintamieji turi turéti matemating iSraiskg — binaring¢ arba skaliaring;

4. Rekomenduojama, kad taikant DRA kiekviena besiskirianti savybé lyginamuose
objektuose pasikartoty ne maziau kaip 4-5 kartus;

5. Lyginamieji objektai turi biiti reprezentatyviis, tai yra jy savybés turi kartoti vertinamo
objekto savybes arba vertinamo objekto savybés turi patekti | lyginamyjy objekty savybiy
kitimo diapazona.

Turto charakteristikos DRA aprasomos matematine iSraiSka — binariniais arba
skaliariniais dydziais. Binariniais kintamaisiais objekto charakteristikos aprasomos ,,0* arba ,,1°,
pavyzdZiui, objektui, kurio sienos i$ plyty, raSoma ,,1%, objektui, kurio sienos i§ rasty — raSoma
,»0. AnalogiSkai apraSomos ir kitos charakteristikos. Binariné charakteristiky iSraiSka vertintojui
leidzia nustatyti kiekvieno kintamojo reikSminguma objekto rinkos vertei nenaudojant kokiy
nors 1§ anksto nustatyty santykiniy dydziy.

Skaliariniai kintamieji — tai dydziai, kurie parodo jy santyking vert¢ arba patraukluma.
Pavyzdziui, pastaty kokybe galima uzkoduoti taip: gera — 1; patenkinama — 0,5; bloga — O.
Toliau 7 lenteléje pateikiami lyginamieji objektai — butai su pardavimo kainomis ir binariniais
dydziais aprasytomis kokybinémis charakteristikomis (4 ir 5 skiltis), remiantis Siais duomenimis
nustatysime sieny medziagos (plyty), ir statybos mety (> 1991 m.) reikSminguma absoliuciu
dydziu ir skirtumy pataisos koeficientus.

Atlikus 7 lentelés duomeny koreliacing patikra, rezultatas pateiktas 8 lenteléje,
tarpusavyje stipriai susiety kintamyjy nenustatyta, didZiausias koreliacinis rySys 0,55 yra
mazesnis uz rekomenduojama ribg 0,7, todél duomenys tinkami regresinei analizei.

Atlikus rinkos duomeny regresing analize, gauti jos statistiniai duomenys pateikti 9
lentel¢je. Analizuoti nepriklausomi kintamieji — bendr. pl. kv. m, plyty sienos ir statybos metai
> 1991 m., tarpusavyje sgveikauja ir nustato objekty vertes (V) pagal tokig formule (9 lentelés
apatiniy eilu¢iy duomenys):

V. Cekanavi¢ius, G. Murauskas. Statistika ir jos taikymai. Vilnius: TEV, 2000. 239 p.
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V = -24 750 + 1 581* bendr. pl. kv. m + 15 402 (sien. medz. plytos) + 38 599
(statyb. m. > 1991 m.). Formulé rodo, kad didéjant buto plotui, jo 1 kv. m verté mazéja, sieny
medziaga (plytos) yra maziau reikSminga lyginant su statybos metais (> 1991 m.). Tokiu btudu
vertinamo buto, kurio plotas 62,48 kv. m, sienos i$ plyty ir statybos metai > 1991 m., verté yra:

V =-24750+1581*62,48 kv. m + 15 402 + 38 599 = 128 032 Lt, V 1 kv. m = 2 049 Lt

Biitina pabrézti, kad gauta DRA formulé taikytina tik butams, kuriy plotas kinta 32,3—
122,75 kv. m intervale (7 lentelés 22 objektas, turintis maziausig plotg, ir 20 objektas, turintis
didziausig plotg) ir atitinka analizéje naudotas charakteristikas arba kitos charakteristikos
nustatytos nesvarbiomis turto vertei.

Apskaiciavus visy lyginamyjy objekty, pateikty 7 lentel¢je, vertes pagal DRA formulg ir
jas sulyginus su objekty pardavimo kainomis (7 lentelés 3 skiltis), 3 paveiklse matome
nereikSmingus kainy ir verciy skirtumus, tod¢l darytina iSvada, kad Siuo atveju DRA budu
nustatytos charakteristiky skirtumy pataisos ir gauta vertinamo objekto verté yra pakankamai
pagrista ir teigtina vertinimo ataskaitos iSvadai dé¢l objekto rinkos vertés.

& lentelé.

7 lentelé. Lyginamuju objekty kainos ir
v A OBIEKH Rinkos duomeny koreliaciné patikra

charakteristikos

S Veiksnys Bendr. pl. | Plyt. ‘ Stat. m.
Eil. |Sand. Kaina| Bendr. PI. | Plyt. (1); S 199'1 (i)_ Bendr. pl. 1
Nr. Lt Kv.m kiti (0) Kiti (0) ' PIyt. 0,12 1
1 2 3 4 5 Stat. m. 0,55 0,47 1
1  Vertinamas 62,48 1 1
objektas
Lyginamieji objektai 9 lentelé.

; ng ggg 22:33 1 8 Regresinés analizés duomenys

Z 31 ggg gggg 1 8 Regression Statistics

5 110564 77,88 1 0 Multiple R 0,996

6 83 688 62 1 0 R Square 0,992

; 21 ggg ;26599 8 8 Adjusted R Square 0,991

S :

9 49 953 49,18 0 0 Standard_Error 5196

10 69 688 63,8 0 0 Observations 22

11 66 488 61,24 0 0

12 91 688 71,87 0 0 ANOVA pT:

13 68 000 63,66 0 0 Regression 3

14 31000 32,48 0 0 .

15 113688 87,68 0 0 Residual 18

16 93 688 71,65 0 0 Total 21

17 97 688 71,31 0 0 Coefficients | t Stat
18 45688 32,7 1 0 Laisvas narys -24 750 -7,18
19 223 688 122,05 1 1 Bendr. pl. 1581 30,54
20 224 000 122,75 1 1 Plyt. 15 402 6,02
21 181 688 95,11 1 1 Stat.m. 38 599 9.78
22 76 000 32,3 1 1

DRA budu atlikta objekty rinkos analizé rodo, kad jy charakteristikos su pardavimo
kainomis yra susietos sudétingesnémis priklausomybémis, nei nustatomos objekty su skirtinga
charakteristika porinimo btidu, gautos vertés dél didesnio sandoriy skaiciaus labiau pagristos,
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maziausiai veiktos vertintojo subjektyvios nuomonés. EXCEL programa leidzia DRA budu
apskaiciuoti skirtumy reikSmingumus naudojant ir mazesnj sandoriy kiekj, tokiu atveju gautas
rezultatas yra tik matematiniy skaiCiavimy iSraiSka, kuri gali biiti nustatyta ir porinio lyginimo
budu, neturinti statistinio pagrindimo. Tokiu atveju naudojant vertinimui gautas DRA reikSmes
biitina vertintojo i§vada dél jy atitikimo rinkos konjunktiirai, naudotina vertés, apskaiciuotos
kitais buidais, patikrai.

250000 -

# Ploto ir kainos priklausomybé o

2 200000 4 = Ploto ir vertés priklausomybé
‘Q
§ 150000
= . ’
o 100000
S WP ®
X 50000 -

0 T T T T T

25 45 65 85 105 125

Bendras plotas kv.m
3 pav. Pardavimo kainy ir DRA biidu apskaiciuoty ver¢iy skirtumy grafikas

3.6. Ekspertinis biidas. Robert J. Glaudemans, vienas i§ knygos ,,Nekilnojamojo turto
vertinimas ir vertinimo mokes¢iams administravimas“® autoriy, nekilnojamojo turto vertinimo
tarptautinis ekspertas, ekspertinj vertinimg apibrézia taip: ekspertinis vertinimas — tai toks
vertinimo metodas, kurio metu vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir
standartus (palyginamuosius rodiklius) remdamiesi atskiry turto vienety vertinimo patirtimi ir
analize. Sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai tritksta rinkos duomeny, kad biity
galima taikyti palyginamgji arba pajamy metodq.

Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése® pateikiamas toks apibrézimas: nekilnojamojo
turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis atskiry
nekilnojamojo turto vienety vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai,
rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji dydziai, leidziantys jvertinti panasias savybes turintj
turtq.

Ekspertinio vertinimo taikymo praktika yra apraSoma uzsienio literatiiroje, pateikiami
pavyzdziai patirt] turin€iy vertintojy ekspertiSkai nustatyty verciy, kurios pripazjstamos
tikslesnémis uz rinkos duomeny ir skaiiavimy pagrindu nustatytas vertes. Vertinimo
ataskaitose vertintojai daZnai ekspertiskai nustato lyginamyjy objekty skirtumy pataisas, nors
yra pakankamai rinkos duomeny skai¢iavimams atlikti. Sis biidas néra aprasytas nacionaliniuose
turto vertinimo teisiniuose aktuose, daZnai jo taikymo technologijas vertintojai ir vertinima
kontroliuojanéiy institucijy specialistai traktuoja skirtingai, todél S$iandien jo taikymo
pagristumas problematiskas. Ekspertinis btidas galéty biiti taikytinas nustatant skirtumy pataisas,
koeficientus tais atvejais, kai atskiry skirtumy jtakai pagristi (apskaiciuoti) triikksta rinkos
duomeny (néra pardavimy su analogiSkomis charakteristikomis), pataisos dydis ir Zenklas
natiiraliai paaiSkinamas bendromis turto vertés did¢jimo (mazZéjimo) tendencijomis, nesudaro
didziausios jtakos kity pataisy poziiiriu. Panaudojus ekspertinj biidg ataskaitoje btitina nurodyti
jo taikymo aplinkybes, paaiSkinti, kokia patirtimi ar vertinimo atvejais vadovautasi priimant
sprendimus dél pataisy buitinumo ir dydzio.

8 Joseph K. Eckert, PhD, generalinis redaktorius, Robert J. Glaudemans, Richard R. Almy, techniniai redaktoriai.
Property Appraisal and Assessment administration. The International Association of Assessing Officers. 860 p.
Chicago, Illinois. 1997.

9 Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés (Zin., 2005, Nr. 117-4234).
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4. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo sprendiniy naudojimas pataisoms nustatyti

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo technologijos pradétos placiai naudoti pasaulyje
nuo 1980 m., kai kompiuteriné¢ technika tapo pajégi suskaiciuoti didelius duomeny kiekius,
apimancius statistika, turto aprasomasias charakteristikas, GIS duomenis ir kainas. Lietuvoje
masinis Zemés vertinimas atliekamas nuo 2003 m., statiniy — nuo 2006 m., sukaupta pakankama
patirtis ir pasiekta vertinimo rezultaty kokybé, i$siplété apskaic¢iuojamy vidutiniy rinkos verciy
(toliau — VRV) panaudojimo sritys. VRV tapo placiai naudojamos dél jy atitikties rinkos
vertéms, kadangi jos kasmet atnaujinamos pagal naujausius rinkos duomenis, lengvai
suzinomos internete. Dalis banky VRV naudoja rinkos ver¢iy pirminei patikrai, nustacius
didesnius skirtumus atliekama individualaus vertinimo detalesné patikra. Visi masinio
vertinimo dokumentai — ver¢iy zemélapiai, vertinimo modeliai, jvertintos charakteristikos su jy
itaka turto vertei — yra eksplikuojami viesSai interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert13/masvert.php, papildoma informacija pateikiama
puslapyje http://www.regia.lt/zemelapis. Atliekant individualy vertinima tikslinga susipazinti su
masiniu vertinimo biidu apskaiciuota objekto VRV, jo vieta verCiy zony Zemeélapyje,
jvertintomis turto charakteristikomis. Panagrinékime 2013 m. sudaryta Vilniaus m. sav.
gyvenamuyjy teritorijy zemeés grupés vertinimo modeljlo, pateiktg 4 ir 5 paveiksluose.

Siuo modeliu nustatoma 1 aro verté — 10 068 Lt, ji mazinama 10 procenty, jei sklypo
plotas yra 0,0001-3,9999 ary intervale, didéjant Zemés sklypo plotui 1 aro verté mazinama —
0,0324 laipsniu, daugiaaukstei statybai skirty zemés sklypy verté didinama 60 procenty, bendro
naudojimo teritorijy sklypy verté mazinama 28 procentais, kai sklypas uzstatytas statiniais jo
verté mazinama 10 procenty. Sklypo verté koreguojama vietos koeficientu. Jo reikSmingumas
jvertintas skaliariniais dydziais, kintanciais 0,5-9,3 intervale, jie pateikti grafiku 5 pav. Visy
veiksniy ry$iai ir reikSmingumai Siame modelyje iSreiksti per koeficientus, laipsnio rodiklius ir
ju sandaugas. Modelis sudarytas ir charakteristiky skirtumy reikSmés nustatytos rinkos
duomeny analizés budu, o trokstant duomeny - apskaiCiuotos rinkos modeliavimo
priemonémis. Kity zemés paskir¢iy grupiy sklypy vertei jtakg darantys veiksniai gali skirtis, dar
kiti veiksniai jvertinti statiniy masinio vertinimo modeliuose. Juose jvertinama daugiau kaip 10
svarbiy veiksniy, kiekvienam i§ jy nustatytos pataisos.

Ar naudotini masinio vertinimo rezultatai individualiame vertinime? Sis klausimas néra
aptariamas Turto ir verslo vertinimo metodikoje'!, todél galioja jos bendroji nuostata, kurioje
nurodoma (Metodikos 29 punktas), kad vertintojas vertindamas naudojasi informacija, kuri jam
yra pateikta ir (arba) viesai prieinama, rodanti padétj iki turto arba verslo vertinimo dienos ir
vertinimo metu.

2013 m. masinis vertinimas
Vilniaus m. sav.

GYVENAMUIJU TERITORIJU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Modelis Nr.: 9113.
VRV=((0,9) ~ ZBpl_BIN * inl_RKL"‘(—U,IBM) * Zona SKI1.~(1,014) * (1,6) »
Kd BIN * (0,72) ~ Kbn BIN * (0,9) * Ku BIN * ( 10068 * i’.Bpl_RKS ))

10V Registry centro puslapis: http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert13/masvert.php.
Y Turto ir verslo vertinimo metodika (Zin., 2012, Nr. 50-2502).
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Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmes:

‘ e Bt Ve Ittty ST e ‘
| ,000001-3,9999999 | 10 | 4-1000000 | 00 |

‘ e s Sy ooy ot % T B ‘
| Duugisaulséiyteritorja | 10 |

‘ Bendro nandojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas:0.72 ‘
| Bendro naudojimo teritorija | 1.0 |

‘ Upstatyta teritorija Laipsnis: Ku_BIN Pagrindas:0 9 ‘
| Usstatyta statiniais | 10 |

4 pav. Gyvenamuyjuy teritoriju Zemés grupés vertinimo modelis

Masinio vertinimo dokumentai atitinka Metodikos 29 punkto nuostatas, todél juose
pateikiama informacija apie turto vertes, veiksniy reikSmingumus gali biiti naudojama
individualiame vertinime. Siy dokumenty naudojimas pateisinamas darant logine iSvadg i$
Metodikos 61 punkto nuostatos, kurioje nurodoma, kad jeigu néra informacijos apie <...>
sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogisko arba panasaus turto pasiilos kainas,
turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos Saltinius. Pasitlos kainy
naudojimas ne tik vertinamo objekto rinkos analizei, bet ir jo vertinimui, rinkos vertés
pagrindimui, yra daug rizikingesnis negu masinio vertinimo rezultaty. Nesant pardavimo
sandoriy neaisku, kaip nustatytos ir kuo pagrjstos pasitilos kainos, jeigu vis délto skelbiamos
pasiiilos kainos, tai kodél néra sudaromi turto perleidimo sandoriai, vadinasi skelbimai
neatitinka rinkos konjunktiiros. Skelbimuose turtas paprastai apraSomas vadovaujantis
subjektyviais kriterijais, dél intereso turta parduoti kuo didesne kaina jo charakteristikos daznai
»pagrazinamos®, kaina dirbtinai padidinama manant, kad turtg jsigis suinteresuotas pirkéjas arba
kaina bus sumazinta deryby metu. Atsiranda atvejy, kai internete talpinami skelbimai su
didziulémis neegzistuojancio turto kainomis, siekiant, kad realiai parduodamas turtas su
mazesne kaina bity pastebétas kaip patrauklus ir sékmingai parduotas. Taigi, paminétos
aplinkybés vercia vertintoja kritiSkai Zzvelgti | pasitlos kainas, naudoti patikimesnius
informacijos Saltinius.

Masinio vertinimo verciy Zemélapiuose vieta jvertinama ja suskirstant j vietos vienodos
vertés zonas, atsizvelgiant  turto pardavimo kainy ir vietos infrastrukttros i§vystymo, socialinés
aplinkos, bendrojo teritorijy planavimo sprendiniy panaSumg. Vertintojas, vadovaudamasis
tokiu budu sudaryty zony reikSmingumais (5 pav.), gali priimti sprendimus dél parinkty
lyginamyjy objekty vietos veiksnio analogiskumo ar panaSumo pataisoms apskaiciuoti.

5 paveiksle vietos reikSmingumas Y aSyje iSreikstas skaliariniais dydziais, apskaiciuotais
vienos zonos kainy lygj, prilygintg vienetui, dalinant i§ kity ver¢iy zony kainy lygio (vidurkio
arba medianos), X asyje atidéti ver¢iy zony numeriai. Grafike matomos analogiskos ir panasios,
taip pat dideliais skirtumais pasizymincios ver¢iy zonos.
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5 pav. Gyvenamuju teritoriju Zemés grupés vietos itakos skirtumai grafine iSraiska

Individualiame vertinime naudodamas masinio vertinimo veréiy zemélapiy sprendinius
vietai jvertinti ir Kitus vertinimo modeliy kintamyjy reikSmingumus, vertintojas ataskaitoje
turéty paaiskinti tokio sprendimo aplinkybes, taip pat pateikti argumentus d¢l masinio vertinimo
pataisy pagristumo ir atitikimo rinkos situacijai. Apibendrinant galima pateikti tokius masinio
vertinimo sprendiniy naudojimo individualiame vertinime teigiamus argumentus:

1. Rezultatai turi oficialaus dokumento statusa — patvirtinti atsakingy institucijy,
paskelbti Valstybés Ziniose;

2. Vertinimas atlickamas kasmet remiantis paskutiniy mety rinkos duomenimis pagal
vieningg tvarka, gautos vertés atitinka rinkos konjunktiirg vertinimo dieng;

3. Vertés patvirtintos po vieSo svarstymo joms pritarus savivaldybiy administracijai ir
turto savininkams.

Neigiami argumentai:

1. Vertinta pagal turto charakteristikas, uzregistruotas NTR ir kadastro zemélapyje;

2. Ivertintas turtas pagal tos datos duomenis (turto bukle), kada buvo atlikti kadastriniai
matavimai,

3. Neatsizvelgta ] turto ir jo vietos iSskirtines savybes, kurias gali uzfiksuoti vertintojas
apzitiros metu vietoje;

4. Naudotas statistinis vertinimo metodas, pagristas turto klasterio ir charakteristikos
reik§mingumo vidurkiais.

Literatoira

1. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, aktuali redakcija Zin.,
2011, Nr. 86-4139.

2. Turto ir verslo vertinimo metodika (Zin., 2012, Nr. 50-2502).

3. Tarptautiniai turto vertinimo standartai, 2011 m. [elektroninis iSteklius]. Prieiga per interneta:
http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai 2011/tvs 2011
lietuviu_kalba/365;

4. Europos vertinimo standartai, 2012 m. septintoji laida, lietuviskoji versija. Lietuvos turto
vertintojy asociacija, 2012.

5. Europos vertinimo standartai, penktasis leidimas. Europos vertintojy asociacijy grupé, 2003.
Lietuvos vertintojy asociacija, penktojo leidinio vertimas, 2007.

6. Nacionaliniai turto vertinimo standartai, 2004.

7. Aleknavicius A. Nekilnojamojo turto vertinimas. Vadovélis, Kaunas, 2008.

53


http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_2011/tvs_2011%20lietuviu_kalba/365
http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_2011/tvs_2011%20lietuviu_kalba/365

8. Deveikis S. Efektyviausio ir geriausio turto naudojimo samprata ir interpretacijos.
Konferencijos ,,Ekonomikos ir turto vertés pokyciai: tendencijos ir valdymo priemonés‘
straipsnis. Lietuvos turto vertintojy asociacija, Vilniaus universitetas. Vilnius, 2011.

9. Galinien¢ B. Turto ekonomika ir vertinimas. Mokomoji metodiné medziaga. Vilnius, 1999.
10. Eckert Joseph K., PhD, generalinis redaktorius, Robert J. Glaudemans, Richard R. Almy,
techniniai redaktoriai. Property Appraisal and Assessment administracion. The International
Association of Assessing Officers. 860 p. Chicago, Illinois. 1997.

11. Genri S. Xarrison, Nekilnojamojo turto vertinimas (rusy k.), mokomoji priemoné, Maskva,
1994;

12. Gloudemans Robert J. Mass Appraisal of Real Property. Internatinal Association of
Assessing Officers.428 p. Chicago, 1999.

13. Sanberg J. Nekilnojamojo turto vertinimas mokesciams // Seminaro, jvykusio Vilniuje 1998
m. kovo 16-19 d., medZiaga. Givle: Svedijos Zemés tarnyba, 1996, 120 p.

14. Miseikis F. Statistika ir ekonometrija. Vilnius: Technika, 1998. 275 p.

15. Raslanas S. Nekilnojamojo turto vertinimo pagrindai. Vilniaus Gedimino technikos
universitetas. 1999.

16. Cekanavi¢ius V., Murauskas G. Statistika ir jos taikymai. Vilnius: TEV, 2000. 239 p.

17. Tumelionis A. Buty masinio vertinimo modeliy sudarymas. Magistro teziy medziaga.
Vilniaus Gedimino technikos universitetas: Vilnius, 2001. 103 p.

18. Tumelionis A. Vertinimo modeliy parengimas, kokybés uztikrinimas // Seminaro
»Nekilnojamojo turto vertinimas mokesc¢iams Lietuvoje”, jvykusio Vilniuje 2007 m. liepos 22—
28 d., medziaga. Valstybés imonés Registry centro studijy medziaga, parengta pagal Europos
sajungos programa ,,Zemés ir nekilnojamojo turto santykiy reformavimas®, 2007.

19. Tumelionis A. Nekilnojamojo turto vertés modeliavimas neaktyvios rinkos teritorijose.
Konferencijos ,,Lietuvos turto vertintojai — paslaugy paleté ir kontakty mugé* straipsnis.
Lietuvos turto vertintojy asociacija, Vilniaus Gedimino technikos universitetas. Vilnius, 2007.
20. Vertintojo asistento kvalifikacijos egzamino testai. Lietuvos Respublikos audito, apskaitos
ir turto vertinimo institutas. 64 p. Vilnius, 2000.

21. Lietuvos turto vertintojy asociacijos mokymo kursy, sesijy ir seminary medziaga.

22. Valstybés jmonés Registry centro Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys.

54



Ekosistemy iStekliy ir funkcijy ekonominio vertinimo aspektai

Steponas Deveikis
Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas

Santrauka
Straipsnyje apzvelgiama gamtiniy ekosistemy iStekliy ir funkcijy ekonominio vertinimo problematika.
Pateikiama tarptautinés ir Lietuvos teorinés ir praktinés patirties pavyzdziy.

Ivadas

Ekosistemos ir jy istekliai bei funkcijos — zmogaus iSgyvenimo ir tkinés veiklos, valstybiy
ekonomings ir socialinés plétros pagrindas. Iprasta, kad ekosistemos ir jy funkcijos ilgai buvo
laikomos viesaja gérybe bei vieSgja nuosavybe, jos lengvai prieinamos, taigi nepakankamai
vertinamos. Nebuvo (ir vis dar néra) kai kuriy istekliy rinky ir kainy, jy ekonominés vertés
skai¢iavimy. Siuo metu visuomené ima suvokti ekosistemy istekliy ir jy funkcijy ekonoming
nauda ir verte.

Zemés ekosistemos, kartais labai egzotiskos, kaip koraly rifai ar tropiky pakranéiy misky
(mangroviy), teikia Zmonijai labai jvairia nauda, kuri vis dar néra jtraukta j visuomenés
ekonominius skai¢iavimus. FinansiSkai jvertinti ekosistemy isteklius ir funkcijas — beveik
nejmanoma misija. Europos Komisijos skatinami tyrimai ir ekonominiy vertinimy bandymai
(Ekosistemy istekliai, 2009) yra aktualiis ir Lietuvai. 2000 m. Jungtinés Tautos pradéjo
pasauling Tikstantmecio ekosistemy vertinimo iniciatyva. Europos aplinkos agentiira (EAA)
pabrézia, kad reikalingi ekosistemy apskaitos metodai, kurie leisty nagrinéti ekonomikos
sektoriy ir jy priklausomybés nuo ekosistemy isStekliy ir funkcijy bei poveikio ekosistemy
istekliams ir funkcijoms rysius. Siais duomenimis turéty bati remiamasi formuojant istekliy
naudojimo politika ir valdant vietos ar nacionalinius iSteklius.

EAA apskaic¢iavimu, pasauliné tokiy pelkyny bendryjy funkcijy, kaip vandens valymas ir
anglies dvideginio (dioksido) sugérimas, verté galéty biti mazdaug 2,5 mlrd. EUR per metus
(Ekosistemy istekliai, 2009). Gamtos ignoravimas gali niekais paversti ekonominj augima.
Teigiama, kad anglies dioksido surinkimo kastus bty galima sumazinti iskertant maziau misky.
Anot Kembridzo universitete jsikiirusios grupés ,,Ekosistemy ir biologinés jvairovés
ekonomika“ studijos, pasaulio koraly rifai planetos ekonomikai kasmet atneSa 172 mlrd. doleriy
per metus, nes mazdaug 500 mln. Zmoniy visame pasaulyje koraly rifais naudojasi Zvejybos,
turizmo, kultiiriniy perly auginimo ir kitos veiklos tikslais (Simkauskas, 2009). Mums reikia
sistemos, kurioje biity vertinami ekosistemy iStekliai ir funkcijos. Saugomy ekosistemy
vertinimo socialiniu ir ekologiniu aspektu apibendrinimus ir monografija parengé Mykolo
Romerio universiteto mokslininkai (Lazdinis et al., 2012). Sios jzvalgos turéty biiti plétojamos.

Straipsnio tikslas — pateikti ekosistemy iStekliy ir funkcijy ekonominio vertinimo krypéiy
ir pozilriy, teorinés ir praktinés patirties apibendrinimus, apzvelgti Lietuvos metodologing ir
metoding patirt] Sioje srityje, aptariant tarptautinj konteksta ir nurodant esmines metodikos
gaires bei rekomendacijas gamtos iStekliy vertinimo platformai formuoti.

Ekosistemy iStekliy ir jy funkcijy ekonominio vertinimo prielaidos

Augantis poreikis iSsaugoti aplinkg ir gamtos iSteklius bei ekosistemas kaip ekonominés
raidos (plétros?) pagrindg lemia esminius visy veiklos sri¢iy — gamybos, paslaugy, rinkodaros,
vartojimo, valstybés valdymo bei tarptautiniy ekonominiy ir politiniy organizacijy politikos —
pokycius. Pagal tvarios (darnios, subalansuotos) plétros (angl. Sustainable Development)
principa reikia taip orientuoti Salies ekonoming ir socialing plétra, kad Siy dieny poreikiy
patenkinimas nesumazinty ateinanciy karty reikmiy patenkinimo galimybiy. Deklaracija, kurioje
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§i nuostata jtvirtinta pasauliniu mastu, Rio de Zaneiro konferencijoje 1992 m. kartu su kitomis
Salimis pasiras¢ ir Lietuva. Kiekviena valstybé, taip pat Europos Sajunga, stengiasi turéti
aplinkosaugos politika, jungiancig visy tkio Saky ir teritorijy plétros strategijas (Ruzevicius,
2011). Politika ir lukesciai dél tvarumo (darnumo) ir toliau keiCiasi bei vystosi. Pastaty
energinio naudingumo direktyva ir jos praktinis taikymas yra vienas i§ tokios politikos
pavyzdziy. Kitas vis populiaréjantis aspektas gali biiti vandens naudojimo efektyvumo siekis,
ypaé vietovése, kur vandens iStekliai skurdis, ,,pilkojo* vandens naudojimas, uzdaro ciklo
vandens naudojimas, lietaus vandens surinkimas ir pan., arba atvirksc¢iai, vandens pertekliaus
reguliavimas sausinant, dvigubo reguliavimo rezimo diegimas. Minétinas ir Zeldiniy bei zeldyny
1$saugojimo urbanizuotose teritorijose klausimas (Deveikis ir Deveikien¢, 2009).

Aplinkos ir ekosistemy istekliy tausojimo politikos aktualumas lémé tai, kad Europos
vertinimo standarty septintojoje laidoje (toliau — EVS 2012) gana placiai analizuojamas tvarumo
(darnumo) ir turto vertinimo santykis. Tam skirtas atskiras informacinis dokumentas tre¢iojoje
leidinio dalyje (EVS 2012, p. 169-187), kuriame aptariami tvarumo aspektai ir atliktinos
analizés principai bei kriterijai, taip pat persp¢jama, kad ,,vertintojas gali teikti savo nuomong
apie verte tik remdamasis jrodymais ir taip atspindédamas rinkos patirti. Ta nuomoné negali
teigti, kad kas nors turéty turéti verte, o tik kad kas nors turi verte, nustatyta pagal prieinamy
duomeny rezultatus. Ta nuomoné turi biiti paremta ir paruosta taip, kad pagal prieinamus
irodymus klientas galéty pasitikéti ja tuo tikslu, kuriuo buvo pavestas vertinimas“ (EVS 2012, p.
181). Akcentuotina, kad ,kaip praktiné profesija vertinimas remiasi steb¢jimu ir jkainojimu®,
todél svarstant tvarumo aspektus, susijusius su nekilnojamuoju turtu, reikalinga atidi analizé, nes
tik retai tvarumo aspektai buna reikSmingi kaip visuma, dazniau susiriipinimg kelia konkretiis
aspektai ir ypa¢ konkretiis standartai, sertifikavimas ir tvarkos (EVS 2012, p. 185).

Bendrgja prasme tvarumas (Sustainability) yra geba islikti. Nors EVS 2012, Kkiti
dokumentai sutelkia démesj i aplinkosauginius tvarumo ar darnumo aspektus, $i sgvoka taip pat
turi ekonominiy ir socialiniy aspekty, o dauguma ekonominio tvarumo klausimy jau gali biti
vertinimy medziaga. IS tikryjy tokios ekonominés sgvokos kaip ,,tvarios nuomos pajamos* ar
»tvarlis pinigy srautai® atsirado gerokai anksciau nei dabartiné zZodzio ,.tvarumas (darnumas)*
vartosena. Sgvoka pasirodé esanti ilgalaike, plati, taciau neaiski ir jvairiaprasmé. Jos formuluoté
neiSsprendZia kartais kylan€iy prieStaravimy tarp ekonominiy, aplinkosauginiy ir socialiniy
tiksly (EVS 2012, p. 171).

Siekiant apsvarstyti aplinkosauginius ir turto vertés klausimus, buvo iSvystyta tokiy
priemoniy, koncepcijy ir sgvoky, kaip Ekologinio pédsako (EP) analizé ar ,,zalieji* pastatai,
jvairové. Jvairiais biidais nagrinéjamas vystymosi poveikis aplinkai ir ekosistemoms, siekiant
efektyvesnio iStekliy naudojimo ir mazesnio aplinkos skurdinimo, vystant atsparuma,
prisitaikymg ir ripinantis socialiniu teisingumu. Visa tai matuojama pasitelkiant vis daugiau
audity, procedury ir rodikliy, kurie visi bando uZfiksuoti platesnés koncepcijos aspektus ir
paveikti sprendimus ir taip vis labiau atsiZvelgiama j zemes, nekilnojamojo turto ir pastaty
naudojimg ir vystyma. Tai vyksta ne tik per vie$gja politikg ir reglamentavima, bet ir per rinkos
kiekvienu atveju suprasti, ar tvarumo klausimai prideda, ar atima verte. Tvarumas gali buti
laikomas i§laidomis ir apribojimu. Lygiai taip pat ekonominés galimybés gali biti matomos
»Zaliojo*“ augimo kontekste, lydimame techniniy inovacijy, o standarty atitikimas gali i1§saugoti
ar padidinti turto bei aplinkos vertg (EVS 2013, p. 171).

Kai néra galimybes kiekybiSkai palyginti biologiniy iStekliy paklausos su pasiiila, sunkiau
jrodyti realias kylancias ekonomines grésmes. Norint pasiekti apiuopiamy rezultaty, reikalinga
matavimo sistema, kuri leisty i§matuoti biologiniy istekliy suvartojima ir Zemés biologinius
pajégumus per vienus metus. Biologiniy iStekliy suvartojimo apskaita kiekvienai $aliai ar tkio
subjektui turéty tapti tokia pat svarbia priemone, kaip ir finansiniy iStekliy apskaita. Kita vertus,
integravus darnios plétros principus ir priemones ] tam tikro tikinio vieneto, regiono ar Salies
vystymo strategija, iSkyla problema, kaip tinkamai ir nedviprasmiskai jvertinti jos jgyvendinimo
s¢kme, kokius rodiklius pasirinkti minéty priemoniy efektyvumui jvertinti. Tam pasitarnauja
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ekologinio pédsako (EP) koncepcija ir metodologija (Ruzevi¢ius, 2011; Katauskyté ir
Ruzevicius, 2012).

EP yra ariamos ir agrokultiiroje naudojamos Zemés kiekis, kuris reikalingas vienam
zmogui Seimoje arba grupei Zmoniy tarkim mieste, vartojantiems energija, maistg, vandenj,
gyvenantiems pastatuose ir turintiems daugybe kitokiy poreikiy. Sis rodiklis nustato zmonijos
biosferos poreikj: kiek suvartojame biologiskai naudingo Zzemés ir vandens telkiniy ploto
teikiamy iStekliy ir kiek jie absorbuoja zmonijos gyvenimo ir veiklos atlieky. Glaustai §j rodiklj
galétume apibrézti taip: ekologinis pédsakas — tai bendras produktyvios zemés ir vandens plotas,
reikalingas nuolat gaminti vartojamus isteklius ir asimiliuoti populiacijos atliekas (RuZzevicius,
2011; Katauskyté ir Ruzevicius, 2012).

EP isreiskiamas globaliais hektarais (gha), i§ kuriy kiekvienas atitinka vieng vidutinio
derlingumo biologiskai produktyvios teritorijos hektarg. Kadangi zemés derlingumas skiriasi,
globaltis hektarai padeda palyginti skirtingo derlingumo Zzeme tarpusavyje. Pavyzdziui,
1 hektaras javy lauky prilyginamas 2,1 globalaus hektaro, 1 ha ganykly — 0,5 gha, 1 ha misky —
1,4 gha, 1 ha zuvininkystés ploty — 0,4 gha, 1 ha apstatyty ploty — 2,2 gha ir t. t. Tai reiskia, kad
1 hektaras derlingos zemés néra lygus 1 hektarui dykumos, o valstybé, turinti daug derlingy
lauky, turés daugiau globaliy hektary, t. y. gamta galés sukurti daugiau vertybiy naudodama
turimg Zemg¢. Ekologinj pédsaka sudaro keli elementai: biologiskai produktyvi Zem¢, jura, Zeme
energijai, uzstatyta teritorija ir biologiné jvairové (Ruzevicius, 2011).

Anot tyrimy autoriy, jeigu nebus imtasi radikaliy ekologinio pédsako mazinimo priemoniy
viso pasaulio mastu, tai 2040-2050 m. dabartiniam zmonijos vartojimo lygiui palaikyti gali
prireikti iStekliy, dvigubai didesniy negu mums gali suteikti misy planeta. Taigi tekty gyventi
biisimy zmonijos karty istekliy vartojimo saskaita ir sulaukti miisy planetos jau nebeatkuriamojo
ekologinio, o véliau ir ekonominio bei socialinio degradavimo padariniy (Ruzevicius, 2011).

Globalis tarptautiniai aplinkosauginiai susitarimai, aplinkosaugos vadybos sistemy ir
priemoniy diegimas visose veiklos srityse, aplinkosauginis visuomenés ugdymas bei kiekvieno
planetos gyventojo asmeninis siekis mazinti savo ekologinj pédsaka bei tausojancios veiklos
principai gali pakreipti Zemés raida link tvarios ekonominés, socialinés ir aplinkosauginés
plétros. Tam reikalingas gerokai platesnis ekonominis gamtos istekliy, ekosistemy istekliy ir jy
funkcijy vertinimas. Aplinkosauginis lavinimas turéty buti siejamas su ekonominiu prusinimu.
Ekonomikos, vadybos, aplinkos tausojimo ir tvarios plétros bei socialinés atsakomybés sferas
susiejant integruotu poZiiiriu ir metodologine inovacija, galime kalbéti apie tvarios aplinkos
veiksnj vykdant Gking veiklg ir valdant iSteklius.

Kaip teigiama EVS 2012 (p. 172), vienas esminiy tarptautiniy forumy, skirty aptarti
vertinimo klausimams, susijusiems su tvarumo (darnumo) debatais, sprendiniy yra Vankuverio
susitarimo tezé: ,,vertinimo standarty organizacijy jsipareigojimas pasauliniu mastu pradeéti
procesa, jtvirtinant] tvarumga vertinimo ir jkainojimo veikloje*. Tikétina, kad Sios besivystancios
diskusijos ateityje pasieks ir paveiks vertintojo profesija, o kol kas ,praktiSkai ekosistemy
vertinimai gali buti svarbesni lyginant galimybes nei nustatant absoliuc¢ias vertes. Atsirandantys
vertinimai yra ,,ne rinkos srauty vertinimas ir aplinkosaugai (aplinkosaugos politikai skirti)
pakoreguoti suvestiniai rodikliai“ (EVS 2012, p. 172).

Tvarumas, energinis efektyvumas ir Zalieji bruozai gali biti atspindéti vertinime tik tada,
kai tai paremta pastebimais rinkos jrodymais. Néra jokios priezasties manyti, kad vien dél to,
kad turtas atitinka arba neatitinka bet kurio tvarumo aspekto, turto verté padidés arba sumazes.
Vieno bruoZo poveikis gali kisti bégant laikui, tarp skirtingy tikio ir rinkos sektoriy, naudmeny
ar regiony (EVS 2012, p. 184).
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Metodinés gairés ir praktiniai vertinimo bandymai

Siuo metu susiformavo gamtos istekliy, tarp jy ir misky, bendrosios ekonominés vertés
(BEV) koncepcija, siekianti nustatyti tikrajg tokiy istekliy verte. Tradicinés naudos ir mainy
vertés, apibréztos klasikinéje ekonomikoje, papildomos kitais verCiy sandais, jskaitant
galimybiy, palikimo bei buvimo vertes. BEV skirstoma j dvi dalis: naudojimo ir nenaudojimo.
Naudojimo verté gaunama tiesiogiai ar netiesiogiai naudojant gamtos ekosistemy iSteklius
(miska, pelke arba durpyng ir pan.) visuomenés poreikiams. Skiriami du tiesioginio naudojimo
vertés variantai: 1) suvartojamoji, kai misky ar kity ekosistemy produktai (mediena, misky
grybai, uogos ir kt.) sunaudojami ir 2) nesuvartojamoji, kai, naudojant ekosistemos iSteklius
(poilsiavimas gamtoje, groz¢jimasis misky, ezery vaizdais), iStekliai ar jy dalys iSlieka.
Netiesioginio naudojimo verté gaunama i$ ekosistemos funkcijy: vandeny apsauga, anglies
kaupimas ir kt. (Valuation and Compensation Methods, 2008). Galimybiy verté, buvimo verté
bei palikimo verté yra nauda tiesiogiai ar netiesiogiai naudoti ateityje ekosistemos isteklius ir jy
funkcijas dabartiniams savininkams ar valdytojams, paveldétojams ir néra susieta su prekiniu
iStekliy naudojimu (1 pav.).

1 1Etekliy bendroji ekonoming verté

Maudaojimo verte Menaudojama verte
Tiesioginio Metiesioginia Galimyhiuy Buvimo Palikima
naLdojimo vert naudojimo verte werte vERE vere

1 pav. Ekosistemy iStekliy bendrosios ekonominés vertés sandy schema

Misky ekonominio vertinimo metodus, tiesa, labai abstrahuotai aptaré ir nurodé
S. Mizaras (2006, 2011). Jis atliko ir preliminarius bendrosios metinés misky ekonominés vertés
skai¢iavimus, jvertindamas misky medienos prieaugj nenukirsto misko kainomis, kitus misko
produktus — perskaic¢iuotomis pagal supirkimo kainy duomenis ty produkty miske kainomis,
rekreacines ir ekologines funkcijas ir paslaugas — hipotetinés rinkos arba kontingentiniu
vertinimu (Mizaras, 2006). Apibendrindamas ir aptardamas gautus rezultatus autorius
akcentavo, kad vertinant miSkus, susiduriama su metodinémis ir duomeny trikumo
problemomis. Kiekvienam misky naudos sandui vertinti reikalingi kiekybiniai to sando
naudojimo rodikliai. Medienai ir kai kuriems kitiems tiesioginio naudojimo produktams jvertinti
yra statistiniy duomeny apie jy kiekius, kokybe, rinkos kainas. Tac¢iau daugumai kity naudingy
misko funkcijy néra jas apibiudinanciy rodikliy (Mizaras, 2006). Kita vertus, dalis misko
funkcijy (biologinés jvairovés apsauga, zvériy gausa ir kt.) yra konkuruojancios ir ekonominiu
poziiiriu yra sgnaudos ir i$laidos, o ne pajamy (taigi, ir naudojimo vertés) Saltinis.

Vilniaus universiteto Ekonomikos fakulteto ir Registry centro autoriy kolektyvas yra
pateikgs misky vertinimo praktikos ir misky vadybos analize (Galiniené et al., 2012).
Konstatuota, kad vertinti miSkus néra paprasta. Esant neiSplétotai, miglotai miSky rinkai, kai
kuriy misko funkcijy ir savybiy neefektyviai apskaitai, turto vertintojas susiduria su visa eile
problemy. Viena jy — Nekilnojamojo turto registro bei kadastro ir Misky kadastro informaciniy
sistemy sasajos nepakankamumas. Siekiant tikslingo, objektyvaus, ekonominiais ir socialiniais
bei ekologiniais veiksniais pagristo misko sklypy (Zemés ir medyny) bei jy funkcijy vertinimo
reikéty keisti ir plésti metoding baze. Kol kas pagrindiné misky iikio sektoriaus rinkos dalyviy
(ekonominiy subjekty) nuostata ir metodologiné prielaida dél misko kaip nekilnojamojo turto
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rinkos vertés yra misko kaip medienos Saltinio teikiama prekiné nauda. Misky vertinimui
Lietuvoje taikomi tiek individualusis, tieck masinio vertinimo budai (Galiniené et al., 2012).

Misko kaip daugianarés — vieSosios ir privacios gérybés — bei daugiafunkcinés paskirties
ekosistemos vertinimo klausimai turéty buti nagrinéjami ir artikuliuojami Kliaujantis
iSsamesniais ir platesnés aprépties metodiniais dokumentais. Deja, 2012 m. pabaigoje
Tarptautiniy vertinimo standarty tarybos (International Valuation Standards Council, 1VSC)
parengtas techninio informacinio dokumento (TID) ,Misky vertinimas® demonstracinis
(aptariamasis) projektas misko vertinimg pirmiausia sieja su medyny ir medienos produkcijos
verte (The Valuation of Forests, 2012). Misky teikiamos jvairios naudos ekonominis vertinimas
turéty padéti nustatyti misky tvarkymo prioritetus pagal labiausiai vertinamg funkcijg ir spresti
daugiakriterinés optimizacijos uzdavinius, nes misky ikio sektoriaus politika grindziama
subalansuotu ekologiniy, ekonominiy ir socialiniy visuomenés reikmiy tenkinimu.

S. Mizaras (2006) padaré¢ iSvada, kad taikomi miSky vertinimai, vykdant Zemés reformg ar
registruojant nekilnojamajj turtg, dazniausia grindziami medienos produkcijos verte, geriausiu
atveju, taikant kai kuriuos koeficientus dél rekreaciniy ar ekologiniy funkcijy. Anot S. Mizaro,
tai sumazina misky vertés rezultatg. Kapitalizavus preliminariai apskaiciuotg Lietuvos misky
naudos meting verte 1248,5 mln. Lt, taikant 3 proc. kapitalizavimo norma misky verté bty 41,6
milijardo Lt, t. y. beveik keturis kartus daugiau nei jvertinti miskai vien tik pagal medieng
Lietuvos nacionalinio turto statistikoje 1998 m. (10,5 mlrd. Lt). Sio straipsnio autorius mano,
kad taikyta per maZza kapitalizavimo norma, ji turéty siekti bent 6 proc.; tokiu atveju misky verte
siekty 20,8 mlrd. Lt 2006 m. ir apie 23,5 mlrd. Lt 2011 m. Pateikiame S. Mizaro atlikty misky
metinés naudos bendrosios ekonominés vertés skaiiavimy (2006 ir 2011) palyginima
(1 lentelé).

1 lentelé. Lietuvos misky metinés naudos bendrosios ekonominés vertés palyginimas, min. Lt

Produktas/nauda 2006 m. 2011 m.
Mediena 451,4 477 .4
Misky grybai 68,9 75,0
Misko uogos 10,1 19,1
Vaistiniai augalai 2,9 3,2
Medzioklés fauna 50,1 54,8
Poilsiavimas misSke 192,0 192,0
Anglies (CO,) sulaikymas 285,0 285,0
Biologinés jvairovés apsauga 31,0 30,5
Vandeny ir dirvy apsauga 157,1 273,7

IS viso 1248,5 1410,7

(sudaryta pagal S. Mizara, 2006; 2011)

A. Stulginskio universitetas, 2011 m. pabaigoje parenges mokslinj darbg ,,Valstybinés
reik§més miSky vertinimo metodikos parengimas ir jos pritaikymas bei turto grazos i§ miSko
vertinimo rekomendacijos ES Saliy patirties kontekste®, misky sektoriaus vertés problema
nagrinéjo ir generuojamos kapitalo grazos pozitriu. Konstatuota, kad Lietuvos valstybiniy
miSky sektoriaus generuojama kapitalo graza yra viena didZiausiy tarp lyginty Europos Saliy (Zr.
2 lentele). Taip pat Lietuvoje santykinai didelé¢ dalis valstybiniy misko jmoniy islaidy yra
skiriama vieSosioms paslaugoms ir tiesiogiai neuzdirba pajamy. Tuo tarpu daugelyje ES Saliy
valstybinio misky sektoriaus veikloje aiSkiai atskiriamos iSlaidos, kuriy tikslas yra tenkinti
visuomeninj interesg. Tokios iSlaidos apskaitomos atskirai ir daznai finansuojamos (visos arba
dalis jy) 1§ valstybés biudzeto. Objektyvus turto grazos palyginimas tarp skirtingy Saliy,
atsizvelgiant ] iSlaidas vieSajam interesui, yra sudétingas dél Siy iSlaidy klasifikavimo ir
apskaitos skirtumy (Generaliné misky urédija, 2012).
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2 lentelé. Kapitalo graZa valstybinése miSko jmonése 2010 m., %

Valstybés Kapitalo (be misko
vertés) graza, %

Lietuva 16,1

Latvija 11,6

Estija 8,7

Lenkija 10,4

Svedija neapskaiciuota
Suomija 13,9

Zemuting Saksonija 10,5

(sudaryta pagal Generalinés misky urédijos praneSima, 2012)

Nuosekli ekosistemy istekliy ir jy funkcijy — kapitalo, paslaugy ir nenaudojimo — verciy
nustatymo metody bei paciy istekliy pazinimo analizé pateikiama Mykolo Romerio universiteto
autoriy parengtoje monografijoje (Lazdinis et al., 2012). Ekosistemy teikiamg naudg (kartu ir
vertés pagrindg) ekonomistai suskirsté ] tris placias kategorijas: 1) tiesioginé nauda;
2) netiesioginé nauda; 3) pasyvioji nauda. Kiekvienam Siam naudos sandui matuoti gali biiti
taikomi kokybiniai, kiekybiniai ir miSris duomeny analizés metodai, tarp jy minétini aktualiy
sarysiy medzio, raidos scenarijy, SSGG (SWOT) analizés, islaidy ir naudos analizés (INA; CBA,
cost—benefit analysis) metodai. Aisku, Sie analizés metodai yra svarbesni lyginant ekosistemy
iStekliy naudojimo galimybes nei nustatant absoliucias ekosistemy istekliy ir jy funkcijy vertes.

Neprekiniy gérybiy (ne rinkos srauty ar objekty) jvertinimas i$ esmés yra aplinkosaugai
teikiamy suvestiniy rodikliy visetas, o ne konkreti finansinés operacijos ar finansinio sandorio,
rinkos kainos iSraiSka. Tam visetui nustatyti ir vertei apibrézti taikoma subjektyvioji, hipotetiné
vertés bei kainos nustatymo ir pagrindimo metodologija, subjektyviu poziliriu pagristi
netiesioginio naudojimo vertés arba atskleisty preferencijy metodai. Daugeliu atvejy ekosistemy
funkcijos néra parduodamos rinkose ir rinkos kainos neturi, tac¢iau negalima teigti, kad jy
ekonominé verté ar rinkos verté yra lygi nuliui. Tokiais atvejais, kai gérybé ar ekosistemos
iSteklius bei funkcija neturi rinkos kainos (nes néra ir rinkos), taciau individas sutinka (sutikty)
mokeéti uz galimybe ja naudotis arba gauti kompensacija uz nesinaudojimg ja, gérybeés
ekonoming verte biity susijusi su vartotojy mokétinos kainos suma.

Ekosistemy 1Stekliy netiesioginio naudojimo ir nenaudojimo vertés bendrosios ekonominés
vertés struktiiroje gali biiti nustatomos vartotojy pasirinkimo vertés nustatymo, kontingento
vertinimo ar hedonistiniy kainy metodais (vertés nustatymo biidais). Hedonistiniy vertes
nustatymo metody ar biidy, modeliy grupéje iSskirtini Sie vertés skai¢iavimo ar pagrindimo
modeliai: kelionés iSlaidy, nekilnojamojo turto kainy palyginimo, gérybés lankomumo analizes
(Lazdinis et al., 2012). Sie ir kiti vertés nustatymo modeliai yra i§samiai aprasyti (Lazdinis et
al., 2012) ir galéty buti taikomi praktikoje. Hedonistinio pasirinkimo motyvai nulemia grazaus,
patrauklaus kraStovaizdzio viety (paezeriy, parky ir pan.) kotiravima ir vertés augima rinkoje.

Artimiausios ateities uZdaviniy saraSe turéty buti kuriamy ar sukurty Zeldyny — parky,
skvery — ekonominés vertés nustatymo metodikos parengimas. Kol kas toks Zeldynas yra
vertybé, vieSoji gérybé, kuri, esant neapibréztam nuosavybés ir naudojimo statusui, néra laikoma
investiciniu objektu ar investicija. Pirmieji bandymai Lietuvoje apibrézti §ig problemg ir
pasiiilyti sprendinius néra i§samiis (Deveikis, 2010; Galiniené ir Deveikis, 2011).

Tuo tarpu JAV ekonomistai savo publikacijose skai¢iuoja miesto Zeldiniy — pirmiausia,
medziy — piniging verte, teikia iSvadas dél miesto zeldyny itakos gyvenamyjy namy rinkos
kainoms ir rinkos vertei (Kane, Kirwan, 2009; Sander et al., 2010). Taikomi hedoniniai rinkos
kainy skai¢iavimo modeliai atskleidzia gana didelius vertés sandus. Ramiojo vandenyno
pakranéiy ir Siaurés vakary tyrimy stotis (Pacific Northwest Research Station) pristatydama
ekonomisty G. H. Donovano ir D. T. Butry tyrimus Portlande (Oregono valstija) ir Sakramento
mieste (Kalifornija) nurodo reikSmingus nekilnojamojo turto vertés pokycius, taip pat elektros
energijos, naudojamos patalpy vésinimui, taupymo rezultatus dél Zeldiniy (medziy) kaimynystés
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(Pacific Northwest Research..., 2010). Taip pagrindziama ekonominé zZeldiniy ir zeldyny nauda,
zeldynai ir pavieniai zeldiniai laikomi ekonomine vertybe. Kaip sakoma, gal tik Dievas gali
sukurti medj, bet tik zmonés gali nurodyti jo kaing...

Siuo poziiriu svarbus metodinis dokumentas Lietuvoje, laikmegio aktualija yra Zeldiniy
atkuriamosios vertés nustatymo metodika; ji pladiau aptarta ir pristatyta ankstesnéje
publikacijoje (Deveikis, 2009). Parengtas autorinis tokios metodikos projektas sulauké
redakciniy pataisymy; jis buvo iSskaidytas i du teisés akty projektus, kurie buvo priimti bei
patvirtinti Aplinkos ministro jsakymais (Dél zeldiniy atkuriamosios vertés nustatymo
metodikos. .., 2008; Dél Zeldiniy atkuriamosios vertés jkainiy..., 2008). Zeldiniy atkuriamosios
vertés nustatymo metodika, patvirtinta 2008-01-31, po pusmecio buvo pakeista ir patikslinta
(Dél... metodikos patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26). Sie teisés aktai taikomi praktikoje ir yra
aktualiis turto vertintojams bei miesto tvarkybos specialistams. Taciau ekologinés vertés
akcentavimas Siuose teisés aktuose jau yra nepakankamas.

Ohajo valstijos (JAV) universiteto Ohajo Zemés tikio tyrimy ir plétros centre atlikti
tyrimai Woosterio mieste pagrindé miesto aplinkai teikiamos naudos vertés dydzius (Ohaio
State University, 2011). Si nauda susidaro ir ekonominé verté suskai¢iuojama dél kaupiamos
anglies ar Salinamos oro tarSos, dél ekologiniy saglygy subalansavimo, taip pat estetiniy istekliy.
Pasak tyrimy autoriaus A. Charibogos, rySkus suvartojamo anglies kiekio skirtumas tarp naujy ir
senesniy medziy pabréztinai rodo tvirty, subrendusiy medziy miestuose svarbg. Tyrimai parodé,
kad didziausig pagalbg ir nauda aplinkai teikia (sulaikydami oro dulkiy daleles ir pasalindami
anglies viendeginj) miesto medziai nuo 20 mety amziaus ir vyresni (Ohaio State University,
2011).

Apibendrinimas, iSvados ir rekomendacijos

Ekosistemy iStekliy teikiama nauda ir jos ekonominés vertés skaiciavimai — laikmecio
aktualija, kuri turi ripéti ir Lietuvos ekonomistams, iStekliy ir turto vertintojams. Sprendimus
del ukio plétros priimantys asmenys ir visa visuomené turi gerai suvokti ekosistemy ir jy
funkcijy ekonoming verte, bidus ir galimybes ta vertg iSsaugoti ir gausinti.

Daugelis gamtiniy istekliy ir jy funkcijy visada buvo ir tebéra lengvai prieinami kaip
vieSoji gerybe, kuriai néra jokiy rinky ir kainy, o jy tikroji (ir ilgalaiké) verté nejtraukta }
visuomenes ar Salies nacionalinio turto ekonominius skaiciavimus. Ekspertai yra nustate keturias
tokiy iStekliy funkcijy rasis ar grupes, kurios visos yra gyvybiskai svarbios Zzmonijos (ar Salies)
ukiui ir gerovei:

apripinimo funkcijos — 18 ekosistemy teikiami patys iStekliai, tokie kaip maistas, vanduo,
mediena ir pluostas, kitos Zaliavos gamybai;

reguliavimo funkcijos — valdomas klimatas ir krituliy kiekis, vandeny istekliai ir jy kaitos
rizika (pvz., potvyniai), atliekos ir jy skaida, ligy plitimo rizika;

kultiirinés funkcijos apima grozj, ijkvépima ir poilsj, o tai prisideda prie miisy dvasinés
ZEroves;

pagalbinés funkcijos apima dirvoZemio formavimosi procesa, anglies junginiy sukaupima,
fotosintez¢ ir mitybos elementy cikla, kurie yra augimo ir gamybos pagrindas. (Ekosistemy
iStekliai, 2009)

Gamtiniam kapitalui pazinti ir vertinti svarbus teorinis pagrindas yra Europos Komisijos ir
Vokietijos bei kity partneriy iniciatyva atliktas tyrimas ,,Ekosistemy ir biologinés jvairovés
ekonomika“ (EBJE). Tyrimo ataskaitose ir leidiniuose, pavyzdziui, 2008 m. geguzés mén. EBJE
tarpinéje ataskaitoje, bandoma pateikti preliminary pasaulio ekosistemy kiekybin] vaizda;
metiné ekosistemy funkcijy nykimo Zzala vertinama 50 mlrd. EUR. Ataskaitoje apskaiciuota, kad
jei nieko nebus daroma, vien sausumos biologinés jvairovés nykimas iki 2050 m. kainuos 7 %
BVP, o dar prisidés didziulé jury ekosistemy funkcijy nykimo zala. Taip pat EBIE ataskaitoje
pateikiama rekomendacijy nebeteikti aplinkai zalingy subsidijy ir kurti ekosistemy funkcijy
rinkas (Ekosistemy istekliai, 2009). Kai prie iStekliaus prirasai vertg, jis tampa kazkuo, ka
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galima mainyti, teigia EBJE mokslininkai. Kartu pateikiama jspiidinga investicijy | gamtos
apsauga grazos prognozé (Simkauskas, 2009).

Ekosistemy ir jy funkcijy vertinimas, bent jau jy sandy (pagrindiniy elementy) bendrosios
ekonominés vertés nustatymas, yra svarbus turto vadybos ir ekonomikos specialisty darbo baras.
Pirmieji bandymai (Deveikis, 2009; Galiniené ir Deveikis, 2011; Lazdinis et al., 2012) teikia
vil¢iy, kad teoriniai, analitiniai ir praktiniai darbai bus tesiami. MiSky ekonominés vertes
pagrindimas ir skaiiavimai galéty biiti pagrindas ir metodiné bazé skaiciuojant miesto zeldyny,
istoriniy Zeldyny ekonoming verte. Tarptautiniy vertinimo standarty tarybos (IVSC) parengtas ir
diskutuojamas misky vertinimo techninis informacinis dokumentas (The Valuation of Forests,
2012) turéty nubrézti ne tik medienos kaip zaliavinés prekés, bet ir kity misko funkcijy
vertinimo gaires. Sioje srityje aikias gaires suformavo Europos komisijos Misky nuolatinio
komiteto laikinoji darbo grupé (Valuation and Compensation Methods for Non-wood Forest Goods,
2008).

Gamtiniy iStekliy vertinimo srityje bitina taikyti informaciniy sistemy teikiamas
skai¢iavimo technologijas, kurti ver¢iy skaiciuokles. JAV ar kitose Salyse taikoma programiné
jranga ir medziy vertés skaic¢iuoklés (Kane, Kirwan, 2009) turéty biiti jJdomios miisy zeldyny
tvarkytojams ir vertintojams. Sioje srityje laukia dideli i$stikiai ir veiklos uzdaviniai, tyrimy ir
analizés platformos formavimo praktiniai sprendiniai turés buti sukurti arba adaptuoti,
vadovaujantis kity Saliy teorine ir praktine patirtimi. Mums reikia sistemos, kurioje biity
ekonominiu pozitriu vertinami ekosistemy iStekliai ir funkcijos.
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Turto ir verslo vertinimo veiklos reglamentavimo teisinés kolizijos

Steponas Deveikis
Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas, Lietuvos turto vertintojy asociacija

Santrauka

Siame straipsnyje pateikiama naujo teisinio turto ir verslo vertinimo veiklos reguliavimo vieny mety (nuo
2012 m. geguzés) nacionalinés praktikos bei kontraversiSky diskusijy Sia tema turto vertintojy
bendruomengje ir valdzios institucijose, pirmiausia Finansy ministerijoje ir jos jstaigose, apzvalga.
Polemizuojama dél Turto ir verslo vertinimo metodikos (2012) nuostaty, besiklostancios vertinimo
ataskaity atitikties patikros praktikos.

ReikSminiai ZodZiai: turto ir verslo vertinimas, vertinimo metodika, vertinimo standartai.

Ivadas

Naujos redakcijos turto ir verslo vertinimo sritj siejantys ir reglamentuojantys teisés aktai
sukélé daug nerimo turto ir verslo vertintojy bendruomenéje, jie jne$é daug pasikeitimy ir
neapibréztumy praktingje veikloje, santykiy su vertinimo uzsakovais ir treciosiomis Salimis
srityje. Naujoji Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo redakcija turto ir verslo vertinimo
procediiry bei metodinius klausimus paliko spresti ir detalizuoti pojstatyminiam teisés aktui —
Turto ir verslo vertinimo metodikai.

Naujosios Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo redakcijos (2011) 2 str. 15 dalyje
Turto ir verslo vertinimo metodika apibiidinama kaip Lietuvos Respublikos Vyriausybés arba jos
jgaliotos institucijos priimtas teisés aktas, kuriame reglamentuojama Tarptautiniuose vertinimo
standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyty turto ir verslo vertinimo metody
Siuose standartuose nustatytais vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje procediiros ir
tvarka. Jstatymo 6 str. 2 dalis pakartoja nuostatg, kad minétuose standartuose nustatyty metody
taikymo Lietuvos Respublikoje procediiros ir tvarka issamiai nurodytos Turto ir verslo
vertinimo metodikoje (toliau — Metodika). Taip Metodika jgijo svarbaus ir svaraus teisés akto
statusg. Jg skubéta patvirtinti dar iki 2012 m. geguzés pradzios, nors Finansy ministerija
igaliojimus tvirtinti tokj dokumenta, atrodo, jgijo tik nuo 2012 m. geguzeés 1 d.

Kita vertus, naujojoje Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo redakcijoje (2011)
nepateikiamos ir neaptariamos jokios metodinés nuostatos, nenurodomi konkretlis vertinimo
metodai, pristatomi tik bendrieji turto arba verslo vertés nustatymo principai (jstatymo 5 str.).
Metodika neturi tvirto teisinio pagrindo, aiSkios nuorodos ir atramos Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyme (2011). Neaiskios tampa ir metodologinés nuostatos, nes minétuose Europos
ir Tarptautiniy vertinimo standarty tekstuose yra skirtingy interpretacijy ir nuostaty plétiniy.

Sio straipsnio tikslas — pateikti glausta vieny mety nacionalinés praktikos ir teorinés
minties turto ir verslo vertinimo srityje analiz¢ bei polemines pastabas dél Metodikos struktiiros
ir nuostaty, aptarti Metodikos eksplikavimo, keitimo ir tobulinimo dalykus, kitus teorinius ir
praktinius turto bei verslo vertinimo veiklos aspektus.

Naujos redakcijos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (toliau — Jstatymo) bei
vertinimo veiklos naujo teisinio reguliavimo tema dar 2012 m. raSyta kritiniy ir poleminiy
pastaby (Galiniené et al., 2012a; 2012b; Deveikis, 2012). Buvo paliesti esminiai aspektai,
isryskéje rengiant Metodikos projekta (2012). Siy pastaby ¢ia pasistengsime nekartoti, pateiktos
literatiiros sgraSo nuorodos leis susipazinti su anks¢iau iSsakytomis mintimis.

Lietuvos turto vertintoju nuomoné ir pasiillymai dél Metodikos tobulinimo

Abiejy turto vertintojus vienijan¢iy asociacijy — Lietuvos turto vertintojy asociacijos
(LTVA) ir Lietuvos turtg ir verslg vertinanciy jmoniy asociacijos (LTVV]A) — valdybos ir
aktyvas daug diskutavo ir parenge pasiiilymus dél Metodikos pakeitimo. Verta §j 2013 m. sausio
pradzioje (2013-01-03) abiejy asociacijy parengta dokumentg pacituoti:
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»...] Manome, kad Metodikos tekstas ir nuostatos kai kur neatitinka galiojanciy
Tarptautiniy vertinimo standarty (TVS) ir Europos vertinimo standarty (EVS) nuostaty bei
formuojamos vertinimo praktikos, nors nuorodas j Siuos metodinius dokumentus teikia
naujoji, nuo 2012 m. geguzés 1 d. galiojanti Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo
(toliau — Istatymo) redakcija. LTVA ir LTVVIA, abi asociacijos, turi pastaby ir pasitlymy
dél minétos Jstatymo redakcijos kai kuriy straipsniy ir juos pateiks atskirai. Siuo rastu
norime pateikti argumentus ir pasiiilymus dél Metodikos teksto tobulinimo ir redakciniy
patikslinimy.

Pirmiausia siiilome tiksliau apibrézti TVS ir EVS kaip metodiniy dokumenty, kuriy
taikymg numato [statymas, sampratg ir taikymo salygas bei galias. Todé¢l sitilome patikslinti
Metodikos 2 punkto sagvoky apibrézimy redakcijg ir TVS bei EVS sgvokas apibrézti taip:

mrarptautiniai vertinimo standartai — Tarptautinés vertinimo standarty tarybos
parengtas ir patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi bendrieji turto ir verslo vertinimo
principai, vertinimo metody taikymo reikalavimai ir tvarkos.

Europos vertinimo standartai — Europos vertintojy asociacijy grupés parengtas ir
patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi bendrieji turto ir verslo vertinimo principai,
vertinimo metody taikymo reikalavimai ir tvarkos.

Tikslintina ir Metodikos 4 punkto redakcija, nes reikéty aiSkiau iSdéstyti teisés akty
taikymo seka ir ka reikéty daryti turto arba verslo vertintojui esant prieStaravimams tarp Siy
norminiy akty nuostaty. Todél sitilome pakeisti Metodikos 4 punkto redakcijg ir jg iSdéstyti
taip:

,,4. Turto arba verslo vertintojas (toliau — vertintojas) savo veikloje vadovaujasi Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, Tarptautiniais vertinimo
standartais ir Europos vertinimo standartais, privalomq vertinimq reglamentuojanciais
teisés aktais, Turto arba verslo vertintojy profesinés etikos kodeksu, Sia Metodika ir kitais
teisés aktais, susijusiais su vertinimu. Esant prieStaravimams tarp teisés akty, vertintojas
motyvuotai pasirenka ir ataskaitoje nurodo teisés akty ir vertinimo teisiniy pagrindy
prioritety sekq, pirmenybe teikdamas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymui, Tarptautiniams vertinimo standartams ir (ar) Europos vertinimo
standartams ir Siai Metodikai.*

Tenka pabrézti, kad Metodikoje néra tinkamai susietos turto ir vertinimo objekto savokos.
Metodikos skirsnyje ,,Turto arba verslo egzistavimo nustatymas‘ 31.2 bei 32 ir tolesniuose
punktuose ,atsiranda“ ir vartojamos sgvokos objektas, objekto apziiira, nurodoma objektq
nufotografuoti ar nufilmuoti. Taciau turéty buti kalbama apie turtg (kaip liudija Metodikos ir
skirsnio pavadinimai), geriausiu atveju apie turto elementus. Tas pats pasakytina ir apie
ApZzitros akto forma: kg reikia apzitiréti — turtg ar objektg. Civiliniame kodekse vartojama
daikto, daiktiniy teisiy sgvoka. Sitilome Apzitros akte atsisakyti objekto sgvokos arba ja
paaiskinti ir apziiirg kitaip reglamentuoti. PrieSingu atveju vertinimas finansiniy ataskaity
(finansings atskaitomybés) sudarymo tikslu tampa paradoksu, nes apskaitoje esantys jvairaus
turto elementai gali buti traktuojamai kaip atskiri objektai, kuriems taikomi detalios apzitiros
reikalavimai su Apziiiros akto uzpildymu ir pasiraS§ymu.

Sitilome redaguoti Metodikos 32, 33, 34, 35 su papunk¢iais, 36, 37, 38, 39, 40 punktus,
vietoj objekto jrasant ZodZius turto, taip pat papildant 37 punktg ir jj iSdéstant taip:

,,37. Vertintojas, atlikes turto arba verslo apZiiirg, suraso prie vertinimo ataskaitos
pridedamg Sios Metodikos priede nustatytos formos apZiuros aktg“. Atitinkamai reikia
suredaguoti ir Apzitiros akto forma.

Alternatyva Siam pasitlymui — vertinimo objekto savokos apibrézimas Metodikos
2 punkte. Sia savoka deréty apibrézti taip:
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,vertinimo objektas — turtas (turtinis kompleksas ar jo dalis, grupé, segmentas) arba
verslas (jo dalis, segmentas), vertinimo uZsakovo numatytas ir pateiktas vertinimo
procediuirai  (vertinimui). Vertinimo objektas apibréZiamas, identifikuojamas ir
detalizuojamas vertinimo uZduoties ir sutarties sudarymo metu. “

Aiskéja aplinkybés, kad taikant lyginamgjj metoda neaktyvios rinkos regionuose gali biti
sunku rasti per paskutinius 12 mén. jvykusius analogisko ar panaSaus turto sandorius su
patikimomis kainomis. Vertinimo praktikoje laikoma, kad jvykusio rinkos sandorio kainos
duomuo yra geriau nei pasitlos kaina, todél sitlome iSplésti, papildyti Metodikos 58.1
punkto redakcijg, numatant ilgesnio (ankstesnio) nei 12 mén. laikotarpio sandoriy kainy
taikymo galimybes. Sj punkta sitlome i§déstyti taip:

»38.1. Surenka informacijq apie ne maZiau kaip 3 per paskutinius dvylika ménesiy
jvykusiy sandoriy analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainas. Nesant analogisko
arba panasaus turto sandoriy, jvykusiy per dvylika ménesiy, vertintojas gali naudoti ir
ankstesnio laikotarpio sandoriy kainas;*

Metodikoje metody taikymo aprasymo skirsniuose, kur kalbama apie tai, kas nurodoma
ataskaitoje, perdétai orientuojamasi | formuliy nurodymg (Metodikos 62.4; 71.5; 83.5
punktai). IS esmés svarbiausia yra skai¢iavimuy sekos atskleidimas, bet ne formulé.
Skaiciavimo sekos paaiSkinimas gali buti pateikiamas lentelés, grafiky, skaiciuokliy
pavidalu; skai¢iavimy seka gali pateikti ir formules. Negalima nekreipti démesio, kad vis
placiau naudojamos ir specialios turto vertinimo programos, pavyzdziui, ARGUS ar norvegy
,,Key Valuation®, kurias taikant eliminuojamas ZmogiSkasis faktorius, o algoritmg ir lygtis
(formules) generuoja pati programa arba skai¢iuoklé.

Todél minétus Metodikos 62.4; 71.5; 83.5 punktus sitilome redaguoti ir pakeisti taip:

[Turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo] ,.atlikty skaiciavimy sekq, formules,
jeigu jos buvo taikytos, ir skaiéiavimo rezultatus.“

Metodika turéty aiSkiau nustatyti, kad jei jmonés verslas vertinamas turto poziiiriu,
Jmonei priklausancio turto rinkos verté turi biiti nustatoma visa apimtimi taikant tiek turto
vertinimo metodus, tiek ir procediras, t. y. verslo vertinime turto vertinimo
»supaprastinimai neturéty egzistuoti. Verslo vertinimo ataskaitos dalis, skirta jmonés turto
rinkos vertés nustatymui, neturéty skirtis nuo analogiSko turto vertinimo ataskaitos. Lygiai
taip pat ir su procediiromis. Kadangi jmonei priklausancio turto rinkos vertés nustatymag
profesionaliai gali atlikti tik atitinkama kvalifikacijg turintys vertintojai (nekilnojamojo turto
vertintojas ir (arba) kilnojamojo turto vertintojas), tokia verslo vertinimo ataskaita turi biti
patvirtinta Sig kvalifikacijg turinCiy asmeny parasais. Tad Metodikos baigiamaji skirsnj
siilome redaguoti taip:

»109. Turto poZiiirio metody derinio esmé — verslo vertés nustatymas taikant jmonés
turto, atmetus jsipareigojimus, rinkos verte¢ nustatancius metodus bei atliekant Sioje
Metodikoje numatytas jmonés turto vertés nustatymo procediiras.

<..>

113. Verslo vertintojas verslo vertinimo ataskaitoje nurodo aplinkybes, dél kuriy turto
poZiiirio metody derinys taikomas ar netaikomas. Turto poZiiirio metodo derinio, jei jmonés
balanse yra apskaitomas ilgalaikis turtas, taikymas yra rekomenduojamas.

114. Verslo vertinimo ataskaita, jei joje buvo taikytas turto poZiiirio metody derinys, turi biiti
pasirasyta tiek verslo vertintojo, tiek kity vertinimo sri¢iy vertintojy (nekilnojamojo turto
vertintojo ir (arba) kilnojamojo turto vertintojo), priklausomai nuo to, kokiai sric¢iai
(nekilnojamojo turto ar kilnojamojo turto) priklausé turtas, kurio rinkos verté buvo nustatoma. “
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Finansy ministerijos ir Kity valdZios instituciju nuomoné dél Metodikos nuostaty

Finansy ministerija 2013-05-16 rastu ,,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos nuostaty*
informavo asociacijas iSnagrinéjusi pateiktus pasiiilymus ir iSdésté savo argumentus bei
pasiiilymy atmetimo motyvus. Dokumentg, pasirasyta finansy viceministro Vytauto Galvono,
verta pacituoti:

»l...] Dél siilymo tikslinti Metodikos 2 punkte apibréztas sgvokas ,,Tarptautiniai
vertinimo standartai® ir ,,Europos vertinimo standartai® [...] sistemiskai aiSkinant minétas
Jstatymo nuostatas (t. y., kad pagal Istatymo nuostatas taikomi tik Tarptautiniuose vertinimo
standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyti metodai Siuose standartuose
nustatytais atvejais ir pagrindais, minétuose standartuose nustatyty metody taikymo
procediiras ir tvarka apibréziant Metodikoje), manome, kad Metodikoje vartojamy savoky
,larptautiniai vertinimo standartai“ ir ,,Europos vertinimo standartai* turinys apibréztas
pakankamai.

D¢l sitlymo tikslinti Metodikos 4 punkta ir numatyti, kad, esant prieStaravimams tarp
teisés akty, vertintojas motyvuotai pasirenka ir ataskaitoje nurodo teisés akty ir vertinimo
teisiniy pagrindy prioritety seka, pirmenyb¢ teikdamas Istatymui, Tarptautiniams vertinimo
standartams, Europos vertinimo standartams ir Metodikai, pazymétina, kad Siuo atveju
galiojanti Metodikos 4 punkto redakcija nustato pagrindinius turto ir (arba) verslo vertintojo
veikla reglamentuojancius teisés aktus, tarp kuriy nuostaty prieStaravimy nenustatyta.
Istatymas nustato turto arba verslo vertés nustatymo principus, turto arba verslo vertinimo
pagrindus ir atvejus, turto arba verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy veiklos
pagrindus ir veiklos prieziiirg, turto arba verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo
jmoniy teises, pareigas ir atsakomybeg, turto arba verslo vertintojams ir turto arba verslo
vertinimo jmonéms keliamus reikalavimus. Taip pat nustatyta, kad kiti Lietuvos Respublikos
istatymai turto arba verslo vertintojams ir turto arba verslo vertinimo jmonéms taikomi tiek,
kiek jy veiklos nereglamentuoja $is [statymas.

Istatymo 2 straipsnio 15 dalis, 5 straipsnio 3 dalies 4 punktas ir 6 straipsnio 1 dalis nustato
Tarptautiniy vertinimo standarty ir Europos vertinimo standarty taikymo masta. Istatymo 2
straipsnio 15 dalis ir 6 straipsnio 2 dalis aiSkiai nustato Metodikos turinj. [statymo 20
straipsnio 3 dalis nustato, kad privalomasis turto arba verslo vertinimas atliekamas
vadovaujantis [statymu bei §] (privalomgjj) vertinimg reglamentuojanciais teisés aktais ir
nenustato vertintojo motyvuoto taikytiny teisés akty pasirinkimo galimybés. Turto arba
verslo vertintojui privalomos Turto arba verslo vertintojy profesinés etikos kodekso
nuostatos taip pat neprieStarauja nurodytiems pagrindiniams turto arba verslo vertintojo
veiklg reglamentuojantiems teisés aktams. Dél kity teisés akty, susijusiy su vertinimu,
taikymo $iuo metu galiojancioje Metodikos 4 punkto redakcijoje aiSkiai nurodyta, kad tokie
teisés aktai apskritai gali buti taikomi tik tuo atveju, jeigu jie neprieStarauja [statymui,
Tarptautiniams vertinimo standartams, Europos vertinimo standartams ir Metodikai.

Sitilymas nustatyti turto arba verslo vertintojo motyvuotg taikytiny teisés akty pasirinkimo
ir jy reitingavimo galimybe, atsiZvelgus | nurodyty pagrindiniy turto arba verslo vertintojo
veikla reglamentuojanciy teisés akty nuostaty viseta, néra pakankamai pagristas.

Dél sitlymo Metodikos 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40 punktuose atsisakyti vartojamos
savokos ,,objektas”, pazymétina, kad Metodikos 31.1 punkte yra nustatyta, jog objektu
paskesniuose punktuose jvardijamas vertinamas materialusis turtas, todél abejotina, ar
atliekant vertinimg finansiniy ataskaity sudarymo tikslu j apskaita traukiami jvairaus turto
elementai galéty biiti laikomi objektais. [Alternatyviai] sitilomos apibréZti vertinamo objekto
sgvokos turinys yra priesStaringas. Vertinimo objekta apibrézus kaip versla (jo dalj,
segmenty), vertinimo uzsakovo numatytg ir pateikta vertinimo procediirai (vertinimui), kyla
abejoniy dél tokio verslo traktavimo koreliacijos su [statymo 2 straipsnio 23 dalies
nuostatomis, tod¢l sitiloma apibréZtis néra priimtina.
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Atsizvelgiant | Metodikos 58.1 punkto nuostaty taikymo prakting situacijg ir problemas,
pritariame termino, per kurj jvyke analogisko ar panasaus turto sandoriai gali buiti naudojami
atliekant vertinima, ilginimui, tac¢iau manome, kad sitilomas ilgesnis terminas taip pat turi
biti apibréztas. Sitilome nustatyti 36 ménesiy terming.

Dél situlymo perzituréti Metodikos 62.4; 71.5; 83.5 punkty nuostatas. pazymétina, kad
pagal ,,Dabartinés lietuviy kalbos Zodyna“ Zodj ,skaiCiavimas“ reikéty suprasti kaip
aritmetiniy veiksmy atlikimo procesa, zodj ,,seka“ — ko nors (ivykiy) vienas po kito ¢jimg.
Atsizvelgus ] minéty sgvoky apibrézt], Metodikoje nustatytas reikalavimas turto arba verslo
vertinimo ataskaitoje nurodyti atlikty skaiciavimy sekas negaléty biiti suprantamas kitaip
negu reikalavimas nurodyti atliktus aritmetinius (o kod¢él ne matematinius — miisy pastaba)
veiksmus tokia eilés tvarka, kokia jie buvo atlikti. Negalima sutikti su pozitriu, kad
Metodikos 62.4; 71.5; 83.5 punkty nuostatos perdétai orientuotos j formuliy nurodyma.
Pazymétina, kad, nesant formulés, neaiSku, kaip gali buti atliekami skai¢iavimai. Todél
Metodikos reikalavimas turto arba verslo vertinimo ataskaitoje nurodyti formules ir atlikty
skaic¢iavimy sekas bei rezultatus yra logiskai nuoseklus ir pagristas.

[...] Metodikos 109 punkto papildymas Zodziais ,,bei atliekant Sioje Metodikoje numatytas
jmongés turto vertés nustatymo procediiras™ yra perteklinis. Metodikos 113 punkty papildyti
siilomomis nuostatomis biity tikslinga tik tokiu atveju, jeigu reikéty nustatyti imperatyvy jy
taikyma. Pagal [statymo 14 straipsnio 1 dalies 3 punkto nuostatas turto arba verslo vertinimo
imon¢ ir turto arba verslo vertintojas turto arba verslo vertinimo metu turi teis¢, suderings su
uzsakovu, pasitelkti reikalingus specialistus ir ekspertus vertinimui atlikti. Istatymo 22
straipsnio 2 dalis nustato asmenis, pasirasancius turto arba verslo vertinimo ataskaitg.
Sistemiskai aiSkinant minétas [statymo nuostatas, Metodikg papildZius siilomu 114 punktu,
nepagristai buity iSpléstas verslo vertinimo ataskaitas pasiraSanciy asmeny ratas. [...]*

Apibendrinimas ir baigiamosios pastabos

Vertintojy bendruomenés ir vertinimo veiklos priezidiros institucijy nuomonés dél
Metodikos pakankamumo, nuoseklumo ir jos nuostaty logikos i$siskyré, abi pusés kol kas licka
savo apkasuose. Turto vertinimo priezitros tarnybos (TVPT, PrieZitros jstaigos) veikla islieka
vienpusiSkai orientuota } drausming¢ prieziiros organizavimo funkcijg. Turto arba verslo
vertintojai pasigenda metodinés pagalbos funkcijos.

Nesant tos metodinés pagalbos, vertintojai jos ypac pasigenda, kaip pasigenda ir
principiniy vertés nustatymo formuliy. Juk kas galéty nurodyti, kokiame galiojanciame teisés
akte, Tarptautiniuose vertinimo standartuose ar Europos vertinimo standartuose yra paraSyta
nors viena formulé. Néra né vienos. Todel deréty Metodika papildyti konkreciomis formulémis
konkretiems metodams ir vertinimo atvejams, nes nesant formuliy tikrai negalime nieko
suskaiciuoti, o remiantis tik moksline literatiira ar vadovéliy citatomis gali i8kilti daug gincy.
Kaip aiSkéja 1§ einamosios praktikos, vertintojai ginCytis (netgi teismuose) moka ilgai ir
nuobodZiai.

Naujosios vertinimo veiklos priezitiros ydy ir teisiniy kolizijy, Metodikos nenuoseklumo
iStaky, aiSku, reikia ieSkoti Jstatymo pinklése. Vien tik Istatymo 23 straipsnio redakcija
suponuoja iSanksting nuostata, kad vertinimo ataskaita, nepatvirtinta Priezitiros jstaigoje, nejgyja
reikiamos juridinés galios, teisinio statuso. Turto arba verslo vertintojy Garbés teismo devyniy
ménesiy veiklos praktika tg su kaupu patvirtina. Abi asociacijos (LTVA ir LTVVIA) dar 2012
m. ruden; sitlé gerokai aiSkesng ir logiskesne Istatymo 23 straipsnio redakcija:

»23 straipsnis. Turto arba verslo vertinimo ataskaitos teisinis statusas ir gincai dél turto
arba verslo vertinimo
1. Turto arba verslo vertinimo ataskaita laikoma teisinga ir turinti juridine galiq, jeigu ji
atitinka Sio jstatymo 22 straipsnyje nurodytus reikalavimus ir néra nugincyta jstatymy nustatyta
tvarka.
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2. Iskile gincai dél turto arba verslo vertinimo ir (ar) nustatytos vertés, sprendziami Saliy
susitarimu arba teismine tvarka, jeigu kiti jstatymai nenustato kitaip.

3. ISkilus teisminiam gincui, isvadq dél turto arba verslo vertinimo ataskaitos atitikties Sio
istatymo 22 straipsnyje nustatytiems reikalavimams teismo prasymu teikia PrieZiiiros jstaiga.*

Metodikos tobulinimo ir pataisy projektas sunkiai skinasi kelig. Finansy ministerija i$
esmes sutinka tik su Metodikos 58.1 punkto patikslinimu ir analizuojamy rinkos sandoriy
laikotarpio iSplétimu. LTVA valdybos ir dalykiniy komisijy nuomone, siiilytina tokia §io punkto
redakcija:

»28.1. Vertinimui naudojami naujausi rinkos duomenys. Tritkstant paskutiniy mety rinkos
duomeny naudojami didesnio laikotarpio rinkos duomenys, atliekama jy patikra laiko jtakos
poziuriu. Nustacius laiko jtakq reiksminga aplinkybe, vertinimui naudojamos laiko pataisa
pakoreguotos rinkos sandoriy kainos.*

Lietuvos Banko Prieziliros tarnyba taip pat turi specifiniy pageidavimy dél turto vertinimo
metodiniy nuostaty taikymo ir vertintojy prieziiiros. Apie tai Lietuvos Banko Priezitiros tarnyba
2013-05-07 rastu informavo Finansy ministerijg. Tai galéty biiti rimta paskata atidziai ir
nuosekliai revizuoti Turto ir verslo vertinimo metodikos teksta, pataisyti, patikslinti daugiau
punkty ir nuostaty.
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Nekilnojamojo turto darnaus vystymo vadovélis

Steponas Deveikis
Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas, Valstybés jmoné Registry centras,
Lietuvos turto vertintojy asociacija

Vilniaus Gedimino technikos universiteto (VGTU) leidykla ,,Technika* 2012 m. vasara
isleido jspiidingos apimties (880 psl.) vadovélj apie darny nekilnojamojo turto vystyma'.
Vadovelis skirtas VGTU statybos ekonomikos ir nekilnojamojo turto vystymo abiejy pakopy
(bakalauro ir magistro) studijy studentams. Zinoma, jis bus naudingas ir kity aukstyjy mokykly
ekonomikos, vadybos, kity specialybiy studentams. Siame vadovélyje reikalingy Ziniy turéty
ieSkoti ir rasti nekilnojamojo turto verslo praktikai, turto vertintojai, valstybés institucijy ir
savivaldybiy administracijy darbuotojai.

Penkiy daliy integruoto vadovélio knyga sudaro 19 skyriy, iSsamus jvadas (paraSytas prof.
Artiiro Kaklausko) ir jzanginis skyrius, kur spausdinami verslo praktiky Zodziai studentams. Sis
verslo praktiky skyrius yra sveikintina naujové. Savo mintis ir palinkéjimus uzra$é¢ tokie
praktikos grandai i§ Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacijos (LNTPA) valdybos kaip
Robertas Dargis, Arvydas Avulis, Gediminas Tursa, Kestutis Kristinaitis ir Vytas Zabilius.
Vadovélio turinj, jvadg ir verslo praktiky skyriaus tekstus galime perskaityti leidyklos
tinklalapyje: <http://leidykla.vgtu.lt/components/com_booklibrary/ebooks/1320_ Turinys.pdf>

Pagrindinj vadovélio teksta — 5 dalis, 19 skyriy (su daugybe poskyriy) — paras¢ 15 autoriy:
Dalia Bardauskiené, Robertas Dargis, leva Jackuté, Artiiras Kaklauskas, Loreta Kanapeckiené,
Mindaugas Krutinis, Vladislavas Kutut, Alfredas Laurinavicius, Jurga Naimaviciené, Saulius
Raslanas, Eugenijus Kestutis Staniiinas, Mindaugas Statulevicius, Jaraté Sliogerien¢, Edmundas
Kazimieras Zavadskas, Lina Zemeckyté. DZiugu tarp autoriy matyti Lietuvos turto vertintojy
asociacijos nariy pavardes. Vadovél] recenzavo Vilniaus universiteto profesoriai Biruté
Galinien¢ (Ekonomikos fakultetas) ir Stasys Girdzijauskas (Kauno humanitarinis fakultetas,
Informatikos katedra).

Vadovélyje placiai ir nuosekliai apzvelgti teoriniai ir praktiniai darnaus nekilnojamojo
turto vystymo uzdaviniai ir procesai, Siems procesams reikSmingi veiksniai ir vadybos, valdymo
priemones, pateikiamos nuorodos } paZangiausios pasaulinés ir nacionalinés patirties, mokslinés
literatiiros Saltinius. Jau knygos jvadas placiai paaiSkina leidinio intencijas ir turinio apréptj,
pristato ir aptaria jo struktiiros segmentus.

Pirmoje dalyje pateikiamas teorinis nekilnojamojo turto

||| e (toliau — NT) vystymo proceso modelis, aptariamos
@ = vystytojo profesijos ypatybés, nustatomi uZzdaviniai ir
DARNUS suponuojami  teoriniai  apibendrinimai.  Profesoriai

NEKILNOJAMOJO TURTO A. Kaklauskas ir E. K. Zavadskas atskirame skyriuje
VYSTYMAS iSsamiai aptaria statybos ir nekilnojamojo turto krizés
(kriziy) valdymo klausimus. Kai kurios jZvalgos skiriamos
valdZios ir politikos institucijoms ir bus reikSmingos ne tik
studentams.
Antroje vadovélio dalyje (4—7 skyriuose) prof. S. Raslanas
placiai apraSo NT vystymo modelio jgyvendinimo, atskiry
NT paskirties grupiy plétros klausimus, pateikdamas daug
praktiniy ir analizés pavyzdziy. Daug démesio skiriama NT
rinkos ciklams, tokiy veiksniy, kaip palikany normos
pokyciai, valdzios institucijy taikomos reguliavimo
priemonés, pasitlos ir paklausos, konkurencijos mastas,

’ VADOVELIS

*

Darnus nekilnojamojo turto vystymas: vadovélis / Redaktoriy kolegija A. Kaklauskas, E. K. Zavadskas,
D. Bardauskiené, R. Dargis. Vilnius: Technika, 2012. 880 p. ISBN 978-609-457-198-5; eISBN 978-609-457-197-8.
Leidyklos numeris 1320-S.
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itakai aptarti. Tai rimta medziaga NT vadybos specialistui ugdyti.

Trecioji vadovélio dalis (810 skyriai) skirta turto vertinimo temai. Jg parasé
dr. J. Sliogeriené. Vadovélio jvade (p. 9) konstatuojama, kad ,NT vertinimas — dar ,,jauna“
veiklos sritis ir mokslinis pagrindimas bei vertinimo praktikos apibendrinimas dar tik
formuojamas, taciau tiek mokslo, tiek praktinéje veikloje turto ir verslo vertinimas jsitvirtina
kaip svarbi savarankiSka sritis, padedanti suvokti rinkos désningumus ir vertés kitimo
priezastis“. Aisku, vadovélis ir $i jo dalis buvo raSoma nedékingu virsmo laikotarpiu — 2012 m.
jsigaliojo nauja Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo redakcija (Zin., 2011, Nr. 86-4139),
nauja Tarptautiniy vertinimo standarty (International Valuation Standards 2011) laida bei
Europos vertinimo standarty (European Valuation Standards 2012) laida, nauja Turto ir verslo
vertinimo metodika (Zin., 2012, Nr. 50-2502). Nespéta tinkamai apibendrinti ir adaptuoti kai
kuriy naujy postulaty ir metodiniy nuostaty.

Vadovélio literatiiros sgrase nerasime Tarptautiniy vertinimo standarty ar nuorodos i jo
vertimo teksta elektroninéje erdvéje” ; pateikiama tik ankstesnés, 2009 m., Europos vertinimo
standarty laidos pozicija. Néra minima daugelio pastaryjy mety publikacijy turto ir verslo
vertinimo klausimais. Daugiausia kliaujamasi tik VGTU autoriy publikacijomis.

Nemaloniai nuteikia anglisky santrumpy taikymas ir vartojimas pateikiamose formulése
(formulés 9.13, 9.14, 9.15 ir kt.; FCF — laisvas pinigy srautas; PT — pelno mokestis; WACC —
svertinis kapitalo sgnaudy vidurkis; CV — testiné verté ir t. t.). Kyla pagristas klausimas, ar
susikalbame apie turto ekonomika ir vertinimg lietuviskai. Kita vertus, ankstesniy lietuvisky
metodiniy dokumenty ir publikacijy formulés pateikiamos lietuviskomis santrumpomis
(formules 8.1, 8.2, 8.3, 8.4, 8.5 ir kt.), yra miSriy formuliy (9.2, 9.4, 9.19 ir kt.).

10 vadovélio skyrius nusipelno atskiro komplimento ir turto vertintojy bei vadybininky
démesio. Jame aptariami turto valdymo veiklos sandai, akcentuojamos procediros ir operacijos,
vertinimo rezultaty taikymas turto valdymo procesuose ir turto apskaitoje.

Ketvirtoji vadovélio dalis (11-13 skyriai; 527-650 psl.) pateikia inovatyvy pozidrj ir
aptaria intelektiniy bei biometriniy technologijy taikymo ir naudojimo galimybes gyvenamajai
aplinkai ir NT vystyti. Cia pateikiama praktiniy intelektualiy ir informaciniy technologijy
taikymo pavyzdziy, pristatoma intelektiné gyvenamosios aplinkos sprendimy paramos sistema
(IGASPS; jau lietuviska santrumpa).

Paskutinioji, penktoji, knygos dalis (14-19 skyriai, 651-866 psl.) skirta NT vystymo
sociokultliriniams aspektams nagrinéti. ISties pagirtina vadoveélio rengéjy ir leidéjy iniciatyva
integruoti $iuos klausimus gana placia apimtimi. ISskir¢iau 14 skyriaus ,,Miesty raidos istorija
kaip svarbus NT vystymo kontekstas* (autorius E. Stanitinas) turinio ir iliustracijy (net 35)
didakting raiSkg ir informatyvumg. Pateikiamas trumpas, glaustas, bet labai informatyvus
istorinis gyvenvieCiy (miesty) raidos pjuvis ar retrospektyva. Labai taiklis skirsniai apie XX a.
pabaigos urbanistikos krize ir bandymus i§ jos iSeiti (14.8 skirsnis) bei netikrumo nuotaikas
urbanistikoje (14.9 skirsnis). ,,Simtme¢io pabaiga miesty planavimui yra netikrumo, abejoniy
laikotarpis dar ir ta prasme, kad XX a. pabaigoje sustipréjo kolektyvinés elgsenos kritika
ekonomikos teorijoje. O juk miesto plétros planavimas i§ esmés yra miesto bendruomeneés
veiksmas. Taigi kolektyvinés laikysenos kritika neiSvengiamai meta SeS¢l] ir ant miesty
planavimo. Tokios kritikos pavyzdziu gali buti Zymaus ekonomikos teoretiko F. Hajeko (1971)
mintys®, — raSo skyriaus autorius (p. 679). Gyventojy segregacijos, ,,aptvariniy“ bendruomeniy
formavimosi, vieSojo ir privataus sektoriy partnerysté, nereguliuojamo kapitalo vieSpatavimo
tendencijos suponuoja naujy miesto vystymo, pirmiausia darnaus ir tvaraus vystymo strategijy
poreikj. Tokios strategijos aptariamos knygos 15 skyriuje (autoré D. Bardauskiené).

ISskirtinas 15.10 skirsnis, aptariantis planetos iikio augimo ribas, ekologinio pédsako,
sociumo biuklés ir poreikiy tenkinimo, gyvybingos ekonomikos klausimus. 16-18 vadovélio
skyriai, paraSyti dr. D. Bardauskienés, skirti miesty teritorijy planavimo, estetinio potencialo
organizavimo tematikai. Cia pabréziama, kad NT projektai — ne vien rinkos produktai, bet ir

" http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai 2011/tvs 2011 lietuviu_kalba/365
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vieSojo intereso, vieSosios erdvés objektai; pristatomos Europos Sajungos urbanistinés politikos
gairés (16.2 skirsnis), miesty planavimo teisinés nuostatos Lietuvoje (16.3 skirsnis), integruoto
teritorijy planavimo gairés (16.5 skirsnis). Miesto estetinei kokybei skirtas 18 skyrius turéty
padéti NT vystymo specialistams suvokti, kad ,estetinis miesto modelio organizavimas,
apgyvendinimo tankumas ir rinkos kainos yra susije® (p. 808).

Sveikintinas 19 skyrius, aptariantis NT vystymo ir vertinimo kultiros paveldo teritorijose
klausimus (autorius V. Kukut). Kulttros paveldo tyrimy ir vertinimo ypatumai, aptarti glaustai
ir dalykiskai, bus puikus teorinis ir praktinis pagrindas kalbéti apie ekonomines tokio paveldo
dimensijas.

Integralus darnios plétros ir NT vystymo problemy nagrin¢jimas suteikia tvirtg uztaisg ir
paskatas NT vadybos specialisty, tarp jy ir turto vertintojy, kirybingumo ir atsakomybés
visuomenei ugdymui. Siuolaikiniam profesionalui biitinos integruotos tarpdisciplininés Zinios ir
kvalifikacija, kuri galéty uZztikrinti kuriamy produkty ir paslaugy kokybe, tvarumg ir ekonomin;j
efektyvuma. Naujas storas vadovélis kuria tam prielaidas ir sglygas.
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Rusijos Popigajaus deimanty krateris — kokia jo verté
Prof. Gedimino Motuzos interviu lrytas.It mintys

2012 m. rugs€jo mén. pasaulio spaudos agentiiros iSplatino zinig apie Rusijos Sibiro Siauré¢je esantj
Popigajaus deimanty telkinj ir jame sliigsangius trilijonus karaty deimanty. Sis telkinys kaip geologinis
faktas Sankt Peterburgo lietuvio geologo Viktoro Masaicio buvo apraSytas 1972 m. straipsniuose, o
véliau ir atskira knygele. Taciau tai néra tie deimantai, kurie drebina rinka; i§ jy brilianty nepadarysi, jie
— tik smulkuciai kristaléliai, susidare prie§ 36 min. mety j Zeme atsitrenkus asteroidui. Placiau Popigajaus
kraterio deimantus ir jy ekonoming vert¢ pakomentavo Vilniaus universiteto Gamtos moksly fakulteto
geologas profesorius Gediminas Motuza (Irytas.It, 2012-09-27; kalbino Zurnalisté Jurgita Noreikieng¢).

Popigajaus krateris — tai didziulis smuginis krateris, mazdaug 100 km skersmens.
Paprastai sprogstant asteroidui, atsitrenkusiam j Zeme¢, susidaro didziulis slégis, o deimantai,
kaip zinia, yra aukSto slégio mineralai. Deimantai, randami mantijoje, taip pat susidaro labai
aukstame slégyje, dideliame gylyje. Jeigu toje vietoje, kur trenké asteroidas, buvo organinés
medziagos arba anglies grafito pavidalu, ji virsta deimantu. Popigajaus krateryje kaip tik tai ir
ivyko. Bet tai buvo labai staigus, tik sekundés dalj trukgs vyksmas, todel deimantai nespéjo
uzaugti. Krateryje rasta daug deimanty, bet jie smulkuciai. Kaip vaizdziai pasakojo jy atradéjas
Viktoras Masaitis, kums¢io dydzio gabale gali biiti iki 200 deimanciuky.

Geologams radus tuos deimantus, kilo didelis susidoméjimas. Nepaisant to, kad tai labai
nuosali vietove, tolima Sibiro Siaur¢, 1 vakarus nuo Lenos zioCiy, gerokai uz Poliarinio rato, o
artimiausia gyvenviet¢ — uz keliy Simty kilometry, sraigtasparniais buvo atgabenta grezimo
iranga. Tyréjai iSgreziojo kraterio gelmiy klodus, apytikriai jvertino iSteklius. Bet paskaiciavus,
kiek galéty kainuoti ty deimanty gavyba, paaiskéjo, kad ne tik neapsimoka jy iSgauti, bet netgi
paciy grezimo agregaty neapsimoka i$ ten iSvezti. Jranga taip ir buvo palikta.

Kasti Popigajaus deimantus kol kas neekonomiska. Kur kas pigiau tokius smulkius
deimanciukus pasidaryti gamykliniu btudu. Yra specialis technologiniai biidai sintetinti
deimantams i$ anglies. ChemiSkai deimantas — gryna anglis, anglies atomai. Jie iSsidésto
kristalin¢je gardeléje tokia tvarka, kad jgyja labai didelj kietuma. Sunku pasakyti, ar pramoniniu
budu gaminant deimantus naudojama paprasta anglis, ar suodziai, ar kitokiu btidu paruosta
anglis. Ji apdirbama aukstame slégyje, aukstoje temperatiiroje. Technologijos néra vieSinamos —
kiekviena S$alis jas patentuoja, kartais net ir jslaptina.

Popigajaus deimantai uolienoje grei¢iau primena $vitrinj popieriy. Atskiry kristaly dydis —
milimetro dalys, bet jie sudaro santalkas (polikristalinius agregatus) iki 10 mm. Tokiy deimanty
verté — nedidele. Taigi, deimanty kainy kritimas, rinky perpildymas negresia. V. Masaitis aprasé¢
tuos deimantus kaip geologinj reiskinj, moksliskai paaiskino jy susidaryma ir paskelbé (1972)
savo tyrimy rezultata. Tiesa, galimi deimanty iStekliai buvo pavieSinti tik dabar (2012) —
tikriausiai tai ir sukelé susidoméjimg bei klausimus apie telkinio verte.

Kokia gali biti Popigajaus deimanty verté, jeigu jy neapsimoka kasti? Siandien jie neturi
jokios vertés. Telkinys yra ne tik geologing, bet ir ekonomine, ekologing, politing, technologiné
sgvoka. Jeigu yra deimanty sankaupa, kurios iSkasti neapsimoka, nes pigiau tuos deimantus
pagaminti gamykloje, jos galima net nevadinti telkiniu. Arba tai yra nepramoninis telkinys.

Ar pasaulyje daug tokio dydzio krateriy su Sitiek deimanty kaip Popigajaus krateris?
Nedaug. Dideliy krateriy 1§ viso néra daug. Pasaulyje yra atpaZinta tik apie 180 meteority
krateriy. Ne visuose juose yra deimanty, nes arba juose buvo nepakankamas slégis, arba nebuvo
organinés medziagos. Yra krateriy, kuriuose yra deimanty, taciau nedaug. Pavyzdziui, 17 km
skersmens Lapajervio krateryje Suomijoje irgi rasta smulku¢iy deimanciuky. Lietuvoje prie
Druskininky irgi turime 6 km skersmens Mizary kraterj;. Geologai ten ieSkojo deimanty, bet
nerado, nes tose uolienose, | kurias trenké dangaus kiinas, nebuvo organinés medziagos —
nebuvo 18 ko tiems deimantams susidaryti.
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Kiek vertés ekonomikai sukuria Eifelio boksStas ir Kiti statiniai-simboliai

Paryziuje esantis Eifelio bokstas 2012 m. pripazintas paciu vertingiausiu objektu visoje
Europoje — Sio statinio verté Pranciizijos ekonomikai sudaro net 435 mlrd. eury (per
1500 mlrd. Lt). Apie tai paskelbé ,,The Telegraph® ir kiti uzsienio informaciniai leidiniai.

Italijos Lombardijos regiono Moncos ir Briancos provincijos prekybos riimai savo
vertinimus pateiké remdamiesi konkretaus istorinio paminklo ,jvaizdziu, prekés zenklu ir
matomumu‘ bei 10 skirtingy kriterijy, pateikty jvairiy specialisty ir statistikos Zinyby. Vienas i$
tokiy atrankos kriterijy — vadinamasis ,.turisty indeksas®“, kuriame atsizvelgiama j vietos
ekonoming vert¢, monumento zinomuma, lankytojy skai¢iy bei ,,ekonominio patrauklumo
indeksa“, 1 kurj jeina tokie veiksniai kaip darbo viety, sukurty lankytino objekto, skaicius ir
eksporto verte.

Pazymétina, jog 1 objekto kaip nekilnojamojo turto verte sudarant sarasa (zr. lentele)
atsizvelgta nebuvo. Eifelio bokSto kuriama verté sudaro beveik penktadalj viso Pranciizijos
metinio BVP, pazyméjo ,Le Figaro“. Paciu vertingiausiu Jungtinés Karalystés istoriniu
paminklu pripazintas Londono Taueris, kurio verté¢ — 70,5 mlrd. eury (243 mird. Lt).

Lentelé. EkonomiSkai vertingiausiy statiniy sarasas.

Eil. Nr. | Objektas, miestas, valstybé Verté, mlrd. Lt
1. Eifelio bokstas Paryziuje, Pranciizija 1501
2. Romos Kaoliziejus, Italija 314
3. Sv. Seimynos baznyéia Barselonoje, Ispanija 310
4. Milano katedra, Italija 284
5. Londono Taueris, Anglija 243
6. Prado muziejus Madride, Ispanija 201

Mieliems turto vertintojams galime suformuluoti klausimg: kokia objekty verté nurodyta
lenteléje? Manytina, kad ¢ia kalbama apie bendraja ekonoming verte. Ar pritariate? Kokiy turite
asmeniniy jZvalgy ir pamastymy?

R. Z.

Eifelio bokstas, senas, XX a. pradzios atvirukas
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