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Pratarmeé

Daznai teigiama, kad ES politika neapima
nekilnojamojo turto. IS esmés tai tiesa, nes
blsto politika ir nuosavybés teisé
nepriklauso ES kompetencijos sriciai.
Egzistuoja stiprus vietos aspektas, veikiantis
daugelj turto jstatymuy, kurie turi bati kaip
jmanoma arciau gyventojy, daznai vykdomi
mazesniu lygmeniu nei nacionalinis. Vis
délto dél labai svarbiy priezasCiy
nekilnojamasis turtas yra ir Europos
politikos centre, o Europos vertinimo
standartai ypac tinkamu laiku jtrauké misy
darbg ir tikslus j vertinimo praktika.

Visoje Sajungoje nekilnojamojo turto rinkos, glaudziai susijusios su banky
finansais, buvo paveiktos krizés ir kai kuriuose regionuose tapo sisteminés
problemos dalimi. Europos Parlamentas atsiddré ES jstatymy, kurty apsunkinti
tokiy kaskadiniy rinkos nesékmiy pakartotinj atsiradimg, bangos priesaky.
Akivaizdu, kad vertinimas yra pagrindiné turto rinkos saugumo sudedamoji dalis,
todél sveikintina, kad Europos vertinimo standartai apima specifines tvarkas,
taikomas vertinimo klausimames, iskeltiems Paslaugy direktyvoje ir Alternatyvaus
investavimo fondy valdytojy direktyvoje.

Zemé ir pastatai taip pat yra viena svarbiausiy diskusijy del tvaraus vystymosi
daliy: jau vien pastatai palieka 36 % ES anglies pédsako, Zemés naudojimas taip
pat yra pagrindinis klimato veiksnys. Zemeé ir pastatai yra ES politikos deél
dirvoZemio apsaugos, potvyniy rizikos valdymo, vandens taupymo, atsakomybés
uz aplinkos apsaugg, aplinkos poveikio vertinimo, strateginio poveikio aplinkai
vertinimo, atsinaujinanciy istekliy ir energijos vartojimo efektyvumo matrica.
Taciau ES jstatymy tikslai negali bati jgyvendinti be tinkamo jy jsisavinimo, o
veiksmingas ES direktyvy perkélimas j nacionaline teise téra viena Sio proceso
dalis. Vis svarbiau tampa uZtikrinti, kad gyventojai tikrai supranta ES politikos
tikslus ir kad Sie tikslai , priklauso” jiems. Siuo atveju pagirtina tai, kad j Europos
vertinimo standartus jtraukta specifiné taikymo tvarka, padedanti vertintojams
padéti savo klientams gauti daugiausia, kiek jmanoma, iS Pastaty energinio
naudingumo direktyvos teikiamy galimybiy.



Vadovauju Europos Parlamento grupei Urban Intergroup, kurios tikslas yra
prizilreéti ir aptarti ES politikos jtakg miesto aplinkai ir kad parlamentarai, Europos
Komisijos pareiginai, pilietiné visuomené geriau suvokty skirtingy veiklos krypciy
tarpusavio rysius, jtaka ir kompromisus. Europos gyventojams naudingas toks
holistinis pozilris, todél dziaugiuosi Europos vertinimo standarty skyriumi,
teikianciu iSsamig svarbiy nuosavybei taikomy ES jstatymy apzvalga.

@- Jan Olbrycht EPN

| 2 URBAN Intergroup prezidentas
E, MLW}!@ Europos Parlamentas



Jvadas

Sis standarty knygos leidimas, kaip ir ankstesni, skirtas vertintojams, kurie
priklauso 45 vertintojy asociacijoms — TEGoVA naréms iS 26 Saliy. Siekdami
uztikrinti skaidruma ir padéti klientams suprasti Siy standarty struktirg, virtualig
Sio leidimo versijg taip pat pateikiame TEGoVA svetainéje (www.tegova.org).

EVS visada iSsiskyré tuo, kad stengési akcentuoti pagrindiniy profesijos sgvoky
kildinimg i$ ES teisés, pavyzdziui, ,rinkos verté” ir ,jkeitimo (hipotekos) verté”,
arba ES sgvoka ,turto vertintojas“ (angl. asset valuer), vartojama valstybés
pagalbos teikimo tikslais, arba pagal Kapitalo poreikiy direktyva suprantama
sgvoka ,nepriklausomas vertintojas“ ir vertinimo ataskaitos, skirtos turto,
naudojamo kaip uztikrinimo priemoné, vertés stebésenai ir atskaitomybei. Taciau
EVS 2012 perkelia ES jtakos turtui ir vertinimui apimt;j ir aiskinimg j kitg lygmen].

Be jprastinio atnaujinimo ir su juo susijusio teksto perraSymo, Sis leidimas apima
daugiau — ne tik standartus ir jy taikyma. Sig knyga sudaro trys dalys: Europos
vertinimo standartai ir jy taikymas — 1 dalis, su turto vertinimu susije Europos
Sajungos teisés aktai — 2 dalis, ir Techniniai dokumentai — 3 dalis.

Tai septintasis Europos vertinimo standarty leidimas, keiCiantis ankstesnj leidimg
ir jsigaliojantis nuo 2012 m. birzelio 1 d.

1A dalis. Europos vertinimo standartai
Esminiai EVS 1 — EVS 5 pakeitimai aprasyti tolesnése pastraipose.

EVS 1 pateikiamas sgvokos ,rinkos verté” apibrézimas atitinka vartojama
EVS 2009 ir Kapitalo poreikiy direktyvoje nepaisant to, kad dabar ji turi platesne
reikSme ir apima ne tik nuosavybe (angl. property) bet ir ,turtg” (angl. asset), o
frazé ,vertinimo data“” (angl. valuation date), kuri sukélé tam tikry nesusipratimy
tarptautinéje arenoje, pakeista fraze angl. date of valuation. Sie pakeitimai neturi
jtakos nuosavybés/turto savokos aiskinimui. Sgvoka ,,nuomos rinkos verté“ (angl.
market rent) ir toliau lieka susieta su ,nuosavybe®, kadangi ji susijusi su renta
nuomos tikslais. Taip pat iSdéstytos kai kurios prielaidos ir specialiosios prielaidos,
kurios gali bti numatytos formuojant nuomone apie rinkos verte, ir patvirtinama,
kad priverstinio pardavimo verté (angl. forced sale value) néra vertinimo
pagrindas, nors nustatyti visi atitinkami apribojimai, svarbls rinkos vertés



nustatymui darant specialigjg prielaidg, jog yra numatytas ribotas laikotarpis
turtui pateikti j rinkg. Komentare pateikiamas sgvokos ,geriausias turto
panaudojimas” (angl. highest and best use) aiskinimas, kuriame teigiama, kad i$
esmeés tai toks naudojimas, kuris leidziamas vertinimo dieng ir kuris uZztikrina
didZiausig verte remiantis pagrjstais likesciais.

»Tikrosios vertés” nustatymo tvarka taikoma dviejuose konkreciuose, taciau
skirtinguose kontekstuose, todél EVS 2 pateikiami du atskiri apibrézimai.
»,Bendrasis apibrézimas" vartojamas atliekant nekilnojamojo turto vertinimg tarp
konkreciy esamo arba galimo sandorio dalyviy ir turi atspindéti fakta, kad tokiu
bldu nustatyta verté gali skirtis nuo turto rinkos vertés. ,Apskaitos tikslais”
vartojamas apibréZzimas specialiai priimtas pagal Tarptautinius finansinés
atskaitomybés standartus. Pagal Sig vertinimo taikymo tvarka nustatyta verté,
nors ir Siek tiek Svelnesnémis prielaidomis nei visas rinkos vertés apibrézimas,
daznai atitinka rinkos vertés suma.

EVS 3 dabar reikalaujama, kad visi ,kvalifikuoti vertintojai“ ir jy profesiniy arba
techniniy organizacijy atstovai privalo laikytis TEGoVA etikos ir darbo kodekso,
pateikto Sios knygos 3 dalyje.

EVS 4 aptariami procedduriniai veiksmai, kuriy reikia laikytis rengiant vertinimo
ataskaitg. ISdéstytos iSsamios darbo susitarimo/uzsakymo sglygos, kurios turi bati
sutartos su klientu rastu prie$ pateikiant vertinimo ataskaita, ir pabréziama, kad
tai yra minimalios privalomos salygos. Jos naudingos ne tik vertintojui, kadangi
aiskiai ir glaustai apraso salygas, kurios yra parengiamos ir dél kuriy iS anksto
susitariama iki darbo pradzios, tai ir naujas reikalavimas, garantuojantis, kad
klientas ir kliento profesionalis pataréjai Zino, ko tikétis, ir gali spresti, ar gavo tai,
ko noréjo ir tikéjosi.

Kadangi ,Vertinimo ataskaitoje” turi bati atitinkamai aprasyti visi dalykai,
nustatyti darbo uzsakymo salygose, EVS 5 teigia, kad Sios sglygos turi iS esmés
atsispindéti ataskaitos antrastése, ir numato papildomus reikalavimus, pavyzdziui,
vertinimo metodikos ir naudotos analizés formuojant vertintojo iSvadg aprasyma.

1B dalis. Europos vertinimo taikymo tvarkos

EVS 2012 pateikiamos asStuonios vertinimo taikymo tvarkos (EVA), t. y. trimis
daugiau nei ankstesniame leidime. Visos EVS 2009 leidime nurodytos vertinimo



tvarkos buvo atnaujintos arba pakeistos kitomis ir aiskiai nurodyta kiekvienos
vertinimo tvarkos taikymo apimtis.

Naujose taikymo tvarkose aptariamos konkrecios savybés ir jglidZiai, kuriy reikia
tarpvalstybinj vertinimg atliekantiems vertintojams, ES vertinimo taisyklés dél
rizikos draudimo fondy, jskaitant nekilnojamojo turto fondus, ir konkretds
Direktyvoje dél pastaty energinio naudingumo numatyti iSStkiai vertinimui.

EVA 6. Tarpvalstybinis vertinimas

ES sutartys ir Paslaugy direktyva uztikrina vertintojy laisve teikti paslaugas visoje
Europos Sajungoje, taciau nieko nekalba apie konkrecius jgidZzius ir savybes, kuriy
reikia vertintojams, dirbantiems uz savo S$alies riby. EVA6 pateikiamos
rekomendacijos vertintojui, atliekanciam vertinimg ne savo valstybéje naréje. Ji
papildo Paslaugy direktyva ir numato patirties, kompetencijos ir ataskaity teikimo
reikalavimus, reikalingus atliekant vertinimg ne savo 3alyje. Vertinimo tvarka
numato kvalifikacijas, profesine patirtj ir rinky Zinojima, darbo uzsakymo sglygas,
vietos taisykliy laikymasi, interesy konfliktus, etikos nuostatas, draudimg ir
ataskaitos pateikima.

EVA 7. Turto vertinimas pagal Alternatyvaus investavimo fondy valdytojy
direktyvg

Dél krizés buvo sustiprinta finansy rinky priezitira ir reguliavimo kontrolé, kuri
buvo masiskai perkelta iS nacionalinio j ES lygmenj. Vienas rezultaty — nauja
Alternatyvaus investavimo fondy valdytojy direktyvos, inter alia, taikymo sritis —
nekilnojamojo turto fondy valdytojai, tai pat jtrauktas iSsamus vertinimui skirtas
straipsnis. EVA 7 perivelgiami direktyvos reikalavimai, susije su vertintojo
nepriklausomumu, profesinés registracijos reikalavimais, turto tinkamo vertinimo
tvarkos procediry kriterijais, profesinémis garantijomis, kurias vertintojas privalo
teikti, kad efektyviai atlikty vertinimo funkcijg, ir vertinimo daznumu.

EVA 8. Turto vertinimas ir energijos vartojimo efektyvumas

Kita svarbi ES jtakos sfera — veiksmai pries klimato atSilimg. Kadangi pastatams
tenka 40 % viso Europos iSmetamo anglies dvideginio kiekio, nenuostabu, kad ES
parengé labai grieztus prievartinius teisés aktus dél pastaty energinio
naudingumo. EVA 8 pateikia rekomendacijas visais su Pastaty energinio
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naudingumo direktyva susijusiais vertinimo aspektais, pavyzdziui, kaip geriau
patarti klientams, ar vertinamam pastatui reikalingos renovacijos pakaks pasiekti
pastato minimaliam energiniam naudingumui, kurio reikalauja direktyva, jei bus
atlikta esminé rekonstrukcija. Toliau pateikiami patarimai, kaip padéti objektyviai
jvertinti, kokj poveikj, jei toks yra, direktyvos reikalaujamame energinio
naudingumo sertifikate numatytas jvertinimas ir rekomendacijos turi vertintojo
ataskaitai, kai jis daro iSvadg apie turto verte.

2 dalis. Bendros Zinios apie ES turto ir vertinimo politika

Be standarty ir vertinimo tvarky, yra nauja atskira 2 dalis ,,Europos Sgjungos teisés
aktai ir turto vertinimas”, kurioje pirma kartg vertintojams pateikiama visapusiska
turtui taikomy ES teisés akty apzvalga, ji skirta suteikti bendrgja pagalbg
vertintojams profesinéje srityje. Nors ES nereglamentuoja blsto, nuosavybés
teisés arba nuomotojo ir nuomininko santykiy, tacdiau aiskinama, kad jos
bendrosios ekonominés ir socialinés nuostatos turi tiesioginj poveikj nuosavybei.
Visy pirma, Siame skyriuje parodoma, kaip trisdeSimties mety pastangos sukurti
ES vidaus rinkg taip pat sglygojo ,nekilnojamojo turto vidaus rinkos” susikdrima,
kur kapitalo judéjimo laisvé remia laisve pirkti ir parduoti nuosavybe visoje
Europos Sajungoje be klitciy, o laisvé teikti paslaugas su jsteigimu arba be jo
uztikrino laisvg vertinimo profesijos judéjima.

Nagrinéjamos konkrecios ES vidaus rinkos nuostatos dél turto vertinimo, jskaitant
turto vertinimg jmoniy finansiniy ataskaity tikslais, finansines institucijas ir
valstybés pagalbos taisykles, taip pat pateikiama vidaus rinkos teisés akty
apzvalga, jskaitant PVM ir nuosavybe. Toliau apZvelgiami ES sveikatos ir saugos
politikos, energetikos politikos, aplinkos politikos turto ir vertinimo aspektai,
jskaitant tokias su turtu ir vertinimu susijusias sritis, kaip aplinkos ir strateginio
poveikio vertinimas, vanduo ir atsakomybé uz aplinkos apsaugg uzterstoje
Zeméje, tarSa, asbestas, biologiné jvairové ir apsauga. Taip pat apZvelgiama
Bendroji zemeés Gkio politika, kadangi teisé gauti BZUP iémokas ir jy apribojimai
yra susije su kapitalo vertémis ir atitinkamo turto nuomos mokesciu.

3 dalis. Techniniai dokumentai

Sig dalj sudaro 11 atskiry skyriy. Nurodyti TEGoVA kodeksai, susije su etika ir
elgesiu, atstumo, ploto ir tdrio iSmatavimu, taip pat pateikiamos TEGoVA
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»Minimaliy reikalavimy issilavinimui“ ir ,Pripazinto Europos vertintojo sistemos”
santraukos. Aprasyti trys informaciniai dokumentai, susije su tvarumu ir
vertinimu, Zemeés ir pastaty vertés paskirstymu ir vertintojy sertifikavimu.
Paskutiniuose skyriuose pateikiama , TEGoVA techniniy dokumenty klasifikacija“,
atnaujinta vertintojy instrukcija ,Turto ir rinkos jvertinimas/reitingavimas®,
leidZianti standartizuotai ir objektyviai jvertinti turto rizikg; Europos hipotekos
federacijos ,Su rizika susijusiy vertinimo kriterijy aprasymas” ir galiausiai
zodynélis.

Kadangi iSsiplésti negalima, Sie dokumentai néra iSsamiai aprasyti, nors konkreti
nuoroda pateikiama | ,TEGoVA etikos ir elgesio kodeksa“ ir informacinj
dokumentg, susijusj su ,, Tvarumu/darnumu ir vertinimu®.

TEGOVA etikos ir elgesio kodeksas

Kai kalbama apie vertintojo profesijg, visada akcentuojamas vertintojy etiskas
elgesys. Reaguodama | tai, TEGoVA patvirtino kodeksg, kurj kaip privalomus
reikalavimus turi priimti visos asociacijos narés. Sis kodeksas apima asmenine
atsakomybe, jmoniy atsakomybe ir profesine atsakomybe. Kodeksas jtvirtino
tokias pagrindines vertybes: sgZiningumas, tinkama profesiné pagarba kitiems ir
standartams, atsakomybé ir patikimumas. Pagrindiniai reikalavimai: saZiningas
darbas, asmeniniy interesy pripazinimas ir kompetencija. Tokie profesiniai
standartai apima daugiau nei teisés reikalavimus ir islaiko pusiausvyrg tarp
skaidrumo, atvirumo, kliento konfidencialumo ir iSorés rySiy su klientais,
suinteresuotomis $alimis ir visais kitais asmenimis, kuriais jsipareigota ripintis. Sie
principai sustiprina profesionalumo, atskaitomybés ir démesio klientui poreikj.

Informacinis dokumentas. Tvarumas/darnumas ir vertinimas

Dvigubas ekonomikos ir vieSosios politikos spaudimas |lémé didesnj démes;j jvairiy
iStekliy klausimams, kuriy dauguma apima tvarumo koncepcijg. Galima tikétis, kad
tiek reguliavimas, tiek rinkos nuotaikos aplinkos apsaugos veiksmingumo ir
tvarumo klausimus darys vis svarbesnius tiems, kurie susije su nuosavybe ir
pastatais ir, jei tinka, vertinimu. Siame skyriuje pateikta informacija yra plati ir
iSsami, apimanti jmoniy socialine atsakomybe, aplinkos valdymo sistemas,
»Zzaliuosius pastatus”, ,zZaligja nuoma“ ir ,zZaligsias reitingavimo priemones”. Apie
tvarumg daugiausia diskutuojama aplinkosaugos pozidriu, aktualiu Siandienos
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diskusijy klausimu. Tvarumas svarstomas kartu su kitais praktiniais nuosavybés
pritaikymo ir lankstumo klausimais, erdve ir jrenginiais siekiant iSsaugoti galimybe,
kad turtas islikty naudingas be dideliy pokyciy.

Ir pagaliau ...

EVS 2012 leidimas — tai kelionés, prasidéjusios po paskutiniojo leidimo,
kulminacija. Noras siekti tobulumo jkvépé daugelj valstybiy asociacijy nariy
darbui, o nesibaigianti Europos vertinimo standarty valdybos (EVSB) veikla,
atsakant j reakcijas, komentarus, uzklausas ir prasymus pateikti papildomos
informacijos ir patarimy, davé rezultaty. Tikimasi, kad Siuo darbu pasiekéme savo
tikslg — suteikti vertinimo profesijos atstovams visoje Europoje galimybiy tobuléti,
kad vertinimas, atliktas laikantis Siy standarty, garantuoty atitinkamg kokybe,
kuria bty galima pasitikéti, ir baty pateikta bendra lyginamoji analizé, skirta
investuotojams, finansy pramonei, klientams ir vertintojams visoje Europos
Sajungoje ir uz jos riby.

TEGoVA yra dékinga EVSB nariams, taip pat Michaelui MacBrienui, Gabrielai
Cuper ir Francois Isnardui iS TEGoVA sekretoriato uz jy darbg rengiant ir iSleidziant
Sig knyga. Nors Jeremy’is Moody’is nenoréty bati iSskirtas iS kity EVSB nariy,
norime ypatingai padékoti uz tai, kad jis rado laiko parodyti savo redakcinius
jgudzius, labai padéjo rengiant tekstg ir pasidalino savo iSmintimi.

John Hockey

EVS valdybos pirmininkas
2012 m. geguzé
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1 A DALIS
Europos Vertinimo Standartai

EVS 1 Rinkos verté
Jei jstatymai nenurodo kitaip, vertintojai turéty vartoti $j rinkos vertés apibrézima:

»Apskaiiuota pinigy suma, uZ kurig galéty bGti perduotas turtas jo vertés
nustatymo dieng, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turtg norinc¢io parduoti
pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai,
kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.”

EVS 2 Kiti nei rinkos verté vertinimo pagrindai
Vertintojas privalo nusistatyti vertinimo uZduoties atlikimo tikslg pries
pasirinkdamas kitg nei rinkos verté vertinimo pagrinda.

Jeigu konkreciu atveju Europos ir nacionaliniai jstatymai ir reglamentai nenurodo
kitaip, vertintojas turi naudotis tik pripazZintais vertinimo pagrindais, atitinkandiais
vertinimo tikslg, ir tai daryti laikydamasis skaidrumo, darnos ir nuoseklumo
principy.

Minimi kiti vertés nustatymo pagrindai turi bati taikomi atsizvelgiant j teisés
aktuose jtvirtintus reikalavimus, aplinkybes ar kliento pateiktus nurodymus, kai
néra prielaidy rinkos vertei nustatyti. Siuo atveju nustatyta verté nebus laikoma
rinkos verte.

EVS 3 Kvalifikuotas vertintojas
Kiekviena vertinimo uzduotis, atlikta vadovaujantis Standarty nuostatomis, privalo
bati atlikta paties kvalifikuoto vertintojo ar su jo priezidra.

Visais atvejais i$ vertintojy reikalaujama laikytis auksciausio laipsnio sgZziningumo,
garbingumo, atlikti savo darbg nesukeliant Zalos klientams, visuomenei, profesinei
bendruomenei ar atsakingai nacionalinei priezilros institucijai.
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Vertintojas privalo pademonstruoti profesionalumg, Zinias ir kompetencijg,
tinkamus vertinimo tipui ir mastui, ir nenuslépti nei vieno objektyvy vertinimg
kompromituoti galincio veiksnio.

Visi kvalifikuoti vertintojai ir jy reprezentacinés profesinés ar techninés
organizacijos yra jpareigotos laikytis TEGoVA patvirtinto Etikos ir elgesio kodekso
nuostaty bei savo asociacijos nareés elgesio kodekso nuostaty.

EVS4 Vertinimo procesas
Vertinimo sutarties sglygos ir vertinimo atlikimo pagrindas turi bati iSdéstyti rastu
ir nustatyti pries pateikiant vertinimo ataskaita.

Vertinimo uzduotis turi bati tinkamai iSstudijuota, parengta ir pristatyta rastu,
vadovaujantis profesiniais standartais.

EVS 5 Vertinimo ataskaita

Vertinimo uZduoties rezultatas turi bQti pateiktas aiskia raSytine forma,
vadovaujantis profesiniais standartais, atsizvelgiant j kliento pateiktus nurodymus,
vertinimo tikslg, pagrindus, metoda, vertinimo iSvadas ir tikéting vertinimo
rezultato naudojima.
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EVS 1
Rinkos verte

1. Jvadas

2. Apimtis

3. TEGoVA patvirtintas rinkos vertés apibrézimas
4. Rinkos vertés apibrézimai ES teisés aktuose

5. Komentaras

EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS NR. 1

Jei jstatymai nenurodo kitaip, vertintojai turéty vartoti $j rinkos vertés savokos
apibrézima:

»Apskaic¢iuota pinigy suma, uZ kurig galéty bati perduotas turtas jo vertés
nustatymo dieng, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turtg norincio parduoti
pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo
rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiSkai, apdairiai ir be prievartos.”
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1. Jvadas

1.1 Rinkos verté yra pagrindiné sgvoka nustatant tikéting konkretaus objekto kaing,
kuri baty laikoma neutralia tiek pirkéjo, tiek pardavéjo atzvilgiu. Rinkos, kurioje
nustatinéjama objekto verté, pobidis priklauso nuo prekybos objekto, o rinkos sglygos
— nuo besikeicianCio pasitlos bei paklausos santykio, informacijos, tendencijy,
taisykliy, ldkesciy, kredito teikimo salygy, vil¢iy dél pelno ir kity veiksniy. ,Verté”
nereiskia konkrecios kainos, realios sumos, kuri tikétinai bty sumokama konkretaus
sandorio tarp konkreciy Saliy atveju. Individualizuojant kiekvieng atvejj, turto verté
konkreCiam asmeniui atspindi to turto nauda, jvertinus asmens turimas lésas ir
galimybes. Konkurencija pasizymincios rinkos kontekste verté veikiau yra apskaiCiuota
pagrjstai tikétina suma, t.y. vertés nustatymo dieng labiausiai tikétina kaina esant
duotosioms rinkos sglygoms. Kadangi duotasis turto objektas skirtingiems rinkoje
esantiems asmenims gali turéti skirtingg verte, turto rinkos verté yra apskaiciuota jo
kaina dabartinéje rinkoje, remiantis sgmoningai objektyviomis prielaidomis, kad bty
pasiektas standartinis vertinimo pagrindas tiek pirkéjy, tiek pardavéjy atzvilgiu. Sios
prielaidos tyrinéjamos Sio standarto 4 skiltyje .

1.2 Turto ,rinkos verté” suprantama kaip ,,dabartiniu metu rinkoje esanti turto verté,
tinkama parduoti verté” (Oksfordo angly k. Zodynas) nepriklausomai nuo faktiniy saliy.
Vertinimo atveju, tai yra duomuo, dél kurio iSreiSkiama nuomoné ir formuluojama
iSvada.

1.3 Pagrindinis budas patikrinti jau nustatytg rinkos verte yra testas, parodantis, ar
Salys rinkoje i$ tiesy mokéty turto vertintojo apskaitiuoty turto objekto verte. Taigi,
kai tai jmanoma, svarbu atlikti pagrjsta geros kokybés palyginamy poZymiy analize.
Bet koks vertinimas, atliktas iSimtinai teoriniais pagrindais, privalo bati patikrintas
minéto testo kriterijy pagrindu. Tai labai svarbu nekilnojamojo turto vertinimo atveju,
pateikiant jprastinius duotyjy rinky ir turto poZymius, ypac Siuo nuolatiniy pokyciy
metu.

2. Apimtis
2.1 ES teisés aktuose randama nemazai nuorody j ,Rinkos vertés” sgvoka. Dauguma jy

susije su finansinémis priemonémis ar verslo kapitalizacijos visuma. Tai sandorio
kainos ar vertés, paremtos oficialiy mainy duomenimis rinkoje, kai paprastai
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prekiaujama vienardsiu, pakei¢iamu bei placiai prekiaujamu turtu, kuris daznai gali
blti parduotas nedelsiant uz nustatytg kaing, iSraiska.

2.2 Siame Standarte itin didelis démesys skiriamas rinkos vertés savokos vartojimui
kalbant apie:

° nekilnojamqjj turtg, teises j nekilnojamgqjj turtq ir susijusias teises, kurios kaip
turto kategorija nepasizymi vienodumu ir kuriy atzvilgiu retai egzistuoja
momentinés, nepastovios, aprasomos rinkos salygos, taciau daznai egzistuoja
bltinybé nustatyti rinkos verte;

. tai, kas yra paklausu, kitaip sakant teisiniu bei fiziniu poZidriais parduotina.

2.3 Skirtingai nei dauguma finansiniy priemoniy, nekilnojamasis turtas yra labiau
individualizuojamas tiek teisine, tiek fizine prasme, juo reciau prekiaujama, Sio turto
pirkéjai ir pardavéjai pasizymi skirtinga motyvacija, patiria didesnius sandorio kastus,
pardavinéjimo procesas uztrunka kur kas ilgiau, o apjungti ar atskirti pirkimus yra
Zymiai sunkiau. Minimi poZymiai daro nekilnojamojo turto vertinimo procesa menu,
reikalaujanciu atidumo, patirties specifinéje rinkoje, tyrimy, Ziniy, kaip panaudoti
rinkos duomenis, objektyvumo, gebéjimo jvertinti bltinas prielaidas ir nuovokos —
trumpiau sakant, profesionaliy jgldziy.

2.4 TEGoOVA patvirtintas rinkos vertés sgvokos apibrézimas (zr. 3.1) suformuluotas
remiantis prielaidomis, detalizuojamomis 5 skiltyje.

3. TEGoVA patvirtintas rinkos vertés savokos apibréZzimas

3.1 Jei jstatymai nenumato kitaip (Zr. Zemiau), ,rinkos verté“ reiskia:
»Apskaiciuotg pinigy suma, uz kurig galéty bati perduotas turtas jo vertés
nustatymo dieng, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turta norincio parduoti
pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai,
kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.”

3.2 Kaip nurodoma EVS 2009 m. leidime, TEGoVA rekomenduoja, kad patvirtintas
rinkos vertés apibréZimas, identiskas nurodytajam Direktyvoje 2006/48/EB, bty
vartojamas kaip pagrindinis apibrézimas ir interpretuojamas vadovaujantis 5 skilties
komentarais, iSskyrus kai teisés aktai aiskiai nurodo kitaip.
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3.3 Kaip rinkos vertés sgvokos apibrézimo rezultata, atsizvelgdama j Sio apibréZzimo
taikyma esant nuomos teisiniams santykiams, TEGoVA patvirtino ,Nuomos rinkos
vertés” sgvokos apibrézima, paprastai isreiskiama metiniu dydziu:
»ApskaiCiuota pinigy suma, uz kurig galéty bati iSnuomotas turtas jo vertés
nustatymo dieng, tam tikromis nuomos salygomis sudarius turtg norincio
iSnuomoti nuomotojo ir norincio jj iSsinuomoti nuomininko nuomos sutartj po Sio
turto tinkamo pateikimo rinkai, kai sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be
prievartos.”

4. Rinkos vertés apibréZimai ES teisés aktuose

4.1 ES teisés aktuose jtvirtinti keli rinkos vertés apibrézimai, priklausomai nuo
konkrecios paskirties — bendra ir visuotinai vartotina rinkos vertés sgvoka néra
apibrézta. ISanalizavus ir apsvarscius teismy ir kitus teisiSkai reikSmingus sprendimus,
priimtus minimy teisés akty pagrindu (ypa¢ 1997 m. Komunikato dél valstybés
pagalbos taisykliy (zr. 4.3.1) kaip tinkama teisinj reguliavima, ES institucijy labiausiai
iSanalizuotg praktinése situacijose), nustatyta, kad Sie apibrézimai praktiskai visiskai
atitinka nurodytajj EVS 1.

4.2 Kapitalo poreikiy direktyvos apibréZzimas

4.2.1 Europos Sgjungos teisés aktais buvo apibréita rinkos vertés sgvoka kredito
institucijai jkeisto nekilnojamojo turto vertés apskaiCiavimo tikslais, jgyvendinant
Bazelio Il susitarima.
Direktyvos 2006/48/EB dél kredito jstaigy veiklos pradéjimo ir vykdymo (nauja
redakcija) 1.5.1(a) paragrafo [Jkeistas nekilnojamasis turtas] 63 punkte, VIIlI Priedo
,Kredito rizikos mazinimas” 3 dalyje esantis sagvokos apibrézimas skamba taip:
,Tai nustatyta suma, kurig turto vertinimo dieng turtg ketinantis jsigyti pirkéjas
galéty iSkeisti j tg turtg su jj ketinanciu parduoti pardavéju sandorio tarp
nesusijusiy Saliy metu normaliomis aplinkybémis, kai kiekviena i$ Saliy veikia
sgmoningai, apdairiai ir niekieno never¢iama.”

4.2.2 Kapitalo poreikiy direktyva Siuo metu perzitrima ir, tikimasi, bus pakeista ES
reglamentu racionaliems reikalavimams i$ kredito institucijy ir investavimo jmoniy,
perkeliant Bazelio Il susitarimg j Europos teisine sistema. Dél to pasikeis cituojama
Straipsniy numeracija.
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4.2.3 ApibréZzimas atsirado dél Direktyvos 84—89 straipsniy, Direktyvos V antrastinéje
dalyje (Rizikg ribojancios prieZilros principai ir techninés priemonés bei informacijos
atskleidimas) 2 skyriuje (Rizika ribojancios prieZiliros techninés priemonés) 3 skirsnio
(Minimalus nuosavy lésy poreikis kredito rizikai padengti) 2 poskirsnyje pateiktas ES
teisinis pagrindas taikyti Vidaus reitingais pagrjsta metodga. 76 straipsnyje numatyta,
jog minimas metodas gali biti panaudotas apskaiciuojant jstaigos ,pagal rizika
jvertintas pozicijas”, kurios turi atitikti minimaly nuosavy lésy lygj, nustatytg 75
straipsnyje. Pagal 91 straipsnio nuostatas, Sis metodas taip pat gali bdti tinkamas
kredito rizikai maZzinti. Taigi tais atvejais, kai kredito institucijos suteikia paskolg jkeisto
turto pagrindu, minimos taisyklés tampa reikSmingos tiek finansinés biklés ataskaitos
nurodomo kapitalo atzvilgiu, tiek kredito rizikos administravimo atzvilgiu.

4.2.4 Sis apibrézimas tame paciame Kapitalo poreikiy direktyvos paragrafe papildomas
Sia nuostata: ,Rinkos verté dokumentuojama skaidriu ir aiskiu bddu.” Minima
nuostata suprantama kaip procedirinis reikalavimas, o ne veiksnys, padedantis
nustatyti turto rinkos verte, todél yra aptariama véliau EVS 5.

4.3 Komunikato dél valstybés pagalbos ir Draudimo jmoniy atskaitomybés
direktyvos apibrézimas

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

e taisykles, kuriy pagrindu sprendziama, ar vieSosios Europos Ekonominés
Zonos institucijos turto pardavimas verslo subjektui, kai toks pardavimas gali
paZeisti tarptautinés konkurencijos salygas, turéty bati tiriamas kaip
potenciali neteiséta valstybés pagalba. Sios taisykles jtvirtintos Komisijos
komunikate dél valstybés pagalbos aspekty vieSosioms institucijoms vykdant
Zemés ir pastaty pardavimus (OJ C 209, 10/07/1997, p0003-0005 -
31997Y0710(01)) ir iSpléstos j Europos laisvosios prekybos asociacijai (toliau
— ELPA) priklausancias valstybes ELPA PrieZiiros valdZios institucijy 1999 m.
lapkricio 17 d. priimto sprendimo Nr. 275/99/COL pagrindais, suformuluojant
gaires dél valstybés pagalbos elementy viesosioms institucijoms parduodant
Zeme ir pastatus, o taip pat 20-gjj kartq papildytas Proceddrines ir esmines
valstybés pagalbos taisykles;

e draudimo polisy apskaita, kai reikalaujama nustatyti ,Zemés ir pastaty”
rinkos verte, kaip nurodoma 1991 m. gruodzio 19 d. Direktyvoje 91/674/EEB
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del draudimo jmoniy metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos
finansinés atskaitomybés;

ir nurodo, kad dél siy tiksly:
,Rinkos verté reiskia galimg Zemés ir pastaty pardavimo kaing pagal atskirg
sutartj, sudaryta tarp norincio parduoti pardaveéjo ir nesusijusio pirkéjo vertés
nustatymo dieng, darant prielaidg, kad turtas yra viesai pateikiamas j rinkg,
rinkos salygos leidZia jj parduoti numatyta tvarka bei atsizvelgiant j turto
pobidj, yra numatytas normalus laikotarpis deryboms dél jo pardavimo.”
Komunikatas dél valstybés pagalbos 11.2.(a) (paskutiné pastraipa) ir Direktyva
91/674/EEB, 49(2) straipsnis)

4.3.2 lki 2006 m. Sis apibréZimas taip pat buvo vartojamas ir vertinant turta, jkeistg
uztikrinant kredito institucijos teikiamos paskolos grgzinimg, nuo 2006 m. Siame
kontekste minimas apibréZimas pakeistas TEGOVA patvirtintu rinkos vertés
apibrézimu.

4.3.3 Komunikate dél valstybés pagalbos nurodoma, kad atvejais, kai duotojo objekto
verté nustatoma ,,pardavimo pagal besalyginio konkurso procediirg” pagrindu, tai turi
bati daroma tik:
»pagal tinkamai paviesintg atvirg ir besglygine konkurso, kuris gali bati prilygintas
aukcionui, procedira, kada priimama geriausia arba vienintelé siiloma kaina i$
esmes yra rinkos kaina.”

4.4 PVM sistemoje vartojama sgvoka. Treciasis sgvokos apibrézimas jtvirtintas PVM
tikslais. PVM gali biti taikomas nekilnojamojo turto srityje, vadovaujantis 135 ir 137
straipsniais i§ 2006 m. lapkric¢io 28 d. Tarybos direktyvos 2006/112/EB dél pridétinés
vertés mokescio bendros sistemos, kuri konsolidavo PVM teise, jskaitant ir Se$taja PVM
direktyva (77/338/EEB) bei jos 13A ir 13B straipsnius. 72 straipsnis (VII dalies
(Apmokestinamoji verté) pirmasis skyrius (Sqvokos apibréZimas)) pateikia bendra
atviros rinkos vertés apibrézimg, vartojamg PVM sistemoje.
,Sioje direktyvoje ,atviros rinkos verté“ — visa suma, kurig siekdamas gauti
atitinkamas prekes ar paslaugas, tuo pardavimo metu, kuriuo jvyksta prekiy
tiekimas ar paslaugy teikimas, prekes ar paslaugas jsigyjantis asmuo turéty
sumokéti nepriklausomam tiekéjui ar teikéjui saziningos konkurencijos sglygomis
tos valstybés narés, kurioje tiekimas yra apmokestinamas, teritorijoje.”
Kadangi Si sgvoka vartojama visais PVM sistemos tikslais ir yra taikoma bet kokiy
teikiamy paslaugy ar parduodamy prekiy atzvilgiu, ji néra formuluojama iSimtinai
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vartoti nekilnojamojo turto srityje. Taciau ji apima visus svarbiausius tikétino
komercinio sandorio tarp konkuruojanciy hipotetiniy Saliy aspektus.

4.5 ES apskaitoje vartojamas sgvokos apibrézimas. Kitas apibréZimas jtvirtintas ES
vidaus apskaitoje, vertinant materialy ilgalaikj turtg (ypac Zemeés sklypus bei pastatus)
ES institucijy apskaitos tikslais. Bet koks turtas, kuris jsigyjamas neapmokestinus, turi
biti vertinamas remiantis objekto rinkos verte, kuri Komisijos 2000 m. gruodZzio 29 d.
reglamento (EB) Nr. 2909/2000 dél Europos Bendrijy nefinansinio ilgalaikio turto
apskaitos valdymo 19 (2) straipsnyje yra apibréziama taip:

»,Kaina, kurig pirkéjas yra pasirenges sumokeéti uz $§j turta, deramai

atsizvelgdamas | jo bikle, buvimo vietg ir prielaida, kad jj bus galima naudoti

toliau.”

5. Komentaras

5.1 EVS 1 vartojamas sgvokos apibréZimas pranasesnis kity ES mastu vartojamy
apibréZimy atzvilgiu todél, kad jis aiskiau jvardija pagrindinius aspektus:

e rezultatg;

e vertinama nekilnojamojo turto objekts;

e sandorj;

e vertés nustatymo dieng;

¢ hipotetines sandorio salis kaip veikiancias laisvai ir konkuruojancias;

e bdting pateikima rinkai;

e 3aliy informuotumg;

e kitas reikSmingas aplinkybes.

Sis komentaras paeiliui nagrinéja kiekvieng minéto apibrézimo fraze nekilnojamojo
turto rinkos vertés nustatymo kontekste.

5.2 EVS 1 apibrézimas:

e yra analogiskas vartojamam 2009 m. EVS leidime ir 2006 m. Kapitalo poreikiy
direktyvoje, iSskyrus kai kuriuos leksinius ir gramatinius formuluociy angly
kalba skirtumus, kadangi ankstesnés formuluotés sukélé tam tikros
tarptautinés painiavos. Sie pakeitimai nekei¢ia apibréZime pateiktos turto
interpretacijos;
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e nors skiriasi nuo naujojo TVS 2011 m. leidimo apibrézimo, esmé nekilnojamojo
turto vertinimui iSlieka ta pati. TVS kalbama apie ,turtg ar jsipareigojimus”
(taciau taip pat laikoma, kad ,jsipareigojimai“ jeing j ,turto” sgvoka), o EVS 1,
sutelkiant démesj j turtg, kalbama tik apie ,turto” verte, nes ,jsipareigojimai“
laikomi aktualesniais kalbant apie apskaita;
e atitinka dauguma rinkos vertés apibrézimy, vartojamy Europos valstybése; ir
e gali blti suprantamas kaip pagrindinis rinkos vertés apibréZzimas, tinkamas
vartoti visuotinai.
Tie patys niuansai reikSmingi ir TEGoVA patvirtinto ,,Nuomos rinkos vertés“ apibrézimo
atveju (Zr. 3.3). Kadangi tai susije su nuomojamy valdy pajamomis, EVS 1, kaip ir TVS,
kalba apie ,turta”. Suformuluotas vadovaujantis EVS 1 apibrézimu, Sis apibréZzimas
nezymiai skiriasi nuo TVS 2011 m. leidimo formuluotés, taciau tai neturi reikSmingos

jtakos.
5.3 Rezultatas

5.3.1 ,Apskaitiuota pinigy suma...“ — reiskia kaing, isreikSta piniginiu ekvivalentu
(paprastai vietine valiuta), mokama uZ turtg rinkoje komercinio sandorio pagrindu.
Remiantis rinkos vertés apibrézimu, rinkos verte laikoma labiausiai tikétina pagrjsta
kaina uZ turtg vertés nustatymo diena. Tai didZiausia racionaliai pagrjsta kaina, kurig
gauna pardavéjas, ir patraukliausia pagrjsta kaina pirkéjui.

5.3.2 Sis apskai¢iavimas i$§imtinai neapima infliacijos ar defliacijos kainy poky¢iy, taip
pat kainos padidéjimy ar sumazéjimy dél kokiy nors specifiniy nebidingy salygy ar
tokiy aplinkybiy kaip finansavimas, taip pat pardavimo ar iSperkamosios nuomos
susitarimy, specifiniy kompensacijy ar nuolaidy, kurias suteikia kas nors, susijes su
pardavimu, ar bet kokiy Ypatingaja verte lemianciy elementy.

5.3.3 Ypatingoji verté nustatoma atsizvelgiant j EVS 2 (Kity nei rinkos vertés vertinimo
pagrindy) nuostatas.

5.3.4 1997 m. priimty ES valstybés pagalbos taisykliy taikymas praktikoje taip pat gali
turéti jtakos nustatant ypatingaja turto verte, ar tai bty specifiné sinerginé (sgveikos)
verteé ar kita.
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5.4 Vertinamas nekilnojamasis turtas

5.4.1 ,..turtas...” — reiSkia nuosavybe, kuri kartu su visais jos teisiniais, fiziniais,
ekonominiais ir kitokio pobddZio pozymiais turi bati analizuojama jos faktiniy
galimybiy ir sunkumy kontekste. Si sgvoka taip pat jtraukiama ir j Nuomos rinkos
vertés sgvokos apibrézima (Zr. 3.3) esant poreikiui apsvarstyti bet kokio susitarimo dél
nuomos salygas.

5.4.2 Vertintojai turi atkreipti démesj, kai turto objekto pirkimo kaina apima ir
papildomus turto objektus, pavyzdZiui, instaliacijas ir jrangg, asmeninius daiktus,
paskatas pirkti ir kita.

5.4.3 Jei turto rinkos verté pripaZjstama rinkoje, ji atspindi visg to turto potencialg.
Taigi turi bati atsizvelgta j galimg turto panaudojima, kuris gali biti paveiktas tokiy
pokyc¢iy kaip nauji plétros kontrolés leidimai, atitinkama infrastruktdra, rinkos plétra
ir kt.

5.4.4 Sgvoka vilties verté (kartais dar vadinama ateities verte) vartojama apibddinti
vertés prieaugj, norimg mokeéti rinkoje su viltimi pasiekti didesne naudojimo verte
arba plétros galimybes nei tuo metu leidzia plétros kontrolé, infrastruktiiros
suvarzymai ar kiti apribojimai. Ji atspindi jvertinta tikimybe, kad bus pasiekta didesné
naudojimo verté ar plétra, tikétinus kastus (sgnaudas) tam pasiekti, laiko trukme ir
kitus susijusius veiksnius. IS esmés ji numato ir galimybe, kad numatoma nauda nebus
pasiekta. Apibddindama minétajj prieaugj, vilties verté néra atskira verté, taciau
padeda paaiskinti turto rinkos verte, kuri turi bati jvertinama remiantis prieinamais
poZymiais tiek pat, kiek ir bet kuri kita vertinimo dalis. Vilties verté néra ypatingoji
verté, ji atspindi racionalius rinkos ldkescius, susijusius su turto siGlomomis
galimybémis.

5.4.5 Vilties verte, atspindéta kaip rinkos vertés veiksnys, neapima (neturi apimti)
jokiy ypatingosios vertés elementy, kurie baty galimi konkreciuose pirkimuose.

5.4.6 Geriausio turto panaudojimo sgvoka vartojama daugelyje valstybiy ir kai kurie
Europos vertintojai gali blti paprasyti jvertinti turta remdamiesi geriausio turto
panaudojimo prielaida. IS esmés tai yra nauda, galima vertés nustatymo dieng, sitlanti
auksciausig verte remiantis racionaliais llkesciais. 1S esmés Si savoka nejtraukia vilties
vertés, kuri rinkoje gali atsidurti tarp potencialiy, bet tuo metu negalimy turto
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galimybiy. Kadangi turtas vertinamas vertés nustatymo dieng, néra vertinamas jo
geriausias panaudojimas, kurj kaip galima tg dieng galéty racionaliai numatyti rinka.

5.4.7 Geriausias turto panaudojimas buvo formaliau apibréztas keliomis
formuluotémis, pavyzdziui:
»efektyviausias, kiek fiziSkai jmanoma, teisiskai leidZziama ir finansiSkai galima,
vertinamo turto panaudojimas.” (Tarptautiniai vertinimo standartai, 2011)

,racionaliai tikétinas ir teisétas turto panaudojimas, fiziSkai jmanomas ir
finansiskai galimas, tinkamai pagrjstas, duodantis didZiausig verte.” (Kanados
vertinimo institutas).

5.4.8 Atkreiptinas démesys, kad jstatymuose ar atskiry valstybiy praktikoje gali bati
taikomi specifiniai geriausio turto panaudojimo sgvokos apibrézimai.

5.4.9 Pagrindiniai jprasty geriausio turto panaudojimo sgvokos apibrézimy aspektai
vertés nustatymo dieng yra:

e |abiausiai racionaliai tikétinas panaudojimas — taigi nekreipiama démesio |
specifinius panaudojimus, su kuriais gali susidurti konkretus kainos sillytojas;

e teisétas — tai turbdt svarbiausia ypatybé rinkos vertés atzvilgiu. Nors jprastas
apibréZzimas reikalauja vartoti fraze ,teisiSkai leidZziamas“, pastabos
akivaizdziai rodo, kad tai galioja tam tikry zony ar leidimy ribose, taigi
nepaisoma vilties vertés ar ateities vertés, kurig rinka galblt mokés
norédama jgyti galimybe gauti naujy leidimy. Nors dauguma diskusijy yra
susijusios su dabartine galima plétra, toks pat teisinis apribojimas taikomas ir
ten, kur turtas yra nuomojamas, taciau rinka gali pastebéti, kad ateityje
galimi pernuomojimai ar naujas panaudojimas silllo potencialig vilties verte,
nejtrauktg dél geriausio turto panaudojimo prielaidy apribojimy.

e  fiziskai jmanomas — vélgi, atrodo, kad vertinamos fizinés turto aplinkybés
vertés nustatymo dieng, bet neatsizvelgiama j galimg plétrg (pavyzdziui,
naujas kelias arba potvynio mazZinimo planas), kuri gali pasiGlyti
perspektyvas, uz kurias kai kurie kainy sitlytojai sumokéty papildomai;

e pagrjstas;

e finansiskai galimas;

e duodantis didZiausia turto verte. Sis punktas kartais aptariamas kalbant apie
panaudojimg, duodantj didZiausias gryngsias pajamas, kur didesnés vertés
nauda yra atsveriama didesniy islaidy (kaSty), o maZesnés vertés
panaudojimas gali paskatinti aukStesnés kainos sitlyma.
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5.4.10 Panaudojimas priklauso nuo apsvarstytiny specifiniy turto charakteristiky, taigi
gali kisti, kai turtas sujungiamas su kitu vertinamu turtu. Kai specialistas taiko geriausio
turto panaudojimo prielaidas, jos parodo, kuriam turtui galimi geriausi palyginami
poZymiai, paremiantys jy vertinimg, ir gali paveikti vertés skaiiavimo bido
pasirinkima.

5.4.11 Jei nenurodoma kitaip, vertintojas turi nustatyti Zemés ar turto rinkos verte
remdamasis visapusiSska rinkos vertés analize kaip nurodoma EVS 1. Hipotetinis
pardavéjas uz savo turtg nesutiks gauti maziau, o hipotetinis pirkéjas nenorés sialyti
daugiau nei mokéty uZ tokj patj tiek pat jam naudingg turty. Kadangi kiekvienas
geriausio turto panaudojimo apibréZimo aspektas (iSskyrus pagrindimo reikalavima)
pateikia tam tikrus apribojimus rinkos vertés apibréZzimui, geriausio turto
panaudojimas nebitinai sutampa su rinkos verte, nors gali bati didesnis uz esama
panaudojimo verte. AkivaizdZiausias ir daZniausias besiskiriantis aspektas -
nejtraukiami potencialls leidimai ir kitos ateities galimybés, dél kuriy rinka galéty
pasiekti vilties verte ir taip jvertinti perspektyvas, rizika ir ateities galimybiy kastus.

5.4.12 Jei pirkimo atveju galioja ypatingos salygos, Komunikate jtvirtintos Valstybés
pagalbos taisyklés pasitlymg pirkti jvardija kaip ,besalyginj“ tik tuo atveju, jei visi
potencialus pirkéjai privalo ir gali atitikti visus keliamus reikalavimus, nepriklausomai
nuo fakto, ar jie verciasi verslu, ir koks jy verslo pobadis.

5.4.13 1997 m. Valstybés pagalbos taisyklés besglyginj pasiiilyma aiskina taip:

... kai bet kuris pirkéjas, nepriklausomai nuo to, ar jis uzsiima verslu, ar ne,
arba jo verslo pobudzio, laisvai jsigyja Zeme ir pastatus ir naudoja juos savo
tikslais. Apribojimai gali biti taikomi siekiant apsisaugoti nuo vieSosios tvarkos
pazeidimy, aplinkosaugos tikslais arba siekiant iSvengti grynai spekuliatyviniy
pasitlymy. Remiantis Salies viduje galiojanciais jstatymais dél Zzemés ir pastaty
naudojimo, savininkui taikomi miesto ir rajono planavimo apribojimai neturi
jtakos besalyginei pasitilymo esmei.”

Komunikatas dél valstybés pagalbos 11.1.(b)

5.5 Sandoris

5.5.1 ,...galéty bati perduotas...” — tai veikiau tikétina suma nei i$ anksto apspresta ar
faktiné pardavimo kaina. Tai kaina vertés nustatymo diena, kuriai esant, rinkoje,
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tikétina, bus sudarytas sandoris, atitinkanti visus kitus Rinkos vertés apibrézimo
keliamus reikalavimus.

5.5.2 ,Galéty bati“ apima racionaly tikétinumo laipsnj. Vertintojas neturéty daryti
nerealiy prielaidy apie rinkos sglygas ar nustatyti tokig turto objekto rinkos verte, kuri
akivaizdziai neatitikty realiai ir pagrjstai gaunamos.

5.5.3 ApibréZimas, vartojamas Valstybés pagalbos taisyklése, leidZzia manyti, jog tai yra
kaina, uZ kurig Zemés sklypai ar pastatai ,galéty bati parduodami privataus sandorio
metu“. ,Galéty bati“ reiskia hipotetinj aptariamo sandorio pobidj. Siuo atveju
omenyje neturima geriausia jmanoma kaina, o veikiau racionaliai jmanoma kaina,
kuriai esant labiausiai tikétinas susitarimas.

5.5.4 Tiek pats hipotetinis pardavimas, tiek deryby objektas yra ,privataus sandorio”
dalykas.

5.6 Vertés nustatymo diena (data)

5.6.1 ,...vertés nustatymo dieng...“— jtvirtinamas reikalavimas, kad apskaiciuota rinkos
verté baty laiko atZvilgiu susijusi su duotuoju momentu, t. y. paprastai toks momentas
yra hipotetinio sandorio sudarymo data, kuri dazniausiai skiriasi nuo faktinio vertinimo
uzduoties atlikimo datos. Kadangi rinkos ir jy salygos turi tendencija Kkisti,
apskaiciuotoji verté gali bati netiksli ar netinkama vienu ar kitu laikotarpiu. Vertinimo
procese nustatyta suma turi atspindéti faktine rinkos bikle ir salygas tikraja vertés
nustatymo dieng, o ne praeityje ar ateityje. Vertés nustatymo diena ir vertinimo
ataskaitos data gali skirtis, taciau pastaroji negali blti datuojama anksciau nei pirmoji.
ApibréZime taip pat daroma prielaida, kad vienu metu gali vykti mainai ir pirkimo-
pardavimo sutarties uzbaigimas be kainos pokycio, kuris gali atsirasti kitais rinkos
vertés sandorio atvejais.

5.6.2 Rinkos verté pakankamai aiskiai atspindi ne ilgalaikés vertés apskaiCiavimo
rezultaty, o vertés rezultaty, aktualy hipotetinio sandorio metu.

5.6.3 Frazés ,vertinimo data“ ir ,vertés nustatymo diena“ yra skirtos nurodyti datg, kai
apskaitiuojama ar nustatoma turto verté (ir kai svarbu remtis jrodymais), o ne
daZniausiai kur kas vélesne data, kai vertinimo uZduotis pabaigiama ir klientui
pateikiama vertinimo ataskaita. Vertinimo ataskaitos uZzbaigimo data niekada nebus
ankstesné nei pacios vertés nustatymo diena, kadangi tokiu atveju bty aptariamos
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tokios aplinkybés, kurios dar nejvyko ar nejvyks, kurioms pagrjsti dar néra tinkamy
jrodymuy.

5.6.4 Vertés nustatymo diena niekada nebus vélesné nei ataskaitos pateikimo data. Jei
laikoma, kad hipotetinis apsikeitimo turtu sandoris vyksta vertés nustatymo dieng, tai
garantuoja, kad vertinimo rezultatus paveiké tie veiksniai, kuriy tuo metu tikéjosi abi
Salys. Kita vertus, valstybiniai reglamentai gali reikalauti, kad esant specialioms
aplinkybéms vertés nustatymo diena sutapty su vélesne nurodyta data dél turto
kokybés ir situacijos vertinimo (pavyzdZiui, kompensavimo iS valstybés istekliy
projektai).

5.7 Salys: hipotetinés, laisvai veikiancios ir konkuruojancios

5.7.1 ,....norincio pirkti pirkéjo...“ — turimas omenyje hipotetinis, o ne faktinis turto
pirkéjas. Toks asmuo yra motyvuotas, neverciamas jsigyti. Pirkéjas néra perdétai linkes
ar pasiryzes jsigyti turtg esant bet kokiai nustatomai kainai.

5.7.2 Jsigydamas turtg toks asmuo atsizvelgia j dabartinés rinkos aktualijas, dabartinés
rinkos lukescCius, nesivadovauja jsivaizduojamos ar hipotetinés rinkos salygomis, kurios
negali bati empiriskai patikrinamos ar jsivaizduojamos kaip realiai egzistuojancios.
Tariamas pirkéjas nemokés didesnés sumos nei suma, kurig padiktuoja rinka.
Dabartinis turto savininkas priskiriamas prie ty, kurie formuoja rinka.

5.7.3 Atitinkamai, motyvuotas pirkéjas negali bati laikomas priesiskai nusiteikusiu ar
nenorinciu. Siame procese jis dalyvauja kaip praktikas verslininkas.

5.7.4 Valstybés pagalbos taisyklés nurodo pirkéjg kaip komercinio sandorio 3alj,
nesiejama su pardavéju ir nuo jo nepriklausoma.

5.7.5 ,....norincio parduoti pardaveéjo...” — vélgi Sis hipotetinis pardavéjas, o ne faktinis
turto savininkas, veikia be prievartos ir ne perdétai ar priverstinai, nesiekia parduoti
esant bet kokiai kainai ar parduoti uZ kaing, kuri, egzistuojant duotosioms rinkos
sglygoms, néra laikoma racionalia. Norintis parduoti pardavéjas siekia parduoti
konkrety turtg, atsizvelgdamas | rinkos salygas, uZ geriausia kaing, gaunama
konkrecioje atviroje rinkoje po tinkamo pardavinéjimo proceso, kokia ta kaina bebaty.
Su konkreciu savininku susijusios faktinés aplinkybés néra laikomos Sios apZvalgos
objektu, kadangi ,,norintis parduoti pardavéjas” yra hipotetinis savininkas.
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5.7.6 Taigi, kadangi turtas turi buti vertinamas kaip egzistuojantis realybéje, tariamas
pirkéjas ir pardavéjas yra hipotetinés Salys, nors ir veikiancios dabartinémis rinkos
sglygomis. Reikalavimas, kad abi Salys noréty sandorio, sukuria tarp Saliy tam tikrus
jtemptus santykius, kuriy kontekste nustatoma turto rinkos verté.

5.7.7 Rinkos verté nepriklauso ir néra veikiama kliento, pagal kurio nurodymus
atliekamas vertinimas, asmeniniy tiksly.

5.7.8 ,...sudarius sandorj...“ — minimas sandoris yra sudaromas tarp 3aliy, kurios
nepasizymi specifiniais tarpusavio rysSiais (pavyzdZiui, motininés ar dukterinés
bendrovés ar Zemeés savininkas ir nuomininkas), kurie galéty turto kaing paversti
neatitinkancia jprasty rinkos bruozy arba sumazinti ja dél ypatingosios vertés veiksniy.
Daroma prielaida, kad rinkos verte pagrjstas sandoris sudaromas tarp nesusijusiy
savarankiskai veikianciy saliy.

5.8 Pateikimas rinkai

5.8.1 ,...po tinkamo pateikimo rinkai...“ — atsizvelgiant j rinkos vertés apibrézimg,
turtas turi bti pateikiamas rinkoje tinkamiausiu badu, kad Sio turto perdavimas vykty
uz geriausig racionaliai jmanoma kaing. Turto eksponavimo laikas gali Kkisti
priklausomai nuo rinkos salygy pokyciy, taciau turi bati toks, kad démesj | turta
atkreipty pakankamas potencialiy pirkéjy skaicius. Eksponavimo laikotarpis yra
ankstesnis nei vertés nustatymo diena.

5.8.2 Vadovaujantis ES Valstybés pagalbos taisykliy taikymo gairémis, turtas turi bati:
,pakartotinai skelbiamas gana ilga laikg (du ménesius ar daugiau) nacionalinéje
spaudoje, prekybos nekilnojamu turtu leidiniuose ar kituose tinkamuose
leidiniuose ir per nekilnojamo turto agentus, dirbancius su placiu potencialiy
pirkéjy ratu, ir organizuotas taip, kad jj pastebéty visi potencialis pirkéjai.”

Il. 1.(a), pirmoji pastraipa.
Kadangi ES taisyklémis siekiama uztikrinti rinkos vertés pagrindu sudaromus sandorius,
jomis taip pat siekiama, kad kai pardavimas gali sudominti tarptautinius kainy
sitlytojus, jis turéty bati reklamuojamas ir atitinkamai:
»apie tokius pasitlymus turéty bati informuoti agentai, kurie dirba su klientais
Europos ar tarptautiniu mastu.”
Il. 1. (a) antroji pastraipa.
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5.8.3 Valstybés pagalbos taisyklése aiskiai tikimasi pardavimo tokiomis sglygomis,
kurios atitikty ,,numatytg tvarka” — be perdétos skubos, kuri galimai apriboty tinkama
rinkos patikrinima ar i$ dalies priversty savininka parduoti skubos tvarka. Taisyklés
taikytinos esant normaliam pardavimo deryby periodui, kuris vertinamas pagal ,turto
pobudj“.

5.8.4 Sie veiksniai, skirti patikrinti kaing galin¢iy pasidlyti subjekty grupe, turéty
(priklausomai nuo rinkos salygy, kurios bet kokiu atveju formuoja rinkos verte)
parodyti hipotetiniam pirkéjui keliamus reikalavimus.

5.9 Saliy svarstymai

5.9.1 ,..kai abi sandorio Salys veikia dalykiSkai...“ — preziumuojama, jog tiek norintis
pirkti pirkéjas, tiek norintis parduoti pardavéjas yra tinkamai informuoti apie turto
rasj, pozymius, faktinj ir alternatyvius panaudojimo biddus ir rinkos bikle vertés
nustatymo dieng.

5.9.2 Salys jvertina tai, kas duotuoju momentu yra numatoma. Tiksliau, hipotetinis
pirkéjas gali bati geriau informuotas apie vertés apskaiCiavimui reikSmingas aplinkybes
nei kai kurie ar net visi tikrieji kainos silllytojai. Tai apima ne tik Zinias apie turto
objekta, bet ir Zinias apie rinkg ir Siais duomenimis pagrjstus jrodymus (jskaitant
galimus palyginamuosius vienetus), kuriais remiantis galima nustatyti turto verte.

5.9.3 ,...apdairiai...“ — daroma prielaida, kad kiekviena Salis veikia savo interesy
naudai, apdairiai siekdama nustatyti savo pozicijoje palankiausia sandorio kaing.
Apdairumas suvokiamas kaip atsizvelgimas j rinkos bikle vertés nustatymo dieng.
Nebdtinai neapdairu pardavéjui parduoti turtg rinkoje, kurios kainos krenta, uz
mazZesne nei anksciau rinkoje dominavusig kaing. Tokiais atvejais, kaip ir kitomis
pirkimo ir pardavimo kintanciy kainy rinkose situacijomis, apdairus pirkéjas arba
pardavéjas veiks vadovaudamasis geriausios kokybés duomenimis apie rinka,
prieinamais duotuoju momentu.

5.9.4 ,...be prievartos...” — nurodoma, kad kiekviena 3alis turi bti motyvuota sudaryti
sandorj, taCiau né viena jy néra ver¢iama ar per daug spaudziama jj sudaryti.
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5.10 Prielaidos ir Specialiosios prielaidos, Alternatyvaus panaudojimo verté ir
Priverstinio pardavimo verté

5.10.1 Prielaidos

5.10.1.1 Vertinimo nurodymai gali reikalauti i$ vertintojo padaryti kokig nors prielaidg,
pavyzdZiui, apie rinkos pateikimui skirtg laika priverstinio pardavimo vertinimo atveju
(Zr. 5.10.4). Vertintojui gali tekti padaryti tam tikras prielaidas, kad galéty sékmingai
uzbaigti vertinimo procesg neturédamas konkrecios informacijos. Visais atvejais Sios
prielaidos turi bati aiskiai iSdéstytos.

5.10.1.2 Vertintojas daro prielaidg, kai numato (ar jam liepta numatyti) tai, ko is tiesy
nezino ar negali pagrjstai nustatyti.

5.10.1.3 Vertintojas turi jsipareigoti atlikti patikrinimus ir tyrimus tokiu mastu, kuris
bltinas norint parengti profesionaly ir iSkeltg tikslg atitinkantj vertinima. Kai
pateikiama ribota arba ribojama prieinama informacija, vertintojui gali tekti daryti
prielaidas, kad net ir neturédamas visy reikiamy duomeny galéty pateikti iSvadas apie
verte. Prielaidos gali bti siejamos su vertinimui jtakos turinciais faktais ar
aplinkybémis, kadangi neturint visos reikiamos informacijos, jie laikomi patikimiausiais
duomenimis. Tokiy dalyky, kaip nuosavybés teisés dokumenty ar asbesto naudojimo,
kurie virSija vertintojo savarankiSskos patikros galimybes, prielaidos turéty bati
pateiktos kartu su iSlyga, kad klientas Siuos duomenis pateiké kvalifikuotai. Jei véliau
paaiskéja, kad padarytos prielaidos yra neteisingos, vertintojas turi perzilréti, pataisyti
pateiktus duomenis ir nurodyti Sig galimybe ataskaitoje.

5.10.1.4 Toliau pateikiamas nurodomojo pobidzZio, bet ne iSsamus sgrasas situacijy,
kai siekiant pateikti iSvadas apie verte reikia padaryti tam tikras prielaidas:

(i) Gali bati, kad detali nuosavybés teisés dokumenty patikra, aprasanti visus
trukdZius, suvarZzymus ar jsipareigojimus, galincius paveikti turto verte, bus
neprieinama. Tokiu atveju vertintojas turéty daryti prielaidg apie labiausiai,
jo manymu, tikéting padétj ir konstatuoti, kad neprisiima jokios
atsakomybés ar jsipareigojimy dél teisingos teisiniy nuosavybés
dokumenty interpretacijos.

(i) Tyrimo apimtis turi bati aiSkiai aprasyta vertinimo ataskaitoje, derinantis
prie nurodymy pobudzio ir turto tipo. Gali bati svarbu padaryti prielaida,
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(ifi)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

kad nors buvo atkreiptas démesys j visus akivaizdzius triakumus, gali bati ir
kity trdkumy, kuriems reikty detalesnio tyrimo ar eksperty iSvady. Galima
pridéti pastaba, kad nurodytas vertés rezultatas paremtas ataskaitoje
aprasytomis aplinkybémis, bet kiti papildomi trikumai gali pakoreguoti
gautus duomenis.

Gali prireikti prielaidy dél privalomy jstatymy nustatyty leidimy esamiems
pastatams ir remtis jomis nurodant jstatyminiy institucijy dokumentus ar
teikiamus pasillymus, galincius teigiamai arba neigiamai paveikti verte.

Turi blti atsizvelgiama | vertintojo kompetencijg pateikti ataskaitg apie
galima tarsos arba pavojingy medziagy rizika. Pateikiant iSvadas apie verte,
bltina daryti prielaidas, kad arba tokios rizikos néra, arba vertintojas remsis
profesionaliy konsultanty parengta informacija.

Kartais vertintojui gali tekti daryti prielaidg, kad visos pagrindinés teikiamos
paslaugos bus naudojamos ir pakankamos bisimam vartotojui.

Gali bati svarbu padaryti prielaida, ar turtas kada nors buvo ar tikétinai bus
uzZlietas potvynio arba paveiktas kity gamtiniy salygy, galinciy lemti
vertinimo iSvadas.

Kai turtas nuomojamas, gali bdti svarbu daryti prielaidg, kad detalls
nuomininky finansinio statuso tyrimai neatskleis vertinima galinCiy paveikti
klausimy.

(viii) Vertintojui gali tekti daryti prielaidg, kad néra Zemétvarkos, planavimo ar

(ix)

(x)

keliy tiesimo sitlymy, galinCiy sietis su jstatymy galiomis ar kitu bidu
tiesiogiai paveikti nekilnojamajj turta.

Vertintojui gali tekti daryti prielaida, kad jrengimai ir jranga, daZniausiai
laikomi pastato aprapinimo instaliacijy dalimi, jeis j vertinama turta.

Prielaidos, reikalingos tuo atveju, kai bdtinas vertinimas be apZilros,
aptartos EVS 4, 6.4 paragrafe.
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5.10.2 Specialiosios prielaidos

5.10.2.1 Skirtingai nuo prielaidos, kurig vertintojas turi padaryti, kad pradéty
vertinimo uzduotj, vertintojas daro specialigja prielaida, kai preziumuoja, daZzniausiai
gaves nurodyma, tokj faktg arba aplinkybe, kuris skiriasi nuo vertés nustatymo diena
galimy patikrinti fakty ir aplinkybiy. Gautas rezultatas laikomas rinkos verte su
konkrecia specialigja prielaida.

5.10.2.2 Daznai tokios prielaidos daromos tam, kad klientas blty informuotas apie
pasikeitusiy aplinkybiy poveikj vertinimui. Prielaidy pavyzdZiai apima situacijas, kai
nustatant turto verte vertintojui nurodoma padaryti specialigsias prielaidas:

e  kad turtas yra laisvas, kai i$ tiesy jis iSnuomotas;

e  kad konkrecéiam panaudojimui gauti planavimo ar statybos leidimai.
Priverstinio pardavimo verté pateikimo rinkai laikotarpio poZidriu laikoma vienu rinkos
vertés su specialigja prielaida pavyzdziy.

5.10.2.3 Tam tikri jstatymai gali reikalauti specialiyjy prielaidy, dazniausiai tada, kai
vertinama turto apmokestinimo ar priverstinio pirkimo tikslais.

5.10.2.4 Kai daromos specialiosios prielaidos, tai turi blti paZzyméta sutarties sglygose
ir vertinimo ataskaitoje (zr. EVS 4, 5.9 paragrafg).

5.10.3 Alternatyvaus panaudojimo verté

5.10.3.1 Sgvokos apibrézimas. Tai turto rinkos verté, nenumatant jo dabartinio
panaudojimo tasos.

5.10.3.2 Komentaras. Nors rinkos verté Zymi optimaliausig galimg turto verte,
nepriklausomai nuo jo panaudojimo bido, atliekant kai kuriuos vertinimus gali bati
reikalinga apskaiCiuoti tik dabartine turto verte, pavyzdZiui, vertinant verslg kaip
veikiancig jmone. Jei svarbu atsizvelgti j turto alternatyvy panaudojimg, kuris gali
neapimti dabartinio verslo tgsos, tai blty turto alternatyvaus panaudojimo verté, jo
rinkos verté. Tokia verté neatspindi jokiy verslo nutraukimo kasty.

5.10.3.3 Sis vertés nustatymo bidas gali bati taikomas ir tais atvejais, kai vertinamos
turto pakeitimo iSlaidos atimant nusidévéjimo verte.
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5.10.4 Priverstinio pardavimo verté

5.10.4.1 Savokos apibréZimas. Suma, kuri galéty bati gauta uz turtg, kai dél bet kokios
priezasties pardavéjas yra verciamas perduoti savo turta.

5.10.4.2 Komentaras. Vertinimo poreikis gali atsirasti tada, kai pardavéjas yra
verCiamas parduoti, desperatiskai siekia parduoti arba yra ribojamas grieZto
pardavimo termino. AkivaizdZiausiai toks poreikis kyla tada, kai turto pardavimo
laikotarpis yra per trumpas tinkamai pateikti turtg rinkai taip uZsitikrinant geriausius
kainy pasitlymus. Kitaip tariant, potencialis pirkéjai gali pasinaudoti priverstinio
pardavimo aplinkybémis ir dél to pakoreguoti savo jprastais atvejais sitlomas kainas.
Specifiniy suvarzymy egzistavimas lemia visg hipotetinio pardavimo situacija — nesant
Siy suvarzymy turto verté bity laikoma tiesiog rinkos verte.

5.10.4.3 Priverstinio pardavimo verté néra vertinimo pagrindas. Kai nustatomi visi
aktualls suvarzymai, ji gali bGti suvokiama kaip rinkos vertés vertinimas darant
specialigjg prielaidg, nustatytu, bet ribotu turto pateikimo rinkai laikotarpiu. Taigi
vertintojas turéty pradéti vertinti ne priverstinio pardavimo pagrindu, o rinkos vertés
pagrindu nustatytomis konkreciomis specialiosiomis prielaidomis, svarbiomis
konkreciu atveju.

5.10.4.4 Vertintojas turi bati informuotas apie turimg laikotarpj ir svarbius pardavéjo
apribojimus. Kadangi verté atspindés konkrecias labai specifines atliekamo
apskaiciavimo aplinkybes, jos turéty bati iSdéstytos sutarties salygose ir vertinimo
ataskaitoje. Nustatyta verté nebus laikoma rinkos verte, kadangi Siuo atveju veikia ne
hipotetinis norintis parduoti pardavéjas, o realus pardavéjas, kuriam taikomi
konkretds apribojimai.

5.11 Kitos reikSmingos aplinkybés

5.11.1 Dokumentacija. Kadangi pati rinkos verté egzistuoja kaip nepriklausoma nuo
dokumentacijos, profesionaliai atlikta vertinimo uzduotis vadovaujantis Siy Standarty
EVS 4 nuostatomis turi bati uzbaigiama paruosiant rasytine ataskaitg, suformuluojant
klientui ar bet kuriam kitam asmeniui, ketinan¢iam pasiremti ataskaitos turiniu, aiskiai
suvokiama teksta.

5.11.2 Rinkos vertés apibréZimas turéty bati jtvirtintas tiek sutarties dél vertinimo
paslaugy salygose, tiek vertinimo ataskaitoje.
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5.11.3 Sandorio sudarymo kastai ir mokesciai. Rinkos verté yra apskaiciuotina turto
verté, todél neapima papildomy su pirkimo ir pardavimo sandoriu susijusiy kasty ar
bet kokiy su Siuo sandoriu susijusiy mokesciy. Rinkos verté atspindi visy su rinkos
dalyviais susijusiy veiksniy poveikj, todél atspindi ir tokig jtaka, kurig gali daryti
sandorio sudarymo kastai ar apmokestinimas. Jei pastarieji turi bati nustatyti, jie
atskirai sumuojami prie apskaiciuotos turto rinkos vertés. Kitaip tariant, minétieji
veiksniai turi jtakos turto vertei, taciau néra jos dalis.

5.11.4 Taigi rinkos verté yra turto verté prieS minimo turto apmokestinima, taikoma
realaus vertinamo turto pardavimo sandorio atveju. Sandorio ar pridétinés vertés
mokesciy galimybé paveikti kai kurias ar visas potencialias sandorio Salis laikytina
platesnés rinkos sistemos dalimi ir, kaip ir visi kiti veiksniai, turi jtakos turto vertés
atzvilgiu, tadiau su sandoriu susije apmokestinimai virSija nagrinéjamos rinkos vertés
ribas.

5.11.5 Vis délto tokia pozicija gali kisti (ypac vertinant apskaitos tikslais) priklausomai
nuo nacionalinio teisinio reglamentavimo. Esant kai kurioms aplinkybéms ES teisés
aktuose taip pat numatomas kitoks pozilris. 1991 m. gruodZio 19 d. Direktyvoje
91/674/EEB dél draudimo jmoniy metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos
finansinés atskaitomybés nurodoma:
»Jei iki ataskaity sudarymo dienos Zemé ir pastatai buvo parduoti arba turi bati
parduoti per trumpg laikotarpj <...>, verté yra sumazinama faktiniy arba
apskaiciuoty realizavimo sanaudy (kasty) suma.”

5.11.6 Tokiais atvejais vertintojas gali pasirinkti nustatyti turto rinkos verte tiek pries,
tiek po jsigijimo kasty. Bet kuriuo atveju, jis turéty aiskiai nurodyti, ar minimi kastai
yra isskaiCiuoti, ir jei taip, detalizuoti, kokia konkreti nustatyty kasty suma buvo
iSskaiciuota.
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EVS 2
Kiti nei rinkos verté vertinimo pagrindai

. Jvadas

. Apimtis

. Vertés nustatymo pagrindas
. Tikroji verté

. Ypatingoji verté

. Investiciné arba grynoji verté
. Jkeitimo (hipotekos) verté

. Draudiminé verté

O 00 N O U1 & WIN BB

. Turto pakeitimo islaidos atimant nusidévéjimo verte

EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS Nr. 2

Vertintojas privalo nusistatyti vertinimo uZduoties atlikimo tikslg pries
pasirinkdamas kitg nei rinkos verté vertinimo pagrinda.

Jeigu konkreciu atveju Europos ir nacionaliniai jstatymai ir reglamentai
nenurodo kitaip, vertintojas turi naudotis tik pripazintais vertinimo pagrindais,
atitinkanciais vertinimo tiksla, ir tai daryti laikydamasis skaidrumo, darnos ir
nuoseklumo principy.

Minimi kiti vertés nustatymo pagrindai turi biti taikomi atsizvelgiant j teisés
aktuose jtvirtintus reikalavimus, aplinkybes ar kliento pateiktus nurodymus, kai
néra prielaidy rinkos vertei nustatyti. Siuo atveju nustatyta verté nebus laikoma
rinkos verte.
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1. Jvadas

Nors dauguma profesionaliy turto vertinimy atliekami batent rinkos vertés nustatymo
pagrindu, egzistuoja aplinkybés, kai reikalaujama arba labiau tinkama remtis
alternatyviais vertinimo pagrindais. Itin svarbu, kad tiek vertintojas, tiek vertinimo
uzduoties rezultaty vartotojai aiSkiai suvokty skirtuma tarp rinkos vertés ir kity
vertinimo pagrindy, jskaitant poveikj, suponuojamg skirtumy tarp minimy savoky
planuojant ir atliekant vertinimus.

2. Apimtis
Sis standartas apibréZia, aiskina ir nurodo kitus nei rinkos verté vertinimo pagrindus.
3. Vertés nustatymo pagrindas

3.1 Savokos apibrézimas. Nuostata dél pagrindiniy prielaidy vertés nustatymui
konkreciu tikslu.

3.2 Komentaras

3.2.1 Vertés nustatymo pagrindas kaip nuostata turéty bati atskirtas nuo pasirinktojo
pagrindo taikymo metody ir technikos. Vertinimo procese vartojami terminai, metodai
ir skaiCiavimo badai turi bati apibréZiami vertinimo ataskaitoje.

3.2.2 Tuo atveju, kai nei vienas i EVS 2012 numatyty vertinimo pagrindy néra
tinkamas taikyti siekiant iSpildyti duotus nurodymus, vertintojas turi aiskiai ir tiksliai
apibrézti naudojamg kita vertés nustatymo pagrindg ir paaiskinti pasirinkimo
priezastis. Jei vertinimo rezultatas neatitinka adekvataus rezultato tuo atveju, jei
turtas baty vertinamas rinkos vertés pagrindu, tai turi biti nurodoma ataskaitoje.
Ataskaitoje taip pat turi bati nurodomas bet kokiy prielaidy ar specialiyjy prielaidy
taikymo vertinimo proceso metu faktas.

3.2.3 Skirtingai nuo to, kas paminéta, vertinimo pagrindas (arba vertinimo metodas)
yra metodologija, kurig galima naudoti siekiant apibrézti vertinimg, remiantis
prieinamais jrodymais. Taigi pajamy, kasty ir turto pakeitimo islaidy atimant
nusidévéjimo verte skaiiavimo metodai iS esmeés yra vertés skaiCiavimo badai, bet ne
vertés pagrindai.
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4. Tikroji verteé

4.1 Savokos apibrézimas. Tikrosios vertés sgvoka skirtingai vartojama dviem atskirais
konkreciais atvejais:

(i) Bendrasis apibrézimas. Tikrosios vertés savoka bendrai gali blti vartojama kaip
nekilnojamojo turto vertinimo pagrindas tarp konkreciy dalyviy konkretaus ar
potencialaus sandorio metu, o ne darant prielaidas apie didesne galimy kainy
sitilytojy rinka. Todél tikroji verté daznai gali skirtis nuo turto rinkos vertés. Dél Sios
prieZasties ji apibréZziama taip:
»Kaina, kuri blty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojimg
vykdant jprastinj sandorj tarp savanoriskai veikianciy rinkos dalyviy, kurie yra
susipazine su visais svarbiais faktais ir sprendimus priima  remdamiesi
atitinkamais savo tikslais.”
Sis apibréZimas kalba apie bendrus rinkos sandorius, kuriy metu nebity tikimasi,
kad iSvada dél Tikrosios vertés sutaps su numatoma iSvada dél rinkos vertes.

(ii) Apibrézimas apskaitos tikslais. Tikrosios vertés savoka kaip terminas pateikiama
Tarptautiniuose finansinés atskaitomybés standartuose (TFAS). Nors ir daromos kiek
laisvesnés prielaidos nei rinkos vertés apibréZzime, daznai tikroji verté sutampa su
rinkos verte. ISsamiau tai apZvelgiama EVA 1. Tikroji verté apibréziama taip:

»Kaina, kuri bty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojima

vykdant jprastinj savanoriskai veikianciy rinkos dalyviy sandorj vertés nustatymo

dieng” (Tarptautiniy apskaitos standarty valdyba (TASV), TFAS 13, 1 paragrafas).
Sis naujas apibrézimas pradétas vartoti TFAS 13 ,Tikrosios vertés nustatymas“
2011 m. geguzés mén. ir nuo 2013 m. sausio 1 d. pakeis (anuliuos) ankstesnj
apibréZzimga, pateiktg TAS 16. Iki tol tikroji verté apibréziama kaip ,,suma, uz kurig gali
bati apsikeista turtu ar paslaugomis arba uz kurig gali bati jskaitytas tarpusavio
jsipareigojimas tarp nesusijusiy Saliy, kurios ketina pirkti arba parduoti turtg arba
iskaityti tarpusavio jsipareigojima“ (TAS 16, 16 paragrafas).

4.2 Komentaras

4.2.1 Tikroji verté kaip vertés nustatymo pagrindas yra ne tokia konkreti ir detali
prielaidy prasme, kaip rinkos verté. Tiksliau, tikroji verté nereikalauja turtg eksponuoti
atviroje rinkoje. Daugybéje situacijy Tikrosios vertés sgvoka vartojama kalbant apie
turto verte.
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4.2.2 Tikroji nefinansinio turto verté, kaip ir nekilnojamojo turto verté, atsizvelgia j
rinkos dalyvio gebéjimg teikti ekonomine naudg geriausiai panaudojant turtg, t.y.
panaudojant turtg efektyviausiai kiek fiziSkai jmanoma, teisiskai leidZziama ir finansiskai
galima jgyvendinti vertés nustatymo dieng (Zr. EVS 5 4.6-10). Tikétina, kad tokiame
nefinansinio turto kontekste tikroji verté skirsis nuo vertinimo, parengto remiantis
rinkos vertés apibrézimu (zr. EVS 1). Taip gali nutikti dél to, kad vertinama tarsi
konkretiems, ypatingiems rinkos dalyviams, pavyzdZiui, savininkui ir nuomininkui.

4.2.3 Atsizvelgiant j finansinés ataskaitos parengimg (Zzr. EVA 1), tikroji verté yra
pripaZintas ir leidZiamas vertinimo pagrindas, atitinkantis Tarptautinius finansinés
atskaitomybés standartus (TFAS), priklausomai nuo papildomy saglygy, nors ataskaitos
duomenys daznai nesiskiria nuo rinkos vertés. Taciau jmonés auditoriai gali nenoréti
jtraukti turto plétros galimybiy, dar negavusiy projektavimo, statybos leidimy,
potencialo, ir tokiu atveju tikroji turto verté gali skirtis, kartais net ir Zymiai, nuo turto
rinkos vertés. Jei TFAS nejtraukia Vilties vertés, turto tikroji verté gali bati panasi j
rinkos verte, apskaiciuotg darant geriausio turto panaudojimo prielaida.

4.2.4 JAV Finansinés apskaitos standarty valdybos (FASV) 2011 m. geguZés mén.
iSleistame Apskaitos standarty atnaujinime Nr.2011-04 pabréZiama, kad norint
jgyvendinti JAV Visuotinai pripazinty apskaitos principy (VPAP) ir TFAS bendruosius
Tikrosios vertés nustatymo ir paskelbimo reikalavimus, ,tikroji verté turi bati rinka
gristas dydis, o ne isskirtinis verslo subjekto dydis“. Tikrosios vertés tikslas yra
»apskaiciuoti kaing, kuriai esant vertinimo dieng jvykty jprastinis turto pardavimo
sandoris tarp rinkos dalyviy esant konkrecioms rinkos sglygoms” (FASV, Tema 820-10-
05-1B). Tikroji verté apskaiciuojama remiantis tokiomis prielaidomis, kokiomis remtysi
rinkos dalyviai, jkainodami turtg (FASV, 820-10-05-1C).

4.2.5 Viena svarbesniy pasekmiy dél ne tokiy konkreciy Tikrosios vertés prielaidy yra
tai, kad ji leidZia atpazinti atskirg turto verte konkreciam kainos pasililyma teikianc¢iam
asmeniui. Placiau tai aptariama kartu su Ypatingosios vertés savoka.

5. Ypatingoji verté

5.1. Sqvoky apibrézimai

5.1.1 Ypatingoji verté apibréziama kaip verté, nulemta tokiy charakteristiky, kurios
turi iSskirtine verte tik ypatingajam pirkéjui.
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5.1.2 Ypatingasis pirkéjas yra toks pirkéjas, kuriam, palyginus su kitais rinkos dalyviais,
turto nauda yra tinkamiausia ir kurio pozidris j kaing sutampa su ypatingaja verte.

5.2 Komentaras

5.2.1 Kai viena jsigyjanciy Saliy konkrecias turto savybes ir charakteristikas vertina
labiau nei rinkos vertés nustatymo atveju, Si Salis galéty bati jvardijama kaip
Ypatingasis pirkéjas, o bet kokie paskelbti skaiciai, atitinkantys pirkéjo nuomone apie
verte — kaip Ypatingoji verté.

5.2.2 Ypatingoji verté gali biti siejama su Veiklg testi besitikinCios jmonés verte.
Vertintojas turi uztikrinti, kad tokie kriterijai atskirti nuo rinkos vertés, aiskiai
jvardydamas bet kokias specialigsias prielaidas, kuriomis buvo remiamasi.

5.3 Sinerginé (jungtinés saveikos) verté

5.3.1 Tai konkreti Ypatingosios vertés klase, su kuria vertintojai susiduria dazniausiai.

5.3.2 Apibréziama kaip ,papildoma verté, atsirandanti, kai dél dviejy ar daugiau turto
daliy saveikos sukuriama didesné verté nei turto daliy veréiy suma, kai jos
naudojamos atskirai.” (TVS, 2011, p. 12).

5.3.3 Komentaras. Kai Ypatingoji verté nustatoma vertinant teisiy derinj ar junginj ir
bendra visy teisiy verté virSija atskirai vertinamy teisiy rezultatg, Si verté jvardijama
kaip Sinerginé arba jungtinés saveikos verté. Sutarties salygose ir vertinimo
ataskaitose turi bati aiskiai nurodoma, jei reikalaujama nustatyti tokig verte ar bus
pateikiamas tokios vertés rezultatas. Taip pat reikéty nurodyti minimo turto rinkos
verte, siekiant parodyti skirtuma tarp Siy vertés pagrindy.

5.3.4 Toks vertés nustatymas neretai reikSmingas, kai turto, daznai — esancio
kaimynystéje, jsigijimas pirkéjui sukuria pridétine verte. Tai gali daryti jtaka savininko
ir nuomininko sandoriui. Taciau kai keliems potencialiems kainos sitlytojams atsiranda
sinerginés saveikos vertés galimybiy (ir tai atspindima didesniais kainos sitlymais),
tokiu atveju geriau tikty nustatyti rinkos verte.
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6. Investiciné arba grynoji verté

6.1. Sgvokos apibréZimas. ,Investiciné verté yra turto verté, aktuali savininkui ar
blsimam savininkui, siekianCiam investavimo arba kity veiklos tiksly.” (TVS, 2011,
p.12)

6.2 Komentaras

6.2.1 Tokia subjektyvi koncepcija susieja konkrety turta su konkreciu investuotoju,
investuotojy grupe arba savarankisku teisiniu vienetu, turinciu aiskius investavimo
tikslus ar kriterijus. Kadangi Siuo pagrindu atliktais vertinimais apskaiciuojama, kokig
sumga galéty pasialyti individualus pirkéjas, tokie vertinimai nenustato bendros
nuomonés apie turto rinkg. Dél Sios prieZasties nesitikima, kad tokie vertinimai atitiks
ar sutaps su vertinimais, atliktais kitais pagrindais, taip pat ir rinkos vertés pagrindu.
Tokie vertinimai:

e  skirti nustatyti turto verte, aktualig konkreCiam investuotojui, pasizyminéiam

konkreciais faktiniais reikalavimais, o ne hipotetinei sandorio saliai;
e neapima pasikeitimo turtu tarp Saliy aspekto.

6.2.2 Sio apibrézimo taikymas apzvelgiamas EVS 5.
7. Jkeitimo (hipotekos) verté

7.1. Savokos apibrézimas. Turto verté, kuri nustatoma atlikus apdairy bisimos turto
paklausos rinkoje vertinima, atsizvelgiant j ilgg laikg iSliekancius su turtu susijusius
aspektus, jprastas ir vietos rinkos saglygas bei dabartinj ir alternatyvy tinkama turto
naudojima. Nustatant jkeitimo (hipotekos) verte, neatsizvelgiama | spekuliacinius
elementus.

7.2 Komentaras

7.2.1 Auksciau pateiktas savokos apibréZimas taip pat jtrauktas j Direktyva 2006/48/EB
(Kapitalo poreikiy direktyva), VIIl priedo 64 paragrafg, jkeisto nekilnojamojo turto
kapitalo poreikio ir kredito jstaigy kredito rizikos valdymo kontekste. 2012 m. Si
Direktyva bus pakeista nauju reglamentu dél racionaliy reikalavimy kredito jstaigoms
ir investavimo jmonéms, j europine teise perkeliant Bazelio Il susitarima. Reglamento
projektas isleistas 2011 m. liepos 11 d. (COM (2011) 452 galutinis), o jo 4 straipsnio
51 paragrafe pateikiamas jkeitimo (hipotekos) vertés savokos apibrézimas.
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7.2.2 Tiek Direktyva, tiek bisimasis ES reglamentas pripazjsta nekilnojamajj turta
esant paskoly garantija arba rizika mazinancia priemone, skatinancia mazesnj rizikos
koeficienty, t.y. maZesnio kapitalo reikalavimus, nustatomus kredito institucijoms.
Direktyva ir reglamentas iskelia tokia salyga:
»Nepriklausomas vertintojas turtg vertina rinkos arba mazesne verte. Valstybése
narése, kurios jstatymais ar kitais teisés aktais yra nustaciusios grieztus jkeitimo
(hipotekos) vertés nustatymo kriterijus, nepriklausomas vertintojas gali jvertinti
turtg mazesne nei jkeitimo (hipotekos) verte” (Direktyvos VIl priedas, 3 dalis, 62
paragrafas, Reglamento projekto 224 straipsnis).

7.2.3 Tiek Direktyvoje 2006/48/EB, tiek reglamento projekte aiskiai reikalaujama, kad
turto vertinimus atlikty nepriklausomi vertintojai.

7.2.4 Jkeitimo (hipotekos) vertés sgvoka kai kuriose Europos valstybése yra ypac svarbi
ilgalaikiy paskoly programy kontekste. Tai vertés pokyciy rizikos valdymo bidas,
padedantis valdyti kredito institucijy rizikg, jvertinant ypatingus saugumo
reikalavimus. Banky priezilros institucijos Sig verte laiko rizikos valdymo priemone. Ir
atvirksciai, rinkos vertés sgvoka visuotinai suvokiama kaip esamoji, patikrinta verté,
vertés nustatymas rinkoje duotuoju momentu (zr. EVS 1 ir EVS 2).

8. Draudiminé verteé

8.1 Draudiminé turto verté reiSkia sumga, kuri numatyta draudimo sutartyje kaip
draudiko jsipareigojimo suma tuo atveju, jei kyla finansiniy nuostoliy ar fiziné Zala,
susijusi su apdraudZiamu turtu, kai Zalos atsiradima nulemia rizikos veiksniai, numatyti
draudimo sutartyje. Kai vertintojui pavedama nustatyti draudimine verte, jis turi
nurodyti tokig sumag, kuri padengty apdrausto turto asignavimy suma.

8.2 Komentaras. Jei draudiminé verté pasirodo esanti mazesné nei faktiné patirta Zala
ir finansiniai nuostoliai, dalis nuostoliy lieka nepadengta.

8.3 Sio vertinimo pagrindo taikymas ir jo pagrindu atliekami skai¢iavimai aptariami
EVA 4 (Draudiminés vertés apskaitiavimas).
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9. Turto pakeitimo islaidos atimant nusidévéjimo verte

9.1 Turto pakeitimo islaidy atimant nusidévéjimo verte skaiciavimas (DRC) laikomas
rinkos vertés skaifiavimo bldu, nesant tinkamesnio Sios vertés nustatymo pagrindo.

9.2 Savokos apibrézimas. Turto pakeitimo islaidos atimant nusidévéjimo verte yra
esamo turto pakeitimo hipotetiniu moderniu ekvivalentu kastai, atémus apskaiciuota
fizinj, funkcinj ir techninj turto nuvertéjima.

9.3 Komentaras

9.3.1 Turto pakeitimo islaidy atimant nusidévéjimo verte skaitiavimas, dar vadinamas
Rangovo metodu, gali biti naudojamas nustatant verte tokio turto, kurio atzvilgiu
neegzistuoja tinkamy tiesiogiai palygintiny objekty, todél remiamasi didesne rinkos
duomeny apimtimi. Tokie turto objektai daznai pasizymi retomis, neeilinémis,
iSskirtinémis konstrukcijy, vietovés ar kity erdvés charakteristiky savybémis.

9.3.2 Kai kuriose 3alyse pripaZjstamas kaip vertés pagrindas ir laikomas vertinimo
metodu, taikomu nustatant rinkos verte. Teoriné nuostata, kad kasty ir vertés santykis
gali koreliuoti néra itin saugi prielaida, kadangi kasty dydis yra vienintelis veiksnys
nustatant paklausg ir pasillg ir negalima preziumuoti, kad gauti kastai yra racionalios
ar sékmingos veiklos rezultatas. Taigi Sis skaic¢iavimo bidas gali biti taikomas tik
tuomet, kai néra paklausos arba palyginamyjy objekty ir tai neleidZia taikyti
alternatyvaus skaifiavimo bido, taip pat tais atvejais, kai tokj vertinimg lemia
nacionaliniai turto apmokestinimo sistemos ypatumai.

9.3.3 IS vertintojo reikalaujama pateikti apsvarstyta nuomone dél Zemés sklypy ir
pastaty rinkos vertés, remiantis dabartiniu jy panaudojimu, pridedant hipotetinius
panasaus turto ar Zemés sklypo pagerinimo kastus. ISskaiCiavimai i bendros sumos
atliekami tam, kad baty apskaiciuoti veiksniai, galintys daryti didZiausig jtaka turto
vertei, palyginus su bet kokiu minimo turto objekto pakaitalu. Palyginimo pataisos
skiriamos tokiems veiksniams kaip nusidévéjimas, amzius, buklé, ekonominis ar
funkcinis turto nuvertéjimas.

9.3.4 Sio metodo skaic¢iavimo bady taikymas papildomai reikalauja praktiniy Ziniy apie
esama statyby priezZiGros reguliavimg, aktualias statyby kainas, o taip pat saugumui
bei sveikatos apsaugai keliamus reikalavimus.
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9.3.5 Nusidévéjimo ar nuvertéjimo normos pasirinkimas yra vertinimo sprendimas.

9.3.6 Vokietijoje Sis skaiciavimo bldas gali biti jvardytas kaip Turto vertés skai¢iavimo
bldas. Juo remdamasis vertintojas atlieka galutinius apskaiciavimus, atspindincius jo
kaip profesionalo nuomone dél sandorio esant hipotetinéms rinkos sglygoms
rezultato, kuris nulemty rinkos verte.
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EVS 3
Kvalifikuotas vertintojas

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Bendrosios nuostatos

4. Kvalifikuotas vertintojas
5. Komentaras

EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS NR. 3

Kiekviena vertinimo uzduotis, atlikta vadovaujantis Standarty nuostatomis,
privalo bati atlikta paties kvalifikuoto vertintojo ar su jo prieZiira.

Visais atvejais iS vertintojy reikalaujama laikytis auksciausio laipsnio
sgzZiningumo, garbingumo, atlikti savo darbg nesukeliant Zalos klientams,
visuomenei, profesinei bendruomenei ar atsakingai nacionalinei prieZiaros
institucijai.

Vertintojas privalo pademonstruoti profesionalumg, Zinias ir kompetencija,
tinkamus vertinimo tipui ir mastui, ir nenuslépti nei vieno objektyvy vertinima
kompromituoti galincio veiksnio.

Visi kvalifikuoti vertintojai ir jy reprezentacinés profesinés ar techninés
organizacijos yra jpareigotos laikytis TEGoVA patvirtinto Etikos ir elgesio
kodekso nuostaty.
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1. Jvadas

Tam, kad klientas galéty pasitikéti atliktu vertinimu, Sis turi bati parengtas tinkamus
jgudzius turinéio, kompetentingo ir objektyvaus turto vertintojo.

2. Apimtis

Sis Standartas numato, kas turi biti atsakingas ui vertinima, ir reikalauja, kad
kiekviena vertinimo ataskaita blty pasirasyta kvalifikuoto vertintojo, prisiimancio uz ja
atsakomybe. Visi vertintojai, prisidedantys prie ataskaitos parengimo, privalo turéti
tinkama kompetencijg, veikti vadovaudamiesi profesiniais standartais ir svarstydami
gincytinus klausimus atsizvelgti j Sio Standarto reikalavimus.

3. Bendrosios nuostatos

3.1 Vertinimas turi bati atliekamas kvalifikuoto vertintojo ir atitikti profesionaliy
paslaugy teikimo reikalavimus. Paprastai kalbama apie individualy asmenj, taCiau tam
tikrais atvejais ar konkreciose Salyse vertinima gali atlikti juridinio asmens statusg
turinti jmoné, tokiu atveju vertinimus turi atlikti tinkamai kvalifikuoti tos jmonés
samdomi darbuotojai.

3.2 Vertintojas privalo pademonstruoti profesionaluma, Zinias ir kompetencijg,
tinkamus vertinimo tipui ir mastui, ir nenuslépti nei vieno objektyvy vertinima
kompromituoti galincio veiksnio.

3.3 Dél vertinimo salygy ir nurodymy turi bdti susitariama prieS pradedant vykdyti
vertinimg. Susitarimas turi bati aiSkiai iSdéstomas rastu prie$ pateikiant vertinimo
ataskaitg (iSsamiau Zzr. EVS 4).

3.4 Vertinimai, susije su vieSuoju interesu ar kuriy rezultatais turi remtis tretieji
asmenys, paprastai yra atskiro reguliavimo dalykas. Siais atvejais egzistuoja daugybe
specifiniy reikalavimy, kuriuos turi atitikti vertintojas, kad bty pripaZintas tinkamu
pateikti objektyvy ir nepriklausoma vertinimg. Taciau dauguma atvejy néra nustatyta
konkreciy reikalavimy, todél patiems vertintojams tenka pareiga uZztikrinti, kad Zino
galimus interesy konfliktus.
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4. Kvalifikuotas vertintojas

4.1 Sgvokos apibrézimas. Kvalifikuotas vertintojas (jskaitant vertintojus, dirbancius
vertinimo veikla uZsiimanciose jmonése) yra asmuo, atsakingas uz vertinimo uzduodiy
atlikima ir priezitrg, prisiimantis uz jas atsakomybe, jskaitant ir tai, kas reikalaujama
vertinant finansinés atskaitomybés ar kitais tikslais, pasizymintis gera reputacija ir:

(i) arba:

e turintis universitetinj iSsilavinima, jgyta magistro laipsnj ar kita pripaZinta
akademinj ar profesinj isSsilavinimg patvirtinantj dokumentg, atitinkantj
TEGoVA keliamus Minimalius reikalavimus issilavinimui (MER), taip pat ne
maziau kaip dviejy mety profesinés praktikos patirties turto vertinimo srityje
ir profesinio mokymo programy baigimo, nuolatinio kvalifikacijos kélimo
programy dalyvio patirties; arba

e turintis ilgalaike tinkama patirtj, arba

o atlikes maziausiai dvideSimt nekilnojamojo turto vertinimy rastu per
pastaruosius dvejus metus ar kitokiu bidu patenkinantis TEGoVA pripazinto
Europos vertintojo sistemoje keliamus reikalavimus (Zr. TEGoVA tinklalapyje
www.tegova.org);

(ii) turintis tinkamas Zinias apie vietos rinka ir patirties vertinant konkrecios
vietovés ir konkrecios rsies turta, o tais atvejais, kai klientui pries prisiimant atlikti
uzduotj pranesama apie kompetencijos stoka, — tinkamo (-y) specialisto(-y)
pagalba;

(iii) kai to reikalauja nacionaliniai teisés aktai — turintis licencijg verstis turto
vertinimo veikla ar yra profesinés asociacijos narys;

(iv) besilaikantis visy vertinimo srityje taikomy teisés akty, reguliavimy, etikos
normy ir sutarties reikalavimy;

(v) visais atvejais besilaikantis auksciausio laipsnio sgZiningumo ir garbingumo
normy atlikti savo darba nesukeliant Zalos klientams, visuomenei, profesinei
bendruomenei ar jam atstovaujanciai profesinei vertintojy organizacijai. Visiems
kvalifikuotiems vertintojams ir jiems atstovaujan¢ioms profesinéms ar techninéms
organizacijoms privaloma laikytis etikos kodekso normy, ne maziau griezty nei
TEGoVA Etikos ir elgesio kodekso nuostatos.
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(vi) turintis profesinés atsakomybés uz Zalg, padaryta atliekant vertinimo uzduotj,
draudimg (iSskyrus tuos atvejus, kai TEGoVA asociacija naré to nereikalauja ir kai
valstybéje, kurioje dirba vertintojas, tai komerciskai nejmanoma).

4.2. Europinis Turto vertintojo apibréZzimas Valstybés pagalbos taisyklése

4.2.1 1997 m. Europos Komisijos nustatytos taisyklés pateikia turto vertintojo
apibréZzima, tinkama Siy taisykliy pagrindais vykdomy vertinimy atveju (Komisijos
komunikatas dél valstybés pagalbos elementy valdZios institucijoms parduodant Zeme
ir pastatus (OL C 209, 10/07/1997, p0003-0005 — 31997Y0710) bei iSpléstq taikyti ELPA
valstybése 1999 m. lapkricio 17 d. ELPA prieZiliros institucijos sprendimu
Nr. 275/99/COL, nustatant Valstybés pagalbos elementy valdzZios institucijoms
parduodant Zeme ir pastatus ir 20-qjj kartq papildant valstybés pagalbos procediirines
bei materialines taisykles).

4.2.2 Pagal Sias 1997 m. taisykles, vertintojas yra:
»8eros reputacijos asmuo, kuris:

e turi tinkama issilavinimg pripazintame mokymo centre arba atitinkama
akademinj issilavinima,

e  turi tinkama patirtj ir yra kompetentingas vertinti Zeme ir pastatus vietovéje
ir pagal turto kategorija.”

Jei kurioje nors valstybéje naréje néra atitinkamos akademinés kvalifikacijos,
turto vertintoju turéty bati:
,pripaZzintos profesionalios jstaigos, dirbancios Zemés ir pastaty vertinimo
srityje, narys, ir arba:

e  paskirtas teismo arba kitos atitinkama statusa turincios institucijos,

e arba turéti pripazZintg vidurinio mokslo baigimo paiyméjima ir
atitinkamo lygio apmokyma su maZziausiai trijy mety praktine patirtimi
po kvalifikacijos jgijimo ir turéti Ziniy apie Zemeés ir pastaty toje
konkrecioje vietovéje vertinima.

Atlikdamas savo uzduotis, vertintojas turéty bati nepriklausomas, t. y. vieSosios
institucijos neturéty bati jgaliotos duoti nurodymus dél vertinimo rezultaty.
Valstybinés vertinimo tarnybos ir valdZios institucijy tarnautojai ar darbuotojai
bity laikomi nepriklausomais, jeigu pernelyg didelé jtaka jy rezultatams yra
veiksmingai pasalinta.”

Komunikatas dél valstybés pagalbos 11.2.(a)
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4.3 Nacionaliné teisékira. Kelios Europos valstybés nacionalinés teisés pagrindais yra
susiklrusios specifine vertintojy kvalifikacijos atestavimo (sertifikavimo) sistema.
Atestavimo struktlra detaliau nagrinéjama Informaciniame dokumente, Siy Standarty
3 dalyje. Europos Standartas EN 45013 ,Bendrieji darbuotojy sertifikacijos jstaigoms
keliami reikalavimai“ priimtas 1990 m. Europos akreditacijos organizacijos Daugiasalio
pripazinimo susitarimas jgalina bendra kvalifikacijy pripazinima. Kad kvalifikacija bty
pripazinta pagal minétg standarty, ji turi apimti tinkama profesinj parengimg,
profesiniy etikos reikalavimy atitikimg, standarty laikymosi kontrole, periodinio
perkvalifikavimo (t.y. pakartotinio pazyméjimo iSdavimo) aspektus. Vertintojy
kvalifikacijg ir Ziniy reikalavimus nacionaliniu lygiu apibréZia Salies sertifikavimo
jstaiga. 2006 m. standartas EN 45013 tapo pasauliniu standartu — ISO/IEC 17024.

4.4 PripaZintas Europos vertintojas (REV). TEGoVA suformavo pripaZinto Europos
vertintojo sistemg, kad jgalinty individualius vertintojus per jy profesines asociacijas
jgyti statusa, atitinkantj arba esantj auksc¢iau TEGoVA nustatyty minimaliy vertintojo
iSsilavinimui keliamy reikalavimy, siekiant uztikrinti, kad klientai (ypac uZsienio 3aliy)
gaus profesionalias vertinimo paslaugas. PripaZinto Europos vertintojo sistemos
santrauka pateikiama Informaciniame dokumente, EVS 3 dalyje, o detalesni sistemos
reikalavimai iSdéstyti TEGoVA internetiniame puslapyje.

4.5 TEGoVA minimalis reikalavimai iSsilavinimui (MER). Kaip dalj Svietimo strategijos,
siekdama paremti profesionalios kompetencijos standartus, TEGoVA nustato
minimalius reikalavimus iSsilavinimui, taikomus asociacijoms naréms, kad Sios
minimus reikalavimus taikyty kiekvieno nuo 2003 m. sausio 1 d. praktikuojancio
vertintojo atzvilgiu. TEGoVA minimaliy reikalavimy iSsilavinimui santrauka pateikiama
Informaciniame dokumente, 3 dalyje, o detaliau jie iSdéstyti TEGOVA internetiniame
puslapyje. Dauguma asociacijy nariy yra nusistaCiusios ir laikosi grieztesniy
kvalifikaciniy reikalavimy.

4.6 Testinis profesinis ugdymasis. Kad neprarasty komerciniy ir profesiniy jgldziy
pasiruosti vertinimui ir islaikyty turima kompetencijg, kvalifikuotas vertintojas turi
domeétis ir susipaZzinti su teisinio, techninio ar kitokio pobidzZio aktualijomis, kurios gali
turéti jtakos vertinimo uzduoties nurodymy laikymuisi.

5. Komentaras

5.1 Bendrosios nuostatos. Vertintojai privalo uZtikrinti, kad vykdys nurodymy
reikalavimus, remdamiesi profesiniais standartais, tinkamomis Ziniomis, kompetencija,
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ir isliks nepriklausomi. Taigi vertintojas, gaves uzduoties nurodymus, pirmiausia privalo
paklausti kliento, koks yra nurodymy pobddis ir vertinimo tikslas. Vertintojas turi
gebéti suderinti kliento pateikiamus nurodymus su jstatymy reikalavimais, reguliavimo
taisyklémis bei etikos kodekso normomis, aktualiomis konkreciu atveju.

5.2 Interesy konfliktai

5.2.1 Vertintojui taikomi profesionalaus objektyvumo kriterijai reiskia, kad vertintojas
privalo vengti bet ko, kas blty laikoma interesy konfliktu. Pateikdamas pradinius
klausimus klientui, vertintojas turéty paprasyti klient3 nurodyti visas kitas
suinteresuotas ar susijusias 3alis, kad bty nustatyta, ar egzistuoja interesy konflikto
tikimybé vertintojo, vertintojo partneriy, artimy Seimos nariy atzvilgiu ir pan.

5.2.2 Jei susidaro tokio konflikto situacija, apie tai turi bati nurodoma rastu klientui,
kuris turi nuspresti, ar patvirtinti uzsakyma. Tokia informacija turi bati aiskiai atskleista
kiekvienoje pazymoje ar ataskaitoje, kurig parengia vertintojas.

5.2.3 Gali kilti tokiy aplinkybiy, dél kuriy vertintojas, nepriklausomai nuo kliento
pageidavimy, vis tiek gali atsisakyti laikytis pateikty nurodymuy.

5.3 Vertintojo nepriklausomumas

5.3.1 Kadangi vertintojas visais atvejais nustatydamas verte privalo blti objektyvus ir
profesionalus, daznai jis (ar vertinimo veikla vykdanti jmoné) parodydamas savo
profesionalumg turi uztikrinti, kad yra nepriklausomas nuo bet kurios $alies,
suinteresuotos vertinimo rezultatu. Bet kokios minimos sasajos, kiti potencialls
interesy konflikto atvejai ar grésmés vertintojo nepriklausomumui ir objektyvumui
klientui turi bati atskleidZziamos rastu bei fiksuojamos vertinimo ataskaitoje.

5.3.2 Kai vertinimo uZduotj kartu atlieka keli vertintojai, jiems bendrai ir kiekvienam
atskirai taikomi minétieji nepriklausomumo ir objektyvumo reikalavimai.

5.3.3 Egzistuoja jvairios situacijos, kai santykiai su klientu ar kita Salimi reikalauja is
vertintojo bati ne tik kompetentingu, bet ir nepriklausomu, neslépti esamy ar
uzduoties nurodymy priémimo metu jau galimy numatyti interesy konflikty.
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5.3.4 Jei Salis turi nacionalinio lygmens teisinius reikalavimus dél vertintojo
objektyvumo bei nepriklausomumo kriterijy, Sie taip pat turi bati nurodomi vertinimo
ataskaitoje, o vertinant privaloma j juos atsizvelgti.

5.3.5 ES apibréZimai. 2006/48/EB direktyvoje, VIII priedo 2 dalies 1.4 skirsnyje, 8(b)
punkte aptariant kredito institucijose jkeisto nekilnojamojo turto verciy stebéseng,
apibréziama ,nepriklausomo vertintojo” sgvoka:
»tai asmuo, turintis reikiama kvalifikacijg, sugebéjimus ir patirtj, kad galéty atlikti
vertinimg, ir nepriklausomas nuo kredito sprendimy proceso.”

5.3.6 1997 m. Valstybés pagalbos taisyklés numato, kad ,atlikdamas savo uzduotis,
vertintojas turéty bati nepriklausomas” (visas tekstas pateikiamas Siame standarto
tekste, 4.2.2 skirsnyje).

5.4 Vertintojo atsakomybé

5.4.1 Vertintojas yra mokomas atlikti profesines uzduotis, pateikiant patarimus dél
turto vertés taip, kad pastaraisiais klientas galéty patikimai remtis priimdamas
sprendimus. Taigi vertintojo vaidmuo yra svarbus ir atsakomybés prisi€mimo prasme,
todél bet kokie netinkami veiksmai gali sukelti neigiamas pasekmes klientui ir tuo
paciu uztraukti teisine atsakomybe paciam vertintojui.

5.4.2 Priklausomai nuo aplinkybiy ir nacionaliniy teisés akty nuostaty, vertintojui tokia
atsakomybeé gali kilti atsiradus nuostoliams dél netinkamy jgldziy, nepakankamo
atidumo, sutarties paZeidimo ar kitais pagrindais.

5.4.3 Atsakomybés apimtis gali bati apibrézta rasytiniuose uzduoties nurodymuose ir
sutarties salygose, taip pat vertinimo ataskaitose.

5.4.4 Vertintojas gali siekti apriboti savo atsakomybe sutarties su klientu pagrindu.
Naudotis ataskaita gali bati leidZiama tik klientui, o jsipareigojimai treciosioms salims
nejtraukiami, nebent yra aisku, kad trecioji Salis turi turéti priéjima prie ataskaitos
medzZiagos (pavyzdZziui, tais atvejais, kai turtas yra jkeic¢iamas).

5.4.5 Pazymeétina, kad kai kuriose Salyse egzistuoja grieztos vertintojo atsakomybés
ribos, jtvirtintos jstatymo nuostatomis ir pan., todél siekiant apsibrézti atsakomybés
ribas sutarties salygomis, vertintojams rekomenduojama pasikonsultuoti su
teisininkais, kad bity iSvengta teisiniy nesklandumy.
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5.4.6 Kaip profesionalas vertintojas yra atsakingas pries savo klienta. Jokie vertintojo
atsakomybés apribojimai negali neigiamai veikti jo profesionalumo atliekant
vertinima.

5.4.7 Vertintojas turi prisiimti atlikti tik tas uZduotis, kurios atitinka jo kompetencijg,
atlikti jas profesionaliai vadovaudamasis nurodymais, pries nustatydamas verte siekti
iSsiaiskinti visus reiksmingus jrodymus, proceso metu parengti reikalingus duomenis
bei jrasus ir ataskaitoje informacijg pateikti profesionaliai.

5.4.8 Kompetencijos ribos. Vertintojas neturéty prisiimti uzduoties nurodymy, kurie
virSija jo kompetencija. Sudétingesniais atvejais vertintojui gali stigti specialios
profesionalios kompetencijos tinkamai jvykdyti uZduotj. PavyzdZiui, tai gali bati
geologijos, aplinkosaugos, teisés srities Zinios, Zinios apie mineralus ar apskaita. Esant
tokioms aplinkybéms, vertintojas turi pasitarti su klientu ir kreiptis pagalbos j
konkrecios srities specialisty. Kad baty iSvengta nesusipratimy dél atsakomybés ir
sutarties salygy laikymosi, patartina, kad nurodymus pasitelktam j pagalba specialistui
tiesiogiai duoty klientas, o ne pats vertintojas.

5.4.9 Profesinés atsakomybés draudimas. Kadangi dél vertinimo veiksmy atsiradusios
Zalos dydis (jskaitant visas teisines islaidas ar ginCo metu susidariusias paliikanas) gali
virsyti vertintojo asmeninio ar jmonés turimo turto dydj, daugumoje valstybiy
egzistuoja profesinés atsakomybés draudimas. Suvokdami, kad toks draudimas
vertintinas kaip garantija klientui, dauguma profesiniy asociacijy tokj draudimg
jtraukia kaip privalomg sglygg kandidatui j narius. Taciau Sis draudimas néra visuotinai
paplites ir néra privalomas visose valstybése, kuriose jj galima jsigyti.
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EVS 4
Vertinimo procesas

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Sutarties salygos

4, Bendradarbiavimas su kliento konsultantais, auditoriais ir kt.
5. Komentaras

6. Vertinimo pagrindimas

7. Vertinimo perizidira

EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS Nr. 4

Vertinimo sutarties sglygos ir vertinimo atlikimo pagrindas turi bati iSdéstyti
rastu ir nustatyti pries pateikiant vertinimo ataskaita.

Vertinimo uZduotis turi biti tinkamai iSstudijuota, parengta ir pristatyta rastu,
vadovaujantis profesiniais standartais.
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1. Jvadas

Vertinimas turi bati atliktas profesionaliai, taip jvertinant turtg ir apzZvelgiant visus
prieinamus jrodymus, kad vertinimo rezultatas atlaikyty pastabas, kritikg ir panasius

is8ukius.
2. Apimtis

Siame standarte apzvelgiamos vertinimo ataskaitos parengimo procediiros, pradedant
nuo sutarties salygy. Toliau tesiama paciu vertinimu bei turto patikrinimu, po to —
vertinimo ataskaitos perzZilra. Galiausiai apZvelgiami aspektai, j kuriuos gali tekti
atkreipti démesj, kai nurodoma atlikti esamo vertinimo perzilra.

3. Sutarties sglygos

ISsamios sutarties salygos turi biti nustatomos rastu. Atsizvelgiant j skolinimosi, kitus
finansinius ar bankrutavusio skolininko turto administravimo nurodymus, dél salygy
turi bati susitarta rastu prie$ atiduodant vertinima nurodymus pateikusiam klientui.
Pries atiduodant bet kokj vertinimg geriausia gauti rasytinj kliento sutikimg su
sutarties sglygomis.

4, Bendradarbiavimas su kliento konsultantais, auditoriais ir kt.

Vertintojui gali tekti bendradarbiauti su kitais kliento konsultantais, siekiant uztikrinti
tinkama reikSmingos informacijos perdavima. Tais atvejais, kai vertinima atlikti btina
finansinés ataskaitos tikslais, vertintojas privalo bendradarbiauti su auditoriais, tam
kad uztikrinty savo atliekamo darbo tikslinguma ir nuosekluma ir pasitikslinty dél
naudojamo vertés nustatymo pagrindo.

5. Komentaras

5.1 Vertintojai bet kokiomis sglygomis turi uztikrinti, kad:

(i) yra pakankamai kompetentingi ir kvalifikuoti atlikti siiloma uzduotj, taip pat — kad
neegzistuoja aplinkybiy, suponuojanciy faktinio, potencialaus ar pastebimo interesy

konflikto, ar priesingu atveju — pranesti apie tai ir imtis reikalingy priemoniy panaikinti
trukdZius;
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(ii) susitarimas yra suformuluotas aiSkiai ir vienareikSmiskai, apimant visas sglygas,
susijusias su uzduoties nurodymais, atitinkancias kliento poreikius, jstatyminius
reikalavimus, patikétg atsakomybe ir profesinés etikos normas. Abi 3alys, pries
priimdamos naujus ar pakartotinai teikiamus nurodymus, turi atvirai aptarti
susitarima;

(i) bet kokie nukrypimai nuo $iy Standarty nuostaty, vykdomi kliento reikalavimu, yra
aiskiai jvardijami nurodymuose ir vertinimo ataskaitoje. Be to, kai taikant prielaidas ar
jvedant sglygas nukrypstama nuo standarty nuostaty, itin svarbu uztikrinti, kad tai
nesuklaidins ataskaitos turiniu besivadovaujancio asmens.

5.2 Vertintojas turi nustatyti kliento poreikius ir reikalavimus preciziskai,
vadovaudamasis atsakingo verslo praktika. Surasytos sutarties sglygos turéty bati
pateiktos ataskaitos prieduose. Sglygose privaloma nurodyti:
e kliento tapatybe, patikslinant korporacijos ar asmens tapatybe;
e vertinimo tikslg ir svarbg, kodél vertinimo panaudojimas turi bati apribojamas
Siuo tikslu;
e tiksly vertinamo turto ar turtinés teisés mastg, nurodant plang ar kita
nekintama objekta;
e vertés nustatymo pagrindg ar pagrindus;
e tikslig vertinimo datg, o ne fraze ,kaip vertés nustatymo dieng”;
e visus ankstesnius rySius su vertinamu turtu ar procese dalyvaujanciomis
Salimis;
e vertintojo statusg (patikslinant korporacijos ar asmens tapatybe) ir paaiskinti,
ar jis dirba nepriklausomai ar kaip vidaus vertintojas;
e visas prielaidas ir specialigsias prielaidas, kurios bus daromos rengiant
vertinimo ataskaita;
e bisimo tyrimo apimtj ir mastg, visus kliento ar jo atstovy reikalaujamus
patikrinimus ir patvirtinima apie vertintojo kompetencijg imtis duoty uzduociy;
e pasitikéjima kliento pateikta informacija, kliento atstovais ar treiosiomis
Salimis;
e visus atlikto vertinimo ar jo dalies publikavimo/vieSinimo apribojimus;
e jsipareigojimy mastg, nurodant visas vertintojo nustatytas su dalyvaujanciomis
Salimis ar kitais klausimais susijusias iSimtis ar draudéjy reikalavimus;
e kad laikomasi, kai jos tinka, Europos vertinimo standarty septintosios laidos
nuostaty;
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e blsimo uZmokescio pagrinda, nustatyta paties vertintojo ar nurodyta treciyjy
Saliy arba jstatymuy.
Klausimai, kylantys ir dél taisytiny sutarties salygy pateikimo, ir dél jau pateikty salygy,
turi bQti uZregistruoti rastu, kad blty iSvengta nesusipratimy ir dél jy atsirandanciy
gincy.

5.3 Praéjus daugeliui mety po vertinimo nurodymy atlikimo, galimi netikéti atvejai,
pavyzdZiui, teisiniai gincai. Gali bati sunku tiksliai prisiminti konkrety istorinj konteksta
ir argumentacija, ypatingas tuo metu egzistavusias aplinkybes, nebent pastarieji savu
laiku buvo tinkamai uZfiksuoti rastu. Toks fiksavimas galéty pasitarnauti ir kaip
jrodymas, ar vertinimo rezultatai buvo panaudoti bitent tam tikslui, kuriam jie buvo
formuluojami.

5.4 Aiski fiksuotos informacijos santrauka, paruosta pries atliekant pacig uzduotj, ne
tik naudinga vertintojui, bet ir uztikrina, kad klientas ir jo profesionalls konsultantai
Zino, ko tikétis, ir gali jvertinti, ar tai, kg jie gauna, atitinka jy norus ir ltkescius.

5.5 Subrangoviniai vertinimai. Kai dalis uzduoties pavedama atlikti kitiems vertinimo
specialistams arba kai bitina profesionali treciosios Salies pagalba, tokiam veiksmui
turi bdti gaunamas iSankstinis kliento sutikimas. Toks sutikimas turi biti pateiktas
rasytine forma ir apie jj turi bati nurodoma vertinimo ataskaitoje.

5.6 Trediajai $aliai perleisti/pateikti vertinimai. Egzistuoja rizika, kad vienam tikslui
paruosti vertinimai gali bati perleidziami/pateikiami treciajai $aliai ir panaudoti kitu,
visai nesusijusiu tikslu. Batent dél Sios priezasties susitarimo sglygos turi panaikinti
jsipareigojimus treciajai Saliai ir konkretizuoti iSskirtinj vertinimo pobadj ir vienintelj
tikslg konkreciam klientui.

5.7 Standarty nuostaty neatitinkantys vertinimai. Visais atvejais, kai klientas praso
vertintojo atlikti uzduotj neatitinkanciais standarty nuostaty ar joms priestaraujanciais
pagrindais, vertintojas privalo uZduoties pradZioje informuoti klienta, kad apie
nukrypimus nuo Standarty bus pazymima Vertinimo ataskaitoje.

5.8 Vertinimai esant ribotai informacijai. Tai situacijos, kai vertintojas gali prieiti prie
riboto informacijos kiekio, yra nepakankamai galimybiy tirti turto objekta arba
vertintojas turi ribotg laiko tarpa vertinimui atlikti. Kai kuriais atvejais ataskaitos gali
reikéti vidinio valdymo tikslais, kitais atvejais jos gali biti reikalaujama vykstant verslo
perémimo ar sujungimo procesams, dél kuriy laikas tampa itin svarbus. Tokiais
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atvejais, pradédamas uzduotj, sutartyje vertintojas turi uZtikrinti, kad ataskaitos
informacija nebus skelbiama viesai.

5.9 Vertinimai, kuriems bitinos specialiosios prielaidos. Tam tikrais atvejais
vertintojui gali tekti vertinti vadovaujantis specialiosiomis prielaidomis arba remtis
specialiosiomis prielaidomis gali pareikalauti klientas. Tokiais atvejais gali tekti:

e daryti prielaida, kad turtas yra laisvas, kai i$ tiesy jis iSnuomotas;

e vertinti darant prielaida, kad egzistuoja kitoks nei realus planavimo leidimas;

e daryti prielaidas dél gaisro nuniokoto turto vertés nustatymo pagrindo;

e daryti specialigsias prielaidas, taikytinas vertinant turta, kuriuo prekiaujama.
Esant tokioms aplinkybéms itin svarbu, kad sutarties sglygose bty aiskiai nurodyta,
kad Vertinimo ataskaitoje ar vieSinant bet kokig ja paremty informacijg bus aiskiai
iSdéstyti su vertinimu susije nurodymai, vertinimo tikslas ir kontekstas, tyrimy
apribojimy mastas, darytos prielaidos, panaudotos informacijos bei jos Saltiniy
patikimumas, vertinimo atspindima nuomoné ir Standarty neatitikimo ribos.

5.10 ISimtiniais atvejais gali tekti sutikti su vertinimy publikavimu/vieSinimu esant ir
taikant tokias aplinkybes:

(i) vertintojas jau yra patikrines duotajj turto objekta, susipaZines su juo, rinka ir
konkrecia vietove; arba

(i) vertintojas iS valdymo organy ar vidaus vertintojy yra gaves reikalingg iSsamig
papildoma informacija, kuri atsveria ribotas paties vertintojo tyrimy galimybes.

6. Vertinimo pagrindimas

6.1 Vertinimo profesionalumas priklauso nuo to, kaip vertindamas turtg specialistas
atsizvelgia j bendra konteksta, istiria ir patikrina visus turto vertei reikSmingus dalykus.
IS dalies vertinimo kokybé priklauso nuo vertinimo procese panaudotos informacijos
kokybés, todél itin svarbu, kad vertintojas atsakingai tikrinty informacijos 3altinius ir
duomenis. Ne maziau svarbu patikrinti ir su konkreciu turtu susijusias rinkos salygas,
kurios, jei jvertintos pagrjstai, gali lemti vertinimo sprendimy pagrinda.

6.2 Turto apziura. Vienas bidy vertintojui gauti asmeniniy Ziniy apie duotajj turto
objekta yra paciam jj fiziSkai apzZiréti. Paprastai tai apima pastato vidaus, vietoves ir
aplinkos apzilrg, fiksuojant visus turto vertei reikSmingus dalykus. 1Simtiniais atvejais,
kai klientas nurodo ar pritaria, turto apzilira gali bati ribojama arba vertintojas turi
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remtis treciosios Salies paruosta apZiliros medziaga — bet kuriuo atveju apie tai turi
blti nurodoma vertinimo ataskaitoje. Tokiais atvejais, kai vertintojas remiasi treciosios
Salies parengta turto apzilra, bdtina jvertinti rizika tiek apZitros kokybés, tiek
vertintojo interpretacijos prasme. Vertintojas privalo atkreipti démesj j tai, kad jo
teikiamos iSvados galéty skirtis tuo atveju, jei jis pats asmeniskai baty atlikes tinkama
turto apzilra.

6.3 Atskiro turto objekto apZiGiros pobddis priklauso nuo paties turto, nacionalinio
reguliavimo, paprociy ir dalykinés praktikos, taciau vertintojas turi uZfiksuoti
pagrindinius turto pozymius, turincius jtakos jo vertei.

6.4 Turto apzidros pobudis ir apimtis priklauso nuo vertinimo tikslo ir su klientu
sutarto vertinimo pagrindo. Gali egzistuoti tokios aplinkybés (kaip sutarties nuostatos
dél portfelio vertinimo), kurios leidZia apriboti turto patikrinima ir apZilra, pavyzdziui,
leisti patikrinti tik turto iSore, vietove ar atlikti tik formalig apZilira. Visais atvejais, kai
turtas néra apZidrimas ar tai atliekama nekokybiskai, nesurenkant visos reikalingos
informacijos, Sis faktas ir priezastis, dél kurios apZitra buvo ribota, turi bati fiksuojami
vertinimo ataskaitoje ar pazymoje, kadangi veiksniai, galintys iS esmés paveikti turto
verte, buvo nenustatyti.

6.5 Démesys atkreiptinas ir nustatant konkretaus turto atveju esancius reikSmingus
finansinius ir teisinius aspektus, jskaitant Direktyvoje 2010/31/ES dél pastaty
energinio naudingumo reikalaujamus Energinio naudingumo sertifikatus ir kitus
veiksnius, suponuojamus aplinkosauginio reguliavimo pagrindu.

6.6 ApzZilréje turtg, vertintojai turi ieSkoti palyginimo galimybiy (panasaus
parduodamo ar sillomo nuomotis turto) ir iSsamiai juos iSanalizuoti bendraisiais
jrodymuy, kainos ar pelno pagrindais.

6.7 Tais atvejais, kai vertintojas suvokia rinkos nepastovuma ar panasias turto vertei
rizikg keliancias aplinkybes, tai turi biti apZvelgta ir nurodoma vertinimo ataskaitoje.

7. Vertinimo perZzidira

7.1 Vertintojas gali bati papraSytas atlikti kito vertintojo darbo perzilirg dél jvairiy
priezasCiy, jskaitant potencialius teisminius gincus ar kitus delikacius veiksnius. Kai
kuriais atvejais tai gali buti retrospektyvis vertinimai. Todél kiekvienas vertintojas
pries jsipareigodamas atlikti kito asmens darbo perzilrg, turi rlpestingai jvertinti
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esama situacija. Kartais tokia perzilra suteikia pasitikéjimo, padeda iSvengti dvejoniy
dél vertinimo rezultato ar jas sumazinti.

7.2 Aplinkybés, kurioms esant vertintojas gali bGti jtrauktas j vertinimo perzilrg:
e  kaivertinimas atliekamas siekiant paremti/pagrjsti vidaus vertinimg;
e kai vertintojas siekia sukoordinuoti individualiy vertintojy grupiy darba;
e  kai pateikti ar atrinkti turto pavyzdziai suteikia galimybe patikrinti viso atlikto
vertinimo tiksluma.

7.3 Kito vertintojo darbo perzilirg atliekancio asmens uZduotis gali varijuoti nuo
poreikio pateikti bendro pobldZio komentarus apie metodologija ar standarty
laikymasi iki konkrecios ir iSsamios individualaus vertinimo perZiGros.

7.4 Tam tikrais atvejais vertintojas gali bGti paprasytas perZitréti vadybos grupés
atliktg vertinima, kliento ar treciosios Salies atzvilgiu laikoma vidiniu vertinimu arba
atlikti vertintojui jau Zinomo turto pervertinima. Siais atvejais vertintojas i§ anksto
rastu ir abipusiu susitarimu privalo nusistatyti sutarties sglygas, vertinimo ataskaitos
perzitréjimui taikomus apribojimus, nulemtus vertintojo kvalifikacijos. Paprastai
vertintojui rekomenduojama konkrety vertinimo atvejj aptarti su pirminj vertinima
atlikusiu vertintoju, tadiau tam tikrais atvejais tai gali biti nejmanoma, pavyzdZiui,
kilus teisminiam gincui. Sutarties su klientu salygose turi bati paaiskinta, ar tokie
perziGrinCiojo vertintojo veiksmai yra leistini. Ataskaitoje turi b0ti nurodyta, ar
aptarimas su pirminj vertinima atlikusiu vertintoju buvo atliktas.

7.5 Kartais tokios perziliros ataskaita gali apsiriboti tik komentarais apie vertinimo
pagrindo pasirinkimo tinkamumg arba, jei kalbama apie tipiSko vertinimo pavyzdzio
perzilrg — bendresnio pobldzZio pareiskimu dél viso vertinimo tikslumo ar Europos
vertinimo standarty nuostaty laikymosi.

7.6 Vertinimo perzilrg atliekanéiam vertintojui turi bati prieinama (maziausiai) visa
informacija ir vertinimo duomenys, kuriais rémeési pirminj vertinima atlikes vertintojas.
Vertintojas gali tviriau pagrjsti pirminj vertinima, jei yra atlikes asmenine apzilrg ir
tinkamus tyrimus. Jei minimos informacijos perzilirg atliekantis asmuo neturi, apie tai
kaip apie apribojima privalo biti nurodoma, ir perzitros iSvados gali biti naudojamos
neviedai tik perzilros kliento tikslais (iSskyrus atvejus, kai to pareikalauja teismas
spresdamas teisminius gincus). Nepagrjsta pirminio vertinimo kritika gali buti
vertinama kaip Smeiztas.
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EVS 5
Vertinimo ataskaita

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Vertinimo ataskaitos pateikimas. Savoky apibrézimai
4. Vertinimo ataskaita arba pazyma

EUROPOS VERTINIMO STANDARTAS NR. 5

Vertinimo uZduoties rezultatas turi bati pateiktas aiskia rasytine forma,
vadovaujantis profesiniais standartais, atsizvelgiant j kliento pateiktus
nurodymus, vertinimo tiksla, pagrindus, metoda, vertinimo iSvadas ir tikéting
vertinimo rezultato naudojima.
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1. Jvadas

Vertintojo atlikto vertinimo rezultatas turi bati aiskiai ir iSsamiai pateiktas klientui.
Vertinimo ataskaita yra tas dokumentas, kuriuo klientas remsis priimdamas
sprendimus. Ataskaitos patikimuma pagrindzia ne tik jos turinys, bet ir tai, ar ji atitinka
jvairius reikalavimus.

2. Taikymo sritis

Sis standartas skirtas apzvelgti vertinimo ataskaita, kurioje vertintojas klientui pateikia
konsultacijg dél nustatytos turto verteés.

3. Vertinimo ataskaitos pateikimas. Sgvoky apibrézimai

3.1 Kapitalo poreikiy direktyvoje 2006/48/EB po rinkos vertés ir hipotekos (jkeitimo)
vertés apibréZimais nurodoma:

,Rinkos verté dokumentuose nurodoma skaidriai ir aiskiai“;

,Hipotekos (jkeitimo) verté dokumentuose nurodoma skaidriai ir aiskiai“.

3.2 Tai nurodoma vertinimo ataskaitoje arba tam tikrais atvejais vertinimo pazymoje.

3.3 Vertinimo ataskaita yra dokumentas, kuriame detalizuojama uZduoties apimtis,
pagrindinés prielaidos, vertés skaiCiavimo bldai ir iSvados. Ataskaitoje pateikiama
kompetentinga nuomoné apie verte, paremta pripaZintu pagrindu arba vertinimo
pagrindais pagal Europos vertinimo standartus.

3.4 Terminai ,vertinimo pazyma®“, ,vertés pazyma“” ir ,vertés patvirtinimas” turi
specifines reikSmes konkreciy valstybiy norminiuose dokumentuose. Bendras Siy
terminy aspektas yra tas, kad visi iSvardinti dokumentai reikalauja paprasto kainos ar
vertés patvirtinimo, bet visisSkai nereikalauja apibddinti pateikty skaiciy konteksto,
pamatiniy prielaidy ar analitiniy procesy.
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4. Vertinimo ataskaita arba paiyma

4.1 Bendrosios nuostatos

4.1.1 Parengiama rasytiné vertinimo ataskaita, pateikiant tekstg patikimu ir lengvai
klientui bei vertinimo naudotojams suvokiamu bldu. Toks reikalavimas jtvirtintas EVS
1 pateiktame rinkos vertés sgvokos apibréZzime ir yra taikytinas visy kity vertinimo
pagrindy atveju, kad tarp vertintojo ir kliento bty uztikrintas aiSkumas.

4.1.2 Vertinimo ataskaitoje turi buti uzfiksuoti vertinimo uZduoties nurodymai,
vertinimo pagrindas bei tikslas ir analizés rezultatai, kurie leido pasiekti tam tikras
iSvadas apie verte, apimant, kai reikalinga, ir informacijag apie palyginamuosius
objektus. Vertinimo ataskaitoje taip pat gali bati paaiSkinamos atliktos analitinés
procediros, pateikiama vertinimo iSvadas pagrindZianti informacija.

4.1.3 Vertinimo ataskaitoje turi bati pateikta aiski ir vienareikSmiska nuomoné dél
turto vertés, esancios vertés nustatymo dieng (Zr. EVS 1, 5.6.3), pateikiant pakankamai
informacijos uztikrinti, kad iSpildytos visos sutarties su klientu sglygos, aptarti visi kiti
pagrindiniai klausimai ir néra pagrindo kilti nesusipratimams dél realios su turtu
susijusios situacijos.

4.1.4 Ataskaita ar pazyma turi biti objektyvios. Nuo ataskaitos ar pazymos kokybés
gali priklausyti priimami sprendimai, finansiniai jsipareigojimai arba jy panaikinimas.
Vertintojas negali bti veikiamas kliento ar treciosios Salies jtakos nustatyti konkrety
norima vertinimo rezultaty ar saistomas kity panasiy patarimy. Tais atvejais, kai
vertintojo reputacijai ir objektyvumui gali iskilti grésme, pastarasis turi atsisakyti teikti
vertinimo paslaugas. Jei nepaisant interesy konflikto, vertintojas vis tiek gavo ir
priemé uZduoties nurodymus, toks konfliktas turi bati uzfiksuotas, pazymint, kad
klientas yra apie jj informuotas.

4.1.5 Ataskaita ar pazyma negali bti dviprasmiska, kokiu nors bidu klaidinti skaitytojg
ar sukurti neteisinga jsptdj. Dél Sios ir kity priezasCiy ji turi bati suformuluota taip, kad
ja tinkamai suprasty ir asmuo, neturintis jokiy Ziniy apie turtg ar vertinimo veiklg.



63

4.2 Vertinimo ataskaitos turinys

4.2.1 Vertintojas pats pasirenka ataskaitos formg ir pateikiamos informacijos
detaluma, taciau tai turi atitikti kliento pateiktus uzduoties nurodymus, vertinimo
tikslg bei vertinimo rezultato paskirtj ir naudojima.

4.2.2 Vertinimo ataskaitoje turi bati atitinkamai aptarti visi aspektai, iSdéstyti sutarties
salygose (zr. EVS 4, 5.2).

4.2.3 Paprastai vertinimo ataskaitoje turi bati:

e paskirtos vertinimo uzduoties nurodymai;

e vertintojo kvalifikacijos;

e vertinimo pagrindas ir tikslas;

e vertés nustatymo data (zr. EVS 1, 5.6.3);

e turto aprasymas, jskaitant pastaba dél ploto iSmatavimo pagrindy;

e teisinio konteksto santrauka (turto valdymas, nuomos teisiniai santykiai,

plétros kontrolé ir kt);

e komentaras apie vertinamo turto rinka;

e vertinimo metodikos ir analizés aprasymas;

e visos padarytos prielaidos;

e visi ataskaitos suvarzymai (apribojimai);
taip palaipsniui prieinant ir uzbaigiant iSvadomis apie turto verte, kur reikia pridedant
informacijq apie panaudotus palyginamuosius duomenis. Taip pat gali biti paaiskinti
vertinimo metu pasitelkti analitiniai procesai, pristatyta papildoma pagrindZianti
informacija.

4.2.4 Vertinant jkeistg komercinj ir kitokio tipo turty, reikia atkreipti démesj |
papildomus ar alternatyvius skolintojo reikalavimus, nurodant konkretaus turto
tinkamuma blsimai paskolai. Jei paskolos sglygos neskelbiamos, vertintojas turéty
pateikti iSvadas remdamasis jprastinémis paskolos saglygomis, kai reikia,
atsizvelgdamas j su rizika susijusiy vertinimo kriterijy metmenis, kuriuos parengé ir
publikavo Europos hipotekos federacija (zr. 3 dalj).

4.2.5 Sutarties salygose fiksuojant prielaidas ir specialigsias prielaidas, susijusias su
jkeisto turto vertinimu, daznai reikia nurodyti (3alia viso kito):
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e esamg leidZiama naudojimg, planavimo leidimg arba potencialy planavimo
sutikima alternatyviam panaudojimui, jtraukiant bet kokj potencialy ar realy
poveikj vertei konkrecig vertés nustatymo dieng;

e bet kokiag esamg ypatingajg saveikos ar sinergine verte, ar tokia verté
prieinama paskolos gavéjui (jei jis yra) ir, jei reikia, — turtg valdanciam
skolintojui;

e rinkos salygas konkrecig vertés nustatymo dieng ir bet kokias abejones dél
vertinimo, susijusias su mazu patikimy palyginamyjy jrodymy skaic¢iumi, rysky
nepastovumg ar kitus smulkiai apibldintus veiksnius, j kuriuos darant iSvadas
apie verte buvo atsizvelgta arba nekreipta démesio;

e visus naujausius ar pasiulytus turto pakeitimus, artimiausig ar vietine aplinka
arba jstatymus, kurie gali turéti jtakos vertei, ir kai ataskaitoje nurodoma
tokia jtaka, — jos mastus. Siai kategorijai gali priklausyti tokie veiksniai kaip
potencialus arba esamas uzterstumas, kenksmingos medziagos ar nuosavybés
teisé.

4.2.6 Kai turtas yra arba gali blti laikomas investicija (zr. EVA 5), pilnai apridpintu
savarankisku prekybos vienetu, konkreciu ar potencialiu esamos plétros, atnaujinimo,
modifikacijos objektu, j ataskaitg gali tekti jtraukti svarbig papildoma informacija.

4.2.7 Vertintojas turi patvirtinti, kad priimdamas nurodymus jis susipazino su
aplinkybémis, galiniomis turéti jtakos skelbiamiems vertinimo apskaifiavimams.
Tokiomis aplinkybémis galima laikyti potencialy konkretaus turto objekto ar netoliese
esantj uzterstuma, esamas kenksmingas medZziagas ar nuosavybés teisés dalykus.

4.2.8 Kai vertinamo turto rinka pasizymi nepastovumu ir tai svarbu konkretaus
vertinimo atveju, vertintojas privalo elgtis itin apdariai ir dél minimos aplinkybés
egzistavimo jspéti klienta.

4.2.9 Vertintojas gali pageidauti, tinkamai apsvarstes, nustatyti terming, kuriam
pasibaigus vertinimo rezultatai bty laikomi nebegaliojanciais. Tai ypac¢ aktualu tais
atvejais, kai verté rinkoje yra nepastovi. Sis terminas kai kuriose valstybése gali bati
nustatomas nacionaliniais teisés aktais arba sutarties nuostatomis.

4.2.10 Rekomenduojama visose vertinimo ataskaitose nurodyti, kad uZ konkrety
vertinimg klientui atsakingas vertintojas rengdamas ataskaitg vadovavosi Europos
vertinimo standarty nuostatomis, ir jvardyti nukrypimy nuo jy mastg bei prieZastis ar
paaiskinti, kodél tam tikros reikSmingos vertinimo proceso dalys nebuvo jvykdytos.
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4.3 Vertinimo pazyma

4.3.1 Vertintojo gali bGti praSoma iSduoti vertinimo pazyma su iSvady apie turto verte
vertés nustatymo dieng (zr. EVS 1, 5.6.3) santrauka. Pazyma gali bati pateikta kaip
atskiras dokumentas arba jtraukta | vertinimo ataskaitg ar bQti pateikta kaip
pastarosios santrauka.

4.3.2 Kaip iSimtj vertéty paminéti Salis, kuriose laikantis jstatymy reikalavimy ar
susikloscCiusios praktikos, vertintojas turi nurodyti turto verte konkrecia suma,
paprastai — trumpo laisko forma. Tokiame laiske nurodoma:

° kliento vardas, pavardé ar pavadinimas ir adresas;

e  su turtu susijusi informacija;

. vertés nustatymo data/ diena;

e  uZduoties nurodymy tikslas;

e  paZzymos data;

e prielaidos, kuriomis remtasi atliekant vertinima;

e  vertintojo vardas, pavardé, adresas ir kvalifikacija.

4.3.3 Pazymai ar laiskui keliami tokie patys esminiai reikalavimai kaip ir vertinimo
ataskaitai. Jie turi bati objektyvis, vienareikSmiski ir pateikti aiskia rasytine forma taip,
kad blty suprantami ir asmeniui, neturinéiam jokiy Ziniy apie turtg ar vertinimo veikla.
Neturi bati klaidinama ar kuriamas neteisingas jspudis. Dokumentai turi atitikti kliento
nurodymus. Turi bati nurodyta ir atsizvelgiama j vertinimo tikslg ir kliento pasillyty
vertinimo paskirtj.

4.4 Ataskaity projektai

Esant tam tikroms aplinkybéms, pravartu pateikti iSankstinj vertinimo projekta ar
vertinimo atnaujinimo santrauka, kurie neatitinka Sio Europos vertinimo standarto
nuostaty. Tokiais atvejais turi biti nurodoma bilsima detali ataskaita arba iSsami
ankstesné pazyma.

4.5 Pridétinés vertés mokestis

Kai reikia, vertinime turéty bdti numatyta PVM norma (jei tokia yra), taikytina
konkretaus turto atZvilgiu vertés nustatymo diena. Turéty bati nurodoma, kad bet
koks PVM, kylantis turtinio sandorio pagrindu, bus sumuojamas prie nustatytos vertés.
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1 B DALIS
Europos vertinimo taikymo tvarkos

EVA 1. Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslu
EVA 2. Vertinimas esant jkeitimui

EVA 3. Turto vertinimas sekiuritizacijos tikslais
EVA 4. Draudiminés vertés nustatymas

EVA 5. Investicinés vertés (grynosios vertés) taikymas
individualiam investuotojui

EVA 6. Tarpvalstybinis vertinimas

EVA 7. Turto vertinimas Direktyvos dél alternatyvaus investavimo
fondy valdytojy kontekste

EVA 8. Turto vertinimas ir energijos vartojimo efektyvumas
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EVA1
Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslu

. Jvadas

. Apimtis

. Finansiniy ataskaity parengimo ir pateikimo gairés
. Turto klasifikavimas

. Vertinimo nuolatinio pagrindo pasirinkimas

. Tikroji verté

. Vertés paskirstymas tarp Zemés sklypo ir pastaty

00 N O UV A WN R

. Informacijos atskleidimo nuostatos

=

. Jlvadas

1.1 Siekiant nuoseklumo ir palyginamumo finansinés atskaitomybés srityje, per 25
metus Europos Sgjungoje buvo suformuluotos ir nustatytos apskaitos taisykleés,
jtvirtintos Direktyvose 78/660/EEB, 83/349/EEB, 86/635/EEB ir 91/674/EEB dél tam
tikry tipy bendroviy, banky ir kity finansy jstaigy bei draudimo jmoniy metinés
finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos finansinés atskaitomybés.

1.2 Reglamente (EB) Nr. 1606/2002 reikalaujama, kad viesai kotiruojamos bendrovés,
kuriy veiklg reglamentuoja valstybés narés teisé, parengty savo konsoliduotg finansine
atskaitomybe kiekvieniems finansiniams metams, pradedant nuo 2005 m. sausio 1 d.
arba véliau, laikydamosi Europos komisijos patvirtinty Tarptautiniy apskaitos
standarty nuostaty. Tarptautiniai apskaitos standartai (TAS) ir Tarptautiniai finansinés
atskaitomybés standartai (TFAS) buvo suformuluoti Tarptautinio apskaitos standarty
komiteto (TASK, iki 2001 m. balandZio mén.) ir Tarptautiniy apskaitos standarty
valdybos (TASV, nuo 2001 m. balandZio mén.) vieSojo intereso apsaugos tikslais,
siekiant nustatyti vieningy, nuosekliy aukstos kokybés apskaitos standarty rinkinj.

1.3 ES per vélesnius Komisijos reglamentus jau jvedé didzigjg dalj Tarptautiniy
apskaitos standarty (TAS) ir Tarptautiniy finansinés atskaitomybés standarty (TFAS);
paskutinis konsoliduotas tekstas pateiktas Komisijos reglamente (EB) Nr. 1126/2008
2008 m. lapkricio 3 d., priimanciame tam tikrus tarptautinius apskaitos standartus
pagal Europos Parlamento ir Tarybos reglamentq (EB) Nr. 1606/2002.
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1.4 TAS ir TFAS, taikytini nuosavybei ar su nuosavybe susijusiam turtui:
TAS 2: Atsargos;

TAS 11: Statyby sutartys;

TAS 16: Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrenginiai.

TAS 17: Nuoma;

TAS 40: Investicinis turtas;

TAS 41: Zemés 0kis;

TFAS 6: Mineraliniy Zaliavy istekliy tyrinéjimas ir vertinimas.

1.5 ES nesieké pateikti atskiry Europos apskaitos standarty nekilnojamojo turto
vertinimui. Vietoj to siekiama pritaikyti Tarptautiniy apskaitos standarty arba
Tarptautiniy finansinés atskaitomybés standarty nuostatas.

1.6 Vertintojai, prisiimantys jsipareigojimus atlikti vertinimo uzduotj finansinés
ataskaitos parengimo tikslais, konsultuodamiesi su kliento jmonés vadovybe ir
auditoriumi privalo vadovautis ES direktyvy nuostatomis, nacionalinés teisés aktais,
nacionaliniais ir tarptautiniais apskaitos standartais, uzduoties strategija ir konkretaus
turto funkcine paskirtimi bei klasifikavimo ypatumais.

2. Apimtis

2.1 Si tvarka taikoma vertinant turta ir turto dalis finansinés atskaitomybes tikslu.
ISdéstomi pamatiniai finansiniy ataskaity parengimo principai, vertinimo pagrindai,
patariama dél nekilnojamojo turto vertinimo tikrosios vertés pagrindu.

2.2 Si taikymo tvarka néra galiojanciy TAS ir TFAS pakaitalas. Vertinima finansinés
atskaitomybés tikslu atliekantys vertintojai turi suprasti 2001 m. balandzio mén. TASV
priimtg ir 2010 m. rugséjo men. perzitrétg ,Konceptualy pagrinda”, kuris bendrais
bruozais nusako pamatinius finansiniy ataskaity rengimo principus.

3. Finansiniy ataskaity parengimo ir pateikimo gairés (iStrauka iS 2011 m.
sausio 1 d. TFAS techniniy santrauky)

3.1 Bendriausia prasme finansine atskaitomybe siekiama pateikti finansine informacija
apie aprasoma subjekta, kuri naudinga esamiems ir potencialiems investuotojams,
skolintojams ir kitiems kreditoriams priimant sprendimus, ar finansuoti tg subjekta.
Tokie sprendimai siejasi su pirkimu, pardavimu, nuosavo kapitalo ar jsiskolinimo
dokumenty valdymu, paskolos suteikimu ar mokéjimu ir kitomis kredito formomis.



69

Finansinés ataskaitos paprastai rengiamos remiantis prielaida, kad minimas subjektas
yra veikianti jmoné, kuri numatomoje ateityje tes savo veikla.

3.2 Kokybiniai poZymiai, lemiantys finansiniy ataskaity informacijos naudinguma, yra
suprantamumas, tinkamumas, patikimumas ir palyginamumas.

3.3 Turto jvardijimas ir apskaic¢iavimas. Tiesiogiai su finansinés biklés apskaitiavimu
susije elementai yra turtas, jsipareigojimai ir nuosavas kapitalas.

(i) Turtas yra subjekto valdomas dél ankstesniy jvykiy atsirades iSteklius, i$ kurio
ateityje subjektas tikisi gauti ekonominés naudos.

(ii) Jsipareigojimas yra dél ankstesniy jvykiy atsiradusi dabartiné subjekto prievolé,
susitarimas, kurio tikétinas rezultatas — subjektui ekonomine naudg teikianciy istekliy
sumazéjimas.

(iii) Nuosavas kapitalas yra subjekto turtas, likes atskailiavus visus subjekto turimus
jsipareigojimus.

Apskaiciavimas yra procesas, kurio metu nustatomos pinigy sumos, atspindincios
finansiniy ataskaity elementus, nurodomus finansinés baklés ataskaitoje ir pajamy
ataskaitoje. ] §j procesa jeina ir konkretaus apskaiciavimo pagrindo pasirinkimas.

4, Turto klasifikavimas

4.1 Turto klasifikavimas reikSmingas tiek vertinimo pagrindui, tiek vertinimo ataskaitos
pateikimui. Finansiniy ataskaity parengimo tikslu Zemé ir pastatai paprastai
klasifikuojami j Sias penkias kategorijas:

A. turtas, naudojamas savininko verslo reikméms - tiek bendrojo, tiek
specializuoto pobidzio;

B. investicija siekiant pajamy padidéjimo ar kapitalo augimo;

C. verslo perteklinis turtas (turto dalis, virsijanti veiklos vykdymo poreikius);

D. atsargos, kuriomis prekiaujama, pazymétos kaip trumpalaikis turtas; ir

E. nuoma.
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4.2 Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrenginiai. TAS 16 pastaruosius apibréZia taip:

»tai materialus turtas, kuris laikomas prekiy gamybos ar paslaugy tiekimo, nuomos ar
administraciniams tikslams, ir ketinamas naudoti ilgiau negu vieng ataskaitinj
laikotarpj.” TAS 16 nuostatos taikytinos savininko reikméms naudojamam ilgalaikiam
materialiajam turtui, kuris TAS 40 komentare apibréZiamas kaip turtas, laikomas
(savininko ar nuomininko pagal finansinés nuomos sutartj) prekéms gaminti arba
paslaugoms teikti arba administraciniams tikslams.

4.3 Investicinis turtas. TAS 40 minima turtg apibrézia kaip ,savininko arba nuomininko
turtg (Zemé, pastatas ar pastato dalis ar Zemé kartu su pastatais), laikoma (savininko
ar nuomininko pagal finansinés nuomos sutartj) pajamoms i$ nuomos gauti arba turto
vertei padidinti ar abiems Siems tikslams kartu, iSskyrus:
e Sio turto panaudojimg prekéms gaminti arba paslaugoms teikti arba
administraciniams tikslams; arba
e pardavima jprastinés veiklos metu.”
Investicinis turtas gali bGti pripazjstamas turtu tada, kai:
e yra tikétina, kad Ukio subjektas ateityje gaus ekonominés naudos, susijusios su
investiciniu turtu; ir
e galima patikimai nustatyti investicinio turto jsigijimo (pasigaminimo) savikaina.

4.4 Verslo perteklinis turtas — tai Zemés sklypy (su pastatais ar be jy) perteklius
ateityje numatomo panaudojimo apyvartoje prasme, paprastai laikomas pardavimo
tikslu.

4.5 Atsargos, kuriomis prekiaujama. Kai kuri nuosavybé jgyjama pardavimo tikslais ir
gali bati klasifikuojama ir finansinés biklés ataskaitoje jvardijama ne kaip ilgalaikis, bet
kaip trumpalaikis turtas.

4.6 Nuoma. TAS 17 tikslas yra nustatyti nuomininkams ir nuomotojams tinkama
apskaitos politika ir informacijos apie nuoma pateikima.

4.7 Nuoma pripazjstama finansine nuoma, jeigu perduodama is esmés visa su turto
nuosavybe susijusi rizika ir nauda. Visi kiti nuomos santykiai laikomi veiklos nuoma.
Nuomos rasis turi bati nustatyta pacioje nuomos santykiy pradzioje (TAS 17.4, 17.13).
Kokia yra nuoma — finansiné ar veiklos — priklauso nuo sandorio turinio, o ne nuo
nuomos formos. PavyzdZiui, jei nuomos sutarties sglygos numato, kad pasibaigus
nuomos sutarties terminui nuosavybés j turtg teisé pereis nuomininkui, arba suteikia
galimybe nuomininkui iSsipirkti turta tikétinai maZesne nei tikroji turto verté
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pasiilymo jgyvendinimo dieng kaina, tokia nuoma paprastai turéty bati laikoma
finansine nuoma.

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

4.9 Kai batina, minimalios jmokos, norint suklasifikuoti ir apskaityti Zemés ir pastaty
nuoma, pagal nuomos sutartj paskirstomos Zemeés ir pastaty dalims proporcingai
nuomos teisiy j Zemés ir pastaty dalj santykinéms tikrosioms vertéms nuomos
pradzioje (TAS 17.16).

5. Vertinimo nuolatinio pagrindo pasirinkimas

5.1 Siuo metu Tarptautiniai apskaitos standartai jtvirtina du turto jvardijimo finansinés
blklés ataskaitoje metodus:

e Savikainos metodas: po jy pripazinimo turtu ,nekilnojamasis turtas, jranga ir
jrengimai turi bati apskaitomi savikaina, atimant bet kokj sukaupta nusidévéjima
ir bet kokius turto vertés sumazéjimo nuostolius.” (TAS 16.30); ir

o Tikrosios vertés metodas: Sis metodas grindZiamas suma, uz kurig gali bati
apsikeista turtu arba jsipareigojimu tarp tinkamai informuoty, laisvai veikianciy
Saliy komercinio sandorio pagrindu (TAS 40). Nuo 2013 m. sausio 1d. bus
taikomas naujas TFAS 13 ,Tikrosios vertés nustatymas” pateiktas sgvokos
apibréZimas (Zr. paragrafg 6.1 Tikrosios vertés nustatymas).

5.2 Trys vertinimui aktualiausi Tarptautiniai apskaitos standartai yra Sie: TAS 16
(savininko reikméms naudojamas turtas, jranga ir jrenginiai), TAS 17 (nuoma) ir TAS 40
(investicinis turtas). Tolimesnis komentaras skirtas Siy standarty apzvalgai.

5.3 TAS 16 Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrenginiai

5.3.1 Vertinimas pripaZinimo metu. Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai,
atitinkantys turto pripaZinimo kriterijus, turi bGti vertinami remiantis jsigijimo
savikaina. Si savikaina yra turto ekvivalento piniginé kaina pripaZinimo dieng, jskaitant
jo pirkimo kaina, importo mokestj ir negrazintinus jsigijimo mokescius, pries tai
atémus prekybos nuolaidas ir kitas lengvatas.
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5.3.2 Vertinimas po pripaZinimo. Subjektas, pasirinkdamas savo apskaitos politika, turi
nuspresti, ar taikyti savikainos metoda, ar perkainojimo metodg, ir turi taikyti
pasirinktg politika visai nekilnojamojo turto, jrangos ir jrengimy grupei.

5.3.3 Perkainojimo metodas reikalauja, kad ,,nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai,
jeigu jy tikroji verté gali bati patikimai jvertinta, turi bati apskaitomi perskaidiuota
suma, kuri yra jo tikroji verté perkainojimo dieng, atimant bet kokj vélesnj sukaupta
nusidévéjima ir vélesnius sukauptus vertés sumazéjimo nuostolius. Perkainojimas turi
blti atliekamas pakankamai reguliariai, kad bty uZtikrinta, jog balansiné verté
reikSmingai nesiskiria nuo tos, kuri blty buvusi nustatyta remiantis tikraja verte
finansinés baklés ataskaitos dieng” (TAS 16.31).

5.4 TAS 17 Nuoma

5.4.1 Nuomos laikotarpio pradzioje finansiné nuoma turi bGti pripazjstama turtu ir
jsipareigojimais maZesnémis sumomis nei iSsinuomoto turto tikroji verté ir dabartiné
minimaliy jmoky pagal nuomos sutartj verté (TAS 17.20). ISsinuomoto nudévimojo
turto nusidévéjimo apskaitos politika turi bdti suderinama su politika, taikoma
nuosavam turtui. Jeigu néra pakankamos tikimybés, kad iki nuomos laikotarpio
pabaigos nuomininkas perims nuosavybés teise, tada per turto nuomos laikotarpj ar jo
tarnavimo laikotarpj (trumpesnj i$ jy) turi bati apskai¢iuojamas visisSkas turto
nusidévéjimas (TAS 17.27).

5.4.2 Veiklos nuomos jmokos bendryjy pajamy ataskaitoje turi buti tiesiogiai
pripazjstamos sgnaudomis pagal veiklos nuomos sutartj nuomos laikotarpiu isskyrus tg
atvejj, kada kitas sisteminis pagrindas aiskiau parodyty per laikotarpj naudotojo
gaunamos naudos modelj (TAS 17.33).

5.5 TAS 40 Investicinis turtas

5.5.1 TAS 40 taikytinas Zemeés sklypams ir pastatams, laikomiems iSnuomojimo,
kapitalo padidinimo ar abiem Siais tikslais. Investicinis turtas paprastai nurodomas jo
kastais. Sandorio kastai jtraukiami j pradinj apskaitiavimg. Po to kai nurodomas,
investicinis turtas laikomas atitinkantis kaStus ar jo tikraja verte. Jei subjektas
pasirenka taikyti kasty modelj, vis tiek turi bati nurodoma investicinio turto tikroji
verte.
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5.5.2 Pagal veiklos nuomos sutartj nuomininko turima turto dalis gali bati grupuojama
ir apskaitoje registruojama kaip investicinis turtas tada, kai Sis turtas atitinka
investicinio turto apibréZzima, o nuomininkas pripaZintam turtui naudoja tikrosios
vertés metodg (TAS 40.6).

5.6 TAS 41 Zemes dkis. Dauguma Gkio jmoniy nesiekia ribos, nuo kurios privaloma
taikyti TAS. Taikant TAS 41, nejvedami jokie nauji Zemés, naudojamos Zemés Ukiui,
sodininkystei, geélininkystei, miskininkystei ar vandens gyviy ir augaly veisimui,
vertinimo principai. Todél, priklausomai nuo aplinkybiy, turi bati laikomasi TAS 16 arba
TAS 40. Standarty laikymasis lemia toje Zeméje auganciy augaly priezZilra, jy
produkcijos tvarkyma ar pakeitimg kitais augalais. Nesvarbu, ar derlius vienmetis
(pavyzdziui, kvieciy ar bulviy), ar daugiametis (vaiskrimiy, vaismedziy, vynmedziy), ar
ilgalaikis (miskininkystés) — jis priskiriamas biologinio turto rasiai ir turi bati vertinamas
tikraja verte, atskaiciavus derliaus pardavimo atskirai nuo Zemés kastus. Taigi
matomas skirtumas nuo jprastinio atsargy traktavimo naudojant kasty pagrinda
remiantis TAS 2. TAS 41 pripaZjstama, kad tai sudétinga uZduotis, todél
rekomenduojami jvairs badai jai iSspresti, pavyzdziui, pajamy pagrindas arba kainy,
gauty uz Zeme, parduotg su auginamu derliumi, paskirstymas. Kai tikroji verté negali
bati patikimai nustatyta, naudojamas kasty pagrindas. Neatsizvelgiama j augalus, kurie
priziGrimi ne dél savo biologinio potencialo, pavyzdziui, poilsiui skirti miskai.

6. Tikroji verté
6.1 Tikrosios vertés nustatymo projektas

6.1.1 2005 m. rugséjo mén. TASV | savo darbotvarke jtrauké Tikrosios vertés
nustatymo projekta. Pasauliné finansy krizé aiskiai parodé, kaip svarbu nustatyti
bendrus tikrosios vertés nustatymo ir atskleidimo reikalavimus. Todél 2010 m.
birzelio mén. kaip konvergencijos projekta su JAV Finansinés apskaitos standarty
valdyba (FASV) abu standarty nustatytojai isleido jy parengiamuosius projektus. Sio
projekto tikslas buvo sumazinti painiavg ir padidinti nuoseklumg taikant tikrosios
vertés nustatymo principus, sukirus bendrg reikalavimy rinkinj visiems tikrosios vertés
nustatymams.

6.1.2 2011 m. geguZzés 12 d. TASV isleido TFAS 13 ,Tikrosios vertés nustatymas®“.
TFAS 13 bus aktualus TAS 16, TAS 40 ir TAS 41. Taciau Europos Sgjungoje Sis standartas
nebuvo patvirtintas. Tikimasi, kad jis bus patvirtintas treciajame 2012 m. ketvirtyje.
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Todél visi turto tikrosios vertés nustatymui aktualls standartai bus atitinkamai pateikti
po to.

6.2 TAS 16 Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai. Remiantis TAS 16 pateiktu
komentaru dél tikrosios vertés (galioja iki 2012 m. gruodZio 31 d.):

e ,Zemés ir pastaty tikroji verté paprastai nustatoma pagal rinkos duomenimis
pagrjstus jrodymus, kuriuos paprastai jvertina profesionaliis vertintojai.” (TAS
16.32);

o Jeigu dél specifinio nekilnojamojo turto, jrangos ir jrengimy pobidZio arba
todeél, kad toks turtas retai parduodamas (iSskyrus pardavimg kartu su visu veiklg
tesianciu kio subjektu) ir rinkos duomenimis pagrjsty jrodymy apie tikrgjg verte
néra, Ukio subjektui gali tekti jvertinti tikrajg verte remiantis pajamy arba turto
pakeitimo islaidy atémus nusidévéjima metodais.” (TAS 16.33).

6.3 TAS 40 Investicinis turtas. Remiantis TAS 40, turto tikroji verté turi atspindéti
rinkos salygas ataskaitinio laikotarpio pabaigoje (TAS 40.38). Turto tikraja verte
geriausia parodo panasaus turto, kurio buvimo vieta ir baklé yra tokia pati ir dél kurio
sudaromos panasios nuomos ir kitokios sutartys, dabartinés kainos aktyviojoje rinkoje
(TAS 40.45).

6.4 Jeigu dabartinés kainos aktyviojoje rinkoje néra Zinomos, vertintojas turi jvertinti
tokig jvairiy Saltiniy informacija:

(i) skirtingo pobidzZio, biuklés ir buvimo vietos (arba skirtingos nuomos ar kitos
sutarties) turto dabartines kainas aktyviojoje rinkoje, pakoreguotas siekiant atspindéti
Siuos skirtumus;

(ii) panasaus turto naujausias kainas maziau aktyviose rinkose, pakoreguotas siekiant
atspindéti bet kokius ekonominiy salygy pokycius nuo tada, kai buvo vykdomi
sandoriai tomis kainomis; ir

(iii) diskontuoty pinigy srauty prognozes, pagrjstas patikimais blsimuyjy pinigy srauty
jvertinimais, atsizvelgdamas j bet kokiy esamy nuomos ir kity sutarciy salygas ir (jei tai
jmanoma) tokius iSorinius jrodymus kaip nuomos mokesciai, mokami dabartinéje
rinkoje uZ toje pacioje vietoje esantj tos pacios biklés panasy turtg, naudojant
diskonto normas, atspindincias dabartinés rinkos vertinimus dél pinigy srauty dydziy ir
ju neapibrézto periodiskumo.
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Pardavimo kastai (sgnaudos) neturéty bati iSskai¢iuojami, taciau gali bati pateikiami
atskirai.

6.5 TFAS 13 Tikrosios vertés nustatymas

6.5.1 2011 m. geguzés 12 d. TASV isleido TFAS 13 ,Tikrosios vertés nustatymas®, kuris
jsigalios nuo 2013 m. sausio 1d. Siame standarte pateikiamas aiskinamasis tikrosios
vertés apibréZimas ir tolimesni tikrosios vertés skaiCiavimo patarimai. Taip pat Sis
standartas suteikia aiSkumo, nes jame detaliai atskleidZiami tikrosios vertés nustatymo
metodai. Svarbu suprasti, kad Siame standarte nurodoma tik , kaip nustatyti“, bet ne
kg nustatyti“.

6.5.2 Tikroji turto ar jsipareigojimo verté apibréziama kaip kaina, kuri bdty gauta
pardavus turtqg arba sumokéta perdavus jsipareigojimq vykdant jprastinj rinkos dalyviy
sandorj vertés nustatymo dieng (TFAS 13.9). Lyginant su anksc¢iau minétais standartais,
Sis apibrézimas nurodo vadinamaja turto iSpardavimo kaing (angl. exit price) esamomis
rinkos sglygomis. Be to, tikroji verté nustatoma naudojant turto ar jsipareigojimo kaing
pagrindinéje rinkoje arba, jei pagrindinés rinkos néra, turtui ar jsipareigojimui
naudingiausioje rinkoje (TFAS 13.15). Nustatant nefinansinio turto tikrgja verte
atsizvelgiama | rinkos dalyvio galimybes sukurti ekonomine nauda geriausiai
panaudojant turtg arba parduodant jj kitam rinkos dalyviui, kuris geriausiai jj
panaudoty (TFAS 13.27).

6.5.3 TFAS 13 pateikiamos trys vertinimo technikos: rinkos metodas, iSlaidy metodas ir
pajamy metodas (TFAS 13.62). Rinkos metodas naudojamas tada, kai yra prieinamos
rinkos kainos. Pajamy metodas naudojamas tada, kai turimi tiesiogiai nustatomi pinigy
srautai (pavyzdziui, diskontuoti pinigy srautai). ISlaidy metodas naudojamas tada, kai
néra identisky rinkos kainy, kai kainos turi bGti derinamos ar pajamos néra sukuriamos
tiesiogiai (pavyzdZziui, turto pakeitimo iSlaidos). Kai kuriais atvejais taikytina viena
vertinimo technika, kitais — derinamos kelios technikos (TFAS 13.63). Vertinimo
technika turi blti pasirinkta siekiant tinkamiausios technikos konkrediam atvejui ir
atsizvelgiant j tai, ar yra pakankamai duomeny nustatyti tikraja verte, maksimizuojant
svarbiy stebéjimy pagrindu gauty duomeny ir minimizuojant ne stebéjimy pagrindu
gauty duomeny panaudojima (TFAS 13.67).

6.5.4 TFAS 13 pateikiama ,tikrosios vertés hierarchija“, suskirstanti vertinimo techniky
duomenis j tris lygius. Tokia hierarchija auksciausig prioriteta teikia nekoreguotoms
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nustatytoms identisko turto ar jsipareigojimy kainoms aktyviojoje rinkoje, o Zemiausia
prioritetg — ne stebéjimy pagrindu gautiems duomenims (TFAS 13.72), aktyvioji rinka
apibréziama kaip rinka, kurioje turto ar jsipareigojimy sandoriai vyksta pakankamai
dazZnai ir tokia apimtimi, kad blty galima teikti informacija apie kainy nustatymg
esamu pagrindu (TFAS 13, Priedas A).

e Pirmojo lygio duomenys yra nustatytos kainos aktyviojoje rinkoje identiskam
turtui ar jsipareigojimams, apie kurias subjektas gali gauti informacija
nustatymo dieng (TFAS 13.76).

e Antrojo lygio duomenys yra duomenys apie turtg ar jsipareigojimus, kitokie nei
pirmojo lygio nustatytos rinkos kainos, tiesiogiai arba netiesiogiai gauti
stebéjimy pagrindu (TFAS 13.81).

e Treciojo lygio duomenys yra ne stebéjimy pagrindu gauti duomenys apie turtg
ar jsipareigojimus (TFAS 13.86).

Vertinimo technikos ir duomeny pasirinkimas priveda prie Tikrosios vertés.

6.5.5 TFAS 13 didinami turto rdsies charakteristiky ir rizikos, vertinimo technikos,
tikrosios vertés hierarchijos lygio ir naudoty duomeny atskleidimo reikalavimai.
Specialiy atskleidimy reikalaujama tada, kai tikrgjg verte nustatoma naudojant
svarbius ne stebéjimy pagrindu gautus treciojo lygio duomenis (TFAS 13.91). Naujai
reikalaujama suderinti pradinj balansg ir balanso likutj, taip pat iSsamiai aprasyti
vertinimo procesa.

6.6 Kaip ir Tarptautiniy vertinimo standarty taryba (TVS 2011, TVS 300, G2), TEGoVA
laikosi pozicijos, kad tikrosios vertés kriterijus i esmeés yra taikomas tada, kai
vertintojas nustatinéja turto rinkos verte (EVS 1), taciau sgvokos tikroji verté ir rinkos
verté néra sinonimai, ypa¢ esant aplinkybéms, kai rinkos verté dar negali bati
nustatyta arba kai tam tikros turto savybés dalyvaujanciy Saliy atzvilgiu suteikia turtui
ypatingaja verte.

7. Vertés paskirstymas tarp Zemés sklypo ir pastaty

Vertés paskirstymas tarp Zemés sklypo ir jame esanciy pastaty gali bati reikalingas
siekiant tinkamai apskaiciuoti turto nusidévéjima ir parengti finansines ataskaitas. Si
techniné uZduotis turi bati atskirta nuo paties vertinimo proceso. Reikalavimas
paskirstyti verte dél nusidévéjimo jtvirtinamas ES direktyvose, tarptautiniuose ir
nacionaliniuose apskaitos standartuose. Tam tikrais atvejais nacionaliniai jstatymai gali
bti virSesni. Daugiau informacijos Siuo klausimu pateikiama 3 dalyje Informaciniame
dokumente ,Vertés paskirstymas tarp Zemeés sklypo ir pastaty”.
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8. Informacijos atskleidimo nuostatos

Finansiniy ataskaity parengimo tikslais atliekami vertinimai turi bati aiSkiai pateikiami
ir apimti bent Sig informacija:

e vertinimo nurodymus, datg ir tiksla;

e vertés nustatymo pagrindg, jtraukiant ir vertés rasj bei savokos apibrézima;

e turto valdymo teise ir klasifikacija;

e turtoir jo buvimo vietos apibldinimg;

e turto apzilros datg ir mastg;

e reglamentavimo gaires ir nuostatas;

e Dbet kokias specialigsias prielaidas ar apribojancias sglygas;

e jrangg, mechanizmus ir jrengimus;

e Europos vertinimo standarty atitikimo patvirtinimg (TAS ir TFAS to nereikalauja);

e vertinimo procese taikytg vertés skaiciavimo bida; ir

kitus su vertinimu susijusius aspektus.

ISsamesné informacija apie vertinimo ataskaitai taikomus reikalavimus
pateikiama EVS 5.



78

EVA 2
Vertinimas esant jkeitimui

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Komentaras dél Zemés ir turto kategorijy

4. Jprastiniai vertés nustatymo pagrindai

5. Jkeitimo (hipotekos) vertés taikymas

6. Priverstiniai pardavimai ir pardavimai likvidacijos procese

1. Jvadas

1.1 Kredito jstaigos pasitiki vertinimais ne tik dél akivaizdZziy komercinio atsargumo
priezasciy teikiant kreditus, bet ir dél to, kad turi vadovautis Bazelio Il ir lll susitarimais
dél kredito struktlry (Sie susitarimai taikomi visoms kredito institucijoms, remiantis ES
Kapitalo poreikiy direktyva 2006/48/EB ir blsimu Europos reglamentu dél rizikg
ribojanciy reikalavimy kredito institucijoms ir investicinéms jmonéms, perkelianciu
Bazelj Ill j Europine teise).

1.2 Abu paminéti veiksniai reiskia, kad turto vertinimas paskolos teikimo atveju
pasizymi didele pasitikéjimo atsakomybe. Todél be kity aplinkybiy Siuo atveju turi bati
atsizvelgta ir j:
e vertinimo tiksla;
o kliento reikalaujamg vertinimo pagrinda;
e objektyvy su sillomos paskolos struktira ir trukme susijusios rizikos
apskaiciavima;
e potencialig konkretaus turto rinkos paklausa ateityje ir aiskiai nurodyti vertés
nustatymo dieng, rinkos kontekstg ir grynuosius pinigy srautus.

1.3 Kai finansiniy jsipareigojimy vykdymas yra uztikrinamas konkreciu turtu, vertintojy
paprastai praSoma atlikti vertinimg remiantis turto rinkos verte (Zr. EVS 1). Kai kuriose
Salyse gali bati reikalaujama pateikti jkeitimo (hipotekos) verte (zr. EVS 2).

2. Apimtis

2.1 Si tvarka taikoma visais atvejais, kai i§ vertintojo reikalaujama pateikti nuomone ar
ataskaitg institucijoms ir kitiems subjektams, pinigus skolinantiems turto jvertinimo



79

rezultato pagrindu, ir kai vertinimo tikslas susijes su paskolomis, jkeitimu ar
obligacijomis.

2.2 EVA 2 taikoma vertinimams, kurie ruoSiami prieS imant ar svarstant imti naujg
paskolg, atnaujinant paskolg ar imant papildoma. Taip pat taikoma ir analogiskais
atvejais, kai uZztikrintg paskolg teikiantis subjektas svarsto, ar perimti arba paskirti
gaveéja susitarimo nesilaikymo ir/ar turto valdymo nurodymy (instrukcijy) formulavimo
atveju.

2.3 Vertintojas privalo buti pakankamai kompetentingas, kad prireikus galéty
konsultuoti, patarti dél palyginamojo turto ar dél konkreciam sektoriui badingy rizikos
veiksniy. Paprastai batent kreditoriui tenka pareiga apskaiCiuoti visa su skolininko
finansine padétimi ar su bendromis geografinés vietovés, sektoriaus, kliento
tendencijomis susijusig rizika. Taciau kad jgyty reikalingy Ziniy, vertintojas visais Siais
klausimais gali konsultuotis su specialistais. Daugiau informacijos apie vertintojo
kvalifikacijg pateikiama EVS 3.

2.4 Vertinimo kontekste jsipareigojimai ir prievolés yra susije su ir priklauso nuo
konkreCios turto garanto rdsies, geografinio ar sektoriaus konteksto, kliento
tendencijy, o ypac nuo skoly likvidavimo procediiry efektyvumo turto Salyje.

3. Komentaras dél Zemés ir turto kategorijy

3.1 ISskiriamos Sios penkios skirtingos kategorijos:

e investicinis turtas;

e savininko reikméms naudojamas turtas;

e plétros turtas;

e turtas, paprastai vertinamas prekybinio potencialo pagrindu;

o iSeikvojamas/nykstantis turtas — mineraliniai iStekliai ir t. t.
Ypatingos paskirties turtas paprastai néra tinkamas bati teikiamos paskolos
uztikrinimo objektu, iSskyrus tuos atvejus, kai naudojamas pagrindas, kuriuo
atsizvelgiama j alternatyvy turto panaudojima.

3.2 Investicinis turtas. Pajamas teikiantis investicinis turtas vertinamas individualiai.
Portfelio atveju vertinimas gali bati atliktas papildomai ir paskelbtas kaip duotojo turto
dabartinés vertés apskaiCiavimas, jei jis blty parduodamas kaip dalis investicinio
portfelio, siekiant atspindéti taikyting rinkos diskontg ar pridétine verte. Skirtumas
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tarp Siy dviejy verciy turi bati iSsamiai paaiSkintas. Jtemptomis rinkos sglygomis
parduoti portfelj ar gauti rinkos priemokas gali blti nejmanoma.

3.3 Savininko reikméms naudojamas turtas. Sis turtas turety bati vertinamas turto
rinkos vertés ar jkeitimo (hipotekos) vertés pagrindais kaip savininko neuzimtas arba
parduodamas, nepriklausomai nuo potencialiy turto prekiavimo ar nuomojimo kasty.
Vis délto pastarosios prielaidos paprastai netaikomos atskiriems Seimos namams,
kurie tikétinai gali bati uZimami perleidzZiant.

3.4 Plétros turtas

3.4.1 Prireikus teikti patarimus dél vystomy Zemés sklypy ar Zemés ir pastaty, Sio turto
vertinimas priklausys nuo to, ar kreditorius papildys finansavimg tik gaves planavimo
leidima, ir nuo to, ar kreditorius ketina finansuoti sklypo pirkima ir tolimesne plétra.
Pastaruoju atveju reikalaujama apskaiciuoti dabartine plétros kaip baigtinio varianto
verte.

3.4.2 Plétros turtas vertintojams sukelia daugybe problemy, todél patartina pasitelkti
galimybiy analize. Verciy nepastovumas, salygojamas bet kokiy prielaidy dél nuomos,
pelningumo, kasty, laiko veiksniy pokyciy, turi bati iSaiskinamas kreditoriui kaip rizikos
vertinimo dalis. Patartina taikomus vertinimo metodus iSsamiai paaiskinti ir uztikrinti,
kad pinigy srautai, diskontuoty pinigy srautai, likutiniai vertinimai ir palyginamieji
apskaiciavimai yra/blty nurodomi suprantamai ir su tinkamais paaiskinimais.

3.5 Turtas, paprastai vertinamas prekybinio potencialo pagrindu

3.5.1 Tokio turto pavyzdziais gali bati viesbuciai, vieSojo apgyvendinimo namai, barai,
privacios sveikatos priezZilros jstaigos ir dauguma laisvalaikio jstaigy rasiy. Pastarieji
paprastai vertinami remiantis atidziu pastovaus grynyjy pajamy, gauty iS apskaitos
duomeny ar projekty, lygio apskaiCiavimu. Bet koks prestizas, atsirades dél vadovo,
pasizymincio geresniais nei vidutinio lygio vadovavimo jgidziais, turéty bati pasalintas.
Tokiais atvejais kreditorius turi suvokti esminj skirtuma tarp vertés, kuri blty
nustatoma veikiancios jmonés atveju, ir vertés, nustatomos atveju tokios jmonés, kuri,
pavyzdziui, turi panaikintas ar rizikos grupéje esancias licencijas ar sertifikatus,
fransizés sutartis ar leidimus, kurios atZvilgiu egzistuoja kitos aplinkybés, galinCios
neigiamai veikti finansinius veiklos rodiklius ateityje.
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3.5.2 Vertintojas turi pareiksti nuomone dél potencialios garantu esancio turto statuso
kaitos ateityje ir jo pazeidZiamumo, lemiamo savininko pasikeitimo, mados, teisinio
reguliavimo ir kultdriniy pokyciy.

3.5.3 Kreditoriai tikisi, kad vertintojai jvertins turto tinkamumg parduoti ar/ir
panaudoti treciajai Saliai. Tam tikrais atvejais gali bGti reikalaujama vertinti remiantis
Alternatyvaus panaudojimo verte ar Priverstinio pardavimo verte. Kai toks komercinés
veiklos turtas yra kuriamas ar perdaromas paskolinty pinigy saskaita, batina jvertinti
laikg, reikalingg visiems bdtiniems leidimams ir licencijoms gauti ir suformuoti
patikima prekybos lygj, apskaiciuoti komercine rizika ir informuoti kreditoriy apie tkio
Sakos dinamiskuma.

3.6 Nykstantis turtas. Kai kuriose teisinése sistemose nykstantis turtas negali bati
naudojamas paskoly uZtikrinimui. Kai Sios kategorijos turtas pripaZjstamas kaip
leistinas paskoly uZtikrinimo objektas, iSkyla specifiniy vertinimo problemy. Dél Sios
priezasties naudingyjy iSkaseny turinti Zemé ir kitoks nykstantis turtas néra kreditoriy
itin mégstama turto rasis. Esant kredito pasitlymui turi bati skiriamas ypatingas
démesys paskolos trukmei ir finansinéms aplinkybéms, jskaitant paliikanas ir
pagrindiniy sumy graZinimo datas, kadangi Sios yra susijusios su nykstancio turto
tarnavimo trukme ir suplanuota Sio turto iSgavimo ir produktyvaus panaudojimo
programa.

4. Jprastiniai vertés nustatymo pagrindai

4.1 Rinkos verté kaip pirmutinis vertinimo pagrindas detaliai apZvelgiama EVS 1,
kuriame pateikiamas TEGoVA patvirtintas sgvokos apibréZimas ir kiti ES teisés aktuose
randami apibrézimai.

4.2 ES teisés aktuose apibrézta jkeitimo (hipotekos) verté apzvelgiama pateikiant
trumpa komentarg EVS 2. Svarbu atkreipti démesj, kad, kaip ir minéta EVS 2, tokie
vertinimai neatitinka rinkos vertés sgvokos apibréZzimo. Jkeitimo (hipotekos) vertés
taikymo tvarka detaliau apzvelgiama Zemiau (5 paragrafe).

4.3 Esant bet kokioms aplinkybéms, kai vertintojo praSoma atlikti vertinimg kitais nei
rinkos verté pagrindais, vertintojas turi veikti tik tuomet, jei toks vertinimas
neprieStarauja nacionaliniams teisés aktams ir jokiu kitu bddu nebus klaidinantis.
Esant tokioms aplinkybéms vertintojams jprasta jtraukti apskaiciuotg rinkos verte ar
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bet kokig kitg reiksmingg informacija tuo mastu, kuriuo alternatyviu pagrindu
nustatyta verté skiriasi nuo rinkos vertés.

4.4 Kadangi vertés nustatymo pagrindai skirtingose Salyse gali blti nevienodi,
informacijos apie tai patartina ieSkoti konkrecios Salies skiltyje TEGoVA interneto
svetainéje.

5. Jkeitimo (hipotekos) vertés taikymas

5.1 Jkeitimo (hipotekos) verté ypac svarbi dél to, kad yra patvirtintas pagrindas
apskaiciuojant nekilnojamojo turto kaip paskolos garanto (uZtikrinimo priemonés)
kredito jstaigai verte. Toks jvertinimas turéty parodyti garantu esancio turto ilgalaike
tvarig verte, kuria remiantis bdty galima priimti banko vidaus sprendimus tokiais
kredito teikimo klausimais, kaip paskolos ir vertés santykis, amortizacijos struktdra,
paskolos trukmé, finansavimo ar rizikos valdymas. jkeitimo (hipotekos) verté yra
pagrindas apskaiCiuoti, ar jkeitimo objektas yra pakankamas garantas uZztikrinti
paskola ilgalaikj perioda. Taip pat kreditoriai tai gali nurodyti tiesiogiai pasirinkdami
tinkama paskolos ir vertés santykj.

5.2 Jkeitimo (hipotekos) verté atskiriama nuo rinkos vertés dél to, kad pirmoji turi
atspindéti ilgalaike turto verte, o rinkos verté atspindi turto verte tik konkreciu vertés
nustatymo momentu.

5.3 Egzistuoja keletas esminiy skirtumy tarp rinkos vertés ir jkeitimo (hipotekos)
vertés. Rinkos verté yra pripaZjstama tarptautiniu mastu kaip turto vertés
apskaiciavimas konkreciu duotuoju momentu. rinkos verté atspindi kaing, kuri galéty
blti gauta uz turto objekty vertés nustatymo dieng, nepaisant to, kad Si verté laikui
einant gali pakisti, kartais netgi labai staigiai. PrieSingai, jkeitimo (hipotekos) vertés
tikslas yra atspindéti ilgg laika iSliekanc¢ig verte kaip stabily pagrindg priimant
sprendima dél turto tinkamumo uztikrinti paskola, besitesiancia ir per jvairius rinkos
svyravimus. Kadangi jkeitimo (hipotekos) verté atspindi ir potencialius trumpalaikius
rinkos svyravimus, daugeliu rinkos atvejy tikétina, kad ji bus Zemesné nei rinkos verté,
tadiau tuo paciu jkeitimo (hipotekos) verté pateikia pagrindiniy ilgalaikiy rinkos
tendencijy orientyra.

5.4 Itin stabiliose rinkose jkeitimo (hipotekos) verté gali biti neatskiriama nuo rinkos
vertés. Kai rinka nepastovesné, tikétina, kad tarp rinkos vertés ir jkeitimo (hipotekos)
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vertés atsiras rySkus skirtumas, taciau santykis tarp Siy dviejy pagrindy nebus
standartinis ar ilgalaikis.

5.5 Jkeitimo (hipotekos) verté gali biti naudojama kaip rizikos valdymo matmuo
(priemoné) jvairiais atvejais, kai:
e paskola uztikrinama nekilnojamuoju turtu;
e to reikalaujama ES prieZilros sistemoje aprasytais kapitalo reikalavimais kredito
jstaigoms;
e hipotekos paskolos finansuojamos padengtomis obligacijomis, uZtikrintomis
nekilnojamuoju turtu (kaip jsipareigojima padengianciu turtu);
e vystomi kapitalo rinkos produktai, kei¢iant nekilnojamajj turtg ir jkeistg
nekilnojamajj turtg j turty, kuriuo galima prekiauti (pavyzdZiui, hipoteka
garantuojami vertybiniai popieriai, kaip nurodoma EVA 3).

5.6 |keitimo (hipotekos) vertés sgvoka pateikiama tiek ES teisés aktuose (Zr. EVS 2),
tiek ir kai kuriy Saliy nacionaliniuose teisés aktuose.

5.7 Jkeitimo (hipotekos) verté, priklausomai nuo turto rasies ir teisiniy, istoriniy ar kity
turto rinkos savybiy, gali bati apskaiciuota tinkamai vadovaujantis vienu i$ trijy
tarptautiniu mastu pripazinty vertinimo metody, kuriais nustatoma rinkos verté:

e pardavimy palyginimo metodu;

e pajamy kapitalizacijos metodu;

e islaidy metodu.

5.8 Jkeitimo (hipotekos) verté skiriasi nuo rinkos vertés tuo, kad ji néra ,duotojo
momento verté”, bet veikiau parodo pagrjstus lGkesCius dél turto vertés ilgesnj
laikotarpj. Todél reikia visos eilés Zingsniy, kad nebity jtraukiamas trumpalaikis rinkos
nepastovumas ar laikinos rinkos tendencijos. Nustatydamas turto jkeitimo (hipotekos)
verte, vertintojas turi atsizvelgti j Siuos pagrindinius aspektus:

(i) Potencialus turto tinkamumas parduoti ateityje turi bati jvertinamas atidziai ir
apgalvotai. Sis laikas virsija trumpalaikés rinkos ribas ir tesiasi ilgg laikotarpj.

(ii) Reikia jvertinti tokias ilgg laikg iSliekancias turto savybes, kaip vieta, konstrukcija,
iSplanavimas.

(iii) Vertinant panaudojamas su turtu susijusiy pajamy srautas turéty bati ne didesnis
nei pastovios grynosios nuomos pajamos, kurias teikia konkrecios rasies vertinamas
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turtas per tam tikrg laikotarpj tam tikroje vietinéje rinkoje, iSskaitant bet kokius
faktinius nuoma virSijancius elementus ir kitus papildomus ar nejprastus pinigy
srautus. Kitaip tariant, tai yra pastovaus pelningumo apskaiCiavimas, remiantis
ilgalaikémis rinkos tendencijomis praeityje ir dabartyje, neatsiZvelgiant | jokius
nepatikslintus basimo pajamy augimo veiksnius.

(iv) Kapitalizacijos normos pasirinkimas taip pat turi bati paremtas ilgalaikémis rinkos
tendencijomis atmetant visus trumpalaikius IGkescCius dél investicinio pelno. Taip pat
turi blti apzvelgiamas turto pajégumas teikti tvarias pajamas, jvairiatiksliai arba
tinkami alternatyvis turto panaudojimo budai, prekybinis potencialas ateityje.

(v) Vertintojas turi iSskaiCiuoti visus administracinius kastus, jvertinti turto
nuvertéjima, reinvestavimg, kasmetinj eksploatavima, neuzimtumo rizikg, nuomininko
negaléjima vykdyti savo jsipareigojimy ir kitus nuomai rizikg keliancius veiksnius.

(vi) Tais atvejais, kai jkeitimo (hipotekos) verté nustatoma naudojant palyginamajj ar
turto pakeitimo islaidy atimant nusidévéjimo verte skai¢iavimo metodus, ne maziau
svarbu atsizvelgti j palyginamuyjy verciy tverme ir, jei reikalinga, taikyti nuolaidas.

(vii) Jkeitimo (hipotekos) verté paprastai grindZiama dabartinio turto panaudojimo
pagrindu. Jkeitimo (hipotekos) verté turi biti apskai¢iuojama remiantis geresnio
alternatyvaus panaudojimo pagrindu tik esant konkrecioms aplinkybéms, pavyzdziui,
tuo atveju, kai patvirtintas ketinimas pakeisti ar atnaujinti turto panaudojimo bida.
Trumpalaikiai ar spekuliatyvls turto panaudojimo badai néra apzvelgiami.

(viii) Kiti reikalavimai, pavyzdZiui, susije su nacionaliniy standarty atitikimu, vertinimo
skaidrumu, tinkamumu ir aiSkumu, papildo teisinj jkeitimo (hipotekos) vertés
skaiCiavimo pagrinda.

5.9 Kai kuriuos Siy principy reikia pakomentuoti papildomai:

(i) Prekybinis potencialas ateityje. Vertintojas privalo atpazinti situacijas, kai dabartiné
turto verté atspindi trumpalaike paklausg, nulemtg rinkos neefektyvumo. Rinkos
neefektyvuma gali lemti vystymosi cikliskumas (turto pasidlos stygius staigiai
kei¢iamas pasiilos pertekliumi) arba situacija, kai tokie atpazjstami veiksniai kaip
vartotojo skonis iSderina rinka taip, kad turto prekybiniam potencialui ateityje kyla
grésme.
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(i) Jprastos ir vietinés rinkos sqlygos. Tam tikro turto atveju vertintojui gali tekti istirti
galimg platesniy ekonominiy ir socialiniy veiksniy jtakg. Tokiy veiksniy analizés
pavyzdZiai gali bti demografijos analizé, turto sankaupos modeliai, pajamy normos,
uzimtumas ir socialiniai-kultdriniai vartojimo jprociai konkrecioje vietovéje, vieSojo
transporto infrastruktdra, teisiné ir politiné rizika, finansiniai kastai ir tarpusavio
santykiai su kapitalo rinka, valiutos kursy svyravimai ir ekonominio augimo
apskaiciavimai. Vertintojams tenka atsakomybé plésti ar jgyti, iSlaikyti ir panaudoti
autoritetingg reikSmingg informacija apie vietines tendencijas ir tvarias vertes,
kuriomis turi bdti paremiami atliekami vertinimai. Neatsizvelgti j Siuos duomenis
galima tik iSskirtiniais atvejais, kai tai pateisina konkretaus atvejo aplinkybés. Jei tokia
informacija néra prieinama, vertintojas vis tiek turi parodyti, kad vertinimas pagrjstas
rinkos duomenimis.

(iii) Dabartinis turto panaudojimas. Neretai turto verté padidéty, jei Sis bity
naudojamas alternatyviu bldu, todél kreditoriai turi Zinoti kiekvieng galimybe
padidinti verte. Taciau jkeitimo (hipotekos) verté pirmiausia grindZiama dabartiniu
turto panaudojimu, iSskyrus atvejus, kai egzistuoja tokios specifinés aplinkybés, kaip
neiSvengiama rekonstrukcija, galinios nulemti tai, kad alternatyvaus panaudojimo
pagrindu paremtas vertinimas baty realistiskesnis;

(iv) Spekuliaciniy elementy pasalinimas. Vertintojas turi aiskiai nustatyti visus
netvarius dabartinés rinkos reiskinius, pavyzdZiui, kai nepagrjsta ir nebepaaiskinama
didéjimo arba mazéjimo tendencija iSryskéja ciklo pabaigoje.

(v) Aiskaus turinio, skaidri dokumentacija. Itin svarbu, kad kreditorius galéty pasitikéti
vertinimo rezultatais. Dél Sios priezasties taikomi vertés skaiciavimo budai turi bati
aiskiai jvardyti ir paaiskinti vertinimo ataskaitoje. Vertintojas turéty taikyti tik gerai
Zinomus vertinimo metodus — daZniausiai tai blna pajamy kapitalizacijos metodas
(investicinis skaiCiavimo bidas) arba palyginimo metodas. ISlaidy metodas daznai
taikomas tam tikrose jurisdikcijose (pavyzdZiui, vienai ar dviem Seimoms skirtuose
namuose) arba tais atvejais, kai priéjimas prie rinkos informacijos yra ribotas.
Vertinant stabiliose rinkose, kuriose dominuoja turtg savo reikméms naudojantys
savininkai, minimas metodas daZniau taikomas ne kaip pirminis, bet kaip pagalbinis jau
perzilrint vertinima. Poreikis taikyti iSlaidy metoda specialistui gali signalizuoti apie
turto rasj, kuri paprastai néra perkama ir parduodama, todél toks turtas nebity
laikomas tinkamas paskolos uztikrinimui ar sekiuritizacijai.



86

5.10 Vertintojas, kuriam nurodyta pateikti turto jkeitimo (hipotekos) verte, taip pat
turéty nurodyti ir jo rinkos verte ir tiksliai iSaiskinti Siy verciy skirtumg, jei toks yra.
Kaip jau aisku i komentaro dél jkeitimo (hipotekos) vertés apskaifiavimo parengimo,
néra priezasties manyti, kad tarp Siy dviejy pagrindy esti standartinis santykis —
paprastas procentinés israiSkos pateikimas, kildinant vieng verte i kitos néra
tinkamas.

6. Priverstiniai pardavimai ir pardavimai likvidacijos procese

6.1 Jei turtas nebuvo tinkamai pateiktas atviroje rinkoje arba ataskaitos skaiciuose turi
atsispindéti sutrumpintas hipotetinis prekybos laikotarpis, kreditoriai gali pareikalauti
vertintojy pateikti nuomone dél vertinimo.

6.2 Rinkai mazéjant ar sutrikus, turto savininkai gali nenoréti parduoti ir dél suvarzymy
bti jpareigoti sutikti su maZesne nei rinkos vertés (zr. EVS 1) kaina. Tokie suvarzymai
gali atspindéti turto charakteristikas arba savininko aplinkybes ir turi bati aiskiai
nurodyti ataskaitoje.

6.3 Ataskaitoje turi bati nurodyta, kad pateikti skaiiai yra priklausomi nuo specialiyjy
prielaidy, dél kuriy turi bati susitarta rastu, o Sis susitarimas jtrauktas j sutarties
salygas (Zr. EVS 4). Rezultatas turi bti rinkos verteé, tadiau gauta remiantis minétomis
specialiosiomis prielaidomis. Pateikti skaiCiai galios tik vertés nustatymo dieng,
kadangi rinkos salygos gali kisti.

6.4 Priverstinio pardavimo verté néra vertinimo pagrindas ir neturéty bati naudojama,
nebent aiskiai nurodoma priesingai.
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EVA3
Turto vertinimas sekiuritizacijos tikslais

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Sqvoky apibréZimai

4. Taikymo apibidinimas
5. Komentaras

Pastaba. Tolimesniam doméjimuisi Zr. 3 dalj, ,Europos turto ir rinkos
reitingavimas: gairés vertintojui”.

1. Jvadas

1.1 Turto sekiuritizacija tapo reiksmingu finansiniy priemoniy Saltiniu kapitalo rinkose
ir paskolas teikianCioms institucijoms bei kitiems su turtu susijusiems subjektams
finansuotis. Turto sekiuritizacija gali bati paaiSkinta kaip procesas, kurio metu turtas
konvertuojamas | vertybinius popierius, kuriais prekiaujama sujungiant skolas ar
nuosava nekilnojamojo turto kapitalg (pavyzdZiui, hipotekos paskolas) j tokiag formg,
kuri gali biti parduota su visu pinigy srautu, gaunamu i$ investuotojui perduodamy
teisiy. Tokio turto kiréjas (paprastai kredito jstaiga), perleidZia teises specialiosios
paskirties jmonei (angl. special purpose vehicle — SPV), tada ji kapitalo rinkose iSleidzia
vertybinius popierius, tada paprastai juos superka finansinés jstaigos (pavyzdZiui,
draudimo jmonés, pensiniai fondai ar kredito jstaigos).

1.2 Sekiuritizuoto produkto kdréjui naudinga i$ finansinés biklés ataskaitos pasalinti
su nuosavybe susijusj turtg. Toks veiksmas padeda gerinti finansinius rodiklius,
padidinti i$ kapitalo gaunama pelng ir pasiekti, kad bity laikomasi su rizika susijusiy
kapitalo standarty (pavyzdZiui, Bazelio susitarimy, Kapitalo poreikiy direktyvos
2006/48 ir nacionaliniais teisés aktais jtvirtinty reikalavimy).

1.3 Sie vertybiniai popieriai suteikia pirkéjui galimybe diversifikuoti finansavima ir
pasiekti geresnj paskoly trukmés ir finansavimo santykj.
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1.4 Kai turtu pagrjsti vertybiniai popieriai sukuriami hipotekos pagrindu (ar naudojami
kaip uztikrinimo priemoné), investuotojams i$ esmés pateikiama informacija dél tokiy
pokyciy:

e turto, uztikrinancio paskolos grazinimg, verteés; ir

e pajamy, gaunamy i$ minimy hipoteky.
Dél Sios prieZasties investuotojai, apskai¢iuodami kredito kokybe, struktdrinj
vientisuma ir kitus konkretaus vertybinio popieriaus poZymius, paprastai remiasi
iSoriniais kredito reitingais.

1.5 Kadangi kiekvienas investicinio pobldZio sprendimas yra grindZiamas turto
galimybe ilgg laikotarpj teikti pajamas (iki pat sekiuritizacijos pabaigos), turto
vertinimo aspektas yra itin reikSmingas sekiuritizacijos procese.

2. Apimtis

2.1 Si tvarka taikoma vertinant turtg vertybiniy popieriy jvertinimo tikslu tiek juos
kurianciy, tiek perkanciy asmeny prasymu. Toks vertinimas néra nukreiptas j paciy
vertybiniy popieriy vertinimg. Pirminis taikymas suvokiamas hipotekos kontekste,
tadiau iS esmés tokie patys principai taikomi ir esant kitoms turto sekiuritizacijos
formoms. Esminés reikSmés turi su rinka ir su turtu susijusios rizikos atpaZinimas. EVA
taip pat taikomos minimo turto perkainojimo atvejais ir esant reguliariai jkeisto turto
kontrolei (monitoringui), kas padeda nustatyti atitinkamus vertés pokycius.

2.2 Vertinimai, susije su Nekilnojamojo turto investiciniais fondais (REITs), turto ar jo
vienety fondais, apzvelgiami EVA 1 ,Vertinimas finansinés atskaitomynés tikslu“ ir
EVAS5 ,Investicinés vertés (grynosios vertés) taikymas individualiems
investuotojams”.

2.3 | vertintojo darba nejeina kity su turtu susijusiy riziky, pavyzdZiui, skolos
padengimo paslaugy ir skolininko kredito kokybés, apskaiciavimas, todél jis néra
apzvelgiamas Sioje vertinimo taikymo tvarkoje.

3. Sqvoky apibrézimai
3.1 Turto sekiuritizacija — tai procedira, kurios metu sukuriamas finansinis turtas ir juo

prekiaujama, jis suformuojamas is skolinto ar nuosavo nekilnojamojo turto kapitalo,
valdomo profesionaliy finansininky, juo remiamasi vertybiniy popieriy rinkoje.
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3.2 Su nuosavybe susije turtu uZtikrinti vertybiniai popieriai (angl. Property-related
Asset-backed Securities — PRABS) yra investavimo priemonés, uZztikrintos pinigy
srautus teikianCiu turtu ir parduodamos bankrotg nutolinanéiai (angl. bankruptcy-
remote) specialiosios paskirties jmonei (SPV). Tokios priemonés gali bati hipoteka
uztikrinti vertybiniai popieriai arba nuosavybe uztikrinti vertybiniai popieriai, kai turtas
yra nuosavybé. Kai kurios priemonés derina abu bidus, pavyzdziui, PRABS, paremti
jplaukomis, gautomis i$ turto projekty. IS esmés yra dvi hipoteka uZztikrinty vertybiniy
popieriy kategorijos, daugiausia atspindincios skirtuma tarp maZmeninio ir didmeninio
pobidzio portfeliy:
e  Bisto hipoteka uZtikrinti vertybiniai popieriai (angl. Residential mortgage-backed
securities — RMBS), paremti mazmeninémis hipotekos paskolomis;
e Komercine hipoteka uZtikrinti vertybiniai popieriai (angl. Commercial mortgage-
backed securities — CMBS), paremti komercinés hipotekos paskolomis.

3.3 Specialiosios paskirties jmoné (SPV) — verslo subjektas, iS esmés sukurtas jsigyti ir
finansuoti konkrety turta. Paprastai jj jkuria jstaigos, kurioms priklauso minimas turtas.
Sis subjektas paprastai turi specialy teisinj statusa, siekiant uZtikrinti turimy
jsipareigojimy jvykdyma net ir tuo atveju, jei motininé jmoné bankrutuoja — tai kartais
vadinama ,,bankroto atitolinimo“ subjektu.

3.4 Grynoji turto verté atitinka susumuotg dabartine turto verte atémus visus turimus
isipareigojimus.

3.4.1 Kartais apskaiCiuojama Tvarioji grynoji turto verté arba Tvarioji turto verté. Tai
atspindi tvarig verte, kurig gali pasiekti ar i$laikyti turtas per ilgg laiko tarpa. Sig savoka
vartoja kuriantieji vertybinius popierius, investuotojai, reitingy agentdros ir portfeliy
draudikai. Priklausomai nuo rinkos ciklo fazés ir tokiy galimai destabilizuojanciy
veiksniy, kaip rinkos nepastovumas ar spekuliatyvi veikla, minima verté
apskaiciuojama arba nurodant jkeitimo (hipotekos) verte, arba pakoreguojant rinkos
verte. Toks apskaiciavimas turi atspindéti laukiamg ciklo eigg ir lGkesCius dél
nepastovumo ar spekuliacijos veiksniy, budingy konkrediai rinkai. Kaip konceptuali
sgvoka tvarioji grynoji turto verté iS esmés atitinka jkeitimo (hipotekos) verte.

3.5 Rinkos vertés sgvoka apibréziama EVS 1.

3.6 Jkeitimo (hipotekos) vertés sgvoka apibréziama EVS 2.
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3.7 Siame kontekste Rizikos aprasas yra i§sami rizikos, susijusios su turtu ar turto
grupe, naudojama kaip uztikrinimo priemoné, santrauka. Pateiktinos ir aptartinos Sios
pagrindinés rizikos kategorijos:

e rinkos rizika;

e su turtu susijusi rizika, jskaitant rizikg, susijusig su vietove ar bet kokia sitloma

plétra;

o fiskalinio ir teisinio pobudzio rizika;

e finansiné rizika.
Vertintojo vaidmuo paprastai suponuoja poreikj apsvarstyti tik pirmas dvi paminétas
rizikas — susijusias su rinka ir turtu.

4. Taikymo apibidinimas

4.1 Kai vertinimas naudojamas uZztikrinti paskolg turtu ar turto, turinio uztikrinti
sekiuritizuotas priemones, portfeliu, paprastai tai atliekama turto rinkos vertés
pagrindu. Kai kuriose jurisdikcijose gali bati panaudojama ir jkeitimo (hipotekos) verte.

4.2 Kai vertinimas atliekamas sekiuritizacijos tikslais, vertintojas turéty sutelkti démesj
j su rinka ir su turtu susijusig rizikg, aktualig jkei¢iamo turto atzvilgiu, kad
suinteresuotos salys galéty suvokti:
e individualaus turto rinkos verte (ir/ar jkeitimo (hipotekos) verte);
o portfelio grynaja turto verte ar tvarigja turto verte;
e su turtu ir rinka susijusias rizikas, taip palengvinant hipoteka uZtikrinamos
paskolos portfeliy sudarymg, Siy portfeliy klasifikavimg ir investuotojy
sprendimy priémima.

4.3 TEGoVA rekomenduoja vertintojams uZduotj padalinti j du etapus: atlikti
standartinj nekilnojamojo turto vertinimg ir apskaiciuoti konkretaus turto rizikos lygj.
Kai vertinamas turto portfelis, toks vertinimas ir rizikos apskai¢iavimas turi apimti visg
portfelio turinj.

5. Komentaras

5.1 Pirmasis Zingsnis — apzvelgti individualy duotajj turta. Pagal EVA1 ir EVA2
vertintojas turi nustatyti rinkos verte (ir/ar jkeitimo (hipotekos) verte) tada, kai
hipoteka vykdoma individualaus turto pagrindu. Jei ji nebuvo apskaiciuota pirminio
susitarimo dél hipotekos metu, tai turi bati atlikta kiekvieno turto atZvilgiu tada, kai
hipotekos paskolos parduodamos specialiosios paskirties jmonei (SPV). Atskiros
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kredito reitingy agentdros gali nustatyti specialias sglygas, j kurias turi bati atsizvelgta
vertinant ir pateikiant nuomone dél vertés.

5.2 Vertintojas turi parengti struktdrizuotg rizikos jvertinima (kuriame bty
apzvelgiama tiek su rinka, tiek su turtu susijusi rizika) kiekvieno j hipotekos paskolos
portfelius jeinancio turto objekto atZvilgiu atitinkamy hipoteky suteikimo metu. Jei
toks jvertinimas neatliktas tuo metu, kai buvo finansuotas individualus turtas, pirmg
karta jis turi bati atliktas tuo metu, kai hipotekos paskolos parduodamos specialiosios
paskirties jmonei.

5.3 Vertinimai ir rizikos apskaiciavimai atliekami atsizvelgiant j rinkos kontekstg. Taigi
informacija apie bet kokj nejprastg konkretaus turto vertés nepastovuma ar
nepastovumg lyginamuyjy turto objekty rinkoje turi bGti nurodoma vertinimo
ataskaitoje. Kai kuriose jurisdikcijose pastebéjus tokj nepastovuma gali prireikti
sumazinti vertinimo rezultata.

5.4 Antrasis Zingsnis vertinant portfelj sudarantj turtg — jvertinti visg portfelj,
nustatant jo grynaja verte ir/ar tvarigjg turto verte.

5.5 Privadiy investuotojy turimo gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
hipoteky portfelio vertinimas turi biti atliekamas analizuojant panasaus pobuadzZio
turto grupes (,klasteriy analizé”), remiantis turto amziumi, panasiais pajamy srautais,
vieta ar kitais poZymiais. Atskiry turto grupés objekty verté gali bati patikrinama
supaprastintu bddu (pavyzdZiui, vertinimu prie raSsomojo stalo), atsizvelgiant j
veiksnius, turinius didZiausia jtakg vertei. Jei turtas dar nebuvo jvertintas anksciau,
vertinimas turi bdti atliktas Siame etape. Tada atskiry turto objekty verté
susumuojama j bendrg grupine klasterio verte, kurios atzvilgiu taip pat apskaiiuojama
rizika. Galiausiai atskiry grupiy (klasteriy) verté panaudojama nustatant viso portfelio
grynaja turto verte, kurios atzvilgiu taip pat turi bati apskaiciuojama rizika.

5.6 Kai vertinami gyvenamosios paskirties ir komercinés ar jvairios paskirties
nekilnojamojo turto hipotekos portfeliai, priklausantys komerciniams ar instituciniams
investuotojams, atskiry turto objekty rinkos vertés pagrjstumas turi bati patikslinamas
pirminio vertinimo pagrindu. Jei bltina, vertinimg galima pakoreguoti taip, kad baty
atspindéta dabartiné rinkos situacija ir bet kokie numatomi ilgalaikiai rinkos pokyciai.
Jei turto rinkos vertés nebuvo apskaiCiuotos pries tai, jas bUtina apskaiciuoti Sioje
stadijoje. Taip pat bltina apskaiciuoti ir atskiry turto objekty rizikg. Turto grynoji verté
ir viso portfelio rizikos lygis iSvedami is atskiry turto objekty verciy.



92

5.7 Analogiskos procediiros atitinkamais atvejais gali blti taikomos apskaiiuojant
tvarigjq gryngjq verte ir jkeitimo (hipotekos) verte.

5.8 Kreditorius gali reikalauti naujo vertinimo, jei turima informacija parodo, kad turto
verté is esmés sumazéjo dél visuotinai paplitusiy rinkos kainy.

5.9 Nekilnojamojo turto, esancio sekiuritizuoty turto daliy garantu, vertinimai ar
pervertinimai kai kuriose jurisdikcijose yra reglamentuojami. I13kilus abejonéms ar
konfliktams, nacionalinés teisés aktai turi virSenybe Sios taikymo tvarkos reikalavimy
atzvilgiu.
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EVA4

Draudiminés vertés nustatymas

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Sqvoky apibréZzimai

4. Rekomendacijos

5. Apskaic¢iavimo metodika
6. Kiti klausimai

Ispéjimas. EVA 4 aptaria pastaty, draudZiamy nuo Zalos ar sunaikinimo, vertés
apskaiciavimq ir yra taikoma tada, kai svarbiausias vertés nustatymo tikslas yra
draudimo apsauga (Zr. 1.6 paragrafg). Kitokie draudimai, kuriy gali prireikti kylant
rizikai dél Zalos verslui, ar jo sunaikinimo, ar susijusio verslo Zlugimo, taip pat kitokie
draudimai, kurie paprastai yra tvarkomi turto valdytojy, Sioje taikymo tvarkoje
neaptariami.

1. Jvadas

1.1 Draudimo sutartis yra verslo sutartis. Taigi tai teisétas jpareigojantis susitarimas
tarp 3aliy, kai draudikui mokamos draudimo jmokos, kad jis apdrausty klientg nuo
nuostoliy nustatyta suma arba tokia suma, kurig suponuoja konkreti rizika. Draudimo
apsaugos pagrindas pateikiamas sutarties sglygose.

1.2 Draudimo sutartis yra didZiausio pasitikéjimo (uberrimae fidei) sutartis. Visi
veiksniai, galintys sukelti rizika, turi bati nurodyti (nepriklausomai nuo to, ar tokios
informacijos reikalaujama, ar ne). Neatskleidus informacijos, kuri galéty paveikti
draudiko sprendima apdrausti, sutartis gali bti anuliuota.

1.3 Didziausias draudiko jsipareigojimas yra draudimo suma, nors ji gali ir neatspindéti
visiSko nuostoliy atlyginimo. Tais atvejais, kai prarandamas visas turtas, draudikai
daugiausiai gali iSmokéti tik draudimo suma. Todél svarbu Sig sumg atidZiai ir nuolat
apsvarstyti.
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1.4 Tais atvejais, kai prarandama dalis turto (pavyzdZiui, sunaikinta tik dalis pastato),
draudikai paprastai iSmoka tokiag sumga, kuri atspindi draudimo sumg, iSreikstg
procentine tinkamos draudiminés vertés dalimi. Tai vadinama vidurkiu arba vidurkio
iSlyga.

1.5 Patartina draudima (ir draudimo jmokas) pagrjsti visiSko atkdrimo islaidy (kasty)
pagrindu, tadiau pirmieji nuostoliy polisai kartais iSduodami ir tada, kai abi Salys Zino ir
pritaria tam, kad draudimo suma yra mazZesné nei visa rizikos verté.

1.6 Busimas kreditorius gali reikalauti nustatyti draudimine verte rengiant ataskaitg
dél turto tinkamumo uZztikrinti paskolg tam, kad galéty reikalauti tinkamai apdrausti
jkeistg turta kaip garanta. Jei nurodymuose dél garanto vertinimo be pirminio tikslo
papildomai reikalaujama nurodyti atstatymo kastus, reikia informuoti klienta, kad Sis
skaiCius nurodo tik bendras gaires (nebent atliktas vertinimas visiSkai atitinka Sig
taikymo tvarka). Jei reikalaujama iSsamaus apdraudziamo turto vertinimo, tokiam
vertinimui gali bati teikiami specifiniai nurodymai.

1.7 Nustatyti draudimine verte gali biti reikalaujama ir nuostoliy sureguliavimo atveju
po poliso iSmokos ar iSmokos padengti bet kokiai Zalai, susijusiai su iSmokos
priezastimi. Turto atk@irimo kriterijai apibréziami draudimo sutartyje. Sios taikymo
tvarkos koncepcija reiksminga nuostoliy sureguliavimui, o reikalavimai dél tinkamos
kompetencijos, taikomi Siam specifiniam darbui, iSdéstyti EVS 3.

1.8 Jei draudimo apsaugos pagrindas yra visiSkas turto atkdrimas, vertintojas turi
nustatyti visg blsimo nuostolio mastg, daZniausiai nurodydamas paZeisto turto
atkdirima — iS esmés tai ne turto vertés, bet atkdrimo islaidy (kasty) nustatymas. Tokie
nuostoliai visada susije su Zala pastatams, todél vertintojas, kad galéty teisingai
nustatyti atkdrimo kaing, be tinkamy vertinimo jgudziy, privalo turéti ir specialiy Ziniy
apie pastatus, statyby technologijas, apribojimus ir jy kastus.

1.9 Draudiminés vertés apskaicCiavimas kai kuriose valstybése jvardijamas kaip
,vertinimas draudimo tikslais”.

2. Apimtis
Sioje taikymo tvarkoje aptariamas pastaty draudiminés vertés nustatymas, vertintojo

atliekamas draudiko jsipareigojimy pagrindimo tikslais pastaty Zalos ar sunaikinimo
atvejais. Kitokie draudimai, kuriy gali prireikti kylant rizikai dél Zalos verslui, verslo
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sunaikinimo ar susijusio verslo Zlugimo, taip pat kitokie draudimai, kurie paprastai yra
tvarkomi turto valdytojy, Sioje taikymo tvarkoje neaptariami.

3. Savoky apibrézimai

3.1 Draudiminé turto verté reiSkia sumga, kuri numatyta draudimo sutartyje kaip
draudiko jsipareigojimo suma tuo atveju, jei kyla finansiniy nuostoliy ar fiziné Zala,
susijusi su apdraudziamu turtu, kai Zalos atsiradimg nulemia rizikos veiksniai, numatyti
draudimo sutartyje. Kai vertintojui pavedama nustatyti draudimine verte, jis turi
nurodyti tokia suma, kuri padengty apdrausto turto asignavimy suma. Sis klausimas
svarbus ne tik apdraustajam ir draudikui, bet ir kitiems asmenims, pavyzdziui,
asmeniui, kurio paskola uZztikrinta tuo turtu.

3.2 Kai vertinama remiantis turto atktrimu, turi bati laikomasi principo, kad tai, kas
gali bati paZeista ar sunaikinta, bty atkuriama iki baklés pries jvykj. Apsauga
nepadengia patobulinimo ar iSplétimo islaidy, iSskyrus tuos konkrecius atvejus, kai to
reikalauja jstatymai.

3.3 Atkurti turto objekto sunaikinimo atveju reisSkia atstatyti jj lygiai tokios pacios
biklés (bet ne geriau ar placiau), kokia buvo, kai tas objektas buvo naujas.

3.4 Atkurti turto objekto paZeidimo atveju reiSkia pataisyti Zzalg ir restauruoti
sugadinta turto dalj iki iS esmés tokios pacios biklés (bet ne geriau ar placiau), kokia
buvo, kai tas objektas buvo naujas.

3.5 Atstatymas, remontas ir restauracija atkirimo kontekste suprantami kaip
pakeitimas tokiu blddu ar naudojant tokias medziagas, kurios atitinka galiojancias
statyby, priesgaisrines ir kitas taisykles bei jstatymus.

3.6 Turto objektu laikomas Zemeés sklypas ir pastatai jame, po juo ar virs jo, jskaitant
vamzdZzius, laidus ir kitas prie turto objekto prijungtas instaliacijas.

3.7 Remiantis Sia informacija, draudiminé verté apima atstatymo kasty sumg,
pridedant reikiamus papildomus veiksnius. Jei draudimo apsauga skirta tik pastatams
(,buildings only“), | pateikiama skaiCiy nejtraukiama jranga ir mechanizmai, prekybos
jrenginiai ir visa kita, kas néra neatskiriama konstrukcijos dalis, bet daZniausiai
savininky ar kity svarbiy asmeny apdraudziama kitais draudimais.
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3.8 Pateiktas skaiCius turéty apimti apskaiiuotus nugriovimo, statyby aikstelés
valymo, sutvirtinimy ir atramy kastus kartu su visais nustatytais profesiniy paslaugy
mokéjimais, jtrauktais j rekonstrukcijos (atstatymo) darbus.

3.9 Jei vertintojui nurodyta naudoti Turto pakeitimo islaidy atimant nusidévéjimo
verte skaiiavimo metoda ir bilda, vertintojas turéty nustatyti naujas pakeitimo
iSlaidas, tada atimti statinio senéjimo ir nusidévéjimo sumg. Tokia draudimo apsauga
lygi pastato pakeitimui tokiu, koks jis yra, o ne pakeitimui nauju pastatu.

4. Rekomendacijos

4.1 Nustatydamas draudimine verte vertintojas turi bati susipaZines su pavojais,
nejtraukiamais j draudimo apsauga.

4.2 Nors rizika nejtraukiama j draudimo apsauga, tai nepanaikina atsakomybés
pranesti viska, kas gali paveikti draudiko sprendima. Dalykai, nejtraukiami j draudimo
apsaugg (taiau j juos turi bati atsizvelgta bet kokiame vertinime) arba kuriems
draudimo apsauga pagal sutartj yra kaip nors ribojama, gali bati tokie:

3 asbestas ir kitos Zalingos medZiagos;

. potvyniy padaroma Zala, ypa¢ tuo atveju, jei pastatai stovi potvyniy
uzliejamose lygumose ir yra nukentéje nuo potvyniy anksciau;

. potenciali audry Zala uZztvaroms;

. stogy dangos biklé — draudikai gali nejtraukti audros padaromos Zzalos, jei
baklés lygis prastas;

. gaisro padaroma Zala, nejtraukiama tuo atveju, jei elektros sistema nebuvo
patikrinta arba prieSgaisriné apsauga yra nepakankama (pavyzdZiui,
gesintuvai);

. draudZiant pastatus su gesinimo uZliejant sistemomis, gali biti nejtraukiama
vandens padaroma Zala, nebent jsigyjamas gesinimo uZliejant nuotékio
draudimas;

. teritorijose, turiniose grunto nusédimo problemy, nejtraukiamas nusédimo
draudimas;

. kai kuriose teritorijose nejtraukiamas Zzemés drebéjimy pavojus;

. nuostoliai dél nuomos, alternatyvaus apgyvendinimo ir pan. rizika.

4.3 Jei néra tvirty jrodymy, kad yra prieSingai, ar specialiy vertintojui paskelbty
nurodymy, daroma prielaida, kad dél pastato savybiy ir statyby aikstelés salygy bei
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biklés neprireiké tokiy specialiy statyby technologijy, kaip atraminiy ploksciy
pamatai, sutvirtinimas poliais ir kt., ir kad Zemé néra uztersta, dél ko galéty padidéti
atkdrimo kastai. Rekomenduojama tokj poveikj aptarti vertinimo ataskaitoje.

4.4 Kai PVM nustatomas atklrimo kastams, patartina jj pateikti atskiru skaiciumi Salia
atkdrimo kasty sumos be PVM. Tai padés klientui nustatyti, kiek PVM jis galés
susigrazinti.

4.5 Daugiabudiy pastaty atveju buto savininkai turi blti finansiskai suinteresuoti visu
pastatu ir jo statybos elementais. Kadangi buto savininkui nereikia apdrausti viso
pastato, atskiro vieneto draudikai reikalauja atitinkamo lygio garanto. Vietos jstatymai
ar tradicija gali lemti draudimo apsaugos, virSijanéios nustatyta konkretaus
gyvenamojo vieneto draudimine verte, mastg. Rekomenduojama perzidréti draudimo
poliso informacijg, kad baty galima uZtikrinti, kad suteikiama draudimo apsauga
atitinka draudiko reikalavimus. Taip pat vertintojams rekomenduojama iSsiaiskinti
specialius draudiky reikalavimus tokiais atvejais, kai vieno daugiabudio namo
segmento uZliejimas paveikia atskirg vieneta, nepriklausomai nuo to, ar kurio nors
vieneto struktdra uzlieta, ar ne.

4.6 Kai visas turto objektas apima daugiau nei vieng valdymo vienetg, jprasta visus
vienetus drausti vienu polisu, jtraukiant ir bendras erdves ir pagalbines patalpas.
Vertintojai turi uztikrinti, kad draudimo suma tiksliai atspindi skirtingas vertes, galimas
visame plote, ir galima tokiy pavojy kaip potvyniai poveikj bet kuriai turto daliai.

5. Apskaiciavimo metodika

5.1 Pastaty plotas daZnai apskaiiuojamas nustatant bendrgjj vidaus plotg (GIA)
komerciniams ir pramonés pastatams ir bendrajj iSorés plota (GEA) gyvenamosioms
patalpoms. Kai kuriose Salyse pastaty plotas, nepriklausomai nuo naudojimo,
apskaitiuojamas bendrojo iSorés (uzstatymo) ploto pagrindu. LeidZiami kainininkai (ar
Zinynai), kuriuose pateikiami jprasti kiekvieno statyby bldo kastai. Vertintojas privalo
uztikrinti, kad pasirinktas ploto skai¢iavimo pagrindas atitinka kokiuose nors
pripaZzintuose Zinynuose ar norminiuose leidiniuose naudojamg pagrindg ir
konkrecioje Salyje taikomg praktika.

5.2 |Jprasta draudimo apsaugos paskirtis — kompensuoti Zalos padarytus nuostolius.
Draudiminés vertés nustatymas turi bati paremtas visomis pakeitimo islaidomis, o ne
rinkos verte ar kuriuo kitu pagrindu, iSskyrus ypatingus atvejus, kai vertintojui
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nurodoma kitaip. Tokiu atveju ataskaitoje turi bati aiskiai nurodyta, kad pateikta verté
néra nustatyti atkirimo kastai.

5.3 Atstatymo kaStus veikia daug jvairiy aplinkybiy, pavyzdZiui, turto tipas,
konstrukcijy tipas ir kokybé, turto vieta, ypac aplinkinio turto artumo ir su statyby
veikla konkreciose ribose susijusiy apribojimy kontekste.

5.4 Statyby kastai daZnai bina gerokai didesni uZ tikrg uzbaigto pastato iSvalytoje
statyby aiksteléje kaing. Naujos statybos kastai atspindi faktg, kad aiksteléje nebuvo
jokiy pastaty ir rangovas galéjo pasitelkti veiksmingus statyby metodus. Atstatymo
atveju aikstelé dazZnai ribojama kitais anksciau iSvystytais sklype esanciais ar
aplinkiniais pastatais. Visus prie kito turto objekto prijungtus pastatus gali tekti laikinai
sutvirtinti arba apsaugoti nuo oro salygy.

5.5 Vertintojas privalo jvertinti ir pateikti tinkama Siy aspekty aprasa:

e vertinamo turto ir kaimyninio turto vietos sglygy ir naudojimo;

e apgyvendinimo, auksty skaiciaus, paslaugy, prieinamumo;

e vidaus ir iSorés jrangos, jtraukiant jrasy apie konstrukcijy elementus, dydzius,
jungtis ir panaudojimg, iliustruojant iSsamiomis fotografijomis. Ypatingas
démesys turéty bati skiriamas tokioms medZiagoms ar savybéms, kuriy
paprastai néra tokiuose turto objektuose, arba kai turto pakeitimo islaidos bty
didesnés nei paprastai;

e reikalingy planavimo ir statyby leidimy, licencijy bei suderinimy;

e turto buklés, jskaitant turto nusidévéjima dél patirtos Zalos, amziaus, defekty,
pavéluoto remonto;

e rekonstrukcijos kasty ir kity reikalingy, su atklrimu susijusiy kasty
detalizavimo;

e galimo poreikio padidinti apskaiCiuotus kasStus, jei apdraustasis bity
ipareigotas, bet negaléty kompensuoti pirkimo PVM.

5.6 ISmokos visiSkam atklrimui priezastis gali bGti katastrofiSkas gaisras arba
sprogimas. Todél reikia nustatyti esamo pastato nugriovimo ir visy kity darby,
reikalingy apsaugoti kaimyninius ir besiribojancius pastatus, kastus. Priklausomai nuo
Zalos pobiidZio ir masto, nugriovimo procesas gali bati pavojingesnis nei kitais atvejais.
Ypatingais atvejais gali tekti pasalinti ir pamatus.
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5.7 Reikia nustatyti nuolauzy ir kity atlieky pasSalinimo i$ statyby aikstelés pries
atstatyma kastus. Per pastaruosius metus gerokai padidéjo kastai, susije su atidavimu
sgvartynams, ypac zZalingy ar uztersty medziagy atzvilgiu.

5.8 Pastaty energinio naudingumo direktyvoje 2010/31/ES reikalaujama padidinto
energinio naudingumo kapitaliniy renovacijy atveju. Kapitalinés renovacijos
apibréZiamos taip:
Tokios renovacijos, ,kai visa pastato karkaso ir (arba) energijos sistemy, tokiy kaip
Sildymo, karsto vandens vandentiekio, oro kondicionavimo, védinimo ir apsvietimo
sistemy, renovacijos kaina sudaro daugiau kaip 25 % pastato verteés, iSskyrus zemés
sklypo, kuriame tas pastatas stovi, verte, arba atvejai, kai renovuojama daugiau
kaip 25 % pastato karkaso“.

5.9 Reikia atsizvelgti j uzmokestj architektui, matininkui, inZinieriui ir kitas svarbias
iSlaidas, susijusias su statyby leidimais ir teritorijos planavimo reglamenty
patvirtinimu.

6. Kiti klausimai

6.1 Tam tikrais specifiniais atvejais gali tekti numatyti, kad visiSko praradimo atveju
blty nerealu arba nereikalinga ar neekonomiska atstatyti pastatg tokj, koks buvo.
DazZniausiai tai tokie atvejai, kai apdraustas turtas pastatytas naudojant tokias
medziagas, kurios $iuo metu jau neblty naudojamos, arba tokiu bidu ar laikantis
tokiy normy, kurie Siuo metu jau pasene. PavyzdZiui, pastatas buvo pastatytas is
jprasty medziagy ir suprojektuotas pasenusiems poreikiams ir procesams. Tokiais
atvejais néra poreikio atstatyti pastatg tokj, koks buvo, ir pigiau bei tikslingiau atstatyti
atsizvelgiant j vertinimo metu esamus ir numatomus poreikius, naudojant Siuolaikinius
metodus, medZiagas ir normas. Vertintojui gali tekti atlikti vertinimg remiantis Turto
pakeitimo islaidy atimant nusidévéjimo verte samprata.

6.2 ISlaidy metodas (arba Rangovo metodas) naudojamas nustatyti naujas turto
pakeitimo islaidas ir turto pakeitimo iSlaidas atimant nusidévéjimo verte (zr. EVS 2).

6.3 Apskaiciuojant Turto pakeitimo iSlaidas atimant nusidévéjimo verte, atkreipiamas
démesys bitent j fizinj turto nusidévéjima, o ne j funkcinj ar ekonominj nuvertéjima,
kadangi pakei¢iama tai, kas fiziSkai prarandama. Turto pakeitimo iSlaidy atimant
nusidévéjimo verte apskaiCiavimas be kity aspekty priklauso ir nuo pastato amziaus,
tikétino likusio tarnavimo laiko, konstrukcijos, naudojimo ir palaikomosios prieZitros.
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6.4 Po pastatu esancios Zemés vertinti nereikia, nebent ji yra nustatomos rizikos
objektas, jvardytas draudimo polise (pavyzdZiui, kai sutartyje numatomos potvynio,
tarsos, purvo nuosliauzy galimybés).

6.5 Bet kokiam valstybés saugomuy ar istoriniu palikimu laikomy pastaty draudiminés
vertés nustatymui reikalingos specialios Zinios apie statinio elementus, tinkamas turto
pakeitimo islaidas ir valdZios (vyriausybés) ar teritorijy planavimo institucijy
reikalavimus. Kiekvienas vertinimas turi bati atliekamas su konkretaus turto objekto
tipo ir projekty eksperto pagalba, iSskyrus tuos atvejus, kai vertintojas pripazjstamas
Sios srities specialistu. Jei gaunama tokia pagalba, klientas turi bGti apie tai
informuotas ir tam pritarti.
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EVA 5

Investicinés vertés (grynosios vertés) taikymas
individualiems investuotojams

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Savoky apibrézimai
4. Komentaras

5. Analizés budas

1. Jvadas

EVA 5 taikoma apskaiciuojant auksciausig kaing, kurig investuotojas sumokéty
pirkdamas turtg, atsizvelgiant j tai, kokig nauda minimas turtas turés konkreciam
investuotojui, §j turtg valdanc¢iam savo veiklos tikslais.

2. Apimtis

Sioje taikymo tvarkoje aptariamas turto investicinés vertés (grynosios vertés)
individualiam investuotojui nustatymo pagrindas ir analizés bldas.

3. Savoky apibrézimai

3.1 Visi EVA 5 kontekste reikSmingi vertinimo pagrindai yra apzvelgiami EVS 2 (,,Kiti nei
rinkos verté vertinimo pagrindai®).

3.2 Turto naudingo tarnavimo laikas — tai laiko tarpas, kai turtas gali bati efektyviai
naudojamas pagal paskirtj.

4. Komentaras

4.1 Vertés nustatymo pagrindas. Sie vertinimai turi biti atliekami remiantis grynaja
arba investicine verte (Zr. EVS 2). Pagal EVS 5 parengtoje vertinimo ataskaitoje turi bati
jvardintas Sis pagrindas ir aiskiai nurodyta, kad ataskaita skirta tik vienam investuotojui
(atsizvelgiant | jo reikalavimus ir prielaidas), o ne dél uZztikrinimo treciyjy asmeny
atzvilgiu.
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4.2 Informacija. Vertintojas i$ investuotojo turi gauti informacijg apie:

e bet kokius specifiskumus, susijusius su jo jmone ar investiciniu portfeliu,
galincius turéti jtakos bisimiems pinigy srautams, gaunamiems i§ vertinamo
nekilnojamojo turto;

e investuotojo investavimo kriterijus (pavyzdZiui, siekiama graZos norma ar
investicijos trukmé);

e nuomos sutartis;

e licencijas;

o laukiamg finansinés apyvartos biudzeta;

e Zemés (nekilnojamojo turto) registro ir kadastro dokumentus;

o eksploatavimo islaidas (kastus);

taip pat dazniausiai is kity subjekty vertintojas turéty gauti informacija apie:

e su minimu turtu susijusius rinkos duomenis;

e pallkany normas ir tikétinus pokycius;

e disponavimo minimu turtu potencialg;

e su minimu turtu susijusius teisinius ir plétros kontrolés klausimus;

e dabartine ir numatoma infliacija.

4.3 Turto kategorijos

4.3.1 Investicinis turtas gali b{ti vertinamas suskirscius j tris kategorijas:
e turtas, laikomas kaip investicija, siekiant turta panaudoti apyvartoje — kurti
pajamas ir didinti kapitalg;
e kirimo stadijoje esantis turtas;
e turtas, laikomas plétrai ateityje.

4.3.2 Kaip investicija laikomas turtas paprastai yra toks turtas, kurio statybos jau
baigtos ir kuris laikomas nuomos tikslais ir teikia nuomos pajamas (kai nuomos
mokestis suderinamas sandorio pagrindu su trecigja Salimi). Tam tikrais atvejais Sis
turtas laikomas tam, kad bdty gaunamos pajamos turtg tiesiogiai naudojant
investuotojui.

4.3.3 Karimo stadijoje esantis turtas apima ir jgyta neuzimtg, nenaudojama turta,
turint tiksla jj kuo greiiau perleisti treCiajam asmeniui sandorio pagrindu,
nepriklausomai nuo to, ar reikalinga atlikti tam tikrus blklés atstatymo arba
pagerinimo darbus, ar ne. Be tokio turto, kurio atzvilgiu atliekami faktiniai darbai, Si
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kategorija apima ir bet kokj turtg, kuriam neiSvengiamai batina atlikti tvarkymo
darbus, o visi reikalingi leidimai jau yra gauti, pasirasyta statyby paslaugy sutartis.

4.3.4 Turtas, laikomas plétrai ateityje, yra toks turtas, kuris jsigytas ketinant jj
rekonstruoti ateityje (kartu su kitu duotuoju momentu dar nejgytu turtu arba be jo) ir
nepriskiriamas né vienai i$ kity dviejy kategorijy.

5. Analizés budas

5.1 Siekdamas apskaiciuoti grynaja arba investicine verte vertintojas paprastai naudoja
diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bilda ar lygiavercius bldus bei skaiciavimo
technikas. Tam tikrais atvejais tinka likutinés vertés skaiciavimo bidas.

5.2 Pinigy srautai ir kastai turi bati apskai¢iuojami per visg periodg, kurj investuotojas
tikisi valdyti konkrety turta, atsizvelgiant j visus aspektus, galinCius turéti jtakos.
Apskaiciavus pajamas ir islaidas (atsizvelgiant j abiem elementams reikSminga rizika)
per investuotojo turto valdymo laikotarpj, galutinis pinigy srauto démuo yra:
e kai turtas laikomas nuomos treciajai Saliai tikslu ar panaudoti asmeniniais
investuotojo tikslais — tikétinos galutinio turto pardavimo jplaukos; arba
e kai turtg valdo investuotojas iki jo naudingo tarnavimo laiko pabaigos - busimos
turto rinkos vertés apskaiciavimas, atémus Zemeés sklypo pardavimo kastus,
aktualus ta dieng, kai paaiskéja pagrjstos priezastys (o ne nepatvirtinti Iikesciai)
manyti, kad pasikeitusios aplinkybés rinkoje nulems turto kainos pokytj; arba
e kai investuotojas turi parduoti turtg dar nepasibaigus turto naudingo tarnavimo
laikui — tikétina turto rinkos verté ketinamo vykdyti pardavimo dieng atémus
pardavimo kastus.

5.3 Jei turtas dar tik kuriamas ar bus sukurtas ateityje, vertintojas turi pateikti
nuomone apie tai, kada bus gauti leidimai, uZbaigtos statybos, perduotas turtas ir
gautos pirmosios nuomos jmokos.

5.4 Investuotojas parenka diskonto norma, taikyting blsimy pajamy ir kasty atzvilgiu.
Diskonto norma atspindi konkretaus investuotojo poreikius.
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EVA 6
Tarpvalstybinis vertinimas

. Jvadas

. Apimtis

. Vertintojy kvalifikacija

. Profesiné patirtis ir rinkos Zinios

. Vietiniy jstatymy laikymasis
. Nepriklausomybé ir interesy konfliktai
. Etika
. Draudimas
10. Ataskaita

1
2
3
4
5. Sutarties sglygos
6
7
8
9

1. Jvadas

1.1 Vykstant finansy globalizacijai, atsiveriant pasaulio rinkoms, kuriant Bendrajg rinka
ES, klientams vis daZniau prireikia jvertinti turtg uz valstybés riby. TEGoVA PripaZinto
Europos vertintojo (REV) sistema klientams ir jy pasitelktiems vertintojams padeda
kitose Salyse rasti kvalifikuotus praktikuojancius vertintojus, galincius atlikti tokj darbg.
Taip pat patys vertintojai gali turéti vertinimo kitose Salyse patirties ir gauti
nurodymus vertinti, dazniausiai tokiais atvejais, kai tam tikros turto rinkos perzengia
vienos valstybés ribas. Dél skirtingy kiekvienos Salies rinkos aplinkybiy, jstatymy ir
taikomos praktikos reikia ypatingo atidumo atliekant vertinima kitoje Salyje.

1.2 Direktyvoje 2006/123/EB dél paslaugy vidaus rinkoje (Paslaugy direktyva) siekiama
pasalinti tarpvalstybiniy paslaugy teikimo plétros kliGtis. Direktyva sustiprina paslaugy
teikéjy sutarties teise plétoti veiklg teikiant paslaugas vidaus rinkoje arba pradedant
dirbti kitoje valstybéje naréje ar teikiant paslaugas i$ savo 3alies. Direktyvoje pateiktas
teisinis pagrindas naudingas jvairioms paslaugoms, jskaitant nekilnojamojo turto ir
turto vertinimo paslaugas.

1.3 Nors Direktyva suteikia teise atlikti vertinimus uz savo Salies riby, joje neaptariama
vertintojy profesiné kvalifikacija, jgldziai ir praktiniai gebéjimai, batini darbui kity 3aliy
rinkose.
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1.4 EVA 6 isdéstomi pagrindiniai reikalavimai, kuriuos turéty atitikti vertintojai,
ketinantys vertinti turtg ne savo $alyje. Sie reikalavimai paremti:

o kvalifikacija;

e profesine patirtimi;

e rinkos Ziniomis;

e vietiniy jstatymy laikymusi;

e skaidrumu;

e nepriklausomybe;

e interesy konflikty vengimu.
TEGoVA nuomone, Sie principai yra ne tik pamatiniai vertintojo, atliekancio vertinimg
savo Salies rinkose, principai, bet ir visiskai taikytini tarpvalstybiniams vertinimams.

2. Apimtis

Sioje taikymo tvarkoje pateikiami patarimai vertintojui, vertinima atliekan¢iam kitoje
Salyje (priimancioje 3alyje) nei jo %alis (vertintojo %alis). Si taikymo tvarka papildo
Paslaugy direktyva, svarbig tarpvalstybinio vertinimo paslaugoms Europos
ekonominés erdvés (EEE) ribose — tai suteikia daugiau laisvés vertintojams dirbti
tarpvalstybiskai be administraciniy klit¢iy — numatoma patirtis, kompetencija ir
ataskaitos reikalavimai, reikalingi tarpvalstybinio vertinimo ataskaitai parengti.

3. Vertintojy kvalifikacija

3.1 Vertintojai privalo biti kompetentingi imtis vertinimy atitinkamoje 3alyje.
Vertintojas turi imtis vertinimo kitoje Salyje tik tuo atveju, jei Sis patenka j jo
profesinés ir asmeninés kvalifikacijos apimtj. Si kvalifikacija turi biti apradyta
vertinimo ataskaitoje.

3.2 Vertintojas, turédamas konkrecig reikalingg kvalifikacija, patvirtintg pripazinty
profesiniy organizacijy, ir ilgalaike profesine patirtj, gali savo jgtdZius atskleisti
klientui.

4. Profesiné patirtis ir rinkos Zinios

4.1 Vertintojai privalo pademonstruoti savo kompetencijg dirbti juos priimancioje
valstybéje. Todél privalu turéti:

® naujausig informacija;

e tvirtas Europos vertinimo standarty Zinias;
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o profesinés patirties nekilnojamojo turto rinkoje vertinant atitinkama turto tipg;
e Ziniy apie priimancios valstybés turto rinka ir nuosavybés teise.

4.2 Vertintojai privalo jgyti ir plésti savo Zinias apie priimancios Salies rinkas ir turto
vertinimg reguliariai dalyvaudami profesinio tobulinimosi programose, kurias
organizuoja priimancios Salies profesinés organizacijos ar kitos kvalifikuotos ir
pripazintos jstaigos.

4.3 Tais atvejais, kai priimancioje 3alyje yra ne tik vertinamas turtas, bet ir klientas yra
iS Sios Salies, vertintojas privalo gebéti veiksmingai komunikuoti su klientu vietiniais
specifiniais profesiniais klausimais: visais vertei reikSmingais klausimais, taip pat
visomis profesinémis temomis, susijusiomis su vertintojo veiklos vykdymu.

5. Sutarties sglygos

5.1 Gavus nurodyma jvertinti turtg, kuris yra ne vertintojo Salyje (gali bati, kad ir ne
kliento Salyje), pries priimant uzduotj vertintojui rekomenduojama pasikonsultuoti su
klientu (jtraukiant vadovus ir tarnautojus, jeigu klientas yra jmoné) ir, jei reikia, su
kliento profesiniais pataréjais (taip pat — auditoriais) ir suformuluoti uzduoties sglygas.

5.2 Jeigu vertintojui stinga tinkamos patirties ar kompetencijos vertinant konkrecios
vietovés ir kategorijos ilgalaikj turtg, jis privalo apie tai informuoti klienta ir, gaves Sio
pritarima, pasistengti kompensuoti §j trikumg dirbdamas kartu su tinkama
kvalifikacija turiniu vertintoju arba kitais vertinamo turto vietove iSmananciais
specialistais, paskirtais kliento. Teikiama profesiné pagalba privalo bati aiskiai
nurodyta vertinimo ataskaitoje. Kad vietinés pagalbos kokybé bty uZtikrinta
patikimiau, vertintojas turi ieskoti priimancios Salies pagalbos i$ tokio kompetentingo
vietinio vertintojo kaip PripaZintas Europos vertintojas (REV.)

6. Vietiniy taisykliy laikymasis

6.1 EVS nesilaikymas ir/arba specialiosios prielaidos, padarytos tam, kad atitikty
priimancios Salies teisinius reikalavimus, vertinimo standartus ar kitas nuostatas, turi
bati aiskiai nurodytos vertinimo ataskaitoje. Jei aktualu, vertintojai turi vadovautis toje
Salyje bendrai pripaZintais principais dél vertinimo ataskaity formos ir turinio.

6.2 Jei apskaitos teisé ir praktika arba vertinimo procediros i§ esmés skiriasi nuo
kliento 3alyje taikomos praktikos, laikomasi kliento jurisdikcijoje galiojanciy taisykliy
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deél finansinés ataskaitos parengimo. Vertintojas, rengdamas ataskaitos iSvadas,
privalo akcentuoti Siuos skirtumus.

7. Nepriklausomybé ir interesy konfliktai

Kad isvengty interesy konflikty ir iSsaugoty profesinj objektyvumg, vertintojai,
pradédami darbg, privalo iSlaikyti grieztg profesine nepriklausomybe nuo klienty ir
jvykdyti profesine atsakomybe, nepaisydami savo asmeninés padéties.

8. Etika

Vertintojai turi laikytis TEGoVA etikos ir elgesio kodekso kaip to reikalauja jy profesiné
vertintojy asociacija.

9. Draudimas

Vertintojai atsakingi uZ tai, kad apsidrausty ir turéty profesinés civilinés atsakomybés
draudimg, kurio pakakty potencialiems jsipareigojimams klientams ir trecCiosioms
Salims visose valstybése, kuriose bus dirbama.

10. Ataskaita

10.1 Kuo maziau klientas susipaZines su konkretaus turto rinka, tuo svarbiau vertinimo
ataskaitoje duomenis ir teiginius pateikti aiskiai suprantama ir patikrinama forma, kad
klientas galéty suprasti vertinimo ataskaitos sekg pradedant vertei svarbiy duomeny
fiksavimu, tesiant tinkamy metody taikymu ir baigiant vertinimo rezultatais.

10.2 Jei klientas gyvena dar kitoje (trecioje) Salyje, vertinimo ataskaitoje taip pat turi
bati aiskiai nurodyti esminiai skirtumai tarp kliento Salies ir vertinamo turto Salies
teisés ar tradicijy.

10.3 Tarpvalstybinio vertinimo ataskaitoje turi bati aiskiai surasyti duomenys, kuriais
remiamasi. Vertintojai turi nurodyti duomeny Saltinius, kad baty lengviau jvertinti jy
kokybe ir poveikj vertintojy teiginiams.
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EVA7
Turto vertinimas Direktyvos dél alternatyvaus
investavimo fondy valdytojy kontekste

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Sqvoky apibréZimai

4. Taikymo apibidinimas
5. Komentaras

1. Jvadas

1.1 Kilus finansinei krizei Europos Sajunga priémé 2011 m. birZelio 8 d. Direktyva
2011/61/ES dél alternatyvaus investavimo fondy valdytojy (AIFV), kuria reguliuojami ir
prizilrimi verslo subjektai, jsipareigoje valdyti ir administruoti alternatyvaus
investavimo fondus. Direktyvoje nustatoma suderinta ES sistema, skirta priziGréti
rizikg, kurig AIFV kelia investuotojams, kolegoms, kitiems finansinés rinkos dalyviams
ir finansiniam stabilumui.

1.2 Nuostatose nurodoma plati rizikos rasiy jvairové, pavyzdziui, sverto rizika, silpnos
rizikos valdymo sistemos, prasta investuotojy apsauga ar prekybos neveiksmingumas.
Stambas AIFV, kuriy sverto lygis aukstas, sustiprina rinkos poslinkius ir taip prisideda
prie finansinés rinkos nestabilumo visoje ES.

1.3 Kad bty palengvinta bendros rinkos plétra, savo valstybéje naréje jgaliotam AIFV
suteikiama teisé platinti savo fondus profesionaliems investuotojams bet kurios
valstybés nareés teritorijoje (Europos pasas). Sis pasas nesuteikia galimybés platinti AIF
mazmeniniams investuotojams, taciau valstybés narés gali leisti platinti AIF
mazmeniniams investuotojams savo Salies ribose.

1.4 Fondai, kuriems taikoma Direktyva, apibréziami kaip visi pagal Direktyva
2009/65/EB (dél jstatymy ir kity teisés akty, susijusiy su kolektyvinio investavimo j
perleidZziamus vertybinius popierius subjektais (KIPVPS), derinimo) nereguliuojami
fondai, pavyzdziui, rizikos draudimo fondai, privataus kapitalo fondai, prekiy fondai,
infrastruktdros ir nekilnojamojo turto fondai.
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1.5 Direktyvos 19 straipsnyje pateikiamos iSsamios turto vertinimo taisyklés. 1S AIFV
reikalaujama nustatyti tinkamas ir nuoseklias procediras, uztikrinan¢ias deramg ir
nepriklausoma turto jvertinima. Fondy valdytojai turi apskaiciuoti investicinio vieneto
grynaja turto verte bent karta per metus remdamiesi galiojanc¢iomis nacionalinémis
teisés nuostatomis ir AIFV taisyklémis.

1.6 Direktyvoje nustatomas tinkamy ir nuosekliy vertinimo procediry principas ir
pateikiamas sgvokos ,iSorés vertintojas” apibrézimas, bet nepateikiami nei vertinimo
standartai ar kokios nors techninés rekomendacijos, nei nuostatos dél fondy turtui
taikytiny vertinimo metody.

1.7 Europos Komisija, remdamasi Europos vertybiniy popieriy rinkos reguliavimo
institucijos (EVPRI) patarimais, priims jstatymy projektus, apibldinancius:
e su vertinimo procediromis ir investicinio vieneto grynosios vertés apskaiciavimu
susijusius kriterijus;
e profesines garantijas, kurias privalo gebéti suteikti iSorés vertintojai, norédami
atlikti vertinimo funkcija;
e vertinimy, kuriuos atlieka atviro tipo AIF, daznuma.

1.8 EVPRI rekomendacija pateiké 2011 m. lapkricio 16 d.
2. Apimtis

2.1 Si tvarka taikoma vertinant AIF nekilnojamajj turta pagal AIFV direktyva. AIF
investavimas j nekilnojamajj turtg gali bati atvirojo arba uzdarojo tipo.

2.2 Toliau pateiktas komentaras paremtas Direktyva ir EVPRI rekomendacija. AIF
paremtos vertinimo taisyklés ir grynosios turto vertés apskaiciavimo procediros
daZniausiai iSdéstomos AIF prospektuose arba struktiiriniuose dokumentuose.

3. Savoky apibrézimai

3.1 Sgvoky apibréZimai paimti i$ AIFV direktyvos.

3.2 Alternatyvaus investavimo fondy valdytojai yra juridiniai asmenys, kuriy jprasta
veikla — vieno ar daugiau AIF valdymas (4 straipsnis (b)).
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3.3 Alternatyvaus investavimo fondai yra kolektyvinio investavimo subjektai, kurie
pritraukia kapitalg i$ keleto investuotojy, siekdami jj investuoti ty investuotojy naudai
pagal nustatytg investavimo politikg (4 straipsnis (a)).

3.4 ISorés vertintojas — nuo AIF, AIFV arba kity glaudZiai su AIF ar AIFV susijusiy
asmeny nepriklausomas fizinis ar juridinis asmuo arba pats AIFV (19 straipsnis (4)(a)).

3.5 Grynoji turto verté apibrézta EVA 3, 3.4 paragrafe kaip susumuota dabartiné turto
verté atémus visus turimus jsipareigojimus.

4. Taikymo apibtdinimas

4.1 AIF grynoji turto verté paprastai nustatoma vienam investiciniam vienetui.
Nekilnojamojo turto fondy atveju Si verté dazniausiai apskaiiuojama bendros turto
portfelio vertés, atémus pardavimo islaidas, pagrindu.

4.2 AIFV, vertindami turtg, priklausomai nuo turto ir rinky, j kurias jie daugiausiai
investuoja, pasitelkia skirtingas metodikas ir sistemas, todél profesionalus vertintojas
privalo bati susipaZines su nacionalinémis ir teisés aktais nustatytomis AIF vertinimo
taisyklémis. Vertintojas, kad suprasty savo pareigas, taisykles ir taikytinus vertinimo
metodus bei bldus, turi atsizvelgti j AIFV proceddras ir strategijas.

4.3 Paprastai vertinimai atliekami remiantis kiekvieno turto rinkos verte. Jei vertintojui
nurodoma vertinti nekilnojamojo turto portfelj, kiekvienas portfelj sudarantis turto
objektas turi bati vertinamas atskirai. Europos vertinimo standarty nesilaikymas turi
biti aprasomas vertinimo ataskaitoje.

5. Komentaras

5.1 Bendrosios nuostatos

5.1.1 Nei Direktyva, nei EVPRI nepateikia bendrai galiojanciy procediry ar vertinimo
standarty apskaiciuojant AIF turto verte. Taikomos turto vertinimo taisyklés
nurodomos tos $alies, kurioje jsisteiges AlF, teiséje, ir/arba AIF taisyklése ar steigimo

dokumentuose.

5.1.2 Uz tinkama AIF turto jvertinimg atsakingas pats AIFV. Todél EVPRI pataria AIFV
rastu nustatyti strategija ir procediras, nusakancias visy su vertinimo procesu
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susijusiy Saliy vaidmenis ir pareigas, skaidrias ir patikimas vertinimo procediras ir
taikomus metodus.

5.1.3 Dél AIF turto rasiy jvairovés ir skirtingy nacionaliniy tradicijy Direktyvoje
vertinimg atliekantiems asmenims pateikiamas lankstus reZimas. Vertinimo funkcija
atlikti gali arba iSorés vertintojas, arba pats AIFV.

5.2 Vidaus ir iSorés vertinimas

5.2.1 TEGoVA nuomone, investuodami j nekilnojamajj turtg AIFV visada turi paskirti
iSorés vertintojg vertinimo funkcijai atlikti.

5.2.2 Vis délto vertinti turta gali pats AIFV, jei vertinimo uZduotis funkciskai
nepriklauso nuo portfelio valdymo ir atlyginimy nustatymo politikos, o kitomis
priemonémis uztikrinama, kad interesy konfliktai susvelninti ir iSvengta nederamo
poveikio darbuotojams (zr. Direktyvos 19 straipsnio 4 paragrafg).

5.2.3 AIF turto vertinimas laikomas AIFV funkcija, todél iSorés vertintojo atliekamas
turto vertinimas laikomas funkcijy perdavimu treciajai Saliai taikant grieztus

papildomus reikalavimus.

5.2.4 Kai vertinimo funkcija atlieka iSorés vertintojas (Zr. savokos apibrézimg 3.4
paragrafe), jis:

(i) laikosi teisés nuostatomis pripaZintos privalomos profesinés registracijos
reikalavimy arba teisiniy ar reguliavimo nuostaty, arba profesinio elgesio taisykliy;

(ii) turi pateikti pakankamai profesiniy garantijy, kad jis gali veiksmingai atlikti
atitinkamas vertinimo funkcijas;

(iii) neperduoda vertinimo funkcijos treciosioms Salims.

5.2.5 Pagal EVPRI rekomendacijg, suteiktinos profesinés garantijos turi jrodyti iSorés
vertintojo kvalifikacijg ir gebéjimg atlikti vertinimg naudojantis:

(i) pakankamu personalu ir techniniais istekliais;

(i) tinkamomis procediromis, garantuojanciomis teisingg ir nepriklausoma vertinimg;
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(iii) tinkamomis Ziniomis ir supratimu.

5.2.6 Direktyvoje jtvirtinama vertintojo atsakomybé. 19 straipsnio 10 paragrafe
nustatoma, kad iSorés vertintojas atsako AIFV uZ visus AIFV patirtus nuostolius, dél
iSorés vertintojo aplaidumo ar sgmoningo jo uZduociy nevykdymo (daugiau
informacijos zr. EVS 3).

5.2.7 Vertintojai turi Zinoti, kad AIFV yra jpareigoti pranesti apie jy paskyrimg savo
valstybés narés kompetentingoms institucijoms (Direktyvos 19 straipsnis, 7
paragrafas). Valstybés narés gali atmesti paskyrimg ir reikalauti paskirti kitg vertintoja.

5.3 Vertinimo daznumas ir atskiry verciy perziara

5.3.1 Direktyva nustato principg, kad nefinansinis turtas turi bati vertinamas bent
kartg per metus, taciau patikslinama, kad atvirojo tipo fondy turto vertinimas taip pat
turi bati vykdomas tokiu daznumu, kiek tikslinga atsizvelgiant j AIF turima turtg bei jo
iSleidimo ir iSpirkimo daznuma (zr. Direktyvos 19 straipsnio 3 paragrafg).

5.3.2 Tokia nuostata jgalina atvirojo tipo nekilnojamojo turto fondams taikyti specialiai
priderintus reZimus ir, jei reikalinga, padazninti vertinimus. Tokia praktika taikoma tais
atvejais, kai paskutiné nustatyta verté yra nebeteisinga ir/arba nebetinkama.
Vertintojui tenka uZduotis Siuo tikslu informacijos ieSkoti AIFV vidaus politikos ir
procediry dokumentuose.

5.3.2 Atvirojo tipo fondy atveju vertinimas taip pat vykdomas tada, kai padidéja ar
sumazéja atitinkamo AIF kapitalas (19 straipsnio 3 paragrafas). Be to, atskiras turto
vertes bltina perZilreéti, kai atsiranda jrodymy, kad jos nebetinkamos (pavyzdZziui,
nepastovios ir nelikvidZios rinkos atvejais). AIFV turi parengti sistemas, tinkamas
patvirtinti AIF turto vertes.
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EVA 8
Turto vertinimas ir energijos vartojimo efektyvumas

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Sqvoky apibréZimai

4. Taikymo apibidinimas
5. Komentaras

1. Jvadas

1.1 DazZnai energijos islaidos yra vienos didZiausiy naudojamo turto iSlaidy, be to,
pastaraisiais metais jos augo daugiausiai. Sildymo, apsvietimo, vis didéjantis oro
kondicionavimo poreikis derinamas su jvairiy paslaugy — nuo maisto gaminimo iki lifty
— poreikiu, ir energija, naudojama pastato paskirtims jgyvendinti. Potencialls pirkéjai
ir nuomininkai daznai domisi (bent jau i$ praktiSkumo) jy reikméms tinkamos energijos
prieinamumu ir kaina. Kai kurie pageidauja tam tikro energijos vartojimo efektyvumo
arba energijos, gaunamos i$ atsinaujinanciy istekliy.

1.2 Dél pastaty naudojimo iSmetama 36 % viso Europos Sajungoje iSmetamo CO,
kiekio, todeél energijos klausimai laikomi pagrindiniu veiksniu, skatinanciu turtui
poveikj turincius jstatymus. Ir ES, ir atskiros Salys tikisi paskatinti turto savininkus keisti
savo elgesj, sumazinti vartojima, padidinti energijos vartojimo efektyvumg, geriau
panaudoti atsinaujinanciy istekliy energijg. Akivaizdu, kad pastaty gyvavimo ciklas
ilgesnis nei jrenginiy ir sistemy. Dauguma turto objekty, ypa¢ namai, tarnauja ilgiau
nei Simtmetj, o didelé dalis 2050 m. bisto fondy egzistuoja dabar.

1.3 Direktyva 2010/31/ES dél pastaty energinio naudingumo plétoja savo pirmtakés
Direktyvos 2002/91 temga. Preambuléje pazymima, kad:
,Sis sektorius pleciasi, dél ko padidés jo energijos vartojimas®,
todél teigiama, kad
»energijos vartojimo mazinimas ir atsinaujinanciy iStekliy energijos naudojimas
pastaty sektoriuje yra svarbios priemonés, batinos sumazinti Sajungos energine
priklausomybe ir Siltnamio efektg sukelianciy dujy emisijg” (3 konstatuojamoji
dalis).
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,Bltina nustatyti konkretesnius veiksmus siekiant panaudoti neiSnaudota didelj
pastaty energijos taupymo potencialg ir sumazinti didelj skirtumg tarp valstybiy
nariy pasiekimy Siame sektoriuje” (7 konstatuojamoji dalis).

1.4 Profesionalus vertintojas klientui turi pateikti savo nuomone apie turto verte pagal
gautus nurodymus ir remdamasis turimais jrodymais. Vienas tokiy jrodymy —
duomenys apie vertes rinkoje. Sis aspektas svarbus ,rinkos vertés” sgvokai. Energijos
kastai ir vartojimo efektyvumas yra viena Sios matricos daliy, taigi ir vienas i$ daugelio
vertintojui ripimy klausimy.

2. Apimtis

Si tvarka taikoma aptariant energijos vartojimo efektyvumo klausimus vertinant turta,
o ypa¢ — priemoniy, kuriy turi imtis ES valstybés narés pagal Pastaty energinio
naudingumo direktyvg 2010/31/ES, poveikio atZvilgiu. Pateikiamo komentaro
pagrindas yra Si Direktyva. Vertintojai turi Zinoti, kad nors valstybés narés privalo
jgyvendinti Direktyva, jos gali nustatyti ir aukStesnius standartus.

3. Savoky apibrézimai

3.1 Sgvoky apibrézimai, jei nenurodoma kitaip, cituojami i§ Pastaty energinio
naudingumo direktyvos 2010/31/ES (toliau vadinamos ,,Direktyva“).

3.2 ,pastatas — stogu dengtas statinys su sienomis, kurio patalpy mikroklimatui
palaikyti vartojama energija“ (2 straipsnis (1)).

Pastaba. Toks savokos apibréZzimas neapima daugelio struktiry, kurios paprastai
vadinamos pastatais, ypac tokiy, kuriy nereikia Sildyti ar vésinti, todél joms netaikomi
energinio naudingumo standarty ir Energinio naudingumo sertifikato rezimai.

3.3 ,energinio naudingumo sertifikatas — valstybés narés ar jos paskirto juridinio
asmens pripaZintas sertifikatas, kuriame nurodomas pastato arba pastato dalies
energinis naudingumas, apskaiCiuotas pagal metodikg, priimtg vadovaujantis 3
straipsniu” (2 straipsnis (12)).

3.4 ,pastato energinis naudingumas — apskaiCiuotas arba iSmatuotas energijos kiekis,
reikalingas patenkinti su jprastu pastato naudojimu siejamg energijos poreikj,
jskaitant, inter alia, energija Sildymo, vésinimo, védinimo, karsto vandens ir pastato
apsvietimo reikméms“ (2 straipsnis (4)).
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3.5 ,beveik nulinés energijos pastatas — pastatas, kurio pagal | priedg nustatytas
energinis naudingumas yra labai aukstas. Reikalingos energijos, kuri beveik lygi nuliui
arba kurios suvartojama labai mazai, didZigjg dalj turéty sudaryti atsinaujinanciy
iStekliy energija, jskaitant vietoje ar netoliese pagamintg atsinaujinanciy istekliy
energijg” (2 straipsnis (2)).

3.6 ,techniné pastato sistema — pastato ar pastato vieneto techniné Sildymo,
vésinimo, védinimo, kar$to vandens, apsvietimo jranga arba Siy funkcijy deriniui
uztikrinti skirta jranga“ (2 straipsnis (3)).

4. Taikymo apibtidinimas

4.1 Profesionalus vertintojas klientui turi pateikti savo nuomone apie turto verte pagal
gautus nurodymus ir remdamasis turimais jrodymais. Pastato energijos vartojimo
efektyvumas tiesiogiai susijes su turto verte, taciau kartu su kitais energijos kastais yra
tik viena viso vertinimo dalis.

4.2 Jei vertinimas rengiamas kontekste, susijusiame su statybomis, pardavimu ar
nuoma naujam nuomininkui, vertintojas ataskaitoje turéty pateikti energinio
naudingumo (ENS) klase, visas svarbiausias rekomendacijas ir, jei taip nusprendzia, j
visg Sig informacijg atsizvelgti vertindamas.

4.3 Pirmiausia

e tirdamas turty, turintj energinio naudingumo sertifikatg, vertintojas atsizvelgia j
jo klase ir rekomendacijas tiek, kiek svarbu, apsvarstydamas rinkos aplinkybes,
pateikdamas nuomone apie turto verte, paremta pripazintu vertinimo pagrindu.

e kai vertintojas prasomas pareiksti nuomone arba padéti nustatyti, ar darbai
prilygsta , kapitalinei renovacijai“, valstybéje naréje, kuri taiko iSlaidomis ir verte
paremta parinktj, vertintojas, gaves tokius nurodymus, turi:
(i) nuspresti, ar pastatui reikalinga renovacija yra pakankama prieZastis pagerinti
pastatui reikalingg minimaly energinj naudinguma;
(ii) priklausomai nuo vertintojo jgldzZiy ir gauty nurodymy, nustatyti, gauti
patikimg jvertinimg arba patarti klientui gauti jvertinima, kiek kainuos toks
pagerinimas — kad klientas galéty priimti sprendima remdamasis Sia informacija.

5. Komentaras
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5.1 Bendrosios nuostatos

5.1.1 Be turto vertinimui svarbiausiy priemoniy, Direktyvoje i$ valstybiy nariy
reikalaujama nustatyti:
e integruoto energinio naudingumo standartus, paremtus kiekvieno pastato
Siluminémis charakteristikomis ir atsinaujinancios energijos sistemomis, kurie:
— kiekvienos valstybés narés nustatomi visiems pastatams; ir
— taikomi ne tik naujiems pastatams, bet ir esamiems ,kapitaliskai
renovuojamiems” pastatams; ir
e energinio naudingumo sertifikatus (ENS).

Be to, Direktyvoje reikalaujama, kad iki 2021 m. visi nauji pastatai atitikty ,beveik
nulinés energijos panaudojimo“ reikalavimga, ir jvedamas rezimas periodiskai tikrinti
didesnes Sildymo ir oro kondicionavimo sistemas ir po to pateikti rekomendacijas.

5.1.2 Vertintojas turi suprasti nuostatas, taikomas toje valstybéje naréje, kurioje yra
turtas.

5.2 Nauji pastatai — beveik nuliné energija

5.2.1 ,Valstybés narés uztikrina, kad:
a) ne véliau kaip 2020 m. gruodzio 31 d. visi nauji pastatai blty beveik nulinés
energijos pastatai; ir
b) po 2018 m. gruodZio 31 d. vieSosios valdZios institucijos, uZimancios ir
valdancios naujus pastatus, uztikrinty, kad tie pastatai baty beveik nulinés
energijos pastatai.”
9 straipsnis (1).

5.2.2 Tai grieZtas jpareigojimas, nors 9 straipsnio 6 paragrafe valstybéms naréms
leidZiama netaikyti nustatyty reikalavimy ,konkreciais pateisinamais atvejais“, kai
sgnaudy ir naudos per ekonominio gyvavimo ciklg analizés rezultatai yra neigiami.

5.3 Esami pastatai ir , kapitaliné renovacija“
5.3.1 Nors esamiems pastatams nustatomi energinio naudingumo standartai,

Direktyva priverstinai nereikalauja jy taikyti, iSskyrus tuos atvejus, kai vykdoma
,kapitaliné renovacija“.
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5.3.2 ,Kapitalinés renovacijos”“. Preambuléje nurodoma, kad ,kapitaliné esamy
pastaty, neatsizvelgiant j jy dydj, renovacija suteikia progg imtis ekonomiskai efektyviy
priemoniy didinant energinj naudinguma” (16 konstatuojamoji dalis).

5.3.3 ,Valstybés narés imasi bitiny priemoniy uztikrinti, kad kapitaliSkai renovuojamy
pastaty ar jy daliy energinis naudingumas buty pagerintas taip, kad atitikty <...>
minimalius energinio naudingumo reikalavimus <...>“ (7 straipsnis).

5.3.4 Vertintojui nurodymus pateikti gali klientas, kuriam svarbu, ar busimi darbai
laikytini , kapitaline renovacija“, dél ko jie, pagal Direktyvos reikalavimus, turéty atitikti
esamus energinio naudingumo standartus. Direktyvoje pateikiami du punktai, is kuriy
valstybés narés gali pasirinkti, kokiais kriterijais remdamosi nustato, ar darbai laikytini
,kapitaline renovacija“:

,kapitaliné renovacija — pastato renovacija, kai:

a) visa pastato atitvary arba techniniy pastato sistemy renovacijos kaina sudaro

daugiau kaip 25 % pastato vertés, nejskaitant Zemés sklypo, ant kurio stovi

pastatas, vertés; arba

b) renovuojama daugiau nei 25 % pastato atitvary ploto.

Valstybés narés pasirinktinai gali taikyti a arba b punkta.” (2 straipsnis (10)).

5.3.5 Jei vertintojo reikalaujama pareiksti nuomone Siuo klausimu, jis turi Zinoti, kuris
punktas pasirinktas konkrecioje valstybéje naréje.

5.3.6 Ar praplétimas prilygsta renovacijai, priklauso nuo kiekvieno atvejo aplinkybiy
interpretacijos (nesant jokio detalesnio apibréZzimo, renovacijos savoka apribojama
jprastine reiksme).

5.3.7 Pasirinkus punkty a, Direktyvoje nekonkretizuojama, kokiu pagrindu turi bati
nustatoma ,verté” — nenurodzius kitaip, laikoma, kad reikia remtis ,rinkos verte”,
nustatyta pagal EVS 1, nebent yra svarbi priezastis naudoti kita pagrindg (taciau
Direktyvos 16 konstatuojamojoje dalyje kaip galimi pagrindai nurodoma ir aktuariné
verte, ir rekonstrukcijos islaidos). Tokiam vertinimui pastato valdymo teisés néra
reikSmingas aspektas. Sitlomy darby kastai lyginami su pastato verte atémus Zemés
po juo verte. Toks patikrinimas nereikalauja paskirstyti verciy, tik pasalinti Zemés
verte. Taigi daZnais atvejais tikrinant tokj pastatg, paprastai parduodamg su Zeme po
juo, reikia dviejy vertinimy:
e vieno —jvertinti pastata, parduodama su Zeme po juo;
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e  kito — jvertinti Zeme be virs jos esancio pastato (tikétinai gaunant naudos i$
bet kokios plétros vertés).
Gautas grynasis skaiCius palyginamas su sitilomy darby kaina. Kadangi kainos sgvoka
skiriasi nuo vertés sgvokos, ypac pastaty pritaikymo atveju, remiantis Siais kriterijais
daznai reikia pagerinti pastato, kurio darby pridétoji verté maZesné nei 25%
paskirstytos pastato vertés, energinj naudinguma.

5.3.8 Pasirinkus punkta b, reikia jvertinti:
e bendrgiSorinj pastato plotg, jskaitant sienas ir stogus; ir
e  koks Sio ploto dalies, kuriai reikia renovacijos, dydis.

Tai reiskia, kad vien vidaus renovacija neatitikty punkto b, taciau atitikty punkto a
kriterijus.

5.3.9 Jei pagal valstybés narés taikomus kriterijus jrodoma, kad renovacija yra
ykapitaliné“, Direktyva palieka laisve kiekvienai valstybei narei nuspresti, ar visas
pastatas turi bati pagerintas iki minimaliy energinio naudingumo standarty, ar tik
renovuota jo dalis. Vertintojas turi bati susipaZines su vietinémis taisyklémis,
susijusiomis su Siuo klausimu.

5.3.10 Punktas a priklauso nuo vertés, todél kai valstybé naré pasirenka $j punktg,
vertintojas, gaves atitinkamus nurodymus, turi:

(i) nuspresti, ar pastatui reikalinga renovacija yra pakankama prieZastis pagerinti
pastatui reikalingg minimaly energinj naudingumg;

(i) priklausomai nuo vertintojo jgldZiy ir gauty nurodymy, nustatyti, gauti patikima
jvertinima arba patarti klientui gauti jvertinimg, kiek kainuos toks pagerinimas — kad
klientas galéty priimti sprendima remdamasis Sia informacija.

5.4 Energinio naudingumo sertifikatai (ENS)

5.4.1 ENS skirtas uZregistruoti pastato energinio naudingumo klase, kurig pagal
standartine klasifikavimo sistema nustato pripaZintas inspektorius. Taip pat
inspektorius pateikia palyginimus ir patariamojo pobidZio rekomendacijas, kaip
pagerinti pastato energinj naudinguma. Klasé viena raide ar skai¢iumi apibendrina
pastato Silumines savybes ir pastato priklausomybés nuo atsinaujinanciy istekliy
energijos mastg pagal Atsinaujinanciy istekliy energijos direktyvg 2009/28/EB. ENS
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galioja ne ilgiau kaip desSimt mety. Sertifikatai, iSduoti pagal ankstesne 2002 m.
Direktyvg, lieka galioti toliau. Nustatyta naudingumo klasé turi biti skelbiama
reklamose pateikiant turta rinkoje, o ENS pateikiamas blsimam pirkéjui ar
nuomininkui.

5.4.2 Daugelio pastaty statyboms, pardavimui ar nuomai naujam nuomininkui ir
visiems pastatams, kuriy bendrg naudingajj didesnj nei 500 m? vidaus patalpy plota
uzima vieSosios valdZios institucijos, teisés aktais nustatytas reikalavimas tureéti
galiojantj ENS. ,Potencialiam naujam nuomininkui arba pirkéjui parodomas, o pirkéjui
arba naujam nuomininkui jteikiamas energinio naudingumo sertifikatas arba jo
kopija.” (12 straipsnis (2)).

5.4.3 ENS politikos tikslas informuoti turto rinka apibldinamas Direktyvos

konstatuojamojoje dalyje:
,Blsimam pastato ar pastato vieneto pirkéjui ir nuomininkui teisinga informacija
apie pastato energinj naudingumg ir praktiniai patarimai apie tokio naudingumo
didinimg pateikiami energinio naudingumo sertifikate. <...> Energinio
naudingumo sertifikate taip pat reikéty pateikti informacijg apie faktinj Sildymo
ir védinimo poveikj pastato energijos reikméms, pirminés energijos vartojimui ir
iSmetamo anglies dvideginio emisijai.” (22 konstatuojamoji dalis).

5.4.4 Ar reikalingas ENS? DaZnai pastato apziliros kaip vienos turto vertinimo proceso
sudedamyjy daliy metu vertintojas gali siekti nustatyti, ar pastatui batinas, ir jei taip,
kad bity gautas galiojantis ENS.

5.4.5 |Sskyrus Zemiau aptariamas iSimtis, ENS yra privalomas:

e Pastatams, kurie yra:

— statomi

— parduodami

— iSnuomojami naujam nuomininkui
e Pastatams, kuriuos uZima vieSosios valdzios institucijos ir kuriuos daznai lanko
visuomené. Nuo 2015 m. liepos 9 d. minimali 500 m? riba bus sumazinta iki
250 m’. Valstybés narés ENS taikyma iSnuomotiems atskiriems pastato vienetams
(pavyzdZiui, pastate esantiems butams) gali atidéti iki 2015 m. gruodzio 31 d.

5.4.6 Jei nenurodoma kitaip, vertintojas néra jpareigojamas ar atsakingas gauti ENS ar
kokiy nors techniniy pastato sistemy ataskaita.
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5.4.7 Pastatai, kuriems nereikia ENS. Pagal Direktyvoje pateikiamag pastato sgvokos
apibrézimg, ENS netaikomi tiems pastatams, kuriuose nekei¢iamos klimato salygos.
Tokie pastatai nejtraukiami j ENS reZzimg. Tokiy pastaty pavyzdZiai yra sandéliai ir
daugelis Zemés Ukio pastaty.

5.4.8 Be to, valstybéms naréms paliekama laisvé nuo jpareigojimo atitikti ENS atleisti
Siy kategorijy pastatus:

a) pastatus, kurie oficialiai saugomi kaip tam tikros aplinkos dalys arba dél savo
ypatingos architektarinés ar istorinés vertés tiek, kiek laikantis tam tikry minimaliy
energinio naudingumo reikalavimy nepageidautinai pakisty jy savybés ar iSvaizda;
Pastaba. Tokie pastatai isskiriami tik tais atvejais, kai ENS laikymasis pakeisty pastato
savybes ir iSvaizdg, pavyzdZiui, istorinio pastato iSvaizda pakisty dél dvigubo stiklo
langy arba iSorinés izoliacijos.

b) pastatus, kurie naudojami kaip garbinimo (kulto) ar maldos namai ir vykdyti religine
veiklg;

Pastaba. Pastatais, naudojamais vykdyti religine veiklg, gali bati laikomos tokios
vietos, kaip vienuolynai ir ritualinio apsivalymo patalpos. Nesvarbu, ar tokie pastatai
naudojami ir kitoms reikméms.

¢) laikinus pastatus, kurie naudojami ne ilgiau kaip dvejus metus, pramoninius
statinius, dirbtuves ir negyvenamus Zemés Ukio pastatus, kuriuose suvartojama
nedaug energijos, bei negyvenamus Zemés Gkio pastatus, kuriuos naudoja sektorius,
kuriam taikomas nacionalinis sektorinis susitarimas dél energinio naudingumo;
Pastaba. Tokius iSskiriamus pastatus galima padalinti j tris dalis:

— Laikinais pastatais laikomi pastatai, esantys statyby aikstelése, skirti specialiems
renginiams ir pastatyti turint laikinus statybos leidimus.

— Panasu, kad isskiriant pastatus, ,kuriuose suvartojama nedaug energijos”,
kalbama ne tik apie negyvenamuosius Zemés Ukio pastatus, bet ir apie pramonés
objektus ir dirbtuves. Savoka ,suvartojama nedaug energijos” Direktyvoje
neapibréziama. Kai kurios valstybés narés gali pacios jg apsibrézti.

—  Sektorinis susitarimas dél energinio naudingumo, taikomas Zemés tkio pastatams,
daZniausiai taikomas kiaulininkystés, naminiy pauksciy ir kai kurioms sodininkystés
jmonéms.

d) gyvenamuosius pastatus, kurie naudojami ar skirti naudoti trumpiau nei keturis
meénesius per metus arba kitu atveju — skirti naudoti ribotg laikg per metus, kai
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tikétinas energijos suvartojimas yra maZesnis nei 25 % energijos, kuri bty suvartota
per vienerius metus;

Pastaba. Tikétina, kad | Sig kategorija daugiausiai patenka sezoniniai — arba
atostogoms, arba darbui skirti — bistai.

e) pavienius pastatus, kuriy naudingas vidaus patalpy plotas yra ne didesnis kaip
50 m”.

5.4.9 Vertindamas pastatg, kuris gali bati priskirtas kuriai nors Siy kategorijy,
vertintojas turi, jei svarbu, patikrinti, ar Sis pastatas konkrecioje jurisdikcijoje yra
atleistas nuo energinio naudingumo sertifikato (ir nuo anksciau aptarty reikalavimy
renovuoti).

5.4.10 ENS naudojimas. Direktyva nepateikia bendro ENS formato visai ES. ENS gali
nesutapti skirtingose narése valstybése, o kartais ir vienos valstybés ribose. Direktyva
nurodo Europos Komisijai patvirtinti savanoriskg ES negyvenamuyjy pastaty
sertifikavimo sistemg (11 straipsnis (9)). Todél vertintojai gali susidurti su ENS,
pateiktais skirtingais nacionaliniais formatais arba pagal savanoriskg bendrg ES
sistema.

5.4.11 Jei vertinimas atliekamas rinkos vertés pagrindu (zZr. EVS 1) arba yra reikSmingas
konkretaus pastato pardavimo ar nuomos naujam nuomininkui tikslais, turi bati
atsizvelgta j dabartinj galiojantj ENS. Tokiomis aplinkybémis daZnai reikia vertinti
jkeistg turta, kadangi dazniausiai hipotekos kreditorius taip pat domisi turto
perleidimo verte. Svarba, teikiama ENS (jei ji i$ viso teikiama), priklauso nuo vertintojo
profesiniy jgldziy. Tikétina, kad kai kuriose Salyse su laiku atsiras papildomy
reikalavimy arba jpareigojimy parduodant ar iSnuomojant turto objektus, turincius
Zema ENS klase.

5.4.12 Nurodyto vertinimo tikslais vertintojas turi perziaréti ENS (kas iSdavé
sertifikatg, registracijos numerj, suteikta energinio naudingumo klase ir galiojimo
terming) ir nustatyti, ar tai dabartinis sertifikatas. ENS svarba gali kisti dél bet kokiy
pastato pasikeitimy nuo to laiko, kai ENS buvo suteiktas.

5.4.13 Kai ENS yra batinas, suteikta naudingumo klasé gali paveikti verte. Vertintojas
turi jvertinti §j aspekta pagal turimas rinkos Zinias.
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5.4.14 Vertintojas turi patarti klientui, jei ENS yra negaliojantis arba nepatikimas, ir
ataskaitoje jvertinti esamg situacija remdamasis konkreciomis aplinkybémis ir
turimomis Ziniomis.

5.4.15 Potencialas pagerinti pastaty energinj naudinguma juos ,modernizuojant” gali
atsispindéti jy rinkos vertéje. Taip pat jei atliekami darbai blty brangesni, jy
potencialis kasStai gali verte sumazinti. Tokiais atvejais vertintojas jvertina ENS
pateikty rekomendacijy dél pastato naudingumo pagerinimo svarbg ir jtaka

5.4.16 Vertintojas, remdamasis savo profesine nuovoka, turi nuspresti, ar reikia ir kaip
vertinimo ataskaitoje pateikti kg nors daugiau be ENS buvimo fakto.

5.4.17 Kai tai reikalinga, turi bQti atsizvelgta j visas svarbias rekomendacijas, pateiktas
ataskaitose dél pastato techniniy sistemy.

5.4.18 Kartais vertintojui gali bati nurodoma padéti klientui gauti didZiausig verte i3
ENS. Vertintojas gali tai atlikti tik tuo atveju, jei yra pakankamai kompetentingas.
Emusis $ios uZduoties, vertintojo tikslas yra i%analizuoti ENS, kad padéty klientui
suformuoti nuomone apie galimus poZilrius | iSkeltus klausimus. DaZniausi
pagrindiniai akcentai yra tokie:
e pastatui suteikta energinio naudingumo klasé (nuo A iki G arba nuo 0 iki 100);
e metinis energijos poreikis;
e to metinio energijos kiekio panaudojimo kastai;
e palyginimas su esamais standartais;
e pastato techniniy sistemy buklé;
e ENS rekomenduojamos priemonés vartojimo efektyvumui gerinti;
e ty priemoniy kastai ir gragza/pelnas; ir
e  visos kitos vertés, kurios galéty bati pasiekiamos skirtingai klasifikuojant, jei
remiantis bet kokiomis nacionalinémis taisyklémis taip bdty lengviau turty
parduoti ar iSnuomoti.

5.4.19 Vertintojas atsizvelgia j turto energinio naudingumo klase ir rekomendacijas
tiek, kiek svarbu, apsvarstydamas rinkos aplinkybes, pateikdamas nuomone apie
turto verte, paremtg pripaZintu vertinimo pagrindu.
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2 DALIS

EUROPOS SAJUNGOS TEISES AKTAI IR TURTO
VERTINIMAS

TURINYS

1. Bendrasis jvadas

2. ES vidaus rinka
A. Vidaus rinka. Turto vertinimo nuostatos
A.1 Turto vertinimas jmoniy finansinei atskaitomybei
A.2 Turto vertinimas finansinéms jstaigoms
A.3 Turto vertinimas valstybés pagalbos taisykliy jgyvendinimo tikslais
B. Vidaus rinka. Mokesciy teisés aktai
B.1 Pridétinés vertés mokestis (PVM) ir turtas

3. Sveikata ir sauga
4. Energetika

5. Aplinka
5.1 Bendroji dalis
5.2 Poveikio aplinkai vertinimas ir strateginis aplinkos vertinimas
5.3 Vanduo
5.4 Uztersta Zemé ir atsakomybé uz aplinkos apsauga
5.5 Tarsa
5.6 Asbestas ir kitos medziagos
5.7 Biojvairové ir gamtos apsauga

6. Bendroji Zemés ukio politika

Jspéjimas. Sis tekstas — trumpa, apibendrinta ES teisés akty, kurie gali biiti aktualds
turtui, apzvalga. Tai bendrojo pobidZio pagalba vertintojams jy profesinés
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kompetencijos, bet ne jokios kitos veiklos, pavyzdZiui, susijusios su turto nuosavybe,
ativilgiu. Apzvalga parengta remiantis jstatymais iki 2012 m. sausio mén.

Si apzvalga negali biiti i§sami arba koncentruotis j specializuotas sritis. Jei koks nors
klausimas svarbus vertinimui, vertintojas turéty susirasti daugiau konkrecios
informacijos apie atitinkamas sritis.

Visy pirma tai ES teisés akty, daugiausia direktyvy, apZvalga, o tai reiSkia, kad
valstybés narés daZniausiai juos jgyvendina per savo teisés aktus. Todél tikétina, kad
teks atsiZvelgti ir j vietos ypatumus bei sgveika su kitais Salies teisés aktais.

1. Bendrasis jvadas

1.1 Europos Sajungos (ES) teisés aktai daro vis didesne jtakg turto naudojimui,
valdymui, susijusioms iSlaidoms, plétros galimybéms, taigi ir vertei. Tam tikrais atvejais
ES teisés aktai nustato konkrecias vertinimo nuostatas.

1.2 Kadangi ES steigiamosiose Bendrijos sutartyse nesvarstomas nuosavybés teisés
arba Zemeés valdy klausimas, $i jautri sritis palikta spresti pacioms valstybéms naréms,
jy bendrosios ekonominés nuostatos turi jtakos turto klausimams. Todél ES teisé dél
jmoniy apskaitos palyginti anksti palieté ir turto vertinimo klausimg rengiant
atitinkamy jmoniy finansines ataskaitas. Visa tai buvo sukurta kreditavimo
institucijoms per véliau priimta Kapitalo poreikiy direktyva.

1.3 Panasiai yra ir su nekilnojamuoju turtu: jis yra ,nepajudinamas”, todél jam ES
teise, uztikrinanti laisva prekiy judéjima visoje Europos Sajungoje, netaikoma, taciau
ES sutartis ir teisés aktai garantuoja laisvg kapitalo judéjimg ir tokiu bldu galimybe
pirkti ar parduoti turta visoje ES.

1.4 Antra vertus, nors ES neapima bisto politikos, ji aktyviai leidZia teisés aktus vis
jvairesnéms politikos sritims, kurios turi jtakos nekilnojamojo turto rinkoms ir
profesijoms. Minimos politikos sritys apima energijos efektyvuma, aplinkos apsaugg,
savininky diskriminacija, nesaZiningas sutarCiy salygas, maZmeniniy paslaugy
reguliavimg jskaitant prekybos centry plétra, saugg darbo vietose, statybos produktus,
statybg ir su statybomis susijusius kartelinius susitarimus, valstybés pagalba socialiniy
gyvenamyjy namy statybos bendrovéms, kurios konkuruoja dél vidutines pajamas
gaunanciy nuomininky, hipotekinius kreditus, kapitalo reikalavimus hipotekos
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paskoloms, finansy rinkos reformg, lengvatinius PVM tarifus blsto renovacijai ir
remontui ir pinigy plovima. Siame skyriuje aptariamos tik kai kurios paminétos sritys.

1.5 Nors apmokestinimo klausimas taip pat patikétas spresti paCioms valstybéms
naréms, ES direktyvos numato bendra pridétinés vertés mokescio sistema. Si sistema
nustato tam tikra teisiy j turtg rezimg, pagrjsta atleidimu nuo mokescio ir galéjimu to
atleidimo atsisakyti. Si sistema turi jtakos sandoriams ir svarbi tiems, kurie negali pilnai
susigrazinti PVM.

1.6 ES valstybés pagalbos taisyklés vis labiau reguliuoja viesasias jstaigas visose jy
veiklos srityse tam, kad sumazinty rinkos iSkraipymus. Sios taisyklés apima ir turto
vertinimo taisykles.

1.7 Per pastaruosius tris deSimtmecius ypac iSsivysté dvi konkrecios ES politikos sritys,
turincios jtakos turtui:

e vidaus rinkos programa;

e aplinkos politika.
Visa §j laikotarpj Bendroji Zemés tkio politika daré jtaka turtui kaimo vietovése.

1.8 Prekiy ir paslaugy, darbo ir kapitalo laisvo judéjimo vidaus rinkos programa visoje
Europos ekonominéje erdvéje (EEE sudaro ES, Islandija, Lichtensteinas ir Norvegija).
Jos teisés aktus priZilri Europos teisingumo teismas (ETT), o priimti sprendimai rodo,
kaip $i programa gali lemti pokycius politikos srityse, kurios kitu atveju likty uz ES
oficialiy jgaliojimy riby. PavyzdZiui, Jdger (C-256/06 [2008 ]) byla lémé turto
apmokestinimo pokycius Vokietijoje ir Jungtinéje Karalystéje — vidaus mokesciy teisés
aktai nebetrukdé laisvo kapitalo judéjimui.

1.9 Nuo pat pradZiy Romos sutartis sieké skatinti prekiy ir paslaugy, darbo jégos ir
kapitalo bendraja rinkg. Tokiu bldu teisés aktai pabrézé standarty ir taisykliy
suderinima, kuriuo siekiama uztikrinti saZiningg konkurencija, kuo maziau iskraipyta
nacionaliniais veiksmais.

1.10 Sig koncepcija i§ esmés sukire Vidaus rinkos programa pagal 1987 m. Suvestinj
Europos aktg, kuris ypa¢ paskatino Bendrijos vidaus prekyba ir leido sukurti naujus
ekonominius modelius uz valstybés riby.

1.11 Realus Bendrosios rinkos (dabartinés Vidaus rinkos) suklrimas turéjo jtakos
nekilnojamojo turto rinkoms — tiek turto paklausai, tiek finansinéms galimybéms jsigyti
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turta. Savo ruoztu, tai turéjo jtakos su vertinimu susijusiems klausimams. Sios rinkos
bendra kryptis ir taisyklés taip pat daro jtaka su turtu susijusiems teisés aktams.

1.12 IS esmés pasalinus sienas tarp valstybiy nariy ir atvérus kelig laisvam kapitalo
judéjimui pasikeité viso — tiek komercinés, tiek gyvenamosios paskirties —
nekilnojamojo turto paklausos modeliai.

1.13 Tarpvalstybinés investicijos j nekilnojamajj turta nuo neZymiy investicijy
desimtojo deSimtmecio viduryje smarkiai iSaugo ir net po finansy krizés, kurig lydéjo
bendras investicijy sumazéjimas, 2010 m. sudaré 36,2 mird. eury (21,4 mird. eury ES
viduje ir dar 14,8 mlird. eury u? ES riby. Saltinis: DTZ moksliniai tyrimai). Nors i§ pradziy
investuodavo tik didelés, daznai listinguojamos turto investicinés bendrovés ir fondai,
savo veikla koncentruojantys j pagrindinj turtg sostinése, prie jy véliau prisijungé ir
smulkesnés turto bendrovés, taip pat investuojancios ir j niSines rinkas.

1.14 |gyvendinant vidaus rinkos politikg, Paslaugy direktyva (Direktyva 2006/123 dél
paslaugy vidaus rinkoje) buvo formali priemoné ES paslaugy rinkai atverti. Ji apima
vertinimo paslaugas, kurios gali biti teikiamos ir kitose valstybése narése. Taciau
dauguma ,tarpvalstybinio” vertinimo darby atlieka vietos vertintojai, turintys specialiy
Ziniy, kaip aptarnauti uZsienio investuotojus, t. y. tarpvalstybinj pobiidj suteikia bitent
uzsienio investuotojas, o ne vertintojas. Tokiems investuotojams, daZniausiai
nepazjstamoje rinkoje veikiantiems pirma karta, ypac reikalingi vietos vertintojai,
kvalifikuoti pagal pripazintus Europos standartus. Siuo tikslu TEGOVA PripaZinto
Europos vertintojo (REV) sistema suteikia jau parengtas priemones tiems, kuriems
reikia vertinimo paslaugy kitoje salyje, kad jie galéty rasti reikalavimus atitinkancius
praktikuojancius vertintojus, galincius atlikti vertinima toje valstybéje.

1.15 Vis svarbesné ES jtaka vykdant aplinkosaugos politikg ir reaguojant j klimato
kaitg turi poveikj istekliy apsaugos, energetikos, vandens, tarsos (jskaitant, pavyzdziui,
asbestg) ir biologinés jvairovés politikai. Daugeliu atvejy tai susije su turtu. Toliau
5 skirsnyje apZvelgiami pagrindiniai rezimai, kurie gali bGti svarbds turtui, taiau yra ir
nuostaty, taikomy atskiriems sektoriams ir atsirandanciy kontroliuojant tam tikras
chemines medzZiagas ar klausimus, kurie gali bati susije tik su konkreciu turtu.

1.16 IS pradziy susirlpinimg, kaip uztikrinti saugia aplinka, salygojo tokios avarijos,
kaip 1976 m., kai Seveso ir kaimyniniy gyvenvieCiy netoli Milano gyventojai
apsinuodijo dioksinais po avarijos cheminiy medziagy gamykloje. Sj susirGipinima
paliudijo, pavyzdZiui, geriamojo vandens teisés aktai. Dabar turtas vis daZniau
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suprantamas ne tik kaip keliantis pagrindines su vartojimu ir neefektyvumu susijusias
problemas, kurias batina spresti Siose srityse, bet ir kaip galimai teikiantis sprendimus,
susijusius su Zemeés valdymu, klimato kaitos Svelninimu ir atsinaujinanciais energijos
Saltiniais.

1.17 Faunos ir floros risiy apsaugos politika gali turéti jtakos tiek plétros galimybéms,
tiek jos i§laidoms. Zemés klasifikacija gamtos i§saugojimo ir subsidijy tikslais taip pat
turi jtakos atitinkamo turto vertinimui.

1.18 Beveik nuo pat pirmyjy Europos Sajungos susikiirimo dieny Bendroji Zemés tkio
politika smarkiai paveiké turtg kaimo vietovése. IS pradziy Si jtaka buvo netiesioginé,
t. y. per intervencijas j produkcijos rinka, kainy rémima, taciau véliau ji iSsiplétojo tiek j
paramos politika, kuri tapo vis dazniau prieinama per nustatytus santykius su Zeme ir
naudojantis konkrecia Zeme, tiek j su kaimo plétra susijusia politika.

1.19 Visg laikg teisés akty jtaka turtui paprastai bina dvejopa:
e kai jie taikomi veiklai tam tikrame plote arba sklype ir sukuria galimybes arba
nustato apribojimus priklausomai nuo vietos, ir
e kai jie taikomi turtui arba veiklai, kuri glaudZiai susijusi su nuosavybés
teisémis, laikinu valdymu arba naudojimu.

1.20 Svarbéjantis Europos Sajungos vaidmuo ekonominéje politikoje gali turéti vis
didesne jtakg nekilnojamojo turto rinkai. Besivystanti ES/Euro zonos ekonomikos
valdysenos sistema apima procediras, skirtas koordinuoti nacionaline ekonomikos ir
biudZeto politika, ir taip daro jtaka platesniam makroekonomikos pagrindui. Tiksliau
tariant, vienas Komisijos siilymy yra didinti turto apmokestinimg, ypac didesnés
vertés turto, siekiant palengvinti darbo jégos apmokestinima. Viena priemoniy galéty
bti peréjimas nuo bisto sandoriy apmokestinimo prie kartotinio apmokestinimo, taip
pat reikéty perzitréti mokesCiy atskaitymus uZ sumokétas hipotekiniy kredity
palikanas. Nemazai valstybiy nariy susiduria su bisto kainy kintamumo klausimu, o
Salims, priklausancioms euro zonai, gali bati skirta bauda, jei jos Sios problemos
nesprendZia.

ES teisés akty pobudis

1.21 Dauguma ty, kurie aktyviai dalyvauja savo vietos rinkoje, didelés dalies Sios
bendros sistemos ir vis didéjancios jtakos tiesiogiai nemato.
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1.22 Dauguma Cia apZvelgty ES teisés akty yra direktyvos, kurias valstybés nareés turi
jgyvendinti per savo teisés aktus. Kai direktyva yra priimta, ji valstybéms naréms
tampa ,,privaloma, rezultato, kurj reikia pasiekti, atzvilgiu“. Sios nuostatos galig jrodé
ETT sprendimo byloje Komisija pries JK (C-337/89, [1992]) iSvada, kurioje teigiama, kad
buvo besalygiskai privaloma laikytis Direktyvos dél geriamojo vandens — nepakako
imtis visy praktiniy priemoniy. Tais atvejais, kai direktyva nustato rezultatg,
pavyzdZiui, tam tikrg vandens kokybe, Sis rezultatas turi bati pasiektas (byla Komisija
pries JK (C-56/90 [1993]) dél Maudykly vandens direktyvos). Vadinasi, direktyvos
poveikis priklauso nuo to, kaip ji yra parengta. Norint nustatyti, ar valstybé naré laikési
bendrosios direktyvos ,,sistemos*, taip tiksliai nenurodancios rezultato, galima daugiau
démesio skirti metodui, kurj valstybé naré naudojo (Zr. Komisija pries Italijg (C-365/97,
[2003] — San Rocco Valley byl3).

1.23 Be to, ETT byloje Marleasing SA pries La Comercial Internacional de Alimentacion
(C-106/89 [1991]) nusprendé, kad nacionaliniai teisés aktai turi bati aiSkinami taip, kad
atitikty tos direktyvos tiksla:
»,Taikydamas nacionaline teise, nesvarbu, ar atitinkamos nuostatos buvo priimtos
pries, ar po direktyvos jsigaliojimo, nacionalinis teismas, suSauktas j3
interpretuoti, turi tai padaryti kiek jmanoma daugiau atsizvelgdamas j direktyvos
tekstg ir tikslg, kad blty pasiektas joje nurodytas siekiamas rezultatas.”

1.24 Nors ES reglamentai tiesiogiai taikomi valstybése narése, daznai jie bana jtraukti
ir j valstybés vidaus teisés aktus. Kartais tai daroma norint efektyviai juos jgyvendinti ir
pateikti tolimesnius veiklos klausimus.

1.25 Tam tikrais atvejais Europos reikalavimai persipina su kitomis esamomis vidaus
tvarkomis arba jgyvendinami kartu su kitomis vidaus priemonémis.

1.26 Nors daug ES teisés akty taikomi per nacionalinius jstatymus, tai nesumenkina ES
kaip daugelio nuostaty, daranciy jtaka turto vertinimui, $altinio svarbos. Sj i§augus;j ir,
tikétina, toliau tvirtai besiplétosiantj vaidmenj reikia aiskiai suprasti.

1.27 Tais atvejais, kai ES direktyva ar reglamentas yra aktualus turto vertinimui,
vertintojas turi vadovautis ir suprasti atitinkamas iSsamias nacionalines ar vietos
nuostatas, jgyvendinancias pagrindinius ES teisés aktus. Atsizvelgiant j ES teisés akty
kiekj ir mastg, Siame tekste néra galimybés iSsamiai apzvelgti direktyvy ir reglamenty,
galinCiy turéti jtakos konkretaus turto vertinimui, taciau bendrais bruozais nusakomos
pagrindinés sritys, su kuriomis gali tekti susidurti dazniau.
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2. ES vidaus rinka

A. Vidaus rinka. Turto vertinimo nuostatos

A.1 Turto vertinimas jmoniy finansinei atskaitomybei

2.1 Europos teisés akty reikalavimai vertinant turtg jmoniy finansinés atskaitomybés
ataskaitoms buvo nurodyti 1 dalies EVA 1.

2.2 Direktyva 78/660, taikoma akciniy bendroviy (bet ne finansy jstaigy ir draudimo
jmoniy) metinei finansinei atskaitomybei, jvardijo pagrindinius turto pripaZinimo
reikalavimus. 1S pradZiy toks turtas buvo vertinamas kasty, kuriais jis buvo jsigytas ar
pagamintas, pagrindu. Vertintojas turéjo nurodyti naudotg skaiciavimo blida. Taip pat
turéjo biti pranesta apie bet kokj kitg metoda, numatytg nacionaliniais teisés aktais.

2.3 Sis metodas buvo:
e iSpléstas konsoliduotai finansinei atskaitomybei (Direktyva 83/349);
e pritaikytas bankams ir kitoms finansinéms institucijoms (Direktyva 86/635);
e pritaikytas draudimo jmonéms (Direktyva 91/674).

2.4 Draudimo jmoniy atveju dabartiné verté, pagal Direktyvg 91/674, gali bati

nustatoma remiantis , rinkos verte”, kuri apibréziama taip:
»...galima Zemeés ir pastaty pardavimo kaina pagal atskirg sutartj, sudaryta tarp
norincio parduoti pardaveéjo ir nesusijusio pirkéjo vertés nustatymo dieng, darant
prielaidg, kad turtas yra viesai pateikiamas j rinka, rinkos salygos leidZia jj parduoti
numatyta tvarka bei atsizvelgiant j turto pobQdj, yra numatytas normalus
laikotarpis deryboms dél jo pardavimo.”

Sis apibréZimas aptariamas EVS 1 4.3 punkte.

2.5 Nuo to laiko Sios direktyvos buvo is dalies pakeistos keletg karty (Zr. toliau Teisés
akty skirsnj), is kuriy svarbesni yra Sie:
e Direktyva 2001/65 dél akciniy bendroviy ir banky, leidZianti atlikti vertinima
Htikraja verte”;
e Reglamentas 2909/2000, numatantis, kad nefinansinio ilgalaikio turto apskaitos
tikslais:
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»turto rinkos verté yra kaina, kurig pirkéjas yra pasirenges sumokéti uz $§j
turtg, deramai atsizvelgdamas j jo bikle, buvimo vietg ir prielaidg, kad jj bus
galima naudoti toliau."

e Reglamentai 1606/2002 ir 1725/2003, numatantys, kad visos nuo 2005 m. j
birZos sarasus jtraukty bendroviy konsoliduotos finansinés ataskaitos privalo
b{ti rengiamos pagal tarptautinius apskaitos standartus, t. y. ne tik Tarptautinius
apskaitos standartus (TAS), bet ir Tarptautinius finansinés atskaitomybés
standartus (TFAS) ir Standarty aiskinimus.

e Direktyva 2003/51, i$ dalies pakeitusi keturias pagrindines anksciau nurodytas
direktyvas ir leidZianti atlikti vertinima ,tikrosios vertés” pagrindu.

2.6 ,Tikrosios vertés” sgvoka apzvelgiama EVS 2. Buhalteriai jg gali suprasti kitaip nei
vertintojai.

Teisés aktai
Ketvirtoji direktyva 78/660 dél tam tikry tipy bendroviy metiniy atskaitomybiy
Septintoji direktyva 83/349 dél konsoliduotos atskaitomybés
o Sjas direktyvas i$ dalies keicia direktyvos dél:
- lengvaty maZoms ir vidutinéms jmonéms ir atskaitomybés skelbimo
sumas isreiskiant ekiu 90/604
- jmoniy rasiy praplétimo 90/605
- teisés akty nustatyto metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos
finansinés atskaitomybés audito 2006/43, kurig i$ dalies keicia Direktyva
2008/30
Direktyva 86/635 dél banky ir kity finansy jstaigy metinés finansinés atskaitomybés ir
konsoliduotos finansinés atskaitomybés
e i§ dalies pakeista Komisijos rekomendacija 2000/408 dél informacijos
apie finansines priemones atskleidimo ir kity papildomy informacijos
atskleidimo priemoniy
Direktyva 2001/65, i dalies keiCianti Direktyvas 78/660/EEB, 83/349/EEB ir
86/335/EEB, dél vertinimo taisykliy rengiant tam tikry bendroviy, taip pat banky ir kity
finansy jstaigy metine ir konsoliduotg atskaitomybe
Direktyva 91/674 dél draudimo jmoniy metinés finansinés atskaitomybés ir
konsoliduotos finansinés atskaitomybés
Direktyva 2003/51, i$ dalies keicianti Direktyvas 78/660/EEB, 83/349/EEB, 86/635/EEB
ir 91/674/EEB, dél tam tikry tipy bendroviy, banky ir kity finansy jstaigy metinés
finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos finansinés atskaitomybés vertinimo taisykliy
Reglamentas 2000/2909 dél nefinansinio ilgalaikio turto apskaitos valdymo
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Reglamentas 2002/1606 dél tarptautiniy apskaitos standarty taikymo
Reglamentas 2003/1725 dél tam tikry apskaitos standarty priémimo pagal
Reglamentg 1606/2002

A.2 Turto vertinimas finansinéms jstaigoms

Kredito jstaigos

2.7 Tarptautiniai Bazelio susitarimai, siekiantys sukurti atsargumo, rizikos ribojimo
principais pagrjstg bankininkystés sistemga, reikalauja, kad kredito jstaigos turéty
kapitalo, ir nustato, kaip jis turi bati apskai¢iuojamas. Reikalinga suma jvertinama
kiekvienos klasés kapitalo pakankamumo rodikliu pagal jo pobidj. Taigi Bazelio
susitarimai konkreciai nurodo metoda turto, kuriuo uZztikrintas kreditas, vertei Siuo
tikslu nustatyti.

2.8 ES Siuos klausimus taip pat nagrinéjo vélesnése Kapitalo poreikiy direktyvose, is
kuriy véliausiai pakeista Direktyva 2006/48 (dabar rengiama nauja jos redakcija). Ji
buvo aptarta 1 dalies EVS 1 4.2 punkte.

2.9 Direktyva reglamentuoja kredito jstaigas, tokiu budu nustatydama jy veiklos vidaus
rinkoje sistemg, ir taiko Bazelio susitarimy reikalavimus. Atsizvelgiant j reikSmingumg,
kuris skiriamas turto vertinimui:
e ji nustato sgvokos ,rinkos verté” apibrézimg, pateiktg EVS 1 4.2.1 punkte, ir
sgvokos , hipotekiné verté” apibrézima, pateiktg EVS 2 7 punkte (1 dalyje);
e ji apibrézZia sgvoka ,nepriklausomas vertintojas“ — Zr. 1 dalies EVS3 5.3.5
punkta.

2.10 Atliekant kai kuriuos darbus, vertintojams gali bati naudinga TEGoVA turto ir
rinkos reitingavimo priemoné (zr. 3 dalj).

Teisés aktai

Direktyva 2006/48/EB dél kredito jstaigy veiklos pradéjimo ir vykdymo

Ja i$ dalies pakeité Direktyvos 2007/18/EB, 2007/44/EB, 2007/64/EB ir 2008/24/EB
Direktyva 2006/49 dél investiciniy jmoniy ir kredito jstaigy kapitalo pakankamumo

Kitos institucijos
2.11 Nauja Alternatyvaus investavimo fondy direktyva nustato rizikos draudimo fondy
(jskaitant nekilnojamojo turto fondy) ir kity panasiy institucijy turto vertinimo
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taisykles. Sis turtas turi biti vertinamas grynosios turto vertés pagrindu, kuris aptartas
1 dalies EVA 7.

Teisés aktai
Alternatyvaus investavimo fondy valdytojy direktyva 2011/61

A.3 Turto vertinimas valstybés pagalbos taisykliy jgyvendinimo tikslais

2.12 ES politika turi skatinti atvirg vidaus rinka. Todél ji siekia reguliuoti, kokiu mastu
vyriausybés ir vieSosios jstaigos gali naudoti tiek aiskias, tiek numanomas subsidijas
kaip protekcionistine priemone, siekiant uzkirsti kelig iSkreiptam laisvos rinkos
veikimui. Sios politikos pagrindiné dalis — Valstybés pagalbos taisyklés, nustaciusios
teisine sistema, pagal kurig tokie veiksmai valstybése narése gali biti reguliuojami,
leidZziami arba uzdrausti. Jos galioja visoje EEE ir naudojamos turto vertinimui, turto
pardavimo bldams ir valstybés nuosavybéje esancio arba subsidijuojamo turto
valdymui reguliuoti.

2.13 Valstybés subsidija socialiniam bistui jsigyti. Paskutinj punktg iliustruoja
Komisijos jsikisimas Nyderlanduose ir Svedijoje, kur buvo jvestas apribojimas socialiniy
ar savivaldybiy busty teikéjams sillyti valstybés subsidijuojamg nenaudojama turtg
nuomai atviroje rinkoje ir taip nesaZiningai konkuruoti su privaciu blstg nuomai
sitilanciu sektoriumi — laikoma, kad taip valstybés subsidijos naudojamos investuoti j
komercinés paskirties turta.

2.14 Pagal 2005 m. liepos 14 d. Komisijos sprendimg Nyderlandai gali subsidijuoti tik
tas busto jstaigas, kurios apripina socialiai remtinus namy ukius, todél Nyderlandy
vyriausybé nustaté 37 000 eury pajamy virsutine ribg namy tkiams, turintiems teise j
socialinj blstg. Kadangi Nyderlandy socialinio bilsto bendrovés taip pat naudojo
valstybés pagalbos perteklinj kapitala investuodamos | komercinés paskirties
nekilnojamgjj turtg, Komisija nusprendé, kad bet kokios vieSosios paslaugos
komerciniais tikslais turi bati teikiamos rinkos sglygomis.

2.15 Svedijoje pagal ,naudojamosios vertés“ sistema privataus sektoriaus nuomai
buvo nustatyti tokie patys tarifai kaip ir panasiems savivaldybiy butams, nors tik
savivaldybiy bisto bendrovés gavo valstybés pagalbg, o su privaiu sektoriumi
konkuravo dél ty paciy nuomininky. Pagal valstybés pagalbos teikimo taisykles
Komisija émési neformaliy veiksmy ir Si sistema 2011 m. buvo sustabdyta (Saltinis:
Europos nuosavybés federacija).
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2.16 Valstybés turto vertinimas. ES valstybés pagalbos taisyklés taip pat nurodo
pagrinda, kuriuo remiantis turi bati vertinamas parduodamas valstybés turtas, kad
nekilty jokiy klausimy dél valstybés pagalbos — pavyzdziui, kad turtas parduodamas
Jemesne kaina arba privilegijuotiems pirkéjams. Sios taisyklés aptariamos 1 dalies
EVS 1 4.3 punkte ir 5 skirsnyje.

2.17 Taisyklése vartojamas tas pats savokos ,rinkos verté” apibréZzimas kaip ir
Direktyvoje 91/674 (dél draudimo jmoniy finansinés atskaitomybés):
»-..kaina reiskia galimg Zemeés ir pastaty pardavimo kaing pagal atskirg sutartj,
sudarytg tarp norincio parduoti pardavéjo ir nesusijusio pirkéjo vertés nustatymo
dieng, darant prielaidg, kad turtas yra viesai pateikiamas j rinka, rinkos salygos
leidZia jj parduoti numatyta tvarka bei atsizvelgiant j turto pobidj, yra numatytas
normalus laikotarpis deryboms dél jo pardavimo.”

2.18 Taisyklés nustato Siam tikslui tinkama turto vertintojo kvalifikacijg — zr. 1 dalies
EVS 3 4.2 ir 5.3.6 punktus.

Teisés aktai
Komisijos komunikatas 97/C 209/03 dél valstybés pagalbos elementy valdZios
institucijoms parduodant Zeme ir pastatus

B. Vidaus rinka. Mokesciy teisés aktai
B.1 Pridétinés vertés mokestis (PVM) ir turtas

2.19 PVM - prekiy tiekimo ir paslaugy teikimo pridétinés vertés mokestis — yra
pagrindinis ES veikimo aspektas, o jo priémimas — pagrindiné naujy valstybiy nariy
stojimo j ES proceso dalis. Tai vienintelis mokestis, valstybés narés administruojamas
nacionaliniu mastu, kuriam ES aiskiai nustaté bendrg sistema, nors jis ir neveikia visos
ES mastu. Si ES teisés akty sistema nustato bendrg pagrindine PVM taikymo struktiira,
lengvatas ir dydzZius, taciau kai kurios jgyvendinimo pagal Sig sistema detalés
valstybése narése skiriasi. Gincai dél PVM galiausiai perduodami Europos Teisingumo
Teismui (ETT), kurio sprendimai (kartu su direktyvomis ir reglamentais) lemia, kg
valstybés narés gali daryti.

2.20 Turtas daZnai yra antroje arba trecioje vietoje pagal verslo jmonés islaidy dydj,
turto pirkimas arba pardavimas gali bati didZiausias jmonés atliekamas sandoris.
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Atlyginimams ir finansams PVM néra taikomas, taciau kai PVM apmokestinamas
nekilnojamojo turto sandoris, jis gali bGti svarbus keliais aspektais:

e nors dauguma jmoniy gali visiskai susigraZinti PVM uZ savo jdéjinius, vis tiek Sis
mokestis yra nasta pinigy srautams;

e jei viena sandorio Salis néra registruota PVYM mokétoju, ji negali susigraZinti
pirkimo PVM. Daznai tai svarbu ne tik vartotojams, bet ir finansy bei kitoms
imonémes, kuriy produktai laikomi atleistinais nuo mokescio;

e tai sudétinga teisés akty sritis su daug teismo praktikos atvejy, kurie skatina
suprasti, kaip PVM bus taikomas kiekvieno sandorio atveju. Teismo praktikos
apimtys rodo, kad tai ne visada jmanoma, tam tikrose situacijose atsiranda
netikrumo ir galimos rizikos.

2.21 PVM pirmg kartg jvestas 1967 m. (Direktyva 67/227). Dabartinis ES teisés aktas
yra Septintoji PVM direktyva 2006/112, nors dauguma cia nurodyty ETT byly buvo
sprendiiama pagal jos pirmtake — Seétaja direktyva 77/388.

2.22 Direktyvoje pateikiamos konkrecios nuostatos, kaip prireikus nustatyti verte
(Zr. 1 dalies EVS 1 4.4 punkta).

2.23 PVM direktyvoje nustatyta konkreti nuostata dél teisiy j turta, kai taikomas
atleidimas nuo mokescio ir lengvatiniai tarifai.

2.24 Neapmokestinimas PVM. Pardavimo, nuomos ir kiti lygiaverciai sandoriai
neapmokestinami PVM, kaip numatyta 135 straipsnio 1 dalyje:

j) pastaty ar jy daliy ir Zemés, ant kurios jie pastatyti, tiekimas, iSskyrus 12

straipsnio 1 dalies a punkte nurodytg tiekima;

k) Zemés, kuri néra uZstatyta, tiekimas, iSskyrus 12 straipsnio 1 dalies b punkte

nurodytos Zemés statybai tiekimg;

1) nekilnojamojo turto lizingas arba nuoma.
Atitinkama nuostata buvo numatyta Sestosios direktyvos 13(B) straipsnyje. Nors
nuorodose j 12 straipsnj teigiama, kad atleidimas nuo mokescio netaikomas naujiems
pastatams (taigi jiems mokestis taikomas), 371 straipsnis valstybéms naréms suteikia
»pereinamojo laikotarpio” teise ir leidZia tuo laikotarpiu neapmokestinti PVM naujy
pastaty ir uZstatytos Zemés, o 370 straipsnis leidZia ir toliau taikyti kity pastaty
apmokestinimg — $ig pozicijg palaiké ETT byloje Norbury Developments Ltd (C-136/97).

2.25 Pagal 137 straipsnj, 135 straipsnio 1 dalies j—k punktuose suteikto atleidimo nuo
mokescCio gali bati atsisakyta, jei taip nustato valstybé naré, o mokesciy mokétojai
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atitinkamai pasirenka. Jei atleidimo nuo mokescio atsisakoma, nekilnojamojo turto
pardavimo, nuomos arba lygiaverciai sandoriai, jskaitant nuomos atsisakymg ir
perdavimg, apmokestinami PVM. Jei jmonei taikomas ir PVM apmokestinimas, ir
atleidimas nuo mokescio, apskaiciuojant PVM, kurj jmoné gali susigrazinti, taikomos
dalinio atleidimo nuo mokesciy taisykleés.

2.26 Kai kuriais atvejais gali bQti sunku jvertinti, ar sandoris apima vieng tiekimg, ar
atskirus tiekimus — priklausomai nuo to gali skirtis PVM taikymo atvejai. ETT byloje
Card Protection Plan (C-349/96, [1999]) nurodé, pagal kokius kriterijus nustatyti tokius
tiekimus:

e ar egzistuoja viena paslauga, kurios ekonominio tikslo atzvilgiu iSskaidymas bty
dirbtinis?

e ar esminé sandorio ypatybé yra vienas tiekimas?

e ar egzistuoja elementy, kurie yra papildomi tiekimo pagrindinio tikslo atzvilgiu?
Jie laikomi papildomais, jei klientui nesukuria atskiros naudos, taciau yra
pasitelkiami tam, kad klientas galéty geriau naudotis teikiama paslauga.

Jei yra neskaidomas tiekimas, kuriame siiloma Zemé, ir ji pasiilyme dominuoja, visas
sandoris gali bati atleistas nuo mokescio, taciau, jei pagal minétus kriterijus
nustatoma, kad Zemés pardavimas ar nuoma yra papildomas apmokestinamojo
tiekimo elementas, tokiam sandoriui gali bati taikomas to tiekimo PVM.

2.27 Lengvatiniy tarify taikymas su turtu susijusiems darbams. Direktyva 2009/47/EB
i§ dalies pakeité Sestajg PVM direktyva, kad valstybéms naréems bity suteikta laisve
priimti lengvatinius PVM tarifus (ne maZesnius nei 5 %) nedideliam atvejy skaiciui,
jskaitant ,privaCiy namy renovacija ir remontg, iSskyrus medziagas, kurios sudaro
didele suteiktos paslaugos vertés dalj“ (Septintosios direktyvos 106 straipsnis ir IV
priedo 2 punktas).

2.28 Siuo klausimu yra galimybé pasirinkti, kuria kiekviena valstybé naré gali
pasinaudoti arba ne. Vertintojai turi biti susipaZine su toje valstybéje, kurioje atlieka
vertinimg, galiojanciu tarifu.

2.29 Septintosios direktyvos 110 straipsnis, kaip Sestosios direktyvos formalios
sistemos iSimtis, leidZia valstybéms naréms toliau neapmokestinti PVM arba taikyti
tokius lengvatinius tarifus, kaip daré 1991 m. sausio 1 d. Kai kuriose valstybése narése
tai gali bdti susije su turtu arba turto darbais, o direktyva taip pat numato ribotg
konkreciy nacionaliniy iSimciy skaiciy.
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2.30 Turto vertinimas ir PVM. Vertintojas turi Zinoti arba susirasti informacijos, koks
PVM tarifas taikomas vertinamam turtui. Ar turtas néra apmokestinamas PVM arba
atleidimo nuo mokescio atsisakyta? Jei apmokestinimas taikomas, koks PVM tarifas
turi bati taikomas sandoriams? Daugelyje 3aliy taikomi dideli PVM tarifai, ir
nesugebéjimas jvertinti PVM jtakos, ypac tose rinkose, kur kai kurie pirkéjai negali
visiskai ar i$ dalies susigrazinti mokescio, gali pakenkti vertinimui.

PVM ir Zemés bei pastaty tiekimas

2.31 Tiekimas paprastai apima perleidima, taciau 15 straipsnio 2 dalyje valstybéms
naréms prekiy tiekimu taip pat leidZziama laikyti:
a) tam tikras teises j nekilnojamajj turtg;
b) teises in rem, pagal kurias jy turétojui suteikiama teisé naudotis
nekilnojamuoju turtu;
c) akcijas ar akcijoms lygiavertes turtines teises, pagal kurias jy savininkui de jure
ar de facto suteikiamos nekilnojamojo turto ar jo dalies nuosavybés ar valdymo
teisés.

2.32 Savoky ,Zemé“ ir ,pastatai“ apibréZimas. Priklausomai nuo valstybés narés
skiriasi, ar pastatai gali bati nuosavybéje be po jais esancios zemés. Siame kontekste
»zemeé” neapibrézta, taciau, atrodo, neapima pastaty, kadangi jiems nustatomas
atskiras neapmokestinimas. Vis délto pastaty tiekimo neapmokestinimas, numatytas
135 straipsnio 1 dalies k punkte, apima Zeme, ant kurios jie stovi. 12 straipsnio 2 dalyje
pateikiamas sgvokos ,pastatas” apibréZzimas: ,bet koks Zeméje jtvirtintas statinys”.

PVM ir nuoma

2.33 135 straipsnio 1 dalies | punktas (anks¢iau Sedtosios direktyvos 13 straipsnio B
dalies b punktas) reikalauja, kad valstybés narés atleisty nuo mokescio ,,nekilnojamojo
turto lizingg ar nuoma“ sglygomis, kurias turi nustatyti pacios. Kadangi Sis atvejis yra
svarbus ir gali bati skirtingai traktuojamas mokestiniais turto tikslais, buvo iSnagrinéta
nemazai ETT byly.

2.34 Kas yra nuoma pagal ES teise? Pagal Marleasing nutartj ETT sprendimai aiskiai
nustato, kad Si sgvoka turi bti analizuojama pagal Europos Sajungos teise, o ne pagal
jvairius nacionalinius valstybiy nariy turtg reglamentuojancius teisés aktus. Tai gali
biti ypac problemiska tokiose priklausomai nuo valstybés narés savitose srityse, kaip
Zemeés teisé.
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2.35 Savoka ,lizingas ar nuoma“ gali paaiskinti keturios iSimtys, iSvardytos 135
straipsnio 2 dalyje, kurios numato, kad 135 straipsnio 1 dalies | punkte numatytas
neapmokestinimas netaikomas:

a) apgyvendinimo paslaugy teikimui viesbuciuose ar panasig veiklg vykdanciose
jstaigose, jskaitant apgyvendinima poilsiavietése ar stovyklauti jrengtose
vietose;

b) transporto priemoniy stovéjimui skirty patalpy ir aiksteliy nuomai;

c) stacionariai jrengty jrenginiy ir masiny nuomai; ir

d) seify nuomai.

Sis turtas apmokestinamas PVM. Nors valstybés narés negali i$plésti neapmokestinimo
masty, joms leidziama jtraukti papildomas iSimtis, netgi iki tokio lygio, kai ETT pritaré
Ispanijai, kad baty apmokestinti visi lizingo ir nuomos atvejai, iSskyrus gyvenamosios
paskirties nekilnojamajj turtg (Miguel Amengual Far pries Juan Amengual Far (C-
12/98)). Kadangi Sios iSimtys pagal savo pobldj kitu atveju blty suprastos kaip
»nekilnojamojo turto lizingas ar nuoma“, buvo nustatyta, kad jos gali padéti iSaiskinti
Sig fraze taip, kaip aptarta toliau.

2.36 Stichting Goed Wonen byloje (C-326/99 [2001]) ETT pazyméjo, kad Sestosios
direktyvos konstatuojamojoje dalyje yra nurodytas tikslas visose valstybése narése
vienodu bldu rinkti Bendrijos isteklius: ,neapmokestinimo atvejai yra savarankiskos
Bendrijos teisés sgvokos". Generalinio advokato iSvada byloje Maierhofer pries Finanz
Augsburg-Land (C-315/00, [2003]) teigia, kad Sie neapmokestinimai turéty , turéti savo
reikSmes, kurios i$ principo turi bati nepriklausomos nuo atskiry valstybiy nariy
civilinés teisés sgvoky”. Konkreciau, jis saké, kad ,terming, naudojama Sestosios
direktyvos 13 straipsnio B dalies b punkto neapmokestinimui nusakyti, turi apibrézti
Bendrija“.

2.37 Breitsohl byloje (C-400/98) ETT pakomentavo, kad:
»<...> Zemeés sgvoka turi bti apibrézta atsizvelgiant ne j pagrindiniame teismo
procese taikomus nacionalinés teisés aktus, bet j Se$tosios direktyvos tiksla,
kuriuo siekiama nustatyti bendrg PVM pagrinda pagal Bendrijos taisykles. Tokia
sgvoka, padedanti nustatyti asmenis, kurie valstybiy nariy gali bGti laikomi
apmokestinamaisiais asmenimis pagal Direktyvos 4 straipsnio 3 dalies a punkta,
turi bati aiskinama vienodai visose valstybése narése.”

Sioje byloje padaryta i$vada, kad neapmokestinimas ar pasirinkimo apmokestinti

galimybé turéty bati taikoma kartu Zemés sklypui ir jame esantiems pastatams — jy

negalima traktuoti atskirai.
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2.38 Ar turtas yra nekilnojamas? Maierhofer surenkamieji pastatai buvo varztais
pritvirtinti prie iSbetonuotos Zemés ploto ir iSnuomoti kaip laikinasis bstas,
naudojamas prieglobscio prasytojams. Pastatus galéjo iSmontuoti aStuoni asmenys per
desimt dieny ir tada vél pastatyti kitur. Generalinis advokatas nusprendé, kad Sie
pastatai yra stipriai pritvirtinti prie Zemés. Galutiniame ETT sprendime teigiama:
»Atsakymas j <...> klausimg turéty b0ti toks: pastato, kuris pastatytas is
surenkamuyjy daliy ir pritvirtintas prie Zemés arba Zeméje taip, kad jo negalima
lengvai iSardyti arba lengvai perkelti, nuoma yra traktuojama kaip nekilnojamojo
turto nuoma pagal Sestosios direktyvos 13 straipsnio B dalies b punkta, net jei
pastatg reikia pasalinti nuomos laikotarpio pabaigoje ir pakartotinai naudoti
kitoje vietoje.”
Siuo atveju nuomos sglygos nebuvo lemiamas veiksnys. Maierhofer atvejis skyrési nuo
byloje EB Komisija pries Pranciizijg (C-60/96 [1999]) nagrinéto atvejo, kur buvo
nuspresta, kad nameliai-autopriekabos, palapinés, mobilis namai ir lengvy
konstrukcijy statiniai yra kilnojamasis turtas. Nyderlandy byloje Coffeeshop Siberié (C-
158/98) generalinis advokatas nustaté, kad stalo nuoma kavinéje pardavinéti
narkotinéms medZiagoms neprilygsta nekilnojamojo turto nuomai.

2.39 Dél Maierhofer bylos nuspresta, kad priklausiniy nuoma, dél konkreciy aplinkybiy
laikoma atskiru tiekimu, gali bti neapmokestinama.

2.40 Ka reiskia , lizingas ar nuoma“? Byloje EB Komisija pries Jungtine Karalyste (C-

359/97 [2000]) ETT pazyméejo, kad esant konkrec¢ioms isSimtims
»<...> 13 straipsnio B dalies b punkto formuluoté <...> nepalieCia savoky
»nekilnojamo turto lizingas ar nuoma“ apimties. Pagal Sig nuostatg sgvokos
»nekilnojamo turto nuoma“ apibrézimas kai kuriais atzvilgiais yra neabejotinai
platesnis uz tg, kurj jtvirtina jvairlis nacionaliniai jstatymai. Pavyzdziui, siekiant
neleisti neapmokestinti, Siame straipsnyje yra nurodyta, kad vieSbucio kambario
sutartis, <...> kuri, atsizvelgiant j svarbiausias viesbucio savininko teikiamas
paslaugas ir jo patalpy naudojimo kontrole klientams, néra aptarta kai kuriuose
nacionaliniuose jstatymuose, yra nuomos sutartis.”

2.41 Generalinis advokatas Lubbock Fine bylos iSvadoje teigia:
»Mano nuomone, nuoma, pagal Bendrijos teise, apima iSperkamgja nuoma
(angl. lease), licencijg, ,,un bail“ arba ,,convention d'occupation précaire”.
Akivaizdu, kad tai ne baigtinis sgrasas, ir teismo praktika toliau praktiskai plétoja Sig
sgvoka pagal vélesnius ETT sprendimus, kurie aptaria galimus kriterijus.
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2.42 Nors valstybiy nariy Zemés teisé yra svarbi siekiant suprasti, kokios teisés buvo
suteiktos, taciau ji néra svarbi aiskinant, kaip toms suteiktoms teiséms taikoma PVM
sistema. Taip pat reiksmés neturi:

e  bet koks dirbtinis sandorio pristatymas — svarbiausias klausimas yra sandorio

pagrindiné paskirtis;

e tiekimo trukmé (lizingo ar nuomos trukmé);

e arsandoris apima Zeme, ant kurios stovi nekilnojamasis turtas (Maierhofer).
»Lizingas ar nuoma“ negali b{ti suteiktas sau paciam (Seeling byla (C-269/00)).

2.43 Sios neapmokestinimo PVM sistemos aikinimas buvo kruopi¢iai apsvarstytas ETT
byloje EB Komisija pries Jungtine Karalyste (C-359/97 [2000]), kurioje, kaip ir byloje C-
358/97, kurioje dalyvavo Airija, nagrinétas PVM taikymo keliy mokesciams klausimas
(tai rodo placig temos apimtj). Byla patvirtino, kad ypac dél to, kad buvo svarstomas
galimas atleidimas nuo mokescio, Direktyva turéjo bati grieztai iSaiskinta.

2.44 Pirmiausia pastebéta, kad tiekiamy prekiy ar teikiamy paslaugy trukmé neturi

reikSmés aiskinant $j neapmokestinima:
,trumpalaikiai sandoriai, pavyzdZiui, vieSbucio kambario nuoma uzZ vieng naktj ar
automobiliy stovéjimo vietos nuoma, patenka prima facie j lizingo ar nuomos
apibrézima.”

Toliau buvo teigiama, kad iSimtinis turéjimas néra bitinas:
,savokos lizingas“ ir ,nuoma“ <...> nereiSkia teisés j iSskirtinj uzémimg ar
terminuotg teise naudoti minétas prekes. Bet koks kitas aiskinimas vyra
nesuderinamas su 13 straipsnio B dalies b(2) punktu <...>, i$ kurio aisku, kad
viety automobiliy stovéjimui nuoma prima facie yra lizingas arba nuoma, kaip tai
suprantama pagal Sig nuostatg. Tokios rdsies sutartis nereiskia iSimtinés teisés
naudotis automobiliy stovéjimo aikStele arba net tam tikru plotu automobiliy
stovéjimo aiksteléje.”

Minétoje byloje suprantama, kad , lizingas ar nuoma“ reikalauja susitarti dél trukmés ir

Si trukmé turéty atsispindéti nustatytoje kainoje.

2.45 ETT priémé grieztesne nuomone dél iSskirtinés nuosavybés Stichting Goed Wonen
byloje ir pradéjo plétoti analize, kur , lizingas ar nuoma“ suprantami kaip pasyvi veikla,
nesukurianti pridétinés vertés. Taciau jei turtu naudojasi apmokestinamas asmuo,
tuomet turtas per ekonomine sistema prisideda prie prekiy ir paslaugy, kuriy savikaina
jskaiCiuojama j kaing, gamybos. Nyderlandy asociacija buvo teisi, kai apmokestino
PVM 10 mety uzufrukto teise, suteikta gyvenamajam kompleksui. Uzufruktas buvo
suprantamas kaip:



140

,suteikiantis atitinkamam asmeniui teise uzimti turtg sutartu laikotarpiu ir uz
sutartag mokestj, tartum tas asmuo bty turto savininkas, ir neleidZiantis tokia
teise pasinaudoti jokiam kitam asmeniui“.
Ekonominiu pozilriu Si praktika turi bendry savybiy su nuoma, todél valstybés narés
galéty ja traktuoti kaip nuoma nepriklausomai nuo jos atskiro teisinio pobudZio.

2.46 Taciau Si traktuoté buvo perzilréta ETT byloje Belgijos valstybé pries Temco
Europe SA (C-284/03 [2004]). Temco suteiké patalpas jmonéms be nustatytos trukmés,
o nuomos mokestis i$ dalies buvo susietas su apyvarta ir personalo skaic¢iumi. Kaip ir
Stockholm Lindopark byloje (C-150/99) (zr. toliau) ETT sprendimas pabrézé pasyvumo
kriterijy, kadangi , lizingo ar nuomos*“ susitarimais

»siekiama tik suteikti teise pasyviai naudotis patalpomis arba nekilnojamojo

turto plotu uz atlygj, susietg su naudojimosi jais trukme”.

ISskirtinumo ir sutarto termino nebuvimas néra pats svarbiausias. Norint $ig pozicija
pakeisti buvo aiskinama, kad:

e iSskirtinumu gali bati dalijamasi, tik reikia, kad jis bity prieinamas ,visiems
kitiems asmenims, kuriems néra leidZiama pagal jstatymg ar sutartimi
naudotis teise j nekilnojamajj turta."

e ankstesniuose sprendimuose buvo atsizvelgta j trukme tam, kad nuoma bty
atskirta nuo pramoninés ir komercinés veiklos, kuri traktuojama kaip
teikiama paslauga, o ne ,tiesiog turto perleidimas”, ,siejamas su tam tikru
laikotarpiu ir kuriuo pridétiné verté labai nepadidinama“.

2.47 Po to ETT §j aiskinimg pritaiké Fonden Marselisborg Lystbddehavn byloje (C-
428/02), kurioje susitarimai Svartuoti ir laikyti laivus buvo priskirti neapmokestinamam
ylizingui ar nuomai“, taciau kai laivas ilgiau nei vieng dieng bldavo toli nuo
Svartavimosi vietos, ji bldavo sitiloma lankytojams be jokiy kompensacijy, nes

,toks atsitiktinis naudojimas nuomininkui Zalos nedaro, jis nelaikytinas
iSkraipanciu santykius <...>“.

2.48 Koks yra pagrindinis tiekimo bruozas? PVM teisés tikslais svarbiausia nustatyti
pagrindinio tiekimo pobudj. Siuo tikslu ETT igskiria veikla, kuri i§ esmeés yra paslaugy
teikimas, o ne tiesiog turto suteikimas.

2.49 Mirror Group plc byloje (C-409/98 [2001]) generalinis advokatas sakeé:
»Mano nuomone, idéja, kad lizingo ar nuomos ypatybés turi dominuoti sutartyje
tam, kad galéty biti taikomas atleidimas nuo mokescio, misy tikslais visai
nereikSminga. Tokiu atveju atleidimas nuo mokescio neblty taikomas sutartims,
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kurios, nors turi daug lizingo ar nuomos sutartims tipiniy bruozy, visy pirma yra
susijusios su paslaugy, nebldingy naudojimuisi turtu, teikimu <...> Siekdami
nustatyti pagrindinius sutarties bruoZzus, turime atlikti daugiau nei abstrakcig ar
grynai formalig analize. BGtina nustatyti sutarties ekonominj tikslg, kuris tiksliai
atitikty Saliy interesus. Kitaip tariant, turime nustatyti elementa, kurj jvairiy
Europos $aliy teisinés tradicijos vadina sutarties priezastimi ir supranta kaip
ekonominj tiksla, apskaiciuojamg, kad baty patenkinti atitinkami Saliy interesai,
kurie ir yra sutarties pagrindas. Nuomos atveju <...> tai veiksmas, kai viena Salis
perduoda kitai Saliai iSimtine teise naudotis nekilnojamuoju turtu nustatytam
laikotarpiui."
Jis uzbaigé pabrézdamas teisiy naudoti nekilnojamajj turtg trukmés svarba.

2.50 Stockholm Lindopark byloje Svedijos plétros bendrové valdé golfo aikityng ir
vykdeé isskirtine veikla, suteikdama galimybe darbuotojams ir klientams Zaisti golfa.
ETT nusprendé, kad;

e golfo aikstyno valdymas paprastai reiskia ne tik pasyvig veikla, kai leidziama
naudotis golfo laukais, bet ir nemazai komercinés veiklos ir nuolatinj
iSlaikyma. Mazai tikétina, kad golfo aikStyno nuoma yra pagrindiné teikiama
paslauga;

e leidimas naudoti golfo aikStyng gali bati ribojamas tiek paskirties, tiek
naudojimo laikotarpio atZvilgiu. Naudojimosi nekilnojamuoju turtu
laikotarpis yra esminis nuomos sutarties elementas.

2.51 Sinclair Collis (C-275/01) byloje ETT nustaté, kad cigareéiy automaty jrengimo
kito asmens licencijuotose patalpose komercinis tikslas buvo parduoti cigaretes.
Kadangi sutarties déka buvo pasalinti konkurentai, tai negali biti nekilnojamojo turto
,lizingas ar nuoma“, taciau dauguma automaty buvo pritvirtinti prie patalpy ir buvo
suteiktos tik ribotos valdymo kontrolés teisés.

Su savininky, nuomininky ir teisiy peréméjy nuoma susije mokéjimai

2.52 Tam, kad mokéjimas bity neapmokestinamas, jis turi bati taikomas
neapmokestintam prekiy tiekimui ar paslaugy teikimui. Jeigu nuomininkas moka
nuomos mokestj, jis bus atleistas nuo mokescio nepriklausomai nuo to, ar tai bus
nuoma, ar priemoka. Nuomos variacijos paprastai neapmokestinamos.
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2.53 Paslaugos neapmokestinamos tik tuo atveju, jei jos yra papildomos
neapmokestinamo turto tiekimo paslaugos atzvilgiu ir jas teikia savininkas, o ne
trecioji salis.

2.54 AtvirkStinis mokéjimas. Norint, kad atvirkStinis mokéjimas bity
neapmokestinamas, reikia ne tik jrodyti tiekimg, bet ir jrodyti, kad yra tiekiama Zemé.
PVM taikomas prekiy tiekimui ar paslaugy teikimui, taciau ne mokéjimui. Jei
nustatomas tiekimas, reikia iSnagrinéti, ar tas tiekimas priklauso 135 straipsnyje
numatytoms iSimtims. Teisminiai ETT precedentai yra Mirror Group plc ir Cantor
Fitzgerald International (C-108/99 [2001]) byly sprendimai, panaikinantys ankstesnjjj
sprendimg Lubbock Fine (C-63/92 [1994]) byloje.

2.55 Jei:

e nuomotojas sumoka nuomininkui, kad jis priimty nuomojamg turtg, gali bati,
kad nuomininko atzvilgiu néra tiekimo arba tiekimas apmokestintas PVM; Zr.
Mirror Group plc sprendimg, kur mokama uz statybos darbus;

e nuomininkas moka nuomotojui ir perima nuoma, tokiu atveju gali bati
apmokestinama PVM;

e iSeinantis nuomininkas moka nuomojamo turto teisiy peréméjui, tokiu atveju
tiekimas gali bati apmokestinamas PVM naujam nuomininkui; Zr. Cantor
Fitzgerald.

Kiti su turtu susije PVM klausimai

2.56 Veiklos testinumo perleidimas. Direktyvos 19 straipsnis leidZia valstybéms
naréms laikyti, kad ,viso turto” perleidimas néra prekiy tiekimas, o naujasis savininkas
yra tiesiog turtg perleidusio asmens teisiy peréméjas. Tokiu atveju leidZiama pirkti
verslg be taikomo PVM.

2.57 ligalaikio turto — kapitaliniy prekiy schema. Direktyvos 187-191 straipsniai gali
bati taikomi ilgalaikiam turtui ir prekéms, pavyzdZiui, pastatams arba esminiams jy
darbams, iSdalinant pirkimo mokescio susigrazinima per kelerius metus.

Teisés aktai

Septintoji PVM direktyva 2006/112

Direktyva 2009/47, i$ dalies keicianti Direktyvos 2006/112 nuostatas, susijusias su
lengvatiniais pridétinés vertés mokescio tarifais



143
3. Sveikata ir sauga

3.1 Europos Sajungos teisés aktai dél sveikatos ir saugos darbe gali turéti poveikj turto
naudojimui ir jo vertei. Teisés aktai dél pavojingos veiklos gali nustatyti esminius
naudojimo arba plétros galimybiy apribojimus.

3.2 Pavojinga veikla. Pagal Tarybos direktyva 96/82/EB dél dideliy, su pavojingomis
medZiagomis susijusiy avarijy pavojaus kontrolés, valstybés narés turi priimti Zemeés
naudojimo planavimo strategijas %alia ty viety, kuriose vykdoma pavojinga veikla. Si
direktyva Zinoma kaip Seveso |l direktyva, nes buvo sukurta kaip atsakas j dioksiny
iSsiskyrimg avarijos chemijos gamykloje Salia Seveso metu. 1997 m. ji buvo i$ dalies
pakeista, véliau, jvykus pramoninéms avarijoms Tullzoje, Baia Mare ir Enschede, ja
praplété Direktyva 2003/105/EB. Tikslas — ,uztikrinti, kad Zemétvarkos politikoje ir
(arba) kitoje atitinkamoje politikoje bity atsizvelgiama j stambiy avarijy prevencijos ir
ju padariniy apribojimo uzdavinius.“ Viena priemoniy, kuriy reikéty imtis Siems
uzdaviniams jgyvendinti, yra naujy plétros projekty, vykdomy Salia esamy pavojingy
jrenginiy, ir naujy pavojingy jrenginiy jrengimo vietos kontrolé. 2003 m. praplésta
direktyva numato rizikg, susijusiag su sandéliavimo ir perdirbimo veikla kasyboje,
pirotechnikos ir sprogstamuyjy medziagy ir amonio nitrato bei amonio nitrato pagrindu
pagaminty trasy sandéliavimu.

3.3 Tokios Zemés naudojimo planavimo strategijos gali apriboti Zemés naudojima
netoli dideliy pramoninés paskirties sklypy, pavyzdziui, chemijos gamykly ir naftos
perdirbimo jmoniy, taciau jy taikymo sritis gali bdti Zymiai platesné. Pavyzdziui,
Jungtinéje Karalystéje tokios strategijos gali turéti jtakos Zemei Salia auksto slégio
dujotiekio linijos. Tokie plétros galimybiy apribojimai gali turéti jtakos vertei, taip pat
gali prireikti vertinimo dél kompensacijos ar susvelninimo priemoniy.

3.4 Neseniai buvo atlikta Seveso Il direktyvos perzidra ir pasilyta nauja direktyva, kuri
ankstesniaja pakeisty 2015 m. birZelj. Pagrindiniai sitlymai — skatinti viesajj priéjima
prie informacijos ir grieztinti tikrinimo standartus.

Teisés aktai

Direktyva 96/82 dél dideliy, su pavojingomis medziagomis susijusiy avarijy pavojaus
kontrolés (Seveso Il direktyva)

Direktyva 2003/105
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4. Energetika

4.1 Siuo metu didelé ES energetikos politikos dalis yra skirta Zenkliai sumaZinti
iSmetamy Siltnamio efekta sukelianciy dujy kiekj. Esminiai politikos aspektai yra tokie:
e energija turéty bati gaunama i$ Saltiniy, kurie neleidZia atsirasti Sioms dujoms,
todél didelis démesys skiriamas atsinaujinantiems energijos Saltiniams;
o vis daugiau energijos Sildymui ir transportui turéty bati gaunama is elektros;
e turéty bati didinamas energijos vartojimo efektyvumas.

4.2 Siam klausimui spresti yra eilé priemoniy, kurios turés tiesioginj ir netiesioginj
poveikj turtui ir jo naudojimui: tiek Direktyva dél pastaty energinio naudingumo, tiek
Dideliy kura deginandiy jrenginiy direktyva numato, kad kai kurios ES dalys iki 2020 m.,
be jprasto turto nuvertéjimo, praras daugiau nei tre¢dalj esamos gamybos pajégumy.

4.3 Dabartinis direktyvos dél energijos i$ atsinaujinanciy S$altiniy (2009/28/EB)
nustatytas tikslas — pasiekti, kad iki 2020 m. 20 %. visos savo energijos poreikio ES
gauty i$ atsinaujinanciy Saltiniy. Ne véliau kaip 2014 m. gruodZio 31 d. valstybés narés
turi nustatyti reikalavima, kad naujuose pastatuose ir esamuose pastatuose, kuriuos
reikia kapitaliSkai atnaujinti, blty naudojami bent minimalls atsinaujinanciy istekliy
energijos kiekiai. Analogiskas tikslas nustatytas iSmetamy Siltnamio efekta sukelianciy
dujy kiekiui, kuris nuo 1990 m. iki 2020 m turi biti sumaZintas 20 %. j tiksla bty
galima padidinti iki 30 %., jei prie bendradarbiavimo prisijungty ne ES Salys.

4.4 Primygtinj skatinima siekti Siy tiksly jrodo 2010 m. lapkri¢io mén. Komisijos
komunikatas (KOM(2010) 639): ,,Energetika 2020. Konkurencingos, tvarios ir saugios
energetikos strategija“. Pavadinimas atspindi energetikos politikos tikslus, nustatytus
Lisabonos sutartyje, taciau dokumente teigiama, kad ,,Europos energetikos sistemos
per létai prisitaiko, o isSUkiy mastas auga“, ir iSreiSkia susirlpinimg, kad ES gali
nepasiekti visy savo 2020 m. energetikos tiksly:
yLaikas trumpas. Todél dauguma pasillymy, kaip siekti 2020 m. tiksly, Komisija
pateiks per artimiausius 18 ménesiy. Diskusijos, priémimas ir jdiegimas turés vykti
greitai. Tokiu bddu ES galés geriau pasiruosti siekti 2020 m. rezultaty: sustyguoti
standartus, taisykles, reglamentus, planus, projektus, finansinius ir Zmogiskuosius
isteklius, technologijy rinkas, socialinius llkesCius ir t.t., ir parengti Europos
piliecius blsimiems iSbandymams.”

4.5 Visa tai turés jtakos turtui — arba kaip atsinaujinancios energijos gamybos vietai,
arba siekiant pagerinti jo energijos vartojimo efektyvuma. Jei turto, kartu su
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transporto ir kity pagrindiniy veiksniy, sgnaudos labai pasikeis, tai galés turéti jtakos
vartotojy ir investuotojy sprendimams, susijusiems su turto pobddZiu ir buvimo vieta.

4.6 Energijos vartojimo efektyvumas. Matomas aiSkus susirlpinimas, kaip padidinti
energijos vartojimo efektyvuma, kad didZiausia nauda blty pasiekta vartojant
matziausiai iStekliy, ir taip suvaldyti tikéting energijos paklausos didéjima. Vartojimo
efektyvumo ir Siltnamio efekta sukelianciy dujy problemos gali bati sprendziamos
nustatant anglies dioksido kainas, taikant tokius mechanizmus, kaip ES Silthamio
efekta sukelianciy dujy iSmetimo leidimy prekybos sistema, dél kuriy naudoti isSkastinj
kurg energijai gauti baty santykinai brangiau. Taip pat pagrindinj démesj reikia skirti
energijos taupymui — tai ypac svarbu pastatams.

4.7 Geriausiai Zinoma ES priemoné Sioje srityje yra 2002 m. direktyva dél pastaty
energinio naudingumo, kurig dabar pakeité nauja 2010 m. direktyvos redakcija. Ji
taikoma pastatams, jy techninéms sistemoms, bet ne juose atliekamiems darbams.

4.8 Vienas svarbiausiy direktyvos siekiy — pagerinti rinkos informuotuma apie
energijos vartojimo neefektyvumg ir sgnaudas. Direktyvos pirmtaké jvedé energinio
naudingumo sertifikaty (ENS) sistemg, kuria remiantis kiekvienoms patalpoms pagal
salyginai standartine sistema suteikiama energijos vartojimo efektyvumo klasé. Sie
reikalavimai galioja daugeliui pastaty, kurie parduodami arba iSnuomojami naujam
nuomininkui, t.y. i esmeés beveik visiems gyvenamosios, komercinés paskirties ir
vieSojo sektoriaus pastatams, ir daugeliui kity pastaty, iSskyrus tuos, kuriuose
,suvartojama nedaug energijos”.

4.9 Nauja direktyva reikalauja, kad ne véliau kaip nuo 2013 m. sausio 9d. turto
pardavimo ar nuomos skelbimuose buty nurodoma pastatui suteikta energinio
naudingumo klasé, o pastatuose, kuriy plotas didesnis nei 500 m? ir kuriuos daZnai
lanko visuomené, gerai matomoje vietoje buty skelbiamas ENS.

4.10 Pagal Sig direktyvg ne véliau kaip 2020 m. gruodZio 31 d. visi nauji pastatai turi
blti ,beveik nulinés energijos” (pastatams, uZimamiems ir valdomiems vieSosios
valdZios institucijy, $i nuostata taikoma nuo 2018 m. gruodZio 31d.) — tai daug
pastangy reikalaujantis tikslas, stiprinantis kitas politikos tendencijas didinti energijos
vartojimo efektyvumo reikalavimus nacionaliniuose statybos standartuose. Direktyvos
standartai netaikomi esamiems pastatams, iSskyrus atvejus, kai vykdoma renovacija
gali bati traktuojama kaip , kapitaliné renovacija“ — tada reikalaujama atitikti energinio
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efektyvumo standartus. Taip pat nustatyta Sildymo ir oro kondicionavimo sistemy
patikrinimy tvarka.

4.11 S direktyva i§samiau aptariama EVA 8.

Teisés aktai
Direktyva 2009/28 dél skatinimo naudoti atsinaujinanciy istekliy energija
Direktyva 2010/31 dél pastaty energinio naudingumo

5. Aplinka
5.1 Bendroji dalis

5.1.1 Vertinimai ir aplinkos apsaugos klausimai. Profesionalus turto vertinimas gali
atspindéti tik vertés nustatymo dieng egzistuojancia faktine rinkg, tos rinkos pasidlos ir
paklausos balansg, viltis bei susiripinimus, rinkai svarbia laikoma informacijg ir visa tai
pateikti vienu skaiiumi. Turtui aktualQs teisés aktai ir politika taip pat yra Sios
aplinkybiy matricos dalis, taCiau nebtinai lemianti. Vertinimas negali pralenkti rinkos.

5.1.2 Aplinkos apsaugos reguliavimas turto ir verslo savininkams ir naudotojams gali
reiksti dideles islaidas, todél svarbu suprasti galimg jo poveikj bet kurioje konkrecioje
situacijoje ir dél to atsirandancias pasekmes turto vertei. Tokie klausimai taip pat
svarbis kreditoriams — jie turi atsizvelgti j Siuos klausimus nuomos atveju.

5.1.3 Europos Sajungos aplinkosaugos teisés akty apimciy didéjimas. 1957 m. Romos
sutartyje neuzsimenama apie aplinkos apsauga. Kai aplinkos apsaugos klausimai tapo
svarbesni astuntojo deSimtmecio pradZioje, pirma oficiali ES reakcija j juos buvo
paskelbta pirmoji i$ sesiy aplinkosaugos veiksmy programuy, nustaciusi placius politikos
tikslus. Dabartiné Sestoji programa apima laikotarpj nuo 2002 m. iki 2012 m. ir nustato
keturis ,pagrindinius aplinkos apsaugos prioritetus”: klimato kaita; gamta ir biologiné
jvairoveé; aplinka ir sveikata, gyvenimo kokybé; gamtos istekliai bei atliekos.

5.1.4 Teismy praktika ir sutartimis Si Europos Sajungos aplinkos apsaugos politikos
veikla buvo palaipsniui iSplésta, remiantis tuo, kad dauguma klausimy, apimanciy ir
prieZastis, ir pasekmes, perZengia atskiry Saliy sienas. Per kelerius metus (1973-1986)
ES aplinkos apsaugos teisé vandens, atlieky ir oro tarSos srityse buvo nuolat plétojama
dar pries Seveso avarijg, kuri pagreitino Siy klausimy sprendima. Visy pirma, ES
vaidmuo buvo jtvirtintas bendruoju Europos aktu 1987 m. (po to atlikti pakeitimai),
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kurj ETT taiké savo konstituciniuose aiskinimuose, pavyzdziui, Titano dioksido byloje
(C-300/89 [1991]), daznai Zengiancdiuose pirmiau oficialiy konstituciniy pokyciy.
1989 m. Komisijoje buvo jkurtas atskiras Aplinkos apsaugos direktoratas, o 1990 m.
sutarta jsteigti Europos aplinkos agentiirg, kuri pradéjo veikti nuo 1993 m. ir kas trejus
metus turi parengti ataskaitg apie Europos aplinkos bukle. ES ne tik pritaria
konkretiems teisés aktams, bet ir kuria bendrg aplinkos apsaugos politikg. 2001 m.
priimta ,, Tvarios plétros strategija“.

5.1.5 Tai plati, jvairi, sudétinga ir besivystanti sritis, turinti reikSmingas pasekmes
turtui. Kiekvienas ES teisés aktas gali turéti po teismo praktika, ir, ypa¢ direktyvy
atveju, gali blti uZzmaskuotas ir kartais prapléstas nacionaliniais jgyvendinimo aktais.
DazZnai atsiranda daug susijusiy pakeitimy ir kiekvienam atvejui parengty susijusiy ES
teisés akty.

5.1.6 Pirmas reikSmingas ES jsikiSimas gamtos iSsaugojimo srityje buvo 1979 m.
Laukiniy pauksciy direktyva, nustaciusi poZilirj j apsaugos politika, kurj véliau iSplété
Buveiniy direktyva. Po to Sie apsaugos interesai buvo placdiau aprépti priémus Poveikio
aplinkai vertinimo direktyva, kurioje pirmiausia pateikti svarbis plétros pasitlymai,
Siuo metu tape svarbiu daugelio plétros procesy klausimu.

5.1.7 1987 m. Suvestinis Europos aktas buvo pirmasis oficialus aktas, kuriame
patvirtintas anksciau buves neaiskus ES vaidmuo aplinkos apsaugos politikos srityje.
ETT sprendimai Titano dioksido [1991] ir Valonijos atlieky (C-2/90 [1993]) bylose
iSplétojo Sig pozicija, kuri po to buvo jvirtinta ir sustiprinta 1997 m. Amsterdamo
sutarties 95 ir 174-176 straipsniuose. 174 straipsnio 2 dalyje tiesiog sakoma:
»,Bendrijos aplinkos politika siekiama auk$to apsaugos lygio atsizvelgiant j
skirtingy Bendrijos regiony biklés jvairove. Si politika yra grindZiama atsargumo
principu bei principais, kad reikia imtis prevenciniy veiksmy, kad Zala aplinkai
pirmiausia turéty bati atitaisoma ten, kur yra jos Saltinis, ir kad atlygina terséjas”.
Amsterdamo sutarties 6 straipsnyje teigiama:
»Aplinkos apsaugos reikalavimai turi bati integruoti nustatant ir jgyvendinant
Bendrijos politikos ir veiklos kryptis, nurodytas 3 straipsnyje, visy pirma siekiant
skatinti tvarig plétra”“.
Dél Siy nuostaty aplinkos apsauga dabar yra neatsiejama ES teisés akty sistemos dalis
ir ,darni plétra“, kartu su atsargumo ir ,terséjas moka“ principais, buvo patvirtinta
pagrindiniu principu (taip pat ji minima iS dalies pakeistame Europos Sajungos
sutarties 2 straipsnyje). 95 ir 176 straipsniai leidZia valstybéms naréms jvesti
grieztesnius reikalavimus.
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5.1.8 Aplinkos apsauga néra svarbiausias tikslas. ETT generalinis advokatas byloje
R pries valstybés sekretoriy, atsakingg uZ aplinkg, transportq ir regionus, ex p First
Corporate Shipping Limited (C-371/98, [2000]) komentavo, kad nuoroda j Sutarties
preambuléje minimg ,tvarig plétra“ nereiskia, kad;
"aplinkos interesai privalo bdtinai ir sistemingai turéti virSenybe pries kitus
interesus, kuriuos gina kitos politikos sritys, vykdomos Bendrijos pagal EB
sutarties 3 straipsnj“.
Tai politinis klausimas, kaip derinti konkuruojandius interesus ES lygmenyje. Visai
neseniai tai patvirtino generalinis advokatas byloje Austrija pries Parlamentg/Tarybg
(C161/04 [2006]):
»Nors Si nuostata suformuluota imperatyviais terminais <...>, negalima laikyti,
kad ji nustato standarta, jog nustatant Bendrijos politikas aplinkos apsauga
visuomet turi bdti dominuojantis interesas. Toks aiskinimas nepriimtinai
suvarZyty Bendrijos institucijy ir Bendrijos teisés akty leidéjo jgaliojimus.
Daugiausia ji gali bati laikoma Bendrijos institucijy pareiga tinkamai atsizvelgti |
ekologinius interesus politikos srityse, nepatenkanciose j aplinkos apsauga
strigto sensu. Reikalavima perzZilréti Bendrijos teisés akto galiojimg EB 6
straipsnis gali reiksti, tik jei j ekologinius interesus blty akivaizdZiai nekreipiama
démesio arba j juos bty visiskai neatsizvelgiama.”

5.1.9 Kovos su klimato kaita priemonés. Europos Sgjunga vis labiau telkia démes;j j
priemones klimato kaitai Svelninti. IS dalies tai realizuojama teisés aktuose dél
energetikos (zr. 4 skirsnj), taip pat tiesiogiai nustatant apribojimus Silthnamio efekta
sukelianciy dujy iSmetimui. Sakoma, kad deél pastaty susidaro mazdaug 40 %
iSmetamuyjy tersaly, o Zzemés valdymas gali arba apsunkinti, arba pagerinti Sig situacijg.
Prekybos tarsos leidimais sistema ir kitos priemonés gali turéti jtakos kai kuriy jmoniy
ekonomikai. Apskritai, daugeliui savininky ir valdytojy turto vertinimo metu gali bati
svarbu apsvarstyti komercinius klausimus, kurie susije su anglies dvideginio mazinimo
programomis: ar programa gali lengvai padéti, ar jg brangu pritaikyti?

5.2 Poveikio aplinkai vertinimai ir strateginiai aplinkos vertinimai

5.2.1 Apskritai ES palyginti maZzai kiSosi j teritorijy planavimo politika, taciau daré jtaka
priimant sprendimus dél konkreciy pasitlymy. Bendriausio pobiddzio intervencija —
plétros kontrolé per Poveikio aplinkai vertinimo direktyva, priimta 1985 m., perZitréta
1997 m. ir taikoma konkrecioms plétros pasitlymy klaséms.

5.2.2 Tikslas — uztikrinti, kad bty sistemingai atsiskaityta, jvertintos galimos plétros
pasekmés aplinkai ir apsvarstytos priemonés, kurios leisty iSvengti reikSmingo
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neigiamo poveikio. Tai galima pasiekti struktlruotai naudojantis eksperty
ataskaitomis, kurios padéty priimti plétros kontrolés sprendimus.

5.2.3 ETT sprendimas byloje Komisija pries Airijg (C-215/06) rodo, kad valstybé naré
neturi teisés atgaline data suteikti leidimg planuojamai veiklai, kuriai nebuvo atliktas
poveikio aplinkai vertinimas (PAV), ir turi atlikti naujg PAV. Vertinant kai kurj turta tai
gali bdti rimta problema.

5.2.4 2001 m. Strateginio pasekmiy aplinkai vertinimo direktyva iSplété poveikio
aplinkai vertinimo poreikj ir numaté planus arba programas, nustatancias sistema
ateityje priimant plétros leidimus dél Zemeés ukio, miskininkystés, Zuvininkystés,
energetikos, pramonés,  transporto, atlieky  tvarkymo,  vandentvarkos,
telekomunikacijy, turizmo ir plétros kontrolés. Si tvarka taikoma projektams,
iSvardytiems 1985 m. PAV direktyvos | arba Il priede, ir visiems planams, kuriuos reikia
jvertinti pagal 1992 m. Buveiniy direktyva.

Teisés aktai

Poveikio aplinkai vertinimo direktyva 97/11

Direktyva 2001/42 dél tam tikry plany ir programy pasekmiy aplinkai vertinimo
(paprastai vadinama Strateginio pasekmiy aplinkai vertinimo direktyva)

5.3 Vanduo

5.3.1 Daugelis vandens klausimy gali bati suskirstyti j tris kategorijas:

e vandens kokybé — jvairiy formy tarsa;

e vandens stoka — trikumas;

e vandens kiekis — uztvindymo pavojus.
ES politika daZniausiai yra orientuota j vandens kokybe, taciau plataus masto Vandens
pagrindy direktyva netiesiogiai paliecia vandens trikumo klausimg, o nauja Potvyniy
direktyva reikalauja imtis veiksmy dél uztvindymo rizikos. Vandens telkiniy ekologinis
vaidmuo pripaZintas gamtos apsaugos teisés aktuose, kartais nustatanciuose didelius
plétros apribojimus.

5.3.2 Pirmas ES teisés aktas dél vandens kokybés — 1975 m. Pavirsinio vandens, skirto
geriamajam vandeniui imti, direktyva, kuri buvo palaipsniui plétojama nuo 1990 m.
Svarbiausias bendrasis teisés aktas yra 2000 m. Vandens pagrindy direktyva, kuri turi
bati visiskai jgyvendinta iki 2015 m., be to, standartus paZeidusioms valstybéms
naréms planuojama skirti baudas.
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5.3.3 Vandens tarsos klausimai gali bati suskirstyti j dvi grupes: taskiniy tarSos saltiniy
(pavyzdziui, nuoteky vamzdziai, gamyklos iSmetamieji vamzdZziai ar vietos avarijos) ir
pasklidosios tarsos, kylancios is foninés aplinkos. Bendrieji tarSos teisés aktai gali bati
veiksmingi siekiant mazinti taskiniy tarSos Saltiniy poveikj ir nustatant baudas uz
avarijas. Vandens pagrindy direktyvoje sprendZiamos daug sudétingesnés pasklidosios
tarsos problemos, kai tersalai gali sklisti i$ jvairios foninés aplinkos — nuo dirvoZzemio,
trasy, purkstuvy piktZzoléms ar kenkéjams, gyviny atlieky ir miesto nuotékio iki
natdraliai susidaranciy cheminiy medzZiagy ir bakterijy.

5.3.4 1976 m. Pavojingy medZiagy direktyva reikalavo valstybiy nariy kontroliuoti, kad
nustatytos medziagos nepatekty j kanalizacijg. Véliau ji buvo sustiprinta kitomis
direktyvomis dél isleidimy j nuotéky surinkimo sistemas. Leidimy isleisti j nuotéky
surinkimo sistemas salygos gali padidinti arba sumaZzinti paveikty patalpy verte.

5.3.5 Pirmoji PoZeminio vandens direktyva priimta 1980 m. Ji reikalauja valstybiy nariy
imtis priemoniy, kurios uzkirsty kelia poZeminio vandens tarSai jvairiomis
medZiagomis, kuriy isleidimas, atsizvelgiant | jy toksiSkumg, turéty bati arba
uzdraustas, arba kontroliuojamas. Iki 2013 m. ji bus panaikinta pagal Vandens
pagrindy direktyva, ir atitinkamu laiku jg pakeis 2006 m. priimta nauja PoZeminio
vandens direktyva.

5.3.6 1991 m. buvo priimta Nitraty direktyva, kuria siekiama sumazinti vandens tarsg,
atsirandancig dél nitraty iS Zemés kio kilmés Saltiniy, ir uzkirsti kelig tolesnei tokios
rasies tarsai. Direktyva reikalauja, kad valstybés narés nustatyty nitraty pazeidziamas
zonas, kuriose turi bati vykdoma ,,gera Zemés Ukio praktika“, apribojant azoto trasy
naudojimo normas ir reikalaujant sandéliuoti méslg ir srutas. Tose zonose turi bati
stebimas pavirsinis vanduo ir poZzeminio vandens vandeningieji sluoksniai, taip pat
eutrofiné gélyjy pavirsiniy vandeny, upiy ZioCiy bei pakranciy vandeny bakleé.

5.3.7 1991 m. Miesto nuotéky direktyva reikalauja iS anksto nustatyti taisykles dél
gamybiniy nuotéky iSleidimo j kanalizacija arba valymo jrenginius ir, jei reikia,
reikalauja iSankstinio valymo, kad bdty sumaZintas tarSos potencialas, taip pat
numato, kad turi bati naudojamos surinkimo sistemos, suprojektuotos ir
eksploatuojamos pagal ,geriausius techninius pasiekimus, jeigu tai néra pernelyg
brangu“. Sios nuostatos taikomos jrenginiams, jvertinamiems pagal gyventojy
ekvivalentg (g. e.) — organinés biologiskai skaidomos apkrovos, kurig sukelia nuotékos,
matavimo vieneta. ,Jautrioms” zonoms taikomi grieztesni standartai.
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5.3.8 Vandens pagrindy direktyva taikoma pavirSiniams vandenims (eZerams,
tvenkiniams, upéms, kanaly estuarijoms ir vandenims iki vienos jirmylés nuo kranto)
ir poZeminiam vandeniui. Direktyvos tikslai:

¢ stabdyti vandens blklés prastéjima, apsaugoti ir gerinti vandens ekosistemas;

* skatinti subalansuotg vandens vartojimg, remiantis ilgalaike turimy vandens
iStekliy apsauga;

e mazinti prioritetiniy medZiagy isleidima, iSmetima ir nuostolius, taip pat
sustabdyti ir laipsniSkai nutraukti prioritetiniy pavojingy medziagy isleidima,
iSmetimg ir nuostolius | vandens ekosistemas. Prioritetines medZiagas
reglamentuoja Si direktyva ir Aplinkos kokybés standarty direktyva;

e sumazinti ir uzkirsti kelig poZeminio vandens tarsai;

e padéti Svelninti potvyniy ir sausry padarinius.

Direktyva reikalauja kiekvienam upés baseinui parengti strateginio valdymo plang,
kuriame bty nurodyta, kaip bus pasiekti vandens telkiniui nustatyti tikslai,
sprendziant tiek taskiniy Saltiniy, tiek pasklidosios tarSos klausimus. Valstybés narés
privalo garantuoti gerg pavirsinio vandens bikle — chemine sudétj ir ekologija, taip pat
uztikrinti poZzeminio vandens chemine bikle ir kiekj (kad ilgg laikg iSgaunant neblty
iSeikvotas). Sie standartai nera tiksliai apibrézti, taciau turi bati paskelbti iki 2015 m.
gruodzio 22 d., ypac tose zonose, kurios nurodytos pagal kitus ES teisés aktus, taciau
kitu atveju gali bati atidéti iki 2021 m. arba 2027 m.

5.3.9 Be Pagrindy direktyvos, yra keletas antriniy direktyvy, kurios padeda j3
jgyvendinti. Jau priimtos yra Sios:

* Pavojingy medziagy direktyva 2006/11 — laikinoji apsaugos priemoné;

* PoZeminio vandens direktyva 2006/118.
Kitos bus jgyvendintos véliau, tarp jy — Aplinkos kokybés standarty direktyva, kuri
iSvardija prioritetines medziagas, nustato jy ribas ir reikalauja parengti kiekvieno upés
baseino tersaly iSmetimo, iSleidimo ir nuotékiy sarasa.

5.3.10 Potvyniy direktyva nustato vidaus ir pakranciy vandeny uztvindymo rizikos
vertinimo ir valdymo sistemga. Valstybés narés privalo atlikti kiekvieno upés baseino
vertinimg, parengti potvyniy grésmeés ir rizikos Zemélapius ir nustatyti potvyniy rizikos
valdymo planus. Jei nustatoma, kad vietai gresia uztvindymas, tai turi pasekmiy ten
esanciam turtui: tiek deél faktinio potvynio grésmeés, tiek dél galimybés gauti draudima
ar to draudimo kainos. Kai kuriais atvejais potvyniy kontrolés priemonés reikalauja
uztvindyti Zeme, kad bty apsaugotas kitas turtas ir suvaldytas vandens srautas, o tai
daro jtakg vertei.
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Teisés aktai

Pavirsinio vandens direktyva 75/440

Direktyva 76/464 dél tam tikry j Bendrijos vandenis iSleidziamy pavojingy medziagy
keliamos tarsos

PoZeminio vandens direktyva 1980

Direktyva 91/676 dél vandens apsaugos nuo tarsos nitratais i$ Zemés tkio saltiniy
Direktyva 91/271dél miesto nuotéky valymo

Vandens pagrindy direktyva 2000/60

Pavojingy medZziagy direktyva 2006/11

PoZeminio vandens direktyva 2006/118

Potvyniy direktyva 2007/60

Aplinkos kokybés standarty direktyva 2008/105

5.4 UzterSta Zemé ir atsakomybé uz aplinkos apsauga

5.4.1 2004 m. Direktyva dél atsakomybés uz aplinkos apsauga siekiant iSvengti Zalos
aplinkai ir jg iStaisyti (pagal paskutinius pakeitimus) svarbi turto sandoriams, kai tas
turtas susijes su tarSos paveikta Zeme, saugomomis teritorijomis ir poZeminiu
vandeniu.

5.4.2 Taikant principg ,terSéjas moka“, asmuo gali biti atsakingas pagal Sig direktyva,
jei jis laikomas ,subjektu”. Subjektas, vykdantis direktyvos Ill priede nurodytg veiklg,
grieZtai atsako uz priemones, kuriy reikia imtis siekiant uzkirsti kelig arba atitaisyti Zalg
Zemeés, pozeminio vandens, pavirsinio vandens, pakranciy vandeny ir saugomy rasiy ir
natdraliy buveiniy blklei. Priedas parengtas remiantis TarSos integruotos prevencijos
ir kontrolés direktyva ir Pagrindy direktyva dél atlieky. ] Ill priedg nejtrauktos veiklos
atveju subjektas atsako uz priemones, skirtas uzkirsti kelig Zalai saugomoms rasims ir
natlralioms buveinéms, jei subjektas buvo kaltas ar neatsargus.

5.4.3 Zala aplinkai laikoma 7ala:

e Zemei, jei daromas didelis pavojus Zmoniy sveikatai dél tarSos, atsiradusios
naudojant ,medzZiagas, preparatus, organizmus arba mikroorganizmus®.
Subjektas, padares Zalg Zemei, privalo pasalinti $j didelj pavojy;

e vandeniui, jei daromas didelis neigiamas poveikis ekologinei, cheminei arba
kiekybinei vandens biklei arba ekologiniam potencialui;

e saugomoms rasims ar natdralioms buveinéms, jei daromas didelis neigiamas
poveikis bandymui pasiekti arba islaikyti gerg apsaugos bikle.
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Tiek vandens, tiek saugomuy rasiy ar buveiniy atveju Zalg sukéles subjektas yra
atsakingas uz:
e pirminj Zalos iStaisyma, atkuriant bakle, kuri buvo iki pazeidimo;
e papildoma Zalos iStaisyma, jei atkurti blklés nejmanoma, ir
e kompensuojamajj Zalos iStaisyma, atliekant kitus patobulinimus, kuriais
siekiama kompensuoti laikinus nuostolius, susidarancius nuo Zalos iki atkdrimo.

5.4.4 Atliekos. Zemeés uzteréimo klausimai taip pat priklauso nuo ES kuriamy atliekas
reglamentuojanciy sistemy, skirty skatinti tiek atlieky maZinima, tiek perdirbimo
masty didinimg. Pagrindinis dabartinis teisés aktas — 2008 m. Pagrindy direktyva dél
atlieky, kuri konkreciai netaikoma:
e ,Zemei (vietoje), jskaitant neiSkasta uZterSta dirvoZzemj bei nuolat toje
Zemeéje stovincius pastatus” (2 straipsnio 1 dalies b punktas), ir
e ,neuZterStam dirvoZemiui ir kitai natlraliai susidaranciai medziagai, iskastai
statyby metu, kai yra tikrai Zinoma, kad medZiaga bus panaudota savo
natliraliame blvyje statybos tikslais toje vietoje, kur ji buvo iskasta”
(2 straipsnio 1 dalies c punktas).
PrieSingu atveju atliekos privalo biti atstatytos ar pasalintos nesukeliant pavojaus
Zmoniy sveikatai, nenaudojant procesy ar metody, kurie galéty pakenkti aplinkai ir,
visy pirma, sukelti:
e  pavojy vandeniui, orui, dirvoZzemiui, augalams ar gyviinams;
e nepatogumy dél triukSmo ir kvapy;
e neigiamg poveikj krastovaizdZiui ar ypatingai svarbioms vietovéms.
Si politika jgyvendinama nustatant aplinkosaugos leidimy isdavimo taisykles, rengiant
plétros planus ir rlpestingumo pareigos sistema. Direktyva sustiprina Savartyny
direktyva, Atlieky deginimo direktyva ir TarSos integruotos prevencijos ir kontrolés
direktyva.

Teisés aktai
Atsakomybés uzZ aplinkos apsauga direktyva 2004/35

Atliekas reglamentuojantys teisés aktai

Savartyny direktyva 99/31

Atlieky deginimo direktyva 2000/76

TarSos integruotos prevencijos ir kontrolés direktyva 2008/1
Pagrindy direktyva dél atlieky 2008/98
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5.5 Tarsa

5.5.1 Pagrindiné Sios srities direktyva — TarSos integruotos prevencijos ir kontrolés
direktyva, taikoma smarkiai tersti galincioms veiklos sritims.

5.5.2 Vykdant tokig veiklg svarbu laikytis standarty — tai pagrindinis veiksnys, lemiantis
pozilrj j turta.

5.5.3 Anksciau apZvelgti vandens srities teisés aktai apémé ir taskinius, ir pasklidosios
vandens tarSos $altinius.

5.5.4 Kelios direktyvos tiesiogiai lieCia oro tarSos ir tersaly, iSmetamy i$ jvairiy
pramoneés ir kity gamykly, klausimus. Visos jos reikalauja valstybiy nariy vykdyti oro
tarSos, kurig sukelia konkreCios gamyklos, kontrole. Tai reiskia, kad vertintojas,
vertindamas tokj turty, turi suprasti, kiek tas turtas atitinka reikalavimus, ir visas
praktines nusizengimy pasekmes, galincias turéti jtakos vertinimui.

Teisés aktai
Tar$os integruotos prevencijos ir kontrolés direktyva 2008/1

Oro tarsos srities teisés aktai, svarbis turtui

Pagrindy direktyva dél tersaly, iSmetamy i$ pramonés jmoniy 84/360
Dideliy kurg deginanciy jrenginiy direktyva 88/609

Komunaliniy atlieky deginimo direktyva 89/369

Aplinkos oro kokybés vertinimo ir valdymo direktyva 96/62
Sunaudoto tirpiklio kiekio direktyva 1999/13

Atlieky deginimo direktyva 2000/76

Dideliy kurg deginanciy jrenginiy direktyva 2001/80

5.6 Asbestas ir kitos medziagos

5.6.1 Asbesto kontrolés direktyva turi didele jtaka daugelio pastaty, pastatyty
dvideSimtajame amZiuje, kai asbestas buvo pigi ir efektyvi statybiné medzZiaga,
naudojama stogy dangai ir kitais tikslais, valdymui. Direktyvoje numatoma tam tikry
asbesto rasiy sasaja su véziu ir:

o reikalaujama istirti bet kokiuose pastatuose esantj asbestg, ir

e nustatomi jo pasalinimo ir sunaikinimo standartai.
Tokios nuostatos gali smarkiai padidinti statybos darby kastus arba teritorijos
atstatymo ir plétros islaidas ir todél turéti jtakos turto vertei.
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5.6.2 Toks vertinimas reikalauja specialiy Ziniy. Vertinimo ataskaitose jprasta pateikti
iSimtis dél asbesto, rekomenduoti uZsakyti specialisto ataskaitg arba daryti prielaida,
kad asbesto yra.

Teisés aktai
Asbesto kontrolés direktyva 87/217

5.7 Biologiné jvairové ir jos apsauga

5.7.1 Gamtos apsauga buvo viena pirmuyjy svarbiy ES aplinkos politikos veiklos sriciy,
kartais perimanti ar perkelianti ankstesnes nacionalines nuostatas. Siuo metu yra
sukurta sistema jsteigti daug teritorijy, kad baty iSsaugota jy verté, nurodant, kg jose
draudZiama daryti. Siekiant apsaugoti gamtos interesus gali bati nustatytos didelés
kliGtys turto plétrai arba naudojimo paskirties keitimui. Tadiau remiantis valstybés
pagalbos taisyklémis yra galimybiy gauti dotacijas arba metines iSmokas pagal
tvarkymo sutartis. Tikétina, kad apsaugos interesai yra susije su konkrecia vieta, todél
jie turi jtakos sklypo vertei. Be tarptautiniy ir nacionaliniy teritorijy steigimo schemuy,
ES direktyvos taip pat reikalauja jsteigti teritorijas:

e Direktyva dél natdraliy buveiniy ir laukinés faunos bei floros apsaugos
(Buveiniy direktyva) reikalauja, kad valstybés narés jsteigty specialias
saugomas teritorijas (SST, kuriy sistema vadinama ,Natura 2000“) siekiant
iSsaugoti ar atstatyti natdralias buveines ir laukinés floros ir faunos risis
Bendrijoje. Taip pat kaip ES teisés akta ji jgyvendina 1979 m. Berno konvencijg
dél Europos laukinés gamtos ir buveiniy apsaugos.

e Direktyva dél laukiniy pauksc¢iy apsaugos reikalauja jsteigti pauksciy apsaugai
svarbias teritorijas (PAST), remiantis ornitologiniais kriterijais, nurodytais
direktyvoje (Europos Komisija pries Nyderlandus, C 3/96 [1999]), kad bty
uztikrintas tam tikry rasiy islikimas ir iSsaugojimas.

Taip pat yra nemazai Europos Sajungai svarbiy teritorijy, jsteigty Komisijos pagal
valstybiy nariy skyrima.

5.7.2 Valstybés narés ,imasi priemoniy, siekdamos specialiose saugomose teritorijose
iSvengti natdraliy buveiniy ir rGsiy buveiniy blogéjimo, o taip pat rasiy, kuriy apsaugai
buvo jsteigtos specialios saugomos teritorijos, trikdymo” (Buveiniy direktyvos 6
straipsnio 2 dalis).

5.7.3 Tiek pradinio teritorijy steigimo, tiek vélesnés jy apsaugos atzvilgiu ETT grieztai
iSaiskino Sias direktyvas savo sprendimuose dél tokiy zony: Leybucht pylimy (Komisija
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pries Vokietijg (C-57/89 [1991]), Santofia pelkiy (Komisija pries Ispanijg (C-355/90
[1993]) ir Lappel kranto (R pries valstybés sekretoriy, atsakingg uZ aplinkg, ex p
Karaliskoji pauks¢iy apsaugos draugija (C-44/95, [1997]). |steigimas yra objektyvus
klausimas, kuriam ekonominiai kriterijai néra svarbls (R priesS valstybés sekretoriy,
atsakingq uZ aplinkg, transportq ir regionus, ex parte First Corporate Shipping Limited
C-371/98 [2001]). ETT atmeté prasymg atsizvelgti j Bendrosios Zemés ukio politikos
poveikj (Komisija pries Prancizijg (C-96/98, [2000])) arba iSskirtinj vieSosios apklausos
ir valstybés nuosavybés poveikj (Komisija pries Prancizijg (C-166/97 [1999]).

5.7.4 Kai teritorija jsteigta, valstybé naré turi saugoti jg ir rasis, kurioms ji skirta.
Taciau, tinkamai apsvarscius sillymus, plétra gali bati leidZziama, jei ji nedarys
neigiamo poveikio tos teritorijos vientisumui. Si direktyva buvo i§ dalies pakeista po
Leybucht pylimy sprendimy: jei néra alternatyvy jsteigtos teritorijos Zalojimui, ji gali
blti sumazinta tiek, kiek reikia ,dél jpareigojanciy priezasciy, tarp jy ir socialinio ar
ekonominio pobudzZio, neatsizvelgti j visuomenés interesus”. Tacliau tokiu atveju
valstybé naré turi imtis kompensaciniy priemoniy, siekdama uztikrinti ,,Natura 2000“
vientisuma — tai uZduotis, kuriai nepakanka tik paprasto susvelninimo. Gali tekti:
e iS naujo sukurti buveine naujoje ar iSpléstoje teritorijoje, kuri bity jtraukta j
,Natura 2000“ tinklg;
e pagerinti buveine teritorijos dalyje arba kitoje ,,Natura 2000“ tinklo teritorijoje
proporcingai patirtiems nuostoliams dél projekto;
e pasiulyti nauja teritorija
ir tai baty nauja priemoné, kuri turi veikti, kai ,Natura 2000“ teritorija yra paZeista.
Kadangi daugelis ,,Natura 2000“ tinklo teritorijy apima pelkes, tai gali bati ypac didelis
apribojimas vykdyti plétrg, pavyzdziui, pakranciy zonose, kurias noréty vystyti jary
uostai ar jégainés. Reikalavimas nustatyti kompensacines priemones uZ prarastas
bangy skalaujamas kranto dalis buvo reikSmingas plétojant Kardifo jlankg kaip miesto
dalj.

5.7.5 Buveiniy direktyvos Il ir IV priedai iSvardija keletg Simty saugotiny gyviny ir
augaly rasiy. Atitinkama pauksciy rasiy apsauga numatyta pagal Laukiniy pauksciy
direktyva. Si apsauga daZnai susijusi su galima turto plétra, nes ja reikalaujama
jvertinti poveikj Sioms risims, o tokia veikla uZima laiko ir gali bati brangi. Kai tas
poveikis yra reikSmingas, j jj batina atsizvelgti priimant sprendimus, ar leisti vystyti
turta, ir, jei taip, kokiomis sglygomis. Saugomy rasiy buvimas taip pat gali turéti jtakos
turto valdymui.
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Teisés aktai
Laukiniy pauksciy direktyva 79/409
Buveiniy direktyva 92/43

6. Bendroji Zemés ukio politika

6.1 Bendroji zemés iikio politika (BZUP) buvo pagrindinis ES klausimas nuo 1963 m., ji
vis dar sudaro daugiau kaip 40 %. jos biudZeto ir teikia didele parama tiems, kurie gali
gauti iSmokas. Atsizvelgiant j besikeiciancius politikos poreikius, biudZeto apribojimus
ir pasaulio prekybos derybas, pamazu $i sistema, pagrjsta parama produkty kainoms
per intervencija j rinka — daugiausia vidutinio klimato zony produktams, pavyzdzZiui,
gridams, pienui ir jautienai — buvo pertvarkyta, taip linkstant remti paprastai Siems
produktams auginti naudojamos Zemés pardavimo ir nuomos verte. 1984 m. buvo
pradétos taikyti pieno kvotos, kuriomis siekiama apriboti pienininkystés islaidas, o dél
pagrindiniy bendryjy reformy susitarta 1992 m. (MacSharry reformos) ir 2003 m.
(Bendrosios ismokos schema). Po nedideliy 2003 m. reformy pakeitimy, ypac¢ 2008 m.
(Sveikatos patikrinimas), dabar prasidéjo diskusijos dél ,BZUP po 2013 m.“, kartu
perzidrint ES biudZetg nuo 2014 m. iki 2020 m. Siy teisés akty projektus Komisija
paskelbé 2011 m. spalj.

6.2 llgos reformos metu taip pat buvo numatytas kai kuriy BZOP biudieto ledy
naudojimas kaimo plétros tikslams, jvairiai paramai su sunkumais susidurian¢ioms
teritorijoms, agrarinés aplinkosaugos schemoms ir priemonéms kaimo ekonomikai
stiprinti arba jvairinti. Valstybés narés imasi skirtingy priemoniy ir skirtingai
akcentuoja jy jgyvendinimg, nes IéSy paskirstymas kiekvienai saliai labai skiriasi.

6.3 Paiymétina, kad BZUP teisés aktai yra reglamentai, o ne direktyvos, tadiau
jgyvendinimas nacionaliniu lygmeniu paprastai vis tiek reikalauja papildomy vidaus
teisés akty.

6.4 Dabartiné politika, ankstesné uz sprendimus dél BZOP po 2013 m., yra padalinta j
du ,,ramscius“:

e |-3 ramstj iS esmés sudaro metinés tiesioginés iSmokos Tkininkams (Siuo metu
Bendroji iSmoky schema (BIS), jvesta nuo 2005 m.) ir rinkos valdymo priemonés.
Bendroji iSmoka — tai iSmoka reikalavimus atitinkantiems Gkininkams, kurie
paraiskos metu turi Zemés Ukio paskirties Zemés. Gali blti taikomos sankcijos, jei
pazZeidZiamos kompleksinio paramos susiejimo taisyklés, pagal kurias nustatomi
teisiniai jsipareigojimai ir minimalls Zemés valdymo reikalavimai. Pagal pasaulio
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prekybos jsipareigojimus iSmoka nepriklauso nuo dabartinés Zemés Ukio
produkcijos tipo ar apimties — tai ,,atskirta” (nors kai kurios valstybés narés turi
apribotus jgaliojimus iSlaikyti ankstesnes sujungtas augalininkystés ir
gyvulininkystes sistemy dalis). Sios schemos yra dviejy tipy:

- tos valstybés, kurios neseniai jstojo j ES, ypac esancios Vidurio Europoje ir
neturincios subsidijy istorijos, veikia pagal Bendrosios iSmokos uz plotg schema,
kuri tiesiog pagrjsta kiekvienais metais deklaruojama zeme. Si i§moka skiriama
standartiniais tarifais, paprastai daug maZesné, nei mokama valstybéms,
turincioms istorijg (ES-15).

- ES-15 valstybése BIS mokama perleidziamy teisiy (iSreikSty hektarais)
pagrindu, kurios daugiausia paskirtos remiantis ankstesniy subsidijy mokéjimo
plotais, iSmokos verte nustatant pagal ankstesne kandidato istorija. Tai reiskia,
kad sistemos svarba jvairiose Salyse skiriasi, atsizvelgiant | jy istorinj
jsipareigojima javy, galvijy ir pienininkystés srityse. ISmoka mokama, jei
kiekvienais metais jsipareigojimai vykdomi lygiaveréiame Zemés plote,
priklausanéiame tai paciai iSmoky zonai, kur buvo suteiktos teisés j iSmokas.
Anglijoje ir Vokietijoje mokéjimo vertés laipsniskai kei¢iamos j standartinius
tarifus; BZUP reformoje siloma tokj pakeitima taikyti ir likusioms ES-15
valstybéms.

Landkreis Bad Durkheim (C61/09) byloje ETT aptaré, kokie kriterijai keliami turimai
Zemei, dél kurios galima kreiptis dél iSmokos. Buvo nuspresta, kad kandidatas turi bati

savarankiskas dkininkas toje Zeméje ir iS esmés atitikti kompleksinio paramos

susiejimo reikalavimus. Egzistuoja skirtingi valstybiy nariy turto jstatymai, todél

Zemévaldos salygose tai nebuvo aptarta.

Il-as ramstis — Kaimo plétros reglamentas. Pagal jj suteikiama parama dazniausiai
ilgesnio laikotarpio arba daugiameciu pagrindu jvairiais badais, i$ kuriy paprastai
patys svarbiausi turto vertinimui yra skirti:

- MatZiau palankioms Gkininkauti vietovéms (MPUV) — tai apibréZtos teritorijos,
kuriy vietovés yra sunkios ar nepalankios, vertinamos kaip sudétingos
Okininkauti, taciau daZnai turi socialine, kultlrine ar kraStovaizdZio svarba.
Tokios iSmokos jvairiai nustatomos pagal gyvuliy skaiciy, plotg arba kartais pagal
agrarinés aplinkosaugos jsipareigojimus;

- Agrarinés aplinkosaugos schemoms — paprastai tai Zemei privalomi
jsipareigojimai penkeriy (kartais desSimties) mety laikotarpiu. Kandidatas turi
vykdyti Zemés valdymo kontrole.

6.5 Sios sistemos ir jy administravimas yra ne tik svarbis suinteresuotoms $alims, bet

daznai ir sudétingi tiek Gkininkui, tiek oficialioms mokéjimo agentiroms ir smarkiai
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skiriasi skirtingose valstybése narése (o kartais ir vienos valstybés ribose). Galimybé
gauti iSmokas ir jy apribojimai gali bGti susije su konkretaus turto kapitalo vertémis ir
nuoma.

Teisés aktai
Bendrosios iSmokos schemos reglamentas. Tarybos reglamentas (EB) 73/2009
Kaimo plétros reglamentas 1698/2005

ES TEISES AKTY SARASAS

Turto vertinimas jmoniy finansinei atskaitomybei
Ketvirtoji direktyva 78/660 dél tam tikry tipy bendroviy metiniy atskaitomybiy
Septintoji direktyva 83/349 dél konsoliduotos atskaitomybés

Sias direktyvas i3 dalies keicia direktyvos dél:

e lengvaty mazZoms ir vidutinéms jmonéms ir atskaitomybés skelbimo sumas

isreiskiant ekiu 90/604
e jmoniy rasiy praplétimo 90/605
o teisés akty nustatyto metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos finansinés
atskaitomybés audito 2006/43, kurig i$ dalies kei¢ia Direktyva 2008/30

Direktyva 86/635 dél banky ir kity finansy jstaigy metinés finansinés atskaitomybés ir
konsoliduotos finansinés atskaitomybés

I$ dalies pakeista Komisijos rekomendacija 2000/408 dél informacijos apie finansines

priemones atskleidimo ir kity papildomy informacijos atskleidimo priemoniy
Direktyva 2001/65, i$ dalies keiianti Direktyvas 78/660/EEB, 83/349/EEB ir 86/335/EEB,
dél vertinimo taisykliy rengiant tam tikry bendroviy, taip pat banky ir kity finansy jstaigy
metine ir konsoliduotg atskaitomybe
Direktyva 91/674 dél draudimo jmoniy metinés finansinés atskaitomybés ir konsoliduotos
finansinés atskaitomybés
Direktyva 2003/51, i$ dalies keicianti Direktyvas 78/660/EEB, 83/349/EEB, 86/635/EEB ir
91/674/EEB, dél tam tikry tipy bendroviy, banky ir kity finansy jstaigy metinés finansinés
atskaitomybés ir konsoliduotos finansinés atskaitomybés vertinimo taisykliy
Reglamentas 2000/2909 dél nefinansinio ilgalaikio turto apskaitos valdymo
Reglamentas 2002/1606 dél tarptautiniy apskaitos standarty taikymo
Reglamentas 2003/1725 dél tam tikry apskaitos standarty priémimo pagal Reglamentg
1606/2002

Turto vertinimas finansinéms jstaigoms
Direktyva 2006/48 dél kredito jstaigy veiklos pradéjimo ir vykdymo

J3 i$ dalies pakeité Direktyvos 2007/18, 2007/44, 2007/64 ir 2008/24
Direktyva 2006/49 dél investiciniy jmoniy ir kredito jstaigy kapitalo pakankamumo
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Alternatyvaus investavimo fondy valdytojy direktyva 2011/61

Turto vertinimas valstybés pagalbos taisykliy jgyvendinimo tikslais
Komisijos komunikatas 97/C 209/03 dél valstybés pagalbos elementy valdZios institucijoms
parduodant Zeme ir pastatus.

Pridétinés vertés mokestis ir nekilnojamasis turtas

Septintoji PVM Direktyva 2006/112

Direktyva 2009/47, i$ dalies keicianti Direktyvos 2006/112 nuostatas, susijusias su
lengvatiniais pridétinés vertés mokescio tarifais

Sveikata ir sauga

Direktyva 96/82 dél dideliy, su pavojingomis medZiagomis susijusiy avarijy pavojaus
kontrolés (Seveso Il direktyva)

Direktyva 2003/105

Energetika
Direktyva 2009/28 dél skatinimo naudoti atsinaujinanciy istekliy energija
Direktyva 2010/31dél pastaty energinio naudingumo

Poveikio aplinkai vertinimas ir strateginis aplinkos vertinimas

Poveikio aplinkai vertinimo direktyva 97/11

Direktyva 2001/42/EB dél tam tikry plany ir programy pasekmiy aplinkai vertinimo
(paprastai vadinama Strateginio pasekmiy aplinkai vertinimo direktyva)

Vanduo

Pavirsinio vandens direktyva 75/440

Direktyva 76/464 dél tam tikry j Bendrijos vandenis isleidZziamy pavojingy medziagy
keliamos tarsos

PoZeminio vandens direktyva 1980

Direktyva 91/676 dél vandeny apsaugos nuo tar$os nitratais i$ Zemés Gkio $altiniy
Direktyva 91/271 dél miesto nuoteky valymo

Vandens pagrindy direktyva 2000/60

Pavojingy medziagy direktyva 2006/11

PoZeminio vandens direktyva 2006/118

Potvyniy direktyva 2007/60

Aplinkos kokybés standarty direktyva 2008/105

UzterSta Zemé, atsakomybés uZ aplinkos apsauga ir atliekos
Savartyny direktyva 99/31
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Atlieky deginimo direktyva 2000/76

Atsakomybés uzZ aplinkos apsaugg direktyva 2004/35

Tarsos integruotos prevencijos ir kontrolés direktyva 2008/1
Pagrindy direktyva dél atlieky 2008/98

Tarsa
Tar$os integruotos prevencijos ir kontrolés direktyva 2008/1

Oro tarsa

Pagrindy direktyva dél tersaly, iSmetamy i$ pramonés jmoniy 84/360
Dideliy kurg deginanciy jrenginiy direktyva 88/609

Komunaliniy atlieky deginimo direktyva 89/369

Aplinkos oro kokybés vertinimo ir valdymo direktyva 96/62
Sunaudoto tirpiklio kiekio direktyva 1999/13

Atlieky deginimo direktyva 2000/76

Dideliy kurg deginanciy jrenginiy direktyva 2001/80

Asbestas
Asbesto kontrolés direktyva 87/217

Biologiné jvairové ir jos apsauga
Laukiniy pauksc¢iy direktyva 79/409
Buveiniy direktyva 92/43

Bendroji Zemés ikio politika
Bendrosios iSmokos schemos reglamentas. Tarybos reglamentas 73/2009
Kaimo plétros reglamentas 1698/2005
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3 DALIS

KITI TECHNINIAI DOKUMENTAI

TEGoVA Etikos ir elgesio kodeksas

TEGoVA Minimaliy reikalavimy issilavinimui santrauka

TEGoOVA Pripazinto Europos vertintojo (REV) sistemos santrauka
Informacinis dokumentas. Tvarumas/darnumas ir vertinimas
Atstumo, ploto ir tiirio matavimo kodeksas

Informacinis dokumentas. Vertés paskirstymas tarp Zzemés sklypo
ir pastaty

Informacinis dokumentas. Vertintojy atestavimas
Europos turto ir rinkos reitingavimas: gairés vertintojui

Europos Hipotekos Federacijos su rizika susijusiy kriterijy aprasas
vertinimui
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TEGoOVA Etikos ir elgesio kodeksas

1. Jvadas

1.1 Klientai tikisi, kad vertinimas bus parengtas profesionalaus, kvalifikuoto vertintojo,
kuris:
e laikosi nustatyto elgesio kodekso;
e elgiasi etiskai;
e veikia skaidriai nagrinédamas visus nurodymy aspektus nuo pat pradzios iki pabaigos.
Be kity dalyky, Sis aspektas apima nuostata dél iSsamiy sutarties salygy, kurios:
— apima vertinimo prielaidas;
— patvirtina, kad néra jokio interesy konflikto;
— patvirtina, kad vertinimo ataskaita atitiks kliento poreikius ir statuto reikalavimus,
reglamentus ir vertintojo kaip patikétinio jsipareigojimus.

1.2 Klientas taip pat tikisi, kad vertintojas elgsis tinkamai ir etiskai, imsis teisingy veiksmuy,
patikimai jvykdys juos iki galo ir spres jy padarinius bei rezultatus, garbingai derindamas tai
su kompetentingu, profesionaliu vertinimu.

1.3 EVS 4 konkreciai nurodomas reikalavimas, kad iSsamios vertintojo sutarties sglygos,
apimancios vertinimo prielaidas, vertintojo pareigas ir uZzmokesCio pagrinda, turi bati
nustatomos rastu (EVS 4 3 skirsnyje). Sis standartas taip pat reikalauja vertintojg pranesti
apie savo statusg iSaiskinant, ar jis dirba nepriklausomai (patikslinant korporacijos ar
asmens tapatybe), ar kaip vidinis vertintojas (paragrafas 5.2). EVS5 nustato atvirumo
poreikj, nurodydamas, kad nuomonés apie verte turi bati iSdéstytos skaidriai ir aiskiai (3.1);
0 EVS 3 4.1 paragrafo v punkte teigiama:
,Visais atvejais vertintojai laikosi auksciausio laipsnio saZiningumo ir garbingumo
normy atlikti savo darba nesukeliant Zalos klientams, visuomenei, profesinei
bendruomenei ar jiems atstovaujanciai nacionalinei profesinei vertintojy organizacijai.
Visiems kvalifikuotiems vertintojams ir jiems atstovaujancioms profesinéms ar
techninéms organizacijoms privaloma laikytis etikos kodekso normy, ne maziau griezty
nei TEGoVA Etikos kodekso nuostatos.”

2. Apimtis

2.1 Sis kodeksas apima asmenine atsakomybe, jmoniy atsakomybe ir profesine
atsakomybe. Kodeksas jtvirtino tokias pagrindines vertybes: s3gZiningumg, tinkama
profesine pagarbg kitiems ir standartams, atsakomybe ir patikimuma. Pagrindiniai
reikalavimai: saZiningas darbas, asmeniniy interesy suvokimas ir kompetencijos
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palaikymas. Tokie profesiniai standartai apima daugiau nei teisés reikalavimai ir islaiko
pusiausvyra tarp skaidrumo, atvirumo, kliento konfidencialumo ir iSorinés komunikacijos su
klientais, suinteresuotomis $alimis ir visais kitais asmenimis, kuriais jsipareigota rpintis. Sie
principai sustiprina profesionalumo, atskaitomybés ir démesio klientui poreikj.

2.2 Vertintojo nacionaliné profesiné organizacija apibrézia ir palaiko Sias profesines
vertybes pasitelkdama savo taisykles, valdymo ir atskaitingumo struktdras ir, jei bGtina,
drausmines procediras. Tai yra organizacija, atsakinga uzZ atitikties stebéjimg ir vykdymg,
nustatanti, kokiy veiksmy turi bati imtasi dél bet kokios Zinomos ar numanomos veiklos,
nesuderinamos su kvalifikuoto vertintojo reikalavimais. Stebéti, ar individualus vertintojas
atitinka $j Etikos ir elgesio kodeksg yra ne TEGoVA, bet tiesiogiai susijusios nacionalinés
profesinés vertintojy organizacijos atsakomybé ir bet koks numanomas ar faktinis Sio
Kodekso pazeidimas turéty bati pranestas tai organizacijai.

2.3 Sis Kodeksas néra skirtas suvarzyti teiséta ir pagrjsta verslo konkurencija, taciau atitiktis
reikalauja aiSkumo dél paslaugy apimties ir numatyty vertintojo atsakomybiy.

3. Savoky apibrézimai

3.1 Vertintojas gali bati individualus asmuo, veikla uZsiimantis specialistas, jmoné, kita
kolektyviné organizacija ar bendrové, turinti juridinio asmens statusg, uzsiimanti vertinimu
ar asistuojanti jam.

3.2 Kvalifikuotas vertintojas yra vertintojas, atitinkantis reputacijos, iSsilavinimo ir patirties
standartus, iSdéstytus EVS 3, ypac jo paragrafe 4.1.

3.3 Vertintojas prisideda rengiant vertinimo ataskaitg. Atsakomybé uzZ ataskaitg priklauso
kvalifikuotam vertintojui.

3.4 Nacionaliné profesiné vertintojy organizacija yra asociacija, institucija ar kita
organizacija, kuri yra TEGoVA asociacija nare.

4. TEGoVA Etikos ir elgesio kodeksas

a Vertintojai turi laikytis visy atitinkamy jstatymuy ir reglamenty, galiojanciy tose Salyse,
kuriose jie veikia.

b Vertintojai privalo visada elgtis garbingai, kad iSsaugoty kolegy, darbdaviy, klienty ir
visy kity, kuriais jsipareigota ripintis, pasitikéjima.
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¢ Vertintojai privalo palaikyti profesiniy Ziniy ir techniniy jgudzZiy lygj, atitinkantj jy
nacionalinés profesinés vertintojy organizacijos ltkescius ir reikalavimus pagal visus
teisinius, reguliavimo, etinius ir sutarties reikalavimus. Vertintojai neturéty prisiimti
uzduoties nurodymuy, kurie virsija jy kompetencija.

d Vertintojai, turintys priéjima prie privilegijuotos ar konfidencialios informacijos, negali
naudoti ar atskleisti tos informacijos siekdami asmeninés naudos sau ar kitiems.

e Kiekvienos vertinimo uZduoties sutarties sglygos turi bati sutartos ir aiskiai iSdéstytos
rastu pries pateikiant vertinimo ataskaita.

f Vertintojai negali sitlyti, Zadéti, suteikti, reikalauti ar priimti neetiSkos naudos ar kysiy,
kuriais siekiama gauti, iSlaikyti ar suteikti verslo ar kitg pranasuma.

g Vertintojas neturi priimti, tiesiogiai ar netiesiogiai, jokio papildomo uzmokescio,
komisiniy, nuolaidos ar kitos naudos, pinigine ar kitokia iSraiska, kuri pagrjstai galéty
bati laikoma kliento ar darbdavio interesy konfliktu, nebent klientas ar darbdavys apie
veiklg ar galimg interesy konfliktg yra pirmiau informuojamas rastu ir aiskiai sutinka su
tokiu atstovavimu. Jei veikla sukelty konfliktg tarp darbdavio interesy ir kliento
interesy, pirmenybé turéty bati teikiama kliento interesams.

h Vertintojas nacionalinei profesinei vertintojy organizacijai privalo suteikti bet kokia
reikSmingg faktine informacijg, argumentuotai rodancig, kad kitas tos organizacijos
narys galéjo pazeisti jos Etikos kodeksa.

5. Komentaras

5.1 TEGoVA reikalauja, kad kiekviena asociacija naré nustatyty, stebéty ir uZtikrinty
vykdymga reikalavimy, kurie yra bent jau lygiaverciai ir atitinkantys Sio Kodekso
reikalavimus, iSskyrus tuos atvejus, kai jstatymais ar reglamentais draudZiama dalies Sio
Kodekso atitiktis.

5.2 Siekdama atitikties asociacija naré turéety teikti reikiamus mokymo isteklius ir uztikrinti
nuolatinj profesinj tobulinima.
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TEGoVA Minimaliy reikalavimy iSsilavinimui santrauka

1. Jvadas

1.1 TEGoVA reikalauja, kad kiekviena naré asociacija savo nariams nustatyty
iSsilavinimo standartus, kurie blty ne maZesni uz TEGoVA nustatytus Minimalius
reikalavimus iSsilavinimui (Minimum Educational Requirements — MER). TEGoVA pirma
kartg pristaté MER 2003 m. sausj kaip pagrindinj reikalavimg kiekvienam asociacijos
narés pripaZzintam vertintojui. Dauguma asociacijy nariy nustaciusios grieztesnius
iSsilavinimo reikalavimus.

1.2 TEGoVA reguliariai perZilri ir atnaujina MER, kad skatinty profesiniy standarty
tobulinimg tarp savo nariy ir tiems, kuriems prireikia jy paslaugy. Paskutine perzilirg
TEGOVA Generaliné asambléja atliko 2010 m. lapkri¢io susitikimo metu.

1.3 MER reikalavimai atitinka ES Antrajg diplomy direktyva, susijusig su Abipusiu
profesinés  kvalifikacijos  pripazinimu  (92/51/EEB). Taikydamos MER, ES
nepriklausanciy Saliy narés asociacijos privalo priimti Antrosios direktyvos
reikalavimus ir sukurti programa, kuri atitikty Direktyvos kriterijus.

1.4 Vertintojy teikiamos profesinés paslaugos visoje Europoje gerokai skiriasi,
dauguma vertintojy yra tam tikry sektoriy specialistai. Kai kurioms geografinéms
zonoms jtaka daro tokie veiksniai, kurie neveikia jokiy kity zony, todél reikalingos ir
skirtingos Zinios. Vis délto esminés vertinimo disciplinos yra darbo pagrindas, taigi jos
sudaro MER programos centrg. Narés asociacijos formuoja savo issilavinimo
reikalavimus pagal Direktyvos ir MER programg, taciau nacionaliniai skirtumai
priklauso nuo skirtingy jstatymy, mokesciy sistemos ir klienty poreikiy. PavyzdZiui,
vienose Salyse arba asociacijose labiau vyrauja miskininkystés ar Zemdirbystés
vertinimai, kitose — jvairios komercinés veiklos rasys. Naré asociacija jpareigota
interpretuoti MER, kad uZztikrinty atitikimg tarp jy ir profesiniy reikalavimy i$ savo
nariy.

1.5 Nekilnojamojo turto rinky globalizacija, tebevykstanti Europos integracija kartu su
pageréjusiu laisvu paslaugy judéjimu visoje Europoje ir augandiais klienty llkescCiais
yra veiksniai, verciantys plésti ir gilinti Zinias, kuriy tikimasi i$ nekilnojamojo turto
profesionaly. Siais laikais pramoné sutelkta ne tik j versla, orientuota j sandorius,
dabar reikalaujama ir pridétinés vertés: vertintojy prasoma teikti strategines
konsultacijas, kurioms reikia atitinkamy visy sriCiy Ziniy apie verslg, uZstatyty
(urbanistine) aplinkg, jmoniy valdyma ir jmoniy socialine atsakomybe.
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1.6 TEGoVA, atsizvelgdama | PripazZinto Europos vertintojo (REV) sistemg (Zr. kitg

skyriy), pateikia papildomas atskiras gaires. S statusg jgije vertintojai turi paklusti

papildomiems reikalavimams, jskaitant ir testinio profesinio tobuléjimo reikalavima.

1.7 MER temy sritys suskirstytos j tris Ziniy, kuriy tikimasi i$ vertintojo, lygius:

(a) supratimas,
(b) bendros Zinios, ir
(c) iSsamios Zinios.

2. Programos planas

2.1 Vertintojai turi suprasti:

e Ekonomikos teorijos pagrindus
e Ekonomikos praktika, taikoma
nekilnojamajam turtui

Verslg ir finansus

2.2 Vertintojai turi turéti bendry Ziniy apie:

e Nekilnojamojo turto pateikima
rinkai

e Energijos vartojimo efektyvuma,
aplinkos ir istekliy apsauga

Pastatus ir statyba

2.3 Vertintojai turi turéti iSsamiy Ziniy apie:

e  Su turtu susijusius jstatymus*

e Profesine praktika

e Vertinima

e Vyriausybés politika ir Zemés
panaudojima*

Vertinima pagal statutg*
Vertinimo standartus*

* PaZzymeétos iSsamios Zinios, kuriy reikalaujama priklausomai nuo konkrecios Salies ar

praktikos sektoriaus.
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TEGoVA Pripazinto Europos vertintojo (REV) sistemos santrauka

1. TEGoVA PripaZinto Europos vertintojo sistema sukurta padéti vertintojo profesijai
Europoje, leidZiant klientams atpaZinti kvalifikuotus vertintojus — ypac i$ kity Saliy,
tadiau taip pat ir vienos Salies ribose. TEGoVA ,PripaZinto Europos vertintojo”
statusas, Zymimas REV (Recognised European Valuer), gali biti suteiktas kiekvienam
dirbanciam vertintojui kaip visoje Europoje galiojantis vertintojo gebéjimy ir patirties
jrodymas, klientams garantuojantis vertinimo jgudzius.

2. Paraiska gauti REV statusa gali pateikti kvalifikuoti dirbantys vertintojai, atitinkantys
bltinus standartus ir priklausantys jgaliotai pilnateisei ar asocijuotai TEGoVA narei
asociacijai (TNA), arba kiekvienas vertintojas, dirbantis vertinimo jmonéje, kuri yra
TNA naré. Paraiska vertintojas turi pateikti tiesiogiai savo Salies TNA, jgaliotai suteikti
pripazinima pagal sutarties su TEGoVA salygas.

3. REV statuso gavimo procesas susideda i$ dviejy etapy. Pirmo etapo metu TEGoVA
skiria pripazinimo suteikimo statusa TNA. Antro etapo metu jgaliota TNA iSduoda
asmeniui sertifikata.

4. Kad jveikty pirma etapg ir iS TEGoVA gauty pripazinimo suteikimo statusg, naré
asociacija privalo jrodyti, kad turi veiksmingg kokybés sistemg uztikrinti, kad
kiekvienas kandidatas atitinka sistemos reikalavimus dél iSsilavinimo, etikos, patirties
ir mokymosi visg gyvenima.

5. Antrojo etapo metu jgaliota naré asociacija jvertina kiekvieng dirbantj vertintoja,
kad iSsiaiskinty, ar kandidatas atitinka bGtinus TEGoVA standartus, ir jei taip, suteikia
leidima naudoti santrumpa REV (PripaZintas Europos vertintojas.)

6. Kompetencijos pripaZzinimg sertifikato forma suteikia TEGoVA naré asociacija,
sertifikatg pasiraso TEGoVA pirmininkas ir narés asociacijos pirmininkas/prezidentas.

7. Kandidatas, kuriam buvo suteiktas PripaZinto Europos vertintojo statusas, $j
profesinj varda ir santrumpa REV po savo pavarde gali naudoti 5 metus. Praéjus Siam
laikui vertintojas privalo atnaujinti savo REV statusa.

8. ISsamia informacijg apie Sig sistemg galima gauti iS TEGoOVA sekretoriato el. pastu
info@tegova.org arba interneto svetainéje www.tegova.org.
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Informacinis dokumentas
Tvarumas/darnumas ir vertinimas

1. Jvadas

2. Tvarumas ir nekilnojamojo turto naudotojai

3., Zaliyjy” nekilnojamojo turto standarty vystymas
4. Vertinimas ir tvarumas

1. Jvadas

1.1 Dvigubas ekonomikos ir viesosios politikos spaudimas Iémé didesnj démes;j jvairiy
istekliy klausimams, kuriy dauguma apima tvarumo sgvoka. Galima tikeétis, kad tiek
reguliavimas, tiek rinkos nuotaikos Siuos aplinkos apsaugos naudingumo ir tvarumo
klausimus darys vis svarbesnius tiems, kurie susije su nuosavybe ir pastatais, taigi ir
vertinimo procesui. IS tikryjy, daugelis didesniy verslo klienty ir susirGpinusiyjy etikos
klausimais stengiasi atitikti augancius su tvarumu susijusius standartus ir tikisi panasiy
standarty is ty, su kuriais turi reikaly. Tikétina, kad kreipdamiesi j vertintojg patarimo
jie gali iskelti $j klausima.

1.2  Akivaizdu, kad Sie klausimai plétojasi, be to, prieSakyje atsiranda naujy,
pavyzdziui, susijusiy su klimato kaita. Akcentai tarp jy pasikeis besivystant teisés
aktams ir rinkos nuotaikoms. Nors ekonominiu poZitriu daznai jie vis dar téra iSorés
veiksniai, neturintys jtakos vertei, reglamentavimas (jskaitant mokesciy) gali padidinti
Siy klausimy poveikj. Taigi, nors iki Siol rinka daznai dar neskiria reikSmingo démesio
daugeliui Siy klausimy, atrodo vis labiau tikétina, kad tai bus daroma. Kai specifiniai
klausimai kristalizuojasi ir yra perprantami, jie tampa standartinés praktikos dalimi.
Neisvengiamai didelé diskusijy apie tvaruma kaip savoka dalis susitelkia j tuos
klausimus, kurie dar neissikristalizave, o kai kurie jy tokie ir liks.

1.3 PavyzdZiui, energijos klausimai tampa aktualesni, salygojami kainos, istekliy
klausimy, o dabar ir klimato kaitos rlpesciy. Laipsniskai stiprinamo reglamentavimo
(pavyzdziui, ES Pastaty energinio naudingumo direktyva ir jos Energinio naudingumo
sertifikatai (ENS) ir kiti jrankiai) jvedimas naujam ir esamam pastaty fondui galiausiai
paskatins daugiau atidumo pastato energiniam naudingumui ir efektyvumui. Tai
reiskia, kad dél neigiamy iSoriniy pasekmiy internalizavimo nepriklausomg informacija
naudojancios Zenklinimo ir sertifikavimo sistemos bus naudojamos dazniau, energijos
normos reglamentuojamos grieZ¢iau, o statant energiskai efektyvius namus bus galima
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gauti subsidijas ir mokesciy lengvatas. Galimas daiktas, kad vandens trikumo ir
kokybés dalykai judés panasia linkme.

1.4 Daugelis Siy tvaruma apimanciy klausimy turi tokia ilgalaike perspektyva, kaip su
energijos kainomis ar pavojaus aplinkai valdymu susije llkesciai, o bltina specifiné
informacija daznai gali bti nepatikima, analizés priemonés dar kuriamos. Taciau Sie
apribojimai nesumazina klausimy svarbos.

1.5 Vertintojai turi veikti savo profesiniy jglidZiy ribose. Tai daZniausiai reiks, kad jie
turés kreiptis j specialistus dél tinkamos nekilnojamojo turto tvarumo ekspertizés,
sertifikavimo ir ataskaity, o ne paruosti jas asmeniskai. Pagal esamg praktika, susijusig
su tokiais aplinkosauginiais klausimais, kaip uzterStumo vertinimas, asbestas, potvyniy
rizika ar dirvos erozija, vertintojas turi sugebéti suprasti, kg specialisto ataskaitos gali
reiksti, ir spresti, kiek svarbos joms suteikti. Vertintojai gali vertinti tik remdamiesi
tokia rinka, kokia ji yra, nekeldami hipoteziy apie ateitj. Siuo informaciniu dokumentu
méginama prisidéti prie vertintojy sgmoningumo ir jautrumo Siems klausimams, taigi
ir supratimo apie besivystancias rinkas.

1.6 Tvarumas. Bendrgja prasme tvarumas yra geba islikti. Nors Sis dokumentas
sutelkia démesj | aplinkosauginius tvarumo aspektus, Si sgvoka taip pat turi
ekonominiy ir socialiniy aspekty, o dauguma ekonominio tvarumo klausimy jau gali
blti vertinimy medziaga. IS tikryjy, tokios ekonominés sgvokos kaip tvarios nuomos
pajamos ar tvarlis pinigy srautai atsirado gerokai anksCiau nei dabartiné ZodZio
,tvarumas” vartosena.

1.7 Grieztéjant pozilriui j iSteklius ir gamtines sistemas, démesys buvo skiriamas Sios
gebos apsaugojimo laipsniui, kurj galima pasiekti jsikiSimu ir vadyba. Susitelkimas j
aplinkosauginius apribojimus nulémé vieng tvarumo savokos apibrézimy — Zmogaus
gyvenimo kokybés gerinimas gyvenant pagal remiamy ekosistemy palaikomajg geba.

1.8 Tvarus/darnus vystymasis. Sis 7od%iy junginys jau leid%ia numanyti problematiska
tvarumo suderinimg su bet kokiu veiksmu ar pokyciu. ,Tvaraus vystymosi“ sgvoka
paskatino Pasauliné aplinkos ir vystymosi komisija (Brundtland komisija), kuri pasisaké
1987 m. Nuo tada tai buvo pagrindinis elementas daugelyje politiniy diskusijy
ekonominiais, socialiniais ir aplinkosauginiais klausimais. Savo ataskaitoje ,Misy
bendra ateitis“ Brundtland komisija tai apibldino taip:

,Vystymasis, kuris tenkina Siy laiky poreikius nesumazindamas galimybiy ateities

kartoms tenkinti jy paciy poreikius.”
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Komisijos pasitlymai buvo patvirtinti Jungtiniy Tauty Aplinkos ir vystymosi
konferencijoje Rio de Zaneire 1992 m. ir sulauké nacionalinio ir tarptautinio démesio,
taip pat ir démesio i$ Jungtiniy Tauty Komisijos tvariam vystymuisi.

1.9 Savoka pasirodé esanti ilgalaiké, plati, taciau neaiski ir jvairiaprasmé. Jos
formuluoté neiSsprendzia kartais kylanciy priestaravimy tarp ekonominiy,
aplinkosauginiy ir socialiniy tiksly. 13 tiesy, kadangi démesys Siems tikslams skirsis tarp
saliy ir situacijy, taip pat bégant laikui, Sis didelis kintamumas gali pasitarnauti
bendram sgvokos priimtinumui, o gal net tvirtumui. Neatsirado jokio tikslesnio
apibréZzimo ir Sis turés skirtingas praktines prasmes skirtingiems Zmonéms,
skirtinguose kontekstuose ir bégant laikui.

1.10 Tokioms politikos diskusijoms jgaunant pagreitj, tvarus vystymasis gali buati
geriausiai suprastas kaip procesas, o ne apibréztas galutinis tikslas, ir tas procesas Siuo
metu yra vis labiau veikiamas susirGpinimo dél klimato kaitos ir iStekliy.

1.11 Siekiant apsvarstyti aplinkosauginius nekilnojamojo turto klausimus buvo
iSvystyta jrankiy ir sgvoky jvairové, pavyzdziui, Blvio ciklo vertinimas, Nuo lopsio iki
lopsio, Ekologinio pédsako analizé ir ,Zalieji” pastatai. Jvairiais bldais jie nagrinéja
vystymosi poveikj aplinkai ir ekologinéms sistemoms bégant laikui, siekiant
efektyvesnio istekliy naudojimo ir mazesnio aplinkos skurdinimo, vystant atsparuma,
prisitaikyma ir rGpinantis socialiniu teisingumu. Visa tai matuojama pasitelkiant vis
daugiau audity, procediry ir rodikliy, kurie visi bando uzfiksuoti platesnés koncepcijos
aspektus ir paveikti sprendimus ir taip vis labiau atsizvelgia j Zemés, nekilnojamojo
turto ir pastaty naudojimg ir vystyma. Tai vyksta ne tik per viesajg politikg ir
reglamentavimg, bet ir per rinkos suvokimg ir investuotojy, jmoniy ir jy klienty
poreikius.

1.12 Vienas iSSUkiy visa tai analizuojant yra kiekvienu atveju suprasti, ar tvarumo
klausimai prideda, ar atima verte. Tvarumas gali bGti laikomas iSlaidomis ir apribojimu.
Lygiai taip pat ekonominés galimybés gali biti matomos ,Zaliojo” augimo kontekste,
lydimame techniniy inovacijy, o standarty atitikimas gali apsaugoti ar padidinti verte.

1.13 Zvelgiant pladiau, buvo jprasta ekonominj augima laikyti i880kiu
aplinkosauginiams  klausimams, tadiau yra jrodymy (kartais apibendrinamy
Aplinkosauginéje Kuznets kreivéje), kad aukstesni ekonominio vystymosi lygiai gali
sutapti su sumazéjusiu aplinkos biklés blogéjimu, i$ dalies turbit todeél, kad tada
turima istekliy spresti klausimams, kurie tuo metu kelia vis didesnj susirGpinima, ir
todél, kad keiciasi ekonominés veiklos pobudis ir naudojami metodai. Panasu, kad Sis
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peréjimas su augancia ekonomine veikla pirmiausia sumaZina vietinius iSorés
veiksnius, o labiau iSsklaidyti iSorés veiksniai sprendZiami esant aukstesniam pajamy
lygiui. Vystomi blogéjimo maZinimo metodai, todél kitiems tampa lengviau juos
perimti. Lygiai taip pat iSS0kiu tampa augantis ekonominés veiklos mastas.
Gauséjancios Zinios, iSmanymas ir moksliné pazanga atveria naujus i$stkius — mazai
kas baty nerimave dél iSmetamo CO, pries trisdeSimt mety.

1.14 Savokos tampa aiskesnés praktikoje, kuriamos gairés, todél tikétina, kad bus
sukurtas nematerialusis turtas, kurj patj reikés jvertinti tais atvejais, kai jis galés bati
atskirtas nuo pagrindinio turto.

1.15 Vienas tarptautiniy forumy, skirty aptarti vertinimo klausimams, susijusiems su
tvarumo debatais, yra Vankuverio Susitarimas: ,vertinimo standarty organizacijy
jsipareigojimas pasauliniu mastu pradéti procesa, jtvirtinantj tvarumg vertinimo ir
jkainojimo veikloje.” Tikétina, kad Sios besivystancios diskusijos paveiks vertintojo
profesija.

1.16 Ekosistemos vertinimas. Vis daugéja darby, ypa¢ ekonomikos ir aplinkosaugos
politikos srityse, kuriais suteikiamos vertés tokiems istekliy ir aplinkosaugos
klausimams, kaip:

e tarsa, energija ir medZiagos;

e aplinkos apsauga ir istekliy valdymas;

e gamtiniy istekliy turtas;

e ne rinkos srauty vertinimas ir aplinkosaugai pakoreguoti suvestiniai rodikliai.
Kiti pritaiké tai tokioms temoms kaip Zvejyba, vanduo ir Zemés Gkis.

1.17 Sis metodas, paprastai vystomas nepriklausomai nuo ekonominiy aplinkybiy,
siekia apibrézti vertes, kurios gali remtis labai skirtingomis prielaidomis, lyginant su
reikalaujamomis profesiniuose vertinimo standartuose. Atsirandantys vertinimai,
paprastai atspindintys iSorés veiksnius ir daznai labai jautris prielaidy pokyciams, gali
biti arba nebti naudingi viesajai politikai, priklausomai nuo jy prielaidy realumo ir jy
analizés tikslumo, bet tai nebus nei rinkos verté, nei tikroji verté. Tikétina, kad jie
galéty atstovauti grynosios vertés (Zr. EVS 2) pagrindui, taikomam susijusiems politikos
formuotojams, taciau didesnés svarbos neturin¢iam. Bltinybé suprasti ir galblt
suderinti skirtumus tarp Siy dviejy metody gali vis labiau didéti, nes ekosistemos
vertinimai pleCiami. Praktiskai ekologinés sistemos vertinimai gali bati svarbesni
lyginant galimybes, nei nustatant absoliucias vertes.
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2. Tvarumas/darnumas ir nekilnojamojo turto naudotojai

2.1 Tvarumo judéjimas Siuo metu vis labiau skatinamas susirGpinimo dél klimato
kaitos, todél pagrindinis démesys skiriamas energetikos ir anglies dioksido
klausimams. Toks judéjimas apima visus jmonés veiklos aspektus, jskaitant jos turtg ir
pastatus. Tai veda prie tokiy naujy terminy kaip ,Zalioji statyba” ir ,darnioji statyba“
vartojimo.

2.2 Nekilnojamojo turto savininkai ir naudotojai gali turéti jvairiy motyvy
atsizvelgdami | bendruosius ar konkrecius tvarumo aspektus, ypac tokius, kaip
energijos vartojimo efektyvumas. Sie motyvai svyruoti nuo asmeninio jsipareigojimo
iki iSlaidy mazinimo, nuo normy laikymosi iki pranasumo klientams suvokimo.

2.3 Klimato kaita kaip politinio susirlipinimo priezastis tampa vis reikSmingesné, todél
faktas, kad apie 40 % suvartotos energijos tenka pastatams, iSSaukia itin daug démesio
ir pastaby nekilnojamojo turto atzvilgiu. Nepaisant to, energijos iSlaidos gali sudaryti
tik 1 % nuo kai kuriy jmoniy veiklos islaidy, o iSlaidos personalui gali sudaryti net iki
85 % nuo biuro nuomininko veiklos islaidy. Toks santykis ribojo energijos klausimy
jtaka nuomai ir vertei. Lygiai taip pat blty galima teigti, kad pastato aspektai, turintys
jtakos darbo aplinkai, gali turéti galimai neatpaZintg svarba. Jei nuomininkai pasirenge
mokeéti didesne nuomg uZ reikalavimus atitinkancias savybes, tada tai pridés vertés,
bet jie tai darys tik tuo atveju, jei matys nuomos ,Zaliajame” pastate naudg. Praktikoje
poZiriai gali keistis priklausomai nuo ekonominio ciklo.

2.4 Savininkams ir jmonéms, kurie priima grynai komercinius sprendimus, reikalingos
investicijos turi parodyti pakankama investicijy graza. Gali bati, kad gerinant pastato
jrangg (pavyzdziui, Sildymo, ventiliacijos, oro kondicionavimo ar vésinimo) investicijos
gali pasirodyti nepagrjstos finansine nauda iS pagerinto energijos vartojimo
efektyvumo ar to nekilnojamojo turto rinkos premijos. Zalioji nuoma (zr. 3.3 Zemiau)
yra priemoné pabandyti suderinti Siuose reikaluose dazng interesy disbalansg tarp
savininky ir nuomininky.

2.5 Kadangi jmonés renkasi arba yra vis labiau spaudZiamos veikti Siems klausimams
jautresniais biadais, jy savininkai ir klientai gali bati linke reikalauti daugiau atitinkamy
kredencialy tai jrodyti. Didesnéms jmonéms galimi tokie kredencialai:

e Jmoniy socialinés atsakomybés (JSA) demonstravimas

e Anglies dioksido iSmetimo mazinimo jsipareigojimas
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e Akreditacija pagal ISO 14001 — tarptautinis standartas, skirtas aplinkosaugos
vadybos sistemoms arba EMAS — visg ES aprépianciai Aplinkosaugos vadybos ir
audito sistemai (angl. Eco Management and Audit Scheme).

Akivaizdus tokio bet kurios i$ Saliy jsipareigojimo pavyzdys gali biti ,,Zaliosios nuomos“
naudojimas.

2.6 Jmoniy socialiné atsakomybé (JSA) apibldina jmoniy savanoriskg pasirinkima
integruoti socialiniy ir aplinkosauginiy klausimy nagrinéjima savo kasdienéje veikloje,
taip parodant etiska elgesj ir pagerinant socialines sglygas. Tokie nagrinéjimai apima:

e jdéjinius, pavyzdZiui, Zaliavas, energijg, vandenj;

e procesus, pavyzdZiui, aplinka tausojanciag gamyba;

e vieSumg, pavyzdziui, bendruomenés santykius.
Labiau iSvystytos strategijos apims nekilnojamojo turto naudojimg ir investicijas, taigi
galés turéti jtakos ir kapitalo, ir nuomos vertéms.

2.7 Nors tai savanoriskas pasirinkimas, vis daugiau jmoniy priima |SA kaip verslo plany
ir metiniy jmonés ataskaity dalj. Kai kuriais atvejais tai gali bati laikoma jgaliojimu
kokybei ir valdymui. Tikétina, kad i$ didZiyjy kompanijy bus teisiskai reikalaujama
ataskaity Siais klausimais. Kai kuriose 3alyse teisés aktai jau reglamentuoja
nefinansiniy veiklos rodikliy pristatyma.

2.8 JSA politika gali buti sglygojama jmonés strateginio plano, jos verslo rizikos
strategijos, dotacijy ir finansavimo poreikiy arba spaudimo i$ investuotojy, klienty ir
kt. Aiskiai iSreikstas jmonés pagrindimas bus reikalingas bet kokiam jos poveikio
jvertinimui.

2.9 Kai kurios jmonés aprépia ekologinius, socialinius ir ekonominius tvarumo
aspektus ,trigubos esmés” (Triple Bottom Line) koncepcijoje, analizuodamos ir
teikdamos kiekvienos skilties veiklos ataskaitas. Tai neiSvengiamai nuolat besivystantis
metodas ir tvarumo sgvoka tikrai galéty bati praplésta taip, kad atsizvelgty ir j
technine ir funkcine kokybe.

2.10 Atsakingos nekilnojamojo turto investicijos yra sistema investuotojams,
siekiantiems padidinti teigiama ir sumazinti neigiama nekilnojamojo turto nuosavybés,
valdymo ir vystymo poveikj visuomenei ir gamtinei aplinkai. JTAP Finansy iniciatyva
iSdésté Atsakingo investavimo principus, kuriais siekiama jtraukti aplinkosaugos,
socialinius ir jmoniy valdymo (ASV) klausimus j jmonés politika ir praktika, sitilydama
tam priemoniy rinkiniy serijas. Siy principy deklaracija reikalauja, kad jmonés
pasirGpinty, kad jy ,investavimo paslaugy teikéjai (...) integruoty ASV aspektus j
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plétojamus tyrimus ir analizes”. PripaZjstant nuomininko teiséto valdymo apribojimus,
investuotojo vaidmuo laikomas ypac svarbiu dél statybos, remonto, bendrosios erdvés
valdymo ir nuomos nutraukimo suteikiamy galimybiy — kiekviename taske turint
daugiau kontrolés tvarumo klausimais nei tada, kai investuojama j akcijas (jskaitant
Nekilnojamojo turto fondus (REITs)). Atsakingas investuotojas turéty bendradarbiauti
su savo nuomininkais, kad suvaldyty aplinkosauginj ir socialinj nekilnojamojo turto
poveikj, nors jau keletas ankstesnio laikotarpio nuomos sutarciy turéjo daug salygy,
susijusiy su tvarumo klausimais.

2.11 Svarstant investicijas, nekilnojamasis turtas gali bati atrinktas pagal:

e vietg — tvarumo sumetimais démesys gali bati atkreiptas j geresnj susisiekimg
vieSuoju transportu ar apleistus pramoninius sklypus;

o fizines savybes — ar pastatai atitinka tokius aplinkosauginius standartus, kaip
BREEAM, LEED, Green Star ar CASBEE (Zr. 3.2 zemiau)? Tai gali riboti investicijy
pasirinkima, galimai suvarZyti investicinio portfelio jvairinima ir, sutelkdami
paklausg tokiam nekilnojamajam turtui, paveikti jo kainas, taigi ir jo investicine
graza;

e nuomininkus —gali bati, kad pagal jy verslo veikla.

Duomenys tokiai atrankai daZnai yra riboti ir daliniai, kai kuriose rinkose jy gali beveik
nebti.

2.12 Alternatyvus metodas yra ieSkoti nekilnojamojo turto, kuris yra geriausias savo
kategorijoje. Taciau toks metodas taip pat remsis tokiomis pripaZintomis sertifikavimo
ir reitingavimo sistemomis kaip BREEAM ar ENS. Nors tai gali padéti nustatyti
nekilnojamajj turta, kurio verté yra geriau apsaugota ateiiai, daznai tai prieinama tik
naujam turtui, o ENS atveju — esamus pastatus parduodant ar nuomojant.

2.13 Aplinkosaugos vadybos sistemos (AVS) sitlo jmonéms jrankius, skirtus atsizvelgti
j tvarumo klausimus siekiant nuolatinio tobuléjimo pagal keturis planavimo etapus:
suplanuoti, kas turi bati padaryta; padaryti tai; patikrinti, ar tai buvo padaryta; veikti
tobulinant, atsizvelgiant j poveikj aplinkai ir veiklg, kuri sukelia ta pokytj. Tai gali padéti
jmonéms, siekian¢ioms mazinti sgnaudas, valdyti teising, finansine ir reputacijos rizika
(kartu ir nustatyti blsimus teisinius reikalavimus), pasinaudoti rinkodaros galimybémis
ir patenkinti suinteresuotyjy saliy llkescius. Galima pradéti nuo dabartinés padéties
(kaip pagrindo) perzitros, kuri gali parodyti, kad daug kas jau buvo padaryta
negalvojant apie tai kaip apie ,aplinkosaugg”, ir tada vystyti aplinkosaugine politikg,
skirtg ateities procesams.
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2.14 |1SO 14001 nustato standartus, pagal kuriuos jmonés gali bati audituojamos. Jie
apima penkis aspektus arba etapus:

e aplinkosaugos politika;

e veiksmy planavimas;

e projekto jgyvendinimas ir vykdymas

e tikrinimas ir koregavimo veiksmai;

e valdymo perziira.

2.15 Aplinkosaugos vadybos ir audito sistema (EMAS) pateikia Europos standartg,
kuris yra savanoriskas, taCiau jj priémus, auditas tampa privalomas (kitaip nei
ISO 14001). Kadangi kai kurie jo reikalavimai yra paremti teisés aktais, jis gali reikalauti
daugiau pastangy nei ISO 14001, j kurj iS esmés yra panasus. Jmoneé turi nustatyti savo
tiesioginj ir netiesioginj poveikj aplinkai ir jvertinti jy svarbg. Vidaus auditai turi apimti
klausimo valdyma, veiklos rezultatus ir atitiktj, o iSorés auditas vykdomas trejy mety
ciklu.

2.16 Gyvavimo ciklo iSlaidos. Sprendimas dél nekilnojamojo turto tvarumo gali
susitelkti apie jo visg gyvavimo ciklg ir su juo susijusius iSorés veiksnius. Kai vertinant
pasitelkiamas pajamy metodas, kastai ir pajamos turi biti nagrinéjami ir sumazinami
iki dabartinés vertés. Gyvavimo ciklo islaidy analizé (angl. Life Cycle Cost Analysis —
LCCA) apskaiciuoja dabartine visy iSlaidy verte visam likusiam pastato tarnavimo laikui,
jskaitant statybos, eksploatavimo, prieziliros ir gyvavimo ciklo pabaigos islaidas.

2.17 Kai kurios Europos valstybés LCCA atlikti turi nacionalinius standartus ir gaires, o
tarptautinis standartas yra SO 15686-5 ,Pastatai ir statiniai. Naudojimo laikotarpio
planavimas. 5 dalis: ISlaidy per gyvavimo cikla nustatymas”. Taciau I1SO 15686-5
nenustato bendros Sios analizés formos ir praktikoje leidZia taikyti jvairius metodus.

3. ,,Zaliyjy” nekilnojamojo turto standarty vystymas
3.1 ,Zalieji pastatai“

3.1.1 ,Zaliasis“ arba ,darnusis pastatas“ tokius isteklius, kaip energija, vanduo,
medZiagos ir Zzemé, naudoja efektyviau nei pagal galiojancius minimalius standartus
pastatyti pastatai, jis palieka maZiau atlieky, iSmeta mazZiau tersaly ir gali pasidlyti
geresne vidine darbo aplinkg. Kadangi tvarumu siekiama, kad dabarties poreikiai
netrukdyty ateities kartoms patenkinti savo poreikius, Zalieji pastatai turéty taip pat
atsizvelgti j socialinius, ekologinius ir aplinkosauginius klausimus. Platesnis sgvokos
apibréZimas jtraukia iSorinius veiksnius ir poveikj i$ kartos j karta.
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3.1.2 Atestuoty nekilnojamojo turto eksperty karaliskasis institutas (RICS) apibrézé
(2008 m. Vertinimo standartai) Zaliajj pastata kaip nekilnojamajj turta, kuris
»Ppasizymi savybémis, kurios mazina poveikj aplinkai per visas pastato gyvavimo
ciklo dalis ir sutelkia démesj j jo naudotojy sveikatos gerinima, optimizuoja
naudingumg jy savininkams, naudotojams ir placiajai visuomenei, tuo pat metu
sumazindamas gamtiniy istekliy naudojima ir poveikj aplinkai”.

3.1.3 Amerikos Sildymo, Saldymo ir oro kondicionavimo inZinieriy asociacija (ASHRAE)
kartu su Siaurés Amerikos ap3vietimo inZinerijos asociacija (/ES) ir JAV Zaliyjy pastaty
taryba (USGBC) 2010 m. vasarj iSleido didelio naudingumo Zaliyjy pastaty
projektavimo standarty. Standartas 189.1 dél Didelio naudingumo Zaliyjy pastaty,
iSskyrus mazaauksciy gyvenamuyjy pastaty, projektavimo teigia:
,didelio naudingumo Zaliasis pastatas yra toks pastatas, kuris projektuotas,
statytas ir gali bati eksploatuojamas taip, kad bégant laikui padidinty
aplinkosauginj veiksminguma ir ekonomine verte, siekty sukurti gyventojy sveikatg
palaikantj vidaus aplinkosauginj veiksminguma ir stiprinty gyventojy pasitenkinima
ir nasuma per aplinkos pozilriu priimtinesniy statybiniy medziagy ir vandenj bei
energijg efektyviai naudojanciy sistemy integracija.”

3.1.4 Sie apibrézimai rodo, kad tvarumo savoka toli grazu néra tiksli, kai taikoma
pastatams, kurie patys labai skiriasi priklausomai nuo projektavimo, statybos ir
naudojimo, o skirtingi naudotojai turés tokiy savy rapesciy, kurie gali pasikeisti bégant
laikui.

3.1.5 Kaip bendras kontrolinis sarasas gali bati naudojamas toks aprasas:

e vieta — jei svarbu, ar ji pasiekiama vieSuoju transportu taip pat kaip ir
nuosavu?;

e esama vystomo sklypo Zemés paskirtis — gali kilti klausimy dél tokiy dalyky,
kaip uzterstumas ar vandens iStekliy valdymas;

o rizika pastato vietai dél tokiy grésmiy, kaip potvynis ar Zemés drebéjimas, arba
sukelty dél jo padéties ir projekto (pavyzdziui, potvynis dél kiety pavirsiy);

e pastato projektas ir iSplanavimas, apimant klausimus nuo tikétino pastato
tarnavimo laiko iki energijos valdymo, jskaitant medzZiagas (3altinis,
perdirbimas, rlsis, tarnavimas) ir istekliy naudojimo efektyvuma;

e pastato kaip darbo aplinkos kokybé, taigi ir jo poveikis naudotojy sveikatai ir
efektyvumas, kuris gali apimti védinimg ir apsvietimg;

e energijos efektyvumas ir tiekimo Saltiniai;
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e vandens naudojimo efektyvumas;

e atlieky tvarkymas;

e kiek pastatas atsparus galimai didésianCioms energijos, vandens ir atlieky
tvarkymo islaidoms?

3.2 Pastaty sertifikavimas ir Zaliojo reitingavimo jrankiai

3.2.1 Pastaty reitingavimui pagal apibréztus aplinkosauginius standartus buvo sukurta
daug metody - kai kurie nustatyti teisés aktais, kiti savanoriski, sidlantys
standartizuotg vertinimg ir sertifikavimg Zaliesiems ir energetiskai efektyviems
pastatams. Pasaulyje yra apie 30 savanorisky reitingavimo sistemy, bandanciy atitikti
konceptualy savokos ,tvarumas” kompleksiskuma. Turblt neiSvengiamai jos
daugiausiai susitelkia j naujus ar smarkiai renovuotus pastatus.

3.2.2 Tarptautiniu mastu pripazintos sistemos, silan¢ios naudingesnj bendrg
standartg tarptautiniams investuotojams:
® BREEAM (angl. Building Research Establishment Environmental Assessment
Method) skiria balus pastato naudingumui pagal astuonis kriterijus (energija,
transportas, tarsa, Zemés naudojimas ir ekologija, sveikata ir gerove, valdymas),
tada jy balai susumuojami ir reitinguojama. Sis metodas numato skirtinga tvarka
skirtingos paskirties pastatams, pavyzdZiui, pramoninés, mazmeninés prekybos
paskirties pastatams ar mokykloms. Naujas pastatas pirmiausia gali bati
vertinamas projektavimo stadijoje (su tarpiniu sertifikatu) ir po statyby. Tokia
tvarka gali bati taikoma ir renovacijai. Yra keturi islaikymo laipsniai.

LEED (angl. Leadership in Energy and Environmental Design), nustatytas JAV
»zaliyjy” pastaty tarybos (USGBC), taikomas naujiems pastatams ir renovacijoms
skiriant baly i$ 100 tasky, taip pat turi keturis galutinius sertifikavimo lygius.
Pagrindiniai Sios sistemos vertinimo kriterijai yra darnds sklypai, vandens
naudojimo efektyvumas, energija ir atmosfera, medziagos ir iStekliai, vidaus
aplinkos kokybé kartu su balais uz dizaino inovacijas ir regioninius prioritetus.
USGBC 2008 m. pateiké duomenis, parodancius, kad LEED standartus
atitinkantys pastatai pasieké:

- 8-9 procentais Zemesnes eksploatacijos islaidas

- 3,5 procento aukstesnius uzimtumo rodiklius

- 3 procentais aukstesnius nuomos mokescius

- 6,6 procentais didesne investicijy graza

- 7,5 procento rinkos vertés pakilima

Taciau, kaip pazymima kitur, gali bti daug tam jtaka daranciy veiksniy.
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3.2.3 Kiti tarptautiniu mastu Zinomi standartai yra DGNB Vokietijoje, CASBEE
Japonijoje, Green Star ir NABERS Australijoje. Konkrecios valstybés gali turéti savus
vietinius standartus ar kodeksus. Kiekviena sistema skiriasi pagal tai, kg ir kaip ji
vertina, ir yra reguliariai perziGrima. Sistemy vertinimo blidai daznai nurodo taikytinus
vertinimy principus, bet nenustato pagrindiniy vertinimo formy

3.2.4 Yra keli esamy pastaty vertinimo pagrindai. ENS sillo norminamajj energetinio
reitingavimo metodg ES, o JAV Pastaty savininky ir valdytojy asociacija sukiré Go
Green.

3.2.5 Egzistuoja tendencija visus metodus skirtingose valstybése taikyti skirtingai, taigi
net ENS skiriasi tarp ES valstybiy nariy, apsunkindami tarptautinj suprantamuma ir
jvertinima lyginant informacijg. (Pastaba: 2010 m. Pastaty energinio naudingumo
direktyva nurodo Europos Komisijai priimti savanoriska ES sertifikavimo sistema
negyvenamiesiems pastatams (11 straipsnio 9 punktas), darbg numatoma baigti
2012 m. (ir. EVA 8)).

3.2.6 Politika ir lGkescCiai dél tvarumo ir toliau keiciasi ir vystosi. Taigi naujiems
pastatams privalomi standartai, jvesti per plétros kontrole ar statybos normy
sistemas, gali vis labiau susitelkti ties vis daugiau pastangy reikalaujanciais mazai
energijos naudojanCio ar pasyvaus namo standartais, atsinaujinanciy Saltiniy
naudojimu ir bendresniais tvarumo kriterijais. Kai kuriose srityse Sie nuolatiniai
reikalavimai gali arba pakeisti savanorisko Zaliojo pastato reitingavimo jrankius, arba
paskatinti juos nustatyti dar auksStesnius standartus. Pastaty energinio naudingumo
direktyva numato, kad nauji pastatai turi pasiekti ,beveik nulinés energijos”
standartus iki 2018 m. (vieSieji pastatai) ir 2020 m. (privatls pastatai) (zr. EVA 8).

3. ,Zalioji nuoma“

3.3.1 Vis daugiau diskutuojama apie ,Zaliosios nuomos” sgvoka, kuri irgi gali turéti
poveikj kai kurio turto vertinimui. Bldama ankstyvojoje stadijoje ir turbit labiausiai
iSvystyta Australijoje, Zalioji nuoma neturi jokio tikslaus apibrézimo, kuris bty placiai
pripaZintas rinkoje.

3.3.2 Diskusija apie Zaligja nuomg kilo dél dazno neatitikimo tarp savininko ir
nuomininko susidoméjimo aplinkosauginémis problemomis. Nekilnojamojo turto
naudingumui pagerinti daZnai reikalingos kapitalo investicijos, kartais su ilgu
atsipirkimo laikotarpiu. Savininkai ir investuotojai daznai gali nenoréti patirti tokiy
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islaidy be atitinkamos graZzos, o nuomininkai gali bati atsargls dél investicijy j
nekilnojamagjj turta, kuris jiems nepriklauso, iS tiesy lemiamg jtakg gali turéti
trumpalaiké nuoma. Zalioji nuoma, kuri praktikoje gali biti sutarta tik tarp pusiy,
susidoméjusiy tokiomis problemomis dél savo komerciniy ar asmeniniy priezasciy,
siekia spresti Saliy nustatytus tvarumo klausimus ir atitikti kylancius jstatyminius
standartus.

3.3.3 Apskritai zalioji nuoma reiSkia darnaus/energiskai efektyvaus nekilnojamojo
turto nuoma su tvaruma skatinan¢iomis salygomis. Sios salygos, labai jvairios
praktikoje, daznai gali remtis Zaliaisiais ar energinio efektyvumo standartais,
eksploatacijos kontrole ir audito procediromis, susijusiomis su energinio naudingumo
matavimais. Kai kurie savininkai suteiké Zaligja nuomga su tik keliais pagrindiniais
Zaliaisiais jsipareigojimais, tokiais kaip bendradarbiavimas energijos taupymo
iniciatyvose, informacijos apie energijg, vandenj ir atliekas teikimas, darniy medziagy
naudojimas ir draudimai kenkti pastato energiniam naudingumui — ,Sviesiai Zalioji
nuoma“. Kitoje spektro puséje gali biti nuostatos, nustatancios energijos naudojimo,
atlieky ir vandens uzdavinius, taip pat atskirg matavimg, ataskaitas, nuomos mokescio
perziGros prielaidas, pakeitimus ir atklrimg — ,Tamsiai Zalioji nuoma“. Nuomos
sutartys gali apimti tokias temas kaip atlieky Salinimas ar lakiyjy organiniy chemikaly
vengimas valymo medZiagose. Gali bQti nustatytos paskatinimo ir bausmés sglygos
pagal susitartus aptarnavimo ir energinio naudingumo lygius, kurie gali paveikti
nuomos mokestj arba nuomos nutraukimo metu bdati laikomi kaip padaryti
pagerinimai ar zala.

3.3.4 Australijos vyriausybé isleido serijg Zaliosios nuomos modelio aprasy skirtingoms
nuomos rasims, reikalaujanciy nuomininkg naudoti nekilnojamajj turtg efektyviai ir
iSgauti is jo didZiausig aplinkosaugine nauda, pavyzdZiui, naudojant pacig efektyviausia
jrangg, instaliacijg, apSvietima ir Sildymo sistemas su Energijos valdymo planu ir
pranesimo ir auditavimo dél nuobaudy sistema. Siuo metu precedenty yra ir kitose
jurisdikcijose, pavyzdziui, Jungtinéje Karalystéje. Siose 3alyse galima nustatyti, kad
savininkas ir nuomininkas aptarty jvairias salygas, pavyzdziui:
e savininkas duoda nuomininkui vadovg apie energinj ir aplinkosauginj
nekilnojamojo turto naudojimg;
e energinio efektyvumo uzdaviniai — ENS klasés palaikymas ir gerinimas, uz bet
kokia nesékme atsakingai pusei gresia finansiné bauda;
e jei savininkui nepasiseka jgyvendinti susitarty jsipareigojimy pagerinti energinj
efektyvuma, gali biti taikomos nuomos mokescio nuolaidos;
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e nuomininkas turi uztikrinti, kad energijos naudojimas yra efektyvus, ir pateikti
savininkui pilnus duomenis apie energijos ir vandens naudojimg;

e savininkas ir nuomininkas pateikia Energinio naudingumo ir tvarumo
ataskaitas;

e pakeitimai, kurie materialiai sumazina nekilnojamojo turto aplinkosauginj
veiksminguma, gali bti visiSkai uzdrausti;

e kadangi nuomininkas gali bati geriausias asmuo atlikti pakeitimus
nekilnojamojo turto aplinkosauginiam efektyvumui pagerinti, galima nustatyti
salygas, leidZiancias jam palikti juos nuomos sutarties pabaigoje, o savininkui
nereikalauti kompensuoti Zalg;

e ENS klasés sumazéjimas gali biti laikomas Zala;

e paslaugy mokesciai — jei nekilnojamasis turtas turi kelis nuomininkus,
savininkas gali pasilikti teise nustatyti ir i$ naujo nustatyti paslaugy mokescius,
kad atspindéty nuomininky santykinj aplinkosauginj veiksminguma, kuris tokiu
bldu gali bati palyginamasis veiksnys nuomos mokescio perzidroje;

e keliy asmeny naudojamas nekilnojamasis turtas gali turéti valdymo komiteta,
kuriam priklausyty ir savininkas.

3.3.5 Planuojant Zaligja nuoma, naudinga aprasyti bikle naudojant energijos ir
aplinkosauginj audita, taip nustatant pradinj taska, nuo kurio blty sprendziami
nuomos klausimai ir jsipareigojimai.

4. Vertinimas ir tvarumas

4.1 Vertintojas gali teikti savo nuomone apie verte tik remdamasis jrodymais ir taip
atspindédamas rinkos patirtj. Ta nuomoné negali teigti, kad kas nors turéty turéti
verte, o tik kad kas nors turi verte, nustatytg pagal prieinamy duomeny rezultatus. Ta
nuomoné turi blti paremta ir paruosta taip, kad pagal prieinamus jrodymus klientas
galéty pasitikeéti ja tuo tikslu, kuriuo buvo pavestas vertinimas.

4.2 Atsizvelgiant j aplinkosauginius klausimus negali biti jokios bendros taisyklés dél
tipinio premijy ar nuolaidy skai¢iavimo modelio. Net tada, kai tokie klausimai yra
reikSmingi rinkai, daug nulems tokie veiksniai, kaip rinkos bdklé, informacijos
skaidrumas, vieta, sektorius, aplinkosauginés rizikos veikimas regione ir vartotojo
sgmoningumas.

4.3 Laikui bégant rinkos gali skirti vertes remdamosi aplinkosauginémis priezastimis.
Taigi gali bati, kad didelio energinio efektyvumo pastatai, naudojantys mazai
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energijos, ar Zaligjj sertifikatg gaves turtas kai kuriose rinkose gali pradéti traukti
papildoma verte. Tai gali testis kurj laika, o tada gali bGti, kad rinka pradés tikétis tokiy
standarty ar jy reikalaus reglamentai, todél ta premija bus pakeista kito turto
nuolaida. Tokie pokyciai yra konkrecios rinkos reiskiniai, todél negali bati jokios
bendros taisyklés deél Siy aspekty poveikio nekilnojamojo turto vertéms, nuomos
mokesciams ir pelningumui.

4.4 Aspektai, | kuriuos telkiasi tvarumo savoka, gali turéti arba neturéti rysio su ta
nuomone, priklausomai nuo turto pobldzio, reikSmingy aplinkybiy ir blsimo pirkéjo
elgesio. Taigi jy tiesioginis rySys gali priklausyti nuo keliy veiksniy, jskaitant mastg,
kuriuo aspektai yra:

e ne iSorés veiksniai, taciau susije su kaina, kurig kazkas mokés;

e svarbus kaip skatinantys ar atbaidantys pirkéjus.
IS esmés, kyla klausimas, kiek iSsams turi bati jrodymai, kad stropus, nusimanantis ir
apdairus kainos sidlytojas atsizvelgty j juos svarstydamas nekilnojamojo turto kaing ar
nuomos mokestj. Jmonés, perkancios komercinj nekilnojamajj turtg, gali matyti Siuos
aspektus kitaip nei tie, kurie perkasi nama gyventi.

4.5 Tam jtakos gali turéti ir rinkos aplinkybés. Jei egzistuoja stipri rinka su ribota
pastaty pasidla, ji gali ir neisskirti nekilnojamojo turto dél tvarumo priezasciy. Taciau
Sie aspektai pradeda ripéti pirkéjams ir nuomininkams, yra vis daugiau pripaZintus
tvarumo kriterijus atitinkancio nekilnojamojo turto, todél rinka gali diferencijuoti Siuo
atzvilgiu, ypac tada, kai rinkos nuotaikos yra silpnos.

4.6 Gali biti tam tikros klasés kainos sillytojy, kuriems tvarumo aspektai gali bati
svarbesni. Visiskai akivaizdu, kad tokios klasés apimty tuos, kuriems etiniai aspektai
ripi labiau — arba dél asmeniniy jsitikinimy, arba dél konkretaus investicinio fondo
taisykliy. Kai kurie gali bati karStai susidoméje inovacijomis — tai vadinamieji
»ankstyvieji taikytojai“.

4.7 Kiti tvarumo aspektus gali matyti kaip kriterijus, svarbius potencialiems verciy
pokyliams ateityje. Jie gali galvoti, kad konkreCius standartus atitinkancio
nekilnojamojo turto vertés pakilimas labiau tikétinas arba kad standarty neatitinkantis
nekilnojamasis turtas turi didesne rizikg likti nuvertintas ateities rinkoje. Tik ateitis
parodys, ar jie buvo teisus, ar klydo dél rinkos ateities reakcijy arba pasirinkty
specifiniy kriterijy. Jei tokie pirkéjai pasirinko teisingus kriterijus ir rinkos kinta taip,
kaip tikimasi, tada jie gali pralenkti bendrg rinkg — arba pirkdami palanky nekilnojamajj
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turtg, arba parduodami tg, kuris yra rizikingesnis dél aplinkosauginiy veiksniy. Rinkos,
Zinoma, gali kisti nenumatytomis kryptimis arba svarbiais laikyti kitus veiksnius.

4.8 Vienas bildy nagrinéti §j elgesj yra stebéti, kad Sios Salys sprendimus priimty
grynosios vertés (dar Zinomos kaip investiciné verté — Zzr. EVS 2 ir EVA 5) pagrindu,
nustatant joms nekilnojamojo turto verte pagal jy paciy tikslus. Kai turto grynoji verté
joms pagal jy kriterijus yra Zymiai didesné nei to turto rinkos verté, jos gali kliautis Sia
galimybe.

4.9 Kai svarstomas nuomoti ketinamas nekilnojamasis turtas, tvarumo aspektai bus
svarbesni, jei jie paskatins nuomininkus mokéti didesnius nuomos mokescius arba
rinkg matyti juos kaip saugesnius pajamy Saltinius. Pirmasis atvejis priklausys nuo
tokio nekilnojamojo turto naudingumo nuomininkams, nepaisant kito nekilnojamojo
turto — nuomininkai retai bus susidoméje nekilnojamojo turto ateities kapitaline verte.
Gali bati reikSmingy skirtumy energijos ar kitose iSlaidose; gali bati pasillyta
patrauklesné darbo aplinka personalui; gali bati pagelbéta nuomininkui parodant jo
norima jvaizdj jo paties klientams. Kai kurie Siy aspekty neiSvengiamai persidengs su
tikimybe, kad labiausiai tvaruma atitinkantys pastatai pastatyti labai neseniai, taigi
atitinkantys ir kitus Siuolaikinius standartus, o atnaujinimo artimoje ateityje poreikis
maziau tikétinas. MaZiau reikalavimus atitinkan¢iam nekilnojamajam turtui gali reikéti
skirti didesnes ,retro-tinkamumo” pritaikymo islaidas, kad jis atitikty kylancius
standartus, kai tai bus reikalinga arba dél rinkos ltkesciy, arba dél kuriamy teisés akty,
kitu atveju jis nuvertés lyginant su geriau standartus atitinkanciu nekilnojamuoju
turtu.

4.10 Jei rinkos Salys pagal tam tikrus kriterijus imty tokj metoda taikyti placiau, tai
laikui bégant paveikty rinkos vertes. Taciau jei svarstomi kriterijai netapty placiau
naudojami, jie likty tik riboto skaiciaus individualiy Zaidéjy veiksniais ir turéty mazai
arba jokios jtakos rinkos vertei.

4.11 Sie klausimai gali bati sudetingesni, kai pastatas naudojamas skirtingai, o
savininkas ir visi nuomininkai turi skirtingus jsipareigojimus, interesus ir tikslus.

4.12 Tais atvejais, kai rinkos ima labiau pripazinti tvarumg — ar tik dél, pavyzdziui,
energijos, ar ir dél daugiau aspekty, tai bus reikSminga nustatant rinkos verte.
Praktiskai toks nagrinéjimas daZnai gali bati ne bendrojo tvarumo, bet specifiniy
aspekty (tokiy kaip energija), galinCiy sgveikauti su eksploatacijos islaidomis ar tuo
metu bati pagrindiniais aspektais rinkoje, vaidmens jkainojimo reikalas.
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4.13 Daugelis pasakyty, kad jie mokés priemoka uZ tai, kad atitinka tam tikrus
bendruosius standartus, pavyzdziui, BREEAM, taciau realus elgesys to taip akivaizdZziai
nejrodo. Pagal rinkos jrodymus gali bati sunku kalbéti apie realius sandorius, o
pasekmes daznai galima paaiskinti tradiciniais veiksniais.

4.14 PrieSingai nei jstatymai, rinkos nuotaikos ir turbit mokesciai vis labiau skatina
tvarumo aspektus, taigi daugeliu esamy nekilnojamojo turto ar kompleksiskesniy
vystymo pasidlymy (tokiy kaip kai kurios miesto atgaivinimo sistemos) atveju
standarty atitikimo ir pagerinimo islaidos gali neigiamai paveikti jy vertes.

4.15 ,Zalioji verté”. Kartais taikoma ,Zaliosios vertés“ savoka. Kaip egzistuoja jvairiis
Zaliojo pastato sgvokos apibrézimai, taip néra ir jokio bendrai priimto ,Zaliosios
vertés” sgvokos apibrézimo. Vienu atveju ji gali reiksti tiesiog tai, kad ,darnios”
pastaty ir nekilnojamojo turto savybés gali biti atspindétos jy vertéje.

4.16 Kalbant konkreciau, Zalioji verté yra pridétiné verté, kurig gali turéti Zaliasis
pastatas lyginant su paprastu pastatu. Taciau nors taip galima naudingai sutaupyti
laika, ypac lyginant, tokia Zalioji verté neegzistuoja pati sau, ji yra integrali bendros
nekilnojamojo turto vertés dalis ir gali bati atskirta tik teoriskai.

4.17 Metodai. Kai Siuo metu vis didesnis démesys skiriamas tvarumo klausimams,
daZnai pazymima, kad jie paprastai néra atspindimi rinkos vertése. Bet kuris klausimas
tampa bendru rapesciu pirkéjams, todél tvarumas tiesiog tampa bendros veiksniy,
kuriais grindZziama rinkos verté, matricos dalimi. Efektas, Zinoma, gali ir neb(ti toks
kaip priemoka uz kitg nekilnojamajj turtg, bet tas maziau standartus atitinkantis
nekilnojamasis turtas gali nuvertéti.

4.18 Tvarumas, energinis efektyvumas ir Zalieji bruozai gali bati atspindéti vertinime
tik tada, kai tai paremta pastebimais rinkos jrodymais. Néra jokios prieZasties manyti,
kad vien nuo to, kad turtas atitinka arba neatitinka bet kurio tvarumo aspekto, verté
padidés arba sumazés. Vieno bruoZo poveikis gali kisti bégant laikui, tarp skirtingy
sektoriy, naudmeny ar regiony.

4.19 Visi vertinimo metodai — daugiausia pajamy, tiesioginio vertés palyginimo ir
pakeitimo islaidy metodai— tinka vertinant tvarius pastatus. Palyginami sandoriai yra
geriausias rinkos noro mokéti uz tam tikrus pastato bruozus jrodymas.

4.20 Kai kuriose rinkose vertintojas, kad nustatyty Zaligjg verte, kaip dalj savo analizés,
gali bandyti taikyti iSpléstinius statistinius metodus. Tai gali priklausyti nuo prieinamy
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duomeny kokybés ir jvairovés. Daugiakriteriné regresijos analizé gali jtikinti labiau
patyrusius klientus. Kontingentinis vertinimas, hedonistinis jkainojimas ar net sgnaudy
ir naudos analizé yra galimi metodai, taciau jais rizikuojama gauti neaiskius, pernelyg
jautrius besikeic¢ian¢ioms prielaidoms, su dideliais intervalais ir ne aiskiai rinka
paremtus rezultatus.

4.21 Diskontuoty pinigy srautai (DPS) gali bGti bldas atsizvelgti ir palyginti jvairius
eksploatacijos ir atnaujinimo islaidy profilius.

4.22 Viena praktiniy problemy yra ta, kad tvarumo aspektai neegzistuoja atskirai, bet,
kaip paZyméta anksCiau, persidengia su kitais veiksniais. PavyzdZiui, energinis
efektyvumas gali bati privalumas, padéti taupyti iSlaidas, teikti auksStesne darbo
aplinkos kokybe ir blti modernaus pastato, kurio priezZiliros sanaudos mazesnés, kurj
reikia maziau atnaujinti ir kuris gali bGti patrauklesnéje vietoje, aspektas.

4.23 Kaip praktiné profesija vertinimas remiasi stebéjimu ir jkainojimu. Dabartinémis
aplinkybémis svarstant tvarumo aspektus, susijusius su nekilnojamuoju turtu,
reikalinga atidi analizé. Tik retai tvarumo aspektai blna reiksmingi kaip visuma,
daZniau susirlipinimg kelia konkretis aspektai ir ypac konkretis standartai. Standartai,
sertifikavimas ir reitingavimo tvarka gali apibendrinti ir apjungti informacijg apie,
tarkim, energija taip, kad rinkai bty paprascCiau j jg atsizvelgti. Taigi vis svarbiau Zinoti
kaip:

e nustatyti, apibadinti ir vertinti atitinkamas nekilnojamojo turto savybes;

e interpretuotiir spresti jy vertinimus;

e apsvarstyti, ar j juos jau buvo atsizvelgta tiek, kiek jie yra susije su verte;

e pasirinkti tinkama bida atsizvelgti j bet kokius likusius punktus neskaiciuojant

antra karta.

4.24 Kai susije veiksniai yra nustatyti ir jkainoti Siuo bldu, iS principo jie gali bati
jtraukti j vertinimus taip pat kaip ir bet kurie kiti konkretls veiksniai. Jiems reikia ne
naujy vertinimo metody, o veikiau ramaus, praktisko vertinimo pagal nurodytus
vertinimo pagrindus. Jie turés bati pateikti vertinimo ataskaitoje tokiu mastu ir tokiu
bldu, kaip bus tinkama.

4.25 Mastas, kuriuo ataskaitoje kalbama apie tvaruma, priklausys nuo sprendimo
pagal konkrecias aplinkybes. IS dalies tai atspindés mastg, kuriuo tvarumo aspektai
susije su verte, i$ dalies — kliento susidoméjima. Sie du aspektai susijungia, kai klientas,
susidoméjes tvarumo aspektais, nurodo vertinima atlikti grynosios vertés pagrindu.
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4.26 Paprastai bet koks pripaZintas sertifikatas ar reitingas, skirtas nekilnojamajam
turtui, turéty bati nurodytas ataskaitoje.

4.27 Kontrolinio sgraso link. Kai tvarumo aspektai yra susije su vertinimu, vertintojas
turi surinkti atitinkama informacijg, jg jvertinti ir jtraukti j savo ataskaitg — arba kaip
jprastinés ataskaitos struktiros aspektus, arba kaip atskirus skyrius, su ar be priedy,
priklausomai nuo konkretaus atvejo. Turto jvairoveé ir besivystantis tvarumo pobudis
suponuoja, kad joks bendras kontrolinis sarasas negali bati iSsamus, bet, priklausomai
nuo nekilnojamojo turto, gali biti svarbu apsvarstyti kelis ar visus Siuos nebaigtinius
punkty sgrasus.

4.28 Be jprasto nekilnojamojo turto apibldinimo, svarstytini veiksniai gali bGti:

e statybos medZziagos;

e bet koks tokio nekilnojamojo turto, kaip apleisti pramoniniai sklypai vystymui,
uzterstumas;

o tokiy stichiniy nelaimiy, kaip potvyniai, Zemés drebéjimai ar lavinos, rizika;

e susijusiy statybos standarty atitikimas;

e izoliacija ir susije bruoZai, ypatumai (pavyzdziui, karscio tilteliai ar langy tipas) ir
testinumas pagal ilgaamziskuma, regionines ir teisines statybos normas;

e statybos paslaugy pobidis ir sudétingumas;

e pastato jrangos Sildymui, veésinimui ir kitoms reikméms amizius ir kokybé
(efektyvumas), taigi ir galimybé priziGréti ar pakeisti specifinius pastato
komponentus (pavyzdZiui, nafta klrenama Sildymo sistema, lyginama su
alternatyvia sistema, kuri gali sumazinti bendras eksploatacijos islaidas);

e energinis efektyvumas, ENS klasé ir rekomenduojamos priemonés jai pagerinti,
energijos Saltiniai (atsinaujinantys?) ir grynasis energijos poreikis;

¢ vandens naudojimo efektyvumas, ypac vietovése, kur vandens istekliai skurds,
»Ppilkojo” vandens naudojimas, uzdaro ciklo vandens naudojimas, lietaus vandens
surinkimasirt. t.;

o veiklos islaidos;

o plotas pagal naudojamuma, pritaikomuma ir ekonominj efektyvumg;

e poveikis naudotojy produktyvumui ir gerovei;

o tikétinas atnaujinimo laikas ir kaina;

o rinkos pozidris j tvaruma ir noras mokeéti uz Zaliuosius bruoZus;

e teisiniai reikalavimai;

e galima finansiné parama;

o susije sertifikatai ar reitingai;

e nuomos salygos (Zalioji nuoma).
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4.29 Perzilrint nekilnojamajj turtg bendriau:

e arjis atitinka geriausiag praktika?

e ar trikumai gali biti iStaisyti ekonomiskai?

e koks jis lyginant su kitais pastatais paieskos vietoje?

e ar tvarumo aspektai veikia potencialiy nuomininky paklausg ir nuomos
mokescius, kuriuos jie mokés?

e arjie veikia derliy, kurio sieks kiti investuotojai?

e kokios yra jo einamosios islaidos ir tikétinas bet kokiy atnaujinimo islaidy laikas ir
mastas?

4.30 Nors Siame dokumente tvarumo klausimas daugiausia svarstytas remiantis
aplinkosauginiais terminais, kurie yra ryskas Siandieninése diskusijose, kiti praktiniai
nekilnojamojo turto, erdvés ir jo sililomos jrangos pritaikomumo ir lankstumo aspektai
taip pat gali bati turto gebos likti naudingam be dideliy pakeitimy aspektai. Kai
apimama didesné Zemeés teritorija, pavyzdZiui, skirta Zemdirbystei arba vystymui, kiti
susije aspektai gali bati biojvairové ir pasklidoji tarsa. Taip pat daugelio tvarumo
aspekty apzvalgos prireikia tada, kai reikia vertinti poveikj aplinkai.
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Atstumo, ploto ir turio matavimo kodeksas

Pastaba. Sis kodeksas neapibrézia, kaip turi bati matuojami skirtingy tipy turto objektai —
tai priklauso nuo vietinés rinkos. Kodekse aprasoma, kq reiskia konkretus matavimo
pagrindas, ir turto ir vertinimo tipai, kuriems jis daZniausiai pasitelkiamas.

1. Jvadas

2. Apimtis

3. Bendrieji savoky apibrézimai
4. Pastato matavimai praktikoje
5. Tolimesniam doméjimuisi

1. Jvadas

1.1 Naujas Europos statybos ekonomisty tarybos (angl. European Council of
Construction Economists CEEC) tyrimas parodé, kad nors Europos valstybése
naudojami panasis pastaty grindy ploto matavimo pagrindai, jvairiose valstybése jie
grupuojami ir koduojami labai skirtingai. Tai reiskia, kad jvairiy tipy ploty palyginimai
daznai blna labai apgaulingi.

1.2 Siuo dokumentu tvirtinama, kad dabartiniu metu tarpvalstybiniy turto matavimo
taisykliy nejmanoma apibendrinti iki bendro kodekso. Taigi Sis dokumentas yra gairés
dél pagrindy ir metody, naudojamy matuojant turtg vertinimo tikslais.

1.3 Siuo dokumentu tvirtinama, kad dabartiniu metu nejmanoma apibendrinti
tarpvalstybiniy ploto ir erdviy matavimo taisykliy ir bendrosios praktikos. Taigi Sio
dokumento turinys kaip gairés numatomas tik nekilnojamojo turto vertinimo tikslu.

1.4 Siame dokumente aprasomi metodai buvo paskelbti Europos normoje 15221-6,
iSleistoje CEN (pranc. Comité Européen de Normalisation — Europos standartizacijos
komitetas) 2011 m. pastaty Gkio valdymo kontekste. Yra ir kity kodeksy, kai kurie jy
tolimesniam doméjimuisi nurodyti paskutiniame Sio dokumento skirsnyje.

2. Apimtis

2.1 Sis kodeksas apima 7emés ir pastaty atstumo, ploto ir tdrio matavimo gaires
Europoje vertinantiems vertintojams, nes Siuo metu daugelyje Europos valstybiy
vertinant tokius objektus kaip pastato grindy plotas taikomos skirtingos taisyklés ir
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savoky apibréZzimai. Dél Sios prieZasties sunku tiksliai ir vertintojams ar klientams
naudingai lyginti ir interpretuoti skirtingy valstybiy duomenis. Tai labai svarbu
palyginimams, kuriuos gali atlikti daug kity sprendimy priéméjy, pavyzdziui,
planuotojai ir architektai, ekonomistai ir investuotojai, savininkai ir nuomininkai,
politikai ir administratoriai.

2.2 Kodekse pateikiami daugelio dazniausiai naudojamy matavimy savoky apibrézimai
ir nurodomi kai kurie turto ir vertinimo tipai, kuriy atveju daZzniausiai taikomi tie
matavimai, tam, kad jie bty suprantami, teikty rezultatus, jmanomus palyginti tarp
valstybiy, ir taip padéty vertinant turtg ir analizuojant palyginamus turto objektus
skirtingose valstybése.

2.3 Kodekse iSsamiai neapibréZziama, kaip turi bati iSmatuojami skirtingi turto tipai,
nes tai priklauso nuo vietiniy salygy, standarty ir reglamenty. Vertinimo ataskaitoje,
jei reikalinga, turéty bati aiskiai nurodomi ir paaiskinami naudoti matavimo pagrindai
ir bet kokie nejprasti pagrindai ar nukrypimai nuo Siame dokumente aprasyty metody.

3. Bendrieji sgvoky apibrézimai

3.1 Matavimai daZniausiai atliekami ir uzraSomi naudojant metrine sistemg, taciau ne
visada pagal Tarptautine vienety sistema. Vis délto atskiros valstybés ir sektoriai gali
sutartinai naudoti standartines arba vietines matavimo sistemas, bendrai priimtas
nacionalinéje praktikoje, ar pagal rinkos praktika.

3.2 Nesant konkreciy teisiniy nuostaty arba kliento nurodymy, vertintojas,
atsizvelgdamas j esancias aplinkybes ir tikétinus kliento poreikius, turi pats praktiskai
pasirinkti, kokius vienetus naudoti ir iki kiek skaiciy po kablelio apvalinti.

3.3 Vienetai

e Atstumas yra vienos dimensijos ilgio matas ir turi bati iSreikStas metrais (m).

o Plotas yra dviejy dimensijy matas ir turi bati i$reikitas kvadratiniais metrais (m?),
tadiau tokiose rinkose kaip Jungtinés Karalystés biury rinka naudojamos
kvadratinés pedos (ft%).

o Didesni plotai, Zemés Ukio turtas ir senesni pastatai paprastai yra netaisyklingos
formos. Kad tokie plotai bdty iSmatuoti tiksliai, reikia atidumo — galbdt
pasitelkiant topografinius matavimus arba naudojant skaitmeninius Zemélapius.
Tokie plotai gali bati iSreiksti hektarais, tacCiau Jungtinéje Karalystéje jprastai
naudojami akrai, o kai kurie kity valstybiy sektoriai gali turéti savus sutartinius
matavimo vienetus.
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Taris yra trijy dimensijy matas ir turi bati idreikétas kubiniais metrais (m°).

3.4 Atstumas

Bendrasis ilgis (gross length) nustatomas matuojant horizontaly atstuma arba
tarp iSoriniy sieny iSoriniy pusiy, arba tarp vidiniy sieny centry. Turi bati
nurodomas pasirinktas pagrindas.

Grynasis ilgis (net length) nustatomas matuojant horizontaly atstumg tarp
iSoriniy sieny vidiniy pusiy, nekreipiant démesio j tokius vidinius struktdrinius
komponentus (internal structural components), kaip kolonos ar atramos, kurios
néra pilnos sienos.

Bendrasis aukstis (gross height) nustatomas matuojant vertikaly atstumg tarp
baigty grindy ir

- vir§ jy esancio kambario baigty grindy virsaus, arba

- virs$ jy esancios stogo struktdros virsaus.

Grynasis aukstis (net height) nustatomas matuojant vertikaly atstumg tarp
baigty grindy virsaus ir virs jy esanciy luby, grindy ar stogo apacios, nekreipiant
démesio j vidinius struktlrinius komponentus, kurie néra pilnos sienos.

Laisvasis aukstis (free height) nustatomas matuojant vertikaly atstumg tarp
baigty grindy virsaus ir virs jy esanciy pakabinamy luby apatinés pusés.

Plotas ir tiiris

Bendrasis plotas (gross areas) nustatomas pagal bendruosius ilgius.
Grynasis plotas (net areas) nustatomas pagal grynuosius ilgius.
Bendrasis tiris (gross volumes) nustatomas pagal bendruosius ilgius.
Grynasis tiris (net volumes) nustatomas pagal grynuosius ilgius.

3.5 Turto ribos ir sklypy plotai
Sklypo plotas (plot area) yra turto ribose esantis plotas. Tai gali nurodyti valstybinés

valdios institucijos (pavyzdZiui, Zemés registras, Kadastro ar vietiné institucija) pagal

horizontalaus plano matavimus. Tada sklypo plotas gali blti padalintas j uZstatytg ir

neuZstatytg plotus:

UZstatytas plotas (built area) yra sklypo plotas, apstatytas uzbaigtais pastatais —
tiek vir$ Zemés, tiek po Zeme.

NeuZstatytas plotas (unbuilt area) yra likusi sklypo ploto dalis, nepriskiriama
uzstatytam plotui.

3.6 ISoriniy riby nustatymas. Vertintojai turéty atidZiai jsitikinti, ar jie tinkamai

supranta turto ribas. Svarbu nustatyti, ar ir kurios sudedamosios riby dalys priklauso
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turtui, ir taip issiaikinti, kaip jis ribojasi su gretimu turtu. Sis aspektas taip pat
taikomas ribinéms sienoms (party walls) tarp sujungty pastaty.

3.7 Vertintojui pateiktuose dokumentuose nurodytas turto plotas gali b{ti neteisingas.
Senesné dokumentacija gali bati pasenusi.

3.8 Pavyzdziui, Zemé galéjo bati priklausoma nuo privalomy pirkimy arba paskirstyta.
Turto plotas taip pat gali kisti tais atvejais, kai ribos pakeiCiamos susitarus
kaimyninéms Salims, kurios ne visada oficialiai uzregistruoja tokj susitarima.

3.9 Tokios ribos, kaip misky pakrasciai, medziy eilés, gyvatvoreés ir upés, gali pasirodyti
neaiskiai apibréztos ir kisti bégant laikui. Tvoros ir kiti Zenklinimai gali bati pastatyti
neteisingai arba perkelti, taigi GPS matavimai, naudojami rengiant skaitmeninius
Zemélapius, gali neparodyti tikrojo iSsidéstymo.

3.10 Jei ribos néra tiksliai nustatytos ar deél jy gincijamasi, gali egzistuoti vietiné
praktika ir aiskinimai, kokiomis prielaidomis nustatyti tg riba.

3.11 Riby matavimai. Istorinis biidas Zemei matuoti — Virstniy (krypties ir atstumo) ir
krastiniy (atskaitos tasky) sistema (Metes and Bounds system). Zemés sklypas
matuojamas ir nustatomas apibddinant jo ribas taip, kaip sutarta tarp suinteresuotyjy
saliy, kurios apéjo turto perimetra ir palei jj jtvirtino ar uZregistravo riboZenklius.
Minimos krastinés gali blti akmenys, medziai, medziy eilés, gyvatvoreés, grioviai, upés,
Saltiniai ir upeliai, kity turto objekty kampai arba dirbtiniai matininky Zenklai. Virstinés
nurodo kryptj ir atstuma nuo vieno atskaitos tasko iki kito.

3.12 Siuo metu metodai nustatyti riboms ir i¥matuoti plotui jose gerokai i$sivysté —
nuo atstumy ir kampy matavimo iki visuotinio padéties nustatymo (GPS) ir
elektroniniy Zemélapiy. Kiekvienu atveju iSmatavimo kokybé priklausys nuo
naudojamo metodo ribotumo — net visuotinés padéties nustatymo sistemos, skirtos
komerciniam naudojimui, veikia su tam tikru nuokrypiu, be to, gali bati paveiktos
kariniy ar kitokiy aplinkybiy.

3.13 Internete Siuo metu yra daug galimybiy pamatyti turtg — tiek is oro, tiek i$ gatves
vaizdo. Tai naudingas jrankis, labiausiai turblt — parengiamajai arba bendrajai apzidrai.
Vis délto vaizdai gali blti pasene, o turtas pasikeites nuo to laiko, kai buvo daryta
nuotrauka. Remiantis tokiy paslaugy matavimais kyla tam tikry problemy, todél
visiskai pasitikéti jais nereikéty.
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3.14 Dirbant su bet kokios formos jrasais, pavyzdZiui, kompiuterinio vertinimo atveju,
matavimy duomenys rodys tik tos dienos, kai jie buvo uZregistruoti, informacijag ir
priklausys ne tik nuo galimai nuo tada jvykusiy pokyciy, bet ir nuo bet kokio aplaidumo
ar klaidy, padaryty juos surenkant.

3.15 Nors matavimai tapo Zymiai tikslesni, turto ribos, nuo kuriy jie priklauso, gali bati
neaiskios, todél gincai dél jy isSaukia daug teismo byly visoje Europoje.

3.16 Vertintojas turéty remtis turto ploto saltiniu (ir jo duomenimis), nurodytu savo
vertinime.

3.17 Kai kuriais atvejais Zemés verté gali biti lemiama jos topografijos, kuri gali
suteikti didesnj ar mazesnj naudojama plotg — nuolaidi ar kalvota dirbamoji Zemé gali
turéti didesnj apséting naudmeny plota nei lygi Zemeé.

3.18 Sklypy ploty tipy klasifikacija

a) natdralus krastovaizdis:

—  miskai

—  Zeldiniai, jskaitant atskirus augalus

— apzeldinti plotai

— Zemés Ukio Zemé, kuri véliau gali blti padalinta pagal jos naudojimg,
kokybe ar kitas savybes, pavyzdziui, galimybe gauti iSmoka pagal
konkrecias subsidijy sistemy taisykles

— natlralUs vandens plotai

—  kitas natdralus krastovaizdis (smélynai, uolos)

—  potvynio vandeny pakrantés ruozo Zemé arba greta jo esanti Zemé

b) grjsti plotai:
—  pésciyjy ar dviraciy takai
— lengvuyjy ir sunkiyjy transporto priemoniy keliai
—  stovéjimo aikstelés, jskaitant jy vidinius kelius
— sporto aikstelés ir vaiky Zaidimy aikstelés, jskaitant sportine veja ir
plaukiojimo baseinus
—  gelezinkeliai

c) struktdriniai vienetai:
— sienos ir kitos vidinés riby dalys
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— apsaugos (nuo triukSmo ir Sviesos) sistemos
—  rampos, laiptai, laipteliai

— tiltai, tilteliai, lieptai

—  tentai, pastoges, pergolés

— vandens baseinai, fontanai

d) techniniai vienetai:
— vandens istekliai
—  nuotéky vanduo
—  dujy istekliai
—  Sildymo ir vésinimo paslaugos
—  Zemés Silumokaitis
—  kiti techniniai vienetai

Specifiniai pastato ploty savoky apibrézimai

3.19 Statyby plotas (site area) — tai sklypo ploto dalis ar dalys, kur stovi vienas ar
daugiau pastaty arba ketinama juos statyti.

3.20 Pastato apvalkalas (PAP) — statyby ploto dalies, kurig fiziSkai uzima tiek virs
Zemés, tiek po Zeme esantis pastatas, planas, nustatytas pagal didZiausius to pastato
matmenis. (The Building Envelope, BEA)

3.21 Pastato pédsakas (PPP) — statyby ploto dalies, kurig fiziSkai uZima virs Zemeés
esantis pastatas, planas nustatytas pagal didZiausius to pastato matmenis. (The
Building Footprint, BFA)

3.22 Bendrasis iSorés plotas (dar vadinamas Bendruoju grindy plotu (BGP)) — plotas,
apimantis pastato apvalkalo iSoriniy sieny iSorine puse, taigi apimantis pastato iSoriniy
riby sieny storj (extra muros). (Gross External Area also called Gross Floor Area, GFA)

3.23 Prancuzijoje Surface Hors GEuvre Nette (SHON) bendrai imant yra BGP atémus
tokius vertikalios cirkuliacijos erdviy plotus kaip laiptinés ir lifty Sachtos. Naudojamas
plétros kontrolés tikslais ir administraciniams leidimams.

3.24 I3orinis konstrukcijy plotas (IKP) — iSoriniy riby sieny plotas. (Exterior
Construction Area, ECA)
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3.25 Bendrasis vidaus plotas (dar vadinamas Vidiniu grindy plotu (VGP)) — Bendrasis
iSorinis plotas atémus iSoriniy konstrukcijy plota (intra muros). Taigi, VGP = BGP — IKP.
(Gross Internal Area, also called Internal Floor Area, IFA)

3.26 Vidinis konstrukcijy plotas (VKP) — pastato vidiniy struktdriniy komponenty
plotas jo ribiniy sieny viduje — Zymi atraminiy stulpy ir atraminiy sieny uZzimama plota.
(Interior Construction Area, ICA)

3.27 Grynasis grindy plotas (GGP) (dar vadinamas Naudinguoju grindy plotu arba
Nuomojamu grindy plotu) — vidinis grindy plotas (VGP) atémus vidiniy konstrukcijy
plota. Taigi, GGP = VGP — VKP. (Net Floor Area (NFA) (also called the Effective Floor
Area or the Rentable Floor Area)

3.28 Techniniy paslaugy (TP), cirkuliacijos (CP) visuomeniniy patogumy (VP) ir pan.
plotai — visiems naudotojams bendri plotai, matuojami kaip grynasis grindy plotas.
(Areas for Technical Services (TA), Circulation (CA), Amenities (AA), etc)

3.29 Pirminis plotas (PP) — grynojo grindy ploto (GGP) dalis, naudojama pagalbiniams
pagrindiniy verslo reikmiy ir darby procesams, pavyzdziui, TP — techniniy paslaugy
plotas, CP — cirkuliacijos plotas, VP — visuomeniniy patogumy plotas. (Primary Area,
PA)

3.30 Prancizijoje Surface Loi Carrez yra gyvenamosios paskirties turto pirminis plotas,
taciau neapima ploty, kuriuose patalpos gabaritinis aukstis mazesnis nei 1,8 metro.
Biury atveju j $j plotg jskaic¢iuojami ir tualetai, skirti tik konkreciam naudotojui.
Priklausomai nuo valstybés gali skirtis, ar tokie patogumai jskai¢iuojami j nuomojama
plota, ar ne.
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1 bréZinys. Jvairiy ploty tipy ir jy santykiy iliustracija

Sklypo plotas

Neapstatytas

galimam isplétimui
Pastato apvalkalas (PAP)
Pastato pédsakas (PPP)
18sikise plotai virs Zemés lygio
Bendrasis grindy plotas (BGP)

18oriniy konstrukcijy plotas (IKP)
Vidinis grindy plotas (VGP)
Vidiniy konstrukcijy plotas (VKP)
Grynasis grindy plotas (GGP)
(TP), (CP), (VP)

Pirminis plotas (PP)

4. Pastato matavimai praktikoje

4.1 Matavimai atliekami visose pastato erdvése kiekviename aukste pagal atitinkamo
apibréZimo nuostatas.

4.2 Bendrasis grindy plotas (BGP) — Gross Floor Area (GFA)

(a) Kiekvienos grindys turéty bati iSmatuotos jtraukiant supanciy sieny iSorines puses
ir i8sikiSimus. Matuojant jtraukiamas visas pastato perimetro sieny storis. Nefunkciniai
plotai, pavyzdziui, dideli atviri plotai (be grindy), neturi bati jtraukiami — jei tokie plotai
vis délto jtraukiami, jy plotas turi bati konkretizuotas.

(b) Matuojant reikia jtraukti plotus, kuriuos uzima:

— vidinés sienos, pertvaros, kolonos, laiptinés, liftai, eskalatoriai, vertikalls oro
(ar kiti) vamzdziai.

— lifty vaZiuokliy patalpos, centrinio Sildymo ar oro kondicionavimo
(ventiliacijos) jrangos patalpos, kuro talpykly patalpos, elektros
transformatoriné ir/arba Zemos jtampos patalpos, koridoriai ir kiti cirkuliacijos
plotai, visi sanitariniai plotai
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— uZdengti plotai atviru Sonu, rampos, uZdaros automobiliy stovéjimo
aikstelés, sandéliavimo patalpos, archyvy patalpos (risys).

4.3 Vidinis grindy plotas (VGP) — Internal Floor Area (IFA)

(a) Kiekvieny grindy VGP turi biti apskaiCiuotas tarp iSoriniy pastato sieny vidiniy
pavirsiy. VGP yra bendrasis grindy plotas (BGP) atémus iSoriniy konstrukcijy plota
(IKP).

(b) Matavimai turi bati atliekami konkreCiame aukstyje virs grindy. Jei lubos yra
nuozulnios, vertintojas turi paaiskinti, kaip jis i§matavo plota. Siuo kausimu gaires yra
pateikusi Tarptautiné pastaty savininky ir valdytojy asociacija (Building Owners and
Managers Association International (BOMA)).

4.4 Grynasis grindy plotas (GGP) — Net Floor Area (NFA)

Tai visy pastato grindy naudojamas plotas, nustatomas pagal tokius pagrindus:

(a) Kiekvienos grindys turi biti iSmatuojamos visais lygiais tarp iSoriniy pastato sieny
vidiniy pavirsiy. GGP yra vidinis grindy plotas (VGP) atémus vidiniy konstrukcijy plotg
(VKP)

(b) Matavimai turi bati atliekami konkreCiame aukstyje virs grindy. Jei lubos yra
nuozulnios, matavimo taisyklés turi bati patikslintos.

(c) Apskaiciuojant turi bati nejtraukiami tokie grindy plotai:

— vidinés struktlrinés sienos

— vertikali ventiliacija, laidy ar vamzdziy kanalai ir struktdriniai stulpai (bendrai
nejtraukiami tik tie elementai, kuriy plotas didesnis nei vienas kvadratinis
metras, taciau tai gali skirtis priklausomai nuo valstybés)

— laiptinés ir lifty Sachtos

— lifty vaziuokliy patalpos, talpykly patalpos (kitos nei naudojamosios procesams),
transformatorinés, aukstos ir Zemos jtampos patalpos

— erdvés, kuriose jrengti nuolatiniai oro kondicionavimo, Sildymo ar vésinimo
aparatai, ir pavirSiai, kuriuose jtaisyti vamzdynai — dél to erdvé tampa
nenaudinga, turint omenyje paskirtj, kuria ji tariamai turéty bati naudojama. Si
nuostata netaikoma aparatams, jrengtiems nuomininko ar jo vardu arba pastate
naudojamiems ypatingu tikslu, pavyzdZiui, kompiuterinéms operacijoms,
apdorojimui ar gamybai.
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Apskaiciuojant §j plota biury pastatuose, turi bati nejtraukiami tokie grindy plotai:
(a) plotai, skirti pastato patogumams ir paslaugoms, kuriomis naudojasi ne tik pastato
naudotojai.

(b) plotai, skirti vieSajam praéjimui, naudojami ne tik pastato naudotojy. (Pastaba:
papildomi bendrieji plotai, sukurti padalijus grindis tam, kad baty sutalpinta daugiau
nei vienas nuomininkas, turi bati jskai¢iuojami).

(c) tokios pastato dalys, kaip vestibiuliai, laipty aikstelés ir balkonai, kurios
naudojamos bendrai su kitais pastato naudotojais. Kai kuriais atvejais Sios dalys gali
bUti paskirstytos pastato naudotojams.

2 brézinys. Pastaty atstumy matavimo pagrindy iliustracija

ISorinés sienos ————————————

A

<« Vid. struktdriniai komponentai——»

Grynasis ilgis —»

A

Bendrasis ilgis

A4

A
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3 brézinys. Pastaty auksc¢iy matavimo pagrindy iliustracija

Baigtos grindys A Baigtos grindys Baigtos grindys
JI_ ~— Vid. strukt. komponentai —————— =
Pakabinamos lubos Pakabinamos lubos
A
Bendrasis aukétis Grynasis auk&tis Laisvasis aukstis
Baigtos grindys Baigtos grindys ] Baigtos grindys
Zonavimas

4.5 Vertinant kai kurj turtg, ypa¢ maZmeninés prekybos sektoriaus turtg, svarbus
veiksnys gali bati giluminé ploto padétis pastato priekinio fasado atzvilgiu. Jprastai
plotas, esantis arciausiai priekinio fasado apibddinamas kaip A zona ir turi didZiausia
verte uZ ploto vieneta — mazmeninés prekybos atveju toks plotas gali lemti didziausig
pardavimy skaiCiy. Kiekvieno uz Sios zonos giliau esancio ploto (B zona, C zona ir t. t.)
verté, daznai suteikiama proporcingai A zonos vertei, paprastai mazéja, kuo labiau
plotas tolsta nuo priekinio fasado (gylis). Tai padeda tiek jvertinti konkretaus pastato
komercinj pelninguma, tiek analizuoti lyginamus objektus.

4.6 Diskusijos dél zonavimo gali remtis nustatytu gyliu (Built Depth), kai pastato gylis
matuojamas nuo jo komercinio fasado, atsukto j pagrindine gatve, ir tame plote
nustatomos svarbios zonos. Naudojami gyliai gali skirtis priklausomai nuo valstybés ir
turto tipo, taciau, pavyzdZiui, Jungtinéje Karalystéje daznai naudojami 6 metry gyliai.

4.7 Svarbu, kad analizuojant palyginamuosius turto objektus ir vertinant konkrety
turtg blty naudojami vienodi zony gyliai.
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Specialiosios nuostatos

4.8 Kai tai svarbu, reikia nurodyti kambario aukstj. Turi bati nurodytos proceddros,
naudotos matuojant kambarius su nuozulniomis lubomis.

4.9 Reikia nurodyti antresolés plotg — trumpalaikj arba pastovy, taip pat — laisvajj
aukstj virs jos ir po ja.

4.10 Taip pat reikia nurodyti specialios paskirties plotus, pavyzdZiui, specialaus dydzio
kilnojamosios platformos plotg ir aukstj ir pan.

4.11 Pastatuose, naudojamuose transporto priemonéms ar tokiy sektoriy, kaip
transportas, sandéliavimas ar Zemés 0kis, mechanizmams svarbiausia iSmatuoti
pastato pakraigés arba jéjimo aukst;.

Konkreciy matavimo pagrindy taikymas

4.12 Bendrasis grindy plotas (BGP)
— Pastato kastai (taip pat draudiminés vertés tikslais)
— Statyby apimtis
— Planavimas
— Zonavimas

4.13 Vidinis grindy plotas (VGP)
— Pastato sgnaudy apskaiciavimas
— Pramoninio pastato, parduotuvés ir sandélio agentavimas
— Vertinimo praktika

4.14 Grynasis grindy plotas (GGP)
— Agento ir vertinimo praktika
— Paslaugy mokescio paskirstymas

4.15 Pastato pédsakas
—  Zemés naudojimas

4.16 Pastato apvalkalas
—  Zemés naudojimas



200

5. Tolimesniam doméjimuisi

— ASTM (oficialiai Zinomas kaip American Society for Testing and Materials) —
E 1836/E 1836M-09el1 — Standard Practice for Building Floor Area Measurement for
Facilities Management
NB. Sis praktinis dokumentas buvo sukurtas naudoti Jungtinése Valstijose. Dokumento Al
priede pateikiamos gairés dél biury pastaty, ta¢iau dokumentas konkreciai netaikomos
derantis dél nuomos — Siuo klausimu Zmonéms nurodomas Amerikos nacionalinis
standartas (American National Standard), kurj iSleido Amerikos nacionaliniy standarty
institutas pavadinimu ANSI/BOMA Z65.1-2010 (the BOMA Standard).

— BOMA (Building Owners and Managers Association International) — Sesi grindy matavimo
standartai:

o Office Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.1 - 2010) E-book
® Retail Buildings: Standard Method of Measurement E-Book (ANSI/BOMA Z65.5-2010)

o Multi-Unit Residential Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA
765.4-2010) E-Book

e Gross Areas of a Building: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.3 —
2009) E-Book

e Industrial Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.2—-2009) E-
Book

e Mixed Use Properties: Standard Methods of Measurement E-Book

CEN (Comité Européen de Normalisation — European Committee for Standardization) — EN
15221-6 — Space and Area Measurement in Facility Management — iSleista 2011 m. spalio
19 d. (valstybiniai CEN nariai iki 2012 m. balandzio turi iSleisti naujg versijg ir per dvejus
metus anuliuoti ankstesnius standartus.)

IPD (Investment Property Databank) — Space Code

ISO 9836 — Performance Standards in Building — Definition and Calculation of Area and
Space Indicators

Standartai, parengti naudoti (pasirinktinai arba privalomai) konkrecioje salyje, pavyzdziui:
e Vokietija = DIN 277 ir GIF Mietfldchenrichtlinie fiir gewerblichen Raum (MF-G)
e Norvegija
— Areas and Volumes of Buildings (Norsk Standard NS 3940:2007 Arealvolumberegning
av bygninger)
— Guidelines for the measurement of areas for residential properties for the Valution
Profession (Takstbransjens Retningslinjer ved Arealmdling av Boliger — 2009)
e Ispanija — Asociacion Profesional de Sociedades de Valoracion (ATASA). “Estdndar ATASA
de Medicion de Superficies de Inmuebles”. ATASA. Madrid, 2011.
e Jungtiné Karalysteé - RICS Code of Measuring Practice
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Informacinis dokumentas
Vertés paskirstymas tarp Zzemés sklypo ir pastaty

1. Jvadas
2. Apimtis
3. Savoky apibrézimai
4. Komentaras
1. Jvadas

1.1 Vertintojai daznai susiduria su situacijomis, kai turto verté turi bati paskirstyta tarp
skirtingy jo komponenty. EVA1l (Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslu)
konkreciai minimas paskirstymas.

1.2 Sis informacinis dokumentas apZvelgia paskirstymo tarp zemés ir ant tos Zemes
esanciy pastaty, kurie daZniausiai negali blti pateikiami rinkai atskirai, jvertinima.
Taigi tai kitokia tema nei nedaliyjy turto daliy vertinimas. Paskirstymas kartais gali
apimti ir jranga, masinas ar nematerialyjj turta.

2. Apimtis

2.1 Sio informacinio dokumento tikslas yra iSanalizuoti metods, pasitelkiama
vertintojo, susiddrusio su nekilnojamojo turto vertés paskirstymu. To gali prireikti dél
finansinés atskaitomybés, nuomos klasifikavimo pagal TFAS arba apmokestinimo.
Vertes taip pat gali reikéti paskirstyti dél kai kuriy nuomos kainos perzilry ar siekiant
susitarimy tarp Saliy. Reikalavimas paskirstyti verte dél nusidévéjimo jtvirtinamas ES
direktyvose, tarptautiniuose ir nacionaliniuose apskaitos standartuose.

2.2 Bendri terminai, vartojami kalbant apie vertés, nustatytos nekilnojamajam turtui,
paskirstyma tarp Zemeés ir ant tos Zemés esanciy pastaty, yra:
e turto pakeitimo iSlaidos (turto pakeitimo nauju iSlaidos arba indeksuotos turto
pakeitimo nauju islaidos);
e nusidévéjimas;
e turto pakeitimo islaidos atimant nusidévéjimo verte;
e naudingo tarnavimo laikas.
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Sie terminai apibréziami toliau. Vis délto jy vartojimas turi priklausyti nuo vertintojo
sveikos nuovokos tiek dél taikomo skai¢iavimo metodo, tiek dél to, ar reikalingi bet
kokie tolesni patikslinimai, kad bdty gautas atsakymas, kuris i$ tiesy atspindéty
tinkama vertés priskyrimg komponentams atsiZzvelgiant ] nekilnojamojo turto
aplinkybes.

3. Savoky apibrézimai

3.1 Kai kurie nekilnojamojo turto vertés paskirstymo tarp Zemeés ir ant tos Zemeés
esanciy pastaty metodai remiasi pastato pakeitimo iSlaidy sgvoka. vairQs pakeitimo
isSlaidy apibrézimai grindZiami labiausiai paplitusiu pastato naudojimu, apskai¢iuojant
atstatymo islaidas kaip ir draudimo tikslais. ISskyrus turto pakeitimo islaidas atimant
turto nusidéveéjimo verte, tai ne visada reiskia, kad pastatas pakei¢iamas bitent tokiu,
koks jis yra, greiiau — pagal jo paskirtj tinkamu Siuolaikiniu pastatu, su tai paskirciai
bitinais iSmatavimais, pastatytu pagal Siuolaikinius standartus ir naudojant tokias
medZiagas ir metodus, kokiy tikimasi Siandien.

3.2 Pastato pakeitimo islaidos yra iSlaidos, reikalingos jam pakeisti taip, kad jis atitikty
savo naudojimo funkcijas. Tokios islaidos gali bati jvertintos arba kaip turto pakeitimo
nauju islaidos, arba kaip indeksuotos turto pakeitimo islaidos. | Sias iSlaidas jeis su
statyba susije mokesciai.

3.3 Turto pakeitimo nauju iSlaidos (,nauja vietoj seno”) — materialiy objekty
pakeitimo nauju iSlaidos naudojant tokias rekonstrukcijos islaidas, kaip vertés
nustatymo dieng. Tai grindZiama tuo metu galiojanciais techniniais standartais
pastatams iS naujy medZiagy. Pasikeite statybos standartai gali lemti, kad pakeista
konstrukcija bus brangesné nei paprastas senosios konstrukcijos pakeitimas (EVA 4).

3.4 Esamas pastatas gali bati maziau naudingas ar efektyvus nei modernusis. Taigi,
tais atvejais, kai pastato statybos amzius, stilius ar rasis rodo, kad jprastai jis neblty
atstatytas toks, koks stovi, vertintojas vietoj to gali jvertinti iSlaidas moderniam
pakei¢iamajam pastatui. Paskirciai, pagal kurig naudojamas pastatas, dabar gali bati
reikalingas kitoks konstrukcijy mastas ar konfigliracija arba kitoks apripinimas
paslaugomis, kuriy gali prireikti, pavyzdZiui, IT. Senasis pastatas gali turéti aukstesnes
lubas, nepatogy iSplanavima, dekoravima ar kitas savybes, kurios nebity atkartojamos
naujajame pastate. Jei daroma prielaida dél tokio modernaus lygiavercio pastato, jis
turi atitikti tokig kokybe, technines sglygas ir paslaugas, kokiy bty reikalaujama pagal
dabartinj pastato naudojima.
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3.5 Indeksuotos turto pakeitimo nauju islaidos suderina turto pakeitimo nauju
iSlaidas pagal pripaZintus statybos indeksus (EVA 4).

3.6 Turto pakeitimo iSlaidos atimant nusidévéjimo verte atitinka turto pakeitimo
nauju islaidas, taciau atsizvelgiama ir j konstrukcijos senéjima, dévéjimasi ir griuvima.
Si savoka numato, kad pastatas pakeitiamas tik tokiu, koks jis yra, o ne nauju (EVA 4).

3.7 Nusidévéjimas yra apibréZiamas kaip ilgalaikio turto nusinesiojimo, suvartojimo ar
kitokio vertés praradimo matas tiek dél naudojimo, laiko tékmés, tiek dél turto
nuvertéjimo, kylancio dél technologijy ar rinkos pokyciy.

3.8 Naudingo tarnavimo laikas yra laikotarpis, per kurj pastatas bus tinkamas
ekonomiskam naudojimui pagal jo paskirt;.

3.9 Papildoma Zemé (arba pertekliné Zemé) — nekilnojamojo turto ribose esanti
Zemé, kuri néra batina pastaty veikimo tikslams. Daugeliu atvejy, tokia Zemeé gali
atsirasti po to, kai numatomi modernis lygiaverciai pastatai, pagal kuriuos bity
jvertintos turto pakeitimo iSlaidos, o ne Siuo metu stovintys pastatai. Tai gali pakeisti
arba netgi sukurti papildomos Zemeés plota.

4, Komentaras

4.1 Vertés paskirstymas tarp nekilnojamojo turto sudedamuyjy daliy néra vertinimas.
Nereikéty laikyti, kad paskirstymo rezultatas atitinka sudedamuyjy daliy rinkos verte.

4.2 Vertintojo sprendimas ir pasirinkta metodika nulems reikiamus pakeitimus norint
pateikti realig ir pateisinamg nuomone apie paskirstyma.

4.3 Paskirstymo atskaitos taskas paprastai yra:
e arba nekilnojamojo turto rinkos verté, nustatyta tinkamai naudojant tris
tarptautiniu mastu pripaZintus vertés skaiciavimo bdus;
e arba sandorio kaina.

4.4 Kai kuriose jurisdikcijose gali egzistuoti teisés aktais, vyriausybiniy agentiry ar
vietinés praktikos nustatyta tam tikry nekilnojamojo turto klasiy paskirstymo politika.
Jei jdiegta tokia paskirstymo politika, ji privalo arba, priklausomai nuo nuostaty, gali
biti taikoma. Vertintojui gali tekti paaiskinti ar pagrjsti naudota metoda.
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4.5 Kai reikalaujama paskirstyti verte tarp Zemeés ir ant tos Zemés esanciy pastaty,
paskirstymo metu paprastai turéty bati taikoma viena Siy procediry:
(a) Zemeés verté pagal jos esama paskirtj atitinkama dieng atimama s
nekilnojamojo turto vertés ar kainos;
(b) pastaty pakeitimo isSlaidos atimant nusidévéjimo verte atitinkamg dieng
atimamos i$ nekilnojamojo turto vertés ar kainos.
Jei yra patikimy jrodymy, gali biti jmanoma ir komponentiné palyginamo turto ir
palyginamos Zemés analizé. Nors ir atlikta pagal rinkos vertes, tokia analizé bus
komponenty, o ne kiekvieno jy rinkos vertés lyginamasis jvertinimas.

4.6 Kai naudojamos pastato pakeitimo islaidos atimant nusidévéjimo verte, taikoma
verté gali skirtis priklausomai nuo to, ar buvo skirtas démesys galimam pastato
ekonominiam nuvertéjimui. Sis aspektas gali turéti didesnj poveikj paskirstymui tokiais
atvejais, kai, pavyzdZiui, naudojant modernig technika, tg patj gamyklos naSuma dabar
galima pasiekti maZesniame pastate, taigi jam reikia maZiau Zemés ir atlaisvinta Zemé
tampa papildoma arba pertekline Zeme (Zr. 4.8 toliau).

4.7 Zemé. Nekilnojamojo turto sudétine dalimi — 7eme — laikoma neu?statyta plika
Zemeé, kurioje planuojamos statybos ir pastaty naudojimas. Laikoma, kad esamos
paslaugos galés bati prijungtos, taCiau visi pastatyti patobulinimai, pavyzdziui, keliai,
tvoros, isgrjsti plotai ir kiti sklypo darbai nejtraukiami, nes turi bdti atimta jy
nusidévéjimo verté. Taigi vertinimas atspindés sklypo ir jo vietos privalumus ir
trikumus. Neturéty bati atsiZvelgta j jokj vystymosi potencialg, virsijantj tg, kurio
reikalaujama svarstomiems pastatams.

4.8 ,Papildoma Zemé“ arba ,pertekliné Zemé” néra jtraukiama | paskirstyma.
Papildoma Zemé, jei tokios yra, turéty bati nustatoma ir tada vertinama atskirai rinkos
vertés pagrindu, atsizvelgiant j bet kokj galima jos vystymosi potenciala.

4.9 Paskirstymas praktikoje. Procedlros pasirinkimas priklauso nuo prieinamos
informacijos tinkamumo ir nuoseklumo. Mazai tikétina, kad du skai¢iavimo bidai, net
ir paremti gerais jrodymais, duoty vienody rezultaty, kadangi jie apima skirtingas
koncepcijas, o viso turto verté gali skirtis nuo jo atskiry daliy sumos. Net jei taikomas
tik vienas skaiciavimo bidas, vertintojas turés remtis savo kaip specialisto sprendimu
pagrjsti naudojamos paskirstymo proceduros pasirinkima ir taikyma, taip pat bet kokj
tolesnj patikslinimg siekiant savo galutiniy skaiciy.

4.10 Jei verté, priskirta pastato komponentui pagal 4.5(a) procediirg, yra aukstesné nei
pastato pakeitimo islaidos, nustatytos pagal fizinj nusidévéjimg, o paskirstymas
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bitinas nusidévéjimo tikslais, rekomenduojama, kad vertintojas iSsamiai iSnagrinéty
gautg verte. Tikétina, kad Si verté apima naudg i$ nematerialiojo turto ar asmeninio
nekilnojamojo turto. Gali bdti svarbu atsizvelgti j tai, kad nematerialusis turtas
priklausys nuo nusidévéjimo ar kasmetinio vertés sumaZzéjimo tikrinimo ir kad
nematerialiojo turto komponenty naudingo tarnavimo laikas neretai skiriasi nuo
pastaty naudingo tarnavimo laiko.

4.11 Procedira 4.5(b) dazniau naudojama:

(a) kaiyra mazai arba néra jokiy atitinkamos Zemés vertés jrodymuy;

(b) jurisdikcijose, kurios taiko pastato mokestj pastato balansinei vertei;

(c) kai nagrinéjamas nekilnojamasis turtas, kurio pastate yra ir kiti savininkai ir
gali egzistuoti bendro intereso teisés;

(d) kai taikant 4.5(a) procedlira gaunama pastato verté, j kurig jeina ir
nematerialusis turtas arba asmeninis nekilnojamasis turtas, o tai gali riboti i$
to isvesty skaiciy verte.

4.12 Komponentiné vertinimo analizé, sutelkta j palyginamus su pastatu ir Zeme, ant
kurios jis stovi, turto objektus, gali padéti nustatyti kiekvienai sudedamajai daliai
paskirstyta verte. Sio analizeés bado, kai lyginami turto objektai, nereikia painioti su
konkretaus j sklypus padalinto turto vertinimu. Kiti turto objektai turéty bati
analizuojami pagal konkreciam turtui tinkamas salygas, kad padéty tvariai nustatyti
tokiy dalyky verte:

e palyginamg Zemés potencialg — neiSvystytg, bet esamg;

e pastaty pobadj ir iSdéstyma;

e santykine nauda ir nuostolius;

e iSdéstymg ir vieta.
Vertintojas visg ataskaitos laikotarpj turéty naudoti t3 patj metodg. Esmé yra tokia,
kad pries paskirstyma batina analizé, suteikianti palyginimo priemoniy. Komponentai
néra pateikiami rinkai atskirai, todél mazai tikétina, kad jy verté bus tokia pati, kokia
galéty bati pasiekta pateikus juos atskirai. Reikia analizuoti palyginamy objekty vertes
pagal ty objekty komponentus, o tada dirbti su tomis vertémis (kurios kartais gali
pasirodyti mazai atskirtos) ir jvertinti objekta, laikantis nuostatos ,, Analizuodamas turi
ir vertinti“.

4.13 Kartais vertintojui reikia paskirstyti verte tarp turto portfelio Zemés ir ant tos
Zemeés esanCiy pastaty. Vienas bady tai atlikti — nustatyti tinkamg paskirstyma
reprezentatyviam turto pavyzdziui ir ekstrapoliuoti tokj paskirstyma visam portfeliui,
jei jam priklausantys turto objektai gali bati palyginami. Reprezentatyvaus pavyzdZio



206

metodo nereikéty neapgalvotai taikyti portfeliui priklausantiems turto objektams,
kuriuose néra pastaty, arba labai besiskiriantiems nuo to pavyzdzio.

4.14 Kartais vertinant TFAS tikslais gali prireikti paskirstytg pastato verte paskirstyti
dar kartg tarp daliy, naudingai tarnaujanciy skirtingg laikg, taigi ir nusidévinciy
skirtingu greiiu (kartais tai vadinama ,komponentizacija“). Esant aiskiems
apribojimams tinkamai paskirstyti verte visam turtui, vertintojui rekomenduojama, jei
konkreciai nenurodoma, pasitelkti praktiskg bdda ir nustatyti tik tas svarbias savybes,
kurios labai skiriasi savo pobddzZiu. Tikétina, kad pernelyg smulkus dalijimas lems
nejtikimas vertes, kurios beveik nepadés klientui ar kitiems pataréjams, ir duos tokius
rezultatus, kurie tikrai iS esmés skirsis nuo vertinimy, parengty remiantis prielaidomis
ir interpretacijomis.

4.15 Ypac svarbu paruosti ir iSsaugoti tikslius uzrasus apie paskirstymo jvertinima. Jei
toks jvertinimas rengiamas atskaitomybés tikslais ar klientams i$ vieSojo sektoriaus,
tikétina, kad bus atliktas auditas, be to, jrasai taip pat padés interpretuoti bet kurio
vélesnio paskirstymo skaiCiavimus.
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Informacinis dokumentas
Vertintojy atestavimas

1. Daugelyje Europos valstybiy vertinimo praktika yra paremta asmeninio atestavimo
programomis, sukurtomis tam, kad bty uztikrinta ir/arba keliama profesiné vertintojy
kvalifikacija. Aktualios Europos taisyklés (Europos norma EN 45013) neseniai buvo
sujungtos su Tarptautiniu standartu ISO/IEC 17024. Jo tikslas — sukurti ir platinti
pasauliniu  mastu  pripaZjstamas gaires, skirtas asmenis atestuojancioms
organizacijoms (atestavimo jstaigoms). Asmeny atestavimas yra viena priemoniy
siekiant uztikrinti, kad atestuoti asmenys atitinka atestavimo programos reikalavimus.
Tokios atestavimo programos patikimumas pasiekiamas pasauliniu mastu pripazinto
jvertinimo priemonémis, tolimesne prieZilira ir periodiskai atnaujinamu atestuoto
asmens kompetencijos jvertinimu.

2. Standartas apibrézia reikalavimus, uztikrinancius, kad atestavimo programas
asmenims vykdancios atestavimo jstaigos veikia nuosekliu, lengvai palyginamu ir
patikimu bidu. Sie reikalavimai suprastini kaip minimalds reikalavimai, todél jie gali
bUti papildyti, jei egzistuoja toks rinkos poreikis ar konkretis vyriausybés reikalavimai.

3. Atestavimo jstaigos turi bati akredituotos pagal ISO/IEC 17024 per savo Salies ar
kitos Europos valstybés akreditacijos jstaigg. Nacionaliné akreditacijos jstaiga turi bati
Daugiasalio pripaZinimo susitarimo (EA) naré. Akreditacijos jstaiga ir atestavimo jstaiga
neprivalo bdti i$ vienos Salies.

Minimalds reikalavimai

4. ISO/IEC 17024 atkreipia démesj | atestavimo jstaigos struktlrg ir valdyma,
atestavimo programos ypatybes, reikalingg kandidatams prieinama informacijg ir
atestavimo jstaigos inicijuojama atestato atnaujinima. Kalbant konkreciau, kad bty
akredituota, atestavimo jstaiga turi atitikti konkrecius reikalavimus. Taip pat ji turi
nustatyti konkrec¢ius minimalius iSsilavinimo ir profesinius reikalavimus savo
kandidatams ir tiksliai apibrézti Ziniy ir profesiniy jgldziy lygj.

5. Vertintojas turi pademonstruoti asmenine kompetencijg, t.y. atitikti atestuotam
asmeniui keliamus issilavinimo, Ziniy, jglidZiy ir patirties reikalavimus.

Priémimo reikalavimai

6. Kad b0ty jgaliota veikti, nacionaliné atestavimo jstaiga turi laikytis nacionalinés
akreditacijos jstaigos reikalavimy, o svarbiausia — iSleisti kokybés valdymo vadova.
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7. Nacionalinés atestavimo jstaigos daZniausiai reikalauja, kad kandidatai atitikty
tokius minimalius reikalavimus:
e turéty tinkamga universitetinio issilavinimo laipsnj ir profesinés turto vertinimo
patirties;
e trikstamas universitetinio iSsilavinimo laipsnis gali bati kompensuojamas ilgesne
profesine nekilnojamojo turto verslo ir/arba turto vertinimo patirtimi;
e pateikty jvairiy tipy turto vertinimus (vertinimo ataskaitas).

Atestavimo egzaminas

8. Egzaminas turi biti nepriklausomas ir efektyvus kompetencijos patikrinimas.
Nacionalinés atestavimo jstaigos is kandidaty reikalauja:
e egzamino raStu, kurio metu parengiamas ne maZiau kaip vienas pilnas
vertinimas; ir
e egzamino Zodziu (rengiamas individualiai arba grupei kandidaty).

Egzamino programa

9. Kiekviena atestavimo jstaiga privalo pateikti egzamino programa, daZniausiai
apimancig tokias temas:
e nacionaliné turto rinka ir/arba Europos turto rinka (pagrindai);
e nacionaliniai vertés skaiCiavimo bidai ir/arba Europos vertés skaitiavimo badai
(pagrindai);
e pagrindinés techninés Zinios ir statybos ekonomika;
e Zemeés registras (jei toks egzistuoja konkrecioje Salyje);
e ekonomika/verslo vadyba;
e matematika/statistika;
e svarbiausiy vertintojy organizacijy taikomos priemonés, mokymai ir pan.
(nacionaliniu ir tarptautiniu (Europos) mastu);
e tinkamas teisinis pagrindas.

Profesiné etika

10. Atestavimo jstaigos daZniausiai reikalauja, kad atestatus gave vertintojai laikytysi
tokiy profesinés etikos normy, kaip:
o Diskretiskumas/Konfidencialumas — vertintojai jsipareigoja su visais dokumentais
ir informacija elgtis protingai ir naudoti jg tik rengiamam vertinimui.
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e Objektyvumas — vertintojai jsipareigoja parengti vertinimus nesaliskai ir
objektyviai, kiek jmanoma geriau pagal jy turimas Zinias ir nuomone.

e NesaliSkumas/Nepriklausomybé — faktas, kad vertintojas pasamdomas uz atlygj,
automatiskai nepanaikina jo nesaliskumo ir nepriklausomybés. Turi bati
uztikrinta, kad vertintojai néra priklausomi nuo nurodymy techniniam jy
ataskaity turiniui.

e Techniné kompetencija ir respektabilumumas — vertintojai jsipareigoja imtis tik
tokiy nurodymy, kuriems atlikti jie turi reikiamy techniniy jgudziy,
kompetencijos ir patirties.

Stebéjimas ir testinis profesinis tobulinimasis (TPT)

11. Kol atestatas galioja, jj turintys vertintojai yra nuolat stebimi. IS esmés atestavimo
jstaigos suteikdamos atestatus jpareigoja vertintojus kasmet pereiti i§ anksto
nustatytg testinio profesinio tobulinimosi programa. Be to, atestavimo jstaigos
reikalauja pateikti vertinimo ataskaitas, kad patikrinty, ar Sios atitinka nustatytus
kokybés standartus.

Maksimali atestato galiojimo trukmé / Atestato atnaujinimas

12. Atestavimo jstaigos suteikti atestatai galioja ribotg laikg. Atestaty galiojimo trukmeé
nustatoma konkreciu mety skaiciumi, dazniausiai iki penkeriy mety.

13. Pries pasibaigiant atestato galiojimo laikui, vertintojas atestatg turi atnaujinti. Kad
vertintojui blty leista atnaujinti atestata, jis turi gauti teigiama stebéjimo jvertinima,
t.y. kasmetinio TPT jrodyma ir teigiama suteikty vertinimo paslaugy jvertinima.
Atestatas atnaujinamas remiantis egzaminu Zodziu.

Tikrinimas

14. Atestavimo jstaigas nuolat stebi kompetentinga akreditacijos jstaiga. DaZniausiai
stebimi tokie dalykai:

e atestaty dokumenty pakeitimai;

e atestaty suteikimo proceso patikimumas;

e egzamino kokybé;

e egzaminuotojy kvalifikacija.
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Europos turto ir rinkos reitingavimas: gairés vertintojui

1. Jvadas

2. Savoky apibrézimai

3. Reitingavimo sistema

4, Vystomo turto reitingavimas
5. Reitingavimo Sablonai

1. Jvadas

1.1 Rizikai vis jautresnéje aplinkoje, reguliuojamoje Bazelio banky prieZiiiros komiteto
ir Europos institucijy, reitingavimo sistemy svarba smarkiai iSaugo ne tik
investuojantiems kapitalo rinkose, bet ir banky priezidros institucijoms. Reitingavimas
bendrai apibréziamas kaip kazko kokybinis, kiekybinis arba apimantis abu aspektus
jvertinimas ar apskaiciavimas.

1.2 IS pradZiy reitingavimo agentdros sukdré reitingavimo priemones tam, kad galéty
nustatyti vertybiniy popieriy leidéjy rizika kapitalo rinkose. ]sigaliojus Bazelio
susitarimams, iSorinés ir vidinés banko reitingavimo sistemos émé vaidinti centrinj
vaidmenj ir banky priezZilroje. Neseniai reitingavimo sistemos isSplito ir kituose
sektoriuose, pavyzdZiui, nekilnojamojo turto sektoriuje.

1.3 2004 m. TEGoVA sukiré Turto ir Rinkos reitingavima (TiR), skirtg nekilnojamojo
turto kokybei nustatyti. TiR jgalina standartizuotg ir objektyvy turto rizikos nustatyma,
identifikuoja pavojus ir atskleidZia galimybes. Si priemoné ne tik suteikia skaidrumo
turto rizikai, bet gali bdti naudojama ir kitais tikslais, pavyzdZiui, analizuojant ir
kontroliuojant nekilnojamojo turto portfelj, nustatant turto portfelio sekiuritizacijos
tikslais rizikg ar analizuojant su nekilnojamuoju turtu susijusius sprendimus. Kadangi
TiR pateikia turto ,rizikos ir galimybiy“ profilj, ji ypa¢ naudinga kaip portfelio valdymo
priemoné, nustatanti finansiniy paslaugy teikéjy ar investuotojy j nekilnojamajj turta
rizikg. Taigi tokiu badu taip pat didinamas skaidrumas vertinant turta.

1.4 Nuo 2004 m. klimato kaitos ir tvarumo problemos tapo neatsiejamos nuo
nekilnojamojo turto sektoriaus ir atitinkamai vertintojo profesijos. Tikimasi, kad
vertintojai nustatys tvarumo problemy jtaka vertinamo turto vertei. TiR turto kriterijy
klasés subkriterijus ,ekologinis tvarumas” atspindi Sias problemas, tadiau naujos
specifinés ,tvarumo” ar ,Zaliosios vertés” kriterijaus klasés nesukurtos. Pateikiama
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rekomendacija, kaip atsizvelgti j tvaraus vystymosi ir tvarumo aspektus taikant
esminius matavimo standartus nacionaliniu lygmeniu.

1.5 Turto ir rinkos reitingavimas buvo sukurtas siekiant standartizuoto turto kokybés
matavimo susijusiose rinkose. Sis metodas remiasi turto rinkos verte.

2. Savoky apibrézimai
2.1 Pilnai sukurto turto reitingavimo savokos apibrézimas

2.1.1 Turto ir Rinkos reitingavimas yra standartizuota procedira, skirta parodyti tvarig
susijusioje rinkoje esancio turto kokybe. Kokybé vertinama remiantis vidutinio
laikotarpio pardavimy perspektyva uz kaing, sutartg tarp saliy, esant visai informacijai
apie turtg ir rinka. Taigi TiR yra orientuota j ateit;j.

2.2 Vystomo turto reitingavimo sgvokos apibrézimas

2.2.1 Vystomo turto projekto reitingavimo procesas yra standartizuota procedira,
skirta parodyti susijusioje rinkoje vystomo projekto kokybe, atsizvelgiant j hipotetiSkai
pilnai sukurto turto tvarumo kokybe ir vystymo rizikg bei galimybes. Kokybé vertinama
remiantis reitingavimo dieng esancia perspektyva parduoti projektg uz adekvacia
kaina, sutartg tarp profesionaliy rinkos dalyviy, turinciy pilng informacija apie turta ir
rinka.

2.2.2 Kadangi aplinkybés, susijusios su tokiu turtu, vystymo metu nuolat kinta (statyby
leidimy biklé, statyby procesas, pardavimo situacija ir t. t.), jo pardavimo perspektyva
gali bati nustatoma tik reitingavimo diena.

3. Reitingavimo sistema

3.1 Reitingavimo skalé

3.1.1 Turto ir Rinkos reitingavimas atitinka reitingavimo agentury ir banky taikomy
vidiniy reitingavimo skaliy modelj. Jj sudaro 10 laipsniy, kur 1 reiskia puiky reitinga, 5
—vidutinj, o 10 — praZltinga. Reitingai, esantys Zemiau 5, atspindi galimybes, reitingai,

esantys auksciau 5, atspindi rizikas.

3.1.2 TiR isskiria keturis turto tipus: gyvenamosios paskirties; prekybinés paskirties;
administracinés paskirties; sandéliavimo, paskirstymo ir pramoninés paskirties.
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3.2 Kriterijy klasés

3.2.1 Esminiai aspektai, lemiantys tvarig turto kokybe, yra padalinti j keturias kriterijy
klases: rinka, vietové, turtas ir turto pinigy srauty kokybé.

3.2.2 Kiekvieng kriterijy klase sudaro subkriterijai, kuriy svorj lemia jy jtaka
individualaus turto, esancio susijusioje rinkoje, pardavimo perspektyvoms vidutiniu
laikotarpiu. Objektyviy ar iSmatuojamy subkriterijy pavyzdziai yra perkamosios galios
skaiiavimai ar erdvés efektyvumas. Subjektyviy subkriterijy pavyzdziai yra
architektliros kokybé arba Zemés sklypo vieta. Subkriterijy svoris gali skirtis
priklausomai nuo vertinamo turto tipo.

3.3 Matavimo standartai

3.3.1 Nors objektyvius subkriterijus nesunku jvertinti remiantis standartizuotu
palyginimu, TiR patikimumui labai svarbus bendras vertintojy supratimas reitinguojant
subjektyvius subkriterijus. Norint tai pasiekti, kiekvieno skirtingiems turto tipams
iSskirto subkriterijaus matavimo standartai turi blti apibrézti nacionaliniu lygmeniu.
Sios gairés neapima tokiy matavimo standarty. Matavimo standartai turi salygoti
standartg, reprezentuojantj kiekvieno kriterijaus vidurkj susijusioje rinkoje ir taip
leidZiantj nustatyti, ar konkretus turtas geresnis, ar blogesnis nei vidutinis.

3.3.2 Tvarumo klausimai néra izoliuoti, jie persidengia su daugybe kity veiksniy. Nors
,ekologinis tvarumas” yra pripaZintas kaip subkriterijus ,Turto” kriterijaus klaséje,
tvarumo klausimai taip pat daro jtakg darbo aplinkos, vietovés ir pacios turto rinkos
kokybei. Tai paaiskina, kodél TiR neisskiria atskiros kriterijy klasés ,,tvarumas”.

3.3.3 Vertintojai privalo atsizvelgti j esamus aktualius tvarumo klausimus remdamiesi
vertinimo standartais. PavyzdZiui, aplinkos klausimai turi bati jvertinti remiantis
»Rinkos” kriterijumi ir taikant subkriterijy , gamtos jégos”. Tvarumo klausimai turi
jtakos subkriterijui ,sociodemografiné plétra“. Tvarumo aspektai taip pat privalo bati
apivelgti ,Vietovés” kriterijaus klaséje, taikant ,transporto infrastruktiiros” ir ,vietiniy
tiekéjy jrenginiy” subkriterijus. Kitos dvi svarbios sritys, kur reikia atsizvelgti j tvarumo
aspekty, yra ,,naudingumas treciosioms Salims“ ir ,graZintinos ir negraZintinos islaidos”
pagal ,Pinigy srauty kokybés“ kriterijaus klase. Rinkos vystymasis ateityje toliau
formuos tvarumo svarbg tiek matavimo standartams, tiek gairéms.
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4. Vystomo turto reitingavimas

4.1 Vystomo turto kriterijy klasés

4.1.1 Siekiant sureitinguoti vystomo turto projekta, visos aukséiau minétos kriterijy
klasés turi bati jvertintos taip, tarsi projektas blty baigtas. Vertinimas turi susitelkti
ties hipotetiskai pilnai sukurto turto pardavimo perspektyvomis, kadangi toks yra
vystomo turto projekto investuotojy tikslas.

4.1.2 Vis délto, siekiant jvertinti projektui blidingg vystymo rizika ir galimybes, turi bati
pridéta specifing, penktoji kriterijy klasé. Tokiu atveju ,projektas” reiskia pastato
(komercinés ar gyvenamosios paskirties) ant Zemés sklypo planavima, statybas, ir
pateikimg rinkai pagal esamus statyby reguliavimus. Tokia sgvoka neapima
nesuplanuoty Zemeés sklypy vystymo be vystymo leidimo.

Penktoji kriterijy klasé ,Vystomo turto projekto vystymo rizika ir galimybés“

Subkriterijai Svoris

Subkriterijus Kriterijaus klasé
5.1 Nuoma ir pardavimas 60 %
5.2 Planavimas ir leidimai 15% Zr. matrica
5.3 Statybos ir kastai 25% Zemiau
Vystymo rizikos ir galimybiy reitingavimo 100 %
rezultatas

4.2 Projekto pardavimy perspektyvos

Projekto pardavimy perspektyvy reitingavimas reitingavimo dieng yra apibréZiamas
naudojantis pateikta matrica, kuri atsizvelgia j visus jmanomus hipotetiskai pilnai
sukurto turto reitingavimo derinius ir vystymo rizikos bei galimybiy reitingavima.



214

Pilnai sukurto
urto
: reitingavimas

praZitingas

labai prastas

prastas

vidutiniSkas

truputj Zemiau vidurkio

vidurkis

truputj aukSéiau vidurkio | 4
geras
labai geras
ystymo rizikos ir
: galimybiy

: reitingavimas

puikus

5. Reitingavimo Sablonai

5.1 Reitingavimo Sablonai pateikia visas kriterijy klasiy ir jy subkriterijy sritis visiems
keturiems turto tipams ir parodo kiekvieno subkriterijaus svorj tiek jo kriterijaus
klaséje, tiek viso reitingavimo mastu.

5.2 Jei j galutinj rezultaty pagal svarbg baty jtrauktas tik vienas prastas subkriterijaus
reitingas, tai neatspindeéty rinkos. Vietoj to tas labai prastas reitingas turi atsispindeti
visos kriterijy klasés vertinime. Taigi vieno subkriterijaus 10 laipsniy reitingas nulems
visos jo kriterijaus klasés 10 laipsniy reitinga.



5.3 Prekybinés paskirties turtas

1. ,Rinkos” (nacionalinés ir regioninés) kriterijaus klasé. Prekybiné paskirtis
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Svoris

Subkriterijai Subkriterijus

nacionalinis/
regioninis

Kriterijaus
klasé

1.1 nacionalinis

1.1.1 Gamtos jégos 5%

1.1.2 Sociodemografiné plétra 20 %

1.1.3 Bendra ekonominé plétra ir 20%

tarptautinis patrauklumas

1.1.4 Politinés, teisinés, mokestinés 15%
ir monetarinés sglygos

1.1.5 Turto rinka: prekybiné 40 %

paskirtis

30%

1.2 regioninis

1.2.1 Gamtos jégos 5%

1.2.2 Sociodemografiné plétra 25%

1.2.3 Ekonominé situacija ir 25%

patrauklumas

1.2.4 Turto rinka: prekybiné 45 %

paskirtis

70 %

Rinkos reitingavimo rezultatas

100 %

Kriterijaus
klasé 1

20%

2. ,Vietoves” kriterijaus klasé. Prekybiné paskirtis

Subkriterijai

Svoris

Subkriterijus

Kriterijaus
klasé

2.1 Mikro vietovés tinkamumas turto tipui ir
tiksliniams naudotojams

30%

2.2 Kvartalo ir vietoveés jvaizdis

20%

2.3 Transporto infrastruktiiros kokybé kvartale ir
sklype

15%

2.4 Vietiniy tiekéjy jrenginiy kokybé sklype ir
kvartale tiksliniams naudotojams

15%

2.5 Gamtos jegos

20%

Vietoveés reitingavimo rezultatas

100 %

Kriterijaus
klasé 2

30 %
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3., Turto” kriterijaus klasé. Prekybiné paskirtis

Svoris
Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus
klasé
3.1 Architektdra/konstrukcijos tipas 20 %
3.2 Jrengimas 10 % Kriterijaus
3.3 Struktdrinés sglygos 15 % klasé 3
3.4 Sklypo padétis 25%
3.5 Ekologinis tvarumas 10 % 20%
3.6 Pastato koncepcijos pelningumas 20 %
Turto reitingavimo rezultatas 100 %
4. ,Turto pinigy srauty kokybés” kriterijaus klasé. Prekybiné paskirtis
Svoris
Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus
klasé
4.1 Nuomininko/naudotojo situacija 20%
4.2 Nuomos augimo potencialas/vertés augimo 30% Kriterijaus
potencialas klasé 4
4.3 ISnuomojimo perspektyvos 20%
4.4 NeuZimtumo/i$nuomojimo situacija 10 % 30%
4.5 Grazintinos ir negraZintinos islaidos 10 %
4.6 Naudingumas treciosioms 3alims 10 %
Turto pinigy srauty kokybés reitingavimo rezultatas 100 %
5.4 Gyvenamosios paskirties turtas
1. ,Rinkos” (nacionalinés ir regioninés) kriterijaus klasé. Gyvenamoji paskirtis
Svoris
Subkriterijai Subkriterijus nacionalinis/ Kriterijaus
regioninis klasé
1.1 nacionalinis
1.1.1 Gamtos jégos 5%
1.1.2 Sociodemografiné plétra 30%
1.1.3 Bendra ekonominé plétra ir 15 %

tarptautinis patrauklumas
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3.,

1.1.4 Politinés, teisinés, 10 %
mokestinés ir monetarinés salygos Kriterijaus
1.1.5 Turto rinka: gyvenamoji 40% 20% klasé 1
paskirtis
1.2 regioninis
1.2.1 Gamtos jégos 5% 20%
1.2.2 Sociodemografiné plétra 35%
1.2.3 Ekonominé situacija ir 15% 80 %
patrauklumas
1.2.4 Turto rinka: gyvenamoji 45 %
paskirtis
Rinkos reitingavimo rezultatas 100 %
2. ,Vietoves” kriterijaus klasé. Gyvenamoji paskirtis
Svoris
Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus
klasé
2.1 Mikro vietovés tinkamumas turto tipui ir 30%
tiksliniams naudotojams
2.2 Kvartalo ir vietoves jvaizdis 20% Kriterijaus
2.3 Transporto infrastruktiros kokybé kvartale ir 15% klasé 2
sklype
2.4 Vietiniy tiekéjy jrenginiy kokybé sklype ir 15% 30%
kvartale tiksliniams naudotojams
2.5 Gamtos jégos 20 %
Vietovés reitingavimo rezultatas 100 %
Turto” kriterijaus klasé. Gyvenamoji paskirtis
Svoris
Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus
klasé
3.1 Architektdra/konstrukcijos tipas 20%
3.2 Jrengimas 10 % Kriterijaus
3.3 Struktdrinés salygos 15% klasé 3
3.4 Sklypo padétis 25%
3.5 Ekologinis tvarumas 10% 20 %
3.6 Pastato koncepcijos pelningumas 20 %
Turto reitingavimo rezultatas 100 %
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4. ,Turto pinigy srauty kokybeés“ kriterijaus klasé. Gyvenamoji paskirtis

Svoris

Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus

klasé
4.1 Nuomininko/naudotojo situacija 20%
4.2 Nuomos augimo potencialas/vertés augimo 30% Kriterijaus
potencialas klasé 4
4.3 ISnuomojimo perspektyvos 20%
4.4 NeuZimtumo/inuomojimo situacija 10 % 30%
4.5 Grazintinos ir negraZintinos islaidos 10 %
4.6 Naudingumas treciosioms 3alims 10 %
Turto pinigy srauty kokybés reitingavimo rezultatas 100 %

5.5 Biury/administracinés paskirties turtas

1. ,Rinkos” (nacionalinés ir regioninés) kriterijaus klasé. Administraciné paskirtis

Svoris
Subkriterijai Subkriterijus nacionalinis/ Kriterijaus
regioninis klasé
1.1 nacionalinis
1.1.1 Gamtos jégos 5%
1.1.2 Sociodemografiné plétra 10%
1.1.3 Bendra ekonominé plétra ir 30 %
tarptautinis patrauklumas
1.1.4 Politinés, teisinés, mokestinés 15%
ir monetarinés salygos Kriterijaus
1.1.5 Turto rinka: administraciné 40% 30 % klasé 1
paskirtis
1.2 regioninis
1.2.1 Gamtos jégos 5% 20 %
1.2.2 Sociodemografiné plétra 15%
1.2.3 Ekonominé situacija ir 35% 70 %
patrauklumas
1.2.4 Turto rinka: 45%
biury/administraciné paskirtis
Rinkos reitingavimo rezultatas 100%
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2. ,Vietovés” kriterijaus klasé. Administraciné paskirtis

Svoris
Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus
klasé
2.1 Mikro vietovés tinkamumas turto tipui ir 25%
tiksliniams naudotojams
2.2 Kvartalo ir vietoveés jvaizdis 15% Kriterijaus
2.3 Transporto infrastruktiros kokybé kvartale ir 25% klase 2
sklype
2.4 Vietiniy tiekéjy jrenginiy kokybé sklype ir 15% 30%
kvartale tiksliniams naudotojams
2.5 Gamtos jegos 20 %
Vietovés reitingavimo rezultatas 100 %
3., Turto” kriterijaus klasé. Administraciné paskirtis
Svoris
Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus
klasé
3.1 Architektdra/konstrukcijos tipas 20%
3.2 Jrengimas 10 % Kriterijaus
3.3 Struktdrinés salygos 15% klasé 3
3.4 Sklypo padétis 25%
3.5 Ekologinis tvarumas 10 % 20 %
3.6 Pastato koncepcijos pelningumas 20 %
Turto reitingavimo rezultatas 100 %
4. ,Turto pinigy srauty kokybés” kriterijaus klasé. Administraciné paskirtis
Svoris
Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus
klasé
4.1 Nuomininko/naudotojo situacija 20%
4.2 Nuomos augimo potencialas/vertés augimo 30% Kriterijaus
potencialas klasé 4
4.3 ISnuomojimo perspektyvos 20%
4.4 NeuzZimtumo/iSnuomojimo situacija 10% 30%
4.5 Grazintinos ir negrazintinos islaidos 10%
4.6 Naudingumas treciosioms 3alims 10 %
Turto pinigy srauty kokybés reitingavimo rezultatas 100 %
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5.6 Sandéliavimo, paskirstymo ir pramoninés paskirties turtas

1. ,Rinkos” (nacionalinés ir regioninés) kriterijaus klasé. Sandéliavimo, paskirstymo ir
pramoniné paskirtis

Svoris
Subkriterijai Subkriterijus nacionalinis/ Kriterijaus
regioninis klasé
1.1 nacionalinis
1.1.1 Gamtos jégos 5%
1.1.2 Sociodemografiné plétra 15%
1.1.3 Bendra ekonominé plétra ir 25%
tarptautinis patrauklumas
1.1.4 Politinés, teisinés, mokestinés 15%
ir monetarinés salygos Kriterijaus
1.1.5 Turto rinka: sandéliavimo, 40 % 30% klase 1
paskirstymo ir pramoniné paskirtis
1.2 regioninis
1.2.1 Gamtos jégos 5% 20%
1.2.2 Sociodemografiné plétra 20%
1.2.3 Ekonominé situacija ir 30% 70 %
patrauklumas
1.2.4 Turto rinka: Sandéliavimo, 45 %
paskirstymo ir pramoniné paskirtis
Rinkos reitingavimo rezultatas 100 %

2. ,Vietovés” kriterijaus klasé. Sandéliavimo, paskirstymo ir pramoniné paskirtis

Svoris

Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus

klasé
2.1 Mikro vietovés tinkamumas turto tipui ir 10 %
tiksliniams naudotojams
2.2 Kvartalo ir vietoveés jvaizdis 25% Kriterijaus
2.3 Transporto infrastruktiros kokybé kvartale ir 40 % klase 2
sklype
2.4 Vietiniy tiekéjy jrenginiy kokybé sklype ir 20% 40%
kvartale tiksliniams naudotojams
2.5 Gamtos jégos 5%
Vietovés reitingavimo rezultatas 100 %
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3., Turto” kriterijaus klasé. Sandéliavimo, paskirstymo ir pramoniné paskirtis

Svoris

Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus

klasé
3.1 Architektdra/konstrukcijos tipas 10%
3.2 Jrengimas 10 % Kriterijaus
3.3 Struktdrinés salygos 20% klasé 3
3.4 Sklypo padétis 25%
3.5 Ekologinis tvarumas 10% 20 %
3.6 Pastato koncepcijos pelningumas 25%
Turto reitingavimo rezultatas 100 %

4. ,Turto pinigy srauty kokybés” kriterijaus klasé. Sandéliavimo, paskirstymo ir
pramoniné paskirtis

Svoris

Subkriterijai Subkriterijus Kriterijaus

klasé
4.1 Nuomininko/naudotojo situacija 20%
4.2 Nuomos augimo potencialas/vertés augimo 25% Kriterijaus
potencialas klasé 4
4.3 ISnuomojimo perspektyvos 25%
4.4 NeuZimtumo/i$nuomojimo situacija 10 % 20 %
4.5 Grazintinos ir negrazintinos islaidos 10%
4.6 Naudingumas treciosioms 3alims 10 %
Turto pinigy srauty kokybés reitingavimo rezultatas 100 %
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Europos Hipotekos Federacijos
su rizika susijusiy kriterijy aprasas vertinimui

Rekomendacija. Su rizika susijusiy kriterijy aprasas vertinimui

Jvadas

Kai turto vertinimas rengiamas ir interpretuojamas paskolos suteikimo tikslu, Europos
Hipotekos Federacija rekomenduoja taikyti tam tikrus su rizika susijusius kriterijus
(#r. toliau pateiktg profilj). Sie kriterijai susije su vertinimais taikant jkeitimo
(hipotekos) verte arba rinkos verte, j juos galima atsizvelgti nepriklausomai nuo
vertinimo metodo. Be to, egzistuoja ir Kkiti kriterijai, j kuriuos gali atsizvelgti
profesionalai, nustatydami tokig rizika kaip partnerysteés ir finansiné rizika.

Rizikos aprasu gali naudotis paskolos davéjai, taip siekdami gauti papildomos
informacijos, padedancios atpazinti ir valdyti rizikg. Aprasas, apimantis tai, kas gali bati
aktualu paskolos davéjams, skirtas vertinimy kokybei pagerinti.

Rizikos apraso isdéstymas

Rizikos aprasas sukurtas remiantis Europos Hipotekos Federacijos ,Lyginamosios
studijos apie turto vertinimg paskolos suteikimo tikslu Europos Sgjungoje” dabartinio
Sestojo leidimo iSvadomis, ypac atsizvelgiant j vertinimus, atliekamus nacionaliniu ir
tarpvalstybiniu lygmeniu, taikant susijusias reguliavimo ar savireguliavimo formas.
Turto vertinimas vis daZniau pripaZjstamas kaip esminis kriterijus, siekiant optimaliai
nustatyti ir valdyti paskolos davéjy kredito rizika, ypac atsizvelgiant j rizikai jautry
Bazelio Il ir Kapitalo poreikiy direktyvos metoda.

Siuo ativilgiu rizikos aprasas gali biti taikomas kaip priemoné rizikai valdyti ir maZinti.
Jis turéty bati naudingas didinant vertinimy kokybe ir priziGrimy vertinimy
patikimuma.

Vertinimas ir paskolos suteikimo praktika

Daugelyje ES valstybiy nariy turto vertinimas, nors ir papildo, taciau skiriasi nuo rizikos
apskaiciavimo uztikrinant paskola. PavyzdZiui, nepriklausoma turto vertinimo jmoné
atlieka vertinima, o rizika vidiniu bddu apskaitiuoja paskolos davéjas. Tai atspindi
skirtingas vertinimo tradicijas Europos Sgjungoje. Kai kuriose valstybése narése
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paskolos davéjas atlieka vidinj vertinima, kuris yra sudétiné rizikos valdymo proceso
dalis. Kitose valstybése vertintojo profesija funkcionuoja atskirai nuo paskolos davéjo.

Pastaruoju atveju vertintojai neturi informacijos apie finansinius susitarimus ar
skolininka. Pavyzdziui, suteikiamos paskolos ir vertés santykis priskiriamas , finansinei
rizikai“. Vertindamas turtg vertintojas neturi atsizvelgti j suteikiamos paskolos ir vertés
santykj. Taciau kreditoriai turi tokig informacija ir gali ja naudoti kartu su vertinimo
ataskaita. Dél to vertintojas, vertinantis turta paskolos suteikimo tikslu, turi atsizvelgti
j rinkos ir vietovés rizika, su statybomis susijusig rizikg, nuomininky ir nuomos kokybe
bei fiskaline ir teisine rizika. Kreditorius, analizuodamas hipotekos paskolos prasyma,
turi atsizvelgti ir j kitg rizikg, pavyzdziui, finansine.

Skirtingi vertinimo metodai

Sis aprasas neéra susijes su jokiu specifiniu vertinimo metodu (palyginamuoju, pajamy
ir pan.). Tai leidZia vertinimo, atlikto pagal kitas vertinimo tradicijas, naudotojams
pasitelkti §j profilj, kad galéty lengviau interpretuoti bet kokig vertinimo ataskaita. Jei
vertinimas atliekamas taikant rinkos verte, tai gali reiksti, kad vertinimas atliktas
auksciausiame ciklo taske ir verté tikétinai netvari. Gali bdti nejmanoma
nupirkti/parduoti turtg tokia kaina. Jei vertinimas atliekamas taikant jkeitimo verte, tai
gali reiksti, kad verté yra tvari.

Su rizika susijusiy kriterijy aprasas vertinant visy tipy turta
Turto vertinimas paskolos suteikimo tikslu turi atspindéti tokius rizikos kriterijus:

1. Rinkos rizika

e Llaikotarpis (dabartinés rinkos sglygos)

e  Rinkos ciklai

e  Rinkos kintamumas/stabilumas/likvidumas
e  Paklausair pasitla

e  Rinkos ekonominis stabilumas

e  Rinkos struktiros

e Regioniniy rinky patrauklumas

e Investuotojy ar savininky dominavimas rinkoje
e Rinkos dalyviy elgsena

e  Demografinés tendencijos

e Darbo pasiila

e  Kitos investavimo galimybés
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2. Vietoveés rizika

e  Artimiausios ir tolimesnés kaimynystés (mikro ir makro) planavimas ir plétra

e Regiono, miesto ir rajono plétra

e  Konkurencija: vietinés ekonomikos mikrotendencijos / kitos alternatyvaus
investavimo galimybés vietos lygmeniu

e Vietovés tinkamumas investicijoms, pajamy ir verciy augimui

e Infrastruktlra

e VieSosios komunalinés paslaugos / vietiné pasitla

e Vietovés patrauklumas jmonéms

3. Su statybomis susijusi rizika

e  Fiziniai / architektdriniai aspektai, turto kokybé (pritaikymas, amzius ir pan.)
e  Reikalavimai prieZidrai

e  Ekonominis efektyvumas

e  Aplinkos efektyvumas

e  Paklausumas ir tinkamumas treciyjy Saliy naudotojams

e Lankstumas kitos naudojimo paskirties aspektu

e Tar$a/Zemés uiterStumas

e  Rekonstrukcijos islaidos

4. Nuomininkai / Nuoma

e Nuomininky stiprumas
e  Nuomininky reputacija
e  Pinigy srauty rizika

e Investuotojo stiprumas

5. Fiskalinés rizikos

e  Dabartiné mokestiné situacija

e  Potencialls teigiami/neigiami pokyciai
e Vietiné mokesciy sistema

e  Regioninés iniciatyvos

6. Teisiné rizika

e  Nuosavybé

e  Planavimo leidimai

e Saliai bidingos nuomos sutarties struktiros

e  Subsidijavimas

e Nuosavybés grazinimo vykdymo ir priverstinio pardavimo efektyvumas
e Atsakomybé uZ tarsg
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TEGoVA techniniy dokumenty klasifikacija

1. Jvadas

Sios klasifikacijos tikslas — sudaryti TEGoVA isleisty jvairiy tipy techniniy dokumenty
pavadinimy kataloga.

2. Apimtis

Si klasifikacija taikoma visiems TEGoVA parengtiems techninés srities dokumentams,
skirtiems tiek vidiniam naudojimui, tiek santykiams su narémis. Taciau, kai tinkama,
kai kurie techniniai dokumentai gali bti naudojami ir be TEGoVA narystés statuso.

3. Savoky apibrézimai

3.1 TEGoVA techninis dokumentas — TEGoOVA parengtas ar patvirtintas rastas,
nagrinéjantis bet kokj su vertinimu susijusj klausimg, pristatantis standartus,
rekomendacijas, informacijg ar pozicija tam, kad b0ty pagerinta vertinimo veiklos
kokybé, ir pagrjstas mokslu, technologija ir patirtimi patvirtintais rezultatais.

3.2 TEGoVA standartas — TEGoVA techninis dokumentas, kuriame iSdéstytos visos
Europos mastu pripazintos koncepcijos, sgvoky apibrézimai ir reikalavimai, taikomi
pagrindinéms vertinimo veiklos dalims. TEGoVA standartus tvirtina Generaliné
asambléja.

3.3 TEGoVA taikymo tvarka — TEGoVA techninis dokumentas, kuriame pateikiamas
TEGoVA standarty jgyvendinimas konkreciais vertinimo tikslais. TEGoVA taikymo
tvarkas tvirtina TEGoVA valdyba.

3.4 TEGoVA rekomendacinés pastabos — standartais ir taikymo tvarkomis paremtas
TEGoVA techninis dokumentas, kuriame patariama dél tokiy visoje Europoje svarbiy
specifiniy aspekty, kaip vertinimo metodologijos, scenarijai, procediiros ar turto tipai.
TEGoVA rekomendacines pastabas tvirtina TEGoVA valdyba.

3.5 TEGoVA informacinis dokumentas — TEGoVA techninis dokumentas, suteikiantis
informacijos apie vertinimo dalykus. TEGoVA informacinius dokumentus tvirtina
TEGoVa valdyba.
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3.6 TEGoVA kodeksas — sistemingas TEGoVA nustatyty taisykliy, metody ar principy
rinkinys. TEGoVA kodeksus tvirtina TEGoVA valdyba.

3.7 TEGoVA derybiné pozicija — TEGoVA techninis dokumentas, kuriame atkreipiamas
démesys | vieng vertinimo klausima, pateikiama nuomoné apie jj ir konsultaciniai
atsiliepimai. TEGoVA derybines pozicijas tvirtina TEGoVA valdyba.

3.8 Europos vertinimo standartai (EVS) — periodiskai atnaujinamas TEGoVA techniniy
dokumenty rinkinys, apimantis visus TEGoVA standartus, taip pat pagal susitarimg —
taikymo tvarkas, rekomendacines pastabas ir informacinius dokumentus.

4, Turinys

4.1 Kai tai jmanoma, TEGoVA techniniy dokumenty struktdra turi bati tokia:
1. Jvadas
2. Apimtis
3. Savoky apibrézimai
4. Turinys
5. Visos kitos nuostatos

4.2 Prie$ patvirtinant TEGoVA techninius dokumentus, jie turi pereiti kai kurias arba
visas Sias stadijas:

e  EVSB vidinis projektas

e  EVSB konsultacinis projektas atitinkamoms naréms

e TEGoVA valdybos konsultacinis projektas

e TEGOVA narystés konsultacinis projektas

e Riboto prieinamumo parengiamasis projektas

e Laisvai prieinamas parengiamasis projektas

e Siulomas TEGoVA techninis dokumentas

e  Patvirtinta versija

5. Baigiamoji nuostata

Sig klasifikacija patvirtino TEGOVA Generaliné asambléja. Visus pakeitimus sidlo
Direktoriy valdyba, kaip to reikalauja EVSB.
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Zodynas

Alternative Use Value — Alternatyvaus panaudojimo verté
Tai turto rinkos verté, nenumatant jo dabartinio panaudojimo tasos.

Asset Value Method — Turtu pagrjstas metodas
Zr. Depreciated Replacement Cost

Assumption — Prielaida
Tariamas faktas apie turtg arba turto aplinkybé, numatomi vertintojo (gavus tokj
nurodyma ar kitais atvejais), kuriy jis neZino ar negali pagrjstai nustatyti.

Basis of Value — Vertés nustatymo pagrindas
Nuostata dél pagrindiniy prielaidy vertés nustatymui konkreciu tikslu.

Depreciated Replacement Cost — Turto pakeitimo iSlaidos atimant nusidévéjimo
verte (dar vadinamos Contractor‘s Method, o Vokietijoje — Asset Value Method)
Esamo turto pakeitimo hipotetiniu moderniu ekvivalentu kastai, atémus apskaitiuota
fizinj, funkcinj ir techninj turto nuvertéjima..

Directive — Direktyva

ES teisiné priemoné. Ji privaloma tiek, kiek tai susije su direktyvoje jtvirtino tikslo
pasiekimu, taciau minimo tikslo pasiekimo forma ir bldai paliekami nacionaliniy
valdZios institucijy diskrecijai.

Fair Value (General) — Tikroji verté (bendrasis apibrézimas)

Kaina, kuri buty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojima vykdant
jprastinj sandorj tarp savanoriskai veikianciy rinkos dalyviy, kurie yra pilnai susipaZine
su visais svarbiais faktais ir sprendimus priima remdamiesi atitinkamais savo tikslais.

Fair Value (For Accounting Purposes) — Tikroji verté (apskaitos tikslais)

»,Kaina, kuri baty gauta pardavus turtg arba sumokéta perdavus jsipareigojima vykdant
jprastinj savanoriskai veikianciy rinkos dalyviy sandorj vertés nustatymo dieng”
(Tarptautiniy apskaitos standarty valdyba (TASV), Tarptautiniai finansinés
atskaitomybés standartai (TFAS) 13, 1 par.).

Forced Sale Value - Priverstinio pardavimo verté
Suma, kuri galéty bati gauta uZ turta, kai dél bet kokios prieZasties pardavéjas yra
ver¢iamas perduoti savo turta.
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Future Value — Ateities verté
Zr. Hope Value

Highest and Best Use — Geriausias turto panaudojimas
Nauda, galima vertés nustatymo dieng, sitilanti auksciausig verte remiantis racionaliais
lOkesciais.

Hope Value- Vilties verté (taip pat Ateities verté — Future Value)
Verté, kurig vertés nustatymo dieng rinka pasillys dél turto potencialo pasiekti
aukstesne verte dél galimy to turto aplinkybiy pokyciy.

Insurable Value — Draudiminé verté

Draudiminé turto verté reiskia suma, kuri numatyta draudimo sutartyje kaip draudiko
jsipareigojimo suma tuo atveju, jei kyla finansiniy nuostoliy ar fiziné zala, susijusi su
apdraudZiamu turtu, kai Zalos atsiradimg nulemia rizikos veiksniai, numatyti draudimo
sutartyje. Kai vertintojui pavedama nustatyti draudimine verte, jis turi nurodyti tokia
suma, kuri padengty apdrausto turto asignavimy suma. Sis klausimas svarbus ne tik
apdraustajam ir draudikui, bet ir kitiems asmenims, pavyzdZiui, asmeniui, kurio
paskola uztikrinta tuo turtu.

Investment Value- Investiciné verté (dar vadinama Grynaja verte — Worth)
»Turto verté, aktuali savininkui ar blsimam savininkui, siekian¢iam atskiry investavimo
arba kity veiklos tiksly“ (TVS, 2011, p. 11).

Market Rent — Nuomos rinkos verté

»Apskaitiuota nuomos pinigy suma, uz kurig galéty bati iSnuomotas turtas jo vertés
nustatymo dieng, tam tikromis nuomos sglygomis sudarius turtg norincio iSnuomoti
nuomotojo ir norincio jj iSsinuomoti nuomininko nuomos sutartj po Sio turto tinkamo
pateikimo rinkai, kai sandorio Salys veikia dalykiSkai, apdairiai ir be prievartos.”

Market Value — Rinkos verté

»Apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty biti perduotas turtas jo vertés nustatymo
dieng, jprastinémis rinkos salygomis sudarius turtag norincio parduoti pardavéjo ir
norincio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio
Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.”

Marriage Value — Saveikos verté
Zr. Synergistic Value
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Mortgage Lending Value — Jkeitimo (hipotekos) verté

,Turto verté, kuri nustatoma atlikus apdairy busimos turto paklausos rinkoje
vertinimg, atsizvelgiant j ilgg laikg iSliekancius su turtu susijusius aspektus, jprastas ir
vietos rinkos sglygas bei dabartinj ir alternatyvy tinkama turto naudojimg. Nustatant
jkeitimo (hipotekos) verte, neatsizvelgiama j spekuliacinius elementus..”

Regulation — Reglamentas
ES teisiné priemoné, tiesiogiai taikoma ir visa apimtimi privaloma visose ES valstybése
narése.

Special Assumption — Specialioji prielaida

Tariamas faktas apie turtg arba turto aplinkybé, kuriuos vertintojas preziumavo arba
gavo nurodymga preziumuoti ir kurie skiriasi nuo vertés nustatymo dieng galimy
patikrinti fakty ir aplinkybiy.

Special Purchaser — Ypatingasis pirkéjas
Toks pirkéjas, kuriam, palyginus su kitais rinkos dalyviais, turto nauda yra tinkamiausia
ir kurio pozilris j kaing sutampa su ypatingaja verte.

Special Value — Ypatingoji verté
Verté, nulemta tokiy charakteristiky, kurios turi iSskirtine verte tik ypatingajam
pirkéjui.

Synergistic Value— Sinerginé verté (dar Zinoma kaip Sqveikos verté — Marriage Value)
,Papildoma verté, atsirandanti, kai dél dviejy ar daugiau turto daliy saveikos
sukuriama didesné verté nei turto daliy ver¢iy suma, kai jos naudojamos atskirai”
(TVS, 2011, p. 12).

Valuation Date — Vertés nustatymo diena
Data, kurig galioja nustatyta vertinamo turto verté (ir svarbis patvirtinantys jrodymai),
ne vélesné nei vertinimo ataskaitos uzbaigimo diena.

Valuation Report — Vertinimo ataskaita
Dokumentas, kuriame detalizuojama uZduoties apimtis, pagrindinés prielaidos, vertés
skai¢iavimo budai ir iSvados.

Worth - Grynoji verté
Zr. Investment Value
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Europos vertinimo standarty valdybos nariai
(redakciné kolegija)

John Hockey - Chairman
INSTITUTE OF REVENUES RATING AND VALUATION (IRRV), UK

Leandro S. Escobar Torres
ASOCIACION PROFESIONAL DE SOCIEDADES DE VALORACION (ATASA)
Professional Association of Valuation Companies of Spain

Wolfgang Kalberer
VERBAND DEUTSCHER PFANDBRIEFBANKEN e.V. (vdp)
Association of German Pfandbrief Banks

Eric Larsen
NORGES TAKSERINGSFORBUND (NTF)
Norwegian Surveyors and Valuers Association

Jeremy Moody
CENTRAL ASSOCIATION OF AGRICULTURAL VALUERS (CAAV), UK

Adrian Vascu
ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (ANEVAR)
National Association of Romanian Valuers
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TEGOVA nariai
Albania — Albanija
e SHOQERIA E VLERESUESVE TE PASURIVE TE PALUAJTSHME (SVP)
The Albanian Society of Real Property Valuers
Austria — Austrija
* VERBAND OSTERREICHISCHER IMMOBILIENSACHVERSTANDIGER
Austrian Association of Real Estate Experts (ARE)
Belgium — Belgija
¢ FEDERATION ROYALE DU NOTARIAT BELGE (FRNB)-KONINKLIJKE FEDERATIE VAN
HET BELGISCH NOTARIAAT (KFBN)
Royal Federation of Belgian Notaries
Bulgaria — Bulgarija
¢ KAMAPA HA HE3ABUCUMWTE OLLEHUTE/TIN B BBNITAPUA (KHOB)
Chamber of Independent Appraisers in Bulgaria (CIAB)
Czech Republic - Cekija
e CESKA KOMORA ODHADCU MAJETKU (CKOM)
The Czech Chamber of Appraisers (CCA)
Denmark — Danija
e DANSK EJENDOMSMAEGLERFORENING (DE)
The Danish Association of Chartered Estate Agents
France — Pranciizija
¢ ASSOCIATION FRANCAISE DES SOCIETES D’EXPERTISE IMMOBILIERE (AFREXIM)
French Association of Property Valuation Companies
e CHAMBRE DES EXPERTS IMMOBILIERS DE FRANCE (CEIF-FNAIM)
Chamber of the Real Estate Valuers of France
o CONFEDERATION DES EXPERTS FONCIERS (CEF)
Confederation of Land Valuers
CONSEIL SUPERIEUR DU NOTARIAT (CSN)
High Council for the Notarial Profession
« INSTITUT FRANCAIS DE L’EXPERTISE IMMOBILIERE (IFEI)
French Institute of Real Estate Valuation
¢ SYNDICAT NATIONAL DES PROFESSIONNELS IMMOBILIERS (SNPI)
National Association of Real Estate Professionals
Germany — Vokietija
e BUND DER OFFENTLICH BESTELLTEN VERMESSUNGSINGENIEURE e.V. (BDVI)
German Association of Publicly Appointed Surveyors
e BUNDESVERBAND OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SOWIE
QUALIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER (BVS)
Association of Publicly Certified and Qualified Experts
e HypZert GmbH
Certification Body



232

¢ INGENIEURBURO WESELMANN GmbH

Ship Valuation Company

* IMMOBILIENVERBAND DEUTSCHLAND IVD BUNDESVERBAND DER
IMMOBILIENBERATER, MAKLER, VERWALTER UND SACHSVERSTANDIGEN e.V. (IVD)
German Real Estate Professional Association

e VERBAND DEUTSCHER PFANDBRIEFBANKEN e.V. (vdp)
Association of German Pfandbrief Banks

e BUNDESVERBAND OFFENTLICHER BANKEN DEUTSCHLANDS e. V. (VOB)
Association of German Public Sector Banks

Greece — Graikija

¢ JOMA OPKQTQN EKTIMHTQN (2OE)

Body of Sworn-in Valuers of Greece (SOE)

* 3YAAOIOZ EKTIMHTQN EAAAAOZ (ZEKE)

Association of Greek Valuers (AVAG)

Hungary — Vengrija

* MAGYAR INGATLANSZOVETSEG (MAISZ)

Hungarian Real Estate Association (HREA)

Italy — Italija

® CONSIGLIO NAZIONALE GEOMETRI E GEOMETRI LAUREATI (CNGGL)
National Council of Surveyors

¢ CRIF Certification Services (CCS)

Certification Body

* ASSOCIAZIONE GEOMETRI VALUTATORI ESPERTI (GEOVAL)
Association of Expert Valuers

¢ ISTITUTO ITALIANO di VALUTAZIONE IMMOBILIARE (IsIVI)
Italian Institute for Real Estate Valuation

Kazakhstan — Kazachstanas

o MTAJTIATA MPOPECCUOHANDBHbBIX OLUEHLLMKOB KASAXCTAHA (MMOK)
The Chamber of Professional Appraisers of Kazakhstan (CPA)
Kosovo — Kosovas

¢ SHOQATES SE VLERESUESVE TE KOSOVES (SHVK)

Kosovo Appraisers Association (KAA)

Latvia — Latvija

e LATVIJAS IPASUMU VERTETAJU ASOCIACIJA (LIVA)

Latvian Association of Property Appraisers

Lithuania — Lietuva

e LIETUVOS TURTO VERTINTOJY ASOCIACIJA (LTVA)

Lithuanian Association of Property Valuers

Norway — Norvegija

¢ NORGES TAKSERINGSFORBUND (NTF)

Norwegian Surveyors and Valuers Association



Poland - Lenkija

e POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
The Polish Federation of Valuers’ Associations (PFVA)

Portugal — Portugalija

o ASSOCIACAO PROFISSIONAL DAS SOCIEDADES DE AVALIACAO (ASAVAL)
Professional Association of Valuation Companies of Portugal
Romania — Rumunija

e ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (ANEVAR)
National Association of Romanian Valuers

Russian Federation — Rusijos Federacija

* POCCMINCKOE OBLLECTBO OLEHLLIMKOB (POO)

Russian Society of Appraisers (RSA)

 MAPTHEPCTBO POCCUINCKOIO OBLLIECTBA OLIEHLLMKOB (NMPOO)
Partnership of the Russian Society of Appraisers (PRSA)

o POCCUNCKAA KONNETMNA OLIEHLLIMKOB (PKO)

Russian Board of Appraisers (RBA)

Serbia — Serbija

e NACIONALDO UDRUZENJE PROCENITELJA SRBIJE (NUPS)

National Association of Valuers of Serbia (NAVS)

e UDRUZENJE SUDSKIH VESTAKA D.0.0. BEOGRADA (USVB)
Association of Court Experts L.T.D. Belgrade

Slovakia — Slovakija

o SLOVENSKA ASOCIACIA EKONOMICKYCH ZNALCOV (SAEZ)

Slovak Association of Economic Appraisers

Spain - Ispanija

¢ ASOCIACION PROFESIONAL DE SOCIEDADES DE VALORACION (ATASA)
Professional Association of Valuation Companies of Spain

Sweden - Svedija

® ASPECT/SFF

The Swedish Society of Real Estate Valuation

United Arab Emirates — Jungtiniai Araby Emyratai

(g lall sl K ja - S 3 L‘;m‘ )‘2” 3 il
o Dubai Land Department (TAQYEEM)

United Kingdom — Jungtiné Karalysté

e CENTRAL ASSOCIATION OF AGRICULTURAL VALUERS (CAAV)
¢ INSTITUTE OF REVENUES RATING AND VALUATION (IRRV)
United States — Jungtinés Amerikos Valstijos

o APPRAISAL INSTITUTE (Al)
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Baigiamosios pastabos. Uzsklanda. Padékos

Angliskame Europos vertinimo standarty, EVS 2012, knygos originale Sioje vietoje yra
keletas puslapiy pastaboms. Su malonumu pateikiame savo redakcines pastabas ir
nuorodas.

Originaliy EVS laidy angly kalba turime jau septynias. Lietuvos turto vertintojy
asociacija (LTVA), savo veiklg tesianti nuo 1994 m. kovo ménesio, iSleidzia ketvirtajj
Europos vertinimo standarty vertima lietuviy kalba. Pirmasis tuomecio Mélynojo
vadovo — Guide Blue — Pagrindiniy fondy vertinimo metodiniy pastaby vertimas
lietuviy kalba buvo iSleistas dar 1994 m. Antrasis — prof. Peterio Champnesso
Patvirtinty Europos vertinimo standarty — lietuviskas leidimas iSleistas 1999 m. Dabar
tai jau nebeaktualls leidiniai, nes verZlus gyvenimo ritmas diktuoja naujus vertinimo
metodus, teiginius ir postulatus.

Penktoji, 2003 m. EVS laida — vienas solidZiausiy ir iSsamiausiy metodiniy dokumenty,
TEGoVA redaguotas ir leistas Europos Sajungos plétros kontekste, t. y. Lietuvos ir kity
Centrinés ir Ryty Europos 3aliy stojimo j Europos Sajungg metu, lietuviskai buvo
i8leista 2007 m. Sestoji, glausta 2009 m. EVS laida lietuviskosios versijos nesulauké.

Septintosios EVS laidos lietuviskoji versija yra svarus ir Zenklus LTVA profesinés ir
Svietéjiskos veiklos etapas bei rezultatas. Lietuviskoji EVS 2012 versija — grazus
tarptautinio, o Salies mastu — vertintojy bendradarbiavimo vaisius.

Turto ir verslo rinky globalizavimo sglygomis vis svarbesnis tampa tarptautiniy
metodiniy dokumenty suvokimas bei taikymas praktinéje veikloje, todél tikimés, kad
EVS 2012 lietuviskoji versija leis Lietuvos turto ar verslo vertintojams Zvelgti placiau,
suvokti ir pazZinti vertinimo uZsienio Salyse dalykus, jsijungti j tarptautinius projektus.

Pateikiame keletg redakciniy komentary ir paaiskinimy. Knyga susideda i$ trijy daliy,
pirmoji dalis — dar i$ dviejy segmenty, Sie segmentai, aprépiantys standartus ir
taikymo tvarkas, yra svarbiausi vertintojo praktikai. Ta¢iau nemaziau svarbios ir kitos
dvi knygos dalys, pateikiancios paaiskinimus apie Europos ekonominés erdveés teisés ir
Gkio reglamentavimo dalykus.

Tarptautinéje vertinimo praktikoje EVS stengiamasi suderinti su Tarptautiniais
vertinimo standartais (TVS), todél savo EVS 2012 vertimg stengémés palyginti ir
priderinti prie TVS 2011 m. laidos vertimo, publikuojamo nuo 2012 m. geguzés mén.
kaip sudétiné Lietuvos teisés akty, siejanciy vertinimo sritj, dalis. Taciau dalj terminy
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ir sgvoky reikéjo naujai apmastyti, tiksliau iSversti ir lietuviskai jvardinti. Daugiausia
redakciniy diskusijy ,pelné” EVS 2012 treciosios dalies tekstai, kuriuose aptariami
darnumo ir tvarumo (angliskai sustainability), darnaus ar tvaraus vystymosi (angliskai
sustainable development), energinio naudingumo, matavimy klausimai. Leidinio
redaktoriams artimesné buvo tvarumo savoka, nes kalbama apie patvary,
nenutrikstamg vyksma, turto gebg islikti ekonominéje plotméje. Europos matavimy
kodekso terminija beveik neturi atitikmeny Lietuvos praktikoje, todél masy vertimas
yra pirmas bandymas perteikti europinj konteksta Sioje srityje. Matavimy savokas
palikome ir angly kalba (p. 193) — taip bus patogiau orientuotis teksto santrumpose.

Savoka Mortgage Lending Value verciama kaip jkeitimo (hipotekos) verté. Lietuviskoje
EVS 2012 laidoje liko tokie naujadarai kaip turto ir rinkos reitingavimas, sekiuritizacija.
Manome, kad jie tinkamai atspindi reiskinius ir yra vartotini konkreciame kontekste.
EVS 2012 randame sgvokas sinerginé arba sqveikos verté, vilties/ateities verte,
investiciné verté, draudiminé verté, kuriy Lietuvos teisés aktai, siejantys turto ir verslo
vertinimo sritj, iki Siol neapibrézé.

Dékojame visiems prisidéjusiems prie Sio leidinio iSleidimo. Pirmiausia dékoju Lietuvos
turto vertintojy asociacijos valdybos nariams — prof. Birutei Galinienei, Valdemarui
Ivasko, Sauliui Vagoniui ir kitiems uZ vertingas pastabas ir komentarus redaguojant §j
leidinj. Noriu ir turiu padékoti kitiems savo kolegoms — Registry centro vyriausiajam
specialistui Antanui Tumelioniui, turto ir verslo vertinimo jmoniy vadovams Vigintui
Leonaviciui, Gintautui Satkauskui, Juozui Jarmalai. Jy dalykiné parama buvo reikalinga
ir naudinga.

Dékojame $io leidinio vertéjoms ir redaktorei Onai Deveikytei. Cia verta prisiminti ir
kity leidiniy vertéjus bei teksty redaktorius, kurie daug prisidéjo prie lietuviskosios
vertinimo terminijos tobulinimo, tikslesnio teksto interpretavimo. Atskira padéka
buvusio Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto (dabar Turto vertinimo priezZiiros
tarnyba) vadovei Linai Lizlinaitei ir instituto Tarybos pirmininkei Linai Frejutei. Jy
uzmojai ir bendradarbiavimo dvasia skatino mus $j leidinj leisti ir padaryti elegantiskai
pasiekiamg internete.

Dar kartg turime padékoti savo organizacijai — Europos vertintojy asociacijy grupei,
TEGoVA, ji suteiké asociacijai Sio tarptautinio dokumento vertimo ir leidimo lietuviy
kalba teise.

Dékojame visiems réméjams ir partneriams, parémusiems masy leidybos iniciatyva, jy
sgrasy ir logotipus rasite uzsklandos puslapiuose po Sio teksto. Belieka pasidzZiaugti,
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kad daugelis jmoniy turéjo noro ir rado finansiniy istekliy. Kitos jmoneés, tikékimeés,
prisidés kiek véliau...

Tikimés, kad Si knyga bus naudinga kiekvienam Lietuvos turto ar verslo vertintojui ar
besiruosianciam juo tapti. Akademiné bendruomené, studentai $j leidinj galés naudoti
kaip Ziniy ir metodikos 3altinj, medziagg Europos patirties studijoms. Imdami §j
tarptautinj dokumentg, savotiska Europos turto vertintojy Biblijg, prisiminkime
pirmosios lietuviskosios knygos (1547 m.) Zodzius ir palinkékime vieni kitiems
neuzmirsti lietuviskosios terminijos, jg saugoti ir godoti. Ir kuo geriausios kloties
visiems turto bei verslo vertinimo baruose.

Vis dar tikédamiesi, kad spausdintas Zodis, ypa¢ metodikos Zodis, yra susikalbéjimo ir
bendro suvokimo, taigi ir misy veiklos pagrindas, su dZiaugsmu palydime $j leidinj j
gyvenimg. Pastabas, pageidavimus, pasitlymus dél leidinio teksto redakcijos, taip pat
uzsakymus jsigyti leidinj galima siysti j Lietuvos turto vertintojy asociacija:

Lukiskiy g. 5-414
LIETUVOS TURTO VERTINTOJY ASOCIACIJA
LT-01108 Vilnius

El. pastas: Itva.lt@gmail.com

LTVA prezidentas Steponas DEVEIKIS

Vilnius, 2012-12-12
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EVS 2012 vertimo ir leidybos partneriai ir reméjai

- [

Re@Solution

UAB ,,Resolution
valuations”

www.newsecbaltics.com

LAT

Mekilnojamojo turto agentlra

UAB ,Latmas”“

www.latmas.lt

B ronro verminvmo
AGENTURA"

UAB Baltijos turto

vertinimo agentira

www.turtoverte.lt

|$ UAB ,,Centro kubas — | www.centrokubas.It
Nekilnojamasis turtas
IIALLIANCE GROUP | Alliance valuations, www.alliancegroup.lt

UAB

UAB ,,Dziikas”

www.dzukas.It

Leidinj taip pat parémeé

leva Kvedaravicieng,
Irina Aleksejevic,
Steponas Deveikis,
Vladas Sablavinskas

UAB ,Euristika“

UAB ,Lituka“ir Ko

UAB , Marleksa“

UAB Marijampolés
nekilnojamojo turto agentura

AB ,,Ukio bankas”

UAB ,Verslavita
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Europos vertinimo standartai 2012. Vertimas i$ angly k. / Atsakingasis redaktorius
Steponas Deveikis; i angly k. verté Rasa Barkauskiené, Ona Deveikyté, Saulé
Deveikyté, Skaisté Dovydauskaité, Lina Floreskul, leva KvedaraviCiené. — Vilnius:
Lietuvos turto vertintojy asociacija, 2012. — 239 p.

Tai Europos vertintojy asociacijy grupés, TEGoVA, parengto leidinio — European Valuation
Standards 2012 (septintosios laidos) vertimas j lietuviy kalba. Leidinyje nagrinéjami jvairts su
turto vertinimu susije klausimai. Pateikiami nurodymai, kaip taikyti turto vertés nustatymo
metodus ir parengti vertinimo ataskaitas, atitinkancias tarptautine praktika, tarptautinius
apskaitos standartus, Europos teise. Leidinys susideda i$ trijy daliy. Pirmoje dalyje — 5 vertinimo
standarty ir 8 vertinimo taikymo tvarky tekstai; antroje dalyje pateikiama Europos sgjungos
teisés akty apZvalga; treciojoje dalyje — spausdinami techniniai ir informaciniai dokumentai,
susije su turto vertinimo praktika Europoje. Pateikiamas aiSkinamasis vertinimui aktualiy sgvoky
Zodynélis ir lietuviskojo leidimo redakcinés pastabos.

Leidinys skiriamas turto ir verslo vadybos ir vertinimo specialistams ir Siuos dalykus déstantiems
bei studijuojantiems. Juo galés naudotis ir turto bei verslo vertinimo uZzsakovai.

ISBN 978-609-8052-03-9 (spausdinys)
ISBN 978-609-8052-04-6 (internete, el. knyga)



EUROPOS
VERTINIMO
STANDARTAI

SEPTINTOJI LAIDA

Europos vertintojy asociacijy grupé (TEGoVA) - Europos organizacija, apimanti
46 nacionalines vertintojy ar vertinimo jmoniy asociacijas i$ 27 aliy, jungianti tiek
privacia praktika besiverCiancius, tiek turto konsultacijy jmonése, privataus ar
vieSojo sektoriaus kompanijose, investiciniuose fonduose, bankuose ar valdymo
institucijose dirbancius profesionalius vertintojus.

TEGoVA nustato Europos standartus vertinimo praktikos, Svietimo ir kvalifikacijos
kélimo, taip pat jmoniy valdymo kultdros ir vertintojy etikos klausimais, pateik-
dama Europos vertinimo standartus, Vertintojo issilavinimo minimalius reikalavi-
mus ir profesinio pripazinimo - Pripazinto Europos vertintojo - schema.
Organizacija vieningu balsu kalba apie turto vertinima Europos jstatymu leidéjams
ir politikams.

* ¥ ¥

Lietuviska versija parengé ir isleido
Lietuvos turto vertintojy asociacija
su partneriais
2012

EUR 25; LTL 88
ISBN 978-609-8052-03-9 (spausdinys)
ISBN 978-609-8052-04-6 (internete, el. knyga)

www.tegova.org TIHGRE Vﬂ

WWW_ I‘tva x I‘t THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS




