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Sis standartas vertintojq jpareigoja pasirinkti tinkama vertés pagrindq (ar pagrindus) ir laikytis
visy taikomy reikalavimuy, susijusiy su Siuo vertés pagrindu (ar pagrindais) nepriklausomai
nuo to, ar tie reikalavimai yra jtraukti j §j standarta (TVS nustatyti vertés pagrindai), ar ne (ne
TVS apibréZti verteés pagrindai).

10. Ivadas

10.01  Vertés pagrindai apibadina pagrindines prielaidas ir reikalavimus, kuriais bus grindziama
nustatoma verté. Labai svarbu, kad vertés pagrindas (ar pagrindai) atitikty vertinimo
susitarimo (uZduoties) salygas ir numatomq panaudojimq, nes vertés pagrindas gali turéti
jtakos vertintojo pasirinktiems metodams, pradiniams duomenims ir prielaidoms bei
galutinei nustatytai vertei.

10.02  Vertinime nustatomi skirtingi vertés pagrindai. Vertintojui gali tekti taikyti vertés pagrindus,
kurie nustatyti jstatymu, reglamentu, privacia sutartimi ar kitu reguliavimu.

10.03 Bazinés vertés prielaidos (angl. - ,premise of value”) ar numatomas naudojimas yra
apibréziamos aplinkybémis, kurioms esant naudojamas turtas ir (arba) jsipareigojimas.
Skirtingiems vertés pagrindams gali reiketi taikyti konkrecig bazine vertés prielaidg arba gali
tekti taikyti keletg baziniy vertés prielaidy. DaZniausiai taikomos TVS bazinés vertés
prielaidos yra (Zr. 102-ojo TVS ,Vertés pagrindai” priedo A90-A120 skirsnius):

(a) geriausias naudojimas,

(b) dabartinis (esamas) naudojimas,

(c) tvarkingas likvidavimas,

(d) priverstinis pardavimas.
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Vertés nustatymo diena turés jtakos tam, j kokiag informacija ir duomenis vertintojas atsizvelgs
atlikdamas vertinimgq. Vertintojas turéty Zinoti, kad dauguma vertés pagrindy draudZia
atsizvelgti j informacijg ar rinkos lokescius, kuriy vertés nustatymo dienq dalyviai nezinoty
ar nebuty galéje Zinoti neatlike deramo patikrinimo (angl. ,due dilligence”).

I daugumga vertés pagrindy jtrauktos prielaidos, kuriose gali bati jtraukti vienas ar keli
dalykai, pavyzdZziui:

(@) hipotetinis pirkéjas arba pardavéjas,

(b) Zinomos ar konkrecios 3alys,

(c) nustatytos ar apibréztos potencialios grupés ar Salies atstovai,

(d)

d) ar Salims numanomu laiku taikomos konkrecios salygos ar motyvacijos (pvz.,

sandorio privalomumas),
(e) numanomas 3alies turimos informacijos lygis.

Vertés pagrindai

TVS nustatyti vertés pagrindai pateikti 20.02 p. Kitus, ne TVS apibréZtus vertés pagrindus,
nustato atskiry teisiniy sistemy jstatymai, vietinis reguliavimas, galiojantys standartai arba
vertés pagrindai yra pripaZinti ir priimti tarptautiniu susitarimu.

TVS nustatyti vertés pagrindai (Zr. 102-ojo TVS ,Vertés pagrindai” priedo A10-A60 skirsnius):
(a) Rinkos verte (A10 skirsnis),

(b) Nuomos rinkos verte (A20 skirsnis),
(c
(
(

d) Investiciné verté arba vertingumas (A40 skirsnis),
e)

~—

Teisingoji verté (A30 skirsnis),

Sinergijos verte (A50 skirsnis),
() Likvidaciné verté (A60 skirsnis).

Finansiniy ataskaity sudarymo, apmokestinimo arba kitais teisés akty numatytais atvejais
ar dél reguliavimo konteksto gali tekti nustatyti ir kitus vertés pagrindus. Priklausomai nuo
vertés pagrindo skelbéjo, tie patys ZodZiai gali bati apibréZti skirtingai arba reikalauti
skirtingy vertinimo poZidriy. Todél reikéty pasirQpinti, kad konkreciam vertinimui baty
nustatytas, suformuluotas ir pritaikytas tinkamas vertés pagrindas. (NeiSsamus
iliustruojantis kity vertés pagrindy sarasas yra pateiktas 102-ojo TVS ,Vertés pagrindai”
priedo A70-A80 skirsniuose).

Pagal 101-3jj TVS ,Darbo apimtis”, vertés pagrindas turi bati tinkamas numatomam
panaudojimui, o bet kokio taikomo vertés pagrindo apibréZties 3altinis turi bati nurodytas
arba pagrindas turi bati paaiSkintas.

Vertintojas yra atsakingas teisingai suprasti reglamenty, teismy praktikos ir kity
aisSkinamujy gairiy nurodymus, susijusius su visais taikomais vertés pagrindais.

Sio standarto priedo A70-A80 skirsniuose pateikti vertés pagrindai, kuriuos nustato ne TVST,
o kitos organizacijos ir vertintojo pareiga yra naudotis tinkama apibréztimi.

Specifiniai subjekto veiksniai

Daugeliui vertés pagrindy veiksniai, kurie aktualGs konkre¢iam pirkéjui ar pardavéjui ir
kurie, atliekant rinkos informacija grindZiama vertinima, jprastai neaktualds dalyviams, |
pradinius duomenis yra nejtraukiami ir nenaudojami. Konkreciam subjektui badingy
veiksniy, kurie gali bati neaktualds kitiems dalyviams, pavyzdziai:

a) papildoma verté arba vertés sumazéjimas dél panasaus turto portfelio sukarimo,

(
(b) turto unikalaus pobidZio sinergija su kitu subjektui priklausanciu turtu,
(c) jstatymais numatytos teisés ar apribojimai taikomi tik subjektui,
(d) mokesciy lengvatos arba mokesciy nasta badinga tik subjektui,
(e) gebéjimas naudotis turtu, kuris subjektui yra unikalus.

Ar tokie veiksniai yra badingi tik konkreCiam subjektui, ar aktualds kitiems rinkos
dalyviams, kiekvienu atveju sprendZiama atskirai. Pavyzdziui, kartais turtas gali bati
parduodamas tik kaip turto grupés dalis, o ne kaip atskiras objektas. Tokiu atveju kartu visa
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su turto grupe susijusi sinergija yra perkeliama dalyviams, todél tokia sinergija néra
badinga tik konkreciam subjektui.

Jei vertinime taikomo vertés pagrindo tikslas yra nustatyti verte konkreciam savininkui (pvz.,
nustatyti investicine verte arba vertinguma aptartg 102-ojo TVS ,Vertés pagrindai” priedo
A40 skirsnyje, atliekant turto ir (arba) jsipareigojimo (-y) vertinimg atsizvelgiama |
konkreciam subjektui badingus veiksnius. Situacijy, kai gali tekti nustatyti verte konkreciam
savininkui, pavyzdZiai:

(a) investavimo sprendimy pagrindimas,

(b) turto naudojimo efektyvumo perzidra.

Sinergija

Sinergija apibadina nauda, susijusig su turto ir (arba) jsipareigojimy sujungimu. Esant
sinergijai turto ir (arba) jsipareigojimy grupés verté yra didesné nei atskiro turto ir (arba)
atskiry jsipareigojimy verciy suma. Iprastai sinergija lemia iSlaidy mazéjima ir (arba) pajamy
didéjima, ir (arba) rizikos mazéjima.

Ar atliekant vertinimg reikéty atsizvelgti j sinergija, priklauso nuo taikomo vertés pagrindo.
Daugumos vertés pagrindy atveju bus atsizvelgiama tik j tas sinergijas, kurios prieinamos

kitiems dalyviams (Zr. specifiniy subjekto veiksniy aptarima Sio standarto 30.01-30.03
paragrafuose).

Galimybé jvertinti, ar sinergija galima kitiems dalyviams, gali bati nulemta sinergijy
visumos, bet ne konkretaus tokiy sinergijy susidarymo bado.

Prielaidos

Pasirinkus vertés pagrindg daznai batina daryti vieng ar kelias prielaidas kad bty

paaiskinta:

(@) turto statusas ar buklé hipotetiniy mainy atveju,

(b) numatomos aplinkybés, kurioms esant turtas ir (arba) jsipareigojimas buty
perleistas.

Tokios prielaidos gali turéti reikSmingos jtakos vertei.

Prielaidos, susijusios su faktais, kurie atitinka arba galéty atitikti vertés nustatymo dieng

esancius faktus, gali bati vertintojo atlikty tyrimy apimties apribojimy rezultatas. Tokiy

prielaidy pavyzdZiai:

(a) prielaida, kad turtas ir (arba) jsipareigojimas perleidZziamas kaip veikiantis verslo
subjektas,

(b) prielaida, kad versle naudojamas turtas ir (arba) jsipareigojimas yra perleidZziamas be
verslo, atskirai arba kaip grupe,

(c) prielaida, kad atskirai vertinamas turtas ir (arba) jsipareigojimas yra perleidziamas kartu
su kitu, papildanciu turtu ir (arba) jsipareigojimu (-ais),
(d) prielaida, kad akcijy valdymas perduodamas kaip paketas arba atskirai.

Visos svarbios prielaidos turi atitikti aplinkybes, bati argumentuotos ir aktualios tam
numatomam panaudojimui, dél kurio atliekamas TVS reikalavimus atitinkantis vertinimas.

Specialiosios prielaidos

Jeigu daroma prielaida dél fakty, kurie skiriasi nuo ty, kurie yra vertés nustatymo dieng, tokia

prielaida vadinama ,specialigja prielaida”. Specialiosios prielaidos daZnai daromos norint

parodyti galimy pokyciy poveikj turto vertei. Jomis siekiama parodyti vertinimo naudotojui,

kad vertinimas priklauso nuo esamy aplinkybiy pasikeitimo arba jos rodo poziarj, kurio

vertés nustatymo dieng dalyviai apskritai nesilaikyty. NeiSsamus specialiyjy prielaidy

pavyzdZziy sgrasas:

(@) prielaida, kad nekilnojamasis turtas yra besglygiska nuosavybé ir neiSnuomotas,

(b) prielaida, kad projektuojamas pastatas vertés nustatymo dienq faktiskai yra baigtas
statyti,

(c) prielaida, kad vertés nustatymo dieng galioja konkreti sutartis, kuri faktiskai dar
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néra sudaryta,

(d) prielaida, kad finansiné priemoné yra vertinama taikant pelningumo kreive,
besiskirian¢ig nuo tos, kurig naudoty dalyvis.

60.02 Visos svarbios specialiosios prielaidos turi atitikti aplinkybes, badti argumentuotos ir
aktualios tam numatomam panaudojimui, dél kurio atliekamas TVS reikalavimus atitinkantis
vertinimas.

70. Sandorio iSlaidos

70.01 Dauguma vertés pagrindy atspindi nustatyta turto kaing neatsiZvelgiant | pardavéjo
pardavimo iSlaidas arba pirkéjo jsigijimo iSlaidas dél tiesiogiai i sandorio kylanciy
mokesciy, kuriuos Salys turi sumokeéti.

80. Vertés paskirstymas

80.01 Vertés paskirstymas - tai atskiras veiksmas, kuriuo nustatyta turto verté paskirstoma
atskiriems elementams arba sudedamosioms dalims.

80.02  Paskirstant verte, paskirstymo metodas turi atitikti bendrg vertinimo bazine prielaidg ir
vertés pagrindg, o vertintojas privalo:
(a) laikytis visy galiojanciy teisiniy ir norminiy reikalavimy,
(b) nustatyti aisky ir tiksly paskirstymo numatomgq panaudojimgq,
(c) atsizvelgti j atitinkamus faktus ir aplinkybes, pavyzdZiui, | turto vienety (vieneto),
kuriems (-iam) priskiriama verte, atitinkamas savybes (savybe),
(d) pagal aplinkybes pritaikyti derama (-as) metodika (-as).

102-0jo TVS ,Vertés pagrindai” priedas

TVS apibrézti vertés pagrindai

Priede pateikti vertés pagrindai. Prireikus taikyti sutartg vertés pagrindg, reikia vadovautis Siuo
priedu.

A10. Rinkos verté

A10.01 Rinkos verté - nustatyta suma, uz kurig turtas ar jsipareigojimas galéty bati perleidziamas jy
vertés nustatymo dienq tarp norincio pirkti pirkéjo ir norin¢io parduoti pardavéjo sudarius
sandorj tarp nesusijusiy 3aliy po tinkamo turto ar jsipareigojimo pateikimo rinkai, kai abi
Salys veikia dalykiSkai, apdairiai ir be prievartos.

A10.02 Rinkos vertés apibréZtis turi bati taikoma vadovaujantis Siuo konceptualiu suvokimu

(aiskinimu):

(@) .Nustatyta suma*” reiskia pinigais iSreikstg kaing, kuri yra mokama uZ turtg sudarius
rinkos sandorj tarp nesusijusiy Saliy. Rinkos verté yra labiausiai tikétina kaina, kurig
galima gauti rinkoje vertés nustatymo dienq rinkos vertés apibréztyje jvardytomis
sglygomis. Tai yra geriausia kaina, kurig pagrjstai gali tikétis gauti pardavéjas, ir
palankiausia kaina, kurig pagrjstai gali mokéti pirkéjas. Nustatant Sig kaing ji
nedidinama ir nemazinama dél nejprasty salygy ar aplinkybiy, pvz., netipinio
finansavimo, atgalinés nuomos sandorio, specialiyjy salygy ar nuolaidy, kurias gali
suteikti bet kuris su sandoriu susijes subjektas, ar bet kuriy vertés elementy, aktualiy
tik konkre¢iam savininkui ar pirkéjui.

(b) .Turtas ar jsipareigojimas galéty bati perleidZiamas” nurodo fakta, kad turto ar
sipareigojimo verté néra iS anksto nustatyta suma ar reali pardavimo kaina, bet
nustatyta suma. Ji rodo sandorio kaing, kuri atitinka visus rinkos vertés apibrézties
elementus vertés nustatymo dienq.
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(c) .Vertés nustatymo dieng” nurodo, kad yra nustatyta konkrecios dienos verté. Kadangi
rinka ir sglygos joje gali kisti, todél nustatyta verté bet kuriuo kitu metu gali bati netiksli
arba netinkama. Vertinimo metu nustatyta suma rodo rinkos bukle ir aplinkybes vertés
nustatymo dieng, o ne kurig kita.

(d) .Tarp norinCio pirkti pirkéjo” reiskia pirkéja, kuris nori pirkti, ta¢iau néra verc¢iamas tai
daryti. Sis pirkéjas nei pernelyg nori pirkti, nei yra pasiryZes mokéti bet kokig kaing.
Tai pirkéjas, kuris taip pat perka atsizvelgdamas j esamos rinkos realias aplinkybes ir
vyraujancius lokescius, o ne j jsivaizduojamg ar hipotetine rinka, kurios buvimo
nejmanoma jrodyti ar numatyti. Tariamas pirkéjas nemokéty daugiau nei
reikalaujama rinkoje. Esamas turto savininkas taip pat yra vienas i$ rinkos dalyviy.

(e) Ir norintis parduoti pardavéjas” reikia pardavéja, kuris nei pernelyg nori parduoti,
nei yra ver€iamas parduoti uz bet kokig kaing, nei pasirenges prasyti tokios kainos,
kuri esamomis rinkos salygomis bty nepagrjsta. Norintis parduoti pardavéjas nori
parduoti turtq rinkos salygomis palankiausia kaina, kokig jmanoma gauti po tinkamo
turto pateikimo atvirai rinkai. Siuo atveju | savininko konkretius interesus
neatsizvelgiama, kadangi parduoti norintis pardavéjas yra hipotetinis savininkas.

(f) .Sandoris tarp nesusijusiy 3aliy” reiskia sandorj tarp 3aliy, kurios néra susijusios
jokiais individualiais ar ypatingais rySiais, pvz., pagrindiné ir antriné jmoné arba
nuomotojas ir nuomininkas, dél kuriy kaina gali skirtis nuo rinkai tuo metu badingos
kainos. Rinkos vertés sandoriu yra laikomas sandoris tarp dviejy nesusijusiy Saliy, kuriy
kiekviena veikia nepriklausomai.

(g) .Po tinkamo turto ar jsipareigojimo pateikimo rinkai” reiskia, kad turtas turéty bati
pateiktas rinkai tinkamiausiu badu, kad jj baty galima parduoti uzZ geriausig kaing,
kaip numatyta rinkos vertés apibréztyje. Tinkamiausias pardavimo budas yra tas, kuris
sudaro galimybe gauti geriausig kaing rinkoje, kurios pardavéjas gali siekti. Turto
pateikimo rinkai trukmé néra fiksuota, ji gali priklausyti nuo turto tipo ir rinkos sglygy.
Vienintelis kriterijus - turi bati skirta pakankamai laiko, kad j turtg galéty atkreipti
démesj pakankamas rinkos dalyviy skaicius. Turto pateikimo rinkai laikotarpis yra iki
vertés nustatymo dienos praéjes laikotarpis.

(h) ,Kai 3alys veikia dalykiskai, apdairiai” reiskia, kad tiek norintis pirkti pirkéjas, tiek
norintis parduoti pardavéjas yra gerai informuoti apie turto pobtdj ir jo savybes, jo
dabartine ar galima kitokig paskirtj, taip pat apie rinkos bakle vertés nustatymo dieng.
Daroma prielaida, kad abi sandorio Salys siekdamos sau palankiausios kainos ir
atsizvelgdamos j savo, kaip sandorio Salies, padétj, veikia apdairiai. Apdairumas yra
vertinamas pagal rinkos salygas vertés nustatymo dieng, o ne pagal ateities
perspektyva. PavyzdZiui, jeigu rinkoje, kurioje kainos krenta, pardavéjas parduoda
turtg uz maZesne nei iki tol buvusig kaing, tai nebatinai reiskia, kad jis elgiasi
neapdairiai. Tokiais atvejais, kaip ir atliekant kitus mainus besikei¢ianciy kainy rinkoje,
apdairus pirkéjas ar pardavéjas veikia atsizvelgdamas | patikimiausig rinkos
informacija, kokig jis tuo metu turi.

(i) .Ir be prievartos” reiskia, kad abi Salys nori sudaryti sandorj, taciau néra verc¢iamos tai
daryti.

Sgvoka rinkos verté reiSkia, kad derybos dél kainos vyksta atviroje ir konkurencingoje
rinkoje, kurioje jos dalyviai veikia laisvai. Turto rinka gali bati tarptautiné arba vieting, joje
pirkéjy ir pardavéjy gali bati ir daug, ir maZzai. Rinka, kurioje turtas pateikiamas parduoti,
yra ta, kurioje yra jprastai prekiaujama parduodamu turtu.

Turto rinkos verté rodo turto verte esant geriausiam $io turto naudojimui (Zr. 102-o0jo TVS
LVertés pagrindai” priedo A90 skirsnj). Turto geriausias naudojimas reiskia efektyviausia jo
naudojimg, kuris yra jmanomas, teisiSkai leidZiamas ir finansiskai jvykdomas. Geriausiu
turto naudojimu gali bati tiek esamas, tiek alternatyvus galimas jo naudojimas. Geriausias
naudojimas nustatomas atsizvelgiant | turto naudojimg, kurj numato rinkos dalyvis
sidlydamas pirkimo kaing.

Vertinimo pradiniy duomeny pobadis ir 3altinis turi atitikti vertés pagrindq, dél kurio savo
ruoZtu privaloma atsizvelgti j vertinimo numatomq panaudojimq. PavyzdZiui, kad baty
galima susidaryti nuomone apie verte, gali bati taikomi jvairGs vertinimo poZiariai ir
vertinimo metodai jiems naudojant prieinamus duomenis. Pagal apibréZtj, taikant rinkos
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poZitrj naudojami i$ rinkos gauti duomenys. Norint nustatyti rinkos verte taikant pajamy
poZitrj, turéty bati taikomi dalyviui jprasti ir jo naudojami pradiniai duomenys bei prielaidos.
Rinkos vertei nustatyti taikant iSlaidy poziarj turéty bati nustatomos iSlaidos to paties
naudingumo turtui sukurti ar jsigyti bei taikomos tinkamos pataisos dél fizinio, funkcinio ir
ekonominio nuvertéjimo atliekant rinkai badingy islaidy ir nusidévéjimo analize.

Turimi duomenys ir aplinkybés, susijusios su vertinamo turto rinka, turi lemti, kuris vertinimo
metodas ar metodai yra aktualiausi ir tinkamiausi. Jei remiamasi tinkamai iSnagrinétais
prieinamais duomenimis, kiekvienas taikomas vertinimo poZidris ar vertinimo metodas turéty
padéti nustatyti rinkos vertés reikSme.

Rinkos verté neatspindi vertés poZymiy, aktualiy konkreciam savininkui ar pirkéjui ir kurie
néra aktualUs kitiems pirkéjams rinkoje. Tokie pranaSumai gali bati susije su fizinémis,
geografinémis, ekonominémis ar teisinémis turto savybémis. Pagal rinkos vertés apibréZztj j
tokius vertés elementus atsizvelgti nereikia, kadangi visada yra tik numanomas norintis
pirkti pirkéjas, tac¢iau ne konkretus norintis pirkti pirkéjas.

Nuomos rinkos verté

Nuomos rinkos verté yra nustatyta suma, uz kurig nekilnojamasis turtas vertés nustatymo
dieng turéty bati norincio iSnuomoti nuomotojo nuomojamas norinciam iSsinuomoti
nuomininkui pagal atitinkamas nuomos sglygas ir sudarius sandorj tarp nesusijusiy 3aliy,
tinkamai pateikus turtq rinkai ir kai Salys kiekvienu atveju veiké dalykiSkai, apdairiai ir be
prievartos.

Nuomos rinkos verté gali bati taikoma kaip vertés pagrindas vertinant nuomga arba teises,
atsiradusias pagal nuomos sutartj. Tokiais atvejais batina atsizvelgti j nuomos sutartyje
nurodytg kaing ir j nuomos rinkos kaing, jei Sios kainos skiriasi.

AnksCiau pateiktas (Zr. A10 skirsnj) rinkos vertés apibrézimo konceptualaus suvokimo
iSaiSkinimas taip pat gali bati taikomas siekiant paaiskinti nuomos rinkos verte. |
apskaiciuotg suma nejeina nuomos kaina, padidinta arba sumaZzinta dél ypatingy salygu,
aplinkybiy ar nuolaidy. ,Atitinkamos nuomos salygos” yra salygos, deél kuriy vertés
nustatymo diengq, atsizvelgdami j turto rasj, rinkos dalyviai paprastai susitaria. Nuomos
rinkos verté turéty bati pateikiama tik kartu nurodant pagrindines nuomos salygas, dél
kuriy buvo susitarta.

Nuomos kaina pagal sutartj yra nuoma, mokama pagal konkreCios nuomos sutarties
salygas. Ji gali bati fiksuota visam nuomos laikotarpiui arba kintama. Nuomos susitarime
bus nustatyti nuomos kainy kitimo daZznumas ir apskaiciavimo pagrindas, kurie turi bati
identifikuoti ir suprasti, kad baty galima nustatyti visa nuomotojo gaunamg naudg ir
nuomininko jsipareigojimus.

Kai kuriais atvejais nustatant nuomos rinkos verte gali bati privaloma atsizvelgti j esamos
nuomos susitarimo salygas (pvz., kai tikslas yra nuomos salygy nustatymas pagal
galiojancios nuomos, o ne pagal hipotetinés nuomos salygas).

Apskai€iuodamas nuomos rinkos verte vertintojas privalo atsizvelgti j Siuos dalykus:

(a) kai nuomos rinkos verté nustatoma iSnuomotam turtui, tada $ios nuomos sutarties
nuostatos ir sglygos sutapatinamos su nuomos rinkos saglygomis, iSskyrus atvejus, kai
nuomos sutarties nuostatos ir sglygos yra neteisétos arba prieStarauja pagrindiniams
teisés aktams,

(b) kai nuomos rinkos verté nustatoma neiSnuomotam turtui, taikomos hipotetinés
sutarties salygos, dél kuriy vertés nustatymo dienqg tokio turto segmento rinkoje jos
dalyviai paprastai susitarty.

Teisingoji verté

Teisingoji verté yra nustatyta kaina uz turto ar jsipareigojimo perleidima tarp identifikuoty
dalykisky ir norinciy jvykdyti sandorj Saliy, kuri atspindi atitinkamus Siy Saliy interesus.

Teisingosios vertés atveju batina jvertinti kaing, kuri yra teisinga dviem konkrec¢ioms Salims
ir kuri nustatyta atsizvelgiant j atitinkamus privalumus ar patiriamus praradimus, kuriy
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A30.03

A30.04

A40.
A40.01

A40.02

A50.
A50.01

A60.
A60.01

A60.02

kiekviena 3alis gaus i3 sandorio. PrieSingai, rinkos vertés atveju paprastai neatsiZzvelgiama j
bet kokius gaunamus privalumus ar patiriamus praradimus, kuriy rinkos dalyviai nebaty
galéje gauti arba patirti.

Teisingosios vertés sgvoka yra platesnio turinio nei rinkos vertés savoka. Nors daugeliu atvejy
abejoms Salims teisinga kaina bus lygi kainai, dél kurios suderama rinkoje, taciau pasitaikys
atvejy, kai nustatant teisinggjg verte bus atsizvelgta | tuos dalykus, kuriy nepaisoma
nustatant rinkos verte, pavyzdZiui, tam tikrus sinergijos vertés elementus, atsirandancius dél
interesy derinio.

Teisingosios vertés taikymo pavyzdZiai:

(@) nustatant kaing, kuri yra teisinga nekotiruojamy verslo akcijy paketus valdan¢ioms
dviem konkrecioms 3alims ir tai gali reiksti, kad joms teisinga kaina skiriasi nuo
kainos, kurig galima gauti rinkoje,

(b) nustatyta kaina, kuri baty teisinga nuomotojui ir nuomininkui, kai perleidziamas
nuomojamas turtas arba kai nutraukiamas Sios nuomos jsipareigojimas.

Investiciné verté arba vertingumas

Investiciné verté yra turto verté konkreCiam ar potencialiam savininkui individualiais
investavimo ar kitos veiklos tikslais.

Investiciné verté yra tik konkre€iam subjektui taikomas vertés pagrindas. Nors turto verté
savininkui gali bati ta pati kaip ir suma, kuri galéty bati gauta pardavus jj kitai aliai, Sis
vertés pagrindas atspindi nauda, kurig gauna turtq turintis subjektas, todél tai neapima
numanomy mainy. Investiciné verté atspindi aktualias aplinkybes ir finansinius tikslus
subjekto, kuriam skirtas atliekamas vertinimas. Ji daznai naudojama investicijy rezultatams
jvertinti.

Sinergijos verté

Sinergijos verté yra dviejy ar daugiau turto objekty ar interesy derinio rezultatas, kai bendra
verté yra didesné uz atskiry verliy suma. Jei sinergija galima tik tam tikram konkreciam
pirkéjui, tuomet sinergijos verté skirsis nuo rinkos vertés, nes sinergijos verté atspindés
konkrecius turto, kuris turi verte tik konkreCiam pirkéjui, poZzymius. Vertés pervirsis,
virSijantis atitinkamy interesy verciy suma, kai kuriose jurisdikcijose daznai vadinama
»sujungimo verte” (angl. - ,Marriage value").

Likvidaciné verté

Likvidaciné verté yra suma, kurig tikimasi gauti pardavus turtq ar turto grupe jvykdZius
likvidacinj pardavima, kai pardavéjas baty priverstas parduoti iki tam tikros datos.
Likvidaciné verté gali bati nustatoma darant vieng is dviejy skirtingy baziniy vertés prielaidy:
(a) jprastas sandoris ir jprastas pateikimo rinkai laikotarpis,

(b) priverstinis sandoris ir sutrumpintas pateikimo rinkai laikotarpis.

Vertintojas privalo atskleisti, kuri baziné vertes prielaida yra daroma.

Kiti vertés pagrindai

A70.
A70.01

A70.02

A80.

Tikroji verté (Tarptautiniai finansinés atskaitomybés standartai (TFAS)

13-ajame TFAS tikroji verté apibréziama kaip kaina, kuri bity gauta parduodant turtg
arba sumokéta perleidziant jsipareigojimg vertés nustatymo dieng sudarius rinkos
dalyviams jprastg sandor;j.

Daugiau kaip 130 3aliy reikalauja arba leidzia finansinés atskaitomybés tikslais taikyti
tarptautinius apskaitos standartus, kuriuos paskelbé Tarptautiniy apskaitos standarty
valdyba. Be to, Jungtiniy Amerikos Valstijy Finansy apskaitos standarty valdyba naudoja
tg pacia tikrosios vertés apibréztj, pateikta JAV 820-ame apskaitos standarte.

Tikroji verté (teisiné, jstatyminé) jvairiose jurisdikcijose




A80.01

Daugelis nacionaliniy, valstijy ir vietos agentary vertés pagrindu pripaZjsta tikrajq verte,
kurig iSnagrinétose bylose apibréze teismai.

TVS apibréztos bazinés vertés prielaidos

Bazinés vertés prielaidos pateiktos priede. Priedu privalu vadovautis, kai taikomos nurodytos
bazinés vertés prielaidos.

A90.
A90.01

A90.02

A90.03

A90.04

A90.05

A90.06

A100.
A100.01

A110.
A110.01

A110.02

A120.
A120.01

Geriausias naudojimas

Geriausias naudojimas (angl. ,highest and best use”) i$ dalyvio pozicijos yra toks, kuris
sukurty didZiausig turto verte.

Baziné geriausio naudojimo vertés prielaida daZniausiai taikoma nefinansiniam turtui,
nes daugumai finansinio turto néra alternatyvaus naudojimo bady, taciau gali bati
aplinkybiy, kai turi bati apsvarstytas ir finansinio turto geriausias naudojimas.

Geriausias naudojimas turi bati jmanomas fiziSkai (jei taikytina), pagrjstas finansiskai,
leistinas teisiskai ir uztikrinantis didziausig verte. Jei tai skiriasi nuo dabartinio naudojimo,
vertei turés jtakos iSlaidos, reikalingos esama turto naudojimag pakeisti j geriausiag
naudojima.

Geriausias turto naudojimas gali bati jo dabartinis (esamas) naudojimas, kai jis naudojamas
optimaliai.

Vertinamo atskiro turto geriausias naudojimas gali skirtis nuo geriausio naudojimo
vertinamam turtui esant turto grupés dalimi, kai turi bati nustatytas vertinamo turto indélis
i bendrg visos turto grupés verte.

Nustatant geriausig naudojima atsizvelgiama:

(@) ar toks naudojimas yra fiziSkai jmanomas, reikés atsizvelgti j tai, ar dalyviai laikyty jj
racionaliu,

(b) ar toks naudojimas yra teisiSkai leidZiamas, atsiZvelgiama | bet kokius turto
naudojimui taikomus apribojimus, pvz., teritorijy planavimo sprendinius, taip pat j
tikimybe, kad Sie apribojimai pasikeis,

(c) wvykdant reikalavima, kad turto naudojimas baty finansiskai pagrjstas, atsiZzvelgiama
ar alternatyvus naudojimas, kuris yra fiziSkai jmanomas ir teisiSkai leistinas, sukurs
tipiniam dalyviui didesne graza uz esamo naudojimo grazg jvertinus turto naudojimo
paskirties pakeitimo iS/aidas.

Dabartinis (esamas) naudojimas

Dabartinis (esamas) naudojimas yra turto, jsipareigojimo arba turto ir (arba) jsipareigojimy
grupés naudojimo badas vertés nustatymo dieng. Dabartinis naudojimas gali bati (bet
nebatinai) ir geriausias naudojimas.

Tvarkingas likvidavimas

Tvarkingas likvidavimas (angl. ,Orderly Liquidation”) apibadina turto grupés pardavimo
verte turint pakankamai laiko rasti pirkéjg (pirkéjus), o pardavéjui tenka parduoti turtg,
JKoks jis yra" ir ,kur jis yra“.

Pakankamas laikotarpis rasti pirkéjg (pirkéjy) gali priklausyti nuo turto rasies ir rinkos
salygu.

Priverstinis pardavimas

Terminas ,priverstinis pardavimas” daznai vartojamas tais atvejais, kai dél tam tikry jvykiy
pardavéjas yra verCiamas parduoti turtq, todél tinkamas turto pateikimas rinkai yra
nejmanomas, o pirkéjai negali atlikti deramo turto patikrinimo. Kaina, kurig baty galima
gauti tokiomis sglygomis, priklausys nuo pardavéjo patiriamo spaudimo pobuadZio ir
prieZasciy, dél kuriy nebuvo tinkamo turto pateikimo rinkai. Kaina taip pat gali atspindéti
pasekmes, kai pardavéjui nepavyksta parduoti per nustatytg laikotarpj. Jei spaudimo
pardaveéjui pobadis ir prieZzastys néra Zinomi, nejmanoma nustatyti realios kainos, kurig
baty galima gauti sudarius priverstinio pardavimo sandorj. Kaina, uz kurig pardaveéjas
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A120.02

A120.03

A120.04

A120.05

sialys per priverstinj pardavima parduoti turtg, rodys Sios kainos konkrecias aplinkybes, o
ne su hipotetiniu norinciu parduoti pardavéju, kaip nurodoma rinkos vertés apibrézime,
susijusias aplinkybes. Terminas ,priverstinis pardavimas” apibtdina aplinkybes, kuriomis
vyksta mainy sandoris, bet ne atskirg vertés pagrindg.

Jei batina nurodyti kaing, kurig baty galima gauti sudarius priverstinio pardavimo sandorj,
reikia, kad baty aiSkiai nurodytos prieZastys, dél kuriy pardavéjas patiria spaudima,
jskaitant aplinkybes, dél kuriy nepavykty parduoti turto per nustatytg laikg darant
atitinkamas prielaidas. Jei vertés nustatymo dienq tokiy aplinkybiy néra, prielaidos turi bati
jvardytos kaip specialiosios prielaidos.

Priverstinis pardavimas paprastai atspindi kaing, uz kurig turtas teikiamas parduoti esant

visoms Sioms sglygoms:

(a) pardavimas jvyksta per trumpa laika,

(b) turtas parduodamas rinkos sglygomis, vyraujanCiomis vertés nustatymo dieng arba
numanomu laikotarpiu, per kurj sandoris turi bati uzbaigtas,

(c) tiek pirkéjas, tiek pardavéjas veikia apdairiai ir dalykiskai,

(d) pardaveéjas yra priverstas parduoti,

(e) pirkéjas gauty tik tokig nauda, kuri yra prieinama kitiems rinkos dalyviams, ir i3
sandorio negauty jokios kitiems rinkos dalyviams neprieinamos materialinés naudos,

(f) abi 3alys veikia tenkindamos savo interesus,

(g) jprastos pastangos turtg pateikti rinkai yra nejmanomos dél per trumpo turto
pateikimo rinkai laiko,

Pardavimas neaktyvioje ar mazéjan¢io aktyvumo rinkoje savaime néra priverstinis
pardavimas, nes pardavéjas tiesiog gali tikétis geresnés kainos jei rinkos sglygos pagereéty.
Nebent pardavéjas yra priverstas parduoti iki tam tikro termino, kuris yra trumpesnis nei
reikia tinkamai turtg pristatyti rinkai ir pardavéjas pagal rinkos vertés apibrézima bus
norintis parduoti pardavéjas (zr. 102-ojo TVS ,Vertés pagrindai” priedo A10 skirsnj).

Kai vertinimo vertés pagrindas yra rinkos verté, j jvykusius priverstinio pardavimo sandorius
jprastai neatsizvelgiama, taciau gali bati sunku patikrinti ar sandoris tarp nesusijusiy Saliy
rinkoje buvo priverstinis pardavimas.




