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10. Apzvalga

10.01 Irangos, jrenginiy ir infrastruktaros (toliau - III) vertinimui atlikti taikomi bendryjy standarty
principai. Sis standartas apima tik patikslinimus, papildomus reikalavimus arba konkretius
pavyzdzius, kaip taikomi bendrieji standartai vertinimams, kuriems galioja Sis standartas. IJI
vertinimui atlikti taip pat privalu vadovautis atitinkamai turto ir (arba) jsipareigojimo sriciai taikytinais
standartais (Zr. 400-gjj TVS ,Teisés j nekilnojamajj turtg” ir 410-ajj ,Plétrai skirtas turtas”), kur jie
tinkami.

20. Ivadas

20.01 Il vienetai (jie kartais gali bati priskiriami kilnojamam turtui) yra materialusis turtas, kurj paprastai
valdo verslo subjektas ir kurj tikisi tam tikra laikg naudoti prekéms gaminti ir tiekti ar paslaugoms
teikti, iSnuomoti kitiems arba naudoti administraciniais tikslais. Prie ]I taip gali bati priskiriamas
infrastruktdros turtas, paprastai esantis specializuotos sistemos, tinklo ar vienas kitg papildanciojo
(angl. - ,complementory"”) turto grupés dalis. Jei taikytina, su infrastruktdra susije vertinimai turéty
bati atlikti atsizvelgiant j 400-3jj TVS ,Teisés j nekilnojamajj turtg” ir 410-ajj ,Plétrai skirtas turtas”.

20.01 Teisés naudoti (tokios kaip nuomos teisés) jrangg ir jrenginius vertinimas taip pat atliekamas pagal
Sio standarto rekomendacijas. Taip pat privalu pazyméti, kad teisés naudoti turtq laikotarpis gali bati
trumpesnis nei vertinamo turto pagrindiniy elementy tarnavimo amzius (nors ir atsizvelgiant j laiku
atliekamga ir prognozuojama technine priezitra) ir esant tokioms aplinkybéms $is skirtumas turi bati
nurodytas.

20.02 Pagal geriausio naudojimo bazine vertés prielaidg, turto grupés elementai gali turéti didesne verte
vertinant juos atskirai, o ne kaip turto grupés dalj, arba atvirksciai. III, kurio geriausias naudojimas
yra naudojimas (angl. ,in use”) kaip esancio turto grupés dalimi, turi bati vertinamas darant
nuoseklias prielaidas.

20.03  Nematerialusis turtas jprastai nepriskiriamas III turtui, taCiau jis gali turéti jtakos Sio turto vertei.
Irenginio darba uztikrinanti programiné jranga, techniniai duomenys, gamybiné informacija ir
patentai gali bati laikomi nematerialiojo turto pavyzdZiais, galinCiais turéti jtakos III turto vertei. )ei
atskiro ar integruoto nematerialiojo turto vertinimas yra batinas siekiant jvertinti I turtg,
nematerialiojo turto vertinimas turéty bati atliekamas.

20.04 Atliekant JII vertinimg, paprastai reikia atsizvelgti | jvairius veiksnius, susijusius su paciu turtu, jo
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20.05

30.

30.01

40.

40.01

aplinka ir fizinémis, funkcinémis bei ekonominémis galimybémis. Veiksniy, j kuriuos gali tekti
atsizvelgti, pavyzdZiai yra Sie:

(a) su turtu susije veiksniai:

1.
2.

W

turto techniné specifikacija,

likes naudingas, ekonominis ar efektyvus amZius atsizvelgiant j laiku atliekamg ir
prognozuojama technine prieZidra,

turto bakleé, jskaitant technine prieZidra ir kapitalo sgnaudas praeityje,

bet koks funkcinis, fizinis ir technologinis nuvertéjimas,

jei vertinamas turtas bus naudojamas kitoje vietoje - jo iSmontavimo ir iSgabenimo iS/aidos,
taip pat bet kurios iSlaidos, reikalingos perkélus turtg naudoti naujoje vietoje (pvz., turto
sumontavimas, prijungimas ir pakartotinis suderinimas, kad jis galéty optimaliai veikti),
lizinguojamo turto, lizingo sutarties atnaujinimo galimybés ir kitos galimybés pasibaigus
lizingui (daZnai vadinama testine verte),

bet koks galimas papildanciojo turto praradimas (pvz., dél pastato, kuriame yra turtas,
nuomos trukmés gali sutrumpéti turto naudojimo laikas),

papildomos iSlaidos, susijusios su papildoma jranga, transportavimu, montavimu,
paleidimu veikti ir kt.,

. tais atvejais, kai nejmanoma gauti turto retrospektyviniy islaidy, kurios gali bati laikomos

iSlaidomis jrangos montavimo metu, vertintojas gali remtis inZinerijos, vieSyjy pirkimy ir
(arba) statybos projekty sutartimis (jei jos prieinamos).

(b) su aplinkos apsauga ar su iSore susije veiksniai:

1.

vietovéje esantys Zaliavy Saltiniai ir turto arba turto grupés gaminamos produkcijos rinka.
Vietovés tinkamumas taip pat gali bati ribotas, jei Zaliavy Saltiniai yra riboti arba produkcijos
paklausa yra trumpalaikeé,

bet kokie teisés akty arba kiti su iSore susije veiksniai, kurie arba riboja III naudojimo
galimybes, arba dél jy batina papildoma veikla, arba patiriamos iSmontavimo iSlaidos, arba
sumazeéja turto ar turto grupés gaminamos produkcijos paklausa,

. toksiskos atliekos, kurios gali bati kietos, skystos ar dujinés bisenos cheminés medziagos.

Jos turi bati saugomos ar tvarkomos pagal reikalavimus, nes tai svarbu visai pramonés
gamybai,

kai kuriose 3alyse leidimas naudoti tam tikra turtq gali bati ribojamas arba gali bati riboto
laikotarpio.

(c) suekonomika susije veiksniai:

1.

3.

faktinis ar galimas turto pelningumas, kuris gali bati nustatomas palyginus verslo, savo
veikloje naudojancio turtq, eksploatacines iSlaidas su pajamomis arba galimomis
pajamomis, (Zr. 200-3jj TVS ,Verslas ir verslo interesai"),

. turto gaminamos produkcijos paklausa jvertinus tiek makroekonominius, tiek

mikroekonominius veiksnius, kurie galéty turéti jtakos paklausai,
galimybés turtg naudoti efektyviau, nei jis naudojamas dabar (t. y. geriausias naudojimas).

Atliekant jrangos ir jrenginiy vertinimg turéty bati parodyta visy nuvertéjimo formy jtaka vertei.

Vertinimo struktdriniai pagrindai

Vadovaujantis 100-ojo TVS ,Vertinimo struktdriniai pagrindai” 10 skirsniu, vertintojas privalo atitikti
vertintojo veiklos principus (Zr. 100-ojo TVS ,Vertinimo struktariniai pagrindai” 10 skirsnj).

Darbo apimtis

Kad baty laikomasi reikalavimo identifikuoti vertinama turtq ir (arba) jsipareigojimg pagal 101-ojo
TVS ,Darbo apimtis”, 20 skirsnj, kiek tai turi jtakos vertei, turi bati atsizvelgiama j tai, kokiu mastu
turtas susietas arba sujungtas su kitu turtu. PavyzdZiui:

a) turtas gali bati nuolatinai susietas su Zemés sklypu ir negali bati atskirtas ir perkeltas
nesugadinus paties turto arba aplinkiniy statiniy ar pastatuy,

b) atskiras jrenginys gali bati integruotos gamybos linijos dalis, nors jo funkcionalumas priklauso
nuo kito turto,

c) turtas gali bati laikomas nekilnojamojo turto elementu (pvz., Sildymo, védinimo ir oro
kondicionavimo sistema (SVOKS).

Tokiais atvejais batina aiskiai nurodyti, kas yra vertinama ir kas ne. Taip pat turi bati nurodytos bet
kokios specialiosios prielaidos dél bet kokio papildanciojo turto.
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40.02

40.03

40.04

40.05

40.06

40.07

40.08

40.09

40.10

50.
50.01

50.02

Su pastato aprapinimu ir komunaliniy paslaugy teikimu susijusios III daZniausiai yra integruoti j
patj pastata ir daZnai sunkiai atskiriami nuo jo. Sie elementai paprastai yra nekilnojamojo turto dalis,
todél taip pat turi bati laikomasi, kur tinkama, 400-ojo TVS ,,Nekilnojamasis turtas” ir 410-ojo ,Plétrai
skirtas turtas” reikalavimy. Tai gali bati turtas, kurio pagrindiné funkcija yra tiekti pastatui elektros
energija, dujas, Sildyti, ausinti ar védinti jj, liftai. Jeigu pagal vertinimo tikslg tokie jrenginiai turi bati
vertinami atskirai, darbo apimties apraSe turi bati nurodyta, kad jy verté dazniausiai yra laikoma
nekilnojamojo turto vertés dalimi ir kad jie negaléty bati atskirai parduodami.

Dél didelés III jvairovés ir galimybés juos perkelti paprastai tenka daryti papildomy prielaidy,

apibadinanciy situacija ir aplinkybes, kuriomis turtas vertinamas. Pagal 101-ojo TVS ,,Darbo apimtis”

20.01 paragrafo (k) punkto reikalavimga tokios prielaidos turi bati nurodytos darbo apimties aprase.

Skirtingomis aplinkybémis tinkamy prielaidy pavyzdziai:

a) kad turtas vertinamas kaip visuma esamoje vietoje ir kaip veikiancio verslo dalis,

b) kad visas turtas vertinamas kaip grupé esamoje vietoje, taciau darant prielaidg, kad verslas dar
nevykdo veiklos,

c) kad turtas vertinamas kaip grupé esamoje vietoje, taciau darant prielaida, kad verslo veikla
nutrakusi,

d) kad turtas vertinamas kaip grupé, bet daroma priverstinio pardavimo prielaida (Zr. 102-ojo TVS
JVertés pagrindai” priedo A120 paragrafa),

e) kad turtas vertinamas kaip atskiri vienetai, kuriuos numatoma iSgabenti i$ jy dabartinés vietos.

Kai kuriais atvejais gali bati tikslinga nurodyti daugiau nei vieng prielaida, pvz., siekiant parodyti
verslo uzdarymo arba veiklos sustabdymo poveikj turto vertei.

Be 101-ojo TVS ,Darbo apimtis” 20 ir 30 skirsniuose nustatyty reikalavimy, tyrimai, vykdomi
vertinimo susitarimo (uZduoties) (angl. - ,engagement”) metu, turi atitikti vertinimo susitarime
(uzduotyje) nurodytus numatomgq panaudojimgq ir vertés pagrindq (-us).

Privalu surinkti pakankamai duomeny atliekant turto apziara, apklausas, tyrimus, skaiCiavimus ir
arba analize, kad baty uZtikrintas pagrjstas vertinimas. Reikalingas profesionalus sprendimas dél
batino tyrimy ir duomeny masto, kuris uZtikrinty jo atitiktj vertinimo tikslui.

Kai vertinimo susitarimo (uZduoties) jvykdymas priklauso nuo kitos 3alies pateiktos informacijos,
reikéty patikrinti, ar informacija yra patikima, ar pasitikéjimas ja nesukels abejoniy pasitikéti
vertinimu. Vertintojui pateikti (pavyzdZiui, vadovy ar savininky) svarbds pradiniai duomenys, turéty
bati apsvarstyti, istirti ir (arba) patvirtinti. Tais atvejais, kai pateiktos informacijos patikimumo
negalima patvirtinti, reikéty apsvarstyti, ar tokia informacija yra naudotina ir kaip naudotina (Zr. 101-
ojo TVS ,Darbo apimtis 20.01 paragrafo (j) punktg).

Apsvarstydamas ir analizuodamas pateiktos informacijos patikimuma vertintojas turéty atsizvelgti j:

a) vertinimo numatomgq panaudojimg,

b) informacijos svarbg vertinimo iSvadai,

¢) informacija pateikusios Salies kompetencijg Sioje srityje,

d) tai, ar informacija pateikusi $alis néra susijusi su vertinimo objektu ir (arba) vertinimo naudotoju
(Zr. 101-0jo TVS ,Darbo apimtis”, 20.01 paragrafo (a) punkta).

Vertinimo numatomas panaudojimas, vertés pagrindas, tyrimo apimtis ir apribojimai bei bet kokie

informacijos 3altiniai, kuriais galima remtis, yra vertinimo susitarimo (uzduoties) dalis, kurig

privaloma perduoti visoms vertinimo susitarimo (uzduoties) Salims (Zr. 101-ajj TVS ,,Darbo apimtis”).

Jei vykdant vertinimo susitarimg (uzduotj) paaiskéja, kad atlikus tyrimus ar apribojimus, jtrauktus j
darby apimtj, nebus atliktas patikimas vertinimas, arba jei treciyjy Saliy pateiktina informacija yra
neprieinama arba jos nepakanka, arba tyrimy apribojimai pavyzdZziui, apZiara yra tokia reikSminga,
kad dél to nejmanoma atlikti vertinimo, atitinkancio vertinimo tikslg, vertinimo ataskaitoje turi bati
aiskiai nurodyta, kad vertinimas neatitinka IVS (Zr. 100-ojo TVS ,Vertinimo struktariniai pagrindai” 40
skirsnj ir 101-ojo TVS ,Darbo apimtis” 20.03 paragrafa).

Vertés pagrindai

Pagal 102-3jj TVS ,Vertés pagrindai” vertintojas, vertindamas jranga, jrenginius ir infrastruktdra,
privalo pasirinkti atitinkama (-us) vertés pagrindq (-us).

Atliekant III vertinimg ypac svarbu taikyti tinkama (-us) vertés pagrindg (-us) ir atitinkancia bazine
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50.03

50.04

50.05

50.06

50.07

60.
60.01

70.
70.01

70.02

70.03

70.04

verteés prielaida (Zr. 102-3jj TVS ,Vertés pagrindai”, priedo A90-A120 skirsnius), nes nustatoma verté
gali skirtis priklausomai nuo to, ar objektas yra vertinamas pagal esamo naudojimo, tvarkingo
likvidavimo ar priverstinio pardavimo bazine vertés prielaidg (Zr. 102-ojo TVS ,Vertés pagrindai”
priedo A60 skirsnj). Daugumos IJI verteé yra itin jautri skirtingoms bazinés vertés prielaidoms.

Likvidaciné verté

Bet kokia likvidacinés vertés prielaida turéty aiSkiai nurodyti dar ir pasirenkamg prielaida - ar turtas
lieka dabartinéje vietoje (yra neperkeliamas) (,in-situ”), ar perkeliamas (,ex-situ”). Turto ar turto
grupés ypatybés, susijusios su jo buvimo vieta ir pagrindinés Zemés naudojimo ar nuomos salygos,
daZnai turés jtakos pasirenkant turto perkélimo arba neperkélimo prielaida.

Neziarint ar turtas arba turto grupé numatomas liekanciu esamoje vietoje (,in-situ”), ar perkeliamu
(,ex-situ”), jprastai turéty bati pasirenkamas ta prielaida, kuri suteikia didZiausig suma, kuri baty
gauta atsizvelgiant j bazine vertés prielaida. Tai gali bati pasiekta pasirenkant pardavimo atskirais
turto vienetais pagrinda, arba alternatyviai - turto grupés pardavimo pagrindg - priklausomai nuo
rinkos salygy.

Reikéty pazyméti, kad jrangos ir jrenginiy atveju gali bati gana jprasta parduoti turtg perkélimui (,ex-
situ”) arba atskirais vienetais. Infrastruktlros atveju, turto pardavimas perkélimui arba atskirais
vienetais galimas arba gali bati ir nejmanomas, priklausomai nuo turto charakteristiky.

Perkélimo (,ex-situ”) prielaidos pasirinkimas padidina galimybe, kad perkélus turtg, tam tikry turto
elementy (arba dél perkélimo patirty netiesioginiy i$laidy) nebus galima perkelti arba susigraZinti
(dél fiziniy ar ekonominiy prieZasciy). Tai gali bati jvairds dalykai - pamatai, elektros linijos ir
technologiniai vamzdynai, perveZimo islaidos, sumontavimo ir paleidimo iSlaidos, statiniai,
saugumo ir apsaugos jranga ir pan.

Tuo atveju, kai pagal darbo apimtj konkreciai reikia nustatyti grynajg suma (o ne bendrajg suma),
kurig baty galima gauti jvykdZius likvidacinj pardavima, islaidy (i$ bendrosios sumos atémus grynaja
suma), kurias greiciausiai patirs pardavéjas, pobudis ir dydis turéty bati aiskiai nurodyti.
Vertinimo poZziuriai

Priklausomai nuo vertinamo JII turto ir (arba) jsipareigojimo (-y) pobudzio, turimy duomeny ir
informacijos apie 3j turtg bei vertinimo aplinkybiy gali bati taikomi 103-iajame TVS ,Vertinimo
pozidriai” apibadinti trys pagrindiniai vertinimo poZidriai.

Rinkos poZiaris

Vertinant vienardsius jrangg ir jrenginius (kranus, statybos jrenginius, sunkigsias ar lengvasias
motorines transporto priemones), dazniausiai taikomas rinkos pozidris, nes gali bati pakankamai
duomeny apie neseniai sudarytus panasaus turto sandorius. Taciau daugelio tipy jranga ir jrenginiai
yra specializuoti ir tiesioginiy tokiy objekty pardavimy duomeny yra maZai arba jy néra (arba jie
neprieinami), todeél sitlyti taikyti rinkos poZiarj vertinimui atlikti reikia atsargiai. Tokiomis
aplinkybémis vertinimui atlikti gali bati tikslinga pasirinkti pajamy poziarj arba iSlaidy poziarj (zr.
103-0jo TVS ,Vertinimo poZidriai 20.03 paragrafa).

Duomenys taikant rinkos pozitrj gali bati (Zr. Sio standarto 100 skirsnio 100.02 paragrafa):

a) jvyke identisko turto sandoriai.

b) jvyke panasaus turto sandoriai,

c) prasomos kainos uZ identiska turtg,

d) prasomos kainos uz panasy turtq.

Priklausomai nuo vertinamo turto, gali bati parenkami jvairaus masto rinkos duomenys, tame tarpe:
a) turto vienetai (t. y. atskiry turto vienety pagrindu),
b) gamybos linijos (tai yra, turto grupés, sudarancios veiklos vieneta),

c) vientisos jrangos arba technologinio padalinio (tai yra, gamybos padalinio, pagaminancio X
vienety per dieng),

d) portfelio (tai yra, turto grupés, veikiancios regione).
Vertintojas visada pirmiausiai turéty atsiZvelgti j geriausio naudojimo bazinés vertés prielaidg kai

svarsto apie 70.03 paragrafe pateiktus duomeny tipus. PavyzdZiui, turto portfelis gali bati didesnés
vertés nei atskiry jo daliy ir atvirksciai. Tokiu atveju vertintojas, formuodamas iSvada, privalo aiskiai
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80.04

80.05

pateikti tokio skirtumo prieZastis.

Pirmenybé turi bati taikoma jvykusiems sandoriams, o ne praSomoms kainoms, taip pat pirmenybé
turéty bati teikiama lyginamiesiems duomenims, kurie jvyke ar skelbiami pries pat vertés nustatymo
dieng nei jvykusiems ar skelbtiems seniau.

Lyginamyjy duomeny patikimumo svarumas turéty bati jvertintas pagal jy 3altinj. Priklausomai nuo
turto klaseés, kuri laikoma vertinimo dalimi, lyginamieji duomenys gali bati parenkami vietiniu,
nacionaliniu ar tarptautiniu lygiu.

Rinkos poziariu laikoma, kad jvykusiais sandoriais perleistas identiSkas turtas turi visas nusidéveéjimo
ir nuvertéjimo formas, todél korekcijos néra reikalingos (taciau tokie lyginamieji duomenys reti).

Kai nagrinéjamos panasaus turto jvykusiy sandoriy kainos arba praSomos kainos (ir identisko turto

prasomos kainos), gali prireikti apsvarstyti ar taikyti jvairius koregavimus, siekiant kad lyginamieji

duomenys atitikty vertinama turtg, ir veiksniy, del kuriy gali reikéti daryti korekcijas, neiSsamus

sgrasas gali bati:

a) techniniai veiksniai (dydis, pajégumas, naSumas produkcijos vienetais, specifikacija ir pan.),

b) nusidévéjimo ir nuvertéjimo veiksniai (btklé, naudojimo intensyvumas, prieZidra, kapitalinio
remonto reikmé, veiklos iSlaidos),

c) su rinka susije veiksniai (vietove, valiuta, kiekybé, praSomy kainy ir jvykusiy sandoriy kainy
skirtumas, aplinkosauginis ar licencijavimo, atitikties statusas ir Kiti,

d) laiko arba vertés pagrindo veiksniai (pardavimo sandorio datos ir vertés nustatymo dienos
skirtumas, rinkos pardavimo ir likvidacinio pardavimo skirtumas, liekancio ten kur
sumontuotas ar ten kur yra (angl. - ,as is/where is") ir perkeliamo j kitg vietg skirtumas).

Atlikdamas koregavimus kad lyginamieji duomenys atitikty vertinamg turtq, vertintojas gali taikyti
jvairius metodus, tame tarpe:

a) tiesiogines korekcijas (tai yra, korekcijos valiuta arba pinigy sumos israiska),
b) netiesiogines korekcijas (tai yra lyginamiesiems duomenims taikyti procentines korekcijas).

Visada pirmenybé teikiama lyginamiesiems duomenims i$ aktyvios ir skaidrios rinkos. Paprastai,
labiau lygintini tie lyginamieji duomenys, kuriems uZtenka keliy pataisy kad uZtikrinti jy atitikima
vertinamam turtui. Visomis aplinkybés turi bati taikomas profesionalus sprendimas uztikrinant kad
lyginamieji duomenys pasirenkami atsizvelgiant j atliekamo vertinimo pobudj.

Pajamy pozZidris
Pajamy pozidris [II vertinimui gali bati taikomas tada, kai gali bati nustatomi konkretaus turto ar

kompleksiSkos turto grupés kuriami pinigy srautai, pvz., kai turto grupé sudaro gamybos linijg, kuri
gamina iSbaigtg pardavimui skirtg produkta (teikia paslauga) arba generuoja nuomos pajamas.

HI pajamy pozidriu, vertés elementai, susije su nematerialiuoju turtu ir kitu papildanciuoju turtu,
jprastai turéty bati atskirti (Zr. Sio standarto 20.04 paragrafa, 101-3jj TVS ,Darbo apimtis” ir 210-3jj
TVS ,Nematerialusis turtas”).

Pajamy poZidris taip pat gali bati taikomas kartu su kitais poZiGriais nustatyti turto arba
papildanciojo turto grupés ekonominiam nuvertéjimui ir (arba) prestizo egzistavimui ir jo dydZiui.
Taikant pajamy poziarj, reikéty bati atsargiems, nes gali bati sudétinga i bendryjy pinigy srauty,
kuriuos kuria vienas kitg papildanciojo turto grupé, priskirti pinigy srautus atskiriems turto
vienetams (jei tai reikia padaryti).

Jei III vertinti taikomas pajamy poziaris, atliekant vertinimg turi bati atsizvelgta | pinigy srautus,
kuriuos turtas generuos po konkretaus prognozuojamo laikotarpio, taip pat j turto verte po Sio
laikotarpio, kuri daznai vadinama testine verte (Zr. 103-ojo TVS ,Vertinimo poziariai* priedo A20.02-
A20.22 paragrafus).

Vadovaujantis 103-uoju TVS ,Vertinimo pozidriai” pajamy pozidris turtui arba vienas Kkitg

papildanciojo turto grupei vertinti gali bati taikomas jei pagrindinis vertés veiksnys yra Sio turto

gebéjimas kurti pajamas ir tam turi bati suteikiamas reikSmingas svarumas esant sekancioms

aplinkybéms:

a) sudarytos didelés klilitys turtqg arba vienas kitg papildanciojo turto grupe pateikti rinkos
dalyviams;

b) lygiavercio naudingumo turtui arba vienas kitg papildanciojo turto grupei sukurti (nesvarbu ar
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perkant, ar statant) reikia reikSmingai ilgo laikotarpio,

¢) lygiaver¢io naudingumo turtui arba vienas kitg papildanciojo turto grupei sukurti gali kilti
teisiniy ar reguliavimo kliGciy,

d) pirkéjas baty pasirenges mokéti reikSmingai didesne priemokg uz galimybe nedelsiant naudoti
turtg arba vienas kitg papildanciojo turto grupe dél palankiy rinkos ekonominiy salygy ar
uzsitikrinti galimybe nedelsiant generuoti pinigy srautus,

e) yra per daug dideliy nepatogumuy, rizikos ar kity veiksniy, susijusiy su turto arba vienas kitg
papildanciojo turto grupés jsigijimu arba statyba.

Papildomai, turtui arba vienas kitg papildanciojo turto grupei vertinti pajamy poZiariu gali bati

suteikiamas reikSmingas svarumas esant sekancioms aplinkybéms:

a) rinkos poziario taikymas turtui arba papildanciojo turto grupei vertinti yra gana nepraktiskas
arba neteikiantis jtikinamy rezultaty,

b) reikalinga atlikti turto arba vienas kitg papildanciojo turto grupés kaip visumos vertinima ir
nereikia nustatyti atskiros turto vieneto vertés,

c) turto arbavienas kitg papildanciojo turto grupés gebéjimas kurti pajamas yra nustatomas pagal
rinkos normas arba pagal rinkos sglygomis sudarytus sandorius,

d) turto arba vienas kitg papildanciojo turto grupés kuriami pinigy srautai yra atskiri ir aiskiai
atskiriami nuo kity verslo daliy kuriamy pinigy srauty,

e) kito papildanciojo turto, kuris savaime yra sujungtas su pajamas kurianciu turtu (yra jo dalis),
verté gali bati lengvai nustatyta atskirai be turto arba vienas kitg papildanciojo turto grupés tam
taikant kitas vertinimo metodikas.

ISlaidy poZidris

Irangai, jrenginiams ir infrastruktdrai, ypac jei Sis turtas yra specializuotas arba specialiosios
paskirties, vertinti labai daznai taikomas iSlaidy metodas. Pirmiausia jvertinamos rinkos dalyvio
iSlaidos vertinamam turtui pakeisti kitu turtu atsizvelgiant j maziausias arba sukdrimo, arba
pakeitimo iSlaidas. Pakeitimo iSlaidos yra iSlaidos tokio pat naudingumo turtui jsigyti, tai gali bati
modernus panasus turtas (pakaitalas), uZtikrinantis tg patj funkcionalumg, tuo tarpu atkdrimo
iSlaidos yra tikslios vertinamo turto kopijos atkdrimo iSlaidos. Nustacius pakeitimo iSlaidas verté
turéty bati koreguojama taip, kad rodyty fizinio, funkcinio, technologinio ir ekonominio nuvertéjimo
poveikj vertei. Visais atvejais bet kokiy pakeitimo iSlaidy koregavimai turéty bati atliekami taip, kad
pagal galingumga bei naudinguma iSlaidos baty gautos tokios pacios, kaip ir modernaus turto
ekvivalento.

Tam tikromis aplinkybémis verslo subjekto faktinés iSlaidos, patirtos jsigyjant ar kuriant turtq, gali
bati tinkamos naudoti kaip turto pakeitimo iSlaidas. Tac¢iau prie$ naudodamasis tokia informacija
apie retrospektyvines iSlaidas vertintojas turéty atsizvelgti j:

a) retrospektyviniy islaidy laika: verslo subjekto faktinés iSlaidos gali bati neaktualios arba gali
prireikti jas pakoreguoti pagal infliacijos (indeksavimo) normas iki vertés nustatymo dienos, jei
aptariamos iSlaidos buvo patirtos iki rinkos kainy pokyciy, infliacijos arba defliacijos ar kity
veiksniy pasireiskimo,

b) vertés pagrindg: taikant tam tikry rinkos dalyviy patiriamas savikainas ir gaunamas pelno
marzas, privaloma imtis atsargumo priemoniy, kadangi Sie duomenys gali nerodyti to, ka
jprasti rinkos dalyviai galéjo sumokéti. Vertintojas taip pat privalo iSnagrinéti tikimybe, kad dél
anksc€iau taikyty apskaitos metody sudarytiems sandoriams arba panaudoto III turto
pirkimams verslo subjekto patirty iSlaidy pobadis gali bati ne retrospektyvinis. Bet kokiu atveju
retrospektyvinés islaidos turi bati nustatomos taikant tinkamus indeksus,

c) jtrauktas specifines iSlaidas: vertintojas privalo atsizvelgti j visas svarbias islaidas, kurios buvo
jtrauktos, ir ar Sios iSlaidos prisideda prie turto vertés ir ar taikant kai kuriuos vertés pagrindus
taip pat gali bati tinkama taikyti tam tikrg pelno marzg patirtoms islaidoms,

d) su rinka nesusijusius elementus: bet kokios iSlaidos, nuolaidy ar permoky graZinimas, kuriy
nepatirty jprasti rinkos dalyviai arba kurios jiems nebdty badingos, neturéty bati jtraukiamos.

Nustacius pakeitimo iSlaidas iS jy turi bati atimtas fizinis, funkcinis, technologinis ir ekonominis
nuvertéjimas (Zr. 103-ojo TVS ,Vertinimo poziariai” priedo A30.15-A30.22 paragrafus).

ISlaidy ir pajégumo metodas

Pagal iSlaidy ir pajégumo metodg (angl. ,cost-to-capacity method”) faktinio ar reikiamo pajégumo
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turto pakeitimo islaidos gali bati nustatomos pagal panasaus turto, kurio pajégumas yra kitoks,

islaidas.

ISlaidy ir pajégumo metodas paprastai taikomas vienu i dviejy bady:

a) apskaiiuoti tam tikro pajégumo turto pakeitimo iSlaidas, kai yra Zinomos kitokio pajégumo
turto pakeitimo islaidos (pavyzdZiui, kai dviejy vertinamy turty pajéguma galima pakeisti vienu
turtu (kurio pajégumas atitinka vertinamy turty bendra pajéguma ir pakei€iancio turto islaidos
Zinomos),

b) Zinant Siuolaikinio lygiavercio turto, kurio pajégumas atitinka numatoma paklausa, apskaiciuoti
vertinamo turto, kurio pajégumas perteklinis, pakeitimo iSlaidas (kaip priemoné matuoti
neigiamg korekcijg dél per mazo vertinamo turto pajégumo iSnaudojimo taip nustatant dalj
ekonominio nuvertéjimo).

Sis metodas galéty bati taikomas kaip pagrindinis metodas nustatant pakeitimo i3laidas ,i$ virsaus
j apacia” pagrindu arba kaip pagalbinis tikrinimo metodas pakeitimo iSlaidoms nustatyti ,,i$ apacios
jvirSy” pagrindu. Taciau toje pacioje geografinéje vietovéje veikiancios tikslios tos pacios paskirties
ir to paties projektinio pajégumo jrangos lyginamasis sandoris visada suteikia pirmenybe iSlaidy ir
pajégumo metodui.

Pazymeétina, kad iSlaidy ir pajégumo santykis daZnai néra tiesinis, todél gali reikéti tam tikro
koregavimo pagal eksponentine funkcija. Taciau vertintojas turéty Sj koregavimg atlikti atsargiai, nes
jei pasirinkto lyginamojo pavyzdzio pajégumas labai skiriasi nuo vertinamo turto, tai patikimo
rezultato suteikt negali.

Tendencijy metodas

Tendencijy metodu (angl. - ,Trending method”) nustatomos turto atkdrimo iSlaidos turto
retrospektyvinéms islaidoms taikant indeksavima (trendo veiksnj), tokiu badu parodant turto kainos
infliacijg arba defliacijg per laikotarpj.

Retrospektyvinés iSlaidos yra pirma kartg turtqg pradéjusio naudoti savininko sgnaudos, patirtos
jsigyjant turtq. Retrospektyvines iSlaidas reikia skirti nuo pradiniy islaidy, kurios yra faktinés islaidos,
kurias patyré dabartinis turto savininkas, taciau kuris gali bati ne pirmasis savininkas ir turtg gali
bati jsigijes uz didesne arba maZesne kaing nei retrospektyvinés islaidos.

Indeksai gali bati gaunami i$ statistikos biury ar panasiy valstybiniy agentary, institucijy arba

tyrimy organizacijy. Taikant tendencijy metoda svarbiausia pasirinkti tinkamiausius indeksus.

Nors tendencijy metodo (dazZnai vadinamo netiesioginiu metodu, kuriuo taikomas indeksavimas)

taikymas gali bati tinkamas badas pakeitimo iSlaidoms nustatyti taikant iSlaidy poZziarj, taciau reikéty

atkreipti démesj j toliau nurodytus dalykus:

a) indeksavimas turéty bati taikomas ne bet kokioms iSlaidoms, o tik nustatytoms tiesioginéms
pakeitimo iSlaidoms arba retrospektyvinéms islaidoms (i§laidoms, patirtoms pirmajam
savininkui pradéjus turtg pirma kartg naudoti),

b) retrospektyvines islaidas sudaro eilé tiesioginiy ir netiesioginiy islaidy (t. y., jrenginiai, darbo
uZmokestis, atveZzimas, elektros jvadai, pamatai, pastatai, IT jsigijimas ir kita), kurios gali
nekoreliuoti su konkreciais indeksais,

c) per ilgesnj laikotarpj retrospektyvinéms islaidoms jvairGs jtakg darantys veiksniai gali lemti
klaidingus ir anomalius rezultatus,

d) taikant kitose, nei vertinamo turto, jurisdikcijose apskai¢iuotus indeksus arba tendencijas, dél
jvairiy veiksniy, daranciy jtaka indeksams tose jurisdikcijose, gali bati gauti klaidingi ir
anomalds rezultatai,

e) uZsienyje jsigyto turto retrospektyviniy iSlaidy kitimo tendencijai taikant vietinius indeksus
(tendencijas), nors uZsienyje pokyciai per tg patj laikotarpj vyko kitaip.

Visais atvejais, atsizvelgiant | atliekamo vertinimo pobadj, reikalingas profesionalus sprendimas
siekiant uztikrinti, kad tendencijy metodas, kuris yra iSlaidy poZiario dalis, baty tinkamas pakeitimo
iSlaidoms nustatyti. Jei Sis metodas lemia klaidingus arba anomalius rezultatus, pakeitimo iSlaidoms
nustatyti turi bti taikomi alternatyvas metodai (pvz., tiesioginis metodas).

Duomenys ir pradiniai duomenys
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Vadovaujantis 104-uoju TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys”, vertintojas privalo kiek jmanoma
maksimaliai panaudoti tinkamy ir prieinamy duomeny charakteristikas.

Be 104-ajame TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys"” pateikty reikalavimuy, vertinant [II papildomai
turéty bati vadovaujamasi lyginamuyjy duomeny hierarchija:

a) tiesioginiam palyginimui tinkami duomenys,

b) netiesioginiam palyginimui tinkami duomenys,

c¢) bendrigji rinkos duomenys,

d) kiti Saltiniai.

Taikydamas lyginamuyjy duomeny hierarchijg, vertintojas privalo uZztikrinti, kad tai visiSkai atitinka

104-ajame TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys” nurodytg tinkamy duomeny ir pradiniy duomeny
charakteristiky taikyma.

Pasirinkti pradiniai duomenys turi atitikti turtui vertinti taikomus modelius (Zr. 104-ojo TVS
~Duomenys ir pradiniai duomenys” 40.01 paragrafg).

Pradiniy duomeny atranka, Saltinis ir naudojimas turi bati paaiskinti, pagrjsti ir dokumentuoti.

Su turto verte susije svarbds ESG veiksniai turéty bati laikomi duomeny ir pradiniy duomeny atrankos
proceso dalimi.

Vertinimo modeliai

Vadovaujantis 105-uoju TVS ,Vertinimo modeliai”, vertintojas privalo kiek jmanoma maksimaliai
panaudoti tinkamy vertinimo modeliy charakteristikas.

Vertinimo moteliai turi bati tinkami vertinimo numatomam panaudojimui ir atitinkantys tinkamus
pradinius duomenis.

Dokumentai ir ataskaita

Be minimaliy 106-ajame TVS ,Dokumentai ir ataskaita” nustatyty reikalavimy, turi bati parengta
vertinimo ataskaita, kurioje turi bati pateikiamos nuorodos j dalykus, kurie yra nagrinéjami pagal
darbo apimtj (Zr. 101-3jj TVS , Darbo apimtis”). Ataskaitoje taip pat turi bati pateikti paaiskinimai dél
bet kokio susijusio materialiojo arba nematerialiojo turto, nejtraukto j jvykusj ar numanomga sandorio
scenarijy, poveikj ataskaitos iSvadoje nurodomai vertei.

Taip pat, papildant 106-ojo TVS ,Dokumentai ir ataskaita” 40.01-40.03 paragrafuose nustatytus
reikalavimus vertinimo perZidros ataskaitoje turi bati nurodyta kad tai yra vertinimo perZidra ir taip
pat turi bati nurodyta, ar perZiGra yra vertinimo proceso perZidra, ar vertés perZidra.

Specialts klausimai, susije su jranga ir jrenginiais

Siame skirsnyje pateikiamas nei$samus temy, skirty atlikti [II vertinimg, sara3as.

Vertés paskirstymas

Pagal 102-ojo TVS ,Vertés pagrindai” 70 skirsnj ir Sj standarta, jei turto grupé buvo jvertinta kaip
portfelio dalis, bet nustatytg verte reikia paskirstyti atskiriems turto vienetams, vertintojas privalo
aiskiai nurodyti, kad tai yra daroma ir pateikti taikytos paskirstymo metodikos paaiskinima.




