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10. ApZvalga

Atliekant plétrai skirto turto vertinimg taikomi bendryjy standarty nustatyti principai. Siame
standarte pateikti tik bendryjy standarty taikymo plétrai skirtam turtui vertinimui atlikti
pakeitimai, papildomi reikalavimai ir konkretls pavyzdZiai. Atliekant plétrai skirto turto
vertinimg, taip pat privaloma vadovautis, jei reikia, Sios rasies turtui ir (arba) jsipareigojimui
taikytinais standartais (Zr. 400-3jj TVS ,Teisés j nekilnojamajj turtg” ir 300-3jj TVS ,Iranga,
jrenginiai ir infrastruktara®).

20. Ivadas

Sis standartas plétrai skirta turtg apibréZia kaip turto pertvarkyma norint pasiekti geriausia jo

naudojimg arba kai vertés nustatymo dieng atliekamas arba rengiamasi atlikti turto

pertvarkyma, kurj sudaro:

(a) pastaty statyba,

(b) anksciau neplétotos Zemés infrastruktaros jrengimas (Zr. 300-3jj TVS ,Iranga, jrenginiai ir
infrastruktara”),

(c) anksciau plétotos Zemés pertvarkymas,
(d) esamuy pastaty ar konstrukcijy tobulinimas ar keitimas,
(e) Zemé, skirta plétoti pagal patvirtintus teritorijy planavimo dokumentus ar atitinkamy

institucijy leidimus,
(f) numatytas Zemés naudojimas, sukuriantis aukStesne verte arba didesnj tankumga pagal
patvirtintus teritorijy planavimo dokumentus ar atitinkamy institucijy leidimus.

Plétrai skirto turto vertinimo gali reikéti jvairiam numatomam panaudojimui. Vertintojo
atsakomybé yra suprasti vertinimo numatomq panaudojimq. Toliau pateikiamas nebaigtinis
aplinkybiy, kurioms esant, turéty bati vertinamas plétrai skirtas turtas, pavyzdZiy sgrasas:

(@) norint nustatyti, ar siGlomi projektai yra finansiskai jvykdomi,
(b) kaip dalis bendrujy konsultacijy paskoloms ir jsigijimo sandoriams pagrjsti,
(c) mokesciy atskaitomybés tikslais daZnai reikia atlikti vertinimus ,,ad valorem” mokesciy
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dydZiui nustatyti ir jy analizei atlikti,

(d) teisminiy ginc€y nagrinéjimas, kai reikia atlikti vertinimu pagrijstg analize, pvz., akcininky
gincui iSspresti, nustatyti Zalos dydj,

(e) finansinés atskaitomybés tikslais plétrai skirto turto vertinimas daznai reikalingas verslo
jungimo apskaitai, turto jsigijimo ir pardavimo bei vertés sumaZzéjimo analizei atlikti;

(f)  kitais teisés akty nustatytais atvejais, dél kuriy gali prireikti plétrai skirto turto vertinimo,
pavyzdZiui, paémimo visuomenés poreikiams.

Vertindamas plétrai skirtg nuosavybe vertintojas privalo laikytis atitinkamai turto ir (arba)
Jsipareigojimo rasiai taikytino standarto (400-ojo TVS ,Teisés j nekilnojamajj turtg” ir 300-0jo
TVS ,Iranga, jrenginiai ir infrastruktara®).

Plétrai skirto turto liekamoji (angl. ,residual”) verté arba Zemés verté gali labai priklausyti nuo
prielaidy ar prognoziy pokyciy, susijusiy su pajamomis ar jplaukomis, gautomis i$ uZbaigto
projekto, arba bet kokiomis patirtomis plétros iSlaidomis. Tokia situacija iSliks nepriklausomai
nuo taikyto metodo arba metody bei vertés nustatymo dieng turéty pradiniy duomeny iStyrimo
kruopstumo (Zr. 104-3jj TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys*).

Vertinimo rezultatas yra labai jautrus reikSmingiems projekto iSlaidy ar uzbaigto objekto vertés
pokyciams. Jei vertinimas reikalingas numatomam panaudojimui, taciau statyby projekto metu
gali bati svarbiy vertés pokyciy (pvz., kai vertinimas skirtas uztikrintam skolinimui arba projekto
jgyvendinamumui nustatyti), vertintojas privalo pabréZti galimai neproporcingg galimy
statybos projekto iSlaidy ar uzbaigto objekto vertés pokyciy poveikj projekto pelningumui ir is
dalies uzbaigtos nuosavybés vertei. Siam numatomam panaudojimui gali bati naudinga
jautrumo analizé kartu pateikiant tinkama paaiskinima.

Vertinimo struktdriniai pagrindai

Vadovaujantis 100-uoju TVS ,Vertinimo struktdriniai pagrindai“, vertintojas privalo laikytis
vertintojo veiklos principuy.

Darbo apimtis

Be 101-ojo TVS ,Darbo apimtis” 20 ir 30 skirsniuose nustatyty reikalavimy, tyrimai, vykdomi
vertinimo metu, turi atitikti vertinimo numatomq panaudojimq ir vertés pagrindq (-us). Vertinimo
perZidros atveju darbo apimtyje turi bati nurodyta ar perziQra yra vertinimo proceso perZidra ar
vertés perZidra.

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

Kai vertinimo susitarimo (uZduoties) (angl. - ,engagement”) jvykdymas priklauso nuo kitos
Salies pateiktos informacijos, reikéty patikrinti, ar informacija yra patikima, ar pasitikéjimas ja
nesukels abejoniy pasitikéti vertinimu. Vertintojui pateikti (pavyzdZiui, vadovy ar savininky)
svarbas 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)
punkta).

Apsvarstydamas ir analizuodamas pateiktos informacijos patikimuma ir tikruma vertintojas

turéty atsizvelgti j:

(a) vertinimo numatomgq panaudojimg,

(b) informacijos reiksmingumg vertinimo idvadai,

(c) informacijg pateikusios Salies kompetencija Sioje srityje,

(d) tai, ar informacija pateikusi $alis néra susijusi su vertinamu turtu ir (arba) jsipareigojimu ir
(arba) vertinimo uzsakovu (Zr. 101-0jo TVS ,Darbo apimtis”, 20.01 paragrafo (a) punktg).

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

kokie informacijos Saltiniai, kuriais galima remtis, yra vertinimo darbo apimties dalis, kurig

privaloma perduoti visoms vertinimo 3alims (Zr. 101-gjj TVS ,Darbo apimtis”).
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Jei atliekant vertinima paaiskéja, kad atlikus susitarime deél darbo apimties nustatytus tyrimus,
vertinimas nebus patikimas arba informacijos, kurig turi suteikti treciosios Salys, néra
galimybés gauti arba ji nepakankama, arba tyrimy apribojimai yra tokie dideli, kad vertintojas
negali tinkamai jvertinti pradinius duomenis ir prielaidas, toks vertinimas neatitiks TVS (Zr. 101-
ojo TVS ,Darbo apimtis”, 20.01 paragrafg).

Vertés pagrindai

Pagal 102-3jj TVS ,Vertés pagrindai” vertintojas, vertindamas plétrai skirta nuosavybe, privalo
pasirinkti numatomam panaudojimui tinkama (-us) vertés pagrindg (-us).

Nustatant plétrai skirto turto verte, turéty bati atsizvelgta j tikimybe, kad bet kokios sudarytos
sutartys, pvz., statybos rangos arba uzbaigto plétoti objekto pardavimo ar nuomos, gali tapti
negaliojanciomis arba tikétinai negaliojanciomis, jei vienai i$ Saliy iSkelta oficiali bankroto byla.
Taip pat démesys turéty bati skirtas kitoms sutartinéms prievoléms, kurios gali daryti didele
jtaka rinkos vertei. Todél gali bati tikslinga pabréZti skolintojui kylancia rizikg kad basimasis
nekilnojamojo turto pirkéjas neturés naudos i3 esamy statybos sutar€iy ir (arba) i$ anksto
sudaryty nuomos ar pirkimo-pardavimo sutarciy ir bet kokiy su tuo susijusiy garantijy, jei
skolininkas tapty nemokus.

Atliekant plétrai skirto turto vertinimg daZznai tenka daryti nemaZzai prielaidy ir specialiyjy
prielaidy, susijusiy su projekto bukle ar blsena, po to kai jis yra baigtas. Pavyzdziui, gali bati
daromos specialiosios prielaidos, kad plétra baigta arba kad visas turtas yra iSnuomotas. Kaip
reikalauja 101-asis TVS ,Darbo apimtis”, su vertinime daromomis svarbiomis prielaidomis ir
specialiosiomis prielaidomis turi bati supaZindintos visos atliekant vertinimg dalyvaujancios
Salys ir minétos prielaidos turi bati suderintos ir patvirtintos kaip numato standartas.
Ypatingos atidos gali prireikti, jei vertinimo rezultatais naudosis treciosios Salys.

Ne visada bus jmanoma patikrinti kiekvieng plétrai skirto turto aspekta, kuris galéty turéti
jtakos galimai tolesnei plétrai, pavyzdZiui, dar neistirta grunto ir pagrindo baklé. Tokiu atveju
gali bati tikslinga daryti prielaidas (pvz., kad gruntas ir pagrindas néra anomalds, dél ko
reikSmingai padidéty islaidos). Jei dalyvis nepadaryty tokios prielaidos, tai ji turéty bati pateikta
kaip specialioji prielaida.

Jei pradéjus projekta rinkoje jvyko pokyciy, jgyvendinamas projektas gali nebeatspindéti
numatyto geriausio Zemés naudojimo. Tokiais atvejais pradinéje stadijoje numatytos projekto
uzbaigimo iSlaidos gali bati visisSkai nereikSmingos, nes pirkéjas, jsigijes objekta, nugriauty
visus nebaigtus statyti statinius arba pritaikyty juos alternatyviam projektui. Statomo plétrai
skirto turto verté turéty parodyti dabartine alternatyvaus projekto verte, iSlaidas bei rizika,
susijusia su to projekto uzbaigimu.

Kartais plétojamo turto nuosavybé yra glaudziai susijusi su tam tikru naudojimu arba verslo ar
prekybos veikla, arba daroma prielaida, kad uzbaigtas plétoti turtas kurs numatytas tvarias
pajamas. Tokiais atvejais, jei reikia, vertintojas privalo vadovautis 200-uoju TVS ,Verslas ir verslo
interesai” ir, jei reikia, 210-uoju TVS ,Nematerialusis turtas”.

Specialiosios prielaidos plétrai skirto turto vertinimui atlikti turi bati daromos vadovaujantis
102-ojo TVS ,Vertés pagrindai” 60 skirsniu.

Vertinimo pozidriai ir metodai
Yra trys pagrindiniai vertinimo poZidriai ir vienas pagrindinis vertinimo metodas susije su plétrai
skirto turto vertinimu. Tai yra:
(a) rinkos poziaris (Zr. 70 skirsnj),
(b)
(c) i8laidy poziaris (Zr. 90 skirsnj),
(d) liekamasis metodas (angl. ,residual method”), kuris yra rinkos, pajamy ir islaidy poZidriy
derinys (Zr. 100 skirsnj).

pajamy poziaris (Zr. 80 skirsnj),

Rinkdamasis vertinimo poZidarj ir vertinimo metodg, be Sio standarto reikalavimy, vertintojas
privalo laikytis 103-ojo TVS ,Vertinimo poZidriai” reikalavimy, ypac¢ 10.04 paragrafo.

Taikomas vertinimo poZiaris priklauso nuo reikiamo vertés pagrindo, taip pat nuo konkreciy
fakty ir aplinkybiy, pvz., naujausiy sandoriy kainy lygio, projekto plétros etapo ir
nekilnojamojo turto rinkos pokyciy, jvykusiy nuo projekto pradZios. Vertinimo poZidris visada
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turéty bati pasirenkamas toks, kuris labiausiai tinka Sioms aplinkybéms. Todél tinkamiausio
poZidrio pasirinkimas yra labai svarbus.

Rinkos poZiaris

Kai kurios plétrai skirto nekilnojamojo turto rasys gali bati pakankamai panasSios ir jomis
daznai keiCiamasi rinkoje, todél gali bati pakankamai duomeny apie paskutinius pardavimus,
kad atliekant vertinimg, baty galima naudoti tiesioginj palyginima (Zr. Sio standarto 100.09-
100.16 paragrafus).

Daugelyje rinky, ypa¢ didelés apimties ar kompleksiskiems objektams arba maZesniems
objektams, kuriems numatyti daugialypiai plétros uzbaigimo darbai, vertinti, rinkos poZziario
taikymas gali bati itin ribotas. Taip yra dél to, kad skirtumy kiekis ir mastas tarp jvairiy objekty
toks, kad pataisy taikymas tiesioginio palyginimo baddu, kuris pagrjstas atitinkamy rinkos
duomeny analize, nejmanomas. (Zr. 103-ojo TVS ,Vertinimo poZiariai “ 20 skirsnj).

Dar sudétingiau taikyti rinkos poZziarj, kai plétrai skirtas turtas pradeétas, taciau nebaigtas
plétoti. Tokj nebaigtg plétoti turtg dalyviai retai perleidzia, iSskyrus atvejus, kai jis yra
perleidZiamas kaip dalis kartu su visu jmoneés turtu arba kai pardavéjas yra nemokus, arba jam
gresia bankrotas, todél negali uZbaigti jgyvendinti projekto. Net ir maZai tikétinu atveju, kai
yra duomeny apie nebaigto plétoti turto sandorius, kuriy sudarymo diena artima vertés
nustatymo dienai, nebaigty atlikti darby kiekis beveik visada skirtysi, net jei Sis nebaigtas plétoti
turtas pagal kitus parametrus baty panasus.

Rinkos poZidris taip pat gali bati tinkamas uZbaigto plétoti turto vertei nustatyti, kuri reikalinga
kaip vienas i$ pradiniy duomeny taikant liekamajj metoda; Sis metodas iSsamiau paaiskintas
Sio standarto 100 skirsnyje.

Pajamy poZidris
Nustatant plétrai skirto turto liekamajg verte kai kuriose rinkose gali bati naudojamas pinigy
srauty modelis (Zr. Sio standarto 100.09-100.16 paragrafus).

Pajamy poZiaris taip pat gali bati tinkamas siekiant nustatyti uzbaigto plétoti turto verte, kuri
reikalinga kaip vienas i$ pradiniy duomeny taikant liekamajj metodg; Sis metodas iSsamiau
paaiskintas Sio standarto 100 skirsnyje.

ISlaidy poZidris
Plétros iSlaidy nustatymas yra pagrindinis liekamojo metodo elementas (Zr. Sio standarto 100
skirsnj).

ISlaidy poZidris taip pat gali bdti tinkama priemoné norint parodyti plétojamo turto,
pavyzdZiui, numatomo pastato ar kito statinio ir infrastruktaros verte, kai uZzbaigus plétrg néra
tokio turto aktyvios rinkos.

ISlaidy pozitris grindZziamas ekonominiu principu, kad pirkéjas uz turtq nemokés daugiau, nei
kainuoty sukurti tokio pat naudingumo turtg. Norédamas $j principa pritaikyti plétrai skirtam
turtui, vertintojas privalo nustatyti islaidas, kurias galimas pirkéjas patirty jsigydamas panasy
turtq, turintj potencialg gauti plétros pelng, panasy j ta, kurj baty galima gauti iS vertinamo
turto plétros uzbaigimo. Taciau tik nesant nejprasty aplinkybiy, turinciy jtakos vertinamam
nebaigtam plétoti turtui, numatomos plétros analizés procesas ir numatomy iSlaidy
nustatymas hipotetinei alternatyvai faktiSkai pakartos arba rinkos pozZiarj, arba anksciau
aprasyta liekamajj metoda, kurj galima tiesiogiai taikyti vertinamam turtui.

Kitas iSlaidy poziario taikymo plétrai skirtam turtui vertinti problemisSkumas susijes su pelno,
kuris rodo plétrai skirto turto naudinguma bdsimam pirkéjui, nustatymu. Nors plétotojas
projekto pradZioje gali bati numates siekiamo pelno (angl. ,target profit”) norma, realy pelng
paprastai nulemia turto verté jgyvendinus plétros projekta. Be to, kai turto plétra artéja prie
pabaigos, gali sumaZzéti kai kuri su plétra susijusi rizika, o tai gali turéti jtakos pirkéjo siekiamai
grazai. Jei néra sutarta fiksuota uZzbaigto plétoti turto pardavimo kaina, pelnas néra
nustatomas pagal iSlaidas, patirtas Zemei jsigyti ir turto plétros darbams atlikti.

100. Liekamasis metodas

Liekamasis metodas paprastai yra rinkos, pajamy ir iSlaidy poZiariy derinys.
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Rinkos poZitris ir (arba) pajamy poZitris gali bati tinkami nustatyti bendraja uzbaigtos plétros
verte (angl. ,gross development value”), kuri reikalinga kaip vienas i§ pradiniy duomeny
reikalingy liekamajj metoda taikyti.

Liekamasis metodas taip vadinamas dél to, kad juo nustatoma suma, likusi iS numatomos
uZbaigto plétoti projekto vertés atskaiCius visas Zinomas ar numatomas islaidas, kuriy reikia
plétros projektui jgyvendinti atsizvelgus j su projekto jgyvendinimu susijusias j rizikas. Tai yra
plétrai skirto turto liekamoji verté (angl. ,residual value").

Liekamoji verté gali bati itin jautri palyginti nedideliems prognozuojamy pinigy srauty
pokyciams, o specialistas turéty pateikti atskirg kiekvieno svarbaus veiksnio jautrumo analize.

Taikant 3j metoda reikia elgtis atidZiai, nes rezultatas yra jautrus daugelio pradiniy duomeny
pokyciams, kurie negali bati tiksliai Zinomi vertés nustatymo dieng ir dél to jie nustatomi darant
prielaidas.

Liekamojo metodo modeliai labai skiriasi sudétingumu, taciau sudétingesniuose modeliuose
atsizvelgiama | detalesnius pradinius duomenis, nagrinéjami atskiri plétros etapai ir taikomos
kompleksinés analitinés priemonés. Tinkamiausio modelio pasirinkimas priklausys nuo
suplanuotos plétros masto, trukmeés ir sudétingumo.

Taikydamas liekamajj metoda vertintojas turéty iSnagrinéti ir jvertinti toliau iSvardyty dalyky

pagristumg ir patikimuma:

(a) informacijos apie kiekvieng numatomg pastatg ar statinj 3altinio, pvz., visy plany ir
specifikacijy, kuriais remiamasi atlikdamas vertinimg,

(b) visos informacijos apie statybos ir kitas iSlaidas, kuriy bus patirta jgyvendinant projekta
ir kurios bus naudojamos atliekant vertinimg Saltinius.

(c) vertinime taikyto pelningumo arba diskonto normos nustatymui naudotos informacijos
Saltin;j.

Taikant liekamajj metodg turéty bati atsizvelgta j toliau pateiktus pagrindinius elementus (Zr.

104-3jj TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys*):

(a) uzbaigto plétoti turto verte,

(b) statybos iSlaidas,

(c) atlygj konsultantams,

(d) jstatymy nustatytas rinkliavas,

(e) rinkodaros iSlaidas,

(f)  jgyvendinimo grafika,

(g) finansavimo islaidas,

(h) plétros pelng (tiek Zemei, tiek pastatams),
(i nenumatytas (atsitiktines) islaidas,

diskonto normgq.

Uzbaigtos plétoti nuosavybés verté

Pirmiausia reikia nustatyti atitinkamy teisiy j nekilnojamajj turtg verte po planuojamo plétros
projekto uzbaigimo ir vertinimas turéty bati parengtas pagal 103-3jj TVS ,Vertinimo poZziariai“.

Nepriklausomai nuo pasirinkty metody, taikydamas rinkos ar pajamy poziarj vertintojas privalo

padaryti vieng i$ dviejy pagrindiniy prielaidy:

(a) nustatoma uZbaigto plétoti objekto verté grindZiama pagal vertés nustatymo dieng
esancias vertes ir darant specialigja prielaidg, kad projektas jau yra baigtas pagal
nustatytus planus ir specifikacijas,

(b) nustatoma uZbaigto plétoti objekto verté grindZiama specialigja prielaida, kad projektas
igyvendinamas pagal vertés nustatymo dieng nustatytus planus ir pagal specifikacijas bei
bus baigtas jgyvendinti numatytg dieng.

Kuri i§ ankstesniame paragrafe nurodyty prielaidy yra tinkamesné, turéty bati nustatoma
remiantis rinkos praktika ir reikiamy duomeny ir pradiniy duomeny prieinamumu. Taciau
svarbu, kad baty aiSku, ar taikomos dabartinés ar prognozuojamos vertés.

Jei naudojama apskaiciuota bendroji uZbaigtos plétros verté (angl. ,gross development
value"), turéty bati aiskiai nurodyta, kad ji yra pagrjsta specialiosiomis prielaidomis, kurias
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dalyvis padaryty remdamasis vertés nustatymo dienq turima informacija.

Taip pat svarbu, kad apskaic¢iuojant liekamajg verte baty daromos neprieStaringos prielaidos,
t.y. jei naudojamos dabartinés vertés, iSlaidos taip pat turéty bati dabartinés, o diskonto norma
nustatyta pagal dabartiniy kainy analize.

Jei yra sudaryta iSankstiné pardavimo arba iSankstiné nuomos sutartis su salyga, kad bus
baigtas visas projektas ar jo atitinkama dalis, atliekant uZbaigto plétoti turto vertinimgq j tokia
sutartj atsiZzvelgiama. Démesys turéty bati atkreiptas j tai, ar kaina iSankstinéje pardavimo ar
nuomos sutartyje arba kitos iSankstinés nuomos sutarties sglygos atspindi tas kainas ir
salygas, dél kuriy vertés nustatymo dienq susitarty dalyviai.

Jei sutarties salygos neatspindi rinkos, gali tekti koreguoti vertinimq.

Taip pat baty tikslinga nustatyti, ar Sios sutartys gali bati perleistos pirkéjui, kuris susidoméjo
Siuo nekilnojamuoju turtu iki projekto uzbaigimo.

Statybos iSlaidos

Turi bati nustatytos visy darby islaidos, kuriy vertés nustatymo dieng reikia norint uzbaigti
projektag pagal nustatytas specifikacijas. Jei darbas nebuvo pradétas, Sias iSlaidas sudaro ir
iSlaidos visiems parengiamiesiems darbams, kuriuos reikia atlikti iki darby pradzios pagal
pagrindine statybos sutartj, pavyzdziui, leidimy gavimo, griovimo darby ar darbo ne statybos
vietoje islaidos.

Kai darbas jau pradétas ar netrukus bus pradétas, paprastai sudaroma sutartis ar sutartys,
kuriose pateikiama nepriklausomy asmeny atlikta iSlaidy analizé. TaCiau jei néra sudaryty
sutarciy arba jei sutarties faktinés iSlaidos néra badingos toms, dél kuriy rinkoje baty susitarta
vertés nustatymo dieng, tuomet gali tekti Sias iSlaidas apskaiCiuoti teoriskai parodant apdairiy
dalyviy lokescius dél tokiy galimy iSlaidy vertés nustatymo dieng.

Iki vertés nustatymo dienos bet kokiy atlikty darby nauda atsispindés vertéje, taciau Sios vertés
nenulems. Tokiu bddu, ankstesni mokéjimai pagal galiojancig statybos sutartj dél darbo,
atlikto iki vertés nustatymo dienos, neturi jtakos dabartinei vertei.

AtvirkSciai - bet kokios pagal galiojancia statybos sutartj likusios mokétinos sumos uz darba,
kuris vertés nustatymo dieng dar néra baigtas, gali bati tiksliausias duomeny apie statyboms
uzbaigti reikalingas iSlaidas Saltinis.

Taciau sutartyje sutartas iSlaidas gali sudaryti specialds konkretaus galutinio vartotojo
reikalavimai, todél jos gali neatspindéti dalyviy jprasty reikalavimy.

Be to, esant didelei sutarties jvykdymo rizikai (pvz., sutarties Saliy konfliktas ar vienos i$ jy
bankrotas), gali bati tikslingiau taikyti naujo rangovo darbams uzbaigti samdymo i$laidas.

Vertinant neuzbaigta plétoti turtg néra tikslinga remtis vien tik prognozuojamomis iSlaidomis
ir pajamomis, kurios pateiktos galimybiy studijoje ar projekto plane, kuris buvo parengtas
projekto pradZioje.

Pradéjus jgyvendinti projekta paaiSkés kad ankstesniame paragrafe aptarti pradiniai duomenys
plétojamo turto vertei nustatyti néra patikimi, nes Sie duomenys bus pasene. PanaSiai ir dél iki
vertés nustatymo dienos uZbaigtos plétoti projekto dalies vertés procentinés dalies
iSskai¢iavimo - toks badas tikriausiai nebus tinkamas nustatant dabartine rinkos verte.

Konsultanty atlygis

Atlygj konsultantams sudaro iSlaidos teisininkams ir profesionalams, kurias dalyvis gali
pagristai patirti jvairiuose projekto uzbaigimo etapuose.

Istatymy nustatytos rinkliavos

Tai yra rinkliavos gauti batinus leidimus ir patvirtinimus, tokius kaip statybos leidimus,
aplinkosauginj ir prieSgaisrinj suderinimus.

Rinkodaros islaidos

Jeigu néra uzbaigto projekto pirkéjo ar nuomininko, reikéty numatyti atitinkamai rinkodarai
reikalingas islaidas ir jvairius komisinius mokéjimus, susijusius su nuomininky paieska, taip pat
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100.28

100.29

100.30

100.31

100.32

100.33

100.34

ir atlygj rinkodaros ir kitiems konsultantams kurie néra nurodyti Sio standarto 100.25
paragrafe.

Igyvendinimo grafikas

Batina atsizvelgti j projekto trukme nuo vertés nustatymo dienos iki numatomos projekto
uzbaigimo dienos, taip pat suplanuoti visas iSlaidas statybai, konsultanty atlygiui ir kt.

Jei dél plétojamo objekto néra sudarytos pirkimo-pardavimo sutarties kai jis bus uZbaigtas

kol bus parduotas turtas.

Jei turtas po jo plétros uzbaigimo bus naudojamas investiciniams tikslams, ir jei néra sudarytos
iSankstinés nuomos sutartys, reikia numatyti laika, kurio reikés stabiliam uzimtumo lygiui
pasiekti t. y. laikotarpj, kurio reikia realiam ilgalaikiam uZimtumo lygiui pasiekti. Projektui,
kuriame bus nuomojami keli skirtingi vienetai, stabilus uzimtumo lygis gali bati maZesnis nei
100 procenty, nes rinkos patirtis rodo, jog galima tikétis, kad visada bus keli laisvi nuomojamo
turto vienetai, ir turéty bati atsizvelgiama | islaidas, kurias savininkas patiria per 3j laikotarpj,
pavyzdzZiui, papildomas rinkodaros iSlaidas, paskatas, technine priezZiara ir (arba)
nedengiamus paslaugy mokescius.

Finansavimo islaidos

Jos rodo projekto finansavimo islaidas nuo vertés nustatymo dienos iki projekto uzbaigimo,
jskaitant laikotarpj, kurio po projekto uzbaigimo reikés teiséms j turta parduoti arba pasiekti
jo stabily nuomos uzimtuma. Kadangi paskolos davéjas gali numatyti, kad statybos laikotarpio
rizika labai skirsis nuo rizikos uzbaigus statybos darbus, kiekvieno laikotarpio finansavimo
iSlaidas taip pat gali tekti nustatyti atskirai. Net jei verslo subjektas ketina pats finansuoti
plétros projekta, reikéty taikyti tokig palikany normga, kurig dalyvis galéty gauti skolindamasis
vertés nustatymo dieng projekto uzbaigimui finansuoti.

Plétros pelnas

Turéty bati atsizvelgiama j plétros pelng arba graZa, kurios siekty pirkéjas i$ plétojamos
nuosavybés rinkoje uZ tai, kad vertés nustatymo dieng prisiima rizikg, susijusig su projekto
uzbaigimu. Tai yra rizika, susijusi su prognozuojamy pajamy gavimu ar kapitalo (turto) verte
pardavus turtg po plétros projekto uzbaigimo. Plétros pelnas turéty bati nustatomas tiek
Zemeés sklypui, tiek pastatui (-ams).

Sis siekiamas pelnas gali bati ireiskiamas kaip bendroji suma arba kaip procentiné dalis nuo
patirty Zemes sklypo jsigijimo, taip pat pastato ar statiniy statybos islaidy, arba procentiné
dalis nuo laukiamos uzbaigto plétoti turto vertés, arba investavimo gragzos normos. Paprastai
atitinkamos rasies turto rinkos praktika rodo tinkamiausig pasirinkimo variantg. Siekiamo
pelno dydis atspindés riziky lygj, kurias galimas pirkéjas suvokty vertés nustatymo dieng, o
pelno dydis skirsis priklausomai nuo tokiy veiksniy kaip:

(a) plétros projekto jgyvendinimo etapas vertés nustatymo dienq. Projektas, kurio
jgyvendinimas artéja prie pabaigos, paprastai bus laikomas maZiau rizikingu nei
projektas pirminiame etape, iSskyrus atvejus, kai projekta plétojanti Salis yra nemoki,

(b) ar uzbaigtam projektui yra surastas pirkéjas arba nuomininkas,

(c) plétros projekto jgyvendinimo dydis ir numatoma likusi projekto trukmé. Kuo ilgesné
projekto trukmé, tuo didesné rizika dél basimy islaidy ir jplauky svyravimy bei apskritai
dél kintanciy ekonominiy salygy.

Toliau pateikiami pavyzdZiai veiksniuy, j kuriuos paprastai reikéty atsizvelgti analizuojant rizika,

susijusig su plétros projekto uzbaigimu:

(a) nenumatyti dalykai, dél kuriy padidéja statybos islaidos,

(b) statybos rangos sutarties jvykdymo vélavimo tikimybé dél nepalankiy oro salygy ar kity

dalyky, nepriklausanciy nuo plétotojo,

c) vélavimas gauti jstatymais numatytus leidimus,

d) tiekimo sutrikimai,

e) sutarties 3aliy pasikeitimo rizika projekto plétros laikotarpiu,

f) su numatoma plétra susije aplinkos apsaugos, socialinés atsakomybés ir valdysenos
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100.35

100.36

100.37

100.38

100.39

110.01

reguliavimo pokyciai,
g) reguliuojandiy teisés akty pakeitimai,
h) vélavimas rasti pirkéjg ar nuomininka,
vélavimas gauti projekto finansavima,

pazeidimy gautuose dokumentuose (pvz., turto nuosavybés) aptikimas projekto
vykdymo metu arba jj jvykdZius.

Nors visi iSvardyti veiksniai turés jtakos tikétinai projekto rizikai ir pelnui, kurio siekty pirkéjas
ar kurio reikéty vystomai nuosavybei, turi bati uZtikrinta, kad baty iSvengta dviguby
skaiciavimy, kai nenumatytos islaidos jau atsispindi liekamojo metodo vertinimo modelyje arba
diskonto normoje, kuri taikoma perskaiciuojant bGsimuosius pinigy srautus j dabartine verte.

ApskaiCiuotos uzbaigto plétoti projekto vertés pokyciy rizika dél pasikeitusiy rinkos salygy per
projekto jgyvendinimo laikotarpj paprastai atsispindi diskonto normoje arba kapitalizacijos
normoje, taikomoje uzbaigtam plétoti projektui vertinti.

Pelnas, kurj teisiy j nekilnojamajj turtg savininkas tikisi gauti plétojamo projekto pradzioje,
priklausys nuo to, kuriame pradéto jgyvendinti plétros projekto etape bus atliekamas tokio
projekto vertinimas. Vertinimas turéty atspindéti rizikg, likusig vertés nustatymo dieng, ir diskonto
normgq ar graza, kurios nebaigto projekto pirkéjas tikétysi uz sékminga uzbaigima.

Diskonto norma

Siekiant pagal liekamajj metoda nustatyti plétojamos nuosavybés verte vertés nustatymo dienq,
reikia taikyti diskonto normgq visiems busimiesiems pinigy srautams, kad baty gauta grynoji
dabartiné verté. Si diskonto norma gali bati nustatyta taikant jvairius metodus (Zr. 103-ojo TVS
LVertinimo poZiariai” priedo A20.29-A20.40 paragrafus).

Jei pinigy srautai grindziami vertémis ir islaidomis esanciomis vertés nustatymo dieng, turéty bati
atsizvelgiama | rizika, kad Sios vertés ir iSlaidos pasikeis po vertés nustatymo dienos iki
numatomos plétros uzbaigimo dienos ir tokie rizikos pokyciai turéty bati atspindéti diskonto
normoje, kuri taikoma dabartinei vertei nustatyti. Jei pinigy srautai grindZiami bdsimosiomis
vertémis ir islaidomis, rizika, kad Sios prognozés bus netikslios, turéty bati iSnagrinéta ir j jg
atsizvelgta pasirenkant diskonto normgq.

110. Esamas turtas

Atliekant plétojamos nuosavybés vertinimg, batina nustatyti, ar nekilnojamasis turtas yra

tinkamas planuojamai plétrai. Kai kuriems dalykams gali pakakti vertintojo Ziniy ir patirties,

taciau kitiems gali prireikti kity specialisty informacijos ar iSvady. Klausimai, j kuriuos paprastai

turi bati atsizvelgiama atliekant konkrecius tyrimus, kai atliekamas plétojamo turto vertinimas

prieS pradedant jgyvendinti projekta, yra Sie:

(a) aryra numatomo plétoti turto rinka,

(b) ar numatoma plétra yra geriausias turto naudojimas dabartinéje rinkoje,

(c) ar yra kity nefinansiniy jsipareigojimy (politiniy, aplinkosaugos ar socialiniy dalyky),
kuriuos batina atsizvelgti,

(d) leidimai ar teritorijy planavimas, jskaitant bet kokias leidZiamos plétros salygas ar
apribojimus,

e) apribojimai, suvarZymai ar sglygos, nustatyti atitinkamai teisei pagal privaciy 3aliy sutartj,

f)  teisé naudotis vieSais keliais ar kitomis vieSomis vietomis,

g) geologinés salygos, jskaitant uzterSimo ar kitokio pavojaus aplinkai potencialg,

h) reikalavimai teikti ar tobulinti reikiamas tiekimo paslaugas ar jy prieinamumas, pvz.,
vandens, drenazo, nuoteky ir elektros,

(i) bet kokiy infrastruktaros patobulinimy uZ objekto riby ir leidimuy, kuriy reikia Siam darbui
atlikti, poreikis,

(j) bet kokie archeologiniai apribojimai ar archeologiniy tyrimy poreikis,

(k) tvarumas ir uZsakovy poreikiai, susije su Zaliaisiais pastatais,

() ekonominés sglygos ir tendencijos bei jy galimas poveikis islaidoms ir jplaukoms plétros
laikotarpiu,

(m) dabartiné ir prognozuojama numatomo badsimo naudojimo pasidla ir paklausa,
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(n) finansavimo galimybés ir iSlaidos,

(0) numatomas laikas, kurio reikia parengiamiesiems darbams prie$ pradedant turto plétra
uzbaigti ir, jei reikia, iSnuomoti arba parduoti uzbaigtg plétoti nuosavybe,

(p) bet kokia kita rizika, susijusi su numatoma plétra.

110.02  Jei projektas jau pradétas jgyvendinti, paprastai reikia atlikti papildomas uzklausas arba
tyrimus dél projektavimo, projekto statyby ir statybos priezidros galiojanciy sutarciy.

120. Duomenys ir pradiniai duomenys

120.01  Vadovaujantis 104-uoju TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys”, vertintojas privalo kiek
jmanoma maksimaliai naudoti tinkamus ir prieinamus duomenis.

120.02  Be 104-ajame TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys” pateikty reikalavimy, vertinant plétrai
skirtg turtg papildomai turéty bati vadovaujamasi lyginamuyjy duomeny hierarchija:
(a) tiesioginiam palyginimui tinkami duomenys,
(b) netiesioginiam palyginimui tinkami duomenys,
(c) bendrieji rinkos duomenys,
(d) Kkiti 3altiniai.
120.03  Taikydamas lyginamyjy duomeny hierarchija, vertintojas privalo uztikrinti, kad tai visiSkai

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

120.04  Pasirinkti pradiniai duomenys turi atitikti turtui ir (arba) jsipareigojimui vertinti taikomus
modelius (Zr. 104-3jj TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys").

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

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

130. Vertinimo modeliai

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

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

140. Dokumentai ir ataskaita

140.01  Be minimaliy 106-ojo TVS ,Dokumentai ir ataskaita” 30 skirsnyje nustatyty reikalavimy, turi
bati parengta plétrai skirto turto 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 del bet kokio susijusio materialiojo arba nematerialiojo
turto, nejtraukto | jvykusj sandorj ar numanomg sandorio scenarijy, poveikj ataskaitos
nurodomai vertei.

140.02  Papildant 106-ojo TVS ,Dokumentai ir ataskaita” 40 skirsnyje nustatytus reikalavimus
vertinimo perZidros ataskaitoje taip pat turi bati nurodyta kad parengta vertinimo perZiara ir
turi bati nurodyta, ar Si perziGra yra vertinimo proceso perZidra, ar vertés perZidra.

150. Specialas klausimai, susije su skolinimo uZtikrinimu

150.01  Tinkamas skolinimo uZtikrinimo vertés pagrindas paprastai yra rinkos verté. Vis délto, nustatant
plétrai skirto turto verte reikéty atsizvelgti j tikimybe, kad visos sudarytos sutartys, pvz., dél
statybos arba uZbaigto projekto pardavimo ar nuomos, gali tapti negaliojanc¢iomis ar
anuliuotomis, jei vienos i$ Saliy atZvilgiu yra vykdomas oficialus bankroto procesas. Taip pat
reikéty atkreipti démes;j j visus sutartinius jsipareigojimus, kurie gali turéti reikSmingos jtakos
rinkos vertei. Todél gali bati tikslinga pabréZti skolintojui kylancig rizika, kad skolininkui
nevykdant jsipareigojimy, potencialus tokio turto pirkéjas gali negauti naudos i$§ esamy
statybos sutar€iy ir (arba) iSankstiniy nuomos sutarciy, taip pat ir i$ iSankstinio pirkimo-
pardavimo sutarciy ir visy su jomis susijusiy jsipareigojimy ar garantijy.

150.02  Norédamas parodyti rizikos, susijusios su plétrai skirto turto vertinimu skolinimo uZztikrinimui
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150.03

ar kitam numatomam panaudojimui, supratima, vertintojas turéty taikyti maZziausiai du tinkamus
ir pripaZintus plétrai skirto turto vertés nustatymo metodus kiekvienam vertinamam projektui,
nes tai yra sritis, kurioje daznai ,néra pakankamai faktiniy ar prieinamy pradiniy duomeny, kad
remiantis vienu metodu baty galima pateikti patikimg iSvada” (Zr. 103-ojo TVS ,Vertinimo
poziariai” 10.05 paragrafa).

Vertintojas privalo gebéti pagrjsti vertinimo poZidrio (-y) pasirinkimg ir turéty pateikti plétrai
skirto turto dvi vertes - pagal Sio turto bukle vertés nustatymo dieng esamame plétros etape
(,kaip yra") ir pagal suplanuotg objekto bukle uzbaigus plétra (,kaip numatyta”) (Zr. 400-3jj
TVS ,Teisés | nekilnojamajj turta”) bei aprasyti atliktg procesa ir pateiktos vertés pagrindima
(Zr. 106-0jo TVS ,Dokumentai ir ataskaita“” 30 skirsnj).
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