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Pratarmé: LTVA leidybos tradicijos

Lietuvos turto vertintojuy asociacijos (LTVA) leidybos tradicijos jau pakankamai gilios.
Dar 1994 ir 1995 m. buvo isleisti TEGOVOFA (Europos vertintoju grupés) ir IVSC
(Tarptautinio vertinimo standarty komiteto) standarty vertimai'. 1996 m. kartu su partneriais -
tarp ju ir Vilniaus universitetas - i$leista tarptautinés konferencijos medziaga™. Iki 2009 m.
turime 8 konferenciju medziaga, daugiausia A4 formato knygose (detaliau apie tai leidinyje
,Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir ateities perspektyvos”, p. 102).

Dar LTVA leidé¢jo Zenkla turi keletas Europos vertinimo standarty vertimy™~ ir Albinos
Aleksienés knyga (2000) apie Lietuvos turto vertintoju asociacijos veiklos ir kiirimo metus™ ™.
Taigi, 13 knygy ir knygeliy krepsyje, vertintojy darbo kabinety lentynose ar stal¢iuose...

Dabar zengiame -elektroninés leidybos zingsni. Tariame senaja kultiiros didziavyrio
Mazvydo iStara (1547) naujai: ,Imkit mane ir skaitykit, isirasykite savo elektroninése
laikmenose, spausdinkite, vartykite elektroninius puslapius...” PDF teksto versija Jusuy, mieli
skaitytojai.

Tam paskatino Tarptautinés matininky federacijos, FIG elektroninés publikacijos, antai
nuo 2001 m. leidziamos pasauliui. Tose publikacijose rasi ir lietuvisky pavardziy, Lietuvos
autoriy teksty, tai A. Aleksienés, A. Bagdonavi¢iaus, V. Daugalienés, S. Deveikio,
R. Kasperaviciaus, V. Malienés, R. Ramanausko ir kity straipsniai angly, pranciizy kalbomis.

LTVA ugdé¢ savo komunikavimo su bendruomenés nariais tradicijas leisdama
,Informacinius biuletenius”. Pirmieji popieriniai kopijavimo technika atspausdinti biuleteniai
buvo isleisti dar 1997 m. spali, po to 2000 m. balandi ir gruodi. Gal dar kieno nors archyvuose
yra uzsilikg 2001, 2002 m. kas pusmeti (du kartus per metus) leisti keturiy puslapiy LTVA
informaciniai biuleteniai. Po tris numerius (kovas, birzelis, gruodis) iSleisdavome 2003 ir 2004
metais. 2005 m. birzelj iSleidome paskutini LTVA informacinio biuletenio numerj ir peréjome
prie LTVA tinklalapio internete.

Tas elektroninés erdvés komunikavimas, tinklalapis, elektroninis naujienrastis tampa vis
labiau iprastas, prieinamas, patogus. Tai irgi skatina mus pasikliauti elektronine leidyba, leisti
tik elektroninius tekstus. Leidziame nauja elektronini leidini su visais knygos rekvizitais,
registravimo kodais. Tai knyga, recenzuojamas leidinys paprastu pavadinimu TURTO
VERTINIMO TEORIJOS IR PRAKTIKOS APYBRAIZOS, bet turintis ambicijy biiti skaitomas
ir naudingas tiek studijuojantiems, tiek praktikuojantiems, tiek déstantiems vertinimo dalykus...

Pirmajame leidinio tome publikuojami keletas pataisyty ir iSpléstu ankstesniuose
leidiniuose nepublikuoty straipsniy. Tai jubiliejinéje LTVA-VU-VGTU mokslingje ir praktinéje
konferencijoje ,,Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir ateities perspektyvos”
skaityty praneSimy pagrindu parengti dr. Larisos Belinskajos straipsnis apie draudimo vertg ir
dr. Vytauto Sulijos publikacija. Ilgametis LTVA valdybos narys Valdemaras Ivasko parengé

* TEGOVOFA Parindiniy fondy vertinimo metodinés pastabos (vertimas i lietuviy kalba Guidances Notes on the
Valuation of Fixed Assets, 1988). Vilnius: Lietuvos turto vertintojy asociacija, 1994. — 131 p.

Tarptautiniai vertinimo standartai: 1-4 TVS ir jZzanga, 1 tomas (vertimas i§ International Valuation Standards,
1994). Vilnius: Lietuvos turto vertintojy asociacija, 1995.

** Qalies turtas ekonomingje politikoje / The Importance of National Assets within Economic Policy. Tarptautinés
konferencijos Vilniuje 1996 m. liepos 10-11 d. praneSimai. Vilnius, 1996.

*** Champness P. Patvirtinti Europos turto vertinimo standartai. Priimti Europos vertintojy asociaciju grupés
TEGoVA / vertimas i$ angly k. Approved European Valuation Standards, 1997. Vilnius: Lietuvos turto vertintojy
asociacija, 1999. — 102 p.

Europos vertinimo standartai, 2003. Vertimas i$ angly k. European Valuation Standards 2003 / atsakingasis
redaktorius Steponas Deveikis. Vilnius: LTVA, 2007. — 398 p.

*** Aleksiené A. Lietuvos turto vertintojy asociacija: veiklos ir kiirimo metai. Vilnius: LTVA, 2000. — 64 p.
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straipsni apie turto priverstinio pardavimo vertés nustatyma. Leidinyje spausdinama Baltijos
$aliy vertinimo konferencijai (Baltic Valuation Conference 2009), vykusios Svedijoje, Gotlando
saloje 2009 m. rugs€jo ménesi, autoriy kolektyvo parengta Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos
analizés medziaga. Steponas Deveikis apzvelgia zeldiniy atkuriamosios vertés nustatymo
metodika. Jurgita Banyté parengé teksta apie specializuotas komercinio turto vertés skai¢iavimo
programas. Spausdinama minétos LTVA-VU-VGTU konferencijos apzvalga, LTVA 2009 m.
Visuotinio susirinkimo rezoliucija, viena kita darby ir publikacijy recenzija.

Tekstu kalbos, déstymo struktiiros ir netgi Srifty nesistengta suvienodinti. Tiesiog taip bus
patogiau skaitytojui, gerbtinas autoriy sumanymas pateikti medziaga jiems priimtina forma.
Manome, kad akademiskumas dél to nenukentés. Elektroniné leidinio versija leis tekstus
kopijuoti ir spausdintis (aiSku gerbiant autoriy teises) atskirais segmentais.

Tikimés, kad pirmojo tomo pasirodymas paskatins ateities autorius, ypa¢ akademini
sparng, pasidlyti naujuy temy, {Zvalgy, pristatyti savo tyrimy ir praktikos medziaga. O dabar
turime proga padékoti autoriams, leidinio redkolegijai ir recenzentams, teksty redaktoréms —
visiems, prisidéjusiems prie Sio leidinio leidybos. Dékojame projekto partneriui — Vilniaus
universiteto Ekonomikos fakultetui. Tikimés grazaus bendradarbiavimo ir ateityje.

Malonaus skaitymo.

Leidéjy vardu — Steponas DEVEIKIS, LTV A prezidentas, leidinio sudarytojas

STRAIPSNIAI



Turto vertinimo apdraudimo tikslu metodologijos pagrindai — vertés ir
Zalos teorinés sampratos aspektai.

Dr. Larisa Belinskaja,
Vilniaus Universitetas, Ekonomikos fakulteto Verslo katedra
El pastas: larisa.belinskaja@ef.vu.lt

Straipsnyje nagrinéjama draudziamojo turto draudimo vertés nustatymo svarba ir reiksmé iikio
subjektams, aptariami naudojamos praktikoje (Lietuvoje ir uzsienio Salyse) vertés nustatymo
metodiky ypatumai bei problemos, su kuriomis susiduria draudimo jmonés draudziant turtq bei
vertinant ir nustatant turto zalos dydj, vertés ir Zalos draudime ,, konfliktinis** rysys, svarstomi
Siy problemy galimi sprendimo biidai.

Pagrindiniai ZodZiai: turto verté, turto vertinimas, turto vertinimo metodika, draudiminé zala,
tiesioginiai ir netiesioginiai nuostoliai.

Ivadas

Turto vertinimas yra biitinas turto pirkéjams ir pardavéjams, nekilnojamojo turto registra
tvarkanCioms istaigoms, kredity davéjams, hipotekos istaigoms, draudimo bendrovéms,
investuotojams, pagaliau ir kiekvienam savininkui. Kaip rodo patirtis, joks jvertinimas negali
buti ,,absoliuciai teisingas®, taCiau siekti objektyvumo, vertinant turta, yra neiSvengiama
biitinybé ir visy suinteresuoty subjekty tikslas. Draudziamojo turto vertés nustatymo pagrindas
dazniausiai yra turto rinkos verté, bet ivykus zalai (draudiminiam jvykiui) atsiranda jvairiy
sugadinto ar prarasto turto vertés nustatymo (nuostolio dydzio) interpretaciju, kurios priklauso
kaip nuo turto draudimo sutarties tipo, nuo susiklosCiusiy tradiciju rinkoje, taip ir nuo
konkrecios draudimo imonés poziiirio bei taikomy metodiky. Tai sukelia nemazai konfliktiniy
situaciju su klientais ir problemuy draudimo imoniy Zzaly reguliuotojams. Lietuvoje turto
draudimo imokos sudaro didzigja dali ne gyvybés draudimo imoniuy pajamy i$ tiesioginio
draudimo veiklos. Todél ypac¢ svarbu surasti optimaly buda, kaip galima biity ,teisingiau®
nustatyti apdraudziamo turto vertg bei tuo paciu sumazinti draudimo imoniy veiklos problemas
Sioje srityje.

1. Vertés ekonominé koncepcija
Vertés ekonominé koncepcija atspindi rinkos pozitiri { naudinguma. Kaina - pinigy suma,
kuri yra papraSyta, pasitilyta ar sumokéta uz prekes (paslaugas). Kaina uz konkrecias prekes
(paslaugas) yra reliatyvus vertés patvirtinimas, padarytas konkre¢iy pardavéjuy (paslaugy teikéju)
ir pirkéju (paslaugy gavéjy) tam tikromis aplinkybémis. Atstatomoji verteé (iSlaidos) - vertinimo
metu nustatyta pinigy suma, kurios reikéty tokiy pat fiziniy ir eksploataciniy savybiy objektui
sukurti, pagaminti arba pastatyti. Turto ekonominé verte yra kilusi i§ naudos ir teisiy igyjamy
turint ir valdant turta. Norint, kad objektas turéty ekonoming verte, turi biiti ivykdytos keturios
pagrindinés salygos:
1. Nauda, naudingumas (Utility)
2. Trukumas, retumas (Scarsity) . Pavyzdziui, vandenynas yra naudingas tam tikriems
tikslams, taciau dél to, kad jis stokoja pasiiilos triitkumo, jis menkai vertinamas.
3. Paklausa (Demand) — noras turéti bei galimybé nusipirkti, t.y. efektyvi pirkimo jéga.
Norint, kad objektas turéty verte, reikalingi zmonés, pasiruosg, norintys ir galintys nupirkti ji
uz kazkokia kaina. Nauda ir trikumas negali sukurti rinkos, kol néra paklausos ir
perkamosios galios.
4. Perleidziamumas (Transferability) - galimybé pakeisti savininka ar naudojimo paskirti.
Jei objektas neturi perleidziamumo, paklausa yra neefektyvi. Tik tenkinantis visas keturias
salygas turtas yra vertingas, t.y. jam galima nustatyti ekonoming vertg.



Pacia verte taip pat veikia keturios aplinkos jégos. Savo jvairiomis kombinacijomis ir
formomis jos padidina ir/ar sumazina turto vertg:

1. Fizinés aplinkos jégos:

1.1. gamtiné aplinka:

® pati Zzemé¢, topografija, dirvos struktiira, vieta

e klimatas, oras, mineraliniai iStekliai

e gamtovaizdzio patrauklumas ir ekologiné pusiausvyra
1.2. negamtiné aplinka:

e zemés valdy dydis ir forma

e zmoniy uzimtumo, komercijos, prekybos ir pramonés struktiira
e komunalinés paslaugos, komunikacijos

e keliai, oro uostai, jiry uostai

e vieSasis transportas ir poilsio zonos

e mokslo ir Svietimo bei kultiiros istaigos

2. Socialinés aplinkos jégos:

e Seimos dydzio ir amziaus grupiy pasiskirstymas kaimynystéje

® kaimyny stabilumas ir poziiiris { nuosavybe

e gyventojy skaiCiaus augimas ar maz¢jimas kaimynystéje, regione ar Salyje
e gyvenimo stilius ir pragyvenimo lygis

e pozilris i teisg, valdzia ir asmening atsakomybg

e poziiiris { nekilnojamojo turto plétra ir ekologija

3. Ekonominés aplinkos jégos:

e pajamy lygis kaimynystéje

e jsidarbinimo galimybe¢ ir tendencija

e kredity gavimo tikimybé ir palikany norma

e kainy lygis ir mokesc¢iy uz nuosavybg dydis

e asmeniniy santaupy lygis ir investicijy pelnas (pelno norma)
® bendras verslo aktyvumas

e nekilnojamojo turto paklausa ir pasiiila

e prekiy ir paslaugy, susijusiy su nekilnojamuoju turtu, pasitla

4. Politinés aplinkos jégos:

e zemés naudojimo reguliavimas

e statybos ir saugumo reguliavimai

e aplinkosaugos istatymai

e fiskaline politika ir mokesciai

e monetariné politika ir kontrole

e vyriausybés remiamos miesty pertvarkymo, plétimo ir statyby finansavimo programos
e verslo ir pramonés reguliavimas

Yra daug skirtingy verciy raiSiy. Be to, turime skirti rinkos vertg nuo rinkos kainos (market
value and market price — F.W. Galaty, W. J. Allaway, R. C. Kyle) — ,rinkos verté¢ — kai verté
ivertinama pagrista duomeny analize. Siuo atveju jtraukiami ne tik palyginamyjy pardavimy
duomenys, bet ir potencialios pajamos, iSlaidos, remonto (turto atnaujinimo) kastai. Rinkos
kaina — tai biitent ta pinigy suma, uz kuria §i turta galime parduoti, t.y. pardavimo kaina.*

Teoriskai rinkos kaina turéty buti lygi rinkos vertei? Taciau dél tam tikry pardavimo
salygu pardavimo kaina gali zymiai skirtis nuo rinkos vertés pvz., kai pardavéjas turi poreiki
skubiai parduoti ar turtas parduodamas giminaiciui. Lygiai taip pat rinkos verté gali skirtis nuo
naudojimo pajamy vertés arba atkuriamosios vertes.



ISskiriamos trys pagrindinés vertés:
Rinkos verteé:

tai vertinimo diena nustatyta pinigy suma, uz kurig turtas, iSbuves priderama laiko tarpa atviroje
rinkoje, gali buti iSkeistas tarp pirkéjo ar pardavéjo, nesaistomy subjektyviu poreikiu pirkti ar
parduoti, kai pirkéjas zino visas turto paskirties ir panaudojimo galimybes, tai prognoze,
labiausiai tikétina kaina atviroje rinkoje, uz kurig turtas gali buti iSkeistas vertinimo diena.
Rinkos vert¢ mums parodo kiek Siandien as$ turiu mokéti uz tam tikra nekilnojamojo turto
objekta. Rinkos verté yra nustatoma statistiniais metodais, tod¢l informacijos pakankamumas ir
patikimumas yra labai svarbus. Taciau tarp nekilnojamojo turto sandoriy galime rasti
neuztektinai panasiy sandoriy. Ypac tai jauCiama vietovése toliau nuo didesniy miesty. Be to ne
visi sandoriai gali biiti panaudoti rinkos vertés nustatymui. Dalis juy neatitiks rinkos vertés
apibrézimo, pirké¢jai ar pardavéjai jaus tam tikry aplinkybiy jtaka, tod¢l pardavimo kaina
neatspindés rinkos vertés. ,,Tai labiausiai tikétina suma, uz kuria nuosavybé gali buti parduota
konkurencingje ir atviroje rinkoje, laikantis visy salygu, reikalingy teisingam sandériui tarp
pirkéjo ir pardavéjo sudaryti, esant salygai, kad kiekvienas i§ ju veikia atsakingai ir kad kainai
nedaro jtakos jokie papildomi stimulai“. Sis apibrézimas aiskiai nurodo, kad sandoris sudaromas
konkreciai datai ir nuosavybés teisiuy perdavimas pirkéjui pagristas Siomis salygomis:

1) pirkéjui ir pardavéjui budinga tipiné duotai rinkai motyvacija

2) kiekviena Salis informuota ar konsultuota, ir kiekviena i$ ju veikia ta kryptimi, kuri, ju

manymu, geriausiai tenkina abiejy Saliy interesus

3) yra protingai pasirinktas laiko tarpas nuosavybés ,,pateikimui, pristatymui® atviroje

rinkoje

4) mokama atitinkama valiuta arba analogiSkomis salygomis finansuojama sutartis

5) sutarties kainai neturi itakos specialios finansavimo salygos, pareikstos Saliy, rySium su

igyvendinama sutartimi.

Naudojimo pajamy verté:

Ja galima apibrézti kaip dabarting visy tikétiny pajamuy iS to turto srauty verte (iki vertinimo
dienos diskontuotos ateities pajamos). Tai yra subjektyvus dydis ir, prieSingai nei rinkos verté,
priklauso nuo subjektyviy salygu:

- pirkéjo ateities plany ir rizikos laipsnio

- gery nuomininky pritraukimo galimybés

- galimo antkainio dydzio

- administravimo ir eksploatavimo kasty optimizavimo ir t.t.

To paties turto verteé skirtingam pirkéjui yra skirtinga. Sandoris ivyksta tuomet, kai pirkéjo
panaudos verté yra didesné uz pardavéjo, ir pardavéjas parduodamas igyja didesng nauda, nei
naudodamas turta. Paprastai naudojimo pajamy verté yra nustatoma konkreciam pirkéjui ar
investuotojui. Panaudos verté kartu su rinkos verte yra pagrindas investiciniams sprendimams.

Jei rinkos verté parodo pinigy suma, uz kurig galima isigyti turto objekta, tai naudojimo
pajamy verté parodo, kiek pirkéjas (investuotojas) gali mokéti uZ ta objekta. Siomis vertémis
pagristomis analizémis ir skai¢iavimais daromi sprendimai dél turto pirkimo, pardavimo,
rekonstravimo, atnaujinimo ir t.t.

Atkuriamoji verté (kaSty verté):
kiek kainuoty atkurti esamos fizinés buklés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo savybiu
objektus pagal vertinimo metu taikomas darbu technologijas bei kainas. Atkuriamosios vertés
nustatymas pagristas nekilnojamojo turto reprodukcijos supratimu. Klausiama, kokia pinigy
suma bity panaudota, jeigu vertinamaji objekta reikéty visiskai atstatyti. Siuo pagrindu
atkuriamoji verté suprantama kaip atsatymo kaSty suma, panaudoty nekilnojamojo turto
ekonominei gerovei sukurti.

Didziojoje Britanijoje, kitaip negu Vokietijoje, atkuriamosios vertés metodas (angl. Cost of
Replacement Method) taikomas ne rinkos vertei nustatyti, bet atstatymo kaStams apskaiciuoti.



Pagal anglosaksiskaji metoda atkuriamoji verté néra taikoma prie rinkos salygu. Pastaty ir kity
irenginiy atstatymo kastai DidZiojoje Britanijoje ir Vokietijoje apskai¢iuojami vadovaujantis
vidutinémis statybos kainomis, kurios nurodytos ir publikuojamos. Visose pasaulio Salyse yra
iprasta vertinti pastaty nusidévéjima. Vokietijoje nusidévéjimas skai¢iuojamas vadovaujantis ne
tik tiesiogine priklausomybe, bet teoriSkai matematiskai bei empiriSkai pagrista teorija.
Didziojoje Britanijoje funkcinis ir fizinis pastaty nusidévéjimas jvertinamas laisva forma,
nesivadovaujant jokia teorija. Statiniy ir irenginiy atsatymo kasStai nustatomi vertés nustatymo
diena, taCiau vadovaujantis statistiniais tyrimais, atliktais tam tikrais metais. Todé¢l atstatymo
kasStams perskai¢iuoti vertés nustatymo diena yra naudojami statybos kainy indeksai. Praktiskai
visos pasaulio Salys turi statybos kainy indeksus, nustatytus statistiniais tyrimais.

2. Draudimo verté

Vienas i§ turto draudimo sutarciuy ipatumy — draudimo vertés kategorija, kuri reikSminga
nustatant draudimo suma, draudimo imoka ir draudimo iSmoka. Turto draudimo sutartyse
draudimo suma nustatoma atsizvelgiant { draudimo vertg (Civilinio kodekso 6.997 straipsnis).
Draudimo verté yra draudimo intereso verté sutarties sudarymo diena, t.y. nustatant draudimo
suma yra ivertinamas nuostolis, kurj gali patirti draud¢jas ivykus draudziamajam ivykiui.

Cia slypi keleta reikimingy turto vertinimo bei Zalos dydzio nustatymo draudime
metodologiniy ir praktiniy problemuy:

1. Draudimo sutartis dazniausiai pasiraSoma vieneriy mety laikotarpiui, bet jeigu turto
rizikos padengimo kaip galimo uzstato reikalauja kreditorius, tuomet sutarties galiojimo
terminas prailgsta iki paskolos grazinimo pabaigos termino, o tai reiSkia kad draudimo
sutarties sudarymo diena ir galimo draudiminio jvykio diena gali pakankamai atitolti
viena nuo kitos (net keliolika mety), todél draudimo verté gali taip pat Zenkliai pasikeisti
(padidéti ar sumazéti). Jei turto draudimo sutartis sudaroma ilgesniam nei vieneriy mety
laikotarpiui, tokias sutartis butina perzitréti ne reciau nei kas 2 metus. Pavyzdziui, jei
pastatas 2004 m. buvo apdraustas 360 tokst. Lt draudimo sumai, dabar jo atstatymas
kainuoty 600 tukst. Lt. Todé¢l nepasikeitus draudimo sumos yra apsaugota tik 60 proc.
viso turto. Zala yra atlyginama proporcingai draudimo sumai. Tai reiskia, kad jei realus
zalos dydis biity 100 tikst. Lt, draudéjas gauty tik 60 tukst. Lt iSmoka. Nors tikslios
statistikos néra, tokiy ilgalaikiy sutar¢iy Lietuvoje gali biiti apie 100 tukst.

2. Svarbu kokia suma yra draudziamas turtas. Jei §i suma - draudimo suma - yra lygi rinkos
ar paskolos vertei (pastaraisiais metais draudimas iSpopuliaréjo dél auganciy bisto
paskoly skaiciaus ir investicijy i nekilnojama turta), tai zalos atveju pagal draudimo
salygas gali biiti atlyginta ne visa nuostoliy suma. Pavyzdziui, paskolos verté gali buti
300 tukst. Lt, o buisto verté - 500 tikst. Lt. Todél sudegus biistui, draudimo bendroveé
atsiskaito su banku, o asmeninés jdétos 1éSos nepadengiamos (Zala yra atlyginama
proporcingai draudimo sumai). Lietuvoje vidutiné kv. m. atstatymo kaina per
pastaruosius keleta mety iSaugo beveik dvigubai. Jei 2004 m. 1 kv. m draudimo suma
buvo apie 2000 Lt, tai 2007 m. ji sieké apie 4000 Lt. Statybos sanaudy kainos iSaugo, o
turto draudimo suma liko ta pati kaip pries$ keleta mety.

3. Kiekviena draudimo imon¢ turi skirtingus poziiirius i vertg ir jos nustatymo kriterijus bei
naudoja skirtingas metodikas turto vertei nustatyti, todél atsiranda painiava turto
draudimo sutarties salygose (apibréziant atkuriamaja, su nusidevéjimu, likvidacing ar
kita turto vertés kategorija), draudimo sumos tam paciam turto objektui vienoje rinkoje
didelis skirtumas, draudimo sumos ir draudimo vertés draudiminio {vykio atsitikimo
momentu neatitikimas.

4. Turto draudime egzistuoja ivairiis draudimo variantai (sutar¢iy formos priklausomai nuo
ivairios bazinés vertés, kaip, pvz., proporcinis pirmos rizikos draudimas), nuo kuriy

priklauso ir draudimo iSmokos dydis, ne visada atitinkantis realaus patirto nuostolio
dydi.



5. Praktikoje draudziant turta draudziamuyjy objekty sarasas yra labai platus — nuo smulkaus
juvelyrinio gaminio iki naftos terminaly, o taikomas jiems vertés supratimas, nustatymas
ir jvertinimo metodikos labai skiriasi netgi vienos Salies draudimo rinkoje.

6. Atsiranda ,keisty“ teismy sprendimuy, kai draudimo imonés yra ipareigotos sumokéti
didesng nei yra tikroji turto verté iSmoka (itraukiant ir kitos, ne turto rizikos padengima)
kas pazeidzia draudimo kompensacijos principa.

Pavyzdziui, LAT Nutartis Civilingje byloje AB ,,Lictuvos draudimas“ v. UAB ,,Artra” (2005 m. rugséjo 26

d.): ...asmens apsidraudusio turto draudimu, turtui zala padaro kaltininkas, apsidraudgs civilinés atsakomybés

draudimu... Draudikas iSmokéjo Siuo atveju 40 139 lity draudimo iSmoka draudéjui. Véliau paaiskéjo, kad

asmens, atsakingo uz padaryta Zala, civilinés atsakomybés draudikas tam paciam draudéjui iSmokéjo 15 382

lity draudimo iSmoka pagal civilinés atsakomybés draudimo sutarti. Pirmasis draudikas, motyvuodamas tuo,

kad draudéjas nepagristai praturtéjo, reikalavo, kad draudéjas grazinty 15 382 lity kaip igytus be pagrindo.

Auksciausiojo teismo nuomone, §ioje situacijoje nebuvo nepagristo praturtéjimo, nes viena i$ butiny Siy

teisiniy santykiy salygu yra praturtéjimas be teisinio pagrindo (Civilinio kodekso 6.242 str.). Teismas laike,

kad antroji draudimo i8moka gauta esant teisiniam pagrindui — civilinés atsakomybés draudimo sutarciai.

7. Draudimo verté gali buti nustatoma pagal ivairius kriterijus, pvz., draudziami:

Pastatai — atkuriamaja verte (pinigy suma kurios reikéty tokiam paciam objektui atkurti);
likutine verte (,,objekto atkiirimo verte, atémus nusidévéjimo suma Sutarties sudarymo diena
ar paskutinio turto vertinimo diena. Draudikui ir Draudéjui susitarus, metiné nusidévéjimo
suma (procentais) gali buiti nurodyta Sutartyje®); likvidacine verte (prastos buklés...apleisty
daikty..., t.y. skubiai iSparduodant $§j turta)

Statybos darbai — samatine verte (ivertinamos iSlaidos reikalingos statiniams sukurti)
Transporto priemonés — rinkos verte ar nauja verte (new for old)

Namy turto draudimo verté - gali buiti nustatoma pagal daikty sarasa ar pagal pastato bendra
plota. (Vienam kvadratiniam metrui skai¢iuojama Draudiko nustatyta suma. Tokiu atveju
namy turto draudimui netaikomos nevisisko draudimo salygos.)

Daiktai — $aliy susitarimu nustatyta draudimo verte (valued policy, admitted value)
Draudimas nauja verte ir draudimas Saliy susitarimu — bene vienintelés kompensacijos
principo iSimtys (negali buti piktnaudziaujama — nustatyta vert¢ negali buti pernelyg
nutolusi nuo tikrosios draudimo intereso vertes).

Lietuvos draudimo jmonés draudimo verte apibréZia skirtingai:
- ,draudimo vert¢ — draudziamy turtiniy interesy verté, kuri iSreiSkiama pinigais bei
nustatoma draudimo sutartyje numatytu biidu*;
- ,draudimo verté — verté, kuria remiantis apskaiciuojamas nuostolis ir draudimo iSmoka“
- ,,draudimo verté - draudziamo turto ar turtinés rizikos verté*;
- ir kt. Pvz., Vokietijos draudimo sutarCiy istatymas S$aliy susitarimu nustatytos vertés
nepripazista, jeigu ji i§ esmés virSija tikraja draudimo verte draudziamojo ivykio metu.
Anglijos teisé taip pat teigia, kad Saliy susitarimu nustatyta verté negali labai virSyti tikrosios
vertes.
Jeigu Salys nenurodé né vienos i§ pirmiau i§vardyty draudimo verc¢iy, laikoma, kad draudimo
verté yra daikto rinkos kaina sutarties sudarymo metu (Draudimo [statymas 87 str.)

3. Draudiminé Zala
Draudiminé Zzala - tai materialinis nuostolis draudéjui draudiminio ijvykio pasékoje.

Draudiming Zala sudaro dvi nuostoliy risys: tiesioginiai nuostoliai ir netiesioginiai nuostoliai.

Tiesioginis nuostolis reiskia kiekybini apdraustojo turto sumazéjima (Zitis, apgadinimas,

vagysté) arba jo vertés sumaz¢jima (t.y. nuvertéjima) iSlaikius materialine-daikting forma, dél
draudiminio jvykio. I tiesioginiy nuostoliy suma itraukiamos ir sanaudos, kuriy turéjo draudéjas,
norédamas sumazinti zala, i§gelbéti turta bei to turto sutvarkyma po stichinés nelaimés arba kito
draudiminio jvykio. Tiesioginis nuostolis pasireiSkia, kaip pirminé zala, t.y. kaip realiai
stebimas. Tuo tiesioginis nuostolis skiriasi nuo netiesioginio, kuris yra iSvestinis, daznai labai
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uzsléptas nuostolis. Tiesioginis nuostolis — tai pagrindinis draudimo kompensacijos nustatymo
veiksnys.

Netiesioginis nuostolis — reiSkia zala dél turto zities, apgadinimo arba negalimumo
naudotis po draudiminio jvykio. Netiesioginis nuostolis yra i§vestinis i§ tiesioginio nuostolio ir
pasireiskia negautomis pajamomis dél gamybinio-prekybinio proceso nutraukimo dél pastato,
irengimy sugriovimo, darbo reikmenu Zzuvimo, o taip pat papildomy sanaudy gamybinio-
prekybinio ciklo atstatymui forma. Nors netiesioginis nuostolis ir tarpisko pobudzio, jo dydis
daznai vir$ija betarpisky materialiniy sugriovimy zala. Netiesioginis nuostolis gali biiti specialiy
draudimo riiSiy (pvz., Verslo nutrikimo) objektu arba itrauktas i turto draudimo atsakomybe,
kaip papildoma salyga. Turto draudimo praktikoje, ypa¢ pastaty ir komercinio turto segmente
pastebima netiesioginiy nuostoliy padengimo poreikio augimo tendencija, kas sukelia draudimo
imonéms nemazai problemuy dél savo atsakomybés riby nustatymo, turto vertés bei Zalos dydzio
tvertinimo. Netgi palyginti trumpoje Lietuvos draudimo rinkos istorijoje, jau yra keleta
draudiminiy ivykiy pavyzdziy, kuomet turto rizikos netiesioginiai nuostoliai gerokai virSijo
tiesioginius.

Pirmas pavyzdys. ,, Mazeikiy naftos” vakuuminio distiliavimo jrenginys nukentéjo per gaisrq, kuris kilo 2006 mety
spalio 12 dienq. Nuo gaisro nukentéjes jrenginys buvo atstatytas 2007 mety gruodzio ménesj ir paleistas 2008 mety
sausj. Dél kilusio gaisro patirtus nuostolius ,, Mazeikiy nafta  preliminariai jvertino nuo 62 min. iki 160 min. lity, o
bendrovés grynasis pelnas 2006 m. dél sios avarijos nusmuko 105 min. lity. 2006 mety spalio 12 dienq ivykusio
gaisro padarytus nuostolius, draudimo kompanijos bendrovei ismokéjo 63 min. JAV doleriy draudimo ismokq. Tai
Jau trecia iSmoka uz gaisro nuniokotq vakuuminés distiliacijos jrenginj. Si iSmoka turés teigiamq jtakq AB
. Mazeikiy nafta™ 2008 mety finansiniams veiklos rezultatams. Pirmgjq 70 min. JAV doleriy draudimo ismokq
bendrove gavo 2007 mety rugséjo pabaigoje. Antroji 40 min. JAV doleriy ismoka gauta 2008 mety sausio
pabaigoje. Is viso bendrove gavo 173 min. JAV doleriy. Vyksta derybos dél tolimesniy isSmoky uz minéto gaisro
metu patirtus nuostolius.

Antras pavyzdys. Sveicarijos kapitalo draudimo bendrové , Zurich draudimas* ismokéjo Panevézio kineskopy
gamyklai ,,Ekranas* 9,1 min. lity, is Sios sumos 4,4 min. lity uz gaisravietés valymo darbus. 2002 m. spalj
nukentéjusi dél didelio gaisro viename is gamybos korpusy, gamykla taip pat gavo draudimo ismokq - 42,2 min. lity
- kuri buvo skelbiama kaip paskutiné sios bendrovés gauta draudimo ismoka ir buvo susijusi su netiesioginiais turto
nuostoliais. Galutinis bendras draudimo iSmokos dydis viesai paskelbtas nebuvo. ,,Ekrano* turtas atstatomgja
verte ,, Zurich draudimas * buvo apdraustas 970 min. lity. Ji taip pat buvo suteikusi ,, Ekranui* 12 ménesiy 145 min.
lity draudimo garantijq dél verslo sutrukdymy.

Nustatgs draudimo vertg, draudikas nustato draudimo suma, kuri daZzniausiai yra lygi
draudimo vertei. ISimtis - Nevisiskas draudimas (Civilinio kodekso 6.999 straipsnis): draudimo
suma — tik dalis draudimo vertés. Nevisisko draudimo atveju draudimo zala reguliuojama ir
draudimo iSmoka mokama atsizvelgiant i tokio draudimo forma (tai daro itaka draudimo sumai,
draudimo vertei ir Zalai):
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1. Proporcinis draudimas.

Draudimo kompensacijos dydis $iuo atveju nustatomas pagal formulg:

DKD =DS*FZ/V], kur

DKD - draudimo kompensacijos dydis, Lt

DS — draudimo suma pagal sutarti, Lt

FZ — faktiné Zalos suma, Lt

VI — draudimo objekto vertinis jkainojimas, Lt

Draudimo objekto verté - 10 mIn. Lt, draudimo suma - 5 mln. Lt. Draud¢jo nuostolis dél
objekto sugadinimo — 4 mln. Lt. Draudimo kompensacija sudarys:

5*%4/10=2 min. Lt

Draudziant pagal proporcinés atsakomybés sistema iSrySkéja draudéjo dalyvavimas Zalos
kompensacijoje, t.y. draudéjas dalj rizikos prisiima sau.

2. Pirmosios rizikos draudimas .

Pagal Sia draudimo forma, draudimo sumos ribose, visa Zala kompensuojama pilnai
(nustatyta pirmoji rizika). Zala vir§ draudimo sumos (antroji rizika) nekompensuojama. Pvz.,
imonés turtas apdraustas pagal pirmosios rizikos sistema 2,5 mln. Lt sumai. Dél gaisro turtui
padaryta zala uz 2 mln. Lt. Draudimo kompensacija iSmokama 2-jy min. Lt suma. Pvz., Namy
turtas apdraustas pirmosios rizikos draudimu, riba - 100 tikst. Lt. Truko vamzdziai ir Zala,
padaryta namy turtui sudaré 112 tokst. Lt. Draudimo kompensacija iSmokama 100 tikst. Lt
sumos ribose.

Jeigu draudimo suma yra mazesné uz draudimo vertg, draudéjas gali draudimo intereso
objekta apdrausti papildomai iki tikrosios draudimo vertés (papildomas draudimas, Civilinio
kodekso 6.1000 str.), taciau S$iuo atveju, atsizvelgiant i kompensacijos principa, svarbu kad
draudimo suma nevirS§yty draudimo vertés (excess cover). Jeigu draudimo suma virSija
draudimo vertg, draudimo sutartis negalioja dél draudimo sumos dalies virsijan¢ios draudimo
vertg (Civilinio kodekso 6.1001 straipsnis). Objektas apdraustas nuo ty paciy riziky keleto
draudiky - Siuo atveju kiekvieno draudiko draudimo suma maZzinama proporcingai draudimo
sumos sumazinimui pagal atitinkama draudimo sutartj (Civilinio kodekso 6.1001 straipsnio 4
dalis), t.y. kad visos draudimo sumos kartu sudéjus buty lygios draudimo vertei, sumazéjus
draudimo sumai, mazéja ir kiekvieno draudiko mokama draudimo iSmoka. Pvz., jeigu draud¢jas
dél neatsargumo apdraudé pastata nuo ugnies, sudarydamas 2 draudimo sutartis, pagal kurias
nustatytos dvi 5 000 000 Lt draudimo sumos, ivykus draudziamajam {vykiui ir pastatui visiskai
sudegus, kiekvienas draudikas privalo iSmokéti po 2 500 000 Lt draudimo iSmokas; tycia —
negaliojimo pagrindas ir draudimo iSmokos nemokéjimo pagrindas (CK 1.91 str.).

Nuo dvigubo draudimo ir papildomo draudimo reikia skirti sutartis kai draudéjas siekia
papildomai apdrausti pirma sutartimi neapdraustas rizikas (difference-in-conditions) — ¢ia
neatsiranda dvigubo draudimo ir papildomo draudimo teisiniai santykiai. Taip pat dvigubo
draudimo teisiniai santykai neatsiranda, kai ivykus draudziamajam ivykiui, paaiskéja kad
asmuo, sugadings apdrausta draudéjo turta, yra apsidraudgs civilinés atsakomybés draudimu —
uberrima fides.

Uzsienio Saliy praktikoje rySys tarp draudimo vertés ir draudimo iSmokos traktuojamas
priklausomai nuo turto draudimo sutarties tipo:

Vokietijoje: kai draudimo verté virSija draudimo suma — iSmoka mokama pagal proporcinio
draudimo taisykle. Jeigu draudimo suma virSija draudimo verte, taip pat ir dvigubo draudimo
atveju, draudimo iSmoka negali virSyti saziningo draudéjo nuostoliy (nesaziningas — sutartis
niekin¢). Dvigubo draudimo atveju draudikai atsiskaito tarpusavyje pagal dalinés prievolés
taisykles.

Prancuzijoje: nevisiSko draudimo atveju taikoma proporcinio draudimo taisyklé. Jeigu
draudimo suma virSija draudimo vertg, taip pat ir dvigubo draudimo atveju, saziningam
draudéjui mokama draudimo iSmoka negali virSyti draudéjo nuostoliy. Draudéjas turi teisg
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kreiptis dél visos draudimo iSmokos iSmokejimo i bet kuri draudika, pastarieji véliau atsiskaito
tarpusavyje (nesazingumas — teisé pripazinti sutarti negaliojancia).

Anglijoje: nevisisko draudimo atveju taikoma proporcinio draudimo taisyklé (average). Jeigu
draudimo suma vir§ija draudimo vertg, saziningam draudéjui mokama draudimo iSmoka
nevirSijant draudimo vertés. Jeigu draudéjas buvo nesaziningas, taip pat ir dvigubo draudimo
atveju, iSmoka nemokama. Dvigubo draudimo atveju saziningas draudéjas gali pasirinkti, i§
kurio draudiko reikalauti draudimo iSmokos. Draudikas iSmokéjes visa draudimo iSmoka, turi
teis¢ reikalauti, kad kitas draudikas sumokéty savo dali (contribution). Draudimo sutartyje
galima numatyti ir kitokias salygas, panasSias i pripazintas Lietuvos teiséje, pvz., draudikas gali
isipareigoti moketi tik draudimo iSmokos dalj, proporinga prisiimtai rizikai (rateable proportion
clause).

Rusijoje: reglamentuojant nevisisko draudimo, dvigubo draudimo ir atvejus kai draudimo suma
didesné uz draudimo verte, veikia tokios pacios normos kaip ir Lietuvoje.

Lietuvos Turto vertinimo metodikoje, Europos turto vertinimo standartuose draudimo
atveju yra rekomenduojama taikyti atkuriamosios vertés (kasty) metoda. ,,...biitina smulkiai
aptarti pastato atitikima draudimo sutarties salygoms... ir pastaraji vertinant draudimui turi biiti
atsizvelgta 1 visus svarbius aspektus, i pastato kaing gali biiti sumuojama pradinés apziliros ir
tyrimy, iSardymu kastai, laikina apsauga, paruoSiamieji darbai, sandéliavimas, komunaliniai
patarnavimai ir darbai, aptarnaujanciy istaigy darbo grafiky sutrikdymas, darbai greta esanciose
objektuose, kiti darbai skirti tre¢iyju Saliy patogumui uztikrinti ir kt... kaina gali biti nustatoma
atsizvelgiant { infliacija.*

4. Turto vertinimas draudime: poZiiiris ir metodai

Ar tikrai atkuriamosios vertés metodas yra tinkamiausias turto draudimo atveju?

ES standartuose atkiirimo kasty nustatyta verté néra pagrista rinka. Dazniausiai draudimo
vertg lemia statybos kastai (pastato konstrukcija ir jo statybai sunaudotos statybos medziagos
daroitaka draudziamos rizikos dydziui, todél draudimo suma turi biiti pagrista statybos kasty
dydziu). Prisiminkime rinkos vertés apibrézima ,,...tikétina pinigy suma....norintis pirkti ir
norintis parduoti...* neatitinka draudimo principy, nes apskaiciuota rinkos verté priklauso nuo
konkrecCios nustatytos datos ir jvertinimo suma rodo vertinimo diena, o draudimo atveju
kompensacija iSmokama biitent tokio dydzio, kuri buvo nustatyta draudimo laikotarpio
pradzioje, jeigu visiSkai sunaikinamas turtas. Rinkos verté draudimo sutarties sudarymo dieng ir
draudimo iSmokos diena kaip jau minéjome gali labai skirtis. Be to, terminai ,,norintis pirkti ir
Lhorintis parduoti reiSkia, kad ijvertintu turtu disponuojama atviroje rinkoje. Tuo tarpu
draudikas prisiima tam tikra rizika, o tai néra atvirosios nekilnojamojo turto rinkos sandoris.

Pastaty atkuriamoji verté yra tik pirmoji skaiCiavimo dalis, vertintojas toliau turi
apsvarstyti darytinus atskaitymus dél objekto esamos kokybés (ekonominis nuvertéjimas,
funkcinis nuvertéjimas, aplinkos veiksniai).

IS bendry atkiirimo kaSty sitiloma atimti pvz., tokias skaitmenines iSraiSkas, kaip
(Champness, 1999):

- .ekonominis atgyvenimas — rodo amziy, buklg arba fizinio susidévéjimo laipsni, degeneracija
arba atrofija atsirandancia dél laiko tékmés ar ankstesnio eksploatavimo aspekty, numatoma
ateities eksploatavimo kasty suma, ir iSsaugojimo (buklés) palaikymo islaidas, palyginti su
Siuolaikiniu pastato pakaitalu;

- funkcinis atgyvenimas — tai tinkamumas naudoti esamai paskirciai ir §io naudojimo testinumo
perspektyva arba tinkamumas kuriai kitai paskirciai tame paciame versle

- Strateginis atgyvenimas — strateginis verslo sprendimas gali bet kuriuo metu nutraukti tam
tikro proceso funkcionavima ir kartu paversti nenaudojamais tuos pastatus, kurie tam tikslui
buvo skirti;

- ekologinis atgyvenimas — lemia bitinybg ijvertinti ¢sama panaudojima ir Siuolaikines
technologijas pagal faktines ir pagristai numatomas nacionalines bei tarptautines normas,
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istatymus bei direktyvas ir (ar) planavimo, aplinkos apsaugos ir tarSos kontrolés bei atlieky
tvarkymo taisykles*.

Pastato atkiirimo kastams apskaiCiuoti taikomi keli metodai (Betts, Silas, Rotterman,
Galaty, Allaway):
1) Kiekybinio tyrimo
2) Skirstymo pagal sudedamasias dalis
3) Skirstymo pagal darby profili
4) Lyginamojo vieneto nustatymo

Kiekybinio tyrimo metodu (quantity survey method) pastatas skirstomas 1 atskirus
sudedamuosius elementus ir apskai¢iuojami kiekvieno elemento atkiirimo kastai, véliau jie
sumuojami.

Skirstymo pagal sudedamaqsias dalis metodu (unit in place method) apskaiciuojama turto
reprodukciné verté nustatant {vairiy daliy, pvz., statybos medziagy verte tam tikram statybos
vienetui (1m? ar 1 m?).

Skirstymo pagal darby profili metodo (variations of the unit in place method) esmé yra ta,
kad statybos verté priklauso nuo atliekamy statybos darby vertés.

Lyginamojo vieneto nustatymo metodas (comparative unit method) taikomas skaiciuojant
tipinés statybos vieno kvadratinio ar kubinio metro bazing verte.

Kaip minéta, Lietuvoje rekomenduojama taikyti atkuriamosios vertés metoda (atkiirimo
kastai — fizinis, funkcinis, ekonominis nusidévéjimas). Draudimo atveju néra aktuali turto verté
konkrecia diena, o orientuojamasi i ¢sancia atkuriamaja turto verte, kuri, priesingai nei rinkos,
yra salyginai nekintanti.

5. Uzsienio valstybiy apdraudZiamo nekilnojamojo turto vertés nustatymo
principinés nuostatos

Vokietijoje ir Didziojoje Britanijoje visos draudimo imonés vadovaujasi vieningomis
metodikomis, kas palengvina draudéjuy supratima apie nekilnojamojo turto vertg ir, be abejo,
vertinimo principus.

Didziojoje Britanijoje, nustatant nekilnojamojo turto vert¢ jo draudimo atveju, yra
orientuojamasi i reikalingus kastus sugadinto arba sunaikinto nekilnojamojo turto atktirimui iki
jo ankstesnés biuklés. Didziojoje Britanijoje turto draudimo pagrindas yra draudimas nuo ugnies
rizikos, taip jau yra susiklostg, kad ugnis yra pagrindiné ir esminé draudiminé rizika. Biitent dél
Sios priezasties, skaiiuodami draudziamo objekto vert¢, draudimo specialistai neitraukia
pamaty ir risio sieny atkiirimo kasty vertés. Tradiciskai be standartiniy statybiniy medziagy bei
darbo islaidy statybos kasty, i atkiirimo kaStus yra iskaiCiuojamos ir tokios islaidos kaip
mokestis architektui, papildomos islaidos: draudimo vietos sutvarkymas po draudiminio jvykio,
turto saugojimo ir laikino biisto nuoma, kol bus atstatyta draudimo vieta. Didziosios Britanijos
draudikai ir draudéjai pastaruoju metu labai placiai naudojasi Didziosios Britanijos Statybos
kainy informacijos tarnybos knyga, kurioje pateikiama informacija apie tradiciSkai pastatyty
namy atkiirimo kainas draudiminiy ijvykiy atveju. Statybos kainy informacijos tarnyba
periodiskai teikia draudimo imonéms informacija apie atkiirimo kainy indeksus, todél draudimo
imonés gali | nekilnojamojo turto draudimo polisus automatiskai itraukti naujausia informacija
apie draudimo sumas. Nors draudimo sumos nustatymas vis dar lieka sudétinga problema.
Draudikams yra patariama vadovautis taip pat KaraliSkojo Priviligijuoto instituto vertintoju
publikacijomis apie pastaty atstatymo kastus, kur atsizvelgiant i pastato geografing padéti
Didziojoje Britanijoje nustatomi baziniai vienos pastato pédos atstatymo kastai. Taciau
draudikams patariama atskirais atvejais samdyti nepriklausomus turto vertintojus. Taipogi
atkreipiamas démesys | vonios kambariy skai¢iy (kaip i potencialy vandens uZpylimo rizikos
padidéjima) ar, pvz., i neapsaugoty dury skaiciy.
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Vokietijos teoretikai teigia, kad draudziamo nekilnojamojo turto vertei nustatyti gali bati
naudojamos tokios vertés kategorijos:
e Naujoji verté
e Nepastovi naujoji verté
e Laiko verté
e Bendra verté

Naujoji verté - naujo tos pacios riiSies ir kokybés objekto atkiirimo verté (toje pacioje
vietoje, iskaitant projektavimo islaidas). Vokietijoje, nustatant draudziamo nekilnojamojo turto
vertg, 1 draudimo vertg ir suma yra neitraukiama pamaty ir riisio sieny atkirimo kasty verté,
motyvuojant tuo, kad Sie pastato elementai po gaisro iSliks. Draudziant nekilnojamaji turta
galioja nuostata, kad draudéjas pats atsako uz pateikiamy duomeny teisinguma, o draudimo
imonés atstovas gali jam tik padéti nustatyti teisinga vertg, kad draudimas atitikty draudéjo
poreikius ir likesCius. Todél sudarant draudimo sutartj naujosios vertés pagrindu nuostoliy
kompensacija apima draudimo suma pagal naujaja vertg, t.y. atsitikus draudiminiam jvykiui
draudimo verté¢ yra perskaiciuojama tos dienos galiojanciomis statybos kainomis. Kadangi
nekilnojamojo turto draudimo vertés nustatymas naujosios vertés pagrindu yra gana sudétingas,
Vokietijos turto draudimo specialistai taiko kita vertés kategorija - draudima nepastoviaja verte.
Nustatant nekilnojamojo turto nepastoviaja verte remiamasi 1914 m. statybos kainomis. Yra
laikoma, kad minéty mety nekilnojamojo turto kainos Vokietijoje buvo ypac stabilios. Esant
tokiam draudimui néra butina, kad draudéjas priderinty draudimo suma prie kylan¢iy statybos
kainy ir taip iSvengty draudimo sumazinta verte, o orientuojamasi i 1914 m. kainas, t.y. $ios
kainos yra draudimo vertés nustatymo pagrindas.

Dabartiné nekilnojamojo turto verté yra gaunama 1914 m. vert¢ dauginant i§ statybos
kainy indekso 1914 m. atzvilgiu, t.y.

1914 draudimo verté (draudimo verté, paskaiciuota 1914 m. kainomis) * Statybos kainy

indeksas (1914 m. atzvilgiu) / 100 = Naujos statybos verte. (1)

Kitu atveju gali buti Zinoma naujos statybos verté, tada 1914 m. statybos verté, kuri yra
imama uz pagrinda draudimo vertei nustatyti, yra apskai¢iuojama:

(Naujos statybos vertée * 100) / Statybos kainy indeksas (1914 m. atzvilgiu) = 1914 m.
statybos verté. )

Labai retais atvejais Vokietijoje draudziamo nekilnojamojo turto verté yra nustatoma
remiantis laiko verte, kuri apskaiiuojama i§ naujosios vertés atimant nusidévéjima. Toks
draudimo vertés nustatymo biidas yra taikomas tik labai seniems objektams.

Dar retesnis draudimo vertés nustatymo metodas remiasi bendra verte, kuri atitinka
draudéjo gauta nenaudojamuy pastaty, skirty nugriovimui, pardavimo kaina. Paskutinieji du
vertés nustatymo budai taikomi labai retai ir standartinése draudimo nuo ugnies sutartyse néra
naudojami.

Lietuvoje apdraudziamo turto vertés nustatymas néra reglamentuojamas, todél draudimo
imonés savarankiSkai rengia ir naudoja apdraudziamo nekilnojamojo turto vertés nustatymo
metodikas. Turto vertinima reglamentuojantys bendri teisés aktai yra tik kaip pagrindas ir
Saltinis Sioms metodikoms parengti. Lietuvos draudimo imoniy draudimo specialistai gali ir
turéty vadovautis rekomendacija apdraudziamo nekilnojamojo turto vert¢ nustatinéti
atkuriamosios vertés metodu. Taciau dar neigyvendinta nuostata, kad turta draudziantys
draudimo imoniy specialistai privalo turéti turto vertintojo kvalifikacija ir ja patvirtinanti
pazyméjima (ypa¢ sudétingesnio turto vertinimui). Pvz., specifinis turtas (specific risks) kaip
meno kiiriniai ar vyno kolekcijos — kas nustato jo vertg? Siuo metu sertifikuojami tik
nekilnojamo kultiros paveldo ekspertai. Prireikus jvertinti kilnojamas vertybes, tenka kreiptis {
muziejy, restauravimo centra arba i privacius menotyrininkus. Taciau nors jie ir pakankamai
kvalifikuoti, sertifikato, leidzianc¢io uzsiimti tokia veikla, neturi.

Draud¢jas, sudarydamas draudimo sutartj, gali pasirinkti draudimo suma apdrausdamas
turta visa verte arba atitinkama tos vertés dalimi. Draudimo verté negali buiti didesné negu
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draudimo sutarties sudarymo metu yra turto tikroji verté (atkiirimo verté, likutiné verté arba
kitokia draudiko ir draudéjo sutarta draudimo verte).

Buvo minéta, kad vertinant draudziama nekilnojamaji turta yra rekomenduojama taikyti
atkuriamosios vertés (kasty) metoda. Sio metodo pagrindas yra skaiGiavimai, kiek kainuoty
atkurti esamos fizinés buklés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo savybiy objektus pagal
vertinimo metu taikomas darby technologijas bei kainas. Lietuvos Respublikos Turto vertinimo
metodikoje nurodyta, kad vertinamo objekto atkuriamoji verté yra lygi:

AV=AK-NV +7V, (3)

Gia AV - atkuriamoji verté; AK - atkiirimo kasty verté; NV - nusidévéjmo verté; ZV - zemés
sklypo verté. Visa vertinamo objekto nusidévéjimo verté (NV) yra apskai¢iuojama sumuojant
objekto fizinio, funkcinio ir ekonominio nusidévéjimo vertes.

5. Apdraudziamo nekilnojamojo turto vertés nustatymo Lietuvoje metodologinés
problemos

Lietuvos draudimo specialistai, nustatantys apdraudziamo nekilnojamojo turto verte, turi
nemazai problemuy, kurios, visy pirma, susijusios su skirtingu savoky traktavimu. Turto ir verslo
vertinimo pagrindy istatymas apibrézia atkuriamqjq verte kaip apskaiiuota pinigy suma
(kastus), kurios reikéty tokiy pat fiziniy ir eksploataciniy savybiy objektui sukurti, pagaminti
arba pastatyti (irengti). Tai reiskia, kad atkuriamosios vertés metodu, kurio pagrindu Siame
istatyme rekomenduojama nustatyti apdraudziamo turto vertg, nekilnojamojo turto verté
skai¢iuojama pagal turto vertinimo metodikoje apibrézta atkuriamosios vertés metoda. Taikant
atkuriamosios vertés metoda, turto verté nustatoma dviem etapais:

nustatomi vertinamo objekto atstatymo kastai;

nustatoma vertinamo objekto nusidévéjimo verte.

Tuo tarpu Lietuvos draudikai, nustatinédami nekilnojamojo turto verte ir skai¢iuodami
atkiirimo kastus, atlieka tik pirmaji etapa, t.y. nustatinéja objekto atstatymo kastus. Antrasis
etapas yra naudojamas tik tuo atveju, kai, atsizvelgiant { draudimo taisykles, yra numatytas
draudimas likutine verte, jeigu objektas yra nusidévéjes 60 procenty ir daugiau.

Nusideévéjimo skaiciavimas. Turto vertés nustatyma Lietuvoje reglamentuojantys teisés
aktai numato atkuriamosios vertés skaiiavima, kuriame jvertinami naujo objekto atklirimo
kastai ir po to ivertinamas nusidévéjimas. Iki Siol Lietuvos draudikai, skai¢iuodami pastato
likuting verte, ivertina dazniausiai tik fizini nusidévéjima ir tai daro remdamiesi ,,ilgalaikio turto
nusidéveéjimo (amortizacijos) minimaliais ir maksimaliais ekonominiais normatyvais* arba kitais
privalomam turtui registruoti nutarimais. Suprantama, kad pastatai ir statiniai nusidévi ne tik
fiziSkai, bet taip pat yra funkcinis ir ekonominis nusidévéjimas. Taciau pastaryjy nustatatyti
draudikai dazniausiai nesiima, kadangi kiekvienas vertinamas pastatas ar statinys yra savitas.
Tuo tarpu draudikams reikia susidaryti standartizuota metodika, kuri tikty bet kokiam vertés
nustatymo atvejui, aiSku, paliekant tam tikra laisve verte nustatan¢iam draudimo specialistui,
jeigu draudéjo netenkina pagal metodika nustatyta verte.

6. Apdraudziamo nekilnojamojo turto vertés nustatymo problemy galimi sprendimo
buidai
Vieninga standartizuotos apdraudziamo nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodikos
kiirime galimos kelios iSeitys:
- lyginamojo vieneto, pagristo Siuolaikiniu statybos lygiu nustatymas;
- investicijy ir papildomy islaidy ivertinimas prie statybinés vertés;
- draudimas pagal nepastovia nauja vertg.
Kaip buvo minéta, yra keletas metody, kuriais vadovaujantis yra nustatoma naujo objekto
statybos kaina Lyginamojo vieneto, pagristo Siuolaikiniu statybos lygiu nustatymas bei
investicijy ir papildomy islaidy ivertinimas yra tinkamiausia iSeitis kuriant standartizuota
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apdraudziamo turto vertés nustatymo metodika. Sis metodas yra grindZiamas tipinés statybos
vieno kvadratinio arba kubinio metro bazinés vertés nustatymu. Remiantis bazine verte ir
pataisomis, atskleidzianCiomis vertinamo objekto ypatumus, nustatoma nekilnojamojo turto
verté. Miisy nuomone, reikéty sukurti nauja 1 m’ (1 mz) metoda, atitinkanti Siuolaikinj statybos
lygi. Tai reikalauty ne tik paciy draudiky darbo, taciau reikéty sukaupti daug informacijos apie
vairiy pastaty statybos sanaudas, apie medziagy ir darbo verte. Tokia informacija ir
skai¢iavimus galéty padéti atlikti statybinés ir kitos organizacijos. Kaip iseiti dabartiniu metu,
galima pasitilyti naudotis 1 m’ (1 m?) statybos kainomis einamyjy mety pradziai, kurias tvirtina
komisija privalomam turtui registruoti. Sie jkainiai galéty bati priimami kaip baziniai. Tadiau,
atsizvelgiant | pastato bukle, baziniai ikainiai turéty biiti koreguojami. Priklausomai nuo
draudéjo pageidavimo, statybiné verté gali buti didinama ne koreguojant ja tam tikru procentu,
bet prie bazinés statybinés vertés pridedant realiai padarytas investicijas, t.y. nurodant kiek
tiksliai vienas ar kitas pagerinimas kainavo. Draudikas turéty su draudéju aptarti, ar papildomi
idéjimai i nekilnojamaji turta padengiami apskaiciuota statybine verte, ar ja reikéty didinti, nes
investicijos buvo tikrai didelés ir Zymiai padidins statybing vertg.

Kai norima i§vengti draudimo ne visa verte, sudarant su draudéju draudimo sutartj turi biiti
aptartos ir ateities perspektyvos. Galbiit draudimo sutarties galiojimo metu draudéjas planuoja
ivesti nekilnojamam turtui tam tikrus pagerinimus. Sios planuojamos investicijos taip pat turéty
buti itrauktos i nekilnojamojo turto statybing verte ir galéty sudaryti 10-50 proc., priklausomai
nuo numatomy darby ir naudotiny medziagy. Salia jau jdéty ir numatomy investicijy, draudéjui
galima pasitlyti nekilnojamojo turto statybos vert¢ ir draudimo suma padidinti kitomis
iSlaidomis, tokiomis kaip vietos po draudiminio ivykio sutvarkymas; gyvenamuyju patalpy ar
patalpy atitinkamai veiklai vykdyti, nuomos iSlaidos iki kol bus atstatyta draudimo vieta ir kt.

Atskirais atvejais, kai sutaria draudikas ir draudéjas, statybos verté gali biiti nustatoma
skirstymo pagal darby profili metodu. Tada draudéjas pateikia draudimo imonés atstovui visas
atlikty darby samatas bei medziagy isigijimo dokumentus (jeigu jos néra itrauktos i samatas).
Statybos vertés nustatymas, taikant minéta metoda, reikalauja daug laiko ir darbo sanauduy,
taciau, miisy nuomone, gali biiti naudojamas kaip pagrindas draudimo (statybos) vertei nustatyti.

ISvados

Nekilnojamojo turto vertés nustatymas jo apdraudimo atveju yra didelé problema, kuri
susijusi su tikrove atitinkancios vertés apskaiCiavimu, kad biity minimizuota konflikty su
draudéjais tikimybé ir kompensuojami nuostoliai, apskaiciuoti atsitikus draudiminiam ivykiui,
buty realds ir atitikty draudéjo lukescius bei realiai dél ivykio patirtus nuostolius.

Uzsienio valstybiuy (Vokietijos ir Didziosios Britanijos) patirtis rodo, kad $iy valstybiy
draudimo imonés naudoja vienodas, standartizuotas nekilnojamojo turto vertés nustatymo
metodikas. Lietuvoje, tuo tarpu, kiekviena draudimo imoné naudoja pacios sukurta vertés
nustatymo metodika.

Daug problemy Lietuvos draudimo imonéms sukelia skirtingas turto bei jo verciy savokuy
traktavimas norminiuose aktuose bei draudimo imoniy taisyklése.

Siekiant iSvengti ivairiy problemy Lietuvos draudimo imoniy specialistai, kartu su
profesionaliais turto vertintojais bei statybiniy organizacijy atstovais, turéty parengti nauja
nekilnojamojo turto statybos vertés nustatymo metodika, numatant 1 m2 arba 1 m3 jkainius
skirtingos paskirties ir konstrukcijy pastatams, taip pat nekilnojamojo turto verte didinant jau
padarytomis ir numatomomis per sutarties galiojimo laikotarpi daryti investicijomis bei
papildomomis iSlaidomis. Tokia metodika leisty ivertinti apdraudziama objekta realiai,
objektyviai ir minimizuoty konflikty su draudéjais tikimybg Zaly reguliavimo procese. Lietuvos
draudimo imoniy specialistai turéty vengti naudoti nekonkrec¢ius biidus nustatydami turto verte.

Labai svarbu, kad kiekvienos draudimo imonés vadovai ir specialistai suprasty
profesionalaus kvalifikuoto turto vertintojo svarba ir vieta draudimo imonéje.
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Summary
Assessment of Real Estate in Insurance — Theoretical Aspects of Value and Damage.

Real estate is a part of economical potential. The development of real estate market requires
professional evaluation, which is necessary to those who buy and sell, insurers and insured, at least for
every real estate owner. The law base of Lithuanian Republic provides that real estate can be valued
when it is insured. It is very important to find out which one of three methods for assessment of property
is the best for definite insurance value.

The analysis of practices of Great Britain and Germany insurance companies shows that in every
country there are unified methods to determinate insurance value of insured object. Insurance companies
in Lithuania either use their own methods, either ones developed by the State Land Cadastre and Register
Enterprise or Commission Decision on Valuation of Property Subject to Obligatory Registration.

The biggest problems are ones that Lithuanian insurance companies use values estimated by the
State Land Cadastre and Register Enterprise, professional property valuers and insurers understand the
replacement value differently. The problems occur in the counting of depreciation and using the market
value as a base of insurance value. These problems lead to situations when insured losses are not fully
compensated as well as insurer does not get sufficient premiums.

To avoid all these problems should agree to use unified method to estimate property insurance
value. This method could be developed with help of profession property valuers and civil engineers and
should correspond the real situation in today’s real estate market. Also this method should provide for
corresponding the real and future investments, additional costs in the insurance value.
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Priverstinio pardavimo / likvidacinés vertés nustatymas.
Metodikos tobulinimo aspektai

Valdemaras Ivasko, UAB Colliers International Lietuva

Tesiant darba tobulinant Nacionaliniy turto ir verslo vertinimo standarty (NTVVS 2004)
metodika M12, sifilau aptarti Zemiau pateikiama skai¢iavimo metodika. Si metodika galéty
papildyti esama gerb. P. Cepulio atlikta darba.

Priverstinis pardavimas arba likvidaciné verté nagrinétina dviem aspektais:
1) standartinis galutinio vartotojo pozilris;
2) spekuliatyviné isigijimo motyvacija.

Pirmu atveju standartiné galutinio vartotojo motyvacija paprasta - nupirkti sau reikalinga daikta
kiek imanoma pigiau. Siuo atveju kriterijai nustatant mokéting kaina yra grynai asmeniniai ir
analizé negalima. Vieny noras pirkti didesnis ir jie gali mokéti aukstesng kaina, kiti neskuba ir
gali laukti ilgiau, rinktis ir tikétis didesnés ,,nuolaidos® nuo rinkos vertés. Aktyvioje rinkoje
,huolaida® mazesné. Pasyvioje ir problemiSkoje rinkoje ,nuolaida® didesné. Dazniausiai
dominuoja emocionaliis sprendimai. Motyvacija: kainos krenta ir kris, baisu permokéti, nes
véliau bus dar pigiau.

Spekuliaciniai pirkimai biidingi tiek rinkos augimo, tiek kritimo ar neapibréztumo laikotarpiu.

Augimo laikotarpis Krizés laikotarpis
Augimo laikotarpiu prognozé paprastesné. Sudétinga. Galimas nuostolis. Pirkimas -
Numatomas tik kainy augimas. Saugu, nes pardavimas susijes su ilgesniu periodu. Sunku
pelnas garantuotas. atspéti. Didesné rizika reikalauja didesnés pelno
normos. Krizés laikotarpiu yra neapibréztumas
laike.
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1 pav. Augimo ir krizés laikotarpiy palyginimas.

Spekuliaciniy isigijimy tikslas yra pelnas. Jis turi biiti adekvatus rizikai ir numatomo laikotarpio
nuo isigijimo iki pardavimo trukmei. Tarkim 30% pelningumas yra priimtinas lygis. Klausimas
kaip apskaiciuoti pelninguma per skirtingus periodus. Kaip atrodo realus pelningumas per 1
metus ir per 2 metus.

Pelningumas kaip pelno ir kasty santykis P/K=1.3 neparodo tikro pelningumo analizuojant
pelninguma laike. Formaliai zidirint jokio skirtumo ar pelnas bus gautas 1 mety ar 2 mety
laikotarpiu.
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Naudojant terminuoto indelio modeli, galima nustatyti pelningumo rodiklius jvertinant laiko itaka. Tai principinis modelis:

10%
Per metus
0.83%

IRR

PELNAS Per ménesi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Teorinis
1 mety
depozitas 10.00 -100 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 110
10.00% | 10.00% -100 | | | | | | | | | | | | 110.00 |
Siuo atveju kastai yra -100. Laikas 12 mén. Pelnas 10. K/P=1.1 arba 10%. Vidiné pelno norma IRR 10%. Pelningumas 10%.
-110.00
-100.00
10.00% 10.00
PELNAS IRR 0.83% 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Teorinis
2 mety depozitas 21.00 -100 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 100
21.00% 10.00% | -100 121.00

Siuo atveju kastai yra -100. Laikas 24 mén. Pelnas 10. K/P=1.21 arba 21%. Vidiné pelno norma IRR 10%. Pelningumas 10%.

Kaip matome P/K 1 mety laikotarpyje 10%, o P/K 2 mety laikotarpyje 21%.

Formaliai zilirint, 2 mety variantas yra ,,pelningesnis®. Tac¢iau iSnagrinéjus realy pelninguma, naudojant IRR abu variantai duoda 10% viding

pelno norma. ISvada: Abiejy varianty pelningumas toks pats.

Vidinés pelno normos (IRR) rodiklis leidzia jvertinti pelninguma laike. Sis rodiklis yra pagrindas analizuojant priverstinj pardavima
spekuliaciniy isigijimy kontekste.
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Akivaizdu, kad tuo atveju kai P/K=10% biity per 1 metus ir per 2 metus, tai i§ pirmo zZvilgsnio nauda analogiska, bet IRR per 1 mety perioda buty

10%, o per 2 mety perioda 4.88%.

10%
Per metus

0.83%
PELNAS IRR .05 1 2 3 4 5 6 12 13
Teorinis
1 mety
depozitas 10.00 -100 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 110
o
000 | 10.00% | oo | | | | || | | 1000 |
-104.88
-100.00
4.88% 4.88
PELNAS IRR 0.41% 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 23 24 25
Teorinis
2 mety
depozitas 10.00 -100 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 100
o
10.00% 4-88 A) -100 110.00
ISvada:

Spekuliaciniai isigijimai, kaip priverstino pardavimo atvejai, nagrinétini IRR pelningumo pagrindu.
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Krizés periodu, rinkos aktyvumas ir kainy situacija priklauso nuo banky vedamos nekilnojamojo
turto finansavimo politikos. Luzio taskas, kai kainos pasieks minimuma ir pradés kilti, yra banky
rankose.

Spekuliaciniai {sigijimai nagrinétini galimo isigijimo finansavimo atveju ir be finansavimo.
Esmé yra nuosavy 1éSuy pelningumas, t.y. piniginiy srauty IRR.

Papildomas piniginiy srauty modeliavimo privalumas tai, kad pelnas nagrin¢jamas su PVM ijtaka.
PVM isigijimo metu didina iSlaidas, kas turi didelés itakos pelningumo (IRR laikotarpiu nuo
pirkimo iki pardavimo ) rodikliui.

Svarbiis yra pirkimo finansavimo klausimai. IS vienos pusés, finansavimas mazina nuosavy 1ésy
poreiki, i$ kitos pusés - did¢ja islaidos, nes atsiranda finansavimo kastai. Svarbiis rodikliai: skolinty
1€8y / pirkimo kainos santykis bei paliikany norma.

IRR nustatymui sudaromas piniginis srautas apima kitas spekuliacinio projekto sanaudas, susijusias
su pirkimu, disponavimu ir pardavimu.

Visumoje modelis leidzia detaliai iSnagrinéti visa eiga nuo isigijimo iki pardavimo. Tarpiniai
rezultatai teikia papildomos informacijos. Priverstinio pardavimo verté taikant §i modeli priklauso
nuo tikétino pelningumo, finansavimo salyguy ir prognozuojamo laikotarpio.

Taip susiklosté, kad zodis ,,spekuliantas® turi neigiama atspalvi. Tac¢iau $i veikla yra natiralus
reiSkinys. Jis turi daug teigiamos itakos nekilnojamojo turto plétrai. Spekuliaciniai zemés pirkimai
2003 — 2006 m. leido konsoliduoti zemés sklypus. Daznai spekuliaciniais tikslais pirkti zemés
sklypai buvo paruosiami vystymui (paskirties keitimas, detalus planavimas).

Rinkos augimo laikotarpiu spekuliaciniai pirkimai ,,augino* kainas. Rinkos nuosmukio laikotarpiu
tokie pirkimai padés palaikyti rinkos likviduma, nors tam tikru laikotarpiu ,,mazins* kainas.

Rinkos nuosmukio laikotarpiu bankai gali pateikti pasiiilai labai daug nekilnojamojo turto. Tai gali
destabilizuoti rinka. Siekiant iSvengti rinkos destabilizacijos dé¢l didelés pasiiilos ir Zemo likvidumo,
bankams tikslinga imtis prevenciniy priemoniy. DrastiSkas kainy ir ypatingai likvidumo kritimas
griauty principing nuostata dél nekilnojamojo turto tinkamumo uzstatui.

Situacijai suvaldyti tikslinga bty spresti klausima dél imonés, kuri perimty nekilnojamaji turta i8
banky, steigimo. Sios jmonés steigéjais galéty buti bankai ir kitos suinteresuotos institucijos.
Pateiktas vertinimo modelis galéty biiti naudojamas turtiniy inasy i $ia imong¢ vertinimui. Véliau
modelis galéty buti naudojamas vykdant intervencinius pirkimus. Suprantama, kad tokia jmoné
privalo biiti finansiSkai pajégi suvaldyti veiklos piniginius srautus nekilnojamojo turto rinkos
nuosmukio laikotarpiu.
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PAVYZDYS (1 min. LTL rinkos vertés turto priverstinio pardavimo verté)

PINIGINIAI SRAUTAI
Spekuliacinis projektas LTL
Spekuliacinio projekto stadija Jsigijimas Pardavimas
Data Jul08 Augld Sep-08 Cct-02 Nov-02 Dec(2 Jan (9 Feb09 Mar09 Apr09 Iay-09 Jun 09 Jul-09 Augld Sep09 Det09 N2 D7 Janr10 Eeb-10)
Netai 0.00 0.05 0.11 0.16 0.21 0.26 0.32 0.37 0.42 047 0.53 0.58 0.63 0.68 0.74 0.79 0.84 0.89 0.93 1.00
Wénesial 0.00 1.00 2.00 3.00 1.00 5.00 6.00 7.00 .00 9.00 10.00 11.00 12,00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00
PAJAMOS
Paskola 483 460 0 0 0 i] 0 i] 0 0 0 0 0 i] 0 0 0 0 0 i] -189 460
Pardavimas 0 0 0 0 i] 0 i] 0 0 0 0 0 i] 0 0 0 0 0 i] 1,000,000
Kita 0 0 0 0 i] 0 i] 0 0 0 0 0 i] 0 0 0 0 0 i]
Viso 489,460 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 510,540
ISLAIDOS
Isigijimas
Objekto jsigiimas 59,228 il il il 0 il 0 0 0 il il il 0 0 0 il il il 0 0
Mesumokéta suma 0 il il il 0 il 0 0 0 il il il 0 0 0 il il il 0 0
Temes sklypas 0 il il il 0 il 0 0 0 il il il 0 0 0 il il il 0 0
Motaras @ 5040 0.45% 347 1573 il il il 0 il 0 0 0 il il il 0 0 0 il il il 0 0
Mokestis tamininkams @ 000% 0 il il il 0 il 0 0 0 il il il 0 0 0 il il il 0 0
Mokestis teisininkams @ 050% 3495 il il il 0 il 0 0 0 il il il 0 0 0 il il il 0 0
Viso 704,297 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Statyha
Statvbos kadtai 0 0 0 0 il 0 il 0 0 0 0 0 il 0 0 0 0 0 il 0
Projekta valdymas £ 15% 0 il il il 0 il 0 0 0 il il il 0 0 0 il il il 0 0
Viso 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Finansavimo sanaudos
Yettinimas Fixed 1500 0 0 0 il 0 il 0 0 0 0 0 il 0 0 0 0 0 il 0
Teisininkai 020% 1,398 il il il 0 il 0 0 0 il il il 0 0 0 il il il 0 0
Viso 2,898 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disponavimo sanaudos
Nekilnojamojo turto mokestis 1 100% i if 2HI0 if il 2500 il 0 2 A0 if if 2500 il 0 2 A0 if if 2500 il i
Zemés / Zemés nuomos mokestis 150% 0 0 0 0 il 0 il 0 0 0 0 0 il 0 0 0 0 0 il 0
Draudimas 004% 350 0 0 0 il 0 il 0 0 0 0 0 il 390 0 0 0 0 il 0
Komunalinés islaidos 254 F08 508 508 A8 508 A8 A8 F08 F08 508 508 A8 A8 F08 F08 508 508 A8 0
Mokestis nuomos agentui 10.00% 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0
Mokestis teisininkams nuomas atie]uid 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0
Mokestis pardavimo agentui 1.00% 0 0 0 0 0 0 0 I 0 0 0 0 0 I 0 0 0 0 0 10,000
Mokestis teisininkams pardavimo atveju 050% 0 0 0 0 0 0 0 I 0 0 0 0 0 I 0 0 0 0 0 5000
Motaras @ 5040 045% 4500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250
Viso 390 508 3,008 508 508 3,008 508 508 3,008 508 508 3,008 508 898 3,008 508 508 3,008 508 17,250
Viso jplaukos 189,460 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 510,540
Visoislaidos 707,386 508 3,008 508 508 3,008 508 508 3,008 508 508 3,008 508 898 3,008 508 508 3,008 508 17,250
PVM Gaunamas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 180,000
PV Mokamas 18.0% 127,295 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 51,057
Net pinigy srautas be paliikany 345421 500 3,100 500 500 -3,100 500 500 -3,100 500 500 -3,100 500 590 -3,100 500 500 -3,100 500 622,233
Palikanos 7.00% 0 2,855 2,85 2,853 2,895 2,853 2,895 2,855 2,855 2,855 2,85 2,853 2,895 2,855 2,855 2,855 2,85 2,853 2,895 2,893
Net pinigy srautas su paliikanom 345421 3,455 5,955 3455 3,455 5,955 3,455 3,455 5,955 3,455 3,455 5,955 3,455 3,845 5,955 3,455 3455 5,955 3,455 619,378
Surinis balansas 345421 -348 877 354,832 -358,287 361,742 367,697 371,153 -374,608 -380,563 -384,018 387 473 393428 -306,884 400,729 406,684 410,139 413,594 419,550 423,005 196,373
Firkima finansavima (99,228 Statybos finansavimas 0Viso (99 228
Pagkolos fvertés santykis 10.00% Pagkolos fvertes santykis 10.00% Pagkolos/vertés santykis 0.00% Pagkolos fvertes santykis 70.00%
7.00% Palukany norma 7.00% Paliikany norma 7.00% Paliikany norma 7.00%
Periodiné palikany norma i 0.58% Periodiné palikany norma 0.58% Periodiné palilkany norma 0.58% Periodiné palitkanuy norma 0.58%
Paskola 489 460| [Paskola 489 460| [Paskola 0| [Paskola 489 460|
Pelnas IRR 0.00 1.00 200 3 400 500 .00 7.00 8.00 5.00 10,00 11.00 12.00 13.00 14.00 1500 16.00 17.00 18.00 19.00
Pinigy srautas | 195 ,373| 30.00“-‘o| 345421 3455 5,955 3,493 3,493 5,993 3,493 3455 5,955 3455 3455 5,993 3,493 3,845 5,955 3455 3455 5,993 3,493 619,378|
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SANTRAUKA

Spekuliacinis projektas LTL
PASKOLA
Paskola 489 460
PASKOLA 489,460
PAJAMOS
Pajamos i$ pardavimo Gross 1,000,000
Pardavimo sgnaudos 1.73% 17 250
Iet 082750
Initial *ield (NOI first year / Exit valuation) n.d.
Reversionary Yield (MOl 11 year / Exit valuation) n.d.
APVALINTA VERTE 983,000
GRYNOSIOS PAJAMOS LTL 982,750
PAJAMOS DISPONAVIMO METU
VISO PAJAMOS LTL 0
KASTAI (NUOSAVOS LESOS)
Isigijimas
Objekto jsigijimas 209 765
Mesurmokéta suma i
Femes sklypas 0
Motaras i@ 50450 0.45% 1573
MWokestis tarpininkams @ 0.00% 0
hokestis teisininkams i@ 0.50% 3496
iso 214,838
Statyba
Statybos kastai 0
Projekto valdymas i@ #ovAI 0
Viso 0
Finansavimo sanaudos
Wertinimas 1,500
Teisininkai 0.20% 1,398
Viso 2898
Disposal / Letting Fees
Mokestis nuomos agentui 10.00% i]
Mokestis teisininkams nuomos atveju@ 0.00% 0
Nekilnojamejo turto ir Zemés arba Zemés nuomos sanaudos 15000
Draudimas 0.04% 780
Komunalinés islaidos 9,153
Yiso 24933
1 AETAI BE MOKAMY PALOKANY 242 669
FINANSAVIMAS
Paldkanos 7.00% f4 248
Viso 54 248
FINANSAVIMAS 54,248
PELNAS 196,373
PELNAS % NUO KASTU (NUOSAVUY LESU) 66.14%
PELNAS % NUO KASTY (NUOSAVY LESY) + [SIGIJIMO PVM 46.29%
IRR 30.00%
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PAGRINDINIAI RODIKLIAI

Grynosios pajamos LTL 982,750
Biisimoms pajamoms gauti biitinos iSlaidos LTL 732,128
Nuosavos 1éSos LTL 242,669
Skolintos 1éSos LTL 489,460
Paliikanos LTL 54,248
Pelnas LTL 196,373
Pelningumas nuo (Nuosavos 1ésos + paliikanos) 66%
Pelningumas nuo (Nuosavos 1éSos + paliikanos + PVM
isigijimo) 46%
IRR 30%
Biisimoms pajamoms gauti biitinos iSlaidos LTL 732,128
Perkamas objektas LTL 704,297
Statybos kastai LTL 0
Kitos sanaudos LTL 27,831
Suapvalinta netto lickamoji verté kaip priverstinio
pardavimo verté LTL 700,000
Pinigy sautai per laikotarpj nuo jsigijimo iki pardavimo LTL
800,000
600,000
-l
B 400,000
8
=]
8 200,000
(7]
>
R
_E O N T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
& 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
-200,000 -
-400,000
Laikas mén.
Grynosioms 982,750 LTL pajamoms sukurti reikalingos dedamosios LTL
m 196,373
0 242,669
O Skolintos 1éSos LTL
0 296,917 B Pelnas LTL
’ ' 0O Nuosavos léSos LTL
0 54,248
O Paltkanos LTL
o 489,460
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TURTO MASINIO VERTINIMO IR APMOKESTINIMO
TEISINIAI ASPEKTAI

(pranesimo demonstraciniy skaidriy medziaga)

Vytautas SULIJA, Mykolo Romerio universiteto lektorius

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO IR
APMOKESTINIMO PAGRINDINIAI SALTINIALI:
NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO [STATYMAS;
TURTO IR VERSLO VERTINIMO PAGRINDU [STATYMAS;
NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO TAISYKLES (VYRIAUSYBES 2005 m.
RUGSEJO 29 d. NUTARIMAS Nr. 1049);
TURTO VERTINIMO METODIKA (VYRIAUSYBES 1996 m. VASARIO 14 d.
NUTARIMAS Nr. 244);
TEISMU PRAKTIKA.

SKUNDU NAGRINEJIMO IR SPRENDIMU DEL NEKILNOJAMOJO TURTO
MOKESCIU NAGRINEJIMO TVARKA NUSTATYTA:

1) NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO [STATYME;

2) ADMINISTRACINIU BYLU TEISENOS [STATYME;

3) VIESOJO ADMINISTRAVIMO ISTATYME.

BENDROSIOS NUOSTATOS
SKUNDAI PADUODAMI PER 3 MENESIUS NUO NEKILNOJAMOJO TURTO
MOKESTINES VERTES NUSTATYMO
SKUNDAI PADUODAMI V] REGISTRU CENTRUI
VI REGISTRU CENTRO SPRENDIMAS GALI BUTI SKUNDZIAMAS
VILNIAUS APYGARDOS ADMINISTRACINIAM TEISMUI, O VELIAU
VYRIAUSIAJAM ADMINISTRACINIAM TEISMUI

PAGRINDAS GINCYTI NT MOKESTINE VERTE -
INDIVIDUALUS VERTINIMAS;
NAUJAI NUSTATYTA TURTO VERTE TURI SKIRTIS 10 proc.

NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTINE VERTE LAIKOMA NEKILNOJAMOJO

TURTO VIDUTINE RINKOS VERTE NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO ISTATYMO 8
STR. 1 D. NUSTATYTA BENDRA TAISYKLE

NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTINE VERTE GALI BUTI LAIKOMA NT
VERTE, NUSTATYTA ATLIKUS NEKILNOJAMOJO TURTO INDIVIDUALU
VERTINIMA NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO ISTATYMO 8 STR. 2 DALIS

Tai yra teisé, bet ne pareiga

EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTES GINCIJIMAS (1)

PAGAL BENDRA [RODINEJIMO NASTOS PASKIRSTYMO TAISYKLE MOKESCIO
MOKETOJAS (PAREISKEJAS) TURI [RODYTI APLINKYBES, KURIOS NURODYTOS
KAIP SKUNDO PAGRINDAS, T.Y. FAKTUS, PATVIRTINANCIUS GINCIJAMO
TEISINIO SANTYKIO BUVIMA IR FAKTUS, LIUDIJANCIUS, KAD PAREISKEJO
TEISE ARBA [STATYMU SAUGOMAS INTERESAS PAZEISTI.
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EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTES GINCIJIMAS (2)
ATSAKOVAS (TURTO VERTINTOJAS — MASINIU BUDU) TURI [JRODYTI FAKTUS,
PATVIRTINANCIUS PRIESTARAVIMUS SKUNDUI

EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTES GINCIJIMAS (3)

GINCO SALIU NURODYTOS APLINKYBES PATVIRTINAMOS TIESIOGINIAIS
RASYTINIAIS [RODYMAIS (FAKTINIAIS DUOMENIMIS), BETARPISKAI
PATVIRTINANCIAIS ARBA PANEIGIANCIAIS TURINCIU BYLAI REIKSME
APLINKYBIU BUVIMA AR NEBUVIMA.

EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTES GINCIJIMAS (4)

VI REGISTRU CENTRO VIENA IS PASKIRCIU — ADMINISTRUOTI
NEKILNOJAMOJO TURTO SISTEMA IR UZTIKRINTI VALSTYBES GARANTIJAS
TEISEMS [ NEKILNOJAMAJ] TURTA. KARTU VYKDO VIENA IS VYRIAUSYBES
PAVESTU JAI FUNKCIJU — ATLIEKA NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS TYRIMUS
IR TURTO VERTINIMA (MOKESCIAMS APSKAICIUOTI).

EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTES GINCIJIMAS (5)

VI REGISTRU CENTRAS MASINIO VERTINIMO BUDU NUSTATO MOKESCIO
MOKETOJO STATINIO VIDUTINE RINKOS VERTE, O PAREISKEJAS TURI
[RODYTI, KUO YDINGAS SIS SPRENDIMAS.

TURTO VERTINIMO ATASKAITA LAIKOMA TEISINGA, KOL JI
NENUGINCYTA JSTATYMU NUSTATYTA TVARKA (TURTO IR VERSLO
VERTINIMO PAGRINDU JSTATYMO 24 STR. 3 D.),

BET...

VERTINAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO VERTES NUSTATYMO
PAGRINDIMO ISSAMUMA ( ATASKAITOS PAKANKAMUMA) PATIKRINA
TIEK PATS TURTO VERTINTOJAS — VI REGISTRU CENTRAS — TIEK VELIAU,
KILUS GINCUI, ADMINISTRACINIAI TEISMAL

AR TINKA MOKESTINEI VERTEI TIKSLINTI INDIVIDUALAUS VERTINIMO
ATASKAITA PARENGTA KITAM VERTINIMO ATVEJUI?

TAIP, BET...
SAVO TURINIU TURI BUTI PAKANKAMA PRIIMTI SPRENDIMA DEL MASINIO
VERTINIMO BUDU NUSTATYTOS VERTES PATIKSLINIMO.

VERTINANT APMOKESTINAMA TURTA, VADOVAUJAMASI MOKESCIU
ISTATYMAIS (TURTO IR VERSLO VERTINIMO PAGRINDU ISTATYMO

19 STR.1 D.)

AR INDIVIDUALUS VERTINTOJAS TURI VADOVAUTIS NEKILNOJAMOJO TURTO
MOKESCIO [STATYMO 9 STR. 2 DALIES 1 PUNKTU?

Komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas vertinamas — lyginamosios vertés (pardavimo
kainy analogy) BEI naudojimo pajamy vertés (pajamy kapitalizavimo arba pinigy srauty
diskonto) metodais, taikant masini nekilnojamojo turto vertinima (NTM istatymo 9 str. 2
dalies 1 punktas).
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KLAUSIMAI
AR SINUOSTATA TAIKOMA IR INDIVIDUALIAM VERTINIMUI ?
AR TURI BUTI TAIKOMI ABU METODAI?

PROBLEMINE SITUACIJA

TURTO VERTINTOJAS, ATSIZVELGDAMAS [ VERTINIMO ATVEJ], VERTINAMO
TURTO SPECIFIKA BEI NAUDOJIMO PASKIRT], PARENKA TURTO VERTINIMO
METODUS (TURTO IR VERSLO VERTINIMO PAGRINDU [STATYMO 22 STR.)
AR SINUOSTATA TAIKOMA MOKESTINEI VERTEI APSKAICIUOTI?

NT MOKESTINE VERTE GALI BUTI LAIKOMA NT VERTE, NUSTATYTA ATLIKUS
NT INDIVIDUALU VERTINIMA <...> JEIGU INDIVIDUALUS VERTINIMAS <...>
BUVO ATLIKTAS TAIKANT SIO [STATYMO 9 STR. 2 DALYJE NURODYTUS
VERTES NUSTATYMO METODUS <...>

(NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO [STATYMO 8 STR. 2 D. NUO 2007 M. SAUSIO 1 D.)

NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO TAISYKLES

AR JOS TAIKOMOS TIK V]I REGISTRU CENTRUI, AR IR INDIVIDUALIAM
VERTINTOJUI?

NT VERTINIMO TVARKA NUSTATO NTM [STATYMAS, O PAGAL JO 9 STR. 3 D.
NT VERTINIMAS ATLIEKAMAS VYRIAUSYBES NUSTATYTA TVARKA, t.y.
ATSIZVELGIANT [ MINETAS TAISYKLES.

Procentinis skirtumas turi biiti pagristas taip, kad turto vertintojui, atlieckan¢iam turto
vertinima masinio nekilnojamo turto vertinimo biidu, nekilty abejoniy dél individualaus turto
tvertinimo i$vados d¢l vertés nustatymo.

Individualaus turto vertinimo dokumente turi atsispindéti lyginamyju objekty paskirtys,
sandoriy datos bei kiti elementai, neabejotinai turintys jtakos lyginamyju objekty vertés
nustatymui ir vertinamo nekilnojamojo turto vertés nustatymui.

Lyginamuyjy objekty analizé turi buti visapusiska, neapsiribojanti vien tik ty objekty
kvadratinio metro kainos nurodymu ar panasiai, lyginamyju objekty patalpy stovio jvertinimu
bendrinémis savokomis, dazniausiai vartojamomis jprastingje socialingje aplinkoje.

LVAT sprendimas Nr.: A-556-174-07 (APROBUOTA)

* %k 3k

LAT

Mekilnojamojo turto agentira

Turto vadybos ir vertinimo paslaugos

Vasario 16-osios g. 6, LT-44250 Kaunas, Lietuva
Tel. 8 37 409360; el. pastas: info@latmas.lt ; tinklalapis: www.latmas.It
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Country Analysis — Lithuania

Prepared by Steponas DEVEIKIS, Birute GALINIENE, Valdimaras GUZAITIS,
Lithuanian Association of Property Valuers

This article was prepared for the Baltic Valuation Conference 2009 and presented at the
Session “Crisis and Property Markets”, Visby, Gotland University on 18 September 2009

Introduction

This report is prepared for Baltic Valuation Conference 2009 in according Guidance for
Country Reports presented by Organising Committee of the Conference. The report is based
on information available to the public references of Lithuanian banks, financial and securities
analyst institutions, state statistics and real estate companies. The report reflects the authors’
from Lithuanian Association of Property Valuers personal and professional opinions and
understanding of such information at the moment of the research (July-August 2009).

The existing situation in Lithuanian property market is not particularly favourable to
developers of new projects, seeing as the current activeness of the market does not enable
realisation of their property at expected pace and for prices acceptable to them. Sales and
rent/lease prices for residential and commercial real estate in the largest cities of Lithuania
decrease during last 20 months in comparison with the peak period at end of 2007. The
existing situation is not favourable to Lithuanian valuers too.

The research presented to you is only of informative nature. This report cannot also be
interpreted as a recommendation to invest into Lithuanian real estate, securities, enter into
financial transactions or act in some other way. We stress that forecasting the developments
of the economic environment is somewhat speculative of nature and the real situation might
turn out different from what this report presumes.

A. Macroeconomic data of Lithuania: GDP and credit growth decelerating;
inflation picking up in 2008; energy problems after 2010

Main macroeconomic data of Lithuania and its forecasts for 2010 are presented in Table 1.
Robust and fast growth of Lithuania’s economy continued into 2007. At the end of 2007, the
fast-growing Lithuanian economy started showing signs of deceleration. Year on-year GDP
growth was 8.0 per cent in the fourth quarter of 2007 and 8.9 per cent for the whole year.
Domestically oriented sectors such as agriculture, construction, internal trade and transport,
communications and storage were the most important drivers behind economic expansion.
Economic activity slowed sharply in the fourth quarter of 2008 resulting in a negative GDP
growth of 2,2 % in the forth quarter and reducing annual GDP growth to 3,1 % for 2008.

Table 1. Macroeconomic data of the Lithuania

Data 2007 2008 2009 so far Expected 2010
GDP growth % 8,9 3,1 224 (-19.3%*) | -3,5~-4,5
GDP per capita, EUR 8 420 9612 8 151 7978
Inflation % 5,8 11,1 6,0 (2,9%) |2,0
Unemployment % 5,0 5,0 11,0 (15,7%) | 19,3

Repo rate CB** % 4,84 4,78 2,3 2.4

Interest rate property 7,0 10,5 7,8 7,5

loans in LTL %

Sources: [1; 2; 3; 4; 7; 8; 9]. * Forecast for year 2009.
**Repo rates are averages of daily rates throughout the year; and rate of 2010 are no CB forecasts.
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In the first months of 2008, year-on-year inflation shot up as high as 10 per cent. The main
drivers were higher prices for imported natural gas and household gas, increases in excise
duties for fuel and alcoholic beverages and a further climb in global oil prices. In recent
years, demand-pull pressures have played a growing role. In 2008, they are also supported by
income policy: a cut in the personal income tax rate from 27 to 24 per cent and an increase in
the minimum monthly wage from LTL 700 to LTL 800. Wages has growing at a rapid rate.
In the fourth quarter of 2007, gross wage was up by 18.5 per cent year-on-year, or more than
twice as fast as the increase in labour productivity.

Bearing in mind second-round inflationary effects, intensifying inflation expectations and an
inevitable increase in heating prices in autumn 2008-winter 2009, we have raising an annual
HICP inflation to 11 per cent for 2008. Given slower growth in 2009, inflation should drop to
6.0 per cent. According to the assessment of the Bank of Lithuania, the overall annual
inflation in country picking up in 2008 and then decline gradually [4]. Actually, fourth
months, deflation over —0,8 percent became in country.

In line with slower growth, public finances will be under heavier pressure. The revenue plan
for the 2008 national budget was very optimistic. For some taxes, such as the value-added
tax, collection plans hardly look achievable. The ruling coalition is unlikely to cut
expenditures in the run-up to the October 2008 parliamentary election, thus further increasing
the budget deficit. Reacting to such circumstances, Standard & Poor’s lowered Lithuania’s
long-term credit rating from A to A- in January 2008; to BBB+, negative in December 2008;
and to BBB, negative in April 2009 [7].

Actually GDP growth in Lithuania is falling steeply [2; 7; 8]. The speed of the downturn has
been surprisingly strong. The Lithuanian economy is entering a recession in 4th quarter 2008.
The economic situation in country is worsening rapidly and a deep recession is expected in
2009. The new centre-right coalition government has presented an “anti-crisis plan” and new
budget for 2009. The plan has proposed fiscal austerity measures, also tax reforms such as an
increase in VAT from 18 % to 19 % (since 1 January 2009) and 21 % actually (since 1
September 2009). However, implementation of the austerity plan is still uncertainly. Hopes
are that the austerity plan will help avoid the necessity of an International Monetary Fund -
loan like in Latvia. The Lithuanian authorities have been in close contact with IMF and other
financial institutions [8]. Rising social insurance contributions, and cutting public sector
wages, pensions and maternity benefits, and social payments reducing are in order of
Lithuanian Government.

The Lithuanian Government has turned to the European Investment Bank (EIB) to borrow
EUR 1 147 mln. for investments co-financed with EU’s structural funds as well as set up a
Holding Fund of EUR 80 mln. Main banks in Lithuania are from Scandinavian countries:
Swedbank and SEB the biggest; and DnB Nord, Nordea and Danske Bank also present. New
President of Lithuania Dalia Grybauskaite chose first to meet top bankers from Swedbank
and SEB during a visit Sweden, her first foreign trip in July 2009, for convention in banking
sector and financing of Lithuanian business activity. The volatility of interest rate for loans in
2008 was very big and variable. Loans interest rates in LTL and in EUR are different (e.g.
8,3% opposite 4,5%).

Nevertheless, the economic slowdown will be further encumbered by the close down of the
nuclear reactor Ignalina in 2010 sharply pushing up electricity prices due to higher imports of
natural gas from Russia. The challenges to the Lithuanian economy posed by the energy
sector will be biggest in future. The economy will go through restructuring in the next few
years and regain its competitiveness through significant cost (wage also) cuts and production
adjustments [2].
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B. Property Market in Lithuania: recession and dramatic drop of sales urges
market players to change their strategies

Inertness of the economic activity was still observed in the first quarter of 2008, when
internal demand continued to grow markedly. However, increasing evidence of the transition
of the economy to a moderate growth phase was observed already in late 2007. At the end of
2007, the real estate market, which largely contributed to the recent economic upturn,
exhibited the trends of stagnation: the housing price growth subsided and the number of real
estate transactions decreased. Due to increased uncertainty and banks tightening credit
standards, lending for house purchase and to the housing market-related enterprises declined
significantly since the 4th quarter of 2007 [4].

Lithuanian property market data (concentrate on the five largest cities: Vilnius, Kaunas,
Klaipeda, Siauliai, Panevezys) are presented in the Tables 2 and 3. Vacancies, property prices

dynamics and volumes data presented year-on-year.

Table 2. Lithuanian Commercial Property Market Data

Commercial property 2007 2008 2009 so far Expected 2010
Rent price level % +10,0 -25,0 -35,0 -15,0
Vacancies % 1,0 3,0 15,5 21,0
Property prices level % | +15,0 -9,0 -7,5 -15,5
Volumes % +20,0 +10,5 0,0 (-4,5) -9.5
Prime yield % 6,5 8,5 11,0 14,5

Source: Real Estate Agencies (Re&solution, OH), Centre of Registers [3; 10; 11]

The “Gold time” for real estate sector or market price bubble growth time was finished with
credit crash at the end 2007 and beginning of 2008. According to the assessments of the Bank
of Lithuania, the investment related to the property development and construction sector
should subside in 2008-2009, whereas the unfavourable development of this sector should
have spill over effects on other domestic demand-oriented sectors [4]. An optimistic growing
and development of new commercial property (offices, retail, hotels, warehouses) floor space
was observed in 2007. However, today the situation has changed in 2009 and a development
of these premises has faded.

Growing commercial property vacancy level becomes more and more severe problem in the
Lithuania as a result of recent excessive construction activity and, on the other part,
decreased business volumes in line with economic downturn on the global, regional and
country levels as well as subsequent massive layoffs. At the end of the 2nd quarter 2009 the
vacancy rate in the commercial property market in five Lithuanian major cities reached over
15 per cent, which is a dramatic increase, compared to 1-3 % level seen in 2006 — 2008.
Totally these figures represent nearly 60 000 sq. m of vacant modern offices floor space in
Vilnius city [10]. In 2009 lease and sales prices for commercial premises continued to drop
rapidly.

Today the level of rents for modern office premises is at the lowest point throughout the
entire period of the development of the modern office market. Rapidly decreasing numbers of
both domestic and international tourists are having a significant influence on the occupancy
indicators of hotels, hostels, and other agencies providing accommodation. Hotels face
problems of decreasing their use value [11].
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The higher cost of capital trough higher equity contributions and bank interest-risk margins
has driven up prime yields during 2008 — 2009. Yields have also been increased by lowered
rental expectations and increased risk in real estate cash flows. Yield levels in the 12 — 15 %
are attracting international funds focusing on distressed assets. Yields are expected to
increase in 2009 — 2010.

Table 3. Lithuanian Residential Property Market Data

Residential property 2007 2008 2009 so far | Expected 2010
Rent levels % 29,0 -10,0 -22.0 -18,5
Vacancies % 0,0 5.5 12,5 8,0
Property prices % 21,0 -20,0 -13,5 -15,5
Volumes % 25,0 5.5 -9,0 -25,0

Source: Real Estate Agencies (Re&solution, OH), the Bank of Lithuania, Centre of Registers,
Lithuanian Statistics [3; 4; 9, 10; 11]

For the past 15 years (1994 — 2009), the Lithuanian housing market was subjected to a large
number of changes, which influenced the real estate prices. For this period since beginning of
1994 to end 2007, when the highest price level for apartments was fixed, prices for
apartments in the five largest Lithuanian cities increased 8 times [11]. 15 years ago, the
average price per square meter was about EUR 200, whereas, as of the moment of top prices,
the average price per square meter amounted to EUR 1650. When analyzing the data of the
same period assuming that the inflation effect is little, it can be estimated that prices
increased about 3 times [11], which means that, since the beginning of 1994 to the end of
2007, prices for apartments on the average increased 3 times compared to increase in prices
for other consumer goods and services [11].

From 2003, the State Enterprise Centre of Registers supplies the Bank of Lithuania with
information on changes in housing prices, which, in its turn, delivers such information to the
ECB. From November 2006, the Centre of Registers started to publish Housing Price Indexes
(HPT) information on its website: http://www.registrucentras.lt/ntr/stat/busto_kainos.php .
Methods of calculation HPI and criteria for selection of sale contracts are described briefly
below [3; 5]. Information is provided in tables and graphics (Figure 1). Such information is
useful and interesting to the housing market stakeholders, valuers and consultants as well as
to the bank sector. At summer 2009 Real Estate Advisors Company Ober-Haus is presenting
also the Lithuanian apartment price index OHBI supported by the data about prices for
apartments [11].

|registruoty parduoty buty vidutinés 1m2 kainos pokyciai Vilniaus m. sav.
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Figure 1. Changes in the average price for 1 sq. m of the sold apartments in Vilnius city, 1998-2009
[3]. Red curve —as compared with 4™ Q 1998, in %; blue curve — as compared with previous quarter, in %
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The HPI and OHBI shows that period of 2004 — 2007 in Lithuania may be considered as the
emerging housing market and market price bubble growth time. Rapidly developing
economics, increasing incomes of residents, positive expectations, joining the European
Union, increased demand for housing, and favourable terms of granting housing mortgage
loans (lower interest rates, the extended periods for repaying loans, and etc.), mortgage loans
on easier terms encouraged increase (just jump) in prices over 250 percent. The housing
market also was related to the expected introduction of Euro currency in Lithuania. In 2005,
the expected introduction of EUR encouraged forecasts that prices for real estate will further
increase after the introduction of new currency.

In 2007, the curve of housing prices again started sharply growing. At the end of 2007,
housing prices (for apartments and houses) attained their top values, whereas, already in the
beginning of 2008, housing prices started decreasing almost all over Lithuania. The world
financial decline materially affected the economic life of Lithuania, including the real estate
market.

HPI and OHBI shows that, in five large Lithuanian cities, prices are decreasing for 18 months
in a row. These prices decreased by 32,2 % since December 2007, when prices reached the
highest level, to end of June 2009. The indexes fixed in 1* half of 2009 shows that prices for
apartments decreased by 28 % during the latest 12 months.

At the end of June 2009 following numbers of newly built apartment (when calculating
projects developed during 2007 — 2009) offered to the primary market currently in 5 cities
there are still about 3500 apartments unsold, from which 2100 are from 2008. Under current
market conditions, it is particularly difficult to find tenants or buyers; even substantially cut
rental or sales prices do not always help. It is forecasted that the supply of new apartments in
largest Lithuanian cities in 2009 and 2010 (compared to 2008) will go down by 2,5-3 times
and market prices will go down also.

Table 4 and its diagram presents information on the number of sold real property objects and
its dynamics (actually — decreasing) of market transactions in Lithuania in 2004 — 2009 (1%
half).

Table 4. Number of market transactions — sold real property objects in Lithuania

ear | 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Objects (1H)
Land plots | 47 648 62 549 63 333 64 552 47 893 15 680
Buildings | 63 750 69 394 61487 68 008 45 817 12 700
Total 111 398 131 943 124 820 132 560 93 710 28 380

Source: Centre of Registers [3]
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C. Impact on Valuers and Valuations: experience, lessons learnt and new
technologies

Transactions prices which are officially declared in the purchase-sale, purchase on
instalments and financial leasing, and lease or rent contracts concluded by natural/physical
persons and legal entities and which are recorded in the Real Property Cadastre and Register
and Market transaction database handled by the Centre of Registers are used in Valuation
practice in Lithuania [5]. The Lithuanian valuers will /should be using many applications in
this databases, e. g. Sales Data On-line search System; Cadastral Maps; Extract of Register
Statement for Property Unit; Mass Appraisal Results for Property Unit; Housing Price
Indexes Information; Value Spreadsheets and Determining Market Value with Time
Adjustment Function, and others [3]. Information on the number of real property market
transactions is also provided. The banks, real estate companies, property developers and other
use these data [3; 5]. Figures 2 and 3 shows this information and digital search systems.
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Figure 2. Sales Data On-line Search System at website of the Centre of Registers: more than 800
thousands sales prices since 1998 [3].
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Figure 3. Spreadsheet for determining Market Value with Time Adjustment Function: Information is
provided in tables and trend graphics [3].
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The Proceedings of 15th Anniversary of the Lithuanian Association of Property Valuers
(LTVA), the book [5] covers the multidisciplinary topics of real estate economics, property
valuation and cadastre, and capacity building in valuation activities and real estate
management. Interaction between banks and property valuers, banking sector
interrelationship are also presented [5].

Paper presented in FIG Working Week Conference in Eilat, Israel on 3-8 May, 2009 by
American valuer Steven Nystrom [6] is very interesting for Lithuanian valuers, also Baltic
and Nordic valuers. Sources cited in this paper (Reinhart and Rogoff, and other) shows that
the asset market collapse are deep and prolonged; the average down cycle in real estate
values (sale prices) shows a decline from peak to trough of 35,5 % (interval from 18 to 52
percent), and this decline take place over 5 to 6 years (if exclude Japan from survey, where
the decline was unusually long at 17 years). The average historical decline in equity prices is
56 percent, with the downturn phase of the cycle lasting 3,4 years on average [6]. On the
encouraging side, output declines (GDP) last only two years on average. Even recessions
sparked by financial crises do eventually end. However, these recoveries are almost
invariably accompanied by massive increases in government debt.

Lithuanian valuers working scopes in 2004 - 2009 are presented in Table 5.

Table 5. Lithuanian valuers working scopes (expertises numbers and incomes) in 2004 - 2009

2004 2005 2006 2007 2008 2009 (F)
Incomes, EUR | 5449 646 | 8 385225 | 9422877 | 12167 379 | 10 937 265 | 9 500 000
Valuations 44 607 51636 53027 62 613 61 029 55 000
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Zeldiniy atkuriamosios vertés nustatymo metodika

Steponas DEVEIKIS, Lietuvos turto vertintojy asociacija (LTVA),
Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas

Skiriu Sviesiam

Rimanto Grikeviciaus (1939-2009),
Metodikos iniciatoriaus,

misky ir Zeldyny riterio, atminimui

Straipsnyje apZvelgiama autorinio darbo — Zeldiniy atkuriamosios vertés nustatymo metodikos
projekto ir Aplinkos ministro jsakymais patvirtinty teisés aktuy — Zeldiniy atkuriamosios vertés
nustatymo metodikos ir Zeldiniy atkuriamosios vertés jkainiy — nuostatos. Svarstomos §iy teisés akty
sasajos su kitais teisés aktais ir taikymo problematika.

Reik§miniai ZodZiai: atkuriamoji verté, ikainiai, metodika, verté, Zeldinys, Zeldyny
istatymas.

IVADAS

Uzuominy apie Zeldyny istatymo poijstatyminius aktus, Zeldiniy atkuriamosios vertés
nustatymo metodikos projekta rasite 2008 m. parengtame ir 2009 m. publikuotame
straipsnyje ,,Urbanistiné ekspansija ir miesto Zeldynai” (Deveikis ir Deveikiené, 2009). Dar
iki tol kai kurie metodologiniai postulatai buvo i$sakyti Lietuvos turto vertintoju asociacijos
seminaruose 2007 m. pavasari ir rudeni (Deveikis, 2007a).

Rinkos ekonomikos salygomis tiek zeldiniai, tiek Zeldynai (savokos paaiskinamos
kitame skirsnyje) yra preke, turtas, t. y. ekonominé kategorija, turinti ekologines, estetines ir
ekonomines dimensijas. Todél aktualus tampa ir Zeldiniy bei zeldynu ekonominis vertinimas,
kurio principus ir apzvelgsime straipsnyje. Straipsnio tikslas — aptarti zeldiniy vertinimo
metodologija ir taitkomus ekonominés vertés nustatymo principus bei metodika.

Parengtas autorinis tokios metodikos projektas (Deveikis, 2007b) sulauké redakciniy
pataisymu; jis buvo iSskaidytas i du teisés akty projektus, kurie ir buvo priimti bei patvirtinti
Aplinkos ministro isakymais (D¢l Zeldiniy atkuriamosios vertés nustatymo metodikos...,
2008; Dél Zeldiniy atkuriamosios vertés ikainiy..., 2008). Zeldiniy atkuriamosios vertés
nustatymo metodika, patvirtinta 2008-01-31, sulauké ir pakeitimo (D¢l...metodikos
patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26). Sie teisés aktai taikomi praktikoje ir yra aktualds turto
vertintojams bei miesto tvarkybos specialistams.

DARBO METODOLOGIJOS PAGRINDAI

Svarbiausios savokos. 2007 m. birzelio 28 d. Lietuvos Respublikos Seimas priémé
Zeldyny jstatyma (Zin., 2007, Nr. 80-3215), kuris isigaliojo nuo 2008 m. sausio 1 d. Zeldyny
{statyme nustatytos ir vartojamos savokos (2 straipsnis) vartojamos $iame tekste ir Zeldiniy
atkuriamosios vertés nustatymo metodikoje bei jos projekte (toliau — Metodikoje, Metodikos
projekte). Metodikos savoku apréptis iSplésta tiek, kiek to reikalauja kity teisés akty
kontekstas ir sasajos su kitais poistatyminiais teisés aktais.

Zeldynas yra teritorija, sklypas, kuriame auga Zeldiniai. Zeldyny istatymas nustato ne
mazesni kaip 0,05 ha Zeldiniy Zemés sklypo dydi. Skiriami atskirieji zeldynai (esantys tik
zeldynui skirtame zemés sklype) ir priklausomieji zeldynai (esantys kito nekilnojamojo
objekto zemés sklype). Detalizuojami ir apibréziami zeldyny pavadinimai (arboretumas,
istorinis zeldynas, miesto sodas, parkas, skveras, Zalioji jungtis).
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Zeldinys yra bet koks Zmogaus pasétas ar pasodintas medis (tarp juy ir pasodintas
pavieniui ar natiiraliai iSauges), krimas, kriimoksnis, puskrimis, liana, Zolinis augalas.
Zeldyny istatymas paaiskina kiekvieno &ia minéto zeldinio savoka.

Metodika papildomai paaiskina gélyno savoka ir apibrézia zeldinio atkuriamaja vertg.
Zeldinio atkuriamoji verté — tai vertinimo metu apskaiiuota pinigy suma, kurios reikéty
tokiy pat fiziniy, estetiniy ir funkciniy savybiy Zzeldiniui sukurti, jveisti (Metodikos 2.3
punktas).

Zeldiniy ekonominio vertinimo prielaidos. Zeldyny istatymas numato, kad
nustatoma zeldiniy atkuriamoji verté (26 straipsnis); atkuriamoji verté nustatoma medziams,
kriimams, vejoms ir gélynams. Tas pats istatymo 26 straipsnis (3 dalis) nurodo, kad Zeldiniy
atkuriamosios vertés nustatymo metodika ir vertés ikainius nustato Aplinkos ministerija.
Zeldiniy ir Zeldyny vertinimo metodikos poreikis buvo suvoktas gerokai ankséiau, nei
priimtas Zeldyny istatymas. Minétini du raktiniai renginiai ar §vietimo akcijos — LTVA ir
Lietuvos krastovaizdzio architekty sajungos (LKAS) bendras seminaras ,,Architekttiros
paveldas turto vertintojo akimis” (Vilnius, 2001-09-21) ir tarptautiné konferencija ,,Parkas
mieste — socialinis ir ekonominis veiksnys” (Vilnius, 2005-10-07), kur nagrinéti zeldyny
ekonomings vertés klausimai.

Turto vertintojai susiduria su medziy, sodiniy/zeldiniy vertinimo problema vertinimo
turto (Zemés) paémimo visuomenés poreikiams atvejais (Deveikis, 2007a). Aktualiausia
zeldiniy vertinimo problema — gyvenvieCiy/miesty plétros procese nuo detaliojo plano iki
techninio projekto realizavimo. NeiSvengiami §iy procesu sandai — Zeldyny ir Zeldiniy
apsaugos, tvarkybos klausimai.

Zeldinio vertés dimensija/apréptis yra platesné nei jprasta turto vertintojams. Ji gali
biiti suvokiama kaip atkuriamoji verté, naudojimo verté, rinkos verté, ekologiné verté ir pan.
Saugant $alies kraStovaizdzio struktiira, biologing ivairoveg ir socialing bei ekonoming verte,
palaikant teritoriju ekologini stabiluma, gerinant Zzmoniy gyvenamosios ir darbo aplinkos
salygas, zeldynai ir zeldiniai turi ekonoming, ekologing, esteting, pazinting, kultliring vertg ir
yra svarbus tvariosios plétotés (darnios plétros) iSteklius.

Svarbu pabrézti, kad Zeldinys yra nekilnojamasis daiktas, neturintis savarankisko
rinkos objekto pozymiy ir visuomet susijgs su zemeés sklypu ir jo naudojimo paskirtimi, t.y.
kitu rinkos objektu.

Zeldiniy ekonominio vertinimo metodikos principai ir kriterijai. Zeldinio
atkuriamoji verté priklauso nuo konkreciy sanaudy/islaidy tokiam Zzeldiniui uzauginti
konkrecioje vietoje. Taikant pakeitimo kitu principa, atkuriamojoje vertéje gliidi esama
Zeldinio funkciné verté (skaitykime atkuriamosios vertés apibrézimus turto vertinima
siejandiuose teisés aktuose). Zeldinio ir Zeldyno ekonominé verté apsprendziama jo
naudingumu konkrecioje vietoje ir urbanistingje situacijoje. Reikia atrasti principa ar
kriteriju, kad ir brangiose rinkos poziiiriu teritorijose galéty augti Zzeldynai, kurie i$ esmés yra
svaris vietovés vertes veiksniai.

Akivaizdu, kad investicinis miesto ar nekilnojamojo turto plétros principas gali bandyti
paneigti zeldinio vertinguma ir ekonoming vert¢ konkreCiomis salygomis (Deveikis ir
Deveikiené, 2009). Taciau Zzeldinio atkuriamoji verté¢ priklauso ne tik nuo jo fiziniy
parametry, t.y. auginimo/priezitiros kasty, bet ir nuo zeldinio buklés ekspertizés — ekologinés
ir estetinés buklés tyrimo ir vertinimo konkreCiomis salygomis — iSvados, aptariancios
kriteriju visuma konkretaus Zeldinio atveju. Sie kriterijai ir principai buvo/yra nurodyti
Metodikos projekte ir patvirtintoje Metodikoje (D¢l zeldiniy atkuriamosios vertés nustatymo
metodikos..., 2008). Kriterijy visuma suponuoja medzio vertingumo paradigma.

UZsienio Saliy praktikos analizé (Autorinio darbo archyvas, 2007; toliau — Ada,
2007) parodé, kad paprastai yra nustatoma zeldiniy atkuriamoji verté, pagrista zeldinio
iveisimo/uzauginimo sanaudomis (kastais). Zeldinio atkuriamoji verté iSreiskiama
apskaiciuota pinigy suma, kurios reikéty tokiy pat fiziniy, estetiniy ir funkciniy savybiy
eldiniui sukurti, jveisti. Siai vertei nustatyti taikomas atkuriamosios vertés (kasty) metodas.
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Sanaudomis arba atkuriamaja verte pagrindziami Zeldiniy ikainiai Lenkijoje ir
daugelyje Rusijos regionuy (Ada, 2007). Artimo kaimyno — Kaliningrado miesto mero 2004-
05-24 potvarkiu patvirtintas kainynas, pagal kuri atlyginama zeldinio/medzio verté priklauso
nuo medzio risies (grupés) ir kamieno skersmens.

METODIKOS KAIP TEISES AKTO TEIGINIU APTARIMAS

Metodikos taikymo apréptis. Metodikos projekte (Deveikis, 2007b) buvo nurodyta,
kad metodika taikoma nustatant Zeldiniy atkuriamaja verte¢ kompensavimui uz teiséta ar
neteiséta veika (teisétais ar neteisétais veiksmais) naikinamus zeldinius ir Zeldynus ar ju
dalis, vertinant nekilnojamojo turto ir teritoriju plétotés projekty poveiki aplinkai,
apskaiciuojant zeldyno ar zeldinio ekonoming verte.

Aplinkos ministro jsakymu patvirtintame teisés akte (D¢l zeldiniy atkuriamosios vertés
nustatymo metodikos..., 2008) nurodoma, kad ,,Metodika taikoma nustatant zeldiniy ar ju
daliy atkuriamaja vertg, vertinant poveiki aplinkai, apskaiciuojant zeldyno ar Zzeldinio
ekonoming vertg.” Véliau S§is punktas buvo iSdéstytas dar kitaip (Dél...metodikos
patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26), butent: ,Metodika taikoma nustatant zeldiniy
atkuriamaja vertg, vertinant poveiki aplinkai, apskaiciuojant zeldyno ar zeldinio ekonoming
vertg, apskai¢iuojant zeldiniy atkuriamosios vertés ikainius.”

Metodikoje (4 punktas) nustatyta, kad zeldiniy atkuriamosios vertés nustatymui
taikomi tokie kriterijai:

zeldinio pakei¢iamumo;

zeldinio amziaus ir ilgaamziskumo;
funkcinio naudingumo;

paplitimo;

fizinés biuklés;

estetikos;

socialinio reik§mingumo.

Akcentuojami, nors Metodikos projekte to nebuvo, tokie Zeldiniy atkuriamosios vertés

nustatymo principai (Metodikos 5 punktas):
zeldiniy svarbos saugant Salies krastovaizdzio struktiira;
zeldiniy svarbos iSsaugant biologing ivairove;
zeldiniy socialinés ir ekonominés vertés;
zeldiniy ekologinés vertés;
zeldiniy estetinés (pazintinés, kultiirinés) vertes.

Metodikoje nurodoma, kad nustatant atkuriamaja Zeldinio vert¢, vadovaujamasi
zeldiniy inventorizavimo ir apskaitos duomenimis ir faktinés buklés patikros rezultatais,
kurie fiksuojami Zeldinio apzitiros ir vertinimo akte. Zeldinio atkuriamoji verté konkregiomis
salygomis priklauso nuo fiziniy zeldinio parametry, zeldinio kokybinés buklés ir augimo
vietos ir yra Metodikos 4 punkte nurodyty kriteriju visuma konkretaus Zeldinio atveju.

Metodikoje neliko Metodikos projekte siiilyto skirsnio, aptarian¢io zeldiniy vertinimo
procediira ir principinés nuostatos, kad zeldiniai vertinami, vadovaujantis Turto ir verslo
vertinimo pagrindy istatymo nuostatomis. Metodikos projektas (Deveikis, 2007b) teiké
nuorodas, kad vertindamas zeldinius vertintojas:

nustato vertinamo objekto amziy, fizines charakteristikas (skersmeni, auksti, apimti ir

pan.) ir naudojimo ypatumus;

aptaria teritorijy planavimo reikalavimus ir sprendinius;

fiksuoja ekologing ir esteting zeldinio verte;

parengia Zeldinio jvertinimo dokumentus, kuriuose apraso vertinama objekta,

apskaiciuoja ir nurodo (patvirtina) zeldinio atkuriamaja vertg.
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Skirsnis apie atkuriamosios vertés nustatymo metoda ir jo taikymg. Pirminis
patvirtintos Metodikos III skirsnis ,,Atkuriamosios vertés nustatymo metodas ir jo taikymas”
atitiko Metodikos projekto (Deveikis, 2007b) punktuose isdéstyta teksta. Cia buvo nustatyta,
kad zeldiniy atkuriamajai vertei nustatyti naudojami zeldiniy inventorizavimo ir apskaitos,
Nekilnojamojo turto kadastro duomenys, Zeldiniy iveisimo kasty kainynai, parengti pagal
vidutines medziagy ir darby rinkos kainas Lietuvoje (8 punktas), kad Zeldinio atkuriamoji
vert¢ nustatoma dviem etapais — nustatomi Zeldinio atkirimo kastai pagal ikainius ir
nustatomi vertés tikslinimo koeficientai ir ju dydis (10 punktas).

Metodikos 11 punktas nustato, kad zeldinio atkiirimo kaStams pagristi ir nustatyti
remiamasi prielaida apie vertinimo objekto atkiirima arba pakeitima kitu ekvivalentinio
naudingumo Zeldiniu, tenkinanciu 4 punkte pateiktus kriterijus, pagal vertinimo metu rinkoje
galiojancius standartus, atsizvelgiant i dizaing ir kokybe¢. Nurodoma, kad zeldinio atkuriamoji
vert¢ yra pagrindziama sanaudomis (iSlaidomis), kurias reikéty patirti jveisiant, sodinant
zeldini ir ji puoseléjant, ugdant iki vertinimo metu fiksuojamy fiziniy, funkciniy ir
naudingumo savybiy ir charakteristiky, atitinkan¢iy 4 punkte nurodyty kriterijy visuma ir
atsizvelgiant i 5 punkte nurodytus principus (12 punktas).

Metodika (13 punktas) nustato, kad zeldinio atkuriamoji verté iSreiSkiama jveisimo
kainos ir Zeldinio priezitiros darby kainos ir eksploataciniy sanaudy (islaidy) pinigy suma.
Zeldinio priezitiros ir eksploatavimo sanaudos isreiskiamos absoliudiais skaiiais ir gali bati
koreguojamos tikslinimo koeficientais.

Metodikos 14 punktas teikia zeldinio atkuriamosios vertés apskai¢iavimo formule:

ZAV =K+ (Sx A)x P, kur:

ZAV — Zeldinio atkuriamoji verté;

K — Zeldinio iveisimo kaina, iskai¢iuojant sodinamosios medziagos kaina, darby kaina

ir kitas islaidas (projektavimo, pridétines, transportavimo, rangovo pelno normos)

pagal lokalines samatas;

S — metinés priezitiros ir eksploatavimo sanaudos (islaidos);

A — pirminiame variante — Zeldinio amzius metais, pakeitime — Zeldinio prieziiiros

mety skaicius;

P — atkuriamosios vertés tikslinimo koeficientas arba koeficienty suma priklausomai

nuo kriterijy visumos. Tie tikslinimo koeficientai (zeldinio pakei¢iamumo; funkcinio

naudingumo; paplitimo; socialinio reik§mingumo) pateikiami Metodikos 1 priede

(Dél...metodikos patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26).

Metodikos 15 punkte pabréziama, kad Zeldiniui gali bati budingas fizinis ir funkcinis
nusidévéjimas. Fizinis nusidévéjimas suvokiamas kaip Zeldinio sen¢jimo ir fizinés buklés
kitimo iki zeldinio sunykimo israiska. Funkcinis nusidévéjimas — tai zeldinio naudingumo
savybiy praradimas ir funkciniy trikumy atsiradimas per tam tikra laikotarpi dél
technologiniuy (pavyzdziui, gatviy ir keliy priezitros, pastaty eksploatavimo ir pan.),
urbanistiniy (teritorijy tvarkymo) ar socialiniy ir kity veiksniy. Fizinis ir funkcinis zeldinio
nusidévéjimas, kaip zeldinio naudingumo ir vertés praradimas, iSreiSkiamas atkuriamaja
zeldinio verte mazinanciu vertés tikslinimo koeficientu.

Metodikos III skirsnis baigiamas rekomendaciniul6 punktu, kuriame zeldinio
atkuriamosios vertés skai¢iavimus rekomenduojama atlikti lentel¢je. Vertinimo objektas gali
biti salyginai iSskaidomas i elementus, kuriems yra nustatyta rinkos kasty duomeny bazé, t.
y. apimties (matavimo) vienetai bei Siems vienetams sukurti, jveisti nustatytos tiesioginés
iSlaidos (medziagos, darbo jéga, mechanizmai ir kita), pridétinés iSlaidos (projektavimo bei
valdymo ir kitos iSlaidos), taip pat vidutinis Zeldynus ir Zeldinius tvarkan¢iy imoniy pelnas.

Zeldiniy atkuriamosios vertés jkainiai. Aplinkos ministro isakymu patvirtintas
pirminis Metodikos redakcinis variantas atskirais skirsniais aptaré medziy ( 17 punktas su 6
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papunkciais), kriimy, kriimoksniy, puskrimiy bei liany (18 punktas su 5 papunkc¢iais) veju
(19 punktas su 5 papunkc¢iais, 20 ir 21 punktai), gélynu (22 — 26 punktai) atkuriamosios
vertés nustatymo sandus. Taciau Sie skirsniai sulauké kardinalaus pakeitimo, - jie buvo
iSbraukti.

Naujos redakcijos Metodikos 17 punktas su papunkciais nustaté, kaip ,,vadovaujantis
14 punkte pateikta formule, skai¢iuojami zeldiniy atkuriamosios vertés vidutiniai ikainiai
medzio kamieno skersmens centimetrui, krimo, krimoksnio, puskriimio, lianos vienetui,
kvadratiniam vejos, gélyno metrui, atsizvelgiant i medzio, kriimo raisi, vejos paskirti, gélyno
amziy” (Dél...metodikos patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26). Buvo patvirtintas Lietuvoje
augan¢iy medziy grupavimas (Metodikos 2 priedas, kuris yra tapatus Zeldiniy atkuriamosios
vertés ikainiy 1 priedui).

Zeldiniy atkuriamosios vertés jkainius ir jy patvirtinima suponuoja Zeldyny jstatymo
26 straipsnio 3 dalis. Aplinkos ministro jsakymu ,,D¢l Zeldiniy atkuriamosios vertés ikainiy
patvirtinimo” (2008) patvirtinus naujus ikainius, neteko galios iki tol galioj¢ baziniai medziy
ir kriimy jkainiai.

Pacituokime aplinkos ministro jsakymu patvirtinta dokumenta ,,Zeldiniy atkuriamosios
vertés jkainiai”:

,,1. Zeldiniy atkuriamosios vertés jkainiai taikomi norint jvertinti Zeldinius. Zeldiniy atkuriamosios
vertés ikainiai nustatyti medzio kamieno skersmens centimetrui, kriimo, krimoksnio, puskrimio,
lianos vienetui, kvadratiniam vejos ir gélyno metrui, vadovaujantis Zeldiniy atkuriamosios vertés
nustatymo metodika, patvirtinta aplinkos ministro 2008 m. sausio 31 d. jsakymu Nr. D1-94 , Dél
Zeldiniy atkuriamosios vertés nustatymo metodikos patvirtinimo® (Zin., 2008, Nr. '#%°%),

2. Medziy atkuriamosios vertés jkainiai (uz kiekviena kamieno skersmens centimetra 1,3 m kamieno
aukstyje, o nupjauto medzio, pamatuoto kelme, atitinkamai perskaiciuojant i 1,3 m aukstj),
atsizvelgiant i medziy grupg (1 priedas) yra:

2.1. 1 grupé — 10 lity;

2.2. 11 grupé — 20 lity;

2.3. I grupé — 32 litai;

2.4. 1V grupé — 45 litai.

3. Pirmos grupés medziams, kuriy skersmuo iki 8 cm, atkuriamosios vertés ikainiai nenustatomi. [..]
6. Kriimy atkuriamosios vertés ikainiai (uz krimo vieneta) yra:

6.1. vietinis kriimas, i§skyrus kukmedj europini — 30 lity;

6.2. kukmedis europinis ir introdukuoti krimai — 80 litu. [...]”

Dokumento tekstas detaliai paaiSkina ikainiy skai¢iavimo tvarka ir ju didinima,
atsizvelgiant 1 medziy bei kriimy augimo vieta, ar mazinima, atsizvelgiant { nepakankamai
gera zeldiniy bukle. Tkainiy 2 priedas pateikia biiklés jvertinimo aprasa.

Zeldiniy vertintojams aktualus medzio skersmens kelme perskai¢iavimas i skersmenj
1,3 m aukstyje ieSkotinas misko taksacijos zinynuose.

APIBENDRINIMAS IR ISVADOS

Medzio, kriimo, lianos vertingumas konkre¢ioje vietoje — Stai kas yra svarbiausia
sprendziant zeldiniy ir zeldynuy formavimo ir i§saugojimo klausimus. [statymas paliko erdvés
ieSkoti zeldiniy vertinimo, vertingumo ir naudingumo nustatymo galimybiy ir reiksti laisvas
mintis, atitinkancias rinkos ekonomikos realijas.

Metodikos projektas ir Metodika patyré redakciniy pataisymuy, tai gerai iliustruoja
jautraus teisés akto gludinimo procesa. Taciau Zengtas rimtas zingsnis suvokiant ir
formuojant nuostata, kad zeldinio atkuriamoji verté konkreciomis salygomis priklauso nuo
fiziniy Zeldinio parametry, zeldinio kokybinés buklés ir augimo vietos.
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Metodikoje akcentuojama kriteriju — zeldinio pakei¢iamumo, zeldinio amziaus ir
ilgaamziskumo, funkcinio naudingumo, paplitimo, fizinés biklés, estetikos, socialinio
reik§mingumo visuma bei biologinés ivairovés svarbos, ekologinés, pazintinés ir kultiirinés,
socialinés ir ekonominés vertés principais pagrindziamas konkretaus Zeldinio vertingumas
konkrecioje vietoje leidzia tikétis, kad ir brangiose rinkos poziliriu teritorijose galéty augti
zeldiniai ir zeldynai, kurie i§ esmés yra svariis vietoves vertés veiksniai.

Zeldinio atkuriamoji verté isreiskiama apskaiGiuota pinigy suma, kurios reikéty tokiy
pat fiziniy, estetiniy ir funkciniy savybiy Zeldiniui sukurti, jveisti. Siai vertei nustatyti
taikomas atkuriamosios vertés (kasty) metodas. Aplinkos ministro isakymu patvirtintas
pirminis Metodikos redakcinio varianto skirsnis apie atkuriamosios vertés nustatymo metoda
ir jo taikyma pateiké Zeldinio atkuriamosios vertés (ZAV) apskaitiavimo formule ir vertés
nustatymo procediira bei sandus.

Zeldyny jstatymo 26 straipsnio 3 dalis suponavo ZAV ikainius ir tuo pa¢iu nuneigé
Metodikos formuluotes apie ZAV nustatymo individualybe, vertintojo raigkos ir argumenty
parinkimo laisve. Aplinkos ministro jsakymu patvirtintas dokumentas ,,Zeldiniy
atkuriamosios vertés jkainiai” naujai nustaté ikainius medzio kamieno skersmens centimetrui,
kriimo, krimoksnio, puskrimio, lianos vienetui, kvadratiniam vejos, gélyno metrui,
atsizvelgiant { medzio, krimo rii§i, vejos paskirti, gélyno amziy.

Buvo patvirtintas Lietuvos zeldynuose augan¢iy medziy grupavimas; jis pateikiamas
Metodikos 2 priede, kuris yra tapatus Zeldiniy atkuriamosios vertés ikainiy 1 priedui. Siuo
grupavimu sudaroma savotiska zeldinio vertingumo biojvairovés aspektu skalg.

Zeldinio ir Zzeldyno ekonominé/atkuriamoji verté priklauso ne tik nuo jo fiziniy ir
ekonominiy parametry, t.y. auginimo/priezitiros kasty, bet ir nuo zeldinio ekologinés ir
estetinés buklés, kas apsprendziama Zeldinio ar Zeldyno naudingumu konkrecioje vietoje ir
urbanistinéje situacijoje ir iSreiSkiama ikainiy didinimu, atsizvelgiant { medziy bei krimy
augimo vieta, ar mazinimu, atsizvelgiant i nepakankamai gera Zeldiniy bikle.
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Guidance Note of the Establishing the Replacement Value of Green Plantation

Steponas Deveikis
ABSTRACT
The Law on Green Zones that was adopted and came into force as of 1 January 2008 as well
as a package of by-laws should create a legal background for the development and
maintenance of urban green zone system, clear regulation of green zones, economic
assessment of green zones and plantations, legitimating of green zone parcels and their
registration in the Real Property Register.
The article gives a short overview of the Guidance Notes of the Establishing of Replacement
Value of Green Plantations adopted by Ministry of Environment of the Republic of Lithuania
in 2008. Replacement value of green plant or plantation is the estimated amount of money
needed to recreate or replant the green plantation of the same physical and operational
characteristics.
Key words: establishing of the value, replacement value, green plantation, law on green
zones.
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I pav. Ir vis délto, vertintojai, kiek vertas Stelmuzés azuolas?..
Nuotrauka Roberto Pakelcio; i§ LTVA 2009 m. foto konkurso archyvo

42



Programiné jranga komercinio turto vertés skai¢iavimams

Jurgita Banyté, UAB ,,Colliers International Advisors®
Turto vertinimo departamento direktoré

Daugiau nei prie§ dvideSimt mety turto vertintojai skaiiavimus atlikdavo su
skai¢iuotuvu ir daug laiko prarasdavo informacijos rinkimui. Bandau isivaizduoti, kaip
matuojamos patalpos metru, fotografuojama neskaitmeniniu  fotoaparatu. Nuotraukos
daromos keleta dieny, o informacija apie rinka ir pardavimus renkama ilga laika. O paskui
tekstas raSomas rankine spausdinimo masinéle. Bandau isivaizduoti, kokia turéty biti tokio
darbo verté. Kaip zmonés tuomet jauté laika ir kaip jie neturé¢jo informacijos pertekliaus
problemos. Dabar turto vertinimai atliekami kompiuteriu, naudojant specializuotas
programas, palengvinancias vertés nustatymo bei informacijos pateikimo ataskaitose procesa.

Si nedidelis straipsnis — tai bandymas parodyti vertés skai¢iavimo proceso
supaprastinimo poreiki, tam naudojant informacines technologijas. Yra daug ivairiy
priemoniy vertei skai¢iuoti, yra daug vadovéliy ir mokymo priemoniy, taciau Lietuvoje dar
labai triiksta specialiy programuy, skirty nekilnojamojo turto vertintojams. Siuolaikinéje turto
vertinimo praktikoje atsiranda poreikis naudoti modernius, praktiSkus vertés skai¢iavimo
modelius. Tarptautiniai uzsakovai nori kad vertés skai¢iavimai biity atlikti specializuotomis
programomis. Tokias programas pripazista bankai ir finansiniai fondai. Jau ir Lietuvoje yra
uzsakovy, kurie prioriteta teikia informacinéms technologijoms, grieztai pritaikytoms
konkretaus turto vertés skaiiavimams, ypa¢ kompanijos ARGUS Software ™ ARGUS
paketams.

Siuo metu vieninteliai Lietuvoje keleta ARGUS pakety turi nekilnojamojo turto
konsultantai UAB Colliers International Advisors. Toki pasirinkima lémé daugybé paketo
sprendziamy problemy: geros grafinio rezultaty pateikimo galimybés, patogi vartotojo
aplinka, tikslus paketo apraiymas. Sis paketas sudarytas, remiantis efektyviais ir korektigkais
komercinio nekilnojamojo turto vertés skai¢iavimo modeliais. Pateikiami modeliai bei
konkretiis {vairios paskirties turto vertés skai¢iavimo pavyzdziai. Darba palengvina
informacijos pateikimo meniu. Biitent informacijos pateikimo meniu padeda ir paaiskina,
kaip naudotis konkrecCios paskirties turto vertés skaiiavimo pavyzdziais. Kompanijos
sitlomus ARGUS programy paketus sudaro keletas moduliy, skirty vertintojams, tai:
ARGUS Appraisal Reporting Solution; ARGUS Developer; ARGUS Valuation -
Capitalisation; ARGUS Valuation — DCF.

ARGUS Appraisal Reporting Solution — puikus jrankis ataskaity kiirimui ir valdymui.
ARGUS Developer — programa, kurios pagalba galima skai¢iuoti vystomy teritorijy esama
dabarting verte, taip pat turto vertg likutinés (lickamosios) vertés metodu. ARGUS Valuation
— Capitalisation ir ARGUS Valuation — DCF yra programos, skirtos skaiCiuoti vertes
tiesioginio kapitalizavimo biidu. ARGUS Valuation DCF taip pat suteikia galimybes
skaiCiuoti turto verte diskontuoty pinigu srauty pagalba bei likuting vertg. Detaliau
apibudinsiu pastaraja programa, nes savo darbe ja daznai naudoju.

ARGUS Valuation DCF apima §ia informacija:
- Pinigy srauty ataskaity parinkimas (Property Level)
- Nusidévéjimo skai¢iavimo biidai ir mokesciai (Depreciation & Taxes)
- Ataskaity formy savininkui ir partneriams parinkimas (Partner Distributions)
- Sekos (Tracking)
o [Isipareigojimy seka (Escrow Tracking)
o Praradimai dé¢l vakancijos ir kity rinkliavy (Loss Tracking)
o Pinigy srauto vidaus graza (IRR Tracking)
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o Vystymo kastai (Development Cost)
o Automobiliy aikSteliy grupavimas pagal nuomininkus ir kitus kriterijus (
Parking Tracking)
o I8laidy grupés (Expense Groups)
- Nuomos rinkinys (Rent Rolls)
o Ataskaitos pateikimo forma (Presentation Rent Roll)
o Nuomininky grupavimas (Tenant Rent Roll)
- Kiekvieno nuomininko aprasymas (Individual Tenant)
- Uzimto ploto pateikimas (Occupied Area Measure)
- Rinkos nuomos kaina ir salygos (Market Leasing)
- Pagalbinés dalys (Supporting Schedules)
o Standartiné (Standard)
o Pagal nuomininky uzimamus plotus (Per Tenant Area)
o Vartotojo aprasymas (User Defined)
- Grafikai (Graph)
- Patalpy uzimtumo planavimas (Stacking Plan)
- Ataskaitos parengimas (Report Writer)
- Jautrumo analizé (Sensitivity Matrix)
- [terptos ribojancios salygos (Input Assumptions)

Tai i§ tiesy labai platus valdymo irankiy spektras. Visi jie arba ju dalis gali biti
pritaikyti jvairios paskirties komercinio turto vertéms skaiciuoti, taip pat ir vystomuy teritorijy,
skirty gyvenamajai paskirciai. Kokia informacija yra reikalinga kiekvienam atskiram turto
segmentui, lengva suprasti, naudojant jau sukurtus ir pateiktus naudojimui Sablonus.

Pavyzdziui, turto vertintojui reikia ivertinti viesbuti. Kokios informacija tam reikia?
ARGUS DCF programa praso §ios informacijos:

Informacija apie turtg

Turto tipas: Viesbutis / Motelis

Terminai ir infliacija

Kambariy skaicius

Paskola

Turto investicinis pardavimas

Kapitalizavimo norma
Kapitalizuojamas laikotarpis
Komisiniai
Pinigy srautas i§ pardavimo

Esamos vertés apskai¢iavimas
Diskontavimo metodas
Diskonto norma

Vidiné pelno/pinigy srauto graza IRR

Viesbucio veiklos tiesioginés
pajamos
Pajamos i§ kambariy
Maistas
Gérimai
Telefonas
Kitos
Garso ir vaizdo paslaugos
Automobiliy aikstelé
Sveikatingumo klubas
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Viesbucio veiklos tiesioginés
iSlaidos
Islaidos kambariams
Maistas
Gérimai
Telefonas
Kita

Netiesioginés iSlaidos
Administracinés ir bendrosios
Reklama
Turto valdymas
Komunalinés ir kitos iSlaidos

Pastovios iSlaidos

Turto mokestis
Draudimas

Automobiliy viety nuoma
Rezervas

Valdymo mokestis

Kapitalo kastai
Kapitaliniai pagerinimai

Surinke S$iuos duomenis, tiesiog spaudziame mygtuka ,,SkaiCiuoti“ ir laukiame
rezultato. Lyginant su Excel, programa skai¢iuoja su nedidelémis paklaidomis. Informacija
galima importuoti i§ Excel, Word. Taip pat ja galima eksportuoti i§ programos i Excel, galima
sukurti ataskaitos klientui Sablonus.

Si programa supaprastina vertés skaiiavima, ja pasitiki klientas. Tai geras
pagalbininkas vertintojui, neverciantis galvoti, kaip pateikti informacija ir kokius Sablonus
susikurti. Sis pagalbininkas moko korektiskai taikyti komercinio turto vertés nustatymo
metodus ir apsaugo nuo galimy aritmetiniy klaidy.

Tikétina, kad ateityje mums — turto vertintojams — bus prieinama vis daugiau sudétingy
metody ir programinés jrangos pakety. Programinio paketo pasirinkimas visada yra
sudétingas uzdavinys. Nenoréciau, kad skaitytojai susidaryty nuomong, kad ARGUS -
nepakeiiamas jrankis komercinio nekilnojamojo turto vertés skaiiavimams. Visada yra
lengviau susitaikyti su kai kuriais naudojamo programinio paketo triikumais nei bandyti
laime¢ su nauju paketu. Mano manymu, tik suprantant taikomy verc¢iy skai¢iavimo modeliu
esmg galima tikétis prasmingy rezultaty. Ir tada visai nesvarbu, kokia vertés skaiCiavimo
programa naudojama, nes jose visose yra taikomi tie patys vertés skaiCiavimo principai, o
skiriasi tik detalés. Pagrindinis démesys skiriamas bendrosioms idéjoms ir metodams bei ju
taikymui vertinimo uzdaviniams spresti.

Dabar turto vertinimai atlickami, naudojant specializuotas programas, palengvinancias
vertés nustatymo bei informacijos pateikimo ataskaitose procesa. Patalpos gali buti
matuojamos lazeriniu matuokliu; visa pastebéta reikalinga informacija iraSoma i diktofona;
fotografuojama skaitmeniniu fotoaparatu. Netinkamas nuotraukas galima Cia pat iStrinti.
Nuotraukos/iliustarcijos pateikiamos per keleta minuciy, o informacija apie rinka ir
pardavimus galima susirinkti gerokai grei¢iau. Ar tai galima vadinti darbo supaprastinimu?
Be abejonés.

Pabaigoje noréciau islikti objektyvi, todél pateikiu populiariy turto vertés skai¢iavimo
pakety internetiniy puslapiy adresus: estatemaster.net; alamode.com; dayl.com;
appraisalpartner.com; argussoftware.com
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Lietuvos turto vertintojy asociacijos (LTVA) Visuotinio susirinkimo
REZOLIUCIJA

2009 m. kovo 26 d.
Vilnius

Lietuvos Respublikos valdzia per pastaruosius kelerius metus beviltiSkai istrigo ir
susipainiojo turto ir verslo vertinimo sistemos ir teisinés bei metodinés bazés, siejancios Sia
reikSminga rinkos ekonomikos ir verslo visuomenés veiklos sriti, tobulinimo klausimuose.
Nuo 2002 m. tgsiami Turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymo (1999) pakeitimo istatymo
projekto taisymai ir svarstymai, Turto vertinimo metodikos, patvirtintos dar 1996 m. Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimu, postulaty ir teiginiy neatitikimas kitiems teisés aktams
(visy pirma Lietuvos Respublikos Civilinio Kodekso ir Civilinio proceso kodekso normoms,
Teismo ekspertizés istatymui) ir ekonominio gyvenimo, turto ir verslo vadybos realijoms
rodo valdzios instituciju intelekting, teising ir organizacing negalia Sioje svarbioje verslo
visuomenés ir finansy sektoriaus paslaugos uZztikrinimo srityje. Naujausios vertinimo
metodologijos, praktinés aktualijos ir tarptautiné patirtis negali biti ignoruojama vien todél,
kad Salies valdzios institucijoms neuztenka laiko ir teisinés praktinés logikos. Tai stabdo ir
Lietuvos turto vertinimo sistemos akreditavimo pagal Europos Sajungos ir TEGoVA
(Europos turto vertintoju asociaciju grupés) reikalavimus igyvendinima.

Pastebima tendencija vertintoju veiklos prieziiira, kvalifikacijos suteikimo sistemos
tobulinimo ir kompetencijos ugdymo koordinavima telkti valstybés instituciju kabinetuose,
nustumiant turto ir verslo vertintojus ir/ar turta ir versla vertinancias imones vienijancias
asociacijas nuo sprendimy formavimo, sistemos skaidrinimo, profesinés savivaldos ir
savireguliacijos principy diegimo. Perdéta valstybiné globa ir prieziiros funkcijy
neapibréztumai uzkrauna papildoma nasta valstybei, jos vieSiesiems finansams ir biudzetui,
didina biurokratija, taciau vis tiek neiSvengiama vertintoju intelektinés ir metodinés paramos
bei praktinio dalyvavimo poreikio.

Vertintojy bendruomenés savivaldos ar savireguliacijos principai (jie idiegti ne tik
daugelyje Europos Sajungos Saliy, bet ir JAV bei Rusijoje), narysté profesinése bendrijose
neprieStarauja Lietuvos ir Europos teisés doktrinai, Lietuvos Respublikos Konstitucijai,
teisinei logikai ir galiojantiems teisés aktams (VieSojo administravimo jstatymas, Asociaciju
istatymas, Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2008 m. sausio 7 d. priimtas nutarimas
byloje Nr. 44/06, Kkiti teisés aktai).

LTVA Visuotinis susirinkimas pasisako uz vertintojy savivaldos ir savireguliacijos
principy diegima, privalomos narystés vieSajame juridiniame asmenyje iteisinima, aiskios ir
teisiSkai nuoseklios Turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymo redakcijos priémima ir
kvieCia Lietuvos Respublikos finansy ministerija, Lietuvos Respublikos Vyriausybe,
Lietuvos Respublikos Seima svarstyti Siuos klausimus be iSankstinés vertintoju
asociacijos/asociacijy atmetimo nuostatos ar klaidinan¢ios korupcijos ir antikorupcijos
sampratos. Turto ir verslo vertinimo sistema turi buti kuriama nuosekliai, atsizvelgus i
metoding ir prakting kompetencija.

Asociacijos prezidentas Steponas Deveikis

47



Konferencija ,,Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir
ateities perspektyvos” ir jos leidinys

Tomas Raguvis, Vilnius

Lietuvos turto vertintoju asociacija kartu su Vilniaus universiteto Ekonomikos
fakultetu ir Vilniaus Gedimino technikos universitetu 2009 m. kovo 26 — 27 dienomis
organizavo moksling-prakting konferencija, skirta kukliam, 15 mety asociacijos jubiliejui ir
tauriai 430 mety Vilniaus universiteto sukakciai.

Vilniaus universiteto rektoriaus, akad. habil. dr. Benedikto Juodkos téviskai Siltas
ripestis ir sveikinimo zodis konferencijos dalyvius apgaubé akademine aura ir mokslo
Sventovés dvasia. Juolab, kad vietoje planuotos Vilniaus universiteto Teatro salés
konferencija vyko Aula Parva, Mazojoje Auloje. Jos erdvé nuteiké rimtoms diskusijoms ir
teikeé Sventinés nuotaikos. Kiekvienas konferencijos dalyvis ir svecias gavo nauja leidini,
kuriame spausdinama ne tik Sios konferencijos, bet ir retrospektyviné, anksc¢iau nepublikuota
medziaga”.

Pirmoji konferencijos sesija ,,Vertintojo profesija Lietuvoje - vadybinis aspektas ir
ekonominis kontekstas” kvieté pasisakyti tiek akademinio sparno pranes¢jus — profesorius
Albina Marc¢inska, Birute Galinieng, Vaclova Laki (visi i$ Vilniaus universiteto), socialiniy
moksly daktarus Larisa Belinskaja (VU) ir Vytauta Sulija (MRU), tiek vertintojus praktikus.
Sesijos moderatoriai — VU Ekonomikos fakulteto profesoriai Albinas Marc¢inskas ir Biruté
Galiniené.

Teisininkas ir turto vertintojas, teismo ekspertas Vladas Sablavinskas apzvelgeé
pagrindini vertintojy kelrodi teisés akta — Turto ir verslo vertinimo pagrindy istatyma, beje,
2009 m. sulaukusi deSimtme¢io jubilicjaus. Teisés daktaras Vytautas Sulija aptaré turto
masinio vertinimo ir apmokestinimo teisinius aspektus ir besiformuojancia gincy dél
mokestinés vertés nustatymo ir tikslinimo pagal individualy vertinima teisming praktika.
Antanas Tumelionis (VI Registry centras) parengé iSsamuy praneSima apie nekilnojamojo
turto masinj vertinima, jo raida, pasiekimus ir perspektyvas.

Dr. Larisa Belinskaja nagrinéjo turto vertinimo apdraudimo tikslu metodologijos
pagrindus, vertés ir Zalos teorinés sampratos aspektus. Jos straipsnis ir Vytauto Sulijos
prezentaciniy skaidriy tezés publikuojami Siame naujame leidinyje, nes konferencijos
leidinyje $i medziaga nebuvo publikuota.

Prof. Biruté Galiniené pateiké triju autoriy (B. Galiniené, A. Marcinskas, S. Deveikis)
parengta vertintojy veiklos efektyvumo savianalizg ir kvalimetrini vertinima (vertintoju,
vertinimo paslaugos vartotojy ir turta bei versla vertinanéiy imoniy vadovy pozitiriu). Prof.
Vaclovas Lakis panagring¢jo audito ir turto vertinimo santyki, sistemy panaSumus ir
bendradarbiavimo aspektus. Praneséju praktiky trijulés — Stepono Deveikio, Valdimaro
Guzaicio ir Rimanto Masilionio (1953-2009) parengtas pranesimas ir straipsnis konferencijos
leidinyje nagrin¢jo turto vertintojy ir banky santykiy problematika, bendradarbiavimo
sutar¢iy bei vertinimo paslaugos suvokimo aspektus.

Kita vertintojy praktiky ir bendraautoriy trijulé i§ Registry centro — Arvydas
Bagdonavicius, Riita Devizyt¢ ir Lina KaniSauskiené savo praneSima paskyré viesbuciy
vertinimo apmokestinant problemoms. Ju praneSimo ir straipsnio konferencijos leidinyje
izvalgos tapo rimtu pagrindu viesbuciy vertinimo aktualijoms aptarti ir praktiskai spresti.

* Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir ateities perspektyvos. Mokslinés-praktinés konferencijos,
vykusios Vilniuje 2009 m. kovo 26 — 27 dienomis, medziaga / Sudarytojas ir atsakingasis redaktorius Steponas
Deveikis. — Vilnius, LTVA, 2009, 224 p., iliustr.
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Per piety pertrauka konferencijos dalyviai aplanké Vilniaus universiteto bibliotekos
Baltojoje salé¢je eksponuota paroda ,Lietuvos valdovy autografai” ir taip prisilieté prie
tukstantmetés Lietuvos istorijos.

Antroji (vakariné) sesija ,,Technikos ir technologiju verté” Lietuvos energetikos ar
Vilniaus miesto Technikos muziejuje (senosios Vilniaus elektrinés pastate, Rinktinés g. 2)
buvo tikry tikriausias simpoziumas pirmine graikiskos tradicijos ir ZodZio prasme. Tai buvo
bendros vaisés, o kartu ir diskusija apie energetikos ir kitokios technikos bei technologiju
istorija ir aktualijas. Sesijos dalyviai galéjo padiskutuoti, pasidziaugti bendryste ir aptarti
idomesnius vertinimo objektus.

Trecioji sesija ,,Ekonomikos pokyc¢iai ir naujos metodologinés jZvalgos” vyko
Vilniaus Gedimino technikos universiteto (VGTU) konferenciju sal¢je Architektiiros
fakultete Traky g. 1/26. IS ¢ia malonu ir isptidinga pasidairyti i Vilniaus senamiesc¢io stogus ir
baznyéiy smailes. Sesija moderavo VGTU doc. dr. Jurga Naimavidiené. Si karta kalbéjo
gabus ir zingeidus jaunimas — jaunieji mokslininkai i§ VU, Vadybos ir ekonomikos
universiteto (ISM), Kauno technologijos universiteto (KTU).

Dr. Ieva Kvedaravi¢iené (ISM) pristaté iSsamy pranesima ,,Nekilnojamojo turto rinkos
funkcionavimo rezultatyvumas sisteminiu pozituriu”. VU magistranté Irena DaukSevicite
nagrinéjo daugiabuc¢iy namy modernizavimo problematika Lietuvoje ir Baltijos Salyse. Kitas
VU magistrantas Artiiras Vitas apzvelgé finansiniy investiciju efektyvumo vertinimo
metodologija.

VU Ekonomikos fakulteto doktoranté Eivilé Cipkuté savo pranesime ir konferencijos
leidinio straipsnyje i$samiai aptaré sekiuritizacijos (rinkoje nelikvidaus turto pavertimo
skolos vertybiniais popieriais, kurie perduodami kapitalo rinkoms) mechanizma ir finansy
krizés iStakas. Naujausiy informacijos Saltiniy medziaga ir autorés izvalgos bei iSvados kélé
didziulj auditorijos susidoméjima.

KTU doktorantas V. Kontrimas Sioje konferencijos sesijoje pristaté savo mokslinio
darbo santrauka ,,Skaitinio intelekto metody taikymas”, kur aptaré masinio turto vertinimo
metodikos dalykus, pateiké palyginimus ir apibendrinimus. Autoriui tai buvo gera repeticija
pries pat savo disertacijos vieSa gynima.

Kaip visada, keletas planuoty praneSimy liko neskaityta, taCiau atspausdinta
konferencijos leidinyje. Tai pirmiausia Registry centro specialisty Albinos Aleksienés ir
Arvydo Bagdonaviciaus praneSimas ,,Blisto kainy pokyc¢iu informacijos teikimas internete”.
Minétinas grazus Liverpulio John Moores universiteto (Jungtiné¢ Karalysté) déstytojos dr.
Vidos Malienés straipsnis ,Turto vertinimo metodologiniai ypatumai tarptautinéje
praktikoje”.

Konferencijos leidinys — trinaris. Tik antroji jo dalis yra skirta autoriniams auks$¢iau
minétiems konferencijos pranesimams. Pirmoji leidinio dalis skirta istorinei retrospektyvai,
ankstesniy konferencijy nepublikuotiems pranesimams. Cia verta i$skirti dviem — originalo
angly ir lietuviy — kalbomis publikuojama dar 1996 m. tuomecio Tarptautinio vertinimo
standarty komiteto valdybos pirmininko/prezidento Lincoln’o W. North’o parengta apzvalga
apie turto vertinimo praktika Centringje ir Ryty Europoje.

Ankstyvyjy vertintojo profesijos ir asociacijos veiklos mety dvasig ir problematika
atspindi A. Aleksienés ir jos su bendraautoriais rengty praneSimy tekstai angly kalba apie
LTVA indéli i nekilnojamojo turto rinkos plétra (i tarptautinés FAO konferencijos
,Privataus ir vieSojo sektoriaus bendradarbiavimas plétojant Zemeévalda”, vykusios Bolonijos
mieste [talijoje 1997 m. balandzio pradzioje ) bei profesinio mokymo ir vertintojy atestavimo
aktualijas (i$ Baltijos turto vertintoju konferencijos, BVC, vykusios Vilniuje 1999 m. rugs¢jo
30 - spalio 1 dienomis).
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Spausdinamas 2004 m. spalio 17-19 dienomis Kanadoje, Kvebeke vykusiai pirmajai
tarptautinei Frankofonijos $aliy turto vertintojuy konferencijai parengtas prof. B. Galinienés ir
S. Deveikio pranesimo tekstas pranciizu kalba apie turto ir verslo vertintoju akademini ir
testini mokyma Lietuvoje. Publikuojamas dvikalbis — angly ir lietuviy kalbomis — S.
Deveikio pranesimo ,,Nekilnojamojo turto vadybos specialisty gebéjimy ugdymas Lietuvos
profesinése asociacijose. Ko reikia efektyviai nekilnojamojo turto rinkai ir vadybai
Lietuvoje”, skaityto CEREAN, Centrinés Europos nekilnojamojo turto agenttry tinklo
tarptautinéje konferencijoje Vilniuje 2006 m. sausio pabaigoje, tekstas.

Paminétini visiSkai neseni konferenciju praneSimy tekstai: KTU konferencijai 2008 m.
balandi Vaivos ir Stepono Deveikiy parengtas pranesSimo tekstas ,,Urbanistiné ekspansija ir
miesto zeldynai” bei kolegy esty mokslininky i§ Tartu Kaarel’o Sahk’o ir Kalev’o Sepp’o
2008 m. Baltijos S$aliy vertinimo konferencijoje (Baltic Valuation Conference 2008)
Klaipédoje perskaityto, bet nespéto publikuoti praneSimo tekstas angly k. apie rekreacinio ir
laisvalaikio turto vertinima.

Trecioji konferencijos ir LTVA jubiliejaus leidinio daliss skirta apzvalgoms,
anotacijoms, recenzijoms. Sioje leidinio dalyje tekstai — glausti, trumpi. Cia rasite
informacija apie TEGoVA (Daiva Albertavic¢ien¢), Baltijos Saliy vertinimo konferencijas
(Tomas Upytis), LTVA narius Juoza Urbona ir Mindauga Ruzgi (1961-2000). Cia
skelbiamas LTVA nariy svarbiausiy publikaciju sarasas. Gaila, kad §is sarasas nepilnas,
neissamus ir apima tik 2004 — 2005 m. laikotarpi.

Recenzijos ir anotacijos apzvelgia V. Sulijos ir M. Aleknavi¢iaus daktaro disertacijas,
Vilniaus universiteto kolektyving monografija ,,Ekonomikos modernizavimas” (2007).
Perspausdinamas ekonomikos analitiko Raimondo Kuodzio straipsnis apie nekilnojamojo
turto rinkos burbulus.

Galima teigti, kad konferencija pavyko, konferencijos moto ,,Akademiné bendruomené
ir nekilnojamojo turto bei verslo vertintojai dalijasi Ziniomis ir patirtimi” pasiteisino. Kai
kurios izvalgos, publikuoti praneSimy tekstai, kaip ir ankstesniy konferencijy publikacijos
turi iSlieckamaja vertg ir prasme tiek akademinio mokymo procese, tiek praktinés veiklos
baruose.

Re®Solution

INTERNATIONAL PROPERTY ADVISERS
Part of the Newsec Group
In alliance with Jones Lang LaSalle in the Baltics
Finansy ir nekilnojamojo turto konsultacijy bendrové ir jmoniy grupé

info@resolution.lt  valuation@resolution.lIt
www.resolution-group.eu

Jogailos g. 4, LT-01116 Vilnius, Lietuva
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Zemétvarkos katedroje parengtas nekilnojamojo turto vertinimo vadovélis
Steponas Deveikis, Antanas Tumelionis, Registry centras, Vilnius

Vykdant Europos Sajungos Bendrojo programavimo dokumento projekta ,,Mokymosi
visa gyvenima gebéjimy ugdymas aplinkos inzinerijoje ir krastotvarkoje” (BPD 2.4
priemoné), Lietuvos Zemés dikio universiteto (LZUU) Vandens ikio ir zemétvarkos fakultete,
Zemétvarkos katedroje parengtas ir i§leistas naujas vadovélis™. Jo autorius — dr. Audrius
Aleknavicius.

Vadovélyje pateikta metodiné medziaga ir aptariami teisés aktai, reikalingi igyjant
ziniy apie nekilnojamojo turto objektus ir $iy objekty vertinima; apraSomi vertintojy veiklos
ir kvalifikacijos reikalavimai; aptariama vertés teorija, pagrindiniai turto vertés nustatymo
principai, nekilnojamojo turto rinka. Detaliai pateikiami pagrindiniai nekilnojamojo turto
vertinimo metodai, ju taikymo tvarka, skiriama vietos ir valstybés instituciju naudojamiems
turto, pirmiausia zemés, vertinimo metodams.

Vadovélyje yra penkiolika skyriy, kuriuose nuosekliai pateikiama dalyko medziaga.
Kiekvieno skyriaus pabaigoje pateikiami svarbiausi klausimai ir papildomos literatiiros
sarasas bei nuorodos | teisés aktus ar metodikos dokumentus. Daznai teikiama nuoroda i
Lietuvos turto vertintoju (LTVA) ir Lietuvos turta ir versla vertinan¢iy imoniy (LTVVIA)
asociacijy parengtus Nacionalinius turto ir verslo vertinimo standartus (2004). Gaila, kad
nenurodomi naujesni Europos vertinimo standarty (EVS) leidiniai (2003 m. EVS originalus
leidimas angly kalba, 2007 m. vertimas lietuviu kalba).

Pirmajame skyriuje aptariama nekilnojamojo turto samprata, nurodomi vertinimo
atvejai, pristatomos institucijos, susijusios su turto vertinimu (¢ia daug démesio skiriama ir
LTVA). Antrasis skyrius skirtas teisiniams nekilnojamojo turto nuosavybés ir vertinimo
pagrindams. Studentai turi Zinoti nuosavybés teis€s samprata, Civilinio kodekso ir kity teisés
akty nustatytus nuosavybés isigijimo atvejus, turto naudojimo apribojimus, teisiy perleidimo
sandoriy esmg. Vadovélyje akcentuojami zemés teisés dalykai, placiai aptariama Zemés
naudojimo paskirties samprata.

Nekilnojamojo turto vertintojo profesijos ypatumai aprasyti treciajame vadovélio
skyriuje. Jame detaliai aprasyta turto vertintojy kvalifikacijos sistema ir kvalifikacijos lygiy
suteikimo tvarka bei reikalavimai. Pateikiamas turto vertintojy profesinés etikos kodeksas.
Nekilnojamojo turto veréiy riisys ir vertés veiksniai glaustai aptariami ketvirtajame knygos
skyriuje. Penktame skyriuje iSaiskinti pagrindiniai vertinimo principai, - skyrius toks
trumpas, tik 3 puslapiai, kad drasiai galéjo biiti jungiamas su ketvirtuoju.

Sestasis vadovélio skyrius skirtas nekilnojamojo turto rinkos apibadinimui, o
septintasis — nekilnojamojo turto rinkos tyrimams. Nekilnojamo turto rinkos analizé ir
pazinimas yra vienas svarbiausiy vertinimo proceso etapy, nuo kuriy priklauso vertintojo
pasirengimas darbui ir darbo sékmé. Vadovélio autorius tam skiria pakankamai démesio.
Kaip ir astuntam vadovélio skyriui, kur aprasomas turto vertinimo procesas.

Devintas, deSimtas ir vienuoliktas skyriai skirti atitinkamai atkuriamosios vertés,
lyginamosios vertés, naudojimo pajamy vertés metodams. Skyriai pabaigiami skirsniais apie
praktini Siy metody taikyma. Pateikta praktiniy metodu taikymo pavyzdziy. Dvyliktame
skyriuje pateikti kai kurie specifiniai naudojimo pajamy vertés metodo taikymo biidai, o
skyrius pavadintas ,,Kiti su pajamy kapitalizavimu susije vertinimo metodai”. Cia kalbama
apie bendryjy pajamy daugiklj, lickamosios vertés metoda, zemés tkio paskirties Zemés
vertés nustatymo ypatumus ir vertés skaic¢iavimus.

* Aleknavicius A. Nekilnojamojo turto vertinimas. Vadovélis. — Kaunas: Ardiva, 2008. — 188 p.
ISBM 978-9955-896-37-1
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Tryliktame vadovélio skyriuje apibiidinami pagrindiniai vertinimo dokumentai,
reikalavimai juy sudarymui, pateikiama pavyzdiné ataskaitos sudarymo schema ir aptariamas
jos turinys. Keturioliktame skyriuje apraSyti valstybés institucijy (pirmiausia zemétvarkos
sistemos) taikomi vertinimo metodai, iSanalizuota juy taikymo tvarka ir atvejai, daug démesio
skiriama Zemés nominalios indeksuotos kainos apskai¢iavimams.

Nauja ir sveikintina yra tai, kad pateiktas ir aptariamas masinis nekilnojamojo turto
vertinimas (15 vadovélio skyrius). Cia apradyti vertinimo modeliy sudarymo etapai,
pateikiami zemés ir statiniy vidutinés rinkos vertés apskaiiavimo pavyzdziai. Masinio
vertinimo pristatymas studentams, ypac¢ bisimiems zemétvarkos ir ekonominés tarnybos
specialistams yra labai svarbus.

Knygos pabaigoje pateikiama pagrindiniy terminy rodyklé, apimanti 90 savokuy.
Literatiiros sarase — 93 pozicijos, 1§ juy, 15 istatymy, 5 Lietuvos Respublikos Seimo
nutarimai, 22 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimai, 15 Zemés tikio, aplinkos, finansy
ministry jsakymuy; 36 knygos ir atskiri leidiniai.

Knygy ir kity leidiniy sarasas galéty bati i$samesnis, gausesnis. Cia galéjo bati ir
LTVA konferencijy medziagy leidiniai (1996, 1999, 2000, 2004, 2005 ir 2007). Kita vertus,
dziugina tai, kad teikiamos nuorodos i tinklalapius, tarp ju ir i LTVA, Registry centro, -
vadinasi naujausios informacijos nuorodos vadovélio skaitytojui pateiktos.

Zinoma, vadovélyje pladiai remiamasi VU prof. Birutés Galinienés dviem knygomis —
,lurto ekonomika ir vertinimas” (mokomoji — metodiné priemon¢, 1999) ir monografija
,lurto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ir plétros koncepcija” (2004; 2005).
Teikiama nuoroda i 2006 m. iSleista lenky ir lietuviy autoriy kolektyvo (W. J. Brzeski ir kt.)
,Nekilnojamojo turto vadova”.

Naujas vadovélis skiriamas technologiju mokslo studiju srities krastotvarkos ir
aplinkos inzinerijos studijy programy studentams, taip pat kadastro ir vertinimo darbus
vykdantiems zemétvarkos specialistams. Taciau Sis vadovélis naudotinas ir kity studiju
programoms, susijusioms su nekilnojamojo turto vertinimu. A. Aleknaviciaus vadovélis —
naujas zingsnis nekilnojamojo turto ekonomikos ir vadybos krypties studijoms. Tai
aktualizuotas, pateikiantis pakankamai nauja, nuosekliai déstoma studijy medziaga, leidinys.
Manome, kad jis sulauks studijuojancio akademinio jaunimo ir vertintoju praktiky démesio.
To ir linkime vadovélio autoriui ir studijuojantiems...

[

REGISTRY CENTRAS

Valstybés imoné Registry centras parengé ir siiilo vartotojams keleta naujy Nekilnojamojo
turto rinkos sandoriy duomeny bazés informacijos/duomeny teikimo paslaugy, biitent:
* Rinkos sandoriy duomeny bazés internetinés paieskos sistema
* Verciy skaifiuokle su laiko pataisa
* Rinkos sandoriy duomeny dinamikos pateiktis
* Rinkos sandoriy duomeny paketus: Sandoriai, 2008 m.; Sandoriai, 2009 m.
pusmetis; Sandoriai, 2009 m.
* Pirkimo-pardavimo sandoriy kainy analizés pateiktis.
Dél paslaugy teikimo ir sutarciy teirautis el. pastu: rinkos.duomenys@registrucentras.lt
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Tarptautiniame leidinyje Lietuvos autoriy tekstai

2008 m. pradzioje Linkolno Zemeés politikos institutas (JAV) iSleido knyga ,Kuriant
nekilnojamojo turto mokesciy sistema” (Making the Property Tax Work). Beveik 500
puslapiy leidinyje apzvelgiama besivystanciy ir pereinamosios ekonomikos laikotarpio
Saliy patirtis nekilnojamojo turto apmokestinimo srityje. Autoriai i$ jvairiy pasaulio Saliy
- Airijos, Brazilijos, Estijos, Indijos, Jungtiniy Amerikos Valstijuy, Kinijos, Lietuvos,
Rusijos, Piety Afrikos Respublikos, Taivano nagrinéja nekilnojamojo turto mokesciy ir
vertinimo mokesc¢iams aktualijas. Baltijos Saliy — Estijos ir Lietuvos patirciai skirtas VII
knygos skyrius, kuriame spausdinami Estijos turto vertintojy asociacijos prezidento
Tambet’o Tiits’o, VI Registry centro direktoriaus pavaduotojo Arvydo BagdonavicCiaus
ir vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéjos Albinos Aleksienés straipsniai, taip
pat teisés moksly daktaro Vytauto Sulijos komentaras.

Valstybés jmoné Registry centras, kurdama nekilnojamojo turto masinio vertinimo
sistemg, jau beveik desimt mety bendradarbiauja su Linkolno zemés politikos institutu -
pasaulyje placiai zinoma institucija, nagrinéjancia zemeés politikos formavimo bei zemés
ir kito nekilnojamojo turto mokesciy klausimus. Instituto bendradarbiai yra daug nuveike
kurdami efektyvig turto apmokestinimo sistemg savo Salyje - Jungtinése Amerikos
Valstijose, taip pat prisidéje formuojant rinkos ekonomikos sglygas atitinkancius turto
mokescius kitose, ypaC besivystanciose Salyse. Nuveikti darbai dazniausiai yra
apibendrinami instituto leidiniuose.

LTVA informaciné tarnyba, 2009

Experiences in
Developing and
- Transitional Countries

and s Youngman
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Turto vertinimo teorijos ir praktikos apybraizos, 2009. Elektroninis leidinys / Sudarytojas
ir atsakingasis redaktorius Steponas Deveikis. — Vilnius: LTVA, 2009. — 54 p.
ISBN 978-9986-9321-7-8

Leidinyje spausdinami anksc¢iau nepublikuoti jvairiy 2009 m. konferencijy pranesimy tekstai lietuviy
ir angly kalbomis apie nekilnojamojo turto rinka, turto ir verslo vertinima, vertinimo veiklos teising ir
metoding bazg. Atskirame skyriuje — keletas anotacijuy, apzvalgy ir turto vertinimo vadovélio
recenzija.

UDK 332.6
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Lietuvos turto vertintojy
asociacija
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