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Isakymas paskelbtas: Zin. 2012, Nr. 50-2502, i. k. 11220501SAK001K-159

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTRO
JSAKYMAS

DEL TURTO IR VERSLO VERTINIMO METODIKOS PATVIRTINIMO

2012 m. balandzio 27 d. Nr. 1K-159
Vilnius

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zin.,
1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139) 2 straipsnio 15 dalimi ir Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 1999 m. gruodZio 13 d. nutarimo Nr. 1389 ,De¢l jgaliojimy suteikimo
jgyvendinant Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyma® (Zin., 1999,
Nr. 106-3081; 2012, Nr. 47-2301) 2.1 punktu:

1. Tvirtinu Turto ir verslo vertinimo metodika (pridedama).

2. Sis jsakymas jsigalioja 2012 m. geguzés 1 d.
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PATVIRTINTA
Lietuvos Respublikos finansy ministro
2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159

TURTO IR VERSLO VERTINIMO METODIKA
I. BENDROSIOS NUOSTATOS

1. Turto ir verslo vertinimo metodikoje (toliau — Metodika) reglamentuojama:

1.1. turto arba verslo vertinimo (toliau — vertinimas) tikslai;

1.2. vertinimo tvarka;

1.3. turto vertinimo metodai ir jy taikymas;

1.4. verslo vertinimo metodai ir jy taikymas.

2. Metodikoje vartojamos sagvokos:

Tarptautiniai vertinimo standartai — Tarptautinés vertinimo standarty tarybos
parengtas ir patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi turto ir verslo vertinimo metody
reikalavimai.

Europos vertinimo standartai — Europos vertintojy asociacijos grupés parengtas ir
patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi turto ir verslo vertinimo metody reikalavimai.

Retrospektyvinis vertinimas — vertinimas, kai nustatoma praeityje buvusi turto arba
verslo verte.

Kitos Metodikoje vartojamos sgvokos suprantamos taip, kaip jos apibréztos Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-
4139), Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose, kituose teisés
aktuose.

3. Vertinimo sritys:

3.1. nekilnojamojo turto vertinimo, kuri apima:

3.1.1. nekilnojamajj turta;

3.1.2. nematerialyjj turtg — teises ] nekilnojamajj turta;

3.2. kilnojamojo turto vertinimo, kuri apima:

3.2.1. kilnojamajj turta;

3.2.2. nematerialyjj turtg — teises ] kilnojamajj turta;

3.3. verslo vertinimo, kuri apima:

3.3.1. versla;

3.3.2. nematerialyjj turta;

3.3.3. finansinj turta;

3.3.4. finansinius jsipareigojimus.

4. Turto arba verslo vertintojas (toliau — vertintojas) savo veikloje vadovaujasi Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, Tarptautiniais vertinimo standartais ir
Europos vertinimo standartais, privaloma vertinimg reglamentuojanciais teisés aktais, Turto arba
verslo vertintojy profesinés etikos kodeksu, Sia Metodika ir kitais teisés aktais, susijusiais su
vertinimu, tiek, kiek jie neprieStarauja Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymui, Tarptautiniams vertinimo standartams, Europos vertinimo standartams ir Siai
Metodikai.

5. Vertintojas vertindamas remiasi rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagrijstais
rinkos ir ekonomikos salygy steb¢jimy ir tyrimy rezultatais.

6. Vertintojas vertindamas turi teis¢ pasitelkti kitus specialistus. Informacija apie tai,
kad atliekant vertinima buvo naudotasi kity specialisty pagalba, turi buti nurodyta vertinimo
ataskaitoje nurodant, kuriy specialisty pateikta informacija buvo vadovautasi.

7. Vertintojo teisés, pareigos ir atsakomybé nustatyta Lietuvos Respublikos turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatyme, vertinimo sutartyje dél vertinimo paslaugy (toliau —
vertinimo sutartis), kiek tai neprieStarauja nurodytam jstatymui, ir techninéje uzduotyje (kai
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pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyma techniné uzduotis
sudaroma ir jam nepriestarauja).

Il. VERTINIMO TIKSLAI
I. BENDROSIOS NUOSTATOS

8. Vertinama $iais tikslais:

8.1. finansiniy ataskaity sudarymo;
8.2. apmokestinimo;

8.3. draudimo, nuostoliy nustatymo;
8.4. ikeitimo;

8.5. nuosavybés teisés perleidimo;
8.6. kitais tikslais.

. VERTINIMAS FINANSINIU ATASKAITU SUDARYMO TIKSLU

9. Vertinimo finansiniy ataskaity sudarymo tikslu atvejai:

9.1. privalomas vertinimas;

9.2. kai to pageidauja uzsakovas.

10. Vertinant finansiniy ataskaity sudarymo tikslu, be Sios Metodikos 4 punkte nurodyty
teisés akty, taip pat vadovaujamasi Tarptautiniais apskaitos standartais, Verslo apskaitos
standartais ar VieSojo sektoriaus apskaitos ir finansinés atskaitomybés standartais.

11. Vertinant finansiniy ataskaity, sudaryty pagal Tarptautinius apskaitos standartus,
sudarymo tikslu, Europos vertinimo standartai taikomi tiek, kiek nepriestarauja
Tarptautiniams vertinimo standartams.

12. Vertinant finansiniy ataskaity sudarymo tikslu nustatoma:

12.1. rinkos verté, taikant individualy vertinima

12.2. tikroji verte, taikant individualy vertinima;

12.3. kitos Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose,
teisés aktuose arba atitinkamuose apskaitos standartuose nurodytos vertés, taikant individualy
vertinima.

1. VERTINIMAS APMOKESTINIMO TIKSLU

13. Vertinimo apmokestinimo tikslu atvejai:

13.1 privalomas vertinimas;

13.2. kai to pageidauja uzsakovas.

14. Vertinant apmokestinimo tikslu nustatoma:

14.1. mokestiné (vidutiné rinkos) verté, taikant masinj vertinima;

14.2. rinkos verté, taikant individualy vertinima;

14.3. kitos Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose,
teisés aktuose nurodytos vertés, taikant individualy vertinima.

IV. VERTINIMAS DRAUDIMO, NUOSTOLIU NUSTATYMO TIKSLU

15. Vertinimo draudimo, nuostoliy nustatymo tikslu atvejai:
15.1. privalomas vertinimas;

15.2. kai to pageidauja uzsakovas.

16. Vertinant draudimo, nuostoliy nustatymo tikslu nustatoma:
16.1. rinkos verte, taikant individualy vertinima;

16.2. atkuriamoji turto verté, taikant individualy vertinima;



16.3. kitos Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose,
teisés aktuose nurodytos vertés, taikant individualy vertinima.

V. VERTINIMAS IKEITIMO TIKSLU

17. Vertinimas jkeitimo tikslu atlickamas, kai to pageidauja uzsakovas.

18. Vertindamas jkeitimo tikslu vertintojas privalo iSreik$ti nuomone apie tai, ar
vertinamas turtas sudaro uzbaigta visumg. Jeigu turtas nesudaro uzbaigos visumos
(komplekso), tada vertintojas taip pat privalo nurodyti, ar turtas vertintas atsizvelgiant | tai,
kad turtas (komplekso dalis) biity parduodamas kartu su kitomis uzbaigtg visuma (kompleksa)
sudaran¢iomis dalimis (buity parduodamas visas kompleksas kartu), ar j tai, kad turtas buty
parduodamas atskirai nuo visy kity uzbaigta visumg (kompleksg) sudaranciy daliy.

19. Vertinimo jkeitimo tikslu pagrindas — esama turto paskirtis ir panaudojimas.
Alternatyvus vertinamo turto panaudojimas gali biti vertinimo pagrindas tik esant Siems
galiojantiems dokumentams: projektavimo salygy savadui, detaliojo plano projektui,
patvirtintam detaliajam planui arba statybos leidimui.

20. Vertindamas kilnojamajj turtg jkeitimo tikslu vertintojas turto vertinimo ataskaitoje
nurodo, ar kilnojamasis turtas vertinamas atsizvelgiant } tai, kad bus perkeltas j kitg vietg ar
kad jis nebus perkeliamas ir i§liks esamoje vietoje.

21. Vertinant jkeitimo tikslu nustatoma:

21.1. rinkos verté, taikant individualy vertinima;

21.2. kitos Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose
nurodytos vertés, taikant individualy vertinima.

VI. VERTINIMAS NUOSAVYBES TEISES PERLEIDIMO TIKSLU

22. Vertinimo nuosavybeés teisés perleidimo tikslu atvejai:

22.1. privalomas vertinimas;

22.2. kai to pageidauja uzsakovas.

23. Vertintojas, nustatydamas vertybiniy popieriy vert¢ privalomo oficialaus sitilymo ir
privalomo akcijy pirkimo—pardavimo atvejais:

23.1. vertina visg (100 proc.) akcijy paketa ir pagal jo verte nustato vienos akcijos verte;

23.2. atsizvelgia ] veiksnius, tokius kaip vertybiniy popieriy kaina reguliuojamoje
rinkoje, dividendy suma, mokéta akcininky savininkams, ir kitus veiksnius, turin¢ius jtakos
vertinamos bendrovés akcijy vertei;

23.3. fiksuoja Sios Metodikos 23.2 punkte nurodytus veiksnius ta data, kurig nustatoma
akcijy verté. Jei jy nejmanoma nustatyti ta data, veiksniai turi biiti nustatomi kuo artimesnei
akcijy vertés nustatymo data;

23.4. naudojasi audituotomis finansinémis ataskaitomis. Jeigu vertinimo metu po
audituoty metiniy finansiniy ataskaity paskelbimo yra paskelbty tarpiniy finansiniy ataskaity
(3, 6, 9 ar 12 mén.), vertindamas vertintojas vadovaujasi audituotomis metinémis finansinémis
ataskaitomis, taiau turi jvertinti ir atitinkamy paskutinio tarpinio laikotarpio finansiniy
ataskaity duomenis (pvz., pajamy, grynojo rezultato ir pan.) bei jy jtaka akcijy vertei.

24. Nustatant vertybiniy popieriy verte privalomo oficialaus sitilymo ir privalomo akcijy
pirkimo—pardavimo atvejais, kai taikomi Metodikos V skyriuje nurodyti metodai:

24.1. akcijy verte nustatant turto poZitirio metodo deriniu, turtas turi biiti atvaizduotas
tikragja verte (kaip ji apibréZzta Tarptautiniuose apskaitos ar Verslo apskaitos standartuose), o
ne jsigijimo (savikainos) verte;

24.2. akcijy verte nustatant turto pozilirio metody deriniu, turi bati naudojamos
audituotos finansinés ataskaitos, dél kuriy auditorius yra pareiSk¢s besglyging nuomong be
dalyko pabréZimo pastraipos. Jei auditorius del finansiniy ataskaity yra pareiskes modifikuota
auditoriaus nuomong, ypac¢ kai tai susije su turto tikrosios vertés neteisingu ir (ar) nepagristu



atvaizdavimu arba kilus jtarimui, kad ta verté neteisingai ir (ar) nepagristai atvaizduota
finansinése ataskaitose, nustatyta verté negali buti laikoma tikraja verte.

25. ISvada del akcijy vertés, privalomo oficialaus sitilymo ir privalomo akcijy pirkimo—
pardavimo atvejais vertinimo ataskaitoje pateikiama tik pagal vieng metodg ir pagrindziama,
kodél Siuo metodu nustatyta akcijy verté objektyviausiai atspindinti akcijy verte, nustatyta
Siuo vertinimo tikslu.

26. Vertinant nuosavybés teisés perleidimo tikslu nustatoma:

26.1. rinkos verté, taikant individualy vertinima;

26.2. kitos Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose,
teisés aktuose nurodytos vertés, taikant individualy vertinima.

I1l. VERTINIMO TVARKA
I. BENDROSIOS NUOSTATOS

27. Vertinimas pradedamas gavus vertinimo uzsakovo (toliau — uzsakovas) prasyma
nustatyti turto arba verslo verte ir vertinimo jmonei arba nepriklausomam vertintojui ir
uzsakovui sudarius rasyting vertinimo sutartj prie kurios. Saliy susitarimu gali buti pridedama
techniné uzduotis, atitinkanti Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme
nustatytus reikalavimus. Vertinant vidaus reikméms, vertinimo sutartis néra sudaroma, taciau
tokiu atveju privaloma techniné uzduotis.

28. Vertintojas vertindamas atsizvelgia j vertinimo sritj bei tikslg ir surenka duomenis
apie:

28.1. vertinamo turto arba verslo buvimo vietos ekonominius, socialinius rodiklius;

28.2. vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktiirg ir finansavimo salygas;

28.3. vertinamo turto arba verslo teisinj rezimg (nuosavybes teisé, kitos daiktinés teisés,
juridiniai faktai, specialios naudojimo salygos ir kt.);

28.4. turto arba verslo plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.

29. Vertintojas vertindamas naudojasi informacija, kuri jam yra pateikta ir (arba) viesai
prieinama, rodanti padét] iki turto arba verslo vertinimo dienos ir vertinimo metu.

30. Vertintojas vertindamas ataskaitoje nurodo surinkty ir naudoty duomeny $altinius.

Il. TURTO ARBA VERSLO EGZISTAVIMO NUSTATYMAS

31. Vertintojas vertindamas privalo nustatyti, kad vertinamas turtas arba verslas
egzistuoja (egzistavo):

31.1. apziiréti vertinama materialyjj turta (toliau — objektas), iSskyrus Sios Metodikos
44 punkte nustatytus atvejus;

31.2. surinkti vertinamo turto arba verslo egzistavimo patvirtinimo dokumentus ar jy
kopijas;

31.3. surinkti informacija apie jstatinio kapitalo dydj, nominaligja akcijy verte, akcijy
skai¢iy, akcininky skaiCiy, vertinamg akcijy paketa ir vertinamo akcijy paketo akcijy savininkus
(pavadinimas, teisiné forma arba fizinio asmens vardas, pavard¢), kai atliekamas verslo
vertinimas.

32. Vertintojas, prie§ atlikdamas objekto apZilira, informuoja uzsakova apie objekto
apzitiros datg ir laika. UZsakovas (jeigu jis néra ir objekto savininkas) turi informuoti objekto
savininkg, apie numatomg atlikti objekto apZitirg.

33. Objekto apzitirg gali atlikti vertintojas, kuris turi vertintojo eksperto, vertintojo arba
vertintojo asistento kvalifikacija.

34. Vertintojas objekto apzitirg atlieka dalyvaujant savininkui ir (arba) uzsakovui arba jy
igaliotiems asmenims, i§skyrus Sios Metodikos 39 punkte nustatytus atvejus.

35. Objekto apziiiros metu objektas turi biiti nufotografuotas ir (arba) nufilmuotas, pagal



Siuos reikalavimus:

35.1. nuotraukose ir (arba) vaizdo medziagoje uzfiksuotos individualios objekto
savybés, turincios jtakos objekto vertei, pagal kurias biity galima nustatyti vertinama objekta;

35.2. maziausias vieno objekto nuotrauky skaicius — 3, vaizdo medziagos kopijos — 1;

35.3. nuotraukose ir (arba) vaizdo medziagoje matomas objekto vidus ir iSoré, jeigu
objektas turi vidy ir iSorg;

35.4. nuotraukos ir (arba) vaizdo medziaga yra spalvotos ir tokio rySkumo, kad jose
galima atpazinti objekta ar jo fragmentus;

35.5. objektas vertintojo nufotografuotas ir (arba) nufilmuotas objekto apziiiros diena.

36. Kai vertintojas turi apzitiréti daugiau kaip vieng vienu metu vertinama vienartsj
objekta, iSskyrus objektus, kuriems taikoma privaloma teisiné registracija, apZziliros metu
objektai tinkamai nufotografuotais ir (arba) nufilmuotais laikomi, kai vieno (i§ daugiau kaip
vieno vienu metu vertinamy vienarii$iy objekty) objekto nuotrauka ir (arba) videomedZziaga
atitinka Sios Metodikos 35 punktuose nustatytus reikalavimus.

37. Vertintojas, atlikes apzilirg, suraso prie vertinimo ataskaitos pridedamg Sios
Metodikos priede nustatytos formos apziiiros akta.

38. Apziuros aktg pasiraso apzitrg atlikes vertintojas ir apzitroje dalyvaves savininkas
ir (arba) uzsakovas arba jy jgalioti asmenys, iSskyrus Sios Metodikos 39 punkte nustatytus
atvejus.

39. Jeigu objekto apzitiroje nedalyvauja savininkas arba jo jgaliotas asmuo ir uzsakovas
atsisako arba negali dalyvauti ir nejgalioja kito asmens dalyvauti objekto apziiiroje, tai turi
biiti nurodyta vertinimo ataskaitoje, kartu nurodant uzsakovo nedalyvavimo objekto apzitiroje
priezast] ir jo informavimo apie objekto apzitiros datg ir laikg biida, taip pat informacijg, ar
uzsakovas informavo objekto savininka apie objekto apziiirg ir turi objekto savininko sutikimg
dél objekto apziiiros.

40. Objekto nuotraukos ir (arba) vaizdo medziaga pateikiamos vertinimo ataskaitoje ir
(arba) jos prieduose.

41. Vertintojas atsisako vertinti (iki bus pasalintos kliiitys), jeigu:

41.1. vertintojui nesudaromos sglygos nustatyti, kad vertinamas turtas arba verslas
egzistuoja (egzistavo), iSskyrus Sios Metodikos 44 punkte nustatytus atvejus;

41.2. uzsakovas nepatvirtina, kad objekto savininkas yra informuotas apie numatoma
atlikti objekto apzitirg ir sutinka, kad objektas biity apzitrétas, iSskyrus, kai privalomojo
vertinimo atvejus reglamentuojantys teisés aktai nustato kitaip arba vertinimas atliekamas
siekiant apdrausti ar jkeisti turtg arba versla.

I1l. RETROSPEKTYVINIS VERTINIMAS

42. D¢l retrospektyvinio vertinimo sudaromoje vertinimo sutartyje turi biiti nurodyta
uzsakovo pageidaujama turto arba verslo vertés nustatymo data (praeityje).

43. Atliekant retrospektyvinj vertinima:

43.1. galima remtis sglygomis ir aplinkybémis, turin¢iomis jtakos vertinamo turto arba
verslo vertei, egzistavusiomis nurodyta vertés nustatymo dieng (praeityje);

43.2. galima remtis tik tomis salygomis ir aplinkybémis, turiniomis jtakos vertinamo
turto arba verslo vertei, kurios buvo iki nurodytos turto arba verslo vertés nustatymo dienos
(praeityje);

43.3. turi buti vadovaujamasi tais teisés aktais ir dokumentais, kurie galiojo iki ir nurodyta
turto arba verslo vertés nustatymo dieng (praeityje).

44. Jeigu nejmanoma atlikti objekto apZiiros, nes objektas yra sunaikintas arba jo
savininkui (valdytojui) arba uzsakovui néra Zinoma objekto buvimo vieta (atliekant
kilnojamojo turto vertinimg), arba objekto apzitiros dieng jo fizinés charakteristikos yra
pasikeitusios ir neatspindi buvusios faktinés objekto buklés vertinimo dieng (praeityje), tokiu
atveju vertintojas gali remtis objekto savininko arba uzsakovo pateiktomis objekto



nuotraukomis ir kitais dokumentais, kuriais patvirtinamos objekto tapatumo ir fizinés
charakteristikos. Apie tai turi buti nurodyta vertinimo ataskaitoje kartu nurodant, kokia tai
turés jtaka apskaiciuojant turto arba verslo vertg.

45. Retrospektyvinis vertinimas negali biiti anksCiau parengty to paties vertinimo
ataskaity vertinimas.

IV. MASINIS TURTO VERTINIMAS

46. Masinis turto vertinimas atlickamas vertinant apmokestinamg nekilnojamajj turta
(zemg ir statinius).

47. Masinio turto vertinimo sistemg sudaro 4 posistemeés:

47.1. duomeny valdymo posistemé, kuri apima turto vertei nustatyti reikalingos
pirminés informacijos surinkimg. Vertinant naudojami aktualis Nekilnojamojo turto kadastro,
Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomenys, jrasSyti Nekilnojamojo turto registre, taip pat
gali biiti naudojama kituose Saltiniuose kaupiama ir vieSai skelbiama informacija;

47.2. duomeny analizés posistemé, kuris apima informacijos atrankg ir apdorojima,
santykiniy turto vertés rodikliy apskai€iavimg ir analize, ver¢iy zemélapiy sudaryma. Verciy
zemélapiai sudaromi naudojant nekilnojamojo turto kadastro zemeélapj, Adresy registro
duomenis ir kitus duomenis, kuriais remiantis grafiskai atvaizduojami vertinimo rezultatai ir
parodomi rezultato pateikimui svarbis veiksniai ir rodikliai. Zemés sklypams ir statiniams
sudaromos bendros ver¢iy zonos;

47.3. verCiy apskaiiavimo posisteme, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo
modeliy sudaryma, taikant Tarptautiniuose vertinimo standartuose nurodytus turto vertinimo
metodus;

47.4. administraciné posistemé, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modeliy
sujungimg su Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenimis, vertinimo rezultaty
paruosimg paskelbimui, jy paskelbimg ir pateikimg vartotojams teisés aktuose nustatytuose
dokumentuose ar interneto svetainéje, verc¢iy koregavima dél jy apeliacijy, verCiy ir su jomis
susijusiy duomeny statisting analiz¢ ir teisés aktuose numatyty dokumenty, skirty vieSajam
interesui uztikrinti (valstybés reikméms tenkinti), rengimg ir skelbima.

48. Sudarant nekilnojamojo turto vertinimo model] (matemating formule),
nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto verciy zonose, atsizvelgiant j
Nekilnojamojo turto kadastro rodiklius, apskaiciuoti, naudojama koreliacingé, regresiné
analiz¢, statistiniai patikimumo rodikliai.

49. Nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sudarymo procesas apima:

49.1. rinkos duomeny analize;

49.2. modelio specifikavimg (nekilnojamojo turto vertei poveikj daranciy veiksniy
(modelio kintamyjy) atrinkimas, nagrin¢jimas ir jy tarpusavio santykiy nustatymas);

49.3. modelio kalibravimag (nekilnojamojo turto verte lemianciy veiksniy poveikio
(reik§mingumo) nustatymas, rinkos modeliavimo ar ekspertinis vertinimas).

V. VERTINIMO ATASKAITU KLAIDU TAISYMAS

50. Vertinimo ataskaita turi biiti tikslinama, i§skyrus atvejus, kai vertinimo ataskaita yra
pateikta teismui:

50.1. jeigu atlikus vertinima, vertintojas, uzsakovas, turto arba verslo savininkas pastebi, kad
vertinimo ataskaitoje yra klaidy ar netikslumy;

50.2. Lietuvos Respublikos Vyriausybés jgaliotos atlikti vertintojy ir vertinimo jmoniy
valstybine priezilira jstaigos (toliau — Prieziliros jstaiga) nurodymu, kai Prieziliros jstaiga
nustato, kad vertinimo ataskaitoje yra klaidy ar netikslumy.

51. Klaida ar netikslumu néra laikoma vertinimo ataskaitos neatitiktis Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymo ir §ios Metodikos reikalavimams.



52. Vertinimo ataskaitos tikslinimas atliekamas prie vertinimo ataskaitos pateikiant
prieda, kuriame nurodoma:

52.1. vertinimo ataskaitos tikslinimo priezastis (priezastys);

52.2. tikslinama (tikslinamos) vertinimo ataskaitos dalis (dalys).

53. Verslo vertinimo ataskaitos prieda, kuriuo tikslinama vertinimo ataskaita, pasiraso jj
parenges vertintojas. Jeigu vertinimo ataskaita parengta vertinimo jmonés vardu, jos prieda
turi pasiraSyti ir asmuo, turintis teis¢ veikti vertinimo jmonés vardu, ar jo jgaliotas asmuo.

IV. TURTO VERTINIMO METODAI IR JU TAIKYMAS
I. BENDROSIOS NUOSTATOS

54. Vertinant turtg taikomi:

54.1. lyginamasis metodas;

54.2. i8laidy (kasty) metodas;

54.3. pajamy metodas;

54.4. Sios Metodikos 54.1-54.3 punktuose nustatyty metody deriniai.

55. Turto vertinimas atliekamas ne maziau kaip dviem metodais. Jeigu du turto
vertinimo metodai netaikomi, turto vertintojas tai privalo pagrijsti turto vertinimo ataskaitoje.

Il. LYGINAMASIS METODAS IR JO TAIKYMAS

56. Lyginamuoju metodu nustatoma turto rinkos verté.

57. Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu
turtu, kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui.

58. Taikant lyginamgjj metoda:

58.1. surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius trisdeSimt Sesis
ménesius jvykusiy analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka naudojant

artimiausius vertinimo datai jvykusius sandorius;
Punkto pakeitimai:
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58.2. jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto, su kuriuo lyginamas
vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu butina) analogisko arba panasaus turto sandoriy
kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiSkian¢iy vertinamo turto ir analogiSko arba
panasaus turto skirtumus, pozitiriu.

59. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, tiris ir pan.).

60. Darydamas (jeigu biitina) analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas,
turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skai¢iavimo modelius.

61. Jeigu néra informacijos apie Sios Metodikos 58.1 punkte nustatyty sandoriy kainas,
naudojama informacija apie analogisko arba panaSaus turto pasitlos kainas, turto vertinimo
ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos Saltinius.

62. Turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo:

62.1. lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

62.2. analogisko arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas,
pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

62.3. padaryty Sios Metodikos 58.2 punkte nurodyty pataisy biitinumo pagrindimo
aplinkybes;

62.4. taikytas formules ir atlikty skaiciavimy sekas bei rezultatus.

63. Kai rinkoje néra pastaruoju metu jvykusiy analogiSko arba panasaus turto sandoriy
arba kai analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainos reikSmingai svyruoja, taip pat jei néra
informacijos apie analogiSko arba panaSaus turto pasitlos kainas, lyginamasis metodas
netaikomas ir iSvada dél vertinamo turto vertés neformuluojama. Siais atvejais turto
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vertinimas atliekamas taikant kitg turto vertinimo metoda.
I11. ISLAIDU (KASTU) METODAS IR JO TAIKYMAS

64. Islaidy (kasty) metodu nustatoma atkuriamoji turto verté.

65. Islaidy (kasty) metodo esmée — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz
vertinama turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, blity ne
didesné¢ nei analogisko turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo
(jrengimo) kaina.

66. Islaidy (kasty) metodas taikomas apskaiciuojant specialios paskirties ar retai rinkoje
parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés
nustatyti nejmanoma. Esant nurodytoms aplinkybéms, iSlaidy (kasty) metodu nustatyta
atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos verte.

67. Islaidy (kasty) metodu turto verté nustatoma dviem etapais:

67.1. nustatomos vertinamo turto sukiirimo (statybos ir pan.) sgnaudos;

67.2. nustatomas vertinamo turto nuvertéjimas.

68. Vertinamo turto suktirimo sgnaudos nustatomos vienu i$ $iy skai¢iavimo modeliy:

68.1. vertinamo turto sukirimo skai¢iavimo modeliu;

68.2. vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skai¢iavimo modeliu.

69. Apskaiciavus vertinamo turto sukiirimo sgnaudas, daromos (jeigu bitina) jy
pataisos. Pataisos koeficientais pripazjstami Lietuvos statistikos departamento viesai
skelbiami oficialiis kainy indeksai. Jeigu konkreciai ekonominei veiklai pataisos koeficientai
nenustatyti, pataisa daroma taikant bendrajj Salies vartojimo kainy indeksa.

70. Vertinamo turto nuvertéjimas (fizinis ir (arba) funkcinis, ir (arba) ekonominis)
nustatomas vienu 1§ $iy skai¢iavimo modeliy:

70.1. suskaidymo skai¢iavimo modeliu;

70.2. gyvavimo amziaus skai¢iavimo modeliu;

70.3. rinkos poky¢iy skaiciavimo modeliu.

71. Turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo:

71.1. islaidy (kaSty) metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

71.2. vertinamo turto sukirimo sgnaudy skai¢iavimo modelio pasirinkimo pagrindimo

aplinkybes;

71.3. padaryty Sios Metodikos 69 punkte nurodyty pataisy bitinumo pagrindimo
aplinkybes;

71.4. vertinamo turto nuvertéjimo skaiCiavimo modelio pasirinkimo pagrindimo
aplinkybes;

71.5. taikytas formules ir atlikty skaiciavimy sekas bei rezultatus.
IV. PAJAMU METODAS IR JO TAIKYMAS

72. Pajamy metodu nustatoma turto rinkos verteé.

73. Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy blsimyjy pinigy srauty
perskaiciavimas ] turto verte.

74. Pajamy metodu gali bati vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.

75. Vertinant turtg pajamy metodu taikomi Sie skai¢iavimo biidai:

75.1. diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo biidas;

75.2. kapitalizavimo skai¢iavimo biidas;

75.3. kiti tarptautingje praktikoje taikomi skai¢iavimo biidai.

76. Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo buda, turto verté apskaiiuojama kaip
grynyjy biisimyjy pinigy srauty dabartine verte.

77. Su turtu susij¢ grynieji biisimieji pinigy srautai skai¢iuojami pagal esamg turto bukle
arba maksimaly ir geriausig jo panaudojimg (kai maksimalus ir geriausias turto panaudojimas



teisiSkai galimas ir finansiskai jmanomas).

78. Apskaiciuojant grynuosius biisimuosius pinigy srautus jtraukiama:

78.1. pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turta;

78.2. numatomos islaidos, susijusios su to turto naudojimu;

78.3. remonto ir eksploatavimo iSlaidos, reikalingos turtui iSlaikyti tokios bikles, kuri
leisty gauti pajamas pagal grynuosius biisimuosius pinigy srautus;

78.4. pinigy suma, numatoma gauti perleidus turta grynyjy bisimyjy pinigy srauty
laikotarpio pabaigoje, jei ji yra pagrijstai tikétina.

79. Kapitalizavimo skai¢iavimo biidas dazniausiai taikomas, kai numatomi grynyjy
blisimyjy pinigy srautai kinta tolydziai.

80. Taikant kapitalizavimo skai¢iavimo biidg, pajamy baze gali bati veiklos pajamos
arba grynosios pajamos.

81. Parinkus pajamy baze, atlickamos pataisos (jeigu biitina), panaikinant nebiidingas
(atsitiktines) pajamas ar iSlaidas, ir apskaiciuojamos grynosios koreguotos pajamos.

82. Turto verté, taikant kapitalizavimo skai¢iavimo buda, apskaiiuojama
kapitalizuojant gryngsias koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinktg
pajamy bazg dalinant i§ kapitalizavimo normos).

83. Turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo:

83.1. pajamy metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

83.2. pajamy metodo skai¢iavimo biido pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

83.3. grynyjy busimyjy pinigy srauty prognozes ir joms sudaryti taikytas prielaidas;

84.4. pajamy bazés pasirinkimo ir pataisy (jeigu jos atlickamos) biitinumo pagrindimo
aplinkybes;

83.5. taikytas formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei rezultatus.

V. VERSLO VERTINIMO METODAI IR JU TAIKYMAS
I. BENDROSIOS NUOSTATOS

84. Vertinant verslg, nuosavg kapitalg ir jy dalis (toliau — verslas), taikomi:

84.1. pajamy metodas;

84.2. lyginamasis metodas;

84.3. lyginamojo metodo ir (arba) pajamy metodo, ir (arba) iSlaidy (kasty) metodo
derinys — turto pozitrio metody derinys.

85. Verslo vertinimas atlickamas ne maziau kaip dviem metodais. Jeigu du verslo
vertinimo metodai netaikomi, verslo vertintojas tai privalo pagristi verslo vertinimo
ataskaitoje.

Il. PAJAMU METODAS IR JO TAIKYMAS

86. Pajamy metodu nustatoma verslo rinkos verte, jeigu taikant §j metoda yra remiamasi
rinkos duomenimis.

87. Pajamy metodo esmé — vertinamo verslo teikiamos naudos — laisvyjy busimyjy
pinigy srauty perskaiciavimas j verslo verte.

88. Vertinant versla pajamy metodu taikomi Sie skai¢iavimo biidai:

88.1. diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo biidas;

88.2. kapitalizavimo skai¢iavimo biidas;

88.3. kiti tarptautingje praktikoje taikomi skaic¢iavimo buidai.

89. Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiCiavimo buda verslo verté apskaiiuojama
kaip laisvyjy blisimyjy pinigy srauty ir tgstinumo vertés dabartiniy ver¢iy suma.

90. Jei laisvyjy busimyjy pinigy srautai prognozuojami:

90.1. investuotam kapitalui, verslo verté apskaic¢iuojama pagal laisvyjy biisimyjy pinigy



srautus;

90.2. nuosavam kapitalui, nuosavo kapitalo verté apskai¢iuojama pagal laisvyjy busimyjy
pinigy srautus, tenkan¢ius nuosavam kapitalui.

91. ApskaiCiavus verslo verte pagal laisvyjy busimyjy pinigy srautus investuotam
kapitalui ir atémus finansines skolas gaunama nuosavo kapitalo verté.

92. Planuojant laisvyjy busimyjy pinigy srautus remiamasi:

92.1. naujausiomis jmonés vadovybés patvirtintomis finansinémis sgmatomis,
finansinémis ataskaitomis ir prognozémis, apimanciomis ne didesnj kaip 5 mety laikotarpj,
nebent ilgesnis laikotarpis biity pakankamai pagrjstas;

92.2. pagristomis ir patvirtintomis prielaidomis, kurios turéty vyrauti likusj jmonés
veiklos laika.

93. Jeigu laisvyjy biisimyjy pinigy srautai planuojami vélesniam laikotarpiui nei turimy
jmonés vadovybés patvirtinty finansiniy ataskaity, finansiniy biudzety (sgmaty) ar prognoziy
laikotarpis, jie turi buti apskai¢iuojami pasirinktu matematinio ar statistinio prognozavimo
biidu pagal finansines ataskaitas, finansinius biudzetus (sgmatas) ir prognozes, atsizvelgiant |
pagristas prielaidas.

94. Kapitalizavimo skai¢iavimo budas taikomas, kai verslas vystosi tolydziai.

95. Taikant kapitalizavimo skai¢iavimo buida, pajamy baze gali buti:

95.1. laisvieji pinigy srautai;

95.2. veiklos pajamos (grynosios pajamos);

95.3. pelnas pries§ paliikanas, mokes¢ius ir nusidévéjima bei amortizacija;

95.4. grynasis pelnas.

96. Parinkus pajamy baze, atlickamos pataisos (jeigu biitina), panaikinant nebiidingas
(atsitiktines) pajamas ir iSlaidas, ir apskai¢iuojamos grynosios koreguotos pajamos.

97. Verslo verté, taikant kapitalizavimo skai¢iavimo budg, apskai¢iuojama
kapitalizuojant grynasias koreguotas pajamas (gryngsias koreguotas pajamas pagal pasirinktg
pajamy bazg dalinant i§ kapitalizavimo normos).

98. Jei versle yra perteklinio turto, pridedama jo rinkos verté.

99. Vertinant verslg atsizvelgiama ] galimg nebalansinés veiklos jtakg verslo vertei.
Nebalansiné veikla, galinti turéti jtakos verslo vertei, — iSleistos garantijos, laidavimo rastai,
draudimai ir kitokie suteikti ar gauti jsipareigojimai ir pan.

100. Vertinant versla pajamy metodu atliekama jautrumo analizé, kurios tikslas nustatyti
konkrecius rizikos veiksnius, turin€ius didziausig poveikj bendrai rizikai ir verslo vertei.

101. Vertinant mazumos arba daugumos nuosavo kapitalo dalj, gali biti taikomos
nuolaidos arba priedai.

102. Verslo vertintojas verslo vertinimo ataskaitoje nurodo:

102.1. pajamy metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

102.2. pajamy metodo skai¢iavimo biido pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

102.3. laisvyjy biisimyjy pinigy srauty prognozes ir joms sudaryti taikytas prielaidas;

102.4. pajamy bazés pasirinkimo ir pataisy (jeigu jos atliekamos) biitinumo pagrindimo
aplinkybes;

102.5. nuolaidy arba priedy taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

102.6. taikytas formules ir atlikty skaic¢iavimy sekas bei rezultatus.

I1l. LYGINAMASIS METODAS IR JO TAIKYMAS

103. Lyginamuoju metodu nustatoma verslo rinkos verté.

104. Lyginamojo metodo esmé — verslo palyginimas su analogisku arba panaSiu verslu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos verslo vertintojui.

105. Taikant lyginamajj metoda:

105.1. palyginamos analogiSko arba panaSaus verslo sandoriy kainos:

105.1.1. surenkama informacija apie pastaruoju metu jvykusiy analogiSko arba panasaus



verslo sandoriy kainas;

105.1.2. jvertinami vertinamo verslo ir analogiSko arba panaSaus verslo, su kuriuo
lyginamas vertinamas verslas, skirtumai ir daromos (jeigu bitina) analogisko arba panaSaus
verslo sandoriy kainy pataisos laiko, kity salygy, iSreiSkianciy vertinamo verslo ir analogisko
arba panasaus verslo skirtumus, poziiiriu;

105.2. naudojami palyginamieji rodikliai — kainos ir pelno santykio, jmonés vertés ir
pardavimy santykio, akcijos kainos ir grynojo pelno santykio, jmonés vertés ir EBITDA
(pelnas pries paliikanas, mokescius, nusidévéjima bei amortizacija) santykio ir kt.

106. Taikant lyginamaji metoda naudojami ne maziau kaip 3 analogisko arba panaSaus
verslo pardavimo sandoriai, su kuriais lyginamas vertinamas verslas, ir ne maziau kaip 3
palyginamieji rodikliai.

107. Verslo vertintojas verslo vertinimo ataskaitoje nurodo:

107.1. lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

107.2. analogisko arba panaSaus verslo, su kuriuo lyginamas vertinamas Vverslas,
pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

107.3. padaryty Sios Metodikos 105.1.2 punkte nurodyty pataisy biitinumo pagrindimo
aplinkybes;

107.4. naudoty palyginamyjy rodikliy pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

107.5. taikytas formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei rezultatus.

IV. TURTO POZIURIO METODU DERINYS IR JO TAIKYMAS

108. Turto pozitirio metody derinys taikomas nustatant verslo rinkos vertg.

109. Turto poziirio metody derinio esm¢ — verslo vertés nustatymas taikant jmonés
turto, atmetus jsipareigojimus, rinkos verte nustatanc¢ius metodus.

110. Turto pozitrio metody derinys taikomas, kai verslo vertinguma lemia ne tiek
vykdoma veikla, kiek turimas turtas.

111. Taikant turto pozitirio metody derinj taikomi skai¢iavimo biidai:

112.1. koreguoto balanso skai¢iavimo biidas;

112.2. pertekliniy pajamy skai¢iavimo biidas;

112.3. kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaic¢iavimo biidai.

113. Verslo vertintojas verslo vertinimo ataskaitoje nurodo aplinkybes, dé¢l kuriy turto
poziiirio metody derinys taikomas (netaikomas).




Turto ir verslo vertinimo metodikos
priedas

(ApZzitros akto forma)

APZIUROS AKTAS
(vertinamo objekto pavadinimas)

Nr.
(data)

(apziiiros akto sudarymo vieta)

L. APZITIOS VIBLA ....vveiieiiiieiee e et e ettt e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e
2. Apzitros data ............. 100 TP d.
3. Apziiiros atlikimo (pradzios) laikas ................... val. .o, min.

4. Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteristika (vertinant nekilnojamajj turtg),

jeigu ji nenurodoma vertinimo ataskaitos tEKSTE ..........cccvveiiireiiiie i
5. Vertinamo objekto fiziné buklé apZiliros MEtU ........eevvveiiiiiiiiiiiiiiiie e
6. Ar uzsakovas informavo objekto Taip Ne
savininkg apie objekto apZiiirg ir 0 O

turi objekto savininko sutikimag dél
objekto apziiiros (pazymeéti)

7. Apziuroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba jy ijgalioty asmeny
duomenys (pavadinimas, teisiné forma, buvein¢, kodas arba fizinio asmens vardas, pavarde¢,
kontaktiniai duomenys)

5 PP PP PU PR PPRR PP

2 e

A PP T PP PP P TR PPPRPPRRPPPRY
(parasas) (vertintojo vardas, pavarde)
(parasas) (savininko / uzsakovo / jgalioto asmens vardas,

pavarde)
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