PATVIRTINTA

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertintojy rimy
Tarybos 2026 m. spalio 22 d. sprendimu
(protokolas Nr. TP(5.2 E)-29)

NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINTOJU KVALIFIKACIJOS EGZAMINU
PROGRAMA
,»KA TURI ZINOTI NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINTOJAS?¢

I SKYRIUS. BENDROSIOS NUOSTATOS

1. Programos pasKkirtis ir taikymo sritis

Programa nustato Ziniy ir praktiniy gebéjimy sritis, tikrinamas laikant nekilnojamojo turto vertinimo
srities vertintojo asistento, vertintojo ir vertintojo eksperto kvalifikacijos egzaminus. Nekilnojamojo
turto vertinimo sritis apima zemés, statiniy, patalpy ir teisiy  juos, taip pat misky ir vandens telkiniy
vertinimg. Programa parengta pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertintojy rimy jstatymo
(toliau — Riimy jstatymas) 10 straipsnio 2 ir 4 dalis: egzamino metu tikrinamas pasirengimas dirbti
vertintojo darba nekilnojamojo turto vertinimo srityje, gebéjimas teorines zinias ir jgtidzius taikyti
praktiskai ir vertintojo profesinés etikos zinios.

2. Ziniy ir praktiniy gebéjimy lygis

Programos temos taikomos diferencijuotai pagal siekiamg kvalifikacijg: vertintojo asistento lygiu
tikrinamos bazinés teorinés zinios ir gebéjimas jas taikyti; vertintojo lygiu — savarankiskas praktinis
taikymas ir profesinis sprendimas; vertintojo eksperto lygiu — i§samios ir kompleksinés Zzinios,
gebgjimas spresti sudétingas ir netipines vertinimo situacijas bei argumentuotai pagrjsti profesinj
sprendima. Ziniy ir gebéjimy lygiai pagal programos skyrius ir kvalifikacijas nustatyti XVI skyriuje.
3. Taikomi teisés aktai ir standartai

Egzamino uzduotys rengiamos ir Zinios vertinamos pagal egzamino dieng galiojanCius Lietuvos
Respublikos teisés aktus, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertintojy rimy statutg ir Etikos
kodeksa, taip pat taikomas Tarptautiniy vertinimo standarty ir Europos vertinimo standarty

redakcijas, kiek jos aktualios atitinkamai programos temai.
II SKYRIUS. TEISINIS REGLAMENTAVIMAS IR VERTINIMO STANDARTAI
4. Turto ir verslo vertinimo teisinio reglamentavimo sistema Lietuvoje

Turto ir verslo vertinimo teisinio reglamentavimo sistema; Lietuvos Respublikos jstatymuy,

poistatyminiy teisés akty, Tarptautiniy vertinimo standarty (TVS / IVS) ir Europos vertinimo



standarty (EVS) vieta vertinimo sistemoje; teisés akty ir vertinimo standarty tarpusavio santykis;
imperatyviy teisés normy taikymas.

Privalomojo ir neprivalomojo turto vertinimo atribojimas. Individualiojo ir masinio nekilnojamojo
turto vertinimo atribojimas. Vertinimas, atlickamas ne pagal Privalomojo turto ir verslo vertinimo
istatymo reikalavimus: TVS arba EVS taikymas pagal vertinimo uzduoties ir sutarties salygas, kai
tokiam vertinimui jstatymas nenustato privalomojo vertinimo reikalavimy. Iki 2026 m. geguzés 1 d.
galiojusio Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo ir ji igyvendinusiy teisés akty reikSmeé
retrospektyviniam.

Gebéjimas nustatyti, kokie teisés aktai ir vertinimo standartai turi buti taikomi konkre¢iam
nekilnojamojo turto vertinimui.

5. Lietuvos Respublikos privalomojo turto ir verslo vertinimo jstatymas

Istatymo paskirtis, tikslas ir taikymo sritis; pagrindinés jstatyme vartojamos sgvokos; privalomojo
turto arba verslo vertinimo samprata; vertinimo uZsakovas; vertinimo ataskaitos naudotojas;
vertintojas; vertinamas objektas; vieSojo sektoriaus turtas; turto arba verslo verté. Privalomojo
vertinimo atribojimas nuo kity vertintojo teikiamy paslaugy. Masinio nekilnojamojo turto vertinimo
iSskyrimas i§ jstatymo taikymo srities. Privalomojo vertinimo reikalavimai; pareiga vadovautis teis€s
aktais ir TVS arba EVS; nacionaliniy teisés akty ir standarty santykis.

6. Vertinimo ataskaity informaciné sistema (VAIS)

VAIS paskirtis; vertinimo ataskaitos registravimo ir pateikimo reikalavimai ir tvarka; pareiga
parengta vertinimo ataskaitg pateikti i VAIS ne véliau kaip kita darbo dieng nuo jos parengimo dienos;
vertintojo nepriklausomumo patvirtinimas; ataskaity saugojimas 10 mety nuo jy pateikimo j VAIS
dienos; ataskaitos gavimo teis¢ turintys asmenys. Sprendimams, kuriems priimti teisés aktuose
nustatytas reikalavimas atlikti vertinima, gali biiti naudojamos tik VAIS esancios privalomojo
vertinimo ataskaitos.

Vertinimo ataskaity ir jy duomeny vieSinimas; vieSojo sektoriaus turto vertinimo ataskaity vieSinimo
principai; fiziniy asmeny duomeny, vertinamo objekto adreso, vaizdinés medziagos, komercinés ir
kitos saugomos informacijos apsauga.

Privalomojo vertinimo ataskaity prieziiiros, skundy ir ataskaity nagrin¢jimo principai; Tarnybos
atlieckamos prieziiiros ir gincy dél vertinimo ataskaitoje nustatytos vertés teisingumo atribojimas;
gincai dél nustatytos vertés teisingumo sprendziami teismo tvarka, jeigu specialiuosiuose jstatymuose
nenustatyta kitaip._Tarnybos funkcijos: TVS ir EVS taikymo Lietuvoje rekomendacijos; Rimams
pavesty funkcijy prieziiira; vertinimo ataskaitos nagrinéjimo inicijavimas ginant vie$ajj interesa;

sprendimas pradéti administracinio nusizengimo teiseng.



7. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertintojy ramy jstatymas

Turto ir verslo vertintojy riimy teisinis statusas; profesinés savivaldos samprata; Riimy funkcijos ir
jgaliojimai; vertintojy veiklos priezitra; kvalifikacijos tobulinimo organizavimas ir prieZiiira.
Narystés Riimuose privalomumas asmeniui, siekianCiam verstis privalomojo vertinimo veikla;
narystés sustabdymo pasekmés; vertintojy juridiniy asmeny sarasas ir salygos juridiniam asmeniui
atlikti privalomajj vertinimg. Kvalifikacijos: vertintojo asistentas, vertintojas, vertintojas ekspertas;
reikalavimai egzaming siekiantiems laikyti asmenims (aukStasis universitetinis i$silavinimas ir
praktiné patirtis pagal siekiamg kvalifikacijg); egzamino rezultaty galiojimas ir perlaikymas.
Uzsienyje jgytos vertintojo kvalifikacijos pripazinimas; laikinas ir vienkartinis paslaugy teikimas
Lietuvoje. Vertintojy kvalifikacijos egzaminy komisijy ir Vertintojy garbés teismo sprendimy
apskundimas administraciniam teismui; kity Rimy organy sprendimy apskundimas bendrosios
kompetencijos teismui.

Vertintojo nepriekaiStingos reputacijos reikalavimai ir aplinkybés, dél kuriy asmuo nelaikomas
nepriekaistingos reputacijos.

8. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertintojy rimy statutas

Rimy veiklos tikslai, funkcijos, uzdaviniai ir veiklos principai. Rimy nario statusas; narystés
igijimas, sustabdymas, atnaujinimas ir pasibaigimas; Riimy nariy teisés ir pareigos; profesinés
savivaldos organai. Nario mokesc¢io mokéjimo pareiga ir jos nevykdymo pasekmés; vertintojy ir
vertinimo paslaugy gavéjy gincy nagrin¢jimas Riimuose, kai Salys to pageidauja.

Profesinés atsakomybés ir drausmés sistemos organizavimas.

9. Privalomojo vertinimo atvejus nustatantys specialieji teisés aktai

Gebé¢jimas nustatyti, kada konkreciu teisés aktu reikalaujama atlikti privalomajj turto vertinimg ir
kokie specialiojo teisés akto reikalavimai turi biiti taikomi kartu su Privalomojo turto ir verslo
vertinimo jstatymu.

Privalomasis vertinimas teisés aktuose nustatytais atvejais, susijusiais su:

valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo atvejais;

turto pardavimo, nuomos, mainy, perdavimo ir kity sandoriy atvejais;

zemés paémimo visuomenés poreikiams ir nuostoliy atlyginimo atvejais;

nustatant servituty, specialiyjy zemés naudojimo salygy ir kity apribojimy poveikj;

nemokumo ir kituose turto realizavimo procesuose;

finansy rinkos, kredito jstaigy veiklos, jkeitimo ir draudimo atvejais;

turto jnasy ir reorganizavimo atvejais;

mokesciy apskai¢iavimo atvejais;

kituose specialiuosiuose teisés aktuose nustatytais atvejais.



Europos Sajungos teisés aktuose numatyti vertinimo atvejai: nekilnojamojo turto, kuriuo
uztikrinamos kredito jstaigy pozicijos, vertinimas pagal Reglamenta (ES) Nr. 575/2013; nepiniginiy
jnasy vertinimas pagal bendroviy teis¢; investiciniy fondy ir draudimo jmoniy turto vertinimas.

10. Nekilnojamojo turto vertinimui reikSmingi specialieji teisés aktai

Vertintojas turi iSmanyti ir gebéti konkrec¢iam vertinimui parinkti teisés aktus, reglamentuojancius:

* nuosavybés, naudojimo, valdymo ir disponavimo teises;

* bendrgja nuosavybe;

* zemés naudojimg ir valdyma;

* valstybinés zemés pardavima ir nuoma;

* nekilnojamojo turto kadastra ir registra;

* statyba;

* teritorijy planavima;

* specialigsias zemés naudojimo sglygas;

* miSky naudojima;

» vandens telkiniy nuosavybe, naudojimg ir apsauga;

* saugomas teritorijas;

* zemés tkio paskirties zemés jsigijima;

* nekilnojamojo kultiiros paveldo apsauga;

* valstybés ir savivaldybiy turto valdyma;

* nemokumo procesus;

* turto apmokestinima;

* finansy rinka, jkeitimg ir draudima.

11. Tarptautiniai vertinimo standartai ir Europos vertinimo standartai

TVS / IVS paskirtis, struktiira ir taikymo principai. Bendrieji ir atskiroms turto rasims taikomi
standartai. Bendrieji standartai IVS 100-106; IVS 400 ,, Teisés j nekilnojamajj turtg® ir IVS 410
»Plétrai skirtas turtas. Vertintojo veiklos principai (etika, kompetencija, atitiktis, profesinis
skepticizmas); vertinimo proceso kokybés kontrolé ir vertinimo rizika; specialisty arba paslaugy
organizacijy pasitelkimas; atitiktis TVS, kai teisés akty reikalavimai skiriasi nuo TVS; vertés
paskirstymas; aplinkos apsaugos, socialinés atsakomybés ir valdysenos (ESG) aspektai;
automatizuoto vertinimo modelio naudojimo ribos; vertinimo proceso perziiira ir vertés perziiira.
Tarptautinés vertinimo standarty tarybos Vertintojy etikos principy kodeksas ir kompetencijy
sistema.

Vertinimo uzduoties apibrézimas; vertés pagrindai; vertinimo pozilriai, metodai ir modeliai;
informacija ir duomenys; prielaidos ir specialiosios prielaidos; apribojimai; vertinimo

neapibréztumas; dokumentavimas; vertinimo ataskaita.



EVS paskirtis, struktiira ir taikymo sritis. Rinkos vert¢ ir kiti vertés pagrindai. Vertintojo
kvalifikacijos, nepriklausomumo, profesinés etikos ir vertinimo ataskaitos reikalavimai. EVS 2025
sandara: standartai EVS 1-6 (rinkos verté ir nuomos rinkos verte; kiti vertés pagrindai; kvalifikuotas
vertintojas; vertinimo procesas; vertinimo ataskaita; vertinimas ir energinis efektyvumas); vertinimo
metodologija; gairés EVGN 1-6 (vertinimas karo aplinkybémis, hipotekinis skolinimas, ataskaity
pavyzdziai, zemés tkio paskirties turtas, tikroji verté finansinei atskaitomybei, draudimo islaidy
jvertinimas); minimalds iSsilavinimo reikalavimai; Europos vertintojy elgesio kodeksas; vertinimas
ir tvarumas; informaciniai dokumentai EVIP 1-8; Europos matavimo kodeksas. Kvalifikuoto
vertintojo apibrézimas pagal EVS 3 ir jo santykis su Lietuvos teisés akty reikalavimais.

TVS ir EVS santykis su Lietuvos Respublikos teisés aktais.

Gebé¢jimas taikyti vertinimo dieng galiojancius TVS arba EVS ir identifikuoti nekilnojamojo turto bei

plétros turto vertinimui taikomus standartus.

I SKYRIUS. EKONOMIKOS IR FINANSU PAGRINDAI

12. Ekonomikos pagrindai

Istekliy ribotumas; rinkos ekonomikos principai; rinkos mechanizmas; paklausa ir pasiila; rinkos
pusiausvyra ir disbalansas; kainy formavimasis; paklausos ir pasiiilos elastingumas.

13. Mikroekonomikos pagrindai

Vartotojy elgsena; paklausos veiksniai; pajamy ir pakeitimo efektai; gamybos veiksniai; fiksuotieji,
kintamieji ir bendrieji kastai; ekonominis ir apskaitinis pelnas; masto ekonomija.

Rinkos struktiiros: konkurencija, monopolistiné konkurencija, oligopolija ir monopolija. Rinkos
struktiiros jtaka nekilnojamojo turto paklausai, pasitlai ir kainoms.

14. Makroekonomikos pagrindai

Bendrasis vidaus produktas; ekonomikos augimas; ekonomikos ciklai; infliacija ir defliacija;
nedarbas; darbo uzmokestis; gyventojy pajamos; fiskaliné ir pinigy politika.

Ekonominiy poky¢iy poveikis nekilnojamojo turto rinkai.

15. Palukany normos ir kreditavimo aplinka

Europos Centrinio Banko pinigy politika; pagrindinés ECB paliikany normos; EURIBOR;
nominaliosios ir realiosios paliikany normos.

Kredito prieinamumas; skolinimosi kaina; finansavimo salygos; jy poveikis nekilnojamojo turto

paklausai, investicijoms, pajamingumui ir vertei.



16. Vertinimui reik§mingi makroekonominiai rodikliai

BVP; vartotojy kainy indeksas; infliacija; EURIBOR ir ECB paliikany normos; nedarbas; darbo
uzmokestis; gyventojy pajamos; statybos sgnaudy indeksai; nekilnojamojo turto kainy ir nuomos
indeksai; gyventojy skai¢ius; migracija; demografiné strukttra.

Rodikliy interpretavimas ir jy rysio su nekilnojamojo turto rinka vertinimas.

17. Investicijy ekonomikos pagrindai

Investicijy samprata; alternatyvieji kasStai; rizikos ir grazos santykis; likvidumas; investavimo
horizontas; investuotojo reikalaujama graza. Portfelio teorijos pagrindai; nekilnojamojo turto ir kity
investicijy rinky rysys.

18. Finansinés matematikos pagrindai

Pinigy laiko verté; paprastosios ir sudétinés paliikanos; dabartiné ir blisimoji verté; anuitetas;
perpetuitetas; diskontavimo ir kapitalizavimo ekonominé logika.

Grynoji dabartiné verté (NPV); vidiné grazos norma (IRR); jy paskirtis ir interpretavimas.

IV SKYRIUS. APSKAITA IR VERTINIMUI REIKSMINGA FINANSINE INFORMACIJA

19. Apskaitos ir finansinés atskaitomybés pagrindai

Finansinés atskaitomybés paskirtis ir jos rySys su nekilnojamojo turto vertinimu.

Finansiniy ataskaity rinkinio sudétis. Audito iSvados, apskaitos politika, vadovybés ataskaitos ir
papildomi apskaitos dokumentai. Balanso ir pelno (nuostoliy) ataskaitos skaitymo pagrindai;
pagrindiniai finansiniai rodikliai. Nekilnojamojo turto sektoriaus jmoniy nuosavybés ir valdymo
struktiiros.

Apskaitinés / balansinés vertés, tikrosios vertés pagal taikoma finansinés atskaitomybés sistema ir
rinkos vertés skirtumai.

20. Ilgalaikio materialiojo ir investicinio turto apskaita

Ilgalaikio materialiojo turto pripazinimas; savikaina; rekonstravimo, remonto ir pagerinimo i$laidos;
apskaitinis nusidévéjimas; naudingo tarnavimo laikas; likvidacing ir likutiné verté.

Investicinio turto sgvoka; investicinio turto atskyrimas nuo savininko naudojamo turto; savikainos ir
tikrosios vertés apskaitos modeliai.

Nebaigtos statybos, plétros projekty ir nekilnojamojo turto atsargy apskaitos pagrindai.

21. Nuomos ir naudojimo teisiy apskaitos pagrindai

Nuomos, finansinés nuomos / lizingo ir panaudos samprata. Nuomininko ir nuomotojo apskaitos
skirtumai.

Sutartiné ir rinkos nuoma; nuomos indeksavimas; lengvatos; pratgsimo ir nutraukimo sglygos.



22. Finansiniy duomeny patikimumas
Apskaitos duomeny patikimumo vertinimas; duomeny susiejimas su konkreciu nekilnojamojo turto

objektu; apskaitos duomeny palyginimas su teisiniais, techniniais, sutartiniais ir rinkos duomenimis.

V SKYRIUS. STATISTIKA IR DUOMENU ANALIZE

23. Pagrindinés statistinés savokos

Generaliné visuma; imtis; statistinis vienetas ir pozZymis; kiekybiniai ir kokybiniai duomenys;
populiacijos parametro ir imties statistikos skirtumas.

Imties reprezentatyvumas; atrankos SaliSkumas; atsitiktinés ir sisteminés klaidos.

24. Duomeny grupavimas ir atvaizdavimas

Dazniy analizé; intervalai; lentelés; histogramos; stulpelinés, linijinés ir sklaidos diagramos. Tinkamo
duomeny pateikimo biido pasirinkimas.

25. Duomeny centro charakteristikos

Aritmetinis ir svertinis vidurkis; mediana; moda; kvartiliai; procentiliai; geometrinis vidurkis.
Tinkamo rodiklio pasirinkimas vertinimo duomenims apibendrinti. I$skirciy jtaka rezultatams.

26. Duomeny sklaida

Duomeny aibés plotis; tarpkvartilinis plotis; dispersija; standartinis nuokrypis; variacijos
koeficientas.

27. Skirstiniy ir iSskirciy analizé

Simetriski ir asimetriski skirstiniai; normaliojo skirstinio pagrindai; standartizuota reikSmé; i$skirciy
identifikavimo principai.

28. Im¢iy sudarymas

Atsitikting, sisteming, sluoksniné ir tiksliné atranka; imties dydis; reprezentatyvumas; atrankos
paklaida.

29. Statistinio reik§Smingumo pagrindai

Nuliné ir alternatyvioji hipotez¢; reikSmingumo lygmuo; p reikSmé; statistinio ir praktinio
reikSmingumo skirtumas.

30. Kintamuyjy tarpusavio rySys

Koreliacijos ir kovariacijos samprata; teigiamas ir neigiamas, tiesinis ir netiesinis rySys; koreliacijos
ir priezastinio rysio atribojimas.

31. Paprastoji ir daugialypé regresija

Priklausomi ir nepriklausomi kintamieji; regresijos lygtis; koeficienty ekonominé interpretacija;
determinacijos koeficientas; kokybiniy poZymiy naudojimas; modelio tikslumo ir patikimumo

vertinimas.



Regresinés analizés galimybés ir ribotumai nekilnojamojo turto vertinime.

32. Statistiniy modeliy taikymas vertinime

Duomeny kokybés, imties dydzio, modelio prielaidy ir rezultaty racionalumo patikra.
Ekstrapoliacijos pavojus. Skaiciuokliy ir kompiuteriniy modeliy tipinés klaidos ir jy kontrolé.
Vertintojas turi gebéti jvertinti, ar statistinis modelis yra pakankamai patikimas ir tinkamas

konkrec¢iam vertinimo sprendimui pagrjsti.

VI SKYRIUS. STATYBOS, TERITORIJU PLANAVIMO IR TECHNINIAI
NEKILNOJAMOJO TURTO PAGRINDAI

33. Statinio savoka ir pagrindiniai parametrai

Statinys; pastatas; patalpa; inzinerinis statinys. Pastato ir inzinerinio statinio atribojimas.

Bendrasis, naudingasis, gyvenamasis, pagrindinis ir pagalbinis plotai; uZstatytas plotas; statinio tiris;
auksty skaicius; pastato aukstis.

Statinio parametry reikSmé vertei ir jy jregistravimas Nekilnojamojo turto kadastre.

34. Statiniy ir patalpy klasifikavimas

Statiniy ir patalpy klasifikavimo principai; pagrindinés statiniy paskirties grupés; patalpy paskirtis.
Registruotos paskirties ir faktinio naudojimo skirtumai; paskirties keitimas; neatitikimo poveikis turto
naudojimo galimybéms ir vertei.

35. Statybos rasys

Nauja statyba; rekonstravimas; kapitalinis remontas; paprastasis remontas; griovimas. Statinio ar jo
dalies paskirties keitimas ir pastato atnaujinimas (modernizavimas): jy rySys su statybos rasimis ir
taikomomis procediiromis.

Statybos riiSiy atribojimas.

36. Statinio projektas

Statinio projekto paskirtis; pagrindinés projekto dalys; esminiai projekto sprendiniai; projektinés ir
faktinés buklés palyginimas.

37. Statybg leidZiantys ir statybos uZbaigimo dokumentai

Statybg leidziancio dokumento paskirtis; pagrindiniai jo tipai; rySys su statinio projektu.
Informacinés sistemos ,,Infostatyba‘“ paskirtis.

Statybos uzbaigimo procediiros; statybos uzbaigimo aktas ir deklaracija apie statybos uzbaigima.
Statybos baigtumo procentas; registruoto baigtumo ir faktinés biklés santykis; jy jtaka vertei.

38. Statinio techniné ir fiziné biuiklé

Pamaty, laikanciyjy konstrukcijy, sieny, perdangy, stogo, fasado, langy, dury ir vidaus apdailos buklé.

Sildymo, vandentiekio, nuoteky, elektros, védinimo ir kity inZineriniy sistemy baklé.



Drégmeé; pelésis; jtrikimai; korozija; deformacijos; avarinés biiklés pozymiai. Remonto poreikio ir
techninés buklés poveikis vertei. Sveikatos ir saugos reikalavimai statiniams; vertintojo sauga
apziiiros metu.

39. Statybos medziagos ir konstrukcinés sistemos

Midiriniai, monolitiniai, karkasiniai, skydiniai ir kity konstrukciniy sistemy pastatai.

Pagrindinés sieny, perdangy, stogy, Silumos izoliacijos, langy, dury ir apdailos medziagos;
konstrukcijy ilgaamziskumas.

40. Savavali§ka statyba ir statybos teisétumas

Savavaliskos statybos samprata ir padariniai; savavaliskai atlikto rekonstravimo ar remonto darby
teisinis statusas; jteisinimo galimybés.

Nejregistruoti statinio pakeitimai. Vertintojo veiksmai kilus abejoniy dél statybos teisétumo.
Dokumentai, kuriuos biitina iSanalizuoti.

Teisinio neapibréztumo jtaka turto naudojimo galimybéms, likvidumui ir vertei.

41. Teritorijy planavimas

Bendrieji, specialieji ir detalieji planai; Zemés sklypo naudojimo paskirtis ir biidas; uzstatymo tankis;
intensyvumas; auksStingumas.

Statybos, rekonstravimo, plétros ir paskirties keitimo galimybés.

Teritorijy planavimo sprendiniy ir apribojimy jtaka zemés sklypo bei statiniy vertei. Paramos,
subsidijy ir kompensacijy sistemos, galinCios turéti jtakos zemes ir statiniy naudojimui (zemés tkio,
misky tkio, pastaty atnaujinimo parama); planavimo sprendiniy apskundimas; uzterstos ir anksciau

kitaip naudotos teritorijos.

VII SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO KADASTRAS, REGISTRAS IR TEISINE
OBJEKTO ANALIZE

42. Nekilnojamojo turto kadastro sistema

Kadastro paskirtis; kadastro objektai; kadastro duomeny sudétis; kadastro vietové; kadastro
zemélapis; unikalus numeris; Zemés sklypo kadastro numeris.

Kadastro ir Nekilnojamojo turto registro funkcijy atribojimas.

43. Nekilnojamojo turto registro sistema

Registro paskirtis; registruojami nekilnojamieji daiktai, daiktinés teisés, juridiniai faktai, zymos ir
apribojimai.

Registro duomeny vieSumo principai.



44. Nekilnojamojo turto registro iSraso analizé

Nekilnojamojo daikto identifikavimo duomenys; nuosavybés teisés; daiktinés teisés; juridiniai faktai;
Zymos; apribojimai.

Geb¢jimas nustatyti, kurie Registro duomenys gali turéti jtakos turto naudojimui, disponavimui,
likvidumui ir vertei.

45. Nekilnojamojo turto objekty teisinis ir kadastrinis identifikavimas

Kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny pagrindu identifikuojami nekilnojamieji daiktai:
zemés sklypas; pastatas; butas; patalpa; inZinerinis statinys; priklausinys; pagrindinis daiktas ir
antraeilis daiktas.

Objekto teisinio statuso, registravimo ir kadastro duomeny pakankamumo vertinimo tikslais
nustatymas; teisinio ir kadastrinio identifikavimo atribojimas nuo faktinés vertinamo objekto sudéties
nustatymo apziiiros metu.

46. Kadastro duomeny nustatymas ir keitimas

Kadastro duomeny byla; kadastriniai matavimai; statinio ir patalpy planai; kadastro duomeny
nustatymo ir keitimo pagrindai.

47. Nekilnojamojo turto objekty formavimas ir pertvarkymas

Zemés sklypy ir statiniy formavimo principai; padalijimas; atidalijimas; sujungimas; amalgamacija.
Formavimo ir pertvarkymo galimybiy reik§mé turto vertei.

48. Nuosavybés teisés ir bendroji nuosavybé

Asmeniné nuosavyb¢; bendroji daliné ir bendroji jungtiné nuosavybe¢; bendraturcio teisiy apimtis ir
juy registravimas.

Idealioji turto dalis ir fiziskai atribota turto dalis; naudojimosi tvarkos teisiné reikSmé ir registravimo
aspektai.

Bendrosios nuosavybés poveikis turto valdymui, naudojimui ir disponavimui; vertés poveikio analizé
atliekama atsizvelgiant j konkretaus vertinamo intereso rinkos duomenis.

49. Ribotos daiktinés teisés ir juridiniai faktai

Servitutai; uzufruktas; hipoteka; arestas; nuoma; panauda; kitos registruotos teisés ir juridiniai faktai.
Teisiy ir apribojimy poveikio nekilnojamojo turto vertei analizé.

50. Pagrindinis daiktas, priklausiniai ir susije¢ objektai

Pagrindinio daikto ir priklausinio teisinis bei funkcinis rysys.

Butas ir sandéliukas; pastatas ir zemes sklypas ar jo dalis; statiniai ant kitam savininkui priklausanc¢ios
zemés; keliems savininkams priklausantys funkciskai susij¢ objektai.

Vertinamo objekto sudéties nustatymas.



51. Faktiniy ir registriniy duomeny neatitikimai

Nekilnojamojo turto registro, kadastro bylos, statybos dokumenty ir faktinés turto buklés duomeny
palyginimas.

Nejregistruoty pakeitimy, nebaigty registravimo procediry ir duomeny neatitikimy reikSmé
vertinimui.

Vertintojo veiksmai esant priestaringiems duomenims.

VIII SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS ANALIZE

52. Nekilnojamojo turto rinkos analizés samprata ir vieta vertinimo procese

Rinkos analizes tikslai, apimtis ir etapai; rinkos analizés rySys su vertés pagrindu, vertinimo metodais
ir modeliais.

Rinkos salygy jvertinimas vertinimo dieng.

53. Vertinamam objektui aktualios rinkos ir subrinkos nustatymas

Vietiné, regioniné ir nacionaliné rinka. Geografinis, funkcinis ir ekonominis rinkos apibrézimas.
Pirminé ir antriné rinka; pardavimo ir nuomos rinkos; rinkos segmentai ir subrinkos.

Rinkos riby nustatymo ir pagrindimo principai.

54. Rinkos informacijos Saltiniai

Nekilnojamojo turto registro ir kadastro duomenys; Registry centro sandoriy ir rinkos informacija;
skelbimy portalai; brokeriy ir rinkos dalyviy informacija; Lietuvos banko ir Valstybés duomeny
agentiiros duomenys; savivaldybiy ir kity valstybés institucijy duomenys; GIS ir erdviniai duomenys;
zemélapiai; rinkos tyrimy bendroviy ir tarptautiniy duomeny baziy informacija.

55. Rinkos duomeny kokybé ir patikimumas

Duomeny aktualumas, tinkamumas, i§samumas, tikslumas ir patikimumas.

Pirminiai ir antriniai duomenys. Duomeny tikrinimas keliuose Saltiniuose.

Duomeny patikimumo hierarchija.

Triokstami, klaidingi ir prieStaringi duomenys; ekstremalios reikSmés; imties dydis ir
reprezentatyvumas.

56. Sandoriy ir pasiilos duomeny analizé

Sandorio kainos, pasiiilos kainos ir rinkos vertés santykis.

Sandorio aplinkybiy analizé; sandorio Saliy rysiai; ne rinkos salygomis sudaryti sandoriai; skubaus
pardavimo aplinkybés; specialusis pirkéjas; nejprastos finansavimo salygos; nuolaidos ir paskatos.

Su nekilnojamuoju turtu perleidziamo kilnojamojo turto ir kity teisiy jtakos kainai nustatymas.



57. Palyginamuyjy objekty atranka

Vieta; paskirtis; dydis; fiziné biiklé; statybos metai; jrengimas; energinis naudingumas; teisinés ir
kitos rinkos pozitiriu reikSmingos charakteristikos.

Sandorio datos reikSmé; palyginamyjy objekty skai¢ius ir kokybé.

58. Rinkos segmentavimas ir palyginimo vienetai

Segmentavimas pagal vieta, paskirtj, naudojima, statybos laikotarpij, kokybe, bikle ir kainy lygj.
Pirkéjy ir nuomininky grupés.

Palyginimo vienetai: Eur/m?, Eur/a, Eur/ha, Eur/vnt., Eur/vietai ir kiti rinkoje naudojami vienetai.
59. Nekilnojamojo turto paklausos analizé

Gyventojy skaiCius; migracija; namy iikiy struktiira; pajamos; uzimtumas; pirkéjy ir nuomininky
lukesciai; jperkamumas; kreditavimo sglygos; paltikany normos; investuotojy aktyvumas.

60. Nekilnojamojo turto pasiulos analizé

Esama pardavimo ir nuomos pasitila; nauja statyba; neparduoto turto kiekis; statybos leidimai;
pradéty ir baigty statyti objekty apimtys; planuojami projektai; konkurencing pasitla.

Teritorijy planavimo ir statybos apribojimy poveikis blisimai pasitilai.

61. Rinkos pusiausvyra, aktyvumas ir likvidumas

Pirk¢jo ir pardavéjo rinka; sandoriy dinamika; absorbcija; pasitilos laikotarpis; ekspozicijos ir
marketingo laikas; pardavimo greitis; nuolaidy lygis; likvidumas.

62. Nekilnojamojo turto kaing ir verte¢ lemiantys veiksniai

Makroekonominiai, regioniniai ir vietiniai veiksniai.

Vieta; susisiekimas; infrastruktiira; darbo vietos; §vietimo, gydymo ir rekreaciniai objektai; zaliosios
ZOonos.

Fizinés, funkcinés ir teisinés turto charakteristikos; teritorijy planavimas; aplinkos kokyb¢; energinis
naudingumas ir kiti reikSmingi tvarumo veiksniai.

63. Gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos analizé

Buty; individualiy ir sublokuoty namy; gyvenamajai statybai skirtos Zemés rinky ypatumai.

Pirming ir antriné busto rinka; biisto jperkamumas; kreditavimo sglygos; nuomos rinka; investiciné
biisto paklausa; naujy projekty pardavimo tempai.

64. Komercinio ir investicinio nekilnojamojo turto rinkos analizé

Biury, prekybos, paslaugy, sandéliavimo, logistikos, gamybos, viesbuciy ir kity segmenty ypatumai.
Rinkos ir sutartiné nuoma; efektyvioji nuoma; nuomos paskatos; vakansija; uzimtumas; nuomos

sutarciy salygos; nuomininky paklausa; rinkos pajamingumas; investiciniy sandoriy apimtys.



65. Plétros nekilnojamojo turto rinkos analizé

Plétrai skirtos zemés rinka; planuojami ir statomi projektai; statybos leidimy dinamika; statybos
kastai; finansavimo sglygos; pardavimo ir nuomos kainy prielaidos; iSankstiniai pardavimai;
absorbcija; konkurenciniy projekty analizé.

66. Rinkos rodikliai, tendencijos ir ciklai

Kainy indeksai; sandoriy apimtys; pasiiila; nuoma; vakansija; pajamingumas; statyby apimtys;
kreditavimas; paliikany normos; infliacija; BVP; gyventojy pajamos.

Nekilnojamojo turto rinkos ciklo fazés; ekonominio ir NT rinkos ciklo rySys; sezoniSkumas.
Neaktyviy, nelikvidziy ir nepakankamai skaidriy rinky analize.

67. Rinkos neapibréZtumas, scenarijy ir jautrumo analizé

Rinkos prognoziy ribotumas; reikSmingy rinkos prielaidy pokycio poveikis vertinimui; scenarijy ir
jautrumo analizés paskirtis.

68. Technologijos ir automatizuoti vertinimo modeliai

GIS; didieji duomenys (Big Data); statistiniai modeliai; automatizuoti vertinimo modeliai (AVM);
dirbtinis intelektas.

Duomeny ir algoritmy SaliSkumas; modeliy skaidrumas ir paaiSkinamumas; rezultaty tikrinimas;
automatizuoto vertinimo ribotumai.

Vertintojo profesinio sprendimo ir atsakomybés islaikymas naudojant automatizuotas priemones.
69. Rinkos analizés iSvady taikymas vertinime

Rinkos analizés rezultaty panaudojimas pasirenkant metodus, atrenkant palyginamuosius objektus,
nustatant korekcijas, rinkos nuoma, vakansija, kapitalizacijos ir diskonto normas bei kitus vertinimo
parametrus.

Rinkos analizés ir galutinés vertés iSvados suderinamumas.

IX SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO SAMPRATA, IDENTIFIKAVIMAS, APZIURA
IR VERTINIMO PAGRINDAI

70. Nekilnojamojo turto samprata ir vertinimo objektai

Zemé; zemés sklypai; pastatai; patalpos; inZineriniai statiniai; nekilnojamojo turto kompleksai;
nekilnojamojo turto teisés ir interesai.

Atskiro objekto, turto dalies ir turto visumos vertinimas.

71. Vertinimo uZduoties nustatymas

Vertinamas objektas; vertinamos teisés; vertinimo tikslas; vertés nustatymo data; vertés pagrindas;

numatomi ataskaitos naudotojai; vertinimo rezultato naudojimas.



Vertinimo apimtis; prielaidos; specialiosios prielaidos; apribojimai. Rasytinés uzduoties salygos,
suderintos su uzsakovu iki vertinimo pradzios, ir jy pakeitimy jforminimas rastu; rémimasis uzsakovo
ir treCiyjy asmeny informacija.

72. Vertinamo objekto apimties ir faktinés sudéties identifikavimas

Vertinamo objekto ribos ir faktiné sudétis; zemés sklypo ir statiniy tarpusavio rysys; pagrindinis
daiktas ir priklausiniai; faktinis naudojimas, plotas, tdris, statybos metai ir kitos vertinimui
reikSmingos charakteristikos.

Faktiniy apzitros duomeny palyginimas su Registro, kadastro, statybos ir kitais dokumentais;
neatitikimy reikSmés vertinamo objekto apimciai ir vertei nustatymas.

73. Vertinamy nekilnojamojo turto teisiy ir interesy apimtis

Vertinamos nuosavybés, nuomos, naudojimo ar kitos teisés ir interesai; jy apimtis, trukme,
apribojimai ir salygos; bendrosios nuosavybeés, servituty, uzufrukto, naudojimosi tvarkos ir kity teisiy
reik§me tiek, kiek jos apibrézia vertinamg interesa.

Vertinamy teisiy ir interesy identifikavimo reikSmé vertei.

74. Dalinés nuosavybés vertinimas

Idealiosios dalies ir fiziskai atribotos turto dalies skirtumai; naudojimosi tvarka; disponavimo ir
likvidumo apribojimai.

Turto dalies ir proporcingos viso turto vertés dalies skirtumy vertinimas remiantis rinkos
duomenimis.

75. Nekilnojamojo turto charakteristika

Vieta; paskirtis; naudojimas; pastato tipas ir konstrukcija; plotas; tiiris; aukStingumas; iSplanavimas;
fiziné buklé; inzinerinés sistemos; infrastruktiira; funkcinis tinkamumas.

76. Zemés sklypo charakteristika

Plotas; forma; konfigiiracija; reljefas; privaziavimas; inzineriné infrastruktiira; uzstatymas;
naudojimo biidas; uzstatymo galimybés; specialiosios zemés naudojimo saglygos ir kiti apribojimai.
77. Nekilnojamojo turto apZiura

Apzitros tikslas ir apimtis; objekto identifikavimas vietoje; Zemés sklypo, pastaty ir patalpy apziiira;
matavimai; fotografavimas; faktinés fizinés ir funkcinés biklés nustatymas; apziliros
dokumentavimas.

78. Ribota arba neatlikta apZiiira

Neapzitréto ar i§ dalies apzitiréto turto vertinimo salygos; apziiiros apribojimy pagrindimas ir
atskleidimas.

Treciyjy asmeny pateiktos informacijos naudojimas.

Apzitiros apribojimo reik§mingumo vertinimas ir jo poveikis vertinimo patikimumui.



79. Apzitiros metu nustatytos techninés ir fizinés biiklés reik§mé vertinimui

Apziiiros metu nustatytos techninés ir fizinés biiklés duomeny interpretavimas vertinimo tikslais;
buklés palyginimas su rinkos analogais; atidétos priezitiros, remonto poreikio ir reikalingy kapitalo
ilaidy poveikis vertei; techninés ekspertizés ar kito specialisto iSvados poreikio atpazinimas.
Techninés biklés iSvady naudojimo ribos ir vertintojo kompetencijos atribojimas nuo statinio
techninés ekspertizés.

80. Nekilnojamojo turto amzZius ir tarnavimo laikas

Chronologinis ir efektyvus amzius; fizinis ir ekonominis tarnavimo laikas; likes ekonominis
tarnavimo laikas.

Modernizavimo ir atnaujinimo poveikis efektyviam amziui.

81. Nuvertéjimas

Fizinis nusidévéjimas; funkcinis nuvertéjimas; ekonominis / iSorinis nuvertéjimas.

Pasalinamas ir nepaSalinamas nuvertéjimas.

Nuvertéjimo identifikavimo ir nustatymo principai.

82. Fizinio nusidévéjimo nustatymas

Amziaus ir tarnavimo laiko metodas; efektyvaus amziaus metodas; stebimos biiklés metodas;
komponentinis metodas; remonto kasty metodas.

83. Funkcinis nuvertéjimas

Netinkamas iSplanavimas; perteklinis arba nepakankamas plotas; netinkamas aukstingumas;
pasenusios inzinerinés sistemos; rinkos poreikiy neatitinkancios savybés; pertekliniai kastai.

84. Ekonominis arba iSorinis nuvertéjimas

Nepalanki aplinka; infrastruktiiros pokyciai; neigiamas gretimy objekty poveikis; vietos patrauklumo
sumazéjimas; paklausos sumazéjimas; pertekling pasitila; reguliaciniai pokyciai.

85. Vertés pagrindai

Rinkos verté; nuomos rinkos verté (angl. market rent); investiciné verté; sinergijos verte; teisingoji
verte (angl. Equitable Value); likvidaciné verté ir kiti taikytini vertés pagrindai. EVS 2 vertés
pagrindai: tikroji verté, specialioji verté, investiciné verté, hipotekinio skolinimo verté (angl.
mortgage lending value), draudziamoji verté, verté mokesciy tikslais, vert¢ paémimo visuomenes
poreikiams ir kompensavimo tikslais. Alternatyvaus naudojimo verté ir priverstinio pardavimo verté
kaip rinkos verté su specialigja prielaida.

Priverstinio pardavimo aplinkybiy atribojimas nuo savarankisko vertés pagrindo.

86. Kainos, kasty ir vertés savoky atribojimas

Sandorio kaina; pasiiilos kaina; statybos savikaina; atktirimo ir pakeitimo kastai; apskaitiné verte;

rinkos verté.



87. Pagrindiniai vertinimo principai

Naudingumas; pakei¢iamumas; pasiiila ir paklausa; numatymas; indélis; pusiausvyra; atitiktis;
konkurencija; iSoriniai veiksniai.

88. Geriausias naudojimas (angl. highest and best use)

Fiziskai jmanomas; teisiSkai leidziamas; finansiSkai pagristas ir maksimaliai produktyvus
naudojimas.

Esamo ir alternatyvaus naudojimo analiz¢.

Neuzstatyto ir uzstatyto zemés sklypo geriausio ir efektyviausio naudojimo analizé.

X SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO POZIURIAL, METODAI IR
MODELIAI

89. Vertinimo pozitiriy ir metody pasirinkimas

Rinkos, pajamy ir i$laidy poziiiriai.

Metodo tinkamumas konkreciam turtui; duomeny prieinamumas ir kokybé¢; vieno ar keliy metody
taikymas; metodo pasirinkimo pagrindimas. Pozitriy, metody ir modeliy hierarchija; galutiné
rezultato patikra.

90. Lyginamasis metodas

Palyginamyjy objekty atranka; sandoriy ir pasiiilos duomenys; objekty panasumy ir skirtumy analize;
koregavimai; metodo privalumai ir ribotumai.

91. Palyginimo elementai

Perleidziamos teisés; finansavimo ir sandorio sglygos; rinkos sglygos / laikas; vieta; paskirtis; fizinés
savybés; statybos kokybé; biiklé; plotas; aukstas; energinis naudingumas; infrastruktiira ir kiti rinkai
reik§mingi elementai.

92. Palyginimo vienetai

Tinkamo palyginimo vieneto pasirinkimas ir nuoseklus jo taikymas.

93. Korekciju nustatymas

Poriniy pardavimy analiz¢; grupiné duomeny analiz¢; rinkos iSskyrimo principai; procentinés ir
absoliucios korekcijos; korekcijy eiliSkumas; korekcijy racionalumo patikra.

Korekeijy pagrindimas rinkos duomenimis.

94. Rinkos salygu / laiko korekcija

Vertinimo datos ir palyginamojo sandorio datos skirtumas; rinkos kainy pokytis; sandoriy analizé;

kainy indeksai; bendryjy indeksy taikymo ribotumai.



95. ISlaidy pozitris

ISlaidy poziiirio taikymo salygos; specializuotas ir ribotos rinkos turtas; zemés ir pagerinimy vertés
atribojimas; atktirimo ir pakeitimo kastai; sukauptas nuvertéjimas.

96. Atkiirimo ir pakeitimo kastai

Tiesioginés ir netiesioginés statybos iSlaidos; projektavimas; specialisty paslaugos; finansavimo ir
statybos laikotarpio kastai; vystytojo pelnas; kasty indeksavimas.

Atkiirimo ir pakeitimo kasty skirtumai.

97. Zemeés vertés nustatymas

Tiesioginio palyginimo metodas; paskirstymo metodas; zemés vertés iSskyrimas; liekamasis
metodas; Zemés nuomos pajamy kapitalizavimas; plétros / i§skaidymo metodas, kai jis tinkamas.
Vertés paskirstymas zemei ir pastatams apskaitos ir kitais tikslais.

98. Pajamy poziiiris

Pajamas generuojancio nekilnojamojo turto samprata.

Rinkos ir faktiné nuoma; bendrosios ir efektyviosios pajamos; vakansija; veiklos sgnaudos; grynosios
veiklos pajamos.

Tiesioginis kapitalizavimas ir diskontuoty pinigy srauty metodas. Pelno (veiklos pajamy) metodas
veiklai pritaikytam turtui (angl. profits method); lickamieji metodai.

99. Nuomos rinkos verté

Nuomos palyginamieji objektai; sutartin¢ ir rinkos nuoma; nuomos lengvatos ir paskatos; nuomos
sutarties salygos.

Nuomos rinkos vertés pagrindimas rinkos duomenimis.

100. Nuomos sutarties analizé

Nuomos terminas; kaina; indeksavimas; lengvatos; atsakomyb¢ uz remontg ir priezitira; pratgsimo ir
nutraukimo sglygos.

Sutartinés ir rinkos nuomos skirtumo jtaka turto vertei.

101. Tiesioginis kapitalizavimas

Stabilizuotos grynosios veiklos pajamos; kapitalizacijos norma; bendrasis ir grynasis pajamingumas.
Pajamy ir kapitalizacijos normos suderinamumas.

102. Kapitalizacijos normos nustatymas

Panasiy investiciniy objekty sandoriai ir pajamingumas; rinkos iSskyrimas; turto vietos, kokybés,
nuomininko, nuomos sutarties, likvidumo ir kity rizikos veiksniy reikSmé.

103. Diskontuoty pinigy srauty metodas

Prognozavimo laikotarpis; pajamos; indeksavimas; vakansija; sgnaudos; kapitalo islaidos;
nuomininky kaita; testiné verté; diskonto norma.

Nominaliyjy ir realiyjy pinigy srauty bei diskonto normos suderinamumas.



104. Diskonto normos nustatymas

Nerizikinga graza; nekilnojamojo turto ir rinkos rizikos; alternatyviy investicijy graza; investuotojy
reikalaujama grgza; finansavimo salygos.

Diskonto normos ir vertinamo turto rizikos suderinamumas.

105. Investicinio nekilnojamojo turto vertinimas

Pajamas generuojantis turtas; nuomininky struktlira; nuomos sutar¢iy trukmé; nuomininko
kreditingumas; uzimtumas; kapitalo i$laidos; investuotojy grazos liikesciai.

106. Plétros nekilnojamojo turto vertinimas

Neuzstatyta ar pertvarkoma Zemé; statomas turtas; esamo turto rekonstrukcija; projekto
charakteristikos; leidimai; planuojamas uzstatymas; projekto jgyvendinimo laikotarpis.

Vertinimo dieng galiojanciy TVS nuostaty dél plétros turto taikymas.

107. Liekamasis metodas plétros turtui

Uzbaigto projekto verté; statybos kastai; profesionaly paslaugos; finansavimo kastai; projekto
terminai; rinkodaros ir pardavimo islaidos; vystytojo pelnas; rizika; diskontavimas.

108. Plétros projekto scenarijy ir jautrumo analizé

Pardavimo ir nuomos kainos; statybos kastai; projekto trukmé; absorbcija; paliikany normos;
vystytojo pelnas ir kitos reik§Smingos prielaidos.

109. Vertinimo modeliai ir jy patikra

Modelio pasirinkimas; jvesties duomenys; prielaidos; skai¢iavimy kontrolé; jautrumo analizé;
rezultaty racionalumo patikra.

110. Vertinimo rezultaty suderinimas

Skirtingais metodais gauty rezultaty analizé; metodo tinkamumas; duomeny kokybé; metody
patikimumas.

Svoriy naudojimo pagrindimas, jeigu jie taikomi. ISvada dél galutinés vertés.

XI SKYRIUS. ATSKIRU NEKILNOJAMOJO TURTO RUSIU IR SPECIALIY
VERTINIMO SITUACIJU YPATUMAI

111. Gyvenamojo nekilnojamojo turto vertinimo ypatumai

Butai; individualiis ir sublokuoti namai; nauja ir sena statyba; daliné ir visa apdaila; priklausiniai;
zemés sklypo dalys; nebaigta statyba.

112. Komercinio nekilnojamojo turto vertinimo ypatumai

Biurai; prekybos ir paslaugy objektai; sandéliai; logistinis ir gamybinis turtas.

Nuomos, uzimtumo, vakansijos ir pajamingumo rodikliy reikSmé.



113. Viesbudiy ir apgyvendinimo turto vertinimo ypatumai

Nekilnojamojo turto ir veikian¢io verslo atskyrimas; kambariy skaicCius; uzimtumas; vidutiné
kambario kaina; valdymo sutartys; baldai ir jranga; kity aktyvy bei pajamy atskyrimas.

114. Specializuoto nekilnojamojo turto vertinimas

Gydymo, Svietimo, kulttiros, sporto, religinés, infrastruktiiros ir kitos specializuotos paskirties
objektai.

Ribota alternatyvi naudojimo galimybé; rinkos duomeny tritkkumas; iSlaidy ir pajamy poziiiriy
taikymo ypatumai.

115. Zemés iikio paskirties nekilnojamojo turto vertinimas

Zemés nasumas ir kokybinés charakteristikos; melioracija; sklypo konfigiracija; infrastruktira;
naudojimo ir apribojimy reik§mé. Zemés iikio paskirties zemés jsigijimo apribojimai; nuoma ir kitos
naudojimo teisés; tiesioginés iSmokos ir kita parama bei jy jtaka vertei; fikio pastatai ir statiniai;
paséliai ir daugiameciai sodiniai; tikio kaip visumos ir atskiry sklypy vertinimas; klimato kaitos
poveikis. EVGN 4 nuostatos ir zemés tkio paskirties turto vertinimo ataskaitos turinys.

116. Misko vertinimas

Misko zemé ir medynas kaip vertinimo objektai; misky tkio paskirties zem¢é ir misko zemé kitos
paskirties sklypuose; misko zemés ir medyno (biologinio turto) vertés atribojimas. Nuosavybé:
valstybinés reik§més miskai ir privatiis miskai; priva¢iy misky jsigijimo ir naudojimo sglygos. Misky
grupés ir ikininkavimo rezimas; saugomos teritorijos ir kiti misko kirtimy apribojimai. Miskotvarkos
projekto, Misky valstybés kadastro ir sklypinés misky inventorizacijos duomenys: medziy risiy
sudétis, amzius, bonitetas, skalsumas, tiiris; medyny branda ir kirtimy amzius. Medienos sortimentai,
kainos ir ruoSos sagnaudos; nenukirsto misko verté.

Vertinimo metodai: lyginamasis metodas pagal misSko sklypy sandorius; pajamy poziiiris — blisimy
kirtimy ir kity pajamy diskontavimas; islaidy pozitris — jaunuolyny jveisimo ir iSauginimo islaidos;
metody parinkimas pagal medyno amziy ir duomenis. Misko zemés pavertimo kitomis naudmenomis
kompensacija; kompensacijos uz tkinés veiklos apribojimus. Nemedieniné nauda: medzioklé,
rekreacija, anglies kaupimas ir kitos ekosistemy paslaugos. Gaisry, véjovarty, kenkeéjy ir ligy rizika.
Biologinio turto apskaita pagal 41-3ji TAS. EVGN 4 miskininkystés dalis. Miskininkystés specialisto
pasitelkimas ir vertintojo kompetencijos ribos.

117. Vandens telkiniy vertinimas

Vandens telkiniy rii§ys: ezerai, upés, tvenkiniai, kiidros, karjery vandens telkiniai. Vandens tikio
paskirties zemé¢ ir jos naudojimo buidai: Gikinei veiklai naudojami, rekreaciniai, ekosistemas saugantys
ir bendrojo naudojimo vandens telkiniai; vandens telkiniai kitos paskirties Zemés sklypuose.
Nuosavybeé: valstybei iSimtine nuosavybés teise priklausantys valstybinés reikSmés vidaus vandenys

ir privatiis vandens telkiniai. Vandens telkiniy nuoma ir naudojimo teisés: zZuvininkysté, Zvejyba,



rekreacija, hidroenergetika; vandens naudojimo leidimai. Hidrotechnikos statiniai (uZtvankos,
pylimai, pralaidos), jy biklé¢ ir prieziiiros pareigos.

Pavirsiniy vandens telkiniy apsaugos zonos ir pakrantés apsaugos juostos; potvyniy rizika. Vertinimo
metodai: lyginamasis metodas pagal sklypy su vandens telkiniais sandorius; pajamy poziiiris —
akvakulttiros, rekreacinés veiklos, nuomos ar hidroelektrinés pajamos; islaidy pozitiris — tvenkinio ir
hidrotechnikos statiniy jrengimo islaidos, atémus nuvertéjima. Nekilnojamojo turto ir jame vykdomos
veiklos vertés atribojimas. Vandens telkinio ir pakrantés poveikis gretimy zemés sklypy vertei.
Hidrotechnikos, Zuvininkystés ar aplinkosaugos specialisto pasitelkimas ir vertintojo kompetencijos
ribos.

118. Nebaigtos statybos objekty vertinimas

Registruotas ir faktinis baigtumas; atlikti darbai; likusios statybos islaidos; projekto pakeitimai;
uzbaigto turto verte; statybos uzbaigimo terminai; rinkos ir techning rizika.

119. Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslu

Tikrosios vertés pagal TFAS 13 (angl. Fair Value) samprata; vertinimo objektas; pagrindiné ar
palankiausia rinka; rinkos dalyvio prielaidos; geriausias ir efektyviausias naudojimas. Tikrosios
vertés hierarchija ir vertintojo vaidmuo nustatant jos lygj; investicinio ir savininko naudojamo turto
vertinimas apskaitos tikslais; EVGN 5 nuostatos.

120. Vertinimas jkeitimo tikslu

Vertinamo turto identifikavimas ir visumos nustatymas; realizavimo galimybés; likvidumas; turto
teisiné ir fizin¢ buklé; nuomos sutartys; likgs ekonominis tarnavimo laikas. Hipotekinio skolinimo
verte ir apdairiai konservatyvaus vertinimo kriterijai pagal EVGN 2 ir Reglamentg (ES) Nr. 575/2013;
vertintojo nepriklausomumas nuo kreditavimo sprendimo; turto vertés stebésena ir pakartotinis
vertinimas.

Nebaigtos statybos ir plétros turto papildomos rizikos.

121. Vertinimas turtinio jnasSo ir Kitais sandoriy tikslais

Vertinamo objekto sudétis; atskiry elementy ir turto visumos vertinimas; metody pasirinkimas ir
rezultaty suderinimas.

122. Vertinimas draudimo tikslu

Draudimo objekto nustatymas; atkiirimo ir pakeitimo kastai; papildomos iSlaidos; nusidévéjimo
taikymo salygos; zemés vertés atribojimas.

Draudimo vertés ir rinkos vertés skirtumai. EVGN 6 nuostatos dél draudimo i§laidy jvertinimo.

123. Vertinimas pagal jstatymus: paémimas visuomenés poreikiams ir mokestiné verté

Zemés ir kito turto paémimas visuomenés poreikiams: teisingo atlyginimo principas; rinkos vertés

nustatymas pagal pagrinding zemés naudojimo paskirtj ir biidg, nustatytus iki procediiros pradzios;

weeo



teisme. Servituty ir specialiyjy Zemés naudojimo sglygy nustatymo nuostoliy vertinimas. Mokestiné
verté: masinis vertinimas, individualus vertinimas mokestinei vertei patikslinti ir jos ginéijimas;
nekilnojamojo turto ir Zemés mokesciy jtaka kainoms. Valstybinés zemés pardavimo ir nuomos
vertinimo ypatumai.

124. Retrospektyvinis vertinimas

Vertés nustatymas pra¢jusiai datai; vertinimo dieng egzistavusiy rinkos ir objekto aplinkybiy
atkiirimas; istoriniy duomeny naudojimas.

Véliau atsiradusios informacijos atribojimas.

Teisés aktai ir vertinimo standarty redakcijos, galioje turto vertés nustatymo dieng.

XIT SKYRIUS. TVARUMAS IR ESG NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIME

125. Tvarumo ir darnumo samprata

Aplinkos, socialiniai ir valdysenos (ESG) veiksniai; tvarumo vieta nekilnojamojo turto vertinimo
procese; TVS ir EVS nuostatos dél tvarumo. EVS 6 ,,Vertinimas ir energinis efektyvumas® ir EVS
dalis ,,Vertinimas ir tvarumas“.

126. Europos Sajungos ir Lietuvos tvarumo reguliavimo pagrindai

Europos zaliasis kursas; ES klimato politika; ES taksonomija; reikSmingos zalos nedarymo principas
(DNSH); tvarumo atskaitomybés sistema tiek, kiek ji reikSminga nekilnojamojo turto rinkos
dalyviams ir vertinimui.

Pastaty energinio naudingumo ir energijos vartojimo efektyvumo reguliavimas.

127. Energinis naudingumas ir nekilnojamojo turto verté

Pastato energinio naudingumo klasé ir sertifikatas; norminis ir faktinis energijos vartojimas; Sildymo
ir kity inzineriniy sistemy efektyvumas; atsinaujinanti energija.

Pastato renovacija ir modernizavimas; investicijy poreikis; poveikis eksploatacinéms sgnaudoms,
paklausai ir vertei.

128. Pastato gyvavimo ciklas ir dekarbonizacija

Pastato gyvavimo ciklo samprata; eksploatacinés ir jkiinytosios emisijos; statybiniy medziagy,
eksploatavimo, atnaujinimo ir griovimo poveikis.

Gyvavimo ciklo kastai; ziedinés ekonomikos principai.

129. Pastaty tvarumo ir kokybés sertifikavimas

BREEAM, LEED, DGNB, WELL ir kity rinkoje naudojamy sistemy paskirtis.

Energinio naudingumo sertifikato, tvarumo sertifikato ir atitikties ES taksonomijai skirtumai.

Sertifikato poveikis vertei vertinamas tik remiantis rinkos jrodymais.



130. Klimato rizika ir nekilnojamojo turto atsparumas

Fizin¢ ir pereinamojo laikotarpio klimato rizika.

Potvyniai; lititys; audros; kar$¢io bangos; sausros; gaisrai ir kitos vietai aktualios rizikos.

Turto pazeidziamumas; atsparumas; prisitaikymo priemonés; draudimo prieinamumas; investicijy
poreikis. Potvyniy rizikos poveikis vertei (EVIP 8).

131. Reiksmingy ESG veiksniy identifikavimas

Tvarumo veiksniy finansinis reikSmingumas konkre¢iam vertinamam objektui.

Duomeny $altiniai, patikimumas ir palyginamumas. Profesinis sprendimas. To paties ESG veiksnio
poveikio vertei dvigubo jskaitymo vengimas.

132. Tvarumo poveikis nekilnojamojo turto rinkai ir vertei

Poveikis:

* paklausai ir pasitlai;

* rinkos nuomai;

* uzimtumui ir vakansijai;

* eksploatacinéms sgnaudoms;

* kapitalo investicijoms;

* finansavimo ir draudimo sglygoms;

* ekonominiam tarnavimo laikui;

¢ likvidumui;

* kapitalizacijos ir diskonto normoms.

Zaliosios premijos (angl. green premium) ir netvaraus (,,yudojo”) turto nuolaidos (angl. brown
discount) samprata; jy taikymas tik esant pakankamiems rinkos duomenims.

133. Tvarumo integravimas j vertinimo metodus

Tvarumo charakteristiky skirtumy vertinimas lyginamuoju metodu.

Poveikis pajamoms, sgnaudoms, vakansijai, kapitalo i§laidoms, kapitalizacijos ir diskonto normoms
pajamy pozidryje.

Poveikis kastams, ekonominiam tarnavimo laikui ir nuvertéjimui islaidy pozitryje.

134. Tvarumo veiksniy atskleidimas ataskaitoje

Reiksmingy ESG veiksniy apraSymas; duomeny S$altiniai; prielaidos; apribojimai; poveikio vertei
pagrindimas.

Scenarijy ir jautrumo analizé, kai tvarumo arba klimato rizikos yra reikSmingos vertinimo rezultatui.

XIII SKYRIUS. VERTINIMO PROCESAS, NEAPIBREZTUMAS, DOKUMENTAVIMAS
IR ATASKAITA



135. Vertinimo neapibréztumas

Duomeny trilkumas; neaktyvi rinka; ribota apzitira; fizinés buklés neapibréztumas; plétros projekty
rizika; reikSmingy prielaidy poveikis.

Neapibréztumo identifikavimas, analiz¢ ir atskleidimas. Vertinimo rizika — tikimyb¢, kad nustatyta
verté netinka numatomam panaudojimui. Vertinimas neskaidriose rinkose (EVIP 1) ir karo ar kity
ypatingy aplinkybiy salygomis (EVGN 1).

136. Informacijos patikimumo ir prieStaringy duomeny vertinimas

Registro, kadastro, statybos dokumenty, uzsakovo pateiktos informacijos, apzitiros ir rinkos duomeny
palyginimas.

Vertintojo profesinis sprendimas esant skirtingiems ar priestaringiems duomenims.

Informacijos $altinio patikimumo ir reik§mingumo pagrindimas.

137. Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita

Vertinimo objektas; vertinamas interesas; tikslas; vertés nustatymo data; vertés pagrindas; ataskaitos
naudotojai; informacijos Saltiniai; apziiira; prielaidos ir apribojimai; rinkos analizé; metodai ir
modeliai; skaiCiavimai; rezultaty suderinimas; vertés iSvada. Uzsakovas; suderintos uzduoties
salygos; vertintojo kvalifikacija ir nepriklausomumo patvirtinimas; pasitelkti specialistai; taikyti
teisés aktai ir standartai bei atitikties jiems pareiSkimas; nukrypimy nuo standarty atskleidimas.

138. Vertinimo dokumentavimas ir atsekamumas

Darbo dokumentai; pradiniy duomeny ir palyginamyjy objekty dokumentavimas; skaifiavimy
saugojimas; reikSmingy profesiniy sprendimy pagrindimas.

Galimybé atsekti vertinimo procesg nuo pradiniy duomeny iki galutinés vertes.

139. Vertinimo perziiira

Vertinimo ir kito vertintojo atlikto darbo perziiiros atribojimas; perzitiros apimtis; vertinimo
metodologijos, duomeny, prielaidy, skai¢iavimy ir i§vados tikrinimas. Vertinimo proceso perzitra ir
vertés perziiira pagal TVS; vertinimo perzitra pagal EVS 4; perziirg atliekancio vertintojo
nepriklausomumas; perzitiros ataskaitos turinys.

140. Vertinimo Kklaidos ir jy taisymas

Techningés, aritmetinés ir metodinés klaidos; reik§mingos ir nereikSmingos klaidos; jy poveikis vertei.

Klaidos nustatymo, iStaisymo, dokumentavimo ir pataisytos ataskaitos pateikimo principai.

XIV SKYRIUS. PROFESINE ETIKA, VEIKLOS ORGANIZAVIMAS, KOKYBE IR
ATSAKOMYBE



141. Profesinés etikos principai

Saziningumas; objektyvumas; nesaliSkumas; nepriklausomumas; konfidencialumas; kompetencija;
profesionalumas.

Profesinis skepticizmas ir profesinis sprendimas. Nediskriminavimas.

142. Turto ir verslo vertintojy rimy Etikos kodeksas

Etikos kodekso paskirtis ir taikymo sritis.

Nepriklausomumo, objektyvumo, saziningumo, konfidencialumo, profesionalumo ir profesinio

kolegiSkumo principai. Kodekso pazeidimo pasekmés.

143. Nepriklausomumas ir interesy konfliktai praktinéje veikloje

Faktinio ir galimo interesy konflikto identifikavimas.

Asmeniniai, Seimos, giminystés, partnerystés, turtiniai, finansiniai ir verslo rysiai._Vertintojo
veiksmai prie$ priimant uZsakymag ir interesy konfliktui atsiradus vertinimo metu.

Nusisalinimas, uzsakymo atsisakymas arba vertinimo nutraukimas.

144. Vertinimo rezultato nepriklausomumas

Draudimas i§ anksto jsipareigoti d¢l biisimo vertinimo rezultato.

Atlygio ir nustatomos vertés nepriklausomumas.

Tiesiogingés ar netiesioginés naudos ir uzsakovo spaudimo valdymas.

145. Profesiné kompetencija

Pareiga imtis tik tokio vertinimo, kuriam vertintojas turi pakankamai ziniy ir gebéjimy.

Specialisto ar kito kompetentingo asmens pasitelkimas. Specialisto Ziniy ir patirties jvertinimas prie$
ji pasitelkiant; pasitelkimo suderinimas su uzsakovu ir atskleidimas ataskaitoje. Kvalifikuoto
vertintojo reikalavimai pagal EVS 3.

Vertintojo atsakomybé uz galutinj rezultata.

146. Profesinis skepticizmas ir profesinis sprendimas

Informacijos, duomeny, prielaidy ir Saltiniy kritinis vertinimas.

Priestaringy duomeny analizé.

Profesinio sprendimo dokumentavimas ir pagrindimas.

ReikSmingumo principas.

147. Konfidencialumas ir asmens duomeny apsauga

Profesiné paslaptis; uzsakovo ir kity asmeny informacijos naudojimo ribos; informacijos perdavimas
tretiesiems asmenims; teisés aktuose nustatyti informacijos atskleidimo atvejai. Administracing
atsakomybé uz neteiséta su vertinimu susijusios informacijos atskleidima ar panaudojima.

Asmens duomeny gavimas, naudojimas ir saugojimas vertinimo procese.



148. Dirbtinio intelekto ir automatizuoty priemoniuy naudojimo profesiné atsakomybé
Vertintojo atsakomybé uz automatizuoty ar dirbtinio intelekto priemoniy rezultatus; Saltiniy
patikrinimas; duomeny konfidencialumas; algoritmy klaidos ir SaliSkumas; profesinio sprendimo
nepakei¢iamumas.

149. Vertinimo veiklos organizavimas

Uzsakymo priémimas; vertintojo kompetencijos ir nepriklausomumo jvertinimas; uzsakovo ir
ataskaitos naudotojy nustatymas; objekto ir vertinimo tikslo identifikavimas; darbo apimties
nustatymas. Vertinimo sutartis: esminés salygos, atlygis, atsakomybés ribojimo salygos ir jy
galiojimo ribos.

Informacijos rinkimas; apzitira; rinkos tyrimas; metody ir modeliy parinkimas; skaiciavimai,
ataskaitos rengimas ir pasiraSymas.

150. Vertinimo proceso kokybés uztikrinimas

Duomeny, skaiciavimy, prielaidy, metody, modeliy ir iSvady kontrolé._Darbo dokumenty ir galutinés
ataskaitos perzitra.

Vidaus kokybés kontrolés procediiros; kito specialisto ar vertintojo atlieckama perzitira.

Kokybés kontrolés organizavimas individualiai dirbancio vertintojo veikloje.

151. Santykiai su uZsakovu ir ataskaitos naudotojais

Profesionali, skaidri ir aiSki komunikacija.

Uzsakovo spaudimo ir neteisétos jtakos valdymas.

Vertinimo uzduoties, apribojimy ir vertinimo rezultato paaiSkinimas nepazeidziant vertintojo
nepriklausomumo.

152. Santykiai su Kkitais vertintojais ir Rumais

Profesinis kolegiskumas; kito vertintojo darbo vertinimas; profesinés reputacijos apsauga.
Bendradarbiavimas su Riimais, jy organais, AVNT ir kitomis kompetentingomis institucijomis.

153. Profesiné atsakomybé

Vertintojo civiliné, profesin¢, drausminé ir administraciné¢ atsakomybé pagal Administraciniy
nusizengimy kodeksa.

Civilinés atsakomybés draudimas.

Profesinés klaidos, jy nustatymas, iStaisymas ir pasekmés. Neteisétumo, klaidos ir aplaidumo
atribojimas.

154. Etikos kodekso paZeidimai ir drausmés procesas

Drausmés bylos inicijavimo pagrindai; Rimy organy ir Garbés teismo kompetencija; drausmes bylos
nagrinéjimo principai.

Pakartotinio ir SiurkStaus profesinés etikos pazeidimo reikSmé; taikomy poveikio priemoniy ir jy

apskundimo principai.



155. Profesiné reputacija ir kvalifikacijos tobulinimas

Nepriekaistingos reputacijos samprata ir jos reikSmé vertintojo veiklai.

Nuolatinio profesinio tobuléjimo pareiga; TVS, EVS, profesinés etikos ir kity vertintojo veiklai
reikSmingy sri¢iy ziniy atnaujinimas.

Kvalifikacijos tobulinimo apskaita ir profesinio aktyvumo islaikymas.

XV SKYRIUS. BENDRIEJI PROGRAMOS TAIKYMO PRINCIPAI

156. Egzamino metu tikrinami gebéjimai
Egzamino metu turi bati tikrinamas ne vien sgvoky ir teisés akty nuostaty zinojimas, bet ir
pretendento gebéjimas:

« identifikuoti vertinamg nekilnojamajj turta ir vertinamas teises;

* nustatyti vertinimui taikytinus teisés aktus ir standartus;

* jvertinti teising, fizing, funkcing, ekonoming ir rinkos situacija;

* nustatyti informacijos Saltiniy patikimuma;

« identifikuoti faktiniy ir dokumentiniy duomeny neatitikimus;

» atlikti nekilnojamojo turto rinkos analize;

« tinkamai atrinkti palyginamuosius objektus;

* pagrijsti vertinimo metodo ir modelio pasirinkima;

« atlikti vertinimo skai¢iavimus;

* pagristi korekcijas, kapitalizacijos ir diskonto normas bei kitas reikSmingas prielaidas;

* jvertinti vertinimo neapibréztumg ir rizika;

* tinkamai integruoti reikSmingus tvarumo veiksnius;

» taikyti profesinj skepticizma ir profesinj sprendima;

* atpazinti interesy konfliktg ir profesinés atsakomybés rizikg ir tinkamai juos valdyti;

» parengti atsekama, argumentuotg ir taikomus teisés aktus bei vertinimo standartus atitinkancia

vertinimo i§vada.

XVI SKYRIUS. ZINIU IR GEBEJIMU LYGIAI PAGAL PROGRAMOS SKYRIUS IR
KVALIFIKACIJAS

A — supratimas: pretendentas zino ir supranta pagrindines sgvokas ir principus. B — bendrosios zinios:
pretendentas savarankiSkai taiko zinias tipinése vertinimo situacijose. C — iSsamios Zinios:
pretendentas sprendzia sudétingas ir netipines situacijas ir argumentuotai pagrindzia profesinj

sprendima.



Programos skyrius Vertintojo Vertintojas VertintoJas
asistentas ekspertas

II. Teisinis reglamentavimas ir vertinimo standartai B C C

II1. Ekonomikos ir finansy pagrindai B B B

IV. Apskaita ir vertinimui reikSminga finansiné informacija B B B

V. Statistika ir duomeny analizé B B B

VI. Statybos, teritorijy planavimo ir techniniai

nekilnojamojo turto pagrindai B ¢ ¢

VII. Nekilnojamojo turto kadastras, registras ir teisiné

objekto analizé B ¢ ¢

VIII. Nekilnojamojo turto rinkos analizé B C C

IX. Nekilnojamojo turto samprata, identifikavimas, apZzitira

ir vertinimo pagrindai B ¢ ¢

X. Nekilnojamojo turto vertinimo pozitiriai, metodai ir

modeliai 5 ¢ ¢

XI. Atskiry nekilnojamojo turto rii$iy ir specialiy vertinimo

situacijy ypatumai A b ¢

XII. Tvarumas ir ESG nekilnojamojo turto vertinime B C C

XIII. Vertinimo procesas, neapibréztumas, dokumentavimas

ir ataskaita B ¢ ¢

XIV. Profesiné etika ir nepriklausomumas (141-147

punktai) ¢ ¢ ¢

XIV. Veiklos organizavimas, kokybé, atsakomybé ir

kvalifikacijos tobulinimas (148—154 punktai) B ¢ ¢

Lentel¢je nurodytas auksc¢iausias lygis, kuriuo gali buti tikrinamos atitinkamo skyriaus temos.
Aukstesnés kvalifikacijos egzamine tikrinamos ir Zemesnio lygio Zinios.

Vertinimo pagal jstatymus (paémimas visuomenés poreikiams, mokestiné verté), vertinimo jkeitimo
ir finansinés atskaitomybés tikslais temos vertintojo egzamine tikrinamos C lygiu.

Vertintojo ir vertintojo eksperto kvalifikacijoms nustatyti lygiai yra ne zemesni uz TEGOVA

minimalius iSsilavinimo reikalavimus (MER): B lygis atitinka bendrasias, C lygis — iSsamias Zinias.




