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1. Prievolé laikytis gairiy ir apie tai
pranesti

Siy gairiy statusas

1. Siame dokumente pateiktos pagal Reglamento (ES) Nr.1093/2010! 16 straipsnj parengtos
gairés. Pagal Reglamento (ES) Nr. 1093/2010 16 straipsnio 3 dalj kompetentingos institucijos ir
finansy jstaigos turi déti visas pastangas siekdamos laikytis Siy gairiy.

2. Gairése iSdéstoma EBI nuomoné dél tinkamos priezitros praktikos Europos finansy priezitiros
institucijy sistemoje arba dél to, kaip Sgjungos teisé turéty bdati taikoma tam tikroje srityje.
Reglamento (ES) Nr. 1093/2010 4 straipsnio 2 dalyje apibréztos kompetentingos institucijos,
kurioms taikomos Sios gairés, turéty jy laikytis ir atitinkamai jas jtraukti j savo praktika (pvz., i$
dalies pakeisti savo teisine sistemg arba prieZiliros procesus), jskaitant tuos atvejus, kai gairés
pirmiausia yra skiriamos finansy jstaigoms.

Pranesimo reikalavimai

3. Pagal Reglamento (ES) Nr.1093/2010 16 straipsnio 3 dalj kompetentingos institucijos iki
04.11.2025 privalo EBI pranesti, ar laikosi arba ketina laikytis Siy gairiy, arba nurodyti
nesilaikymo prieZastis. Jeigu kompetentingos institucijos iki Sio termino nepateiks jokio
pranesimo, EBI laikys, kad jos gairiy nesilaiko. PraneSimus reikéty siysti uzpildzius EBI svetainéje
pateiktg forma ir jraSius nuorody ,EBA/GL/2025/03“. PraneSimus turéty teikti asmenys,
turintys reikiamus jgaliojimus pranesti apie gairiy laikymasi savo kompetentingy institucijy
vardu. Apie visus gairiy laikymosi pasikeitimus taip pat bdtina pranesti EBI.

4. Pranesimai bus skelbiami EBI interneto svetainéje pagal Reglamento (ES) Nr.1093/2010
16 straipsnio 3 dalj.

12010 m. lapkri¢io 24 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentas (ES) Nr. 1093/2010, kuriuo jsteigiama Europos
prieziGros institucija (Europos bankininkystés institucija), i$ dalies kei¢iamas Sprendimas Nr. 716/2009/EB ir panaikinamas
Komisijos sprendimas 2009/78/EB (OL L 331, 2010 12 15, p. 12).
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2. Dalykas, taikymo sritis ir sgvoky
apibréztys

Dalykas

5. Siose gairése pagal Reglamento (ES) Nr.575/2013 (KRR) 126a straipsnio 3 dalj paaiskinami
terminai ,, didelis piniginis uzstatas”, ,lygiaverciu bidu uztikrinamas finansavimas”, ,atitinkama
jsipareigojanciojo asmens jnesSto nuosavo kapitalo suma” ir ,didelé dalis visy sutarciy”,
atsizvelgiant j jstaigy skolinimo vieSojo blsto arba ne pelno bendrovéms, reguliuojamoms
teisés aktais ir veikianc¢ioms tam, kad baty tenkinami socialiniai tikslai ir suteikiamas ilgalaikis
blstas nuomininkams, ypatumus visoje Sgjungoje, to reglamento 126a straipsnio 2 dalies
tikslais.

Taikymo sritis
6. Sios gairés taikomos atsizvelgiant j KRR 126a straipsnio taikymo sritj.

Kam skirtos Sios gairés?

7. Sios gairés skirtos kompetentingoms institucijoms, apibré’toms Reglamento (ES)
Nr. 1093/2010 4 straipsnio 2 dalies i punkte, ir finansy jstaigoms, apibréztoms Reglamento (ES)
Nr. 1093/2010 4 straipsnio 1 dalyje.

Savoky apibreéztys

8. Jeigu nenurodyta kitaip, KRR vartojami ir apibrézti terminai Siose gairése turi tokig pacia
reikSme.
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3. Jgyvendinimas

Taikymo pradzios data

9. Sios gairés taikomos nuo 04.11.2025.
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4. Teisiskai privalomos sutartys

Didelis piniginis uzstatas

10. Pagal KRR 126a straipsnio 2 dalies a punktg piniginis uZstatas, sumokétas pagal teisiskai
privalomg preliminarigjg pirkimo—pardavimo sutartj, turéty bati laikomas dideliu, jeigu toliau
nurodytas santykis yra 10 % arba didesnis:

PU

PK
dia:

- PU- pirkéjo sumokeétas piniginis uZstatas, kuris negrgZinamas, jei preliminarioji
pirkimo—pardavimo sutartis nutraukiama;

- PK—preliminariojoje pirkimo—pardavimo sutartyje nurodyta pardavimo kaina.

11. Taikant KRR 126a straipsnio 2 dalies a punktg, piniginis uZstatas, sumokétas pagal teisiskai
privalomg preliminarigja nuomos sutartj turéty bati laikomas dideliu, jei toliau nurodytas
santykis yra lygus 300 % arba didesnis:

PU

MN
dia:

- PU-nuomininko sumokétas piniginis uzstatas, kuris negragZinamas, jeigu preliminarioji
nuomos sutartis nutraukiama;

- MN — ménesinis nuomos mokestis, kaip nurodyta preliminariojoje nuomos sutartyje.

Lygiaverciu budu uztikrinamas finansavimas

12. Taikant KRR 126a straipsnio 2 dalies a punktg, finansavimas turéty bati laikomas uztikrintu, jei
jis yra lygiavertis piniginiam uzstatui, kuris negrazinamas, jei tenkinamos visos Sios sglygos:

a. pirkéjas arba nuomininkas atliko jmokas arba pervedé pinigines lésas j atskirg sgskaita;

b. a punkte nurodytos jmokos arba j atskirg sgskaitg pervestos piniginés l1éSos nutraukus
preliminariajg pirkimo—pardavimo ar nuomos sutartj negrazinamos;

c. apunkte nurodytos jmoky arba j atskirg sagskaitg pervesty piniginiy léSy sumos yra
laikomos didelémis pagal Siy gairiy 10 ir 11 dalyse nurodytus koeficientus — atitinkamai
preliminariosioms pirkimo—pardavimo ir nuomos sutartims.
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Didelé dalis visy sutarciy

13.

14.

15.

16.

Pagal KRR 126a straipsnio 2 dalies a punktg teisiSkai privalomos preliminariosios ir pagrindinés
pirkimo-pardavimo sutartys bei teisiskai privalomos preliminariosios ir pagrindinés nuomos
sutartys turéty bati laikomos sudarancéiomis didele visy sutarciy dalj, kai jy procentiné dalis yra
lygi arba didesné nei 50 % visy sutarciy. Ta procentiné dalis turéty bati apskaic¢iuojama pagal
Siy gairiy 14-16 dalis.

Preliminariyjy ir pagrindiniy pirkimo—pardavimo sutariy atveju 13 dalyje nurodytas
procentinis dydis turéty bati apskai¢iuojamas taip:

a. skaitiklyje — pardavimo kainy, nurodyty Siose sutartyse dél gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto, suma:

i. teisiSkai privalomos preliminariosios pirkimo-pardavimo sutartys su dideliu
piniginiu uZstatu arba lygiaverciu bidu uztikrinamu finansavimu pagal Siy
gairiy 10 ir 12 dalis;

ir
ii. teisiSkai privalomos pagrindinés pirkimo-pardavimo sutartys;

b. vardiklyje — visa kredito priemonés suma, jskaitant panaudotg ir nepanaudotg dalj,
kurig jstaiga suteiké jsipareigojanciajam asmeniui ADC projektui, susijusiam su
gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju turtu, finansuoti.

Tuo atveju, kai ADC projektas, susijes su gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju turtu,
finansuojamas sindikuotgja paskola arba keliomis paskolomis, jstaiga j 14.b dalyje nurodyta
vardiklj turéty jtraukti visy paskoly ir kredito priemoniy, kurias visos jstaigos suteiké ADC
projektui finansuoti, sumga. Apskaiciuojant 14 dalyje nurodytg santykj, tuo atveju, kai viena
kredito priemone finansuojamas turtas, kurio numatyta paskirtis iS dalies yra pardavimas ir is
dalies nuoma, vardiklis turi atspindéti tik tg kredito priemonés dalj, kuria finansuojama parduoti
skirta statyba.

Preliminariy ir pagrindiniy nuomos sutarciy atveju 13 dalyje nurodyta procentiné dalis turéty
bati apskai¢iuojama taip:

a. skaitiklyje nurodoma Siy elementy suma:

i. teisiskai privalomy preliminariy nuomos sutarciy, pagal kurias sumokamas
didelis piniginis uZzstatas arba lygiaverciu bidu uztikrinamas finansavimas, kaip
numatyta Siy gairiy 11 ir 12 dalyse, skaiciy;

ir
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17.

18.

ii. teisiSkai privalomy pagrindiniy nuomos sutarciy skaicius;

b. vardiklyje — bendras vienety, kurie yra ADC projekto, susijusio su gyvenamosios
paskirties nekilnojamuoju turtu, dalis, skaicius.

Jeigu numatoma turto naudojimo paskirtis yra i$ dalies pardavimui, o i$ dalies nuomai, jstaiga
pagal 14 ir 15 dalis turéty apskaiciuoti atskirus koeficientus preliminarioms ir pagrindinéms
pirkimo—pardavimo sutartims ir pagal 16 dalj— preliminarioms ir pagrindinéms nuomos
sutartims. Visy sutarciy dalis turéty biti laikoma didele, kai kiekvienas i$ Siy dviejy koeficienty
atitinka Siy gairiy 13 dalyje nustatytg minimaly koeficienta.

Kai numatoma turto naudojimo paskirtis yra i$ dalies pardavimui ir i$ dalies nuomai ir kai jstaiga
suteikia atskiras priemones pardavimo daliai ir nuomojamai daliai, ADC lengvatinis rizikos svoris
gali bati taikomas priemonés lygiu, jeigu galima uztikrinti, kad pardavimy priemonés
(atitinkamai nuomos priemonés) graZzinimas baty grindZiamas tik vienety pardavimais
(atitinkamai nuoma). Siuo tikslu jstaiga turi apskaiciuoti du atskirus koeficientus priemones
lygiu, siekdama jvertinti, ar sudaryta didelé visy sutarciy dalis.
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5. Atitinkama jsipareigojanciojo asmens
jnesto nuosavo kapitalo suma

19.

20.

Jsipareigojanciojo asmens jnesto nuosavo kapitalo suma, palyginti su gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto verte po projekto uzbaigimo, turéty bati laikoma tinkama pagal KRR
126a straipsnio 2 dalies b punkto nuostatas, kai jsipareigojan¢iojo asmens jnesto nuosavo
kapitalo ir gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto vertés po projekto uzbaigimo santykis
yra lygus arba didesnis nei 25 %.

Taikant Siy gairiy 19 dalj, tik tos jsipareigojanciojo asmens investicijos j nekilnojamajj turta
laikomos jsipareigojanciojo asmens jneStu nuosavu kapitalu, kurios (jei tokiy yra) suteikia
jsipareigojanciajam asmeniui tik likutine teise j turtg, tiek nuosavo naudojimo forma, tiek per
pinigy srautus, gautus i$ turto pardavimo ar nuomos, ir kurios, visy pirma, yra subordinuotos
bet kokiems jstaigos reikalavimams, kylantiems i$ suteikto finansavimo, bei yra atliktos viena i$
toliau nurodyty formy arba jy deriniy:

a. jprojekta investuotiir nuo kito jsipareigojanciojo asmens turto atskirti pinigai, kuriais
galima padengti numatomas projekto sgnaudas, jvertinti jsipareigojanc¢iojo asmens
finansavimo valiuta ir kapitalo poreikio apskai¢iavimo momentu;

b. subsidijos ir dotacijos, jau investuotos siekiant padengti patirtas projekto sagnaudas
arba atskirtos nuo kito jsipareigojanciojo asmens turto, kuriomis galima padengti
numatomas projekto sgnaudas, jvertintos jsipareigojanciojo asmens finansavimo
valiuta ir kapitalo reikalavimy apskaiciavimo momentu;

c. nesuvarzytas lengvai parduodamas turtas, tiesiogiai susijes su projektu ir skirtas
numatomoms projekto sgnaudoms padengti, turéty bdti vertinamas
jsipareigojanciojo asmens finansavimo valiuta ir vertinamas Sio turto rinkos verte
kapitalo reikalavimy apskai¢iavimo momentu. Sj turtg turéty biti lengva parduoti
arba juo turéty bati galima lengvai prekiauti rinkoje. Sis turtas pagal sutartj turéty
bati privalomas naudoti su projektu susijusioms plétros ar statybos iSlaidoms
padengti ir jam neturéty bati jokiy teisiniy pretenzijy, jkeitimo ar apribojimy;

d. jsipareigojaniojo asmens i$ asmeniniy léSy apmokétos su projektu tiesiogiai
susijusios plétros arba statybos iSlaidos, isreikStos jsipareigojanciojo asmens
finansavimo valiuta kapitalo reikalavimy apskai¢iavimo momentu;

e. zemé arba patobulinimai, iSmokéti iS asmeniniy |éSy arba jau priklausantys
jsipareigojanciajam  asmeniui, tiesiogiai susije su projektu, vertinami
jsipareigojanciojo asmens finansavimo valiuta ir jsipareigojanciojo asmens jnaso j
projektg metu galiojusia rinkos verte.
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21. |sipareigojanciojo asmens jneStu nuosavu kapitalu laikoma bendra skolininko jau atlikty
investicijy, atitinkanciy 20 dalies sglygas, suma, sumaZinta prognozuojamomis perteklinémis
iSlaidomis, reikalingomis nekilnojamajam turtui uzbaigti. Perteklinés islaidos apskaiciuojamos
kaip skirtumas, jei teigiamas, tarp visy jau patirty ir vis dar numatomy nekilnojamojo turto
uzbaigimo islaidy ir nekilnojamojo turto vertés pabaigus statyti, nustatytos, kaip reikalaujama
pagal KRR 229 straipsnio 1 dalj, t. y. tarsi nekilnojamasis turtas jau bty pastatytas, atsizvelgiant
j paskolos galiojimo laikotarpj ir galimybe, kad dabartiné tokio uzbaigto turto rinkos verté buty
gerokai didesné u? verte, kuri bty tvari per paskolos galiojimo laikotarpj. Sioje apibréityje
»perteklinés islaidos” reiSkia sumg, kuria visos nekilnojamojo turto uzbaigimo islaidos virsija
turto verte jj uzbaigus, o ne suma, kuria iSlaidos virsija numatytas sgnaudas sandorio sudarymo
metu.
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6. Skolinimo viesojo busto arba ne pelno
bendrovéms ypatumuy nagrinéjimas

22.

23.

24,

ADC pozicijoms, susijusioms su vieSuoju bistu arba ne pelno bendrovémis, reguliuojamomis
teisés aktais ir egzistuojanciomis tam, kad baty tenkinami socialiniai tikslai ir suteikiamas
ilgalaikis blistas nuomininkams, visoje Sgjungoje, turéty biti taikoma 23 ir 24 dalyse nurodyta
tvarka, jeigu tenkinamos abi Sios sglygos:

a. numatoma turto paskirtis yra tik nuoma;

b. finansuojamam turtui taikomas reglamentas, kuriuo nustatoma teisé gauti socialinj
ir (arba) viesajj blsty, jskaitant pareiskéjams taikomus kriterijus, susijusius su jy
pajamomis, Seimos dydziu, gyvenamosios vietos statusu ir statybos reikalavimais,
jskaitant kiekvieno vieneto dydj arba galimybe naudotis be kliGciy.

22 dalyje nurodyty ADC pozicijy atveju reikalavimas dél didelés visy sutarciy dalies, kaip
nurodyta KRR 126a straipsnio 2 dalies a punkte, turéty bati laikomas jvykdytu, jei pagal
nagrinéjama projekty ir kiekvienos risies projekto socialinius bistus pareiskéjy skaicius virsija
nuomai skirty socialiniy basty skai¢iy. Kai konkretaus projekto pareiskéjy skaicius nezinomas,
taciau yra zZinomas savivaldybiy lygmeniu, pareiskéjy dél kiekvieno socialinio bisto tipo ir
socialinio bisto, kurj galima iSsinuomoti, skaiciaus palyginimas gali bati atliekamas savivaldybés
lygmeniu.

22 dalyje nurodyty ADC pozicijy tinkama jsipareigojanciojo asmens jnesto nuosavo kapitalo
suma KRR 126a straipsnio 2 dalies b punkto taikymo tikslais turéty bati nustatoma pagal Siy
gairiy 19-21 daliy reikalavimus, atliekant Sias korekcijas:

a. [Nuosavo kapitalo ribos sumaZinimas]: jsipareigojanciojo asmens jneSto nuosavo
kapitalo sumos santykis su gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto verte po
projekto uzbaigimo, kaip nurodyta 19 dalyje, turéty bati 20 % arba didesnis.

b. [LeidZiamos subsidijos ir dotacijos, skirtos jsipareigojanciajam asmeniui]: 20 dalies
b punkte nurodytos subsidijos ir dotacijos taip pat apima jsipareigojanciajam asmeniui
skirtas subsidijas ir dotacijas patirtoms projekto iSlaidoms padengti, jskaitant subsidijas,
skirtas léSy, gauty is valstybés remiamy neuztikrintyjy paskoly, subordinuoty finansy
jstaigos paskoly atzvilgiu, su lengvatinémis palGkany normomis, forma, isreikstas
jsipareigojanciojo asmens finansavimo valiuta kapitalo reikalavimy apskaiéiavimo
momentu.



