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Santrauka
Turto ir verslo vertintojo profesijos, turto ir verslo vertinimo veiklos

istorija Lietuvoje artéja prie dvidesimties mety. Sios veiklos teisinio regu-
liavimo aktai turi penkiolikos mety ar kiek ilgesng istorijg, kitusig kartu
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su vertinimo paslaugy plétote. Kryptingo teisinio reguliavimo dalykai
visada turi ir turés jtakos turto vertinimo veiklai, profesijos prestizui ir
jvaizdZiui rinkos visuomenéje.

Straipsnio tikslas — apzvelgti Lietuvos turto vertintojy profesinés vei-
klos reglamentavimo ir teisinio reguliavimo principus, jy kaitg formuo-
jant vertintojy profesinés parengties ir brandos dalykus. Analizuojant tei-
sés akty nuostatas, siekiama apibendrinti turimg publikacijy ir tyrimy
medziagq, pateikti jZvalgas ateiciai.

Reik$miniai ZodzZiai: vertintojo profesija; vertinimo paslauga; tur-
to ir verslo vertinimo veiklos teisinis reguliavimas.

Ivadas

Pirmieji Lietuvos turto vertintojy veiklos ir brandos apibendri-
nimai buvo pateikti pries gera desimtmet;j' ar kiek véliau®. Siose pu-
blikacijose nagrinéti ir teisinés bei metodinés bazés dalykai. Platesné
Lietuvos turto ir verslo vertintojy veiklos apzvalga ir vertinimai buvo
pateikti leidinyje ,,Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis
ir ateities perspektyvos“ (2009 m.); ¢ia aptarti ir jstatymy?, ir vertinimo

' Aleksieng, A. Lietuvos turto vertintojy asociacija: veiklos ir kitrimo metai. Vilnius:
LTVA, 2000, 64 p.

2 Galiniene, B. Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ir plétros koncepcija.
Vilnius: VU leidykla, 2004; antras leidimas — 2005, 310 p.; Galinien¢, B.,
Marcinskas, A. Lietuvos turto vertintojy branda. Efektyvios turto vadybos link:
respublikinés konferencijos medziaga. Vilnius: LTVA, 2004, p. 102-109; Galiniené,
B., Mar¢inskas, A. Property Valuation in Lithuania in the Context of Transformations.
Transformation in Business and Economics. Vilnius: VU leidykla, 2005, vol. 4, No. 1,
p. 139-147; Galiniené, B., Mar¢inskas, A., Deveikis, S. The Professional and Ethical
Potential of Lithuanian Property Valuers. International Journal of Strategic Property
Management. Vilnius: Technika, 2005, vol. 9, No. 1, p. 43-50.

Sablavinskas, V. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas — turto vertintojy
veiklos kelrodé zvaigzdé. Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir
ateities perspektyvos. Vilnius, 2009, p. 105-112.
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metodiniy ypatumy* bei vertinimo praktikos Vidurio ir Ryty Europo-

je* klausimai.

Vertinimo veiklos efektyvumo prielaidas ir galimybes bei profesi-
nés parengties bruozus esame glaustai aptare ankstesnéje publikacijo-
jeS. Sikart analizés ir tyrimy démesj koncentruojame i vertinimo vei-
klos teisinio reguliavimo dalykus. Reikia pabrézti, kad turto vertinimo
veiklos ir jos reglamentavimo istorija Lietuvoje iSties trumpa, prasidé-
jusi netikétu, iki galo gerai nesuvoktu socialiniu uzsakymu po Lietu-
vos nepriklausomybés atkirimo. Sj socialinj uzsakymg suformavo ir
skatino rinkos ekonomikos plétra salyje ir kaimyninése Vidurio ir Ryty
Europos valstybése.

Turto ir verslo vertinimo procediiros sudétingumas, prisiimama
atsakomybé diktavo ir tebediktuoja gana aukstus reikalavimus asmens,
pretenduojancio j turto ar verslo vertintojus, intelektinéms savybéms ir
galimybéms, asmeniniams gebéjimams, gyvenimiskai patirciai. Turto
vertinimas yra intelektiné veikla, reikalaujanti savianalizés, savistabos,
saves kaip specialisto ugdymo, savireguliavimo. Vertintojai tebeatsa-
kinéja j esminj profesinés parengties klausima: ,,Turto vertinimas yra
labiau mokslas ar labiau menas?“

Pazymétina, kad vertintojo kaip profesionalios veiklos specialisto
formavimasis vyko savarankiskai ir kiek anksciau nei specializuoto
mokymo programomis sugebéjo reaguoti Salies aukstosios moky-
klos, universitetai. Pirmosios bangos turto vertintojai 1994-1996 m.
parenge ir pateiké Lietuvos Respublikos Vyriausybei aiskius kriterijus
4 Maliene, V. Turto vertinimo metodologiniai ypatumai tarptautinéje praktikoje.

Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir ateities perspektyvos. Vilnius,
2009, p. 113-117.

* North, L. Appraisal Practice in Central and Eastern Europe / Turto vertinimo praktika
Centrinéje ir Ryty Europoje. Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir
ateities perspektyvos. Vilnius, 1996/2009, p. 8-32.

¢ Galinieng, B., Mar¢inskas, A., Deveikis, S. Vertintojy veiklos efektyvumo prielaidy ir

galimybiy savianalizé. Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir ateities
perspektyvos. Vilnius, 2009, p. 128—136.
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ir principus, pirmyjy teisés akty, reglamentuojanciy turto vertinimo
veikla, projektus (Bendrieji turto vertés nustatymo principai, 1995;
Turto vertinimo metodika, 1996). Prie Finansy ministerijos 1995 m.
suformuota Atestaciné komisija nuveiké didelj darbg formuluodama ir
formuodama kvalifikacinius reikalavimus turto ir verslo vertintojams,
parengdama aiskias nuostatas Turto ir verslo vertinimo sistemai ir tei-
sinei bazei plétoti.

Vyriausybés nutarimu patvirtinti Atestacinés komisijos veiklos
nuostatai suponavo ir suformavo bendruosius vertintojy profesinés
parengties kriterijus: i$silavinimo, praktinés patirties ir kvalifikacinio
egzamino. Daugiapakopé vertintojy kvalifikacijos sistema, patvirtinta
ir jteisinta 1998 m. Vyriausybés nutarimu bei 1999 m. Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymu, nustaté ne tik bazinio akademinio isi-
lavinimo, bet ir testinio profesinio mokymo(si) reikalavimus. Si dau-
giapakopé vertintojy kvalifikacijos sistema tapo reiksmingu kokybinio
ir kiekybinio reguliavimo svertu, taciau visa apimtimi taip ir nebuvo
jdiegta’.

2011 m. birzelio mén. Seime priimta nauja Turto ir verslo vertini-
mo pagrindy jstatymo redakcija®, jsigaliojanti nuo 2012 m. geguzeés
1 d., suponuoja naujas turto ir verslo vertintojy profesinés parengties
prielaidas ir veiklos s3lygas. Sis jstatymas, kaip skelbia jo 1 straipsnis,
»hustato turto arba verslo vertés nustatymo principus, turto arba verslo
vertinimo pagrindus ir atvejus, turto arba verslo vertintojy ir turto arba
verslo vertinimo jmoniy veiklos pagrindus ir veiklos prieZitirg, turto arba
verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy teises, pareigas ir
atsakomybe, turto arba verslo vertintojams ir turto arba verslo vertini-
mo jmonéms keliamus reikalavimus. Kiti Lietuvos Respublikos jstatymai
turto arba verslo vertintojams ir turto arba verslo vertinimo jmonéms

7 Ten pat.

8 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo jstatymo pakeitimo jstatymas, 2011.
Valstybés zinios. 2011, Nr. 86-4139.
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taikomi tiek, kiek jy veiklos nereglamentuoja sis jstatymas*. Sio jstatymo
jgyvendinamieji teisés aktai ir jgalioty institucijy sprendimai turés di-
delj poveikj turto ir verslo vertinimo sistemos plétotei.

Straipsnio autoriams teko ir tenka aktyviai dalyvauti rengiant ir
diskutuojant dél teisés akty projekty, jgyvendinant teisés akty reika-
lavimus. Todél norime apzvelgti Lietuvos turto vertintojy profesinés
veiklos reglamentavimo ir teisinio reguliavimo principus, jy kaitg for-
muojant vertintojy profesing parengtj ir branda. Analizuodami teisés
akty nuostatas, norime apibendrinti turimg publikacijy ir tyrimy me-
dziagg, pateikti jZvalgas ateiciai, pabandyti dar kartg atsakyti | pradzio-
je pateiktg klausimg apie mokslg ir meng bei atliepti j straipsnio pava-
dinime uzkoduotus analizés aspektus.

1. Vertinimo veiklos samprata ir teisinis kontekstas

»Turto vertintojy veiklos kelrodé Zvaigzdé“ - taip teisininkas ir turto
vertintojas V. Sablavinskas pavadino Turto ir verslo vertinimo pagrin-
dy jstatyma, priimtg 1999 m. geguzés 25 d., jsigaliojusj nuo 1999 m.
liepos 1 d., pabrézdamas, kad jis ,turto vertintojy bendruomenés buvo
sutiktas su dziaugsmu ir nerimu® Su dZiaugsmu, kad turto vertinimo
veikla buvo jteisinta jstatymu. Su nerimu todél, kad per labai trumpa
laikg reikéjo atestuoti turtg vertinancias jmones, o vertintojams laikyti
kvalifikacinius egzaminus’.

I§ esmés daugelis Ryty ir Vidurio Europos $aliy, i$gyvendamos po-
litiniy ir ekonominiy poky¢iy laikotarpj ir plétodamos rinkos ekono-
mika, turto vertinimo veiklai taiké teisinj reguliavimg, valstybés insti-
tucijos rapinosi turto vertintojy atestavimu. Vakary Europos $alims tai
néra buidinga, ¢ia vertintojy veiklos tradicijos yra susijusios su ilgamete
¢ Sablavinskas, V. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas — turto vertintojy

veiklos kelrodé zvaigzdé. Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir
ateities perspektyvos. Vilnius, 2009, p. 105-112.
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rinkos ekonomikos paslaugy tradicija, profesionaly organizacijomis
(pvz., Jungtiné Karalysté, Svedija ir kitos $alys), kurios suinteresuotos
savo nariy profesiniu pasirengimu. Lietuva savo ruoztu pasirinko vals-
tybinés priezitiros ir atestavimo instituta'®.

1999 m. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (27, 28 ir 29
straipsniai) suteiké turto vertintojy ir turtg vertinanciy jmoniy veiklos
valstybinés priezitiros jgaliojimus Lietuvos Respublikos audito, apskai-
tos ir turto vertinimo institutui (toliau — Institutas). [statymas nustaté,
kad si institucija, $alia visy kity uzduociy ir jgaliojimy, ,,turto vertinto-
ju ir turtg vertinanciy jmoniy veiklos valstybinei priezitrai jgyvendin-
ti pasitelkia visuomenines turto vertintojy organizacijas bei Lietuvos
Respublikos arba uzsienio $aliy mokymo jstaigas® Toks pasitelkimas
detaliau aptartas Instituto jstatuose, Vyriausybés ir Finansy ministeri-
jos priimtuose teisés aktuose ir vykdomas pagal nustatyta tvarka.

Lietuvos turto vertintojy asociacijos (LTVA) veikla ir indélis ku-
riant teisine bei metodine baze yra apzvelgti ir ¢ia i§samiau nebeverta
komentuoti. Pabrésime tik vieng turto ir verslo vertinimo veiklos ir jos
teisinio reguliavimo ypatybe, gana nejprastg Lietuvoje, kur teisés aktus
skubama keisti kuo dazniau, - tai turto ir verslo vertinimo sritj siejan-
¢iy teisés akty ilgaamziskumas: Turto vertinimo metodika galioja nuo
1996 m., Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas — nuo 1999 m.
Ir taip yra nepaisant to, kad $iy dviejy teisés akty priestaravimai ir nea-
titikimai yra gana akivaizdis, kaip ir tai, kad kai kurios Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo nuostatos nebeatitinka Civilinio kodekso
reikalavimy'!.

Turto vertinimo veikla reglamentuoja ir kiti teisés aktai — pirmiau-
sia Akciniy bendroviy jstatymas (2000), Zemés jstatymas (2004), Ne-

0Galinieng, B. Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ir plétros koncepcija.
Vilnius: VU leidykla, 2004; antras leidimas — 2005, p. 310.

1'Sablavinskas, V. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas — turto vertintojy
veiklos kelrodé zvaigzdé. Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir
ateities perspektyvos. Vilnius, 2009, p. 105-112.
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kilnojamojo turto mokescio jstatymas (2005) ir jy pagrindu priimti

jstatymy jgyvendinamieji teisés aktai. Ta¢iau ir $iy teisés akty nuostaty

tarpusavio nesuderinamumas gana akivaizdus. Turto ir/ar verslo ver-
tinimo veiklos samprata $iuose teisés aktuose néra nuosekli ir iSbaigta.

Individualaus ir masinio turto vertinimo sgvokos apibréziamos gana

miglotai ir skirtingai (plg. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo,

1999, Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, 2005, Turto ir verslo

vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymo, 2011, masinio ver-

tinimo sgvoky apibréztis).

Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (1999) turto ir/ar
verslo vertinimg apibrézé kaip nesaliska vertés nustatyma taikant Siame
jstatyme (7 str.) nurodytus turto vertés nustatymo metodus ir apimantj
vertintojo nuomone apie turto bukle, jo tinkamuma naudoti ir tikéti-
ng pinigine verte rinkoje. Panasiai turto vertinimg apibrézia ir Turto
vertinimo metodika (1996) - pagal ja turto vertinimas yra nesaliskas
turto vertés apskai¢iavimas, apimantis vertinamo turto apra$ymg ir jau
minéty vertintojo nuomone. Verté minétuose teisés aktuose suvokia-
ma kaip turto ar verslo naudingumo tam tikru metu matas, nustatytas
pagal atitinkamg vertinimo metoda. Paprastai turto verté turi bati api-
bréziama lydimuoju, Zymimuoju pavadinimu. Vertinimo metodas nu-
lemia ir turto vertés pavadinimg — rinkos verté, atkuriamoji verté, nau-
dojimo verté, investiciné/investavimo verté ir kt. Teisés aktuose verc¢iy
apibréztys jvairuoja'?. Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas® jveda
dar vieng savoka — nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté (jstatymo
2 str. 10 dalis), jos pla¢iau nepaaiskindamas, tik nurodydamas jos nu-
statyma jvairiais vertinimo metodais ir badais.

"2Turto vertinimo metodika, 1996. Valstybés Zinios. 1996, Nr. 16-426; 1999, Nr. 196-
3081. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 1999. Zin.
1999, Nr. 52-1672. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo jstatymo pakeitimo
istatymas, 2011. Zin. 2011, Nr. 86-4139.

BLietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas, 2005, 2011. Zin.
2005, Nr. 76-2741; 2010, Nr. 145-7415; 2011, Nr. 163-7742.
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Rinkos ekonomikos salygomis bet kuri verslo paslauga (turto ir
verslo vertinimas yra paslauga) rinkoje (ir valstybéje, vieSajame gyve-
nime) kotiruojama tiek, kiek yra naudinga priimant sprendimus. Du-
alistinis vertinimo paslaugos naudingumas - naudinga visuomenei,
naudinga paslaugos uzsakovui - reikalauja vertintojo ne$aliSkumo ir
objektyvumo, vertinimo proceso skaidrumo, vertés nustatymo princi-
py ir metody apibréztumo.

Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (1999)' 6 straipsnis
nurodo tokius turto vertés nustatymo principus:

»1. Turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika
bei kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezul-
tatais.

2. Turto verté nustatoma laikantis apdairumo ir atsargumo siekiant
nepazeisti turto savininko teisiy, taip pat turto pakeitimo kitu turtu bei
alternatyvaus turto panaudojimo principy.

3. Turto vertés nustatymo pagrindas yra galimos pajamos bei pel-
nas turtg naudojant ar juo disponuojant arba asmeniniy poreikiy ten-
kinimas.“

Naujoji jstatymo redakcija (2011)" Siuo klausimu pasisako placiau
ir detaliau (5 str.):

»1. Turto arba verslo verté nustatoma:

1) vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir
ekonominiy salygy tyrimy ir stebéjimy rezultatais, kuriy taikymas is-
samiai nurodytas Turto ir verslo vertinimo metodikoje;

2) laikantis teisingumo, protingumo, saziningumo, nuosavybés
nelie¢iamumo, sutarciy laisvés, vertinimo objektyvumo ir nepriklau-
somumo, teisinio apibréztumo ir neleistinumo piktnaudziauti teise
principuy;

14Zin. 1999, Nr. 52-1672.
15 Zin. 2011, Nr. 86-4139.
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3) taikant teiséty, pagrjsty lakesciy ir interesy, apdairumo ir at-
sargumo, pakeitimo kitu turtu arba verslu ir alternatyvaus turto arba
verslo panaudojimo kriterijus, i$samiai nurodytus Turto ir verslo ver-
tinimo metodikoje.

2. Turto arba verslo vertés nustatymo pagrindas yra nauda, kuria
galima gauti turta arba versla protingai naudojant, plétojant arba juo
disponuojant.

3. Turto arba verslo verté gali buti nustatoma pagal:

1) pirkimo-pardavimo sandorius;

2) turto sukarimo (atkarimo) sgnaudas;

3) pajamas, gaunamas naudojant turtg, arba verslo pajamas.”

2. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo pro-
jektai

Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo projekty
buvo daug ir jy rengimo bei svarstymo istorija yra gana ilga. Kai ka
i$ 3iy projekty apzvelgé ir akcentavo V. Sablavinskas (2009). Kita dalis
fakty ir informacijos liko Seimo posédziy stenogramose, Finansy mi-
nisterijos archyvuose. Straipsnyje remiamasi LT VA archyvo ir tinklala-
pio (2005-2011 m.) medziaga's.

Dar 2002 m. pavasarj buvo parengtas Turto ir verslo vertinimo
jstatymo pakeitimo projekto pirmasis variantas. Jo pagrindiniai ak-
centai — Lietuvos visuomeniniy profesiniy organizacijy ($iuo atveju -
LTVA) statuso jteisinimas turto ir verslo vertinimo sistemos plétros
pozitriu. Paminétina, kad jstatymo pakeitimo projekte buvo numatyta
suteikti jgaliojimus LTVA - turto vertintojy atestavimo ir priezitiros
srityse. Suabejojusi LTVA kompetencija vertintojy atestavimo ir vei-
klos priezitros klausimais, Teisingumo ministerija kartu su Finansy

!*Jstatymo aktualijos LTVA tinklalapyje, 2005-2011. Prieiga per internetg: <www.
Itva.lt> [ziGréta 2012 m. sausio 23 d.].
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ir Ukio ministerijomis pasitlé Vertintojy rimy su privaloma naryste,
kaip vertintojy savivaldos ir veiklos priezitiros instrumento, modelj.
Sio modelio svarstymas ir derinimas taip pat uztruko. Seimo komitetai
jzvelgé korupcinius elementus'”. Dar vienas svarstyti pateiktas mode-
lis — Lietuvos Respublikos audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto
(AATVI) reorganizavimas j Turto vertinimo instituta (kei¢iant ne tik
pavadinima, bet ir struktiira bei funkcijas). Vélesniuose projektuose vis
labiau grieztinta valstybiné prieziiira, atsirado Turto ir verslo vertintojy
garbés teismo sgvoka, detalizuojamos kvalifikacijos egzaminy komisi-
jos (komisijy), Garbés teismo funkcijos.

2.1. LT VA pozicijos jstatymo projekto atzvilgiu. LT VA teiké savo
pastabas, pasitlymus'?, taciau j juos nebuvo atsizvelgiama. Liko gali-
mybeé tik stebétis ilgai trunkanciomis jstatymo pakeitimo svarstymo
peripetijomis, stabdanc¢iomis Lietuvos turto vertintojy atestavimo sis-
temos akreditavimg pagal Europos Sajungos ir Europos turto vertin-
tojy asociacijy grupés (TEGoVA) reikalavimus, ir tuo, kad vertintojy
prieziaros institucija (AATVI) nepajégi vykdyti galiojan¢iame jstatyme
nustatyty funkcijy. Anot V. Sablavinsko (2009), nepaisant visokiy sifi-
lymy, pastaby, neigimy, akivaizdziai reikalingy pakeitimy, pritarimy ir
abejoniy, i§ esmés galima tvirtinti, kad buvo sprendziamas isties ham-
letiskas klausimas: baiti ar nebti vertintojy savivaldai Lietuvoje? Tas
klausimas dabar jau i§sprestas ir atsakytas, naujoje jstatymo redakcijoje
(2011 m.) jteisinant valstybinés priezitiros institucija.

Taciau daugelyje Europos $aliy, pirmiausia Europos Sajungos Saly-
se, egzistuoja aiski vertintojy savivalda ir savireguliacija. Net Rusijoje
pries kelerius metus jteisinta vertintojy savivalda. Prielaidy - teisiniy ir
instituciniy - tai padaryti Lietuvoje taip pat buvo. LTVA yra tarptauti-

17Sablavinskas, V. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas — turto vertintojy
veiklos kelrodé zvaigzdé. Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir
ateities perspektyvos. Vilnius, 2009, p. 105-112.

8]statymo aktualijos LTVA tinklalapyje, 2005-2011. Prieiga per internetg: <www.
Itva.lt> [zidréta 2012 m. sausio 23 d.].
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niy organizacijy naré nuo 1995 m,, tarp jy ir Europos turto vertintojy
asociacijy grupés naré. Biutent TEGoVA formuluojami vertintojy kva-
lifikacijos ir atestavimo sistemy reikalavimai (Approved by TEGoVA;
Recognized European Valuer, REV) orientuojami j nacionalines turto
vertintojy visuomenines organizacijas, asociacijas'. Tarptautinio pa-
sitikéjimo LTVA turi pakankamai, taciau ,,vidinis“ Salies visuomenés,
o ypac valdzios pasitikéjimo lygmuo néra pakankamas, jis nuolat dis-
kutuojamas spaudos publikacijose ir politikos bei ekonomikos konsul-
tanty pasisakymuose.

Lietuvos turto vertintojai didesnigja dalimi pasisaké uz vertinto-
ju bendruomenés savivalda, privaloma naryste profesinéje vertintojy
asociacijoje, Nacionaliniy turto ir verslo vertinimo standarty® jteisini-
ma?. Ta¢iau tokiems sprendimams atsirasti, matyt, triko Seimo politi-
nés valios ar Finansy ministerijos geranoriskumo ir teisinés praktinés
logikos. Teisinés prielaidos ir galimybés vertintojy savivaldai formuo-
ti, pakartojame, buvo gana aiskios. Viesojo administravimo jstatymas
(2006 m.)*, aptardamas vieSojo administravimo subjekty sistemag (4
str.), nurodo, kad vie$ojo administravimo jgaliojimus gali turéti ir kiti
vie$ojo administravimo subjektai — ,,fiziniai ar juridiniai asmenys (vie-
Sosios jstaigos, valstybés jmonés, nevyriausybinés organizacijos, aso-
ciacijos), kurie pagal jstatymus turi jgaliojimus atlikti vie$aji adminis-
travima®

Privaloma narysté konkrecios profesinés veiklos asociacijoje ar lei-
dimas uzsiimti profesine veikla tik banant asociacijos, organizacijos

1Galinieng, B. Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ir plétros koncepcija.
Vilnius: VU leidykla, 2004; antras leidimas — 2005, p. 310.

2 Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai. Vilnius: LTVA ir LTVVIA, 2004,
p- 253.

2! Galiniené, B., Mar¢inskas, A., Deveikis, S. Vertintojy veiklos efektyvumo prielaidy ir
galimybiy savianalizé. Lietuvos turto vertintojai — 15 mety veiklos patirtis ir ateities
perspektyvos. Vilnius, 2009, p. 128-136.

21 jetuvos Respublikos viesojo administravimo jstatymas, 2006. Zin. 2006, Nr. 77-
2975.
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nariu néra joks asmens ar specialisto laisviy ribojimas. Turime aiskia
analogija su Antstoliy rimy ar kity panasiy profesiniy raimy organiza-
cijy naryste ir Konstitucinio Teismo i$ai$kinimg. Konstitucinio Teismo
byloje Nr. 44/06 priimtame 2008 m. sausio 7 d. nutarime ,,Dél Lietuvos
Respublikos antstoliy jstatymo 45 straipsnio 3, 5 daliy atitikties Lietu-
vos Respublikos Konstitucijai“ teigiama: ,Visa tai suponuoja, kad tei-
sinis reguliavimas, jtvirtinantis privaloma antstoliy naryste Rimuose
ir pareigas, susijusias su Ramy islaikymu, vertintinas ne apsiribojant
vien Konstitucijos 35 straipsnio 1, 2 dalimis, bet kur kas placiau - ir
kity Konstitucijos nuostaty, inter alia 48 straipsnio 1 dalies, kontekste.
Konstatuotina, kad antstoliy privaloma narysté Rimuose ir pareigos,
susijusios su Rimy islaikymu, ex lege yra neatskiriama nuo asmens lais-
vo apsisprendimo biti antstoliu ir vykdyti Antstoliy jstatymo (2002 m.
geguzés 9 d. redakcija, taip pat ir su vélesniais pakeitimais) bei kity jsta-
tymy nustatytas funkcijas, kitg veiklg ir turéti atitinkamus jgaliojimus.”

Istatymo projektai kélé aistras ir diskusijas. Apzvelkime 2005 m.
Finansy ministerijos parengto ir Seimui pateikto Turto ir verslo verti-
nimo pagrindy jstatymo svarstymo eigg pagal LTVA turimg medziaga
(Istatymo aktualijos LTVA tinklalapyje, 2005). Dar 2005 m. birzelio
16 d. ,Verslo Ziniose“ Zurnalisté T. Staniulyté straipsnyje ,,Gujami pla-
ninés ekonomikos reliktai“ pristaté Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymo pakeitimo jstatymo projekta, kurj komentavo Kestutis Kristi-
naitis, UAB korporacijos ,Matininkai“ prezidentas. 2005 m. rugpjicio
9 d. ELTA i$platino pranes$img ,,Turto vertintojams teks islaikyti profe-
sinj egzaming®, kuriame akcentavo, kad ,visi turto vertintojai turés buti
atestuojami priziarinciy institucijy, o jy darbg vertins Turto vertintojy
garbés teismas. Valstybine priezitirg Finansy ministerija atliks per tur-
to vertinimo instituta *.

2005 m. rugpjucio 11d. ,Verslo zinios“ pranesé, kad Vyriausy-

Zstatymo aktualijos LTVA tinklalapyje, 2005-2011. Prieiga per internetg: <www.
Itva.lt> [zidréta 2012 m. sausio 23 d.].
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bé pritaré Finansy ministerijos pateiktam jstatymo projektui. ,,Turto
vertinimo jstatymas Zziebia konfliktg, - raso Sigita Migonyté, - mat
yra nuogastaujanciyjy, jog vertinimo verslas gali atsidurti vienos jmo-
nés — Korporacijos ,,Matininkai“ reguliavimo sferoje®. Vienas i$ tokiy
nuogastaujanciyjy - Gediminas Bareika, Vidutiniy ir smulkiy nekilno-
jamojo turto agentiiry asociacijos prezidentas, amzinas LTVA ir kor-
poracijos ,,Matininkai“ oponentas. Jstatymo projekto rengéjy atstovai
priekaistus atmeté ir baimes pavadino nepagrjstomis.

2005 m. rugpjtcio 7 d. ,,Lietuvos rytas” iSspausdino Dariaus Babic-
ko rasinj ,,Turto vertintojai sukryziavo ietis®, kuriame pagal seno po-
kalbio detales vél cituojamas G. Bareika, o S. Deveikio nuomone, rinka
néra monopolizuojama.

LTVA valdyba svarsté pateikto jstatymo projekto teksta ir parengé
Seimui savo pastabas®: , Lietuvos turto vertintojy asociacijos valdyba
atidziai susipaZino su pateiktu jstatymo projektu. Manome, kad jstaty-
mo projektas turéty biti atidZiau redaguojamas, nes pateiktame projekte
yra teisiniy neapibréztumy. Sis jstatymas yra svarbus ir kity jstatymy,
tokiy kaip Zemés jstatymas, Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas ir
kiti, taikymui.

Atkreipiame démesj, kad pagrindinése sqvokose (2 straipsnis) deréty
nurodyti priverstinio pardavimo vertés sgvokq. [statymai kol kas nere-
glamentuoja bankams aktualios priverstinio pardavimo vertés nusta-
tymo tvarkos. Vertinimas hipotekos laksty pildymui ar jkeitimo tikslu
yra labai svarbus. Deja, ir naujoje jstatymo redakcijoje néra nieko apie
priverstinio pardavimo verte arba verte jkeitimo tikslu (Mortgage Len-
ding Value). Jkeitimas susijes su tam tikru teisiy j turtg, o tuo paciu ir
vertés apribojimu. Reikia pazymeéti, kad Civilinio kodekso 1.2 straipsnio
2 dalyje yra jtvirtintas labai svarbus principas, kad civilines teises gali
apriboti tik jstatymai ar jstatymy pagrindu - teismas, jeigu toks apriboji-
mas bitinas viesajai tvarkai, geros moralés principams, Zmoniy sveikatai

*Ten pat.
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ir gyvybei, asmeny turtui, jy teiséms ir teisétiems interesams apsaugoti.
Keistinas 8 straipsnio pavadinimas jj ispleciant - ,,Turto vertintojy kva-
lifikacija ir jos suteikimas*. Siame straipsnyje aptariant egzamino komi-
sijos nario skyrimo tvarkg ir reikalavimus jam, bitina nurodyti, kad jis
privalo turéti ne Zemesne kaip vertintojo kvalifikacijg. Dél Sios prieZasties
sillomas Finansy ministerijos asmuo turéty turéti ne tik 3 mety valsty-
bés tarnyboje stazg, bet ir vertintojo kvalifikacijg (8 straipsnio 5 dalies 5
punktas). Tokig kvalifikacijg turi turéti ir aukstyjy mokykly atstovas (8
straipsnio 5 dalies 6 punktas).

Daug diskusijy vertintojy bendruomenéje kelia jstatymo projekto
14 straipsnis, kur aptariamos vertintojy teisés. Objektyviam ir tiksliam
vertinimui reikalinga patikima informacija apie rinkos sandorius, todeél
siloma detaliau aptarti informacijos is jvairiy registry gavimo teise.
Esame pasirenge, jeigu biisime pakviesti, dalyvauti diskusijose ir teikti
pasiilymus dél sio jstatymo projekto tobulinimo.“

2.2. Lietuvos Respublikos Seimas ilgai abejojo projekto kokybe.
»Seimas vél grazino tobulinti turto vertintojy priezitra reglamentuo-
jantj jstatyma“ — tokj prane$ima 2005 m. rugséjo 15 d. i$platino ELTA
ir i$spausdino portalas ,,Delfi“ ,Kilus jtarimams, kad turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo pataisy projekte yra galimai korupcija
skatinanciy pataisy, Seimas grazino jas tobulinti Finansy ministeri-
jai‘, — raSoma pranesime. Seimas dél jstatymo balsavo du kartus, pa-
kartodamas balsavimg Socialdemokraty frakcijos prasymu, — esg ne
visi jos nariai suspéjo balsuoti pirmajj karta.

2007 m. pateikta derinimui nauja Turto ir verslo vertinimo pagrin-
dy jstatymo redakcija. Prie teikimo buvo pridéti: aiskinamasis rastas,
sprendimy projekty poveikio bazinio vertinimo pazyma, derinimo pa-
Zyma, taip pat Specialiyjy tyrimy tarnybos, Teisingumo ministerijos,
Valstybinés duomeny apsaugos inspekcijos anksciau pareikstos pasta-
bos ir pasitlymai.
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Istatymo projekta buvo galima skaityti ir asociacijos tinklalapy-
je®. LTVA valdybos posédyje buvo nutarta i§ esmés pritarti jstatymo
projektui, taciau pareiksti pastaby ir pateikti pasialymy dél projekto
tobulinimo. Pastabos 2007 m. liepos 5 d. rastu Nr. 01-03/31 pateiktos
jstatymo projekto rengéjui — Finansy ministerijai. Svarstymai uzsitesé.
Finansy ministerija, atsizvelgdama j ministerijy sekretoriy pasitarimo,
vykusio 2008 m. sausio mén. pradZioje, protokolinj nutarima, Vyriau-
sybés kanceliarijai 2008 m. vasario 22 d. pateiké patikslintg Turto ir
verslo vertinimo jstatymo pakeitimo jstatymo projekta (jo tekstas taip
pat pateikiamas LTVA tinklalapyje®).

Lietuvos turto vertintojy asociacija teiké du atsiliepimus $iame
svarstymo ir projekto tikslinimo etape. Vieng — 2008 m. vasario 8 d.,
kit — 2008 m. vasario 28 d. Siuose atsiliepimuose, be kity pasitilymy,
buvo rekomenduojama sumazinti privalomojo civilinés atsakomy-
bés draudimo minimalig sumg, motyvuojant, kad tiek antstoliy, tiek
notary, kuriy veikla taip pat siejasi su turtiniais santykiais ir galima
zala klientui, civilinés atsakomybés draudimo sumos, nustatytos ati-
tinkamuose teisés aktuose, yra gerokai mazesnés nei jstatymo projek-
te numatomos turto vertintojams. Pasitlyta Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymo projekte (projekto 17 str. 3 da-
lis) nustatyti vertintojy profesinés civilinés atsakomybés privalomojo
draudimo minimalig sumg, nevirsijancia dviejy Simty takstanciy lity?.
Pasitilyta tiksliau apibrézti turto arba verslo vertés nustatymo pagrindi-
mo turinj, projekto 22 straipsnio 4 dalies 13 punktg redaguojant: ,, Tur-
to arba verslo vertés nustatymo pagrindimas pateikiant skai¢iavimy
formules, iseities duomenis, atskleidziant esminius vertés skai¢iavimy
faktus“ (2008 m. vasario 28 d. rasto kopija*®). Pasitarimas $io projekto

3 Ten pat.
% Ten pat.
2 Ten pat.
B Ten pat.
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klausimais Vyriausybés kanceliarijoje jvyko 2008 m. kovo 5 d., jame
dalyvavo Finansy, Ukio, Teisingumo ministerijy, Vyriausybés kance-
liarijos Teisés departamento, LT VA ir Lietuvos turtg ir verslg vertinan-
¢iy jmoniy asociacijos atstovai.

Seime 2008 m. balandzio 10 d. buvo jregistruotas Vyriausybés Sei-
mui pateiktas Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo
jstatymo projektas (Nr. XP-728/2). Tadiau jstatymo projektas Seime ne-
sulauké palaikymo ir pritarimo, todél 2008 m. geguzés 6 d. plenarinio
posédzio protokoliniu nutarimu Nr. 27(411) grazintas rengéjams — Fi-
nansy ministerijai — tobulinti (Istatymo aktualijos LTVA tinklalapyje,
2008%). Finansy ministerija i$siunté dar vieng ,vilties ir tobulinimo
laiska®...

2.3. Istatymo projektas bandé atsiliepti j Europos paslaugy di-
rektyva ir adoravo Nacionalinius turto ir verslo vertinimo standar-
tus. Lietuvos turto vertintojy asociacijoje ir kitose institucijose 2009 m.
lapkri¢io mén. pradzioje buvo gautas Finansy ministerijos teikiamas
derinimui naujas Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeiti-
mo jstatymo projektas ir jo lydimyjy dokumenty paketas. Sis projekto
variantas publikuotas Teisés akty projekty rubrikoje®. Projekto nuos-
tatas siekta suderinti su naujaja Europos paslaugy direktyva.

LTVA valdyba svarsté teikto jstatymo projekto nuostatas ir for-
mulavo savo pastabas ir pasitlymus. Kai kurios pastabos buvo i$sa-
kytos 2009 m. lapkricio 12 d. Finansy ministerijoje vykusiame pasi-
tarime. Jstatymo projektas labai nedaug kalba apie turto ir/ar verslo
vertinimo procesg ir metodologijg, o yra daugiau skirtas vertintojy
kvalifikacijos suteikimo ir priezitros dalykams. I§ esmés tokios re-
dakcijos jstatyma geriau tikty vadinti Turto ir verslo vertintojy vei-
klos jstatymu.

¥ Ten pat.

Prieiga per interneta: <http://www.lrs.It/pls/proj/dokpaieska.showdoc 1?p
id=8140&p_query=&p_tr2=&p org=16&p_fix=It>.
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Istatymo projektas numato, kad vertintojy ir turto arba verslo ver-
tinimo jmoniy veiklos priezitrg atliks Vyriausybés jgaliota biudze-
tiné jstaiga. Numatoma Turto arba verslo vertintojy garbés teismo
institucija, kurios sudétj tvirtinty ir pirmininka bei pavaduotojg skir-
ty finansy ministras, o materialinj ir techninj aprapinimg uztikrinty
vertintojy ir jmoniy veiklos priezitrg atliekanti jstaiga (Istatymo ak-
tualijos LT'VA tinklalapyje, 2009*").

Finansy ministerija 2009 m. gruodzio 2 d. i$platino spaudos pra-
nes$ima apie Seimui teikiamg Turto ir verslo vertinimo pagrindy jsta-
tymo pakeitimo jstatymo projekts. Galima susipazinti su jstatymo
projekto svarstymo Vyriausybéje medziaga™.

Uzsimota parengti Nacionalinius turto ir verslo vertinimo stan-
dartus. Nauja Nacionaliniy turto ir verslo vertinimo standarty re-
dakciné versija buvo rengiama AATVI uzsakymu. Darbo autoriai
Institutui 2010 m. pirmoje puséje teiké redakcines versijas, taciau
jos netenkino uzsakovo nuostaty ir poziario. I$siskyrus uzsakovo
atstovy ir rengéjy nuomonéms dél norminio metodinio dokumento
teksto ir bendro vertinimo veiklos bei metodologijos konteksto, $is
dokumento projektas liko rengéjy dispozicijoje’. Manome, kad $is
intelektinis bandymas detalizuoti vertinimo procesa ir pakeisti senajj
teisés aktg — dar 1996 m. vasario mén. Vyriausybés patvirtinta Turto
vertinimo metodikg — buvo tinkamas sumanymas ir $is tekstas bus
naudingas vertintojy bendruomenei metodologiniu poziariu.

3statymo aktualijos LTVA tinklalapyje, 2005-2011. Prieiga per internetg: <www.
Itva.lt> [ziGréta 2012 m. sausio 25 d.].

32Prieiga per interneta: <http://aivaweb.com/images/3496/34 tvvpistatymaslrv.pdf>.

33(Vjepulis, P., Deveikis, S., Raguckas, V. Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo
standartai. Projektas 2010. Turto vertinimo teorijos ir praktikos apybraizos
2010-2011. Recenzuojamas elektroninis leidinys. Vilnius: LTVA ir VU Ekonomikos
fakultetas, 2011, p. 48—82. Prieiga per interneta: <http://aivaweb.com/images/3496/
baigtasleidinys2011.pdf>.
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3. Nauja jstatymo redakcija — uZmirsta metodiné pusé

Seimo 2011 m. pavasario sesijoje Turto ir verslo vertinimo pagrin-
dy jstatymo pakeitimo jstatymo projekto svarstymas galéjo baigtis eili-
niu ,,projekto grazinimu rengéjams tobulinti®, ta¢iau Seimo Audito ko-
mitetas (pirmininké Loreta Grauziniené) émési iniciatyvos redaguoti,
tobulinti ir rengti jstatymo projekta savo jégomis. Sjkart LTVA ir Lie-
tuvos turtg ir verslg vertinanciy jmoniy asociacija nebuvo informuo-
tos apie tokio projekto rengimg ir svarstymus Seimo Audito ir kituose
komitetuose.

Seimas neeiliniame 2011 m. birZelio 22 d. posédyje (posédis Nr.
342) priémé Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo
jstatymo projekta Nr. XP-728(4)*. Nauja jstatymo redakcija jsigalios
nuo 2012 m. geguzés 1 d., ji paskelbta ,Valstybés Ziniose“ 2011 m. lie-
pos 13d.®

Istatymo leidéjas démesj ir pagrindinj tekstg sutelké j vertintojo
kvalifikacijos suteikimo, egzaminy komisijos ir egzamino organizavi-
mo, vertintojy veiklos priezitros procediiry, Garbés teismo veiklos ap-
raSyma. Turto ir verslo vertinimo procediira aptarta naujos redakcijos
jstatymo 21 straipsnyje, vertinimo atlikimo pagrindai - 20 str. Ta¢iau
vertinimo metodologija, metodikos dalykai naujoje jstatymo redakcijo-
je visiSkai nutylimi, pateikiant bendrg nuoroda, kad ,,metody taikymo
procedaros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje“
(jstatymo redakcijos 2 straipsnio 2,4, 11 ir 12 dalys; 5 straipsnio 1 dalis;
6 straipsnio 2 dalis). Tiesa, turto arba verslo vertés nustatymo principai
(5 straipsnis) aptarti detaliau nei buvusioje jstatymo (1999 m.) redak-

3#Prieiga per interneta: <http://www3.Irs.1t/pls/inter2/dokpaieska.showdoc 1?7p
id=401242>.

3Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo jstatymo pakeitimo jstatymas,
2011. Zin. 2011, Nr. 86-4139. Prieiga per interneta: <http://www3.Irs.It/pls/inter3/
dokpaieska.showdoc_1?7p_id=402800&p_query=&p_tr2=>.
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cijoje. Turto ir verslo vertinimo metodika apibiidinama (jstatymo re-
dakcijos 2 straipsnio 15 dalis) kaip ,,Lietuvos Respublikos Vyriausybés
arba jos jgaliotos institucijos priimtas teisés aktas, kuriame reglamen-
tuojama Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo
standartuose nustatyty turto ir verslo vertinimo metody $iuose stan-
dartuose nustatytais vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje
procedros ir tvarka®

Tenka pateikti keletg pastebéjimy dél turto ir verslo vertinimo teisi-
nio reguliavimo ir jstatymo redakcijos nenuoseklumo. Analizés rezul-
tatus pateikiame keletu segmenty.

3.1. Savokos ir jy jteisinimo poreikis. Naujoji Turto ir verslo ver-
tinimo pagrindy jstatymo redakcija (2011 m.; 2 straipsnis, 23 dalys),
palyginti su sengja (1999 m.), aprépia buvusias ir septynias naujas
savokas. Tadiau naujosios savokos — turto arba verslo vertintojo kva-
lifikacijos pazyméjimas, profesinés etikos kodeksas, Turto ir verslo
vertinimo metodika, turto arba verslo vertinimas vidaus reikméms,
privalomasis turto arba verslo vertinimas, neprivalomasis turto arba
verslo vertinimas, individualusis turto arba verslo vertinimas - yra tei-
siSkai ir metodiskai neutralios, neteikiancios informacijos ir nuorody
apie turtg ir jo vertés sandus bei jy ,,matavimus® Belieka apgailestauti,
kad liko neapibréztos (ir nejteisintos) tokios sgvokos kaip: priverstinio
pardavimo verté, jkeitimo verté, vertinimo metodas, vidutiné rinkos
verté, efektyviausias ir geriausias turto naudojimas ir pan. Manytina,
kad savoky apreéptis turés buti i$plésta jstatymo jgyvendinamajame tei-
sés akte — Turto ir verslo vertinimo metodikoje.

Vertintojy bendruomenés ir straipsnio autoriy nuomone, naujoje
Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo redakcijoje turéjo buti api-
bréztos ir Europos vertinimo standarty bei Tarptautiniy vertinimo stan-
darty (metodiniy dokumenty) savokos, pateikta nuoroda, kad vertintojy
veikloje turi buti vadovaujamasi aktualios redakcijos standarty tekstais
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(jy vertimais?). Dabartiné jstatymo formuluoté (6 straipsnis) sudaro
prielaidas kliautis bei ,vadovautis® ir ankstesniy laidy Europos (2003,
2009 m.) ir Tarptautiniais (2003, 2005, 2007 m.) vertinimo standartais™®.

Masinio vertinimo sgvoka naujoje jstatymo redakcijoje (2 straips-
nis, 4 dalis) apibrézta kitaip nei §j vertinimg reglamentuojanciuose
anks¢iau priimtuose teisés aktuose (Nekilnojamojo turto mokescio
jstatymas, 2005, 2010 m.; 2 straipsnio 9 dalis) ar 2011 m. pabaigoje pri-
imtame Zemés mokescio jstatymo pakeitimo jstatyme (naujos redak-
cijos jstatymo 2 straipsnio 4 dalis).

3.2. Metodiniai pagrindai. Kaip jau sakyta, metodinius klausimus
nauja Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo redakcija visiskai
ignoruoja. Metodiniai pagrindai lieka teisiSkai silpni. Tai nesudaro
tinkamy prielaidy ir salygy aiskiai formuluoti metodinius postulatus
Turto ir verslo vertinimo metodikoje. Jstatymo projekto autoriai ir
jstatymo leidéjas galéjo ir turéjo pavartyti Nacionalinius turto ir verslo
vertinimo standartus (2004 m.)¥, susipazinti su naujuoju jy projektu®
ir suvokti metodikos, pagaliau ir Europos bei Tarptautiniy vertinimo
standarty turinio priestaras.

Europos vertinimo standarty (2009 m.) ir Tarptautiniy vertinimo
standarty (2011 m., jstatymo priémimo metu publikuoto jy projekto)
naujausios redakcinés versijos skelbé daug naujy metodiniy dalyky, vis
délto tai buvo glausti dokumentai, juose vertinimo metody taikymo
klausimai iSsamiai neaptarti. Abstrahuota nuoroda j Europos vertini-
¢ Europos vertinimo standartai / European Valuation standards, 2003. Vertimas |

lietuviy k. Vilnius: LTVA, 2007; European Valuation Standards, 2009. London.
International Valuation Standards, 2007. London: IVSC. International Valuation
Standards, 2011. London: IVSC.
3 Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai. Vilnius: LTVA ir LTVVIA, 2004,
”%eﬁ;}lis, P., Deveikis, S., Raguckas, V. Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo
standartai. Projektas 2010. Turto vertinimo teorijos ir praktikos apybraizos

2010-2011. Recenzuojamas elektroninis leidinys. Vilnius: LTVA ir VU Ekonomikos
fakultetas, 2011, p. 48-82.
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mo standartus ar Tarptautinius vertinimo standartus néra pakankama
teisiniam aiSkumui atsirasti ir vertinimo paslaugos dokumentui - ver-
tinimo ataskaitai — pagrijsti. Cia naujoji Turto ir verslo vertinimo pa-
grindy jstatymo redakcija palieka daug erdvés interpretacijoms ir pre-
zumpcijoms.

Apie vertinimo atvejus kalbéti taip glaustai, kaip yra naujosios re-
dakcijos jstatymo 4 straipsnyje, ir dar parasyti, kad vertinimo atvejai
taip pat yra nustatyti kur nors kitur, kaip rasoma jstatymo 6 straips-
nyje, laikytina aigkia jstatymo yda, kuri gali turéti jvairiy nesusikalbé-
jimo pasekmiy ir teisiniy kazusy. Konkreciai raSoma, kad ,,turto arba
verslo vertinimas atliekamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose
ir Europos vertinimo standartuose nustatytais turto ir verslo vertinimo
metodais Siuose standartuose nustatytais vertinimo atvejais“ (jstatymo
6 straipsnio 1 dalis), o $iuose ,,standartuose nustatyty metody standar-
tuose nustatytais turto arba verslo vertinimo atvejais taikymo Lietuvos
Respublikoje procedaros ir tvarka i$samiai nurodytos Turto ir verslo
vertinimo metodikoje“ (jstatymo 6 straipsnio 1 dalis). Metody ir verti-
nimo atvejy sara$o (nagrinéjamo jstatymo 4 straipsnyje) neatitiktis yra
akivaizdi. Cia tikrai bus nelengva susivokti ir vertintojams, ir vertini-
mo paslaugos naudotojams (uzsakovams ir treciosioms Salims).

Reikalavimai turto arba verslo vertinimo ataskaitai iSdéstyti naujos
redakcijos 22 straipsnyje. Pagirtina, kad jie detalesni, konkretesni nei
senoje jstatymo versijoje (1999 m., 23 straipsnis). ,,Ataskaita laikoma
teisinga, kol Priezitiros jstaiga néra nustaciusi jos neatitikties ir/arba
kol ji néra nugincyta teisme", — sako jstatymo redakcijos 23 straipsnio
1 dalis.

3.3. Vertintojy klasifikacija ir kvalifikacijos. Kvalifikacijos sutei-
kimo klausimams jstatymas skiria daug vietos ir detaliai juos regla-
mentuoja. Nustatyti nepriekaistingos reputacijos, i$silavinimo, prakti-
nés patirties ir kvalifikacinio egzamino reikalavimai (8 straipsnis).
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Nustatyta, kad turto arba verslo vertintoju (i$laikant tripakope kva-
lifikacijos sistema) gali bati asmuo, kuris ,,turi aukstajj universitetinj
i$silavinimg fiziniy moksly srities matematikos, statistikos arba infor-
matikos krypties, technologijos moksly srities bendrosios inzinerijos,
statybos inzinerijos, gamybos inZinerijos, inzinerijos arba statyby tech-
nologijy krypties arba socialiniy moksly srities ekonomikos, verslo, va-
dybos arba verslo ir vadybos krypties ar teritorijy planavimo krypties,
kai siekiama nekilnojamojo turto vertintojo asistento (Zemiausios),
vertintojo (aukstesnés) arba vertintojo eksperto (auksc¢iausios) kva-
lifikacijos, fiziniy moksly srities matematikos, statistikos arba infor-
matikos krypties, technologijos moksly srities bendrosios inzinerijos,
mechanikos inZinerijos, elektronikos ir elektros inzinerijos, gamybos
inZinerijos, sausumos transporto inzinerijos arba inZzinerijos krypties
arba socialiniy moksly srities ekonomikos, verslo, vadybos arba verslo
ir vadybos krypties, kai siekiama kilnojamojo turto vertintojo asistento
(Zemiausios), vertintojo (aukstesnés) arba vertintojo eksperto (auks-
ciausios) kvalifikacijos, ir socialiniy moksly srities ekonomikos, verslo,
vadybos arba verslo ir vadybos krypties, kai siekiama verslo vertintojo
asistento (Zemiausios), vertintojo (aukstesnés) arba vertintojo eksperto
(auks¢iausios) kvalifikacijos (8 str. 2 punktas). Sis jstatymo punktas
vertintojy bendruomenéje kelia daug diskusijy ir traktuojamas kaip ki-
tokj i$silavinima turinciy vertintojy veiklos laisvés apribojimas.

Manytume, kad i$silavinimo reikalavimai galéjo bati apibrézti
nuostata, kad fizinis asmuo, siekiantis vertintojo kvalifikacijos, ne tik
turéty nurodytg issilavinimg, bet ir baty isklauses turto ekonomikos
ir vertinimo dalyky kursa. Gaila, kad jstatymo redakcijoje néra aptarta
islyginamuyjy studijy, persikvalifikavimo galimybé. Vertintojy klasifi-
kacija (jstatymo 7 str.) yra paprasta — nepriklausomi (iSorés) vertintojai
ir vidaus vertintojai. I§ jstatymo teksto lieka neaisku, ar vidaus vertinto-
jams keliami tokie patys kvalifikacijos reikalavimai.
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Naujos redakcijos jstatymo 9 straipsnis reglamentuoja turto ver-
tintojo kvalifikacijg (1-4 dalys) ir kvalifikacijos egzamino komisijos
sudaryma bei veiklg ir jgaliojimus (5-14 dalys). Vertintojy kvalifikaci-
jos pazyméjimy galiojimo salygos nustatomos jstatymo 10 straipsnyje.
Jstatymo 12 straipsnis nustato, kad asmuo, siekiantis verstis turto ver-
tinimo veikla, gali bati juridinis asmuo ar kitos organizacijos, jy filialai
ar nepriklausomas turto vertintojas (fizinis asmuo). Sie ir kiti jstatymo
naujos redakcijos antrojo skirsnio straipsniai (7-19) suponuoja tvirtg
vertintojy kvalifikacijos, jy profesinés brandos formavimo karkasa.

3.4. Vertintojy veiklos prieziuros organizavimas. [statymo 13
straipsnis kalba apie Turto arba verslo vertinimo veikla turinéiy teise
verstis asmeny sarasa, kurj tvarkys Priezitiros jstaiga. Ketvirtasis nau-
jos redakcijos jstatymo skirsnis — 6 jo straipsniai (nuo 25 iki 30), skir-
tas vertintojy ir vertinimo jmoniy veiklos priezitirai aptarti. Priezitiros
jstaigos funkcijy apréptis (26 straipsnis) yra didelé, ir tai galéty kelti
pagristy abejoniy dél administraciniy gebéjimy uztikrinimo. Nebeliko
nuostatos, kad tokia priezitira uztikrinama bendradarbiaujant su pro-
fesinémis asociacijomis.

Priezitiros jstaiga, jgyvendindama naujos redakcijos jstatymo nuos-
tatas, ,rengia ir teikia Finansy ministerijai: Turto arba verslo vertintojo
iSsilavinimo, profesinés patirties ir kvalifikacijos kélimo reikalavimy
apraso projekta, Kity valstybiy nariy turto arba verslo vertintojy, sie-
kian¢iy vertinti turtg arba versla Lietuvos Respublikoje jsisteigus ar lai-
kinai arba vienkartinai, profesinés kvalifikacijos pripazinimo tvarkos
apra$o projekts, Turto arba verslo vertintojo kvalifikacijos egzamino
komisijos darbo reglamento projekta, Turto arba verslo vertintojy pro-
fesinés etikos kodekso projekta, Turto ir verslo vertinimo metodikos
projekta, ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise vers-
tis asmeny sgra$o sudarymo, tvarkymo ir skelbimo taisykliy projekta,
Turto arba verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy vei-
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klos patikrinimo taisykliy projekta, Turto arba verslo vertintojo kvali-
fikacijos egzaminy organizavimo taisykliy projekta, Skundy dél turto
arba verslo vertintojo kvalifikacijos egzamino komisijos sprendimy na-
grinéjimo taisykliy projektg, Turto arba verslo vertintojo kvalifikacijos
pazymeéjimo iSdavimo ir galiojimo taisykliy projekta"

Be jau nurodyty funkcijy, Priezitiros jstaiga atlieka turto arba verslo
vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy turto arba verslo verti-
nimo veiklos patikrinimus, nagrinéja paklausimus dél turto arba verslo
vertinimo ataskaity atitikties $io jstatymo 22 straipsnyje nustatytiems
reikalavimams, koordinuoja turto arba verslo vertintojy kvalifikacijos
kélima ir vykdo kitas funkcijas ir uzduotis. Priezitiros jstaiga uztikrina
techninj ir materialinj Turto arba verslo vertintojy garbés teismo ap-
rupinima (jstatymo 28 straipsnio 10 dalis) ir vykdo $io teismo spren-
dimus.

Naujos nuostatos dél turto ir/ar verslo vertintojy veiklos priezia-
ros i$skiriamos j Vertintojy garbés teismo (28 straipsnis) ir vertintojo
drausmés bylos (29 straipsnis) sandus. Tai naujas priezitiros instru-
mentas, pakankamai jgalintas, su savirai$kos galimybémis ir grésme-
mis. Turto arba verslo vertintojy garbés teismo sprendimai ir Priezia-
ros institucijos sprendimai gali bati skundziami Vilniaus apygardos
administraciniam teismui (jstatymo redakcijos 30 straipsnis). Sia
administracinés teisenos gaida ir baigiama naujoji jstatymo redakcija.

Apibendrinimas ir iSvados

1999 m. priimtas Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas
buvo pazangus sprendimas, sudares aiskias prielaidas turto ir verslo
vertinimo sistemai plétoti ir ugdyti turto vertintojus. Taciau jstatymy
jgyvendinamieji teisés aktai, turéje uztikrinti aiSky sistemos organi-
zavimo, plétotés, kontrolés, paslaugy kokybés problemy sprendima,
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nebuvo tinkamai suderinti su jstatymo nuostatomis. Turto vertinimo
metodika (1996 m.) nebuvo tinkamai suredaguota ir priderinta prie
jstatymo nuostaty, joje taip ir liko galioti trinaré turto ir verslo vertini-
mo dokumenty seka.

Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymo
projekty ra§ymo ir svarstymo istorija teikia jdomia pamoka: ilgai svars-
tant ir raSant jstatymo projekta, jame gauséja procediry aprasymy, bet
nutolstama nuo esminiy turto ir verslo vertés nustatymo klausimy, tei-
kiamuose svarstyti projektuose vis maziau liko ,vertinimo pagrindy®,
turto ir verslo vertés nustatymo nuorody, metodiniy, metodologiniy
dalyky. Aptariami veiklos reglamentai, bet neteikiama, neformuluoja-
ma doktrina, vertés samprata, kuri bity reik$minga ir vertés nustaty-
mo uZsakovui, o tiksliau sakant, visai verslo visuomenei.

Nauja jstatymo redakcija (2011 m.) néra nuosekli ir tinkamai suba-
lansuota. Ji placiai pristato ir nustato turto ir/ar verslo vertintojy veiklos
procediras, bet neaptaria ir nenustato tos veiklos metodinio pagrindo
ir turinio. Paliekama tai savotiskai mitologizuotiems tarptautiniams
leidiniams — Europos vertinimo standartams ir Tarptautiniams verti-
nimo standartams — net nenurodzius jy hierarchijos ar gilesnio san-
tykio su Lietuvos Respublikos teisés aktais. Tai, ko gero, pirmas atvejis
Europos Sajungoje ir kitose Salyse, kai Sie standartai jteisinami, pakelia-
mi iki teisés akto lygmens. Turto ir/ar verslo vertinimo praktikoje Eu-
ropos vertinimo standartai, Tarptautiniai vertinimo standartai, Nacio-
naliniai turto ir verslo vertinimo standartai (2004), kitokie metodiniai
dokumentai tebuvo metodiniai ir metodologiniai dokumentai.

Naujosios Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo redakcijos
nuostatos bus jgyvendinamos ir detalizuojamos jstatymy jgyvendina-
muosiuose teisés aktuose. Jiems jgauti tinkama turinj ten, kur jstatymas
paliko daug neapibréztumy, nebus lengva. Nesolidus arba su voliunta-
rizmo doze bus jstatymo jgyvendinamasis teisés aktas, jei jo nuosta-
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tos neturés atramos jstatymo tekste. Tokios prielaidos ir grésmés yra
akivaizdzios. Manytume, kad $iems teisés aktams priimti reikalingos
demokratiskos specialisty ir politiky, ekonomikos ir finansy, techninés
raidos zinovy diskusijos.
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PROPERTY AND BUSINESS VALUATION LAW -
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Property and business valuers™ profes-
sion and property and business valuation
history in Lithuania stretches for almost
twenty years. Legal regulation acts of this
sphere have a 15 year or a bit longer history,
which changed and developed together with
valuation services.

Targeted regulation influences and will
continue to influence property valuation
practices, profession’s prestige and image in
the market society.
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The aim of this article is to over-
view the legal regulation principles of
Lithuania’s property valuers’ professional
practices and their transformation while
forming valuers’ professional readiness
and maturity. Legislative provisions are
analyzed in order to summarize the exist-
ing publications and researches, provide
insights for the future.
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