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Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo iSpléstiné teiséjy kolegija, susidedanti i§ teiséjy
Laimucio Alechnaviciaus, Ramino Gadliausko, Vaidos Urmonaités—Maculevi¢ienés (kolegijos
pirmininké), Virginijos Volskienés ir Skirgailés Zalimienés (praneséja),
sekretoriaujant Ramunei Petkuvienel,
dalyvaujant pareiskéjo Lietuvos Respublikos Seimo nario Mindaugo Puidoko atstovei advokatei
Juratei Juodienei, atsakovo Lietuvos Respublikos finansy ministerijos atstovui E. K.,

vieSame teismo posédyje zodinio proceso tvarka iSnagrinéjo norming administracing byla pagal
Lietuvos Respublikos Seimo nario Mindaugo Puidoko pareiskimg istirti, ar Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 patvirtintos Turto ir verslo vertinimo
metodikos 58.1, 58.2, 60, 76-78, 81, 82 punktai neprieStarauja konstituciniam jstatymy virSenybés
principui bei Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 daliai.

ISplestiné teiséjy kolegija
nustate:
l.

1. Lietuvos Respublikos Seimo narys Mindaugas Puidokas, atstovaujamas advokatés Jiiratés
Juodienés, su pareiSkimu, kurj patikslino, kreipési j Lietuvos vyriausigjj administracinj teisma,
praSydamas istirti, ar Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-
159 patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (toliau — ir Metodika) 58.1, 58.2, 60, 76, 77, 78,
81, 82 punktai neprieStarauja Lietuvos Respublikos Konstitucijos 94 straipsnio 2 punktuli,
konstituciniam jstatymy virSenybés principui bei Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 daliai.

2. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2017 m. gruodzio 20 d. nutartimi priimta
nagrinéti pareiSkimo dalis dél Metodikos 58.1, 58.2, 60, 76, 77, 78, 81, 82 punkty teisétumo tiek, kiek
Siuose Metodikos punktuose néra nustatytas toks teisinis reguliavimas:

2.1. Metodikos 58.1 ir 58.2 papunkciuose nenustatyta, kas vertinamo turto atzvilgiu laikytina
analogisku arba panaSiu turtu (analogisko arba panaSaus turto pozymiai), kokio dydZio skirtumas
absoliuciais skaiciais ar koeficientais (procentais) yra galimas, kad bty laikoma, jog vertinamas turtas
yra lyginamas su analogiSku arba panasSiu turtu;

2.2. Metodikos 58.2 punkte nenustatyta pataisy skai¢iavimo Siame punkte nurodyty matavimo
vienety poziiiriu tvarka (néra pateikiamos jokios vertinamo ir lyginamo objekto pataisy pasirinkimo ir
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Ju apskaiciavimo formulés ar kitoks kainy pataisy darymo pagrindimas, nereglamentuojamos galimy ir
taikytiny pataisy rasys (laiko, vietos ir kt.);

2.3. Metodikos 60 punkte nepateiktos kiekybiniy ir (arba) kokybiniy skai¢iavimo modeliy
savokos ir nenustatytos i§samios $iy modeliy taikymo procediiros ir tvarka;

2.4. Metodikos 76, 77, 78 punktuose neapibrézta sgvoka ,,grynieji basimieji pinigai‘;

2.5. Metodikos 76 punkte nenustatyta, kokiais kriterijais, formulémis, procediiromis ir tvarka
apskaiCiuojama turto verté taikant diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo buda (inter alia (be kita ko)
nenurodyta, kokia verté apskai¢iuojama — rinkos ar balansing);

2.6. Metodikos 77 punkte nenustatyta, kokiais kriterijais, formulémis, procediiromis ir tvarka
apskaiCiuojami grynieji biisimieji pinigy srautai (inter alia neapibréztos maksimalaus ir geriausio turto
panaudojimo sgvokos);

2.7. Metodikos 78 punkte nenustatytos grynyjy busimyjy pinigy srauty apskaiciavimo
procediros ir tvarka, taikytinos formulés;

2.8. Metodikos 81 ir 82 punktuose nenustatytos taikytinos formulés, jy reikSmés ir formuliy
rodikliy apskaiciavimas;

2.9. Metodikos 81 punkte nenustatyta pataisy apskai¢iavimo procediira, neapibréztos
nebiidingy (atsitiktiniy) pajamy ir iSlaidy sgvokos, nenustatytos apskai¢iavimo bei nebudingy
(atsitiktiniy) pajamy ir iSlaidy panaikinimo procediiros;

2.10. Metodikos 82 punkte nenustatytas kapitalizavimo normos rodiklis ir jo apskai¢iavimo
tvarka, taip pat grynyjy pajamy apskaiciavimo tvarka.

3. PareiSkimas grindZiamas Siais argumentais:

3.1. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (toliau — ir Istatymas) 1
straipsnis ,,Istatymo paskirtis*“ leidzia teigti, kad Siuo jstatymu, kiek tai susije su turto vertés nustatymo
metodika, siekiama reguliuoti tik turto vertés nustatymo principus, turto vertinimo pagrindus ir atvejus.
Istatymy leidéjas neturéjo tikslo Jstatymu reglamentuoti turto vertinimo metody ir jy taikymo
procediiry bei tvarkos. [statymo 2 straipsnio 11 ir 12 punktuose apibréziant turto ir verslo vertés bei
turto arba verslo vertinimo savokas, nurodoma, kad turto vertinimo metodai, jy taikymo procediros ir
tvarka yra nustatyti specialiame teisés akte — Metodikoje. Jstatymo 6 straipsnis yra vienintelé jstatymo
norma, skirta reglamentuoti turto vertinimo metodus, taciau joje néra pateikiamos taikytiny metody
savokos, ju ruSys, metody taikymo tvarka bei procediiros. Si jstatymo norma yra blanketing,
nukreipianti | Metodika, konkreciai nurodant, kad butent joje yra reglamentuojami vertinimo metodai
ir jy taikymo procediira bei tvarka.

3.2. Istatymo 6 straipsnio 2 dalis tiesiogiai reikalauja, kad turto vertinimo metody taikymo
procediiros ir tvarka Metodikoje biity reglamentuotos iSsamiai. Jstatymo 22 straipsnio 4 dalyje yra
nustatytas reikalavimas pagristi turto vertinimo ataskaitos metodologing dali (nurodyti metodus
(metody derinius), metody taikymo biidus, pagrjsti vertés nustatyma, pateikti turto arba verslo vertés
skaiCiavimus). Taigi, atsizvelgiant | [statymo 6 straipsnio 2 dalyje vartojama savoka ,,iSsamiai‘ bei 22
straipsnio 4 dalies 11 ir 13 punktuose jtvirtintus turto vertinimo ataskaitos reikalavimus, darytina
iSvada, kad Istatymas reikalauja, jog Metodikoje biity reglamentuoti turto vertinimo metodai, jy galimi
deriniai, metody taikymo budai, jy taikymo procediros ir tvarka, nurodytos taikytinos formulés ir jy
reikSmés. Negali biiti laikoma, jog Sis reikalavimas jvykdomas, jeigu konkretiis vertinimo metodai
pateikti tik Tarptautiniuose vertinimo standartuose (toliau — ir TVS) ir Europos vertinimo standartuose
(toliau — ir EVS). Sie standartai néra teisés aktai, priimti ir patvirtinti Lietuvos Respublikos
Vyriausybés ar jos jgaliotos institucijos, taip pat tai néra tarptautiniai dokumentai, todél juose
numatyty metody taikymo Lietuvos Respublikoje procediros ir tvarka turi biiti iSsamiai
reglamentuotos Metodikoje. Jstatymy leidéjas sieké, kad j Metodikg biity ne tik perkelti minétuose
standartuose nurodyti metodai, bet, kaip ir minéta, reglamentuotos Siy metody taikymo procediiros bei
tvarka.

3.3. Metodikos 58.1 ir 58.2 papunkciuose tiek, kiek tai susij¢ su analogiSko arba panasaus turto
sgvokomis ir Kriterijais vertinamo objekto atzvilgiu, néra i§samiai reglamentuota, kas vertinamo turto
atzvilgiu laikytina analogisku arba panaSiu turtu (nenurodyti analogisko arba panasaus turto pozymiai),
kokio dydzio skirtumas absoliuciais skaiciais ar koeficientais (procentais) yra galimas, kad biity
laikoma, jog vertinamas turtas yra lyginamas su analogiSku arba panaSiu turtu. Vertinant turta,
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analogiSkam turtui deréty priskirti lyginamuosius objektus, kurie yra tapatiis vertinamam objektui
visomis savo charakteristikomis arba kuriy charakteristiky skirtumai néra reikSmingi tiek, kad sukelty
kainy skirtumus ar daryty jtakg turto vertei. Metodikos 59 punktas, kuriame nurodyta, kad turto
skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, thiris ir pan.), taCiau $i teisés norma neiSsprendzia
problemos, kadangi minétas Metodikos 59 punktas tik nurodo, kad turto vertintojas priimdamas
sprendimg, privalo lyginamuosius objektus lyginti pagal jy tam tikrus palyginamus lyginamuosius
vienetus. Praktikoje galimi atvejai, kai, pavyzdZziui, vertinamas 800 kv. m ploto pastatas yra lyginamas
su tos pacios paskirties trimis lyginamaisiais objektais (pastatais), kuriy kiekvieno atskirai plotas yra
50 kv. m, 400 kv. m, ir 100 kv. m, turto vertintojui darant iSvada, kad vien lyginamojo vieneto — ploto
— atzvilgiu, minéti lyginamieji objektai yra analogiski arba pana$iis vertinamam objektui. Taciau tokiu
atveju atsiranda grésmé lyginti nepalyginamus dalykus. Metodikos 58.1 ir 58.2 papunkciuose
itvirtintas palyginamyjy objekty kvalifikuojantis pozymis — analogiski arba panasiis — reiSkia, kad
palyginti galima tik tuos objektus, kurie turi santykinai nezymius skirtumus, o skirtumo dydis
absoliuciais skaiCiais arba procentine iSraiSka aptariamuose papunkcéiuose néra nustatytas. Todél
Metodikos 58.1 ir 58.2 papunkciuose privalo biiti iSsamiai apibrézti analogisko arba panasaus turto
pozymiai, taip pat leistinas vertinamo ir lyginamo objekto skirtumy pataisy dydis absoliuciais skaiciais
arba koeficientais (procentais).

3.4. Vertinamo ir lyginamy objekty skirtumai iSreiSkiami darant pataisas (Metodikos 60 p.).
Metodikos 58.2 papunktis nustato, kad pataisos gali bati atlickamos laiko, vietos, kity salygy,
iSreiskianciy vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto skirtumus, poziiiriu, taciau Sis papunktis
néra iSsamus ta prasme, kad jame néra reglamentuota pataisy skai¢iavimo matavimo vienety pozitriu
tvarka. Metodikos 62.1-62.4 papunk¢iai jpareigoja turto vertintoja vertinimo ataskaitoje pagristi, kodél
ir kaip turto vertintojas apskaiciavo konkrec€ias vertinamo ir lyginamy objekty pataisas, kodél pasirinko
konkrecias laiko, vietos ir kity salygy pataisas, taciau Metodikos 58.2 papunktyje néra pateikiamos
jokios vertinamo ir lyginamo objekto pataisy pasirinkimo ir jy apskaic¢iavimo formulés ar kitoks kainy
pataisy darymo pagrindimas, nereglamentuojamos galimy ir taikytiny pataisy rusys (laiko, vietos ir
kt.). Metodikos 58.2 papunktyje nepateikus galimy sandoriy kainy pataisy visSumos ir pataisy
apskaiciavimo metodikos, laikytina, kad Sis Metodikos papunktis néra iSsamus, todél neatitinka
Istatymo 6 straipsnio 2 dalies reikalavimy.

3.5. Nei Jstatyme, nei Metodikos 60 punkte néra pateikti kieckybiniy ir kokybiniy skai¢iavimo
modeliy savoky apibrézimai, nepaaiSkintos ir placiau nereglamentuotos kiekybiniy ir kokybiniy
skaic¢iavimo modeliy taikymo procediiros ir tvarka Lietuvos Respublikoje.

3.6. Metodikos 58.1, 58.2 bei 60 punktuose nustatytas neiSsamus reglamentavimas sudaro
salygas rengti skaiCiavimais ir formulémis nepagristas vertinimo ataskaitas, kuriose buty neaiSkus
taikyty metody ir jy modeliy pasirinkimas. Tokia situacija skatina gin€us tarp suinteresuoty asmeny —
uzsakovy ir turto vertintojy — dél vertinimo ataskaity turinio, jy teisingumo.

3.7. Metodikos 76, 77, 78 punktai pagal Istatymo 6 straipsnio 2 dalj turi i§samiai detalizuoti
Metodikos 75.1 papunktyje reglamentuojamg pajamy metodo diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo
buda, taciau juose néra apibréztos vartojamos sgvokos, pvz., kas laikytina grynaisiais biisimaisiais
pinigais, kokia Metodikos 76 punkte nurodyta — rinkos ar balansiné — verté, kas yra Metodikos
77 punkte nurodytas ,,maksimalus®, o kas ,,geriausias turto panaudojimas* ir kuo Sie terminai skiriasi.
Metodikos 76, 77, 78 punktuose vartojama sgvoka ,,apskai¢iuojama“ leidzia teigti, kad pajamy metodo
diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budas turi biiti apskaic¢iuojamas naudojant tam tikras formules,
kuriy reik§més yra numatytos Metodikos 76, 77, 78.1-78.4 punktuose. Tai, kad taikomas metodas turi
biiti apskaiCiuojamas taikant formules, tiesiogiai nurodo ir Metodikos 83.5 papunktis, numatantis, kad
turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo taikytas formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei
rezultatus. Todél Metodika néra iSsami tiek, kiek jos 76 punkte néra i$samiai reglamentuojama, kokiais
kriterijais, formulémis, procediiromis ir tvarka Lietuvos Respublikoje vadovaujantis turi biiti
apskaiCiuojama turto verté taikant diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo btida; jos 77 punkte néra
iSsamiai reglamentuojama, kokiais kriterijais, formulémis, procediiromis ir tvarka Lietuvos
Respublikoje vadovaujantis turi biiti apskai¢iuojami grynieji blsimieji pinigy srautai; iSsamiai
nereglamentuojamos maksimalaus ir geriausio turto panaudojimo sgvokos, Siy sgvoky atribojimo
kriterijai. Metodikos 78 punktas neiSsamus tuo aspektu, kad jame néra reglamentuojamos grynyjy
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busimyjy pinigy srauty apskai¢iavimo procediros ir tvarka Lietuvos Respublikoje, nepateikiamos
taikytinos formulés.

3.8. Metodikos 81 ir 82 punktuose siekiama reglamentuoti kapitalizavimo skaiciavimo
procediirg Lietuvos Respublikoje: Metodikos 81 punkte nurodytas tam tikras procediiros eiliSkumas;
82 punkte tesiamas Sios proceduros eiliSkumo aprasSymas, taciau minétuose punktuose néra iSsamiai
reglamentuotos pajamy metodo kapitalizavimo procediros ir tvarka Lietuvos Respublikoje,
nenurodytos taikytinos formulés ir jy reikSmés bei formuliy rodikliy apskai¢iavimas. Metodikos
81 punktas neiSsamus ir tuo aspektu, kad jame nenustatyta pataisy apskaiiavimo procedira,
neapibréztos nebiidingy (atsitiktiniy) pajamy ir iSlaidy sgvokos, nenustatytos apskaiciavimo bei
nebudingy (atsitiktiniy) pajamy ir iSlaidy panaikinimo procedtros. Taip pat Metodikos 82 punkte
nenustatytas kapitalizavimo normos dydis (rodiklis) ir jo apskai¢iavimo procedira Lietuvos
Respublikoje. Metodikos 83.5 papunktis jpareigoja turto vertinimo ataskaitoje nurodyti taikytas
formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei rezultatus. Metodikoje iSsamiai nereglamentavus taikytiny
formuliy ir jy reikSmiy, atsiranda galimybé turto vertintojui turto vertinimo ataskaitoje nurodyti
nereglamentuotas formules ir jy reikSmes. Tai apsunkina arba padaro nejmanomomis galimybes
kiekvienam vertinimo ataskaitos vartotojui patikrinti ir jsitikinti, ar vertinant turta nurodyti
skai¢iavimai yra teisétai atlikti.

4. Rengiant nagrinéti normin¢ administracing bylg Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo
posédyje, gautas atsakovo Lietuvos Respublikos finansy ministerijos atsiliepimas, kuriame praSoma
Seimo nario pareiskimg atmesti.

5. Atsiliepime pateikiami Sie argumentai:

5.1. Jstatymo 6 straipsnio 1 dalies nuostatos jtvirtina imperatyvy reikalavima turto arba verslo
vertinimg atlikti, vadovaujantis TVS ir EVS. Tai reiskia, kad Metodika, kaip jstatymo jgyvendinamasis
aktas, negali jtvirtinti nuostaty, prieStaraujanciy paminétajai. Pazymétina, kad TVS ir EVS yra detaliis
susisteminti dokumentai, kuriuose nustatyti bendrieji turto ir verslo vertinimo principai, vertinimo
metody taikymo reikalavimai ir taisyklés, todel, atsizvelgiant j [statymo 6 straipsnio 1 dalj, vertinima
atlickan¢iam asmeniui TVS ir EVS yra privalomi. Todél Metodika neprivalo reglamentuoti turto
vertinimo metody taikymo biidy, taikytiny formuliy ir jy reikSmiy.

5.2. Atsizvelgiant | termino ,,procediira“ reikSme, Jstatymas reikalauja, jog Metodikoje biity
reglamentuota tvarka veiksmy, reikalingy tinkamai atlikti vertinimg Lietuvos Respublikoje, taikant
TVS ir EVS. Tai reiskia, kad pagal [statymg, Metodika — tai toks teisés aktas, kuris jtvirtina turto
vertintojo veiksmy, kuriuos reikia atlikti, scenarijus, pasirenkamus pagal konkrecius vertinimo tikslus:
reglamentuoja, kokie vertinimo metodai gali bati pasirenkami pagal vertinimo tikslus; nurodo
veiksmus, kuriuos, be TVS ir EVS nurodytyjy, yra privalu atlikti tam, kad vertintojas galéty taikyti
pasirinktus metodus ir dél to vertinimas bty laikomas atliktu tinkamai; jtvirtina aisky tokiy atliktiny
veiksmy eiliSkuma. Visa tai patvirtina Metodikos turinys ir sisteminis jos i§déstymas.

5.3. Tiek TVS ir EVS, tiek Metodika yra pagrjsti mokslinés ir praktinés veiklos rezultatais.
Kadangi konkrecios sgvokos, sampratos, metodai ar technikos yra identifikuojamos ir apibréziamos
moksliniuose Saltiniuose ir yra visuotinai Zinomos vertintojams, néra poreikio apskritai Sias kategorijas
apibrézti teisés aktuose (Metodikoje). Turto vertinimo metodikos apskritai daznai keidiasi. Sie
pasikeitimai turi jtakos turto vertinimo veiklai — atsiradus naujiems vertinimo metody deriniams,
skai¢iavimo modeliams, vertintojai privalo nedelsdami j tai reaguoti ir vertinima atlikti, atsizvelgdami
] Sias naujoves. Priesingu atveju buty laikoma, kad atliktas vertinimas yra ydingas, nes neaktualus,
neatspindintis tikryjy rinkos tendencijy. D¢l minétos vertinimo metody dinamikos teisés aktuose
jtvirtinamas reikalavimas remtis TVS ir EVS, taip pat atsizvelgti j rinkos ir ekonomikos logika bei
tendencijas, rinkos ir ekonomikos salygy steb¢jimy ir tyrimy rezultatus (Metodikos 5 p.). Jeigu
minimuose standartuose jtvirtintos taisyklés bity detaliai reglamentuotos Metodikoje, biity
susiduriama su poreikiu jas daznai keisti, siekiant, kad jos atitikty naujausius rinkos konjunktiiros
pasikeitimus, mokslines ir praktines tendencijas. Savo turiniu Metodika yra norminis administracinis
aktas, tod¢l turi pasizyméti lankstumu ir abstraktumu, biiti pritaikoma jvairiais turto vertinimo atvejais.
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Vertintojams susidarus su situacija, kai moksliné literatara ir empiriniai tyrimai, TVS ar EVS numato
galimybe atlikti kitokio pobiidzio skai¢iavimus, taikyti kitokios specifikos metodologijos nebiity
galima, nes ji nebiity nurodyta Metodikoje.

5.4. Laikant turto arba verslo vertintojo kvalifikacijos egzamina, yra nustatytas reikalavimas
visapusiSkai iSmanyti ir sistemiSkai taikyti [statymo, TVS ir EVS bei Metodikos nuostatas. Vienas i$
pamatiniy Europos Sajungos principy yra paslaugy judéjimo laisvé. Sios laisvés pagrindu Europos
Sajungoje yra kuriami atitinkamy paslaugy standartai, kurie pripazjstami kitose valstybése narése.
Turto ar verslo vertinimo atveju Sie standartai iSreikSti TVS bei EVS. Sistemiskai taikant Jstatyma,
TVS ir EVS bei Metodika, tinkamai jgyvendinama 2006 m. gruodzio 12 d. Parlamento ir Tarybos
direktyva 2006/123/EB dé¢l paslaugy vidaus rinkoje. Teisekiiros subjekto pasirinktas vertinimo metody
taikymo tvarkos reglamentavimo principas Metodikoje siejamas ne su TVS ir EVS pakartojimu ar
skirtingy skai¢iavimo budy nustatymu, bet nacionaling specifika atspindin¢iy veiksmy, taikant
vertinimo metodus, nustatymu. Metodikoje nustacius pareiskéjo reikalaujamg teisinj reguliavima, kilty
rizika, kad Lietuvos Respublikoje atlikti vertinimai nebus pripazinti kitose valstybése narése.

5.5. Pagal [statyme ir Metodikoje jtvirtintg reglamentavima, visos sudaromos turto ar verslo
vertinimo ataskaitos yra skirtingos, jas rengiant turi buti atliekamas individualus turto vertinimas,
atsizvelgiant | individualias vertinamo turto savybes tam tikrg dieng, vertinimo tikslus ir uzsakovo
poreikius, naujausias mokslo, praktikos ir rinkos tendencijas. Kiekviena vertinimo ataskaita yra unikali
— tai vienas 1§ esminiy individualaus turto vertinimo reikalavimy. Sukonkretinus Metodikg iki
smulkiausios detalés, individualaus turto vertinimo reikalavimas bty paneigtas. Metodikoje jtvirtinus
pareiskime nurodytas nuostatas, turto vertinimo ataskaitos tapty ,,standartizuotomis formomis ir
blankais®“, kuriose belikty pakeisti vertinamy objekty duomenis ir apskaiCiuoti i§ anksto Zinomy
formuliy rezultatus.

5.6. Lietuvos Respublikos teis¢kiiros pagrindy jstatymo 3 straipsnio 2 dalies 2 ir 5 punktuose
jtvirtinti teisékiiros proporcingumo ir efektyvumo principai. Siuo metu nustatytas teisinis reguliavimas
atitinka nurodytus principus. Metodikg pakeitus taip, kaip nurodyta pareiskime, buty sukurti dirbtiniai
ribojimai, salygojantys pirmiau aptartus turto arba verslo vertinimy trikumus.

5.7. Objekty panasumas arba analogiSkumas yra vertinamoji kategorija, kuri priklauso nuo
daugelio aplinkybiy ir aspekty. Objekty panasumo ar analogiskumo kriterijai kiekvienu atveju skiriasi,
atsiranda vis naujy objekty. Dél tokios dinamikos néra jmanoma teisés aktuose i§ anksto nustatyti
bendry panasaus ar analogiSsko objekto identifikavimo standarty. D¢l to vertintojams yra suteikiama
diskrecijos teisé patiems iSvesti kriterijus, kuriais remdamiesi jie traktuoja lyginamus objektus
panasiais ar analogiSkais. Teisés aktuose keliamas tik reikalavimas pateikti objektyvius motyvus, dél
kuriy objektai buvo vertinami kaip panasiis ar analogiski. Jeigu Sie motyvai yra pagristi, problemy dél
ataskaitos tinkamumo, nustatytos vertés tikslumo, vertinimo procediiry patikimumo ar turto vertintojo
atsakomybés nekyla.

5.8. Metodikos projektui parengti buvo sudaryta plaig teoring ir prakting turto ir verslo
vertinimo kompetencijg turinti darbo grupé.

5.9. Objektyvy ir kokybiska turto ir verslo vertinimg lemia ne tik turto ir (arba) verslo
vertintojo kvalifikacija, objektyvumo, saziningumo, profesionalumo ir kity principy laikymasis,
unifikuoty, patikimy duomeny Saltiniy naudojimas, bet ir pakankamy metodologiniy priemoniy
uztikrinimas ir naudojimas, todél Lietuvos Respublikos finansy ministerija émési veiksmy Metodikos
tobulinimo klausimams spresti.

6. Rengiant nagrinéti normin¢ administracing bylg Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo
posédyje, gauta Lietuvos turto vertintojy asociacijos nuomoné, kurioje teigiama, jog Metodikoje
nustatytas teisinis reguliavimas yra tobulintinas. Taciau Metodikoje turi biti iSdéstyti esminiai
vertinimo principai, 0 ne nustatyta detali vertinimo instrukcija. Detalus ir universalus vertinimo
reglamentavimas néra jmanomas dél vertinamo turto jvairovés. Metodikoje yra pateiktos nuorodos j
metodologinius Saltinius (TVS, EVS, vadovélius, kt.), todél netikslinga Siy periodiskai atnaujinamy
dokumenty perkelti } Metodika.

7. Nuomong¢ taip pat pateiké Lietuvos turta ir verslg vertinanCiy jmoniy asociacija,
nurodydama, kad Metodika neatitinka Jstatymo 2 straipsnio 15 dalyje pateikto apibrézimo, todél turi
biti pripazjstama prieStaraujancia Istatymui.
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8. Lietuvos vertintojy rimy pateiktoje nuomonéje nurodoma, kad pareiSkimas pagrjstas. TVS ir
/ ar EVS negali biiti vadovaujamasi, kadangi jie néra patvirtinti Lietuvos Respublikos teisés aktuose
nustatyta tvarka. Siuose standartuose tik aptariami metodai, ta¢iau néra reglamentuojamos metody
taikymo procediiros. Metodika néra aiski ta prasme, kad joje nenurodyta, kaip konkreciai pritaikyti
kiekvieng metoda. Todél daznai kyla gincai, kai nepaisant nenustatyto iSsamaus reglamentavimo, i$
turto vertintojy reikalaujama pateikti skai¢iavimus, nors néra aisku, kiek Sie skaiCiavimai turi buti
detaltis. Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnyba prie Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos teikia iSaiskinimus, pavyzdziui, ,,Dél ekspertinio vertinimo bido taikymo*. Siame
iSaiSkinime tarnyba yra pripaZinusi, kad ekspertinis vertinimas, kaip rinkos vertés skai¢iavimo budas,
néra placiau apraSytas Metodikoje, todél ji turi pareigg apibendrinti patirtj, formuoti aiskia pozicijg dél
Sio vertinimo budo taikymo tam, kad bty iSvengta klaidingy interpretacijy. Sutiktina su pareiskeéju,
kad teisinis reguliavimas, kai nei Jstatyme, nei Metodikoje néra apibréztos analogisko arba panasaus
turto sgvokos, sudaro sglygas kiekvienam vertintojui pasirinkti skirtingg turtg. Tai reiSkia, kad
vertinimo procese atsiranda galimybé manipuliuoti ir pasinaudojant lyginamuoju vertinimo metodu,
nustatyti palankias uzsakovui ir / ar kitam suinteresuotam asmeniui turto vertes. Naudojant lyginamajj
metoda ir koreguojant lyginamy objekty pardavimo kainas, daromos lyginamo objekto pataisos,
orientuojantis ] vertinamg objekta, tod¢l vertinamo objekto rinkos verté apskaic¢iuojama kaip lyginamo
objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma. Jeigu lyginamo objekto vertés elementas yra
geresnis nei vertinamo, atlickamos pataisos mazéjimo linkme, ir atvirk$ciai — jei vertinamo objekto
charakteristikos geresnés, lyginamo objekto kaina didinama (R. Raslanas, J. Sliogeriené, 2012). Todél
nesant pakankamo reglamentavimo, Kiekvienu atveju vertintojas pasirinks skirtingg lyginamajj
objekta, todél privalés taikyti skirtingas pataisas, o dél to atsiras vertinimo netikslumai. Dél Sios
priezasties kyla ir teisminiai gincai, kai teismai konstatuoja, jog vertintojai ataskaitose netinkamai ar
nepakankamai pagrindé pataisy skaiCiavimg. Vertintojai ataskaitose nezino, kokiu budu nurodyti
ataskaitose kiekybinius ir (arba) kiekybinius skai¢iavimo modelius. Praktikoje vertintojai pataisas
(patikslinimy vertes) nustato ekspertiniu biidu, remdamiesi savo patirtimi ir nekilnojamojo turto rinkos
sandoriy analize, taciau Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnyba daznai tokio
vertinimo nelaiko tinkamu. Taip pat pagrjsta teigti, jog Metodikoje nenustatyta, kaip apskai¢iuojama
kapitalizavimo ir diskonto norma, kokia apimtimi turi buti pateikiami skaiciavimai. Ataskaitose Sios
normos apskaiciuojamos pagal ekspertiniu metodu nustatytus kapitalizavimo ir diskonto normos
sudedamuosius rodiklius. Siuo biidu nusta¢ius dydzius, jy apskai¢iavimo pateikti néra jmanoma, nors
drausminés bylos daznai inicijuojamos bitent dél to, jog ataskaitose néra pateikiamos formulés ir / ar
skaic¢iavimai, kaip tam tikras kintamasis yra gaunamas.

9. Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnyba prie Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos pateiktoje nuomong¢je nurode, kad pritaria atsakovo Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos atsiliepime pateiktai pozicijai dél ginCijamo norminio administracinio akto dalies
teisetumo.

ISplestiné teiséjy kolegija
konstatuoja:

10. Pareiske¢jas Seimo narys kelia klausimg dél Lietuvos Respublikos finansy ministro
2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos dalies
teisétumo tiek, kiek Siame norminiame administraciniame teisés akte néra nustatytas toks teisinis
reguliavimas:

— Metodikos 58.1 ir 58.2 papunkciuose nenustatyta, kas vertinamo turto atzvilgiu laikytina
analogisSku arba panasiu turtu, t. y. nenustatyti analogisko arba panaSaus turto pozymiai, kokio dydzio
skirtumas absoliuciais skaiCiais ar koeficientais (procentais) yra galimas, kad buty laikoma, jog
vertinamas turtas yra lyginamas su analogisku arba panaSiu turtu;
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— Metodikos 58.2 papunktyje nenustatyta pataisy skai¢iavimo Siame papunktyje nurodyty
matavimo vienety pozitiriu tvarka, t. y. néra pateikiamos jokios vertinamo ir lyginamo objekto pataisy
pasirinkimo ir jy apskai¢iavimo formulés ar kitoks kainy pataisy darymo pagrindimas,
nereglamentuojamos galimy ir taikytiny pataisy rasys (laiko, vietos ir kt.);

— Metodikos 60 punkte nepateiktos kiekybiniy ir (arba) kokybiniy skai¢iavimo modeliy
savokos ir nenustatytos i§samios $iy modeliy taikymo procediiros ir tvarka;

— Metodikos 76, 77, 78 punktuose neapibrézta sgvoka ,,grynieji biisimieji pinigai®‘;

— Metodikos 76 punkte nenustatyta, kokiais kriterijais, formulémis, procediiromis ir tvarka
apskaiciuojama turto verté taikant diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biida, nenurodyta, kokia verté
apskaiciuojama — rinkos ar balansing;

— Metodikos 77 punkte nenustatyta, kokiais kriterijais, formulémis, procediiromis ir tvarka
apskaiiuojami grynieji biisimieji pinigy srautai, neapibréztos maksimalaus ir geriausio turto
panaudojimo sgvokos;

— Metodikos 78 punkte nenustatytos grynyjy biisimyjy pinigy srauty apskaic¢iavimo procediiros
ir tvarka, taikytinos formulés;

— Metodikos 81 ir 82 punktuose nenustatytos taikytinos formulés, jy reikSmeés ir formuliy
rodikliy apskaic¢iavimas;

— Metodikos 81 punkte nenustatyta pataisy apskai¢iavimo procediira, neapibréztos nebiidingy
(atsitiktiniy) pajamy ir iSlaidy sgvokos, nenustatytos apskaic¢iavimo bei nebudingy (atsitiktiniy) pajamy
ir i§laidy panaikinimo procediros;

— Metodikos 82 punkte nenustatytas kapitalizavimo normos rodiklis ir jo apskai¢iavimo tvarka,
taip pat grynyjy pajamy apskaiciavimo tvarka.

11. Pareiskéjo Seimo nario nuomone, Metodika tiek, kiek joje nenustatytas Sio sprendimo 10
punkte nurodytas teisinis reguliavimas, néra i$sami, kaip to reikalauja Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 dalis, kurioje jtvirtinta, kad Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir
Europos vertinimo standartuose nustatyty metody Siuose standartuose nustatytais turto arba verslo
vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje procediiros ir tvarka i§samiai nurodytos Turto ir
verslo vertinimo metodikoje. Atsizvelgiant j tai, byloje keliamas norminio administracinio akto
teisétumo klausimas sprestinas tarpusavyje susijusiais Metodikos inter alia ginéijamuose jos
punktuose nustatyto teisinio reguliavimo atitikties iSsamumo reikalavimui bei pareiSkéjo
preziumuojamos legislatyvinés omisijos aspektais.

V.

12. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2 straipsnio 15 dalyje jtvirtinta, kad turto ir
verslo vertinimo metodika — tai Lietuvos Respublikos Vyriausybés arba jos jgaliotos institucijos
priimtas teisés aktas, kuriame reglamentuojama Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos
vertinimo standartuose nustatyty turto ir verslo vertinimo metody Siuose standartuose nustatytais
vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje procediros ir tvarka. Pagal Metodikos 1 punkta, Sis
teisés aktas reglamentuoja turto arba verslo vertinimo tikslus, vertinimo tvarka, turto vertinimo
metodus ir jy taikyma, verslo vertinimo metodus ir jy taikyma.

13. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio, reglamentuojanéio turto arba
verslo vertinimo metodus, 1 dalyje itvirtinta, kad turto arba verslo vertinimas atlieckamas
Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytais turto ir verslo
vertinimo metodais Siuose standartuose nustatytais vertinimo atvejais. Pagal Metodikos 4 punktg, turto
arba verslo vertintojas (toliau — ir vertintojas) savo veikloje vadovaujasi Lietuvos Respublikos turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatymu, Tarptautiniais vertinimo standartais ir Europos vertinimo
standartais, privalomg vertinimg reglamentuojanciais teisés aktais, Turto ir verslo vertintojy profesinés
etikos kodeksu, Sia Metodika ir kitais teisé€s aktais, susijusiais su vertinimu, tiek, kiek jie neprieStarauja
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymui, Tarptautiniams vertinimo
standartams, Europos vertinimo standartams ir Siai Metodikai.

14. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme, apibréziant pagrindines Sio jstatymo sgvokas,
nurodyta, kad turto arba verslo vertinimas — tai turto ir (arba) verslo vertés nustatymas pagal
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atitinkamg turto arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo procediiros ir tvarka nustatytos Turto ir
verslo vertinimo metodikoje (2 str. 12 d.); turto arba verslo verté — tai turto arba verslo naudingumo
tam tikru metu matas, nustatytas pagal atitinkamg turto arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo
procediiros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje (2 str. 11 d.); turto arba verslo
rinkos verté — apskaiCiuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti perduotas turtas arba verslas jo vertinimo
dieng, sudarius tiesioginj komercinj norin¢iy perduoti turta arba versla ir norinciy ji isigyti asmeny
sandorj po $io turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, be
prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy (2 str. 10 d.).

15. Pazymétina, kad nuostaty, reglamentuojanciy konkrecius turto vertinimo metodus bei jy
taikymo procediras, Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme néra jtvirtinta. Vadinasi, atsizvelgiant
] pirmiau nurodytg teisinj reguliavima, vertintojai, atlikdami turto arba verslo vertinima, taiko vieng i$
Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose ir Metodikoje nurodyty turto
vertinimo metody ir vadovaujasi Siuose dokumentuose apraSytomis turto vertinimo procediiromis bei
tvarka. Kiek tai susije¢ su Tarptautiniy vertinimo standarty ir Europos vertinimo standarty taikymu, Siy
dokumenty privalomumas pripazintas ir Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo praktikoje (Zr.,
pvz., Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2017 m. liepos 27 d. nutartj administracinéje byloje
Nr. eA-307-822/2017).

16. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 dalyje, kuriai, pareiskéjo
vertinimu, prieStarauja $ioje byloje tiriama Metodikos dalis, jtvirtinta, jog Tarptautiniuose vertinimo
standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyty metody Siuose standartuoSe nustatytais turto
arba verslo vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje procediiros ir tvarka i§samiai nurodytos
Turto ir verslo vertinimo metodikoje. IS Sios jstatymo nuostatos formuluotés matyti, jog Metodikai,
kaip jstatymo jgyvendinamajam teisés aktui, nustatyti tokie reikalavimai: 1) joje turi biiti nurodytos
TVS ir EVS nustatyty metody Siuose standartuose nustatytais turto arba verslo vertinimo atvejais
taikymo procediiros ir tvarka; 2) TVS ir EVS nustatyty metody taikymo procediiros ir tvarka turi biti
nurodytos iSsamiai.

17. Byloje nagrin¢jamais aspektais pirmiausia svarbu atskleisti terminy ,,procedura® ir ,,tvarka*
reikSmes. Dabartinés lietuviy kalbos zodynas Zzodj ,,procediira® apibrézia kaip tvarkg veiksmy,
reikalingy kam nors atlikti (Dabartinés lietuviy kalbos Zodynas. Vilnius: Mokslo ir enciklopedijy
leidybos institutas, 2000, p. 623). Procediiros sgvoka daugelyje teisés akty vartojama norint apibudinti
tam tikrus veiksmus ir jy eiga tam, kad bty pasiektas konkretus tikslas ar atlikta uzduotis. Pavyzdziui,
Lietuvos Respublikos vieSojo administravimo jstatymas reglamentuoja administracing procediirg, kuri
suprantama, kaip pagal §j istatyma vieSojo administravimo subjekto atlieckami privalomi veiksmai
nagrinéjant skundg apie vieSojo administravimo subjekto veiksmais, neveikimu ar administraciniais
sprendimais galbtit padaryta asmens, nurodyto skunde, teisiy ir teiséty interesy pazeidimg ir priimant
dél to administracinés procediros sprendimg (VieSojo administravimo jstatymo 19 str. 1 d.). Lietuvos
Respublikos vieSyjy pirkimy jstatyme vartojamas vieSyjy pirkimy procediiros terminas (pvz., VieSyjy
pirkimy jstatymo 2 str. 2 d., 4 d., 22 d., 39 d., 5 str., 29 str.), Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo
istatyme — teritorijy planavimo vieSinimo procediiros, teritorijy planavimo procesy procediiry terminai
(pvz., Teritorijy planavimo jstatymo 32 str., 47 str.). Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 2
straipsnio 39 dalyje procediiros sgvoka vartojama pastato energinio naudingumo sertifikavimo veiklai
apibudinti — tai teisés akty reglamentuota procediira, apimanti pastato energijos suvartojimo
nustatyma, pastato energinio naudingumo jvertinamg ir priskyrima prie energinio naudingumo klases,
taip pat pastato energinio naudingumo sertifikato iSdavima.

18. Terminas ,,tvarka“ pagal Dabartinés lietuviy kalbos zodyna reiSkia tai, kas atitinka darna,
sistemg, normg (Dabartinés lietuviy kalbos zodynas. Vilnius: Mokslo ir enciklopedijy leidybos
institutas, 2000, p. 865).

19. Atsizvelgiant | aptarty sgvoky reikSmes bendrinéje kalboje ir jy vartojimo specialiojoje
kalboje konteksta, turto vertinimo metodo taikymo proceduros ir tvarka Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo, Metodikos prasme suprantamos kaip tam tikri veiksmai, darni bei sisteminga jy
tvarka, siekiant pasirinktu metodu jvertinti konkrety turtag — nustatyti turto vert¢ tam tikru metu pagal
atitinkamg turto vertinimo metoda.
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20. Ginc¢ijami Metodikos punktai priskirti prie Metodikos IV dalies ,,Turto vertinimo metodai
ir jy taikymas“. Siais punktais reglamentuojami lyginamasis turto vertinimo metodas bei jo taikymas
(gin¢ijami 58.1 ir 58.2 papunkciai, 60 punktas) bei pajamy turto vertinimo metodas bei jo taikymas
(gin¢ijami 76-78, 81, 82 punktai). Taigi byloje pareiskéjas Seimo narys kvestionuoja Metodikos
punktus, kurie reglamentuoja lyginamajj ir pajamy metodus bei jy taikyma.

21. Gincijamuose Metodikos 58 ir 60 punktuose nustatyta:

,,98. Taikant lyginamajj metoda:

58.1. surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius trisdeSimt SeSis ménesius
jvykusiy analogiS$ko arba panaSaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka naudojant artimiausius
vertinimo datai jvykusius sandorius;

58.2. jvertinami vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas
vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainy
pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiSkianciy vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto
skirtumus, pozitriu‘;

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

22. Reglamentuojant lyginamgjj metodg ir jo taikyma, Metodikoje taip pat nustatyta, kad
lyginamuoju metodu nustatoma turto rinkos verté (56 punktas); lyginamojo metodo esmé — vertinamo
turto palyginimas su analogisSku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui
(57 punktas); turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, tiiris ir pan.) (59 punktas); jeigu
néra informacijos apie $ios Metodikos 58.1 punkte nustatyty sandoriy kainas, naudojama informacija
apie analogiSko arba panaSaus turto pasiiilos kainas, turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos
informacijos Saltinius (61 punktas); turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo: lyginamojo
metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes; analogiSko arba panaSaus turto, su kuriuo
lyginamas vertinamas turtas, pasirinkimo pagrindimo aplinkybes; padaryty Sios Metodikos 58.2 punkte
nurodyty pataisy biitinumo pagrindimo aplinkybes; taikytas formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei
rezultatus (62 punktas); kai rinkoje néra pastaruoju metu jvykusiy analogisko arba panaSaus turto
sandoriy arba kai analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainos reikSmingai svyruoja, taip pat jei
néra informacijos apie analogiSko arba panaSaus turto pasiiilos kainas, lyginamasis metodas
netaikomas ir i§vada dél vertinamo turto vertés neformuluojama. Siais atvejais turto vertinimas
atlickamas taikant kitg turto vertinimo metoda (63 punktas).

23. Taigi nurodytuose inter alia gin¢ijamuose Metodikos punktuose nustatyta, koks yra
lyginamojo turto vertinimo metodo taikymo principas, kaip jis suprantamas, iSdéstyta jo taikymo seka,
paaiskinta, kas atspindi turto skirtumus, nurodomi skai¢iavimo modeliai, taikomi darant analogisko
arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas, paaiskinti galimi veiksmai, jeigu néra informacijos apie
analogisko arba panasaus turto sandoriy kainas, taip pat nurodyti atvejai, kada Sis metodas apskritai
netaikomas ir kokia informacija taikant §j metoda turi biiti pateikta turto vertinimo ataskaitoje.

24. Gincijamuose Metodikos 76—78, 81 ir 82 punktuose jtvirtinta:

,,16. Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo buda, turto verté apskaiciuojama kaip
grynyjy biisimyjy pinigy srauty dabartiné verte.

77. Su turtu susij¢ grynieji biisimieji pinigy srautai skai¢iuojami pagal esamg turto biikle arba
maksimaly ir geriausig jo panaudojimg (kai maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisiskai
galimas ir finansiskai jmanomas).

78. ApskaiCiuojant grynuosius biisimuosius pinigy srautus jtraukiama:

78.1. pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turta;

78.2. numatomos iSlaidos, susijusios su to turto naudojimu;

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

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

<..>

81. Parinkus pajamy baze, atlickamos pataisos (jeigu biitina), panaikinant nebtdingas
(atsitiktines) pajamas ar islaidas, ir apskai¢iuojamos grynosios koreguotos pajamos.
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82. Turto verté, taikant kapitalizavimo skai¢iavimo biidg, apskaiCiuojama kapitalizuojant
gryngsias koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinkta pajamy baz¢ dalinant i§
kapitalizavimo normos)“.

25. Be nurodytyjy, pajamy metoda ir jo taikyma reglamentuoja ir kiti Metodikos punktai,
kuriuose jtvirtinta, kad: pajamy metodu nustatoma turto rinkos verté (72 punktas); pajamy metodo
esmé& — turto teikiamos naudos — grynyjy biisimyjy pinigy srauty perskaiCiavimas j turto vertg
(73 punktas); pajamy metodu gali buti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas
(74 punktas); vertinant turtg pajamy metodu taikomi Sie skai¢iavimo buidai: diskontuoty pinigy srauty
skai¢iavimo budas; kapitalizavimo skai¢iavimo biudas; kiti tarptautiné¢je praktikoje taikomi
skai¢iavimo budai (75 punktas); kapitalizavimo skai¢iavimo buidas dazniausiai taikomas, kai
numatomi grynyjy basimyjy pinigy srautai kinta tolydziai (79 punktas); taikant kapitalizavimo
skai¢iavimo buida, pajamy baze gali buti veiklos pajamos arba grynosios pajamos (80 punktas); turto
vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo: pajamy metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo
aplinkybes; pajamy metodo skai¢iavimo biido pasirinkimo pagrindimo aplinkybes; grynyjy busimyjy
pinigy srauty prognozes ir joms sudaryti taikytas prielaidas; pajamy bazés pasirinkimo ir pataisy (jeigu
jos atliekamos) biitinumo pagrindimo aplinkybes; taikytas formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei
rezultatus (83 punktas).

26. Taigi, kiek tai susije su turto vertinimu pajamy metodu, gincijamuose ir kituose Metodikos
punktuose nustatyta, koks yra aptariamo metodo taikymo principas, kaip jis suprantamas, koks turtas
gali biiti vertinamas $iuo metodu, nurodyti taikomi skai¢iavimy buidai, paaiSkinta, kaip apskaic¢iuojama
turto vert¢ taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biidg, kaip skaiiuojami su turtu susije
grynieji biisimieji pinigy srautai, kurie svarbis taikant vieng i§ skai¢iavimo biidy — diskontuoty pinigy
srauty, ir kas jtraukiama apskaifiuojant grynuosius biisimuosius pinigy srautus, nurodyta, kada
taikomas kapitalizavimo skai¢iavimo budas ir kas laikoma pajamy baze taikant §j biida, kokie veiksmai
atlieckami parinkus pajamy baze ir kaip apskai¢iuojama turto verte, taip pat kokia informacija taikant §j
metoda turi biiti iSdeéstyta turto vertinimo ataskaitoje.

27. Jvertinus Metodikoje tiriamais aspektais nustatyta visuminj teisinj reguliavima,
konstatuotina, kad Metodikoje inter alia gin¢ijamuose jos punktuose yra nurodyti turto vertinimo
metodai — lyginamasis ir pajamy turto vertinimo metodai bei jy taikymo aspektai — konkretls
veiksmai, atliekami vertinant turtg pasirinktu metodu tam, kad buty jvertintas konkretus turtas ir
nustatyta jo rinkos verté tam tikru metu. Vadinasi, yra pagrindas teigti, jog Metodikoje inter alia
ginCijamuose jos punktuose nustatytas turto vertinimo metody (lyginamojo bei pajamy turto vertinimo
metody) taikymo reglamentavimas atitinka Sio teismo procesinio sprendimo 19 punkte iSdéstyta
sgvoky ,,procediira“ bei ,,tvarka“ sampratg Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2
dalies prasme.

V.

28. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas taip pat reikalauja, kad turto vertinimo metody
taikymo procediros ir tvarka Metodikoje biity nurodytos iSsamiai.

29. Terminas ,,iSsamus* bendrin¢je kalboje reiSkia viskg apimantj, platy (Dabartinés lietuviy
kalbos zodynas. Vilnius: Mokslo ir enciklopedijy leidybos institutas, 2000, p. 251). Sinonimy Zodyne
nurodyta, kad zodis ,,iSsamus“ yra sinonimas zodziams ,,nuodugnus®, ,,smulkus®, ,,detalus* (Lyberis
A. Sinonimy Zodynas. Lietuviy kalbos instituto leidykla, 2002, p. 172). Sio ZodZio prasmé suponuoja,
kad tai vertinamojo pobiidzio sgvoka, aiSkintina priklausomai nuo konteksto, kuriame ji vartojama,
todél Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 dalyje jtvirtinto i$samumo reikalavimo,
taikomo turto vertinimo metody taikymo procediiry ir tvarkos reglamentavimui, turinys atskleistinas,
atsizvelgiant j turto vertinimo paskirtj ir veiklos ypatumus.

30. Minéta, kad turto vertinimas — tai turto vertés nustatymas (Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 2 str. 12 d.). Pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 straipsnj, turto
verté nustatoma: 1) vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy
tyrimy ir steb¢jimy rezultatais, kuriy taikymas iSsamiai nurodytas Turto ir verslo vertinimo
metodikoje; 2) laikantis teisingumo, protingumo, saziningumo, nuosavybés nelie¢iamumo, sutarciy
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laisvés, vertinimo objektyvumo ir nepriklausomumo, teisinio apibréztumo ir neleistinumo
piktnaudziauti teise principy; 3) taikant teiséty, pagristy likesciy ir interesy, apdairumo ir atsargumo,
pakeitimo Kitu turtu arba verslu ir alternatyvaus turto arba verslo panaudojimo kriterijus, iSsamiai
nurodytus Turto ir verslo vertinimo metodikoje.

31. Metodikos 5 punkte taip pat nurodyta, kad vertintojas vertindamas remiasi rinkos ir
ekonomikos logika bei kriterijais, pagristais rinkos ir ekonomikos salygy stebéjimy ir tyrimy
rezultatais. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 21 straipsnio, reglamentuojancio turto arba
verslo vertinimo atlikimg, 4 dalyje nurodyta, kad vertintojas parengia turto arba verslo vertinimo
ataskaitg, 8 dalyje — kad vertintojas, vadovaudamasis turto arba verslo vertinimo sutartimi, jeigu
privalomojo turto arba verslo vertinimo atvejus reglamentuojanciuose teisés aktuose nenustatyta kitaip,
ar technine uzduotimi bei Tarptautiniais vertinimo standartais, Europos vertinimo standartais, Turto ir
verslo vertinimo metodika ir atsizvelgdamas ] vertinimo atvejj (vertinamo turto arba verslo specifikg ir
naudojimo paskirtj), parenka turto arba verslo vertinimo metodus (metody derinius) ir metodo taikymo
budus. Turto arba verslo vertinimo ataskaitoje, be kita ko, turi bati nurodyti turto arba verslo vertinimo
metodai (metody deriniai) ir metody taikymo btidai; turto arba verslo vertés nustatymo pagrindimas,
pateikiant turto arba verslo vertés skai¢iavimus (Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 22 str. 4
d. 11 ir 13 p.). Vadovaujantis Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 8 straipsniu, turto arba verslo
vertintoju gali buti fizinis asmuo, kuris, be kita ko, yra iSlaikes turto arba verslo vertintojo
kvalifikacijos egzaming.

32. Nurodyty nuostaty visuma suponuoja, kad turto vertinimas — turto vertés nustatymas —
atlickamas ne tik vadovaujantis tam tikruose oficialiuose dokumentuose iSdéstytomis konkreciomis
instrukcijomis, bet ir atsizvelgiant i rinkos bei ekonomikos salygy stebéjimy, tyrimy iSvadas ir
rezultatus. Turto vertinimui atlikti reikalingos specialios kompleksinés Zinios, daugiausia susijusios su
ekonomikos, finansy sritimis.

33. Minéta, kad vertintojai, atlikdami turto vertinimg — nustatydami turto verte, turi taikyti
vieng 1§ Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose ir Metodikoje
nurodyty turto vertinimo metody ir vadovautis Siuose teisés aktuose apraSytomis procediromis bei
tvarka, todé¢l byloje keliama problema sprestina, atsizvelgiant ir j $iy standarty nuostatas.

34. Tarptautinés vertinimo standarty tarybos parengty ir patvirtinty Tarptautiniy vertinimo
standarty (2017 m. redakcija) 20.1-30.14 punktuose aptariamas Metodikoje numatytg lyginamajj
metoda savo esme atitinkantis rinkos metodas ir jo taikymas. Siuose punktuose detaliai nurodyta,
kokiais atvejais galima taikyti rinkos metodg ir kokiais atvejais §is metodas néra tinkamas, kokie gali
biiti palyginimo vienetai taikant panasaus sandorio metoda, iSvardyti ir aptarti pagrindiniai palyginamy
sandoriy metodo etapai, kontekstai, pagal kuriuos vertintojas turéty pasirinkti panasius sandorius,
analizuotiny ir koreguotiny panasiy sandoriy bei turto skirtumy pavyzdziai, kity rinkos poziiirio
metody taikymo aspektai. IS esmés panaSaus pobiidzio ir turinio nuostatos yra jtvirtintos ir TVS 40.1-
50.31 punktuose, kuriuose aptariamas Metodikoje numatyta pajamy metoda atitinkantis pajamy
pozitrio metodas ir jo taikymas, be kita ko, detaliai nurodant, j kg turi atsizvelgti vertintojai,
rinkdamiesi pinigy srauto tipa, aiSky prognozuojamg laikotarpj, kokie metodai gali biti naudojami
kuriant bei nustatant diskonto normos pagrjstuma, kas turi buiti apsvarstyta, nustatant diskonto norma.

35. Europos vertintojy asociacijos grupés parengti ir patvirtinti Europos vertinimo standartai
(2016 m. redakcija) taip pat nustato analogiS$kus vertinimo metodus ir jy taikymo aspektus:
lyginamasis metodas aptariamas 5-0jo Europos vertinimo informacinio dokumento ,,Vertinimo
metodika* 6.2 papunktyje; pajamy metodas — Sio dokumento 6.3 papunktyje.

36. Pazymétina, kad TVS bei EVS, kaip ir kiekvienas kitas dokumentas ar teisés aktas, turi buti
taikomi sistemiskai, todél atliekant turto vertinimg lyginamuoju, pajamy ar kitais metodais, svarbios ne
tik tiesiogiai $iy metody taikyma aptarianc¢ios nuostatos, bet ir kitos standarty dalys. Pavyzdziui, 1-
ajame Europos vertinimo standarte pateikiamos taisyklés dél rinkos vertés nustatymo, 2-ajame —
taisyklés dél kity nei rinkos verté vertinimo pagrindy, 4-ajame — taisyklés dél vertinimo proceso, 5-
ajame — taisyklés dél vertinimo ataskaitos.

37. Tarptautiné vertinimo standarty taryba atskirais turto vertinimo aspektais taip pat rengia
techninius informacinius dokumentus. Siy dokumenty paskirtis — suteikti informacijos apie jvairiy
rusiy turto savybes, kurios svarbios jo vertei, suteikti informacijos apie vertés skai¢iavimo biidus ir jy
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taikymag, padéti suprasti Tarptautiniy vertinimo standarty nuostatas ir jas taikyti praktikoje, suteikti
informacijos, naudingos profesionaliems turto vertintojams, priimantiems sprendimus, susijusius su
turto vertinimu specifinémis sglygomis. Pavyzdziui, 1-asis techninis informacinis dokumentas skirtas
diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidui. Jame pateikiamos tokiy kategorijy, kaip dabartiné verte,
diskonto norma, grazos norma, grynoji dabartiné¢ verté, investicin¢ verté, kapitalizacijos norma,
kapitalizacijos daugiklis, nominalieji pinigy srautai, rinkos verté¢ ir kt., sampratos, apraSomas
diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo budo taikymas, prognozés laikotarpis, pinigy srauty prognozes,
testiné verté, diskonto norma, vidiné grazos norma, vertés nustatymo pagrindai, tinkami duomenys
pinigy srautams, pateikiami iliustruojantys pavyzdziai. 4-ajame techniniame informaciniame
dokumente aptariamas vertinimo neapibréztumo, kuris atsiranda vertinant rinkos vertés pagrindu,
aspektas, t. y. pateikiama patarimy, kaip nustatyti reikSmingo neapibréztumo pobiud] ir kaip
neapibréztumg atskleisti vertinimo ataskaitoje (nurodoma, koks gali biti vertinimo neapibréZtumo
pobiidis, kuo skiriasi neapibréztumas nuo rizikos, pateikiamos neapibréztumo priezastys, aptariamas
vertés skai¢iavimo biido ir modelio pasirinkimas, kaip atskleidziamas nustatytas vertinimo
neapibréztumas, nurodomi neapibréztumo pavyzdziai, kt.).

38. Ivertinus TVS ir EVS turinj, atsizvelgiant j $iy dokumenty galig bei santykj su Metodika,
konstatuotina, kad Metodikoje, TVS bei EVS jtvirtintos nuostatos koreliuoja tarpusavyje ir turto
vertinimo metody taikymo procediiry aspektu vienos kitg papildo. Be to, nustatant turto verte,
sistemiSkai remiamasi jvairiais Kitais Saltiniais, kuriuose placiai pateikiami turto vertés nustatymui
reikSmingi metody aprasymai ir instrukcijos, vadovaujamasi, kaip minéta, rinkos bei ekonomikos
salygy stebéjimy, tyrimy iSvadomis ir rezultatais.

39. Kalbant apie turto vertinimo paskirti pazymétina, kad pagal Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 3 straipsnio 1 dalj, vertinamas bet koks turtas ir verslas. Atsizvelgiant ] Metodikos
3 punkta, vertinimo sritys apima: nekilnojamojo turto vertinimg (nekilnojamojo turto, nematerialiojo
turto — teisiy ] nekilnojamgj] turta vertinimg); kilnojamojo turto vertinima (kilnojamojo turto,
nematerialiojo turto — teisiy ] kilnojamajj turta vertinimg); verslo vertinimg (verslo, nematerialiojo
turto, finansinio turto, finansiniy jsipareigojimy vertinimg). Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymo 4 straipsnis skiria $iuos turto arba verslo vertinimo atvejus: privaloma turto arba verslo
vertinimg, kada vertinama jstatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais; turto arba verslo vertinima
vidaus reikméms; vertinimg kitais atvejais, kai to pageidauja uzsakovas. Pagal Metodikos 8 punkta,
vertinama Siais tikslais: finansiniy ataskaity sudarymo; apmokestinimo; draudimo, nuostoliy
nustatymo; jkeitimo; nuosavybés teisés perleidimo; kitais tikslais. Pazymétina, kad turto arba verslo
vertintojas parengia turto arba verslo vertinimo ataskaitg, kurioje, be kita ko, pateikiama iSvada dél
turto arba verslo vertés (Zr. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 21 str. 4 d., 22 str. 4 d. 14 p.).
Si ataskaita laikoma teisinga, kol PrieZiiiros jstaiga néra nustadiusi jos neatitikties Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymui ir (arba) kol ji néra nuginCyta teisme.

40. Nurodytas teisinis reguliavimas pagrindzia ypatinga turto vertinimo reikSme: turto
vertinimas apima daugelj turto rusiy, jj atlikti tam tikrais jstatymuose bei kituose teisés aktuose
nurodytais atvejais yra privaloma, tik jvertinus turta ar versla, galima sudaryti finansines ataskaitas,
apmokestinti, nustatyti nuostolius, atlikti jvairius sandorius. Turto vertinimo ataskaita, kurioje
fiksuojama konkreti turto verté, taip pat turi ypatinga teisinj statusa, kadangi kol néra pripazZinta
neatitinkanti jstatymo reikalavimy ar nuginCyta teisme, laikoma teisinga. Pazymétina, kad
Tarptautiniuose vertinimo standartuose taip pat pabréziama, jog vertinimas placiai taikomas ir juo
remiamasi finansy ir kitose rinkose tiek jtraukiant vertinimo rezultatus j finansines ataskaitas, tiek
uztikrinant saugy skolinimg ir sandoriy sudaryma. Visa tai suponuoja iSvada, kad finansy ir kity rinky
funkcionavimui itin svarbu, jog nustatyta turto verté, nurodoma ataskaitose, kuo labiau atitikty
ekonomikos salygas ir rinkos tendencijas, o turto vertinimo veikla buity lanksti.

41. Dél visy §iy turto vertinimo reik§Smingumga ir veiklos ypatumus apibiidinanciy aplinkybiy
Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 dalyje jtvirtintas reikalavimas Metodikoje
iSsamiai nurodyti turto vertinimo metody inter alia lyginamojo ir pajamy turto vertinimo metody
procediiras ir tvarkg nereiskia, kad Metodikoje turi biiti pateikti visy joje vartojamy savoky apraSymai
ir sampratos ar / ir tam tikry skai¢iavimy, reikalingy vertinant konkrety turtg, formulés. PrieSingas
aptariamos jstatymo normos aisSkinimas suponuoty tokias faktines situacijas, kai turto vertinimas biity
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atliktas pagal Metodikos nuostatas, taciau neatitikty naujausiy skai¢iavimo modeliy, tyrimo rezultaty,
neatspindéty tikryjy rinkos tendencijy, todél negaléty buiti vertinamas, kaip tinkamas ir teisingas turto
vertés nustatymas. Tokiu atveju, be kita ko, kilty poreikis daznai keisti Metodika, o tai apsunkinty tiek
vertintojy veikla, tiek atitinkamy rinky funkcionavima.

VI.

42. Kaip minéta, pareiskéjo Seimo nario vertinimu, ginc¢ijami Metodikos punktai prieStarauja
Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 daliai, t. y. yra neiS$samis tiek, kiek
Metodikoje inter alia gincijamuose jos punktuose nenustatytas §io teismo procesinio sprendimo
10 punkte nurodytas teisinis reguliavimas.

43. Sprendziant dél legislatyvinés omisijos buvimo tiriamu atveju, atsizvelgtina j oficialios
konstitucinés doktrinos nuostatas Siuo aspektu, t. y. j tai, kad Lietuvos Respublikos Konstitucinis
Teismas ne kartg yra konstataves, jog teisés spraga inter alia legislatyviné omisija visuomet reiskia,
kad atitinkamy visuomeniniy santykiy teisinis reguliavimas apskritai nei eksplicitiSkai, nei
implicitiSkai néra nustatytas nei tame teisés akte (jo dalyje), nei kuriuose nors kituose teisés aktuose,
taCiau poreikis tuos visuomeninius santykius teisiskai sureguliuoti yra, o legislatyvinés omisijos atveju
tas teisinis reguliavimas, paisant i§ Konstitucijos kylan¢iy teisés sistemos nuoseklumo, vidinio
nepriestaringumo imperatyvy ir atsizvelgiant j ty visuomeniniy santykiy turinj, turi buti nustatytas
biitent tame teisés akte (butent toje jo dalyje), nes to reikalauja kuris nors aukStesnés galios teisés
aktas, inter alia pati Konstitucija (inter alia Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo
2006 m. rugpjucio 8 d., 2008 m. lapkricio 5 d. sprendimai, 2009 m. birzelio 22 d.,
2010 m. rugséjo 29 d. nutarimai). Tai, kad konkreciame jstatyme (jo dalyje) néra nustatyta specialaus
tam tikriems santykiams reguliuoti skirto teisinio reguliavimo, anaiptol nereiskia, kad Sioje srityje
esama teisés spragos inter alia legislatyvinés omisijos, nes S$ie santykiai gali bati sureguliuoti
bendrosiomis eksplicitinémis arba implicitiSkai nustatytomis eksplicitinj teisinj reguliavima
papildanCiomis ir pratgsian¢iomis normomis (Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo
2016 m. sausio 25 d. nutarimas).

44. Vertinant Sias oficialios konstitucinés doktrinos nuostatas nagrinéjamos bylos kontekste,
pazymétina, kad, pirma, kaip nustatyta byloje, Metodikoje inter alia gin¢ijamuose jos punktuose,
atsizvelgiant | visuminj teisinj reguliavima, lyginamojo ir pajamy metody taikymo procediros ir tvarka
apskritai yra reglamentuotos. Antra, Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme, be kita ko, $io
istatymo 6 straipsnio 2 dalyje néra nuostaty, jpareigojanc¢iy Metodikoje inter alia gin¢ijamuose jos
punktuose nustatyti biitent tokj teisinj reguliavimg, kuris, pareiskéjo teigimu, privalo biiti jtvirtintas
Metodikoje. Tre€ia, atsizvelgiant j turto vertinimo veiklos ypatumy ir reikSmingumo salygojama
poreikj nustatant turto verte, remtis ne tik Metodika, bet ir kitais dokumentais bei Saliniais inter alia
rinkos ir ekonomikos salygy stabéjimy ir tyrimy rezultatais, taip pat vertinant $iy dokumenty bei
Saltiniy sisteminius rysius ir turinj, negalima teigti, jog nagrinéjamu atveju Kyla poreikis Metodikoje
inter alia ginCijamuose jos punktuose eksplicitiskai nustatyti butent pareiskéjo nurodomg teisinj
reguliavima.

45. Pareiskéjas taip pat teigia, kad Metodikoje inter alia gincijamuose jos punktuose
nenustacius pareiSkéjo nurodomo teisinio reguliavimo, tampa sudétinga atlikti turto vertinimo
ataskaity patikra, jos néra pagrindziamos teisiskai reglamentuotomis formulémis ir procedtromis, todél
turto vertinimo ataskaity naudotojai neturi informacijos, kokiu pagrindu ir kokias formules ar tvarka
taikant yra nustatyta turto verté. Atsakant j Siuos pareiSkéjo argumentus, pirmiausia pazymétina, kad
pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 25 straipsnj, turto arba verslo vertintojy ir turto arba
verslo vertinimo jmoniy veiklos prieziiira atlicka PrieZiliros jstaiga. Si jstaiga, be kita ko,
nagrinéja paklausimus dé¢l turto arba verslo vertinimo ataskaitos atitikties Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 22 straipsnyje nustatytiems reikalavimams (Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymo 26 str. 2 d. 3 p.). Priezitiros jstaigos funkcijas atlieka Audito, apskaitos, turto vertinimo ir
nemokumo valdymo tarnyba (zr. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2010 m. spalio 20 d. nutarimo Nr.
1517 1.3.5 ir 2 punktus, toliau — ir Tarnyba). Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m. lapkri¢io
23 d. jsakymu Nr. 1K-344 yra patvirtinti Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo
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tarnybos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos nuostatai, kuriy 8.3 papunktyje jtvirtinta, kad
Tarnybai pavesta jgyvendinti valstybés politikg turto ir verslo vertinimo srityje, siekiant, kad buty
uztikrinta turto ir verslo vertinimo kokybé bei turto arba verslo vertintojy, turto ir verslo vertinimo
jmoniy ir visuomenés teisiy ir jy teiséty interesy Sioje srityje apsauga. Siekdama Sio veiklos tikslo,
Tarnyba, be kita ko, nagrinéja paklausimus dél turto arba verslo vertinimo ataskaity atitikties Turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatyme nustatytiems reikalavimams (9.3.1. p.), atlieka turto arba verslo
vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy turto arba verslo vertinimo veiklos patikrinimus (9.3.2.
p.); kaupia, sistemina ir analizuoja duomenis apie turto arba verslo vertinimo ataskaity atitikties Turto
ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 22 straipsnio reikalavimams nagrinéjimo rezultatus ir juos
apibendrinusi skelbia savo interneto svetaingje (9.3.7.p.); rengia rekomendacijas turto arba verslo
vertintojams pagal apibendrintus duomenis apie dazniausiai nustatomus Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 22 straipsnio reikalavimy pazeidimus ir jas skelbia savo interneto svetaingje (9.3.8.
p.). I8 Siy nuostaty matyti, kad Tarnyba turto vertinimo srityje yra ekspertiné valstybés jstaiga, Kuriali,
be kita ko, priskirta atlikti turto vertinimo ataskaity vertinimg atitikties Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo reikalavimams aspektu, taip pat teikti rekomendacijas dél daZniausiai pasitaikanciy
turto vertinimo ataskaity neatitikimy. Dél Siy aplinkybiy negalima teigti, kad Metodikoje inter alia
ginCijamuose jos punktuose nesant pareiSkéjo nurodomo teisinio reguliavimo, apsunkinama turto
vertinimo ataskaity patikra ar turto vertinimo veiklos valstybiné priezitra.

46. D¢l galimybés turto vertinimo ataskaity naudotojams suprasti turto vertinimo ataskaity
turinj ir jvertinti, ar tinkamai ir teisingai nustatyta turto verté, pazymétina, jog, kaip minéta, pagal
Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 23 straipsnj, turto arba verslo vertinimo ataskaita laikoma
teisinga, kol Prieziiiros jstaiga néra nustaciusi jos neatitikties Sio jstatymo 22 straipsnyje nustatytiems
reikalavimams ir (arba) kol ji néra nugincyta teisme. Taip pat minéta, kad pagal to paties jstatymo
22 straipsnj, turto arba verslo vertinimo ataskaitoje, be kita ko, turi bati nurodyti turto arba verslo
vertinimo metodai (metody deriniai) ir metody taikymo biidai; turto arba verslo vertés nustatymo
pagrindimas, pateikiant turto arba verslo vertés skai¢iavimus. Taigi jstatymas reikalauja, kad konkretiis
metodai (metody deriniai) ir metody taikymo budai, taip pat turto arba verslo vertés nustatymo
pagrindimas, pateikiant turto arba verslo vertés skaiCiavimus, biity nurodyti konkrecioje turto
vertinimo ataskaitoje. D¢l to ir turto vertinimo ataskaity aiSkumas bei detalumas, leidziantys turto
vertinimo ataskaity vartotojams geriau suprasti turto vertés nustatymo rezultatg, priklauso ne nuo
Metodikos nuostaty iSsamumo, o nuo to, kiek pati turto vertinimo ataskaita atitinka Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatyme jtvirtintus reikalavimus, t. y. kiek turto vertinimo ataskaita, kurioje
fiksuojama konkretu turto verté, yra iSsami ir suprantama. Turto vertés nustatymas — specialiy
kompleksiniy Zziniy reikalaujantis procesas, todél néra pakankamy argumenty teigti, kad turto
vertinimo ataskaitos tapty aiskesnés jy vartotojams, jeigu Metodikoje inter alia gincijamuose jos
punktuose biity labai detaliai apibréztos visos lyginamajam ir pajamy turto vertinimo metodams taikyti
reikalingos sgvokos bei skai¢iavimo formulés.

47. Pareiskéjas taip pat teigia, kad Metodikoje inter alia gin¢ijamuose jos punktuose nustatytas
teisinis reguliavimas dé¢l to, jog néra i§samus, neatitinka ir aiSkumo reikalavimo.

48. Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas ne kartg yra nurodes, kad konstitucinis teisinés
valstybés principas suponuoja jvairius reikalavimus teis¢kiiros subjektui: jstatymuose ir kituose teisés
aktuose nustatytas teisinis reguliavimas turi biiti aiSkus, suprantamas, nepriesStaringas, teisés akty
formuluotés turi biti tikslios, kad teisiniy santykiy subjektai galéty savo elgesj orientuoti pagal teisés
reikalavimus (Zr., pvz., Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2004 m. gruodzio 13d.,
2006 m. sausio 16 d., 2013 m. vasario 15 d. nutarimus). Be to, vienas i§ esminiy Konstitucijoje
jtvirtinto teisinés valstybés principo elementy yra teisinio tikrumo ir teisinio aiSkumo imperatyvas,
kuris taip pat suponuoja tam tikrus privalomus reikalavimus teisiniam reguliavimui: jis privalo buti
aiskus ir darnus, teisés normos turi buti formuluojamos tiksliai, jose negali bati dviprasmybiy (zr.,
pvz., Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2003 m. geguzés 30 d., 2004 m. sausio 26 d.,
2008 m. gruodzio 24 d. nutarimus). Teisinis reguliavimas visais atvejais turi bati aiSkus, jis negali kelti
dviprasmybiy, todél savokos teisés aktuose turi biiti vartojamos tiksliai, pagal jy tikraja prasme (Zr.,
pvz., Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. vasario 10 d. nutarimg).



15

49. Lietuvos vyriausiasis administracinis teismas Siuo aspektu taip pat yra iSaiSkings, kad i$
konstitucinio teisinés valstybés principo kylantis reikalavimas norminiuose administraciniuose aktuose
teisés normas formuluoti aiskiai ir suprantamai negali bati suprantamas kaip reiSkiantis, kad bet koks
norminio administracinio akto neaiSkumas suponuoja priestaravimg konstituciniam teisinés valstybés
principui. I esmés neaiskus ir nesuprantamas teisinis tekstas norminiame administraciniame akte yra
neteisétas, be kita ko, todél, kad sukelia teisinj neapibréztuma, dél kurio teisiniy santykiy dalyviams
apribojama galimybé numatyti, koks elgesys bus laikomas neteis¢tu. Taikant teis¢ yra jprasta, kad
kartais jos turiniui atskleisti turi biiti pasitelkiama profesionaly teisiné pagalba ar, be kita ko,
vadovaujantis Lietuvos Respublikos vieSojo administravimo jstatymo 36° straipsniu, dél iSaiSkinimo
kreipiamasi | atsakingg vieSojo administravimo subjekta, kuris turi bendra pareiga teikti konsultacijas.
Kadangi poreikis aiskinti norminius administracinius aktus yra neiSvengiamas, kiekvienu atveju turi
biiti protingai atsizvelgiama | tai, ar teisinis tekstas néra klaidinantis ir ar jo prasmé gali buti
atskleidziama jj analizuojant sistemiskai (Zr. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo iSpléstinés
teiséjy kolegijos 2018 m. birzelio 12 d. sprendimg administracinéje byloje Nr. 1-10-822/2018).

50. Europos Zmogaus Teisiy Teismo praktikoje taip pat laikomasi pozicijos, kad teisés aktui
esant ne visiskai aiSkiam, Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos konvencijos reikalavimai
savaime néra pazeidziami, jeigu asmuo i§ atitinkamos nuostatos formuluotés ir jos aiSkinimo teismy
praktikoje gali Zinoti, kokie veiksmai ar neveikimas prieStarauja Siai teisés normai (Zr., pvz., Europos
Zmogaus Teisiy Teismo 2008 m. vasario 12 d. sprendima byloje Kafkaris pries Kiprg, pareikimo
Nr.21906/04, 2012 m. kovo 6 d. sprendimg byloje Huhtamaki pries Suomijg, pareiSkimo
Nr. 54468/09, 2013 m. balandzio 18 d. sprendima byloje Rohlena pries Cekijos Respublikg,
pareiSkimo Nr. 59552/08, 2015 m. spalio 20 d. sprendimg byloje Vasiliauskas pries Lietuvg,
pareiskimo Nr. 35343/05).

51. Vertinant gin¢ijama teisinj reguliavimg nurodyty nuostaty kontekste, néra pagrindo daryti
iSvada, jog ginCijami Metodikos punktai bei juose vartojamos sgvokos yra dviprasmiskai,
nesuprantamai, priestaringai, netiksliai (ne pagal tikraja jy prasme) suformuluotos ar i$ jy turinio bity
visiSkai neaiSku, kaip atlickant turto vertinima, turéty biiti taikomi lyginamasis ir pajamy turto
vertinimo metodai. Siame procesiniame teismo sprendime jau konstatuota, kad turto vertinimas
atliekamas, vadovaujantis ne tik Metodikos nuostatomis, bet sistemiskai atsizvelgiant ir j kitus Siai
veiklai skirtus dokumentus inter alia naujausiy moksliniy tyrimy bei rinkos analiziy rezultatus. Taip
pat minéta, kad turto vertinimg turi teis¢ atlikti tik tam tikrg turto vertintojo kvalifikacija jgijes fizinis
asmuo, turintis specialiy ekonomikos, finansy ir kity mokslo sri¢iy ziniy. Taip pat turto vertintojy
turto vertinimo Kklausimais. Visa tai neleidzia teigti, kad gin¢ijamu teisiniu reguliavimu tiek, kiek jame
néra pareiskéjo Seimo nario nurodomy nuostaty, biity sudaryta teisinio neapibréZtumo situacija.

52. Aptariamais aspektais taip pat pazymétina, Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas yra
konstataves, jog jstatymy leidéjo neiSsprestus teisés taikymo klausimus gali spresti teismai,
nagrin¢jantys gincus del atitinkamy teisés akty (jy daliy) taikymo. Taigi nagrinéjamose bylose
taikydami jstatymus, kitus teisés aktus, juose vartojamas sgvokas turi aiSkinti nagrin¢jantys bylas
teismai (Zr., pvz., Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2012 m. balandzio 18 d. nutarimg).
Vadinasi, tiek, kiek pareiskéjo nurodytuose Metodikos punktuose jtvirtintos sgvokos ar modeliai néra
aiskiis, jas turi aiSkinti teismai, nagrinédami individualig situacijg gin¢uose dél turto vertinimo
ataskaity atitikties jstatymo reikalavimams ir turto vertés nustatymo teisingumo ir tinkamumo.

53. Taigi atsizvelgiant, be kita ko, j tai, jog lyginamojo ir pajamy turto vertinimo metody
taikymas tam tikra apimtimi yra nustatytas Metodikoje inter alia gin¢ijamuose jos punktuose,
nustatydami turto vertg, vertintojai vadovaujasi ne tik ginCijamais Metodikos punktais, bet ir
Metodikoje nustatytu visuminiu teisiniu reguliavimu, taip pat sieckdami, kad turto verté biity nustatyta
teisingai, sistemiSkai atsiZvelgia ir j kitus dokumentus (inter alia Tarptautinius vertinimo standartus ir
Europos vertinimo standartus), taip pat kitus Saltinius (rinkos ir ekonominiy sglygy tyrimy ir stabéjimy
rezultatus), o turto vertinimo veiklos valstybinei priezitirai vykdyti yra paskirta ekspertiné valstybés
jstaiga, kuri, be kita ko, vertina turto vertinimo ataskaity atitikt] Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymo reikalavimams, teikia rekomendacijas dél dazniausiai pasitaikanciy neatitikimy,
konstatuotina, kad pareiSkéjo gin¢ijami Metodikos punktai atitinka Turto ir verslo vertinimo pagrindy
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jstatymo 6 straipsnio 2 dalyje nustatytg reikalavimg lyginamojo ir pajamy turto vertinimo metody
taikymo proceduras ir tvarka iSsamiai nurodyti Metodikoje.

54. Konstatavus, kad tiriami Metodikos punktai nurodyta apimtimi atitinka Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 dalj, néra pagrindo daryti ir iSvada, jog gin¢ijamas teisinis
reguliavimas prieStarauja konstituciniam jstatymo virSenybés principui, reiskian¢iam, kad, be Kita ko,
pojstatyminiai teisés aktai negali prieStarauti jstatymams, konstituciniams jstatymams ir Konstitucijali,
poijstatyminiai teisés aktai turi buti priimami remiantis jstatymais (Zr., pvz., Lietuvos Respublikos
Konstitucinio Teismo 2003 m. gruodzio 30 d., 2004 m. kovo 5 d., 2004 m. gruodzio 13 d.,
2005 m. vasario 7 d., 2007 m. geguzés 5 d., 2007 m. rugpjucio 13 d., 2007 m. rugséjo 6 d.,
2009 m. balandzio 29 d., 2009 m. spalio 8 d. nutarimus).

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos administraciniy byly teisenos jstatymo 117 straipsnio 1
dalies 1 punktu, iSpléstiné teis¢jy kolegija

nusprendzia:

PripaZinti, kad Lictuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzZio 27 d. jsakymu
Nr. 1K-159 patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos 58.1, 58.2, 60, 76-78, 81, 82 punktai
nepriestarauja konstituciniam jstatymy virSenybés principui bei Lietuvos Respublikos turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo 6 straipsnio 2 daliai.

Sprendimas neskundzZiamas.

Teis¢jai Laimutis Alechnavicius
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Skirgailé Zalimiené
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