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DEL LIETUVOS RESPUBLIKOS VYRIAUSYBEI PATEIKTO PRIVALOMOJO TURTO IR
VERSLO VERTINIMO ISTATYMO IR SU JUO SUSIJUSIY ISTATYMU PROJEKTUY

Valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras) susipazino su Lietuvos
Respublikos finansy ministerijos Lietuvos Respublikos Vyriausybei pateiktais Lietuvos Respublikos
privalomojo turto ir verslo vertinimo jstatymo projektu (Teisés akty informacinéje sistemoje (toliau
— TAIS) reg. Nr. 22-11146(3)) (toliau — PTVV] projektas), Lietuvos Respublikos administraciniy
nusizengimy kodekso 196 ir 589 straipsniy pakeitimo ir Kodekso papildymo 196' straipsniu
jstatymo projektu (TAIS reg. Nr. 22-11137(3)) (toliau — ANK projektas), Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto kadastro jstatymo Nr. VIII-1764 1 ir 2 straipsniy pakeitimo ir Jstatymo
papildymo 17 straipsniu jstatymo projektu (TAIS reg. Nr. 22-11139(3)) (toliau — NTK] projektas),
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo Nr. X-233 2, 8, 9, 10 ir 11 straipsniy
pakeitimo jstatymo projektu (TAIS reg. Nr. 22-11140(3)) (toliau — NTM] projektas), Lietuvos
Respublikos zemés mokescio jstatymo Nr. I-2675 2, 9, 10, 11 ir 13 straipsniy pakeitimo jstatymo
projektu (TAIS reg. Nr. 22-11149(3)) (toliau — ZM] projektas), Lietuvos Respublikos su
nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymo Nr. XII-2769 3, 6, 14 ir 16 straipsniy pakeitimo
jstatymo projektu (TAIS reg.
Nr. 22-16539(2)) (toliau visi kartu — Projektai).

Registry centrui yra priskirta funkcija atlikti privalomg Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto masinj vertinimg teisés aktuose nustatytais tikslais. Lietuvos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo sistemos sékmingo veikimo garantas yra turto vertintojy su didziyjy duomeny analizés,
statistiniy programy, geografinés informacijos sistemos duomeny analizés, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo sistemos ir kitomis kompetencijomis, nurodytomis Europos vertinimo standartais
(toliau — EVS) ir Tarptautiniais vertinimo standartais (toliau — TVS) ir Tarptautinés turto vertintojy
mokesciams asociacijos standarte ,Profesinio tobuléjimo standartas" (Standart on professional
development), indélis. Atsizvelgdamas | sukauptg patirtj nekilnojamojo turto masinio vertinimo
srityje, siekdamas, kad bty tinkamai reglamentuota Si veikla, Registry centras Projekty derinimo
metu teiké pastabas ir pasitlymus?, taciau Projekty rengéjai j juos atsizvelgé tik i$ dalies.

! Registry centro 2022 m. rugséjo 16 d. rastas Nr. S-40724 (1.4 E) ,Dél nepriklausomo turto ir verslo vertinimo jstatymo ir su juo
susijusiy jstatymy projekty" ir Registry centro 2023 m. sausio 5 d. rastas Nr. S-140 (1.4 E) ,Dél Privalomojo turto ir verslo vertinimo
jstatymo ir su juo susijusiy jstatymy projekty" ir darbo tvarka
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Reiskiame susirlipinimg dél Vyriausybei pateikty NTK] projekto nuostaty ir teikiame
argumentus, kodél NTK] projektas turéty buti papildytas Registry centro sitilytomis nuostatomis:

1. Atsizvelgdamas j tai, jog Projektais siekiama, kad Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto kadastro jstatymas (toliau — NTK]) buty pagrindinis teisés aktas, reglamentuojantis
nekilnojamojo turto masinj vertinimg, Registry centras sitlé NTK] projektu reglamentuoti
nekilnojamojo turto masinio vertinimo (vidutiniy rinkos verciy nustatymo) atlikimo periodiskumg ir
papildyti NKTI projekto 17! straipsnj nustatant, kad nekilnojamojo turto masinj vertinima
kiekvienais metais ne reiau kaip 1 kartg per metus atlieka masinio vertinimo jmoné Vyriausybés
nustatyta tvarka. I Sig Registry centrui aktualig pastabg Finansy ministerija neatsizvelgé, derinimo
pazymose (Nr. 22-11132 ir Nr. 22-11132 (1)) nurodydama, kad vertinimo periodiskumas galéty
bati regulivojamas kituose ir Zemesnio lygmens teisés aktuose.

Pagal Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyma ir Lietuvos Respublikos
zemés mokescio jstatymg vidutiné rinkos verté prilyginama mokestinei vertei ne reciau kaip kas
5 metus, taciau néra nustatyta prievolé tai atlikti kiekvienais metais. Nekilnojamojo turto vertinimo
taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2015 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049
»Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo®, 47 punktas nustato, kad duomenys,
kuriy reikia nekilnojamajam turtui vertinti atliekant masinj vertinimg, kaupiami ir atnaujinami
kiekvienais metais. Taciau Si nuostata reglamentuoja tik duomeny kaupimg ir atnaujinimg, bet ne
nekilnojamojo turto masinio vertinimo periodisSkumg. PaZymime, kad vidutinés rinkos vertés
naudojamos ne tik nekilnojamojo turto apmokestinimui, bet ir Zemés vidutinés rinkos vertés
valstybinés Zemés pardavimo ir nuomos kainy nustatymui, statiniy vidutiné rinkos verté
nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma skaiciavimui, savivaldybéms priimant
sprendimus dél socialinés paramos, priimant sprendimus dél valstybés garantuojamos teisinés
pagalbos suteikimo, turto deklaravimo, paveldéjimo, dovanojimo, notariniy paslaugy mokescCiy
apskaiciavimui, notariniy paslaugy kainy nustatymui tvirtinant turto perleidimo sandorius,
deklaruojant turtg ir kitais atvejais. Toks platus vidutinés rinkos vertés panaudojimas jvairiose
svarbiose srityse, taip pat vidutinés rinkos vertés aktualumo svarba (atliekant nekilnojamojo turto
masinj vertinimg kas 5 metus, vidutinés rinkos vertés prarasty aktualumg su nuolat kintancia
nekilnojamojo turto rinka ir jos pokyciais) suponuoja bitinybe nekilnojamojo turto masinj vertinima
atlikti kiekvienais metais ir tokj nekilnojamojo turto masinio vertinimo atlikimo periodisSkuma,
atsizvelgiant j teisékiros principus, reglamentuoti jstatymu, t. y. jtvirtinti NTK].

2. Registry centras sitlé NKTI projekta papildyti nauja sgvoka , nekilnojamojo turto masinj
vertinimg atliekantis vertintojas” ir nurodyti, kad nekilnojamojo turto masinj vertinimg atliekantis
vertintojas — masinio vertinimo jmonés darbuotojas, teisés akty nustatytais atvejais, atliekantis
turto masinj vertinimg, taciau Finansy ministerija Siam sitlymui nepritaré ir derinimo pazymoje
(Nr. 22-11132) nurodé, kad masinis vertinimas taip pat traktuojamas kaip privalomas — jgaliota
institucija atlieka masinj vertinima vidutinei rinkos vertei nustatyti, Pazymétina, kad nekilnojamojo
turto masinj turto vertinimg atlieka vertintojas®, o ne jgaliota institucija ar Nekilnojamojo turto
kadastro (toliau — Kadastras) ir Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas. Vadovaujantis EVS ir TVS
nekilnojamojo turto vertes nustato ir uz jy teisinguma atsako tik turto vertintojas.

PTVV] projekte nurodoma, kad turto arba verslo vertintojas — asmuo, atliekantis privalomajj
turto arba verslo vertinimg. NTK] projekto 1 straipsnio pakeitime sitloma nustatyti, kad masinj
nekilnojamojo turto vertinimg atlieka masinio nekilnojamojo turto vertinimo jmoné, taciau NTK]

2 Tarptautiniy vertinimo standarty 20.30 punkte nurodyta, kad ,Vertintojas yra asmuo, asmeny grupé arba asmuo
jmonéje (nepriklausomai, ar juos sieja vidiniai santykiai (darbo), ar iSoriniai (sutartiniai), turi biting kvalifikacijg ar patirtj atlikti vertinimg
objektyviai, nesaliskai ir kompetetingai.<...>".
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projekte nenurodoma, kad jj atlieka turto vertintojas. Pagal NKT] 4 straipsnio 3 dalj, Kadastro
tvarkytojas tik jraSo kadastro duomenis Kadastro nuostaty nustatyta tvarka, kuriuos pagal NKTI
2 straipsnio 3 dalj nustato matininkas. Galiojancio NKT] 2 straipsnio 3 dalyje jtvirtinta, kad kadastro
duomenis nustato matininkas — fizinis asmuo, turintis Vyriausybés jgaliotos institucijos iSduotg
matininko kvalifikacijos pazyméjimg, kuriuo suteikiama teisé nustatyti nekilnojamyjy daikty
kadastro duomenis. Finansy ministerijos derinimo pazymose (Nr. 22-11132 ir Nr. 22-11132 (1))
nurodoma, kad turto masinj vertinimg atliekantis turto vertintojas suprantamas kalp Kadastro
tvarkytojo darbuotojas, atliekantis masinj vertinimg. Nesutinkame su Siuo Finansy ministerijos
teiginiu, nes tai priestarauja NTK] 4 straipsnio 3 daliai, kuri nustato Kadastro tvarkytojui priskirtas
funkcijas, viena i$ jy — jrasyti kadastro duomenis Kadastro nuostaty nustatyta tvarka. Pazymime,
kad Kadastro tvarkytojas neturi nei nekilnojamojo turto vertinimo kvalifikacijos, nei nekilnojamojo
turto masinio vertinimo kvalifikacijos, kuri pasaulyje siejama su didzZiyjy duomeny analitika,
geografine informacine sistema ir NT vertinimu. Taip pat toks Finansy ministerijos teiginys yra
nesuderinamas su EVS?®, kuriuose nurodyta, kad ,<...> I esmés mokesciy bazés sukirimas arba
periodinis atnaujinimas iSsivysciusioje Salyje, turinioje atitinkamus administracinius gebé&jimus, yra
jprastinis vertinimo uzdavinys, nors ir vykdomas labai dideliu mastu. <...> Automatizuoti vertinimo
modeliai yra ne daugiau nei priemoné, padedanti vertintojui nustatyti verte, uz kurig atsakingas
yra vertintojas. <...> IS esmés gera mokesciy sistema turi atitikti savo tikslus, duoti teigiamy
rezultaty, biti veiksminga ir patikima mokes¢iy mokétojams® ir TVS*, kuriy 105-ame TVS
Lvertinimo pozidriai ir metodai®, ,Vertinimo modeliai* 90.3 punkte, kad ,nepriklausomai nuo
vertinimo modelio pobidzio, vertintojas privalo uztikrinti, kad vertinimas atitikty visus TVS
nustatytus reikalavimus."

3. Nekilnojamojo turto masinj vertinimg valstybés reikméms Registry centras atlieka
valstybés uZsakymu. ANK projekto 196' straipsniu sitloma jtvirtinti nuostata, kad Lietuvos
Respublikos privalomojo turto ir verslo vertinimo jstatymo ir kity teisés akty, nustatanciy
reikalavimg atlikti turto arba verslo vertinimg, paZeidimas uZtraukia baudas. Lietuvos Respublikos
specialiyjy tyrimy tarnybos paZymoje paZymima>: ,EVS 5.4.9 papunktyje jtvirtinta, kad
atsizvelgiant j tai, kad dél vertinimo veiksmy susidariusios atsakomybés dydis (jskaitant visas
teisines islaidas ar gin€o nagrinéjimo metu susidariusias paltikanas) daznai gali virSyti vertintojo
asmeninio ar jmonés turimo turto dydj". Atkreiptinas démesys j tai, kad per metus Salyje yra
parengiamos vidutiniSkai 65 621 individualaus vertinimo ataskaitos, o masiniu vertinimo budu
kasmet jvertinama virS 6 min. objekty, manome, kad NTK] projekte, taip pat kaip ir PTVV]
projekte, turéty buti jtvirtinta pareiga, kuri leisty vertinimo veikla drausti civilinés atsakomybés
draudimu.

4. Registry centras Finansy ministerijai sililé atsizvelgti j pagrindines NTK] projekte
sitilomas vartoti sgvokas, kaip pavyzdziui: ,rinkos verté", ,vidutiné rinkos verté", ,individualusis
vertinimas", ,masinis vertinimas", ,nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita" ir pan.
Vienodos sgvokos teisiniame reguliavime turéty bati vartojamos nuosekliai, t. y. turéty buti
iSreiSkiamos tais paciais terminais, kiek jmanoma stengiantis nenukrypti nuo jy reikSmés
bendrinéje, teisinéje arba techninéje kalboje. Iterpus sgvokose Zodzius, keiCiasi sgvoky esmé.
Pavyzdziui, pritarus sitlomai sgvokai ,/masinis nekilnojamojo turto vertinimas", Registry centras
turéty nustatyti ne konkretaus objekto verte, bet visos Salies turto verte. Pazymétina, kad

3 Europos vertinimo standartai.

4 105-asis TVS ,Vertinimo poZidriai ir metodai*.

> Lietuvos Respublikos specialiyjy tyrimy tarnybos 2022 m. rugpjacio 26 d. Antikorupcinio vertinimo iSvada ,Dél Nepriklausomo turto ir
verslo vertinimo jstatymo projekto ir su juo susijusiy teisés akty".
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nekilnojamojo turto masinis ar individualus vertinimai yra vertinimg apibréziantys vertinimo bidai,
kai tiek vienu, tiek kitu blidu nustatoma konkretaus vertinamo objekto verté. Pavyzdziui, ,Zemés
sklypo vidutiné rinkos verté nustatyta masinio vertinimo bddu", o ne ,,Zemés sklypo vidutiné rinkos
verté nustatyta masinio nekilnojamojo turto vertinimo bidu". Teisinis reguliavimas turi bdti aiSkus,
sgvokos turi bti vartojamos tiksliai, pagal jy tikrajg prasme, todél manome, kad tikslinga apibrézti

NTKI projekte Sias sgvokas: ,nekilnojamojo turto masinis vertinimas', ,,nekilnojamojo turto masinio
vertinimo jmoné', ,nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté', ,nekilnojamojo turto masinio
vertinimo sistemos technologijos". Registry centras pateiké konkrecius pasitlymus dél sgvoky

apibrézimy, j kuriuos nebuvo atsizvelgta.

5. Taip pat Registry centras sitlé NTM] projekto 2 straipsnyje, kuriuo sitloma pakeisti
Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 8 straipsnj 2 dalj, vietoje Zodziy ,nekilnojamojo turto
individualaus vertinimo ataskaita" jraSytus zodzius ,individualusis vertinimas" pakeisti ZodZziais
Jindividualiojo vertinimo ataskaita". Atitinkamai ZMI projekto 2 straipsnyje, kuriuo sitiloma pakeisti
Zemés mokescio jstatymo 9 straipsnio 1 dalies 3 punkta, siekiant aiskumo, sitiléme palikti ZodZius
Jindividualiojo vertinimo ataskaita". Taciau Finansy ministerija j Siuos sililymus neatsizvelgé.
Registry centro nuomone, individualiojo vertinimo ataskaita — pagrindinis dokumentas, kuriuo
remiantis tikslinama mokestiné verté mokesCiy mokétojams pateikus prasyma. Vyriausybé
nustatyty reikalavimus individualiojo vertinimo ataskaitai, o ne individualiam vertinimo procesui.

Apibendrindami tai, kas iSdéstyta, ir siekdami aiSkaus, nuoseklaus nekilnojamojo turto
masinio vertinimo teisinio reglamentavimo ir sklandesnio vertinimo proceso, prasome jtraukti
Registry centro pateiktus pasitulymus vertinant NKT] projektg ir su juo susijusius jstatymy
projektus.

Lina KaniSauskieng, tel. (8 5) 2688 346, el. p. Lina.Kanisauskiene@registrucentras.It
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