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Lietuvos turtas: jo verte ir vertintojai
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Straipsnyje nagrinéjamos Lietuvos turto realios vertés nustatymo problemos, kylancios dél nacionalinio
turto (kaip visumos) vertés nustatymo metodologiniy trakumy, Lietuvos turto vertinimo metodikos ir
tarptautiniy standarty reikalavimy ne paisymo, egzistuojanciy turto klasifikacijy painiavos mikro- ir mak-
rolygmeniu. Aptariamos turto vertinimo sistemnos, kurios svarbiausias elementas yra pats turto vertintojas,

Jjo profesionalumas, tobulinimo galimybés.

Ivadas

Svarbiausias kiekvienos Salies laiméjimas yra re-
alus ekonominis augimas, kurio dinamiSkuma
ir lygj lemia daugelis veiksniy. Sukauptas ir nau-
jaisukurtas turtas sudaro pagrinda didétisalies
ekonominiam potencialui, lemia jo plétros ga-
limybes.

Verslo reikaluose ir netgi politikoje svarbu
zinoti, kiek turtingas savo krastas, jo Zmonés,
gretimi ir tolimesni krastai. Svarbu Zinoti, kas
tg turtg sudaro, kokios svarbesnés jo komponen-
tés, kas jj valdo, kokia valdanciojo kompetenci-
jair pan. Valstybés turtas visuomet yra suteikta
galimybé, kuria, deja, ne visos tautos ir ne visais
savo istorijos tarpsniai savo ar ne savo valia pa-
sinaudodavo.

Biitina suvokti, kad Salies ekonominés galios
apibadinimas statistikos skai€iais, atsiribojus
nuo viso $alies turto ir jo sudedamyjy daliy, te-
bus bendras apibidinimas, nors ir biity labai
iSsamus bei gilus skai¢iavimy turinio poZitriu.
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Duomenys apie realia nacionalinio turto verte
ir jo sudedamasias dalis - tai ta statistika skai-
Ciais, kurios poreikis neiSvengiamai didéja. Spar-
&iai besiplec¢ianti ekonominiy santykiy jvairo-
vé, valstybés turto rinkos plétra tapo vienu i§
svarbiausiy veiksniy, reikalaujanciy profesiona-
laus, rinkos principais pagristo Salies turto ver-
tinimo.

Ekonominiu poziiriu adekvaciai jvertinti Lie-
tuvos turta ir jo naudojimo efektyvuma (kieky-
biniu ir kokybiniu aspektais) yra gana sudétin-
ga, nes nevienoda nacionalinio turto ir jo
klasifikavimo samprata, statistika nepateikia re-
alaus Lietuvos turto jvertinimo.

Lietuvos nacionalinio turto vertés
nustatymo realijos

Tarptautinéje praktikoje nacionalinio turto ap-
skaita ir vertinimas turi gilias tradicijas. Pirma
karta nacionalinis turtas apskaiciuotas 1664 me-
tais Anglijoje, véliau — 1789 metais Pranciizijo-



je, 1805 metais — JAV, 1864 metais — Rusijoje.
Nuo 1853 mety metodologinés nacionalinio tur-
to matavimo problemos nagrinéjamos tarptau-
tiniuose statistikos kongresuose. 1947 metais
ikurta Tarptautiné nacionaliniy pajamy ir turto
tyrimo problemy asociacija [1, p. 66].

Kokia situacija Siuo poZiiiriu Lietuvoje ? Koks
miisy Salies nacionalinis turtas?

Lietuvoje nacionalinio turto skai¢iavimy
praktika (skaiciuoti pradéta 1988—1989 metais)
i§ pradziy aiSkiai buvo neatsikraciusisovietinés
statistikos metodologijos taikymo jprociy, pa-
galiau nepakankamos buvo statistiky galimybes,
o gal irkompetencija. PrieZastys ir objektyvios,
ir subjektyvios. Tiesiog nebuvo panasius skai-
¢iavimus skatinanciy motyvy, o sovietmeciu vy-
ravusistatistikos darby tvarka buvo centralizuo-
ta. Nacionalinio turto rodikliai buvo siejami su
tikio balanso rodikliais. Informacijos $altiniai —
Cia buhalterinés ir statistinés ataskaitos, inven-
torizacijy ir perkainojimy, indeksavimo ir kiti
duomenys.

Lietuvos statistikos metrastyje pirma karta
duomenys apie nacionalinj turtg pateikti
1994-1995 mety leidinyje. 1996 m. sausio 1 d.
Lietuvos nacionalinis turtas buvo jvertintas dau-
giau nei 166 mird. lity. Nacionalinio turto struk-
tiiroje dominavo tokios turto komponentés: i§-
Zvalgytos naudingosios iSkasenos — per 47 mird.
lity (arba 28,4 proc.), imoniy ir bendroviy tur-
tas — 39 mird. lity (23,4 proc.), Zemes fondas —
35 mird. lity (20,9 proc.), namy ikiy turtas —
per 27 mlrd. lity (16,4 proc.) ir kitas turtas. Per
metus (palyginti su 1995 metais) Lietuvos na-
cionalinio turto bendra apimtis padidejo
37 mird. lity, arba 28,7 proc. Tokia turto vertés
dinamika kelia apibréZty abejoniy, kurios grin-
dziamos ne tik kainy poky¢iais, bet ir taikytos
skaiiavimo metodikos triikumais.

Tam tikri pozityviis Lietuvos statistiky Zings-
niai Zengti diegiant miisy Salyje Nacionaliniy s3-

skaity sistema (NSS). Nacionaliniy saskaity sis-
tema — tai suvestiné makroekonominés statisti-
kos sisterna, balansuojanti visus 3alies ekonomi-
koje vykstancius procesus ir visy instituciniy
sektoriy ekonominiy rodikliy rysius bei judé;i-
ma. NSS —tai visame pasaulyje diegiama ekono-
mikos apskaitos sistema taikant bendra meto-
dologija ir leidZianti palyginti tarpusavyje
kiekvienos pasaulio Salies duomenis.

Lietuvai - pretendentei j Europos Sajungos
nares, keliami dideli metodologiniai ir metodi-
niai reikalavimai bei naujos uzduotys pereinant
prie tarptautiniy ekonomikos apskaitos standar-
ty, ypac prie patobulintos Europos saskaity sis-
temos (ESA 1995). Bendras visiems duomeny
palyginamumo reikalavimas yra taikyti vieno-
das klasifikacijas ir apibrézimus.

1997 metais ir 1998 metais Statistikos depar-
tamentas prie Lietuvos Respublikos Vyriausy-
bés pirma karta parenge ir paskelbé biuletenius
,Lietuvos nacionalinis turtas“, kuriuose pateik-
ta nauja turto klasifikacija pagal NSS [2; 7]. Joje
turtas iSskirtas j dvi pagrindines sudedamasias —
nefinansinj (kuris savo ruoZtu skirstomas j su-
kurta ir nesukurtg ir t. t.) ir finansinj. Smulkes-
nis turto detalizavimas pateikiamas lenteléje ir
turto klasifikavimo schemose.

Remiantis lentelés duomenimis, jdomus ir
stebinantis faktas, kad, jvedus nauja turto klasi-
fikacija, Lictuva Zenkliai ,,praturtéjo”. Antai
1996 m. sausio 1 d. perskaiciuotas turtas Sokte-
1éjo ki 192,5 mird. lity, arba 36,5 mird. lity dau-
giau, nei buvo pateikti duomenys anksciau.

Nors biuleteniuose ,,Lietuvos nacionalinis
turtas“ turto verté detalizuojama jvairiais pjii-
viais pagal institucinius vienetus (disponuojan-
¢ius nuosavu turtu), kurie pagal pagrindines sa-
vo funkcijas ir tikslus jungiami j institucinius
sektorius ir subsektorius, — nacionalinio turto
sudedamyjy daliy vertinimo kriterijai ir vertés
skaiGiavimai, deja, pagristi i§ esmés tais paciais
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Lentelé. Lietuvos nacionalinis turtas (min. Lt) [2, p. 21]

1996 01 01 1997 01 01 1998 01 01
K viso 192 556,9 228848,1 2334795
Nefinansinis turtas 193 222,9 2333314 240 749,2
Materialus turtas 1812998 219407,1 2310912
Nematenialus turtas 315,0 356,1 509,0
Atsargos 11 608,1 13568,2 9126,5
Vertybés 225
Finansinis turtas —666,0 —4483,3 -7269,7
Aktyvai 484944 55558,1 57 812,1
Isipareigojimai 491604 60041,4 65 081,8

balansinés vertés nustatymo metodais, kurie vi-
si$kai nesiejami su rinkos principais pagrjstu tur-
to vertinimu. PaZymétina, kad tokio vertinimo
svarba jau buvo akcentuojama 1996 metais Vil-
niuje vykusioje tarptautinéje konferencijoje ,,Sa-
lies turtas ekonomingje politikoje“ [3, p. 14]. Na-
cionaliniy sgskaity sistemoje turtas apskaitomas,
minéta, remiantis tarptautine turto rasiy klasifi-
kacija ir turi biiti jvertintas tuo metu galiojan-
Ciomis rinkos kainomis.

Dar didesnj nusivylima kelia ir tas faktas, kad
1999 mety Lietuvos nacionalinio turto skai¢ia-
vimy atsisakyta (analogiSkas biuletenis , Lictu-
vos nacionalinis turtas“ neparengtas, suvestiniy
duomeny neliko ir statistikos metrastyje). Mat
pagaliau pripaZinta, kad tai néra nacionalinis tur-
tas. Nacionaliné Lietuvos statistika i§ esmés ap-
ima tik dalj Salies turto (tikétina, kad didesng).
Deja, net ir nauja turto klasifikacija visiskai ne-
aprépia smulkaus verslo, jrengimy, transporto
priemoniy, tikininky ir kito turto. Turto apskai-
ta problemiska ir dél to, kad apskaita ir atskaito-
myb¢ jvairaus tipo jmonése yra skirtinga, ne vi-
sos jmonés privalo pateikti ataskaitas apie turimg
turtg.

Turto klasifikaciju charakteristika

Prie veiksniy, turin¢iy neigiama jtaka Salies tur-
to realiai vertei nuslatyti, galima priskirti ir jvai-
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rias turto klasifikacijas, vartojamas mikro- ir mak-
rolygiu bei daugelyje teisiniy dokumenty. To-
liau pateikiamos tik kelios charakteringesnés.

Lietuvoje egzistuojanti gausybe teisiniy do-
kumenty, vienaip ar kitaip susijusiy su turtu, sa-
lygoja ne tik turto klasifikacijy spektra, bet ir
vartojamy savoky painiava, skirtingg teisinj ir
ekonominj poZitirj j turto verte rinkoje, turto
vertés nustatyma mikro- ir makrolygiu.

Turtui ir verslui vertinti turi jtakos ir nauja-
jame Civilinio kodekso (ketvirtojoje knygoje)
[4, p. 287] 1.97 straipsnyje nurodytas turto api-
bréZimas: ,,Civiliniy teisiy objektai yra daik-
tai, pinigai ir vertybiniai popieriai, kitas turtas
bei turtinés teis€s, intelektualinés veiklos re-
zultatai, informacija, veiksmai ir veiksmy re-
zultatai, taip pat kitos turtinés ir neturtinés ver-
tybés“. Palyginkime §j apibréZima su Turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatyme pateiktu
vertinimo objekto apibréZimu (4 str.): , Turto
vertinimo objektas yra bet koks Lietuvos Res-
publikoje esantis materialus ir nematerialus tur-
tas, verslas, taip pat teisé j turtg arba turto dalj,
jeigu §i teise gali biiti perleista kitiems asme-
nims“ [5]. Ypac atkreiptinas demesys j visiSkai
kitokj Civiliniame kodekse daikty, tai yra i§
gamtos pasisavinty ar gamybos procese sukur-
ty materialaus pasaulio dalyky (4.1 str.), skirs-
tymg | nekilnojamuosius ir kilnojamuosius
(4.2 str.), pakei€iamuosius ir nepakei¢iamuo-
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sius (4.3 str.), suvartojamuosius ir nesunaudo-
jamuosius (4.5 str.), daliuosius ir nedaliuosius
(4.6 str.), pagrindinius ir antraeilius (2 skyrius)
daiktus (Zr. 1 pav.). 4.11 straipsnyje (daikty
skirstymas pagal vert¢) nurodoma, kad daiktai
pagal verte skirstomi j jprasty vertg turinéius,
ypatingg verte turinCius ir asmeniniais tikslais
pagristg verte turincius. Taigi ¢ia apsieinama
be jprasty turta ir versla vertinant vartojamy
vertés savoky: ,,daikto rinkos verté*, ,atkuria-
moji verté“, ,naudojimo verté“ ir kitos. Su tur-

to vertinimo principais siejamas tik daikto ver-
tés matu pripazjstamas naudingumas.

Turto vertinimo metodikoje vertinamas tur-
tas iskirtas j materialy ir nematerialy turta. Tur-
tas suprantamas kaip verte ir savininka turintys
ekonominiai i§tekliai, kuriais disponuoja eko-
nominis subjektas [6]. Taciau tokio apibreZimo
nepakanka, norint aiskiaisuvokti ir pakankamai
tiksliai apibréZti vertinimo objekta. Turto ir ver-
slo vertinimo pagrindy jstatyme, minéta, verti-
nimo objekto savoka gerokai platesne.
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Pirminé privatizavimo stadija - pirmasis tur-
to vertintojy i$bandymas. Jy uzduotis buvo nu-
statyti rinkos principais valstybés turto vertg,
valstybei perleidZiant turta j privacias rankas.
Perleidimas Siuo atveju daZniausiai buvo ne pa-
ties turto, o tik teisiy juo disponuoti perdavi-
mas. I$ pradZiy vargu ar buvo galima turto rinkos
kaina prilyginti turto rinkos vertei. Paprasciau-
siai tam nebuvo jokio pagrindo, i§skyrus sam-
pratg apie geravaliSka pardavéja ar pirkéja. At-
likti turto vertinimg lyginimo bidu buvo
reikalinga atviros rinkos informacija, taciau jos
tiesiog nebuvo pastaruosius keliasde§imt koman-
dinés ekonomikos mety. Nebuvo ekonominiy
statistikos duomeny apie parduota turta, iSsky-
rus atvejus, kai turtas buvo parduodamas admi-
nistraciniu bidu nustatytomis kainomis. Tuo
tarpu Lietuvoje jau turime tokig situacija, kai tur-
ta (tai ir atskiri objektai, ir visas valstybés turtas)
bitina vertinti rinkos principais. Visos Salys —
turto pardavéjai ir pirkejai, mokesciy inspekci-
jos, privatizavimo tarnybos ir privatiis asmenys,
bankai, akcinés bendrovés, draudimo kompani-
jos ir daugelis kity suinteresuoty institucijy be-
salygiSkai pripaZjsta tik objektyvy, rinkos prin-
cipais pagrista turto vertinima. Visais atvejais
suinteresuotoms §alims svarbu Zinoti, kiek yra
vertas konkrecios jmoneés, firmos, privataus as-
mens ir visos valstybés turtas.

Lietuvoje, kaip ir kitose Baltijos ir Ryty Eu-
ropos 3alyse, vyksta reforma, kurios viena i§
sudedamyjy daliy yra nuosavybés teisiy j nekil-
nojamajj turta atkdrimas bei privatizacija.
Daugelio 3aliy patirtis rodo, kad 3io proceso
efektyvumui uztikrinti, operatyviai kaupti in-
formacija apie nekilnojamojo turto rinkos funk-
cionavimg ir tinkamai ja panaudotididelg jtaka
turi sékmingai funkcionuojanti nekilnojamojo
turto administravimo sistema. Nekilnojamasis
turtas nacionalinio turto struktiiroje sudaro per
85 procentus [2).
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Europos $aliy patirtis rodo, kad efektyviai
veikti gali tik maksimaliai nepriklausoma nuo
Zinybiniy, politiniy interesy turto tvarkymo siste-
ma. Tuo tikslu Lietuvos Respublikos Vyriausy-
bés 1997 m. liepos 8 d. nutarimu Nr. 742 jsteig-
taZemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir
registro valstybés jmoné (ZKNTKRVT), sujun-
gus Zemes ir statiniy administravima j viena or-
ganizacija. Iki to laiko nekilnojamojo turto ad-
ministravimo sistema buvo iSskaidyta j dvi
Zinybas. Zemés ir miSky ministerija (ir jai pa-
valdZios organizacijos) buvo atsakinga uzzemes
administravima, o Statybos ir urbanistikos mi-
nisterija su jai pavaldZiomis organizacijomis bu-
vo atsakinga uZ statiniy administravima.
ZKNTKRV] vykdo nekilnojamojo turto (Zemés
ir statiniy) kadastro, teisinio registravimo ir ver-
tinimo darbus, kuria ir palaiko centrinj nekil-
nojamojo turto duomeny banka.

Iki 1999 mety pabaigos nekilnojamojo turto
duomeny bazéje buvo sukaupta duomeny apie
2,85 min. turto vienety. I3 jy apie 756 tiikst. Ze-
meés sklypy, 1,2 min. pastaty, 827 tikst. buty ir
patalpy, 69 tiikst. inZineriniy statiniy. Per ket-
virtj jregistruojama apie 30 000-50 000 naujy
atsiradusiy ar suformuoty nekilnojamojo turto
vienety. Pagal esamg duomeny kiekij ir realiq
situacija Lietuvos rinkoje ZKNTKRV] progno-
zuoja, kad bendra duomeny apimtis gali Saugti
iki 2,5 mln. Zemes sklypy ir 3,5 min. statiniy [7].

Viena i§ jmonés funkcijy — nekilnojamojo tur-
to vertinimas mokes¢iams. Taciau realiai jmoné
nustato tik statiniy mokestines vertes, o apie Ze-
mg téra teikiamos Zemétvarkos tarnyby prie ap-
skriéiy vir§ininky administracijy apskaiciuotos
nominalios Zemés vertés, kurios tuo paciu metu
yra ir mokestinés vertés. Tenka apgailestauti, kad
rinkos principai, nustatant tiek Zemeés, tiek stati-
niy mokestines vertes, néra iki galo panandoja-
mi, kaip to reikia atliekant rinkos principais pa-
gristas turto vertinima. Nekilnojamojo turto



mokestinés vertés nustatomos remiantis labiau
normatyviniais nei rinkos principais. Taciau Lie-
tuvos Respublikos Vyriausybés programoje yra
numatyta, jog turto vertinimas turi biti atlieka-
mas rinkos principais, 0 apmokestinamas ne tik
jmoniy, bet ir visas turtas. Turto ir verslo verti-
nimo pagrindy jstatyme numatyta, kad turto ver-
tinimas visada atlickamas pagal rinkos princi-
pus, o mokestinés vertés nustatomos masinio
vertinimo badu.

PaZymétina, kad dabar nekilnojamojo turto ap-
mokestinimas nelogiSkas, nes i tikryjy turto sa-
vininkas mokestj turéty mokéti nuo turto jam tei-
kiamos naudos, o ne nuo atkuriamosios vertes.
Antai pastatas provincijoje gali neturétijokios ver-
tés arba turéti labai maZa rinkos vertg, taciau ne-
kilnojamojo turto mokestjsavininkas moka tokj
pat, kokj moka kitas, turintis panasy pastata Vil-
niaus centre. Turto verté ekonomine prasme néra
jisudaranéiy elementy kainy suma. J3 sglygoja
turto naudingumas, kurio piniging iSraiSka gali
nustatytilaisva rinka. Nuo tos gaunamos naudos
ir turéty biiti mokami mokesciai

Kadangi esame posovietiné visuomené, tur-
tas keliasdeSimt mety nebuvo traktuojamas kaip
»naudos neséjas“, nebuvo i§ esmes analizuoja-
mas ir turto naudingumas. Nebuvo atsizvelgia-
ma j taj, kad turtas tick vertingas, kiek naudingas.
Ta akivaizdziai rodo egzistuojantys gamybinio
nekilnojamojo turto objekty rinkos ir apskaiti-
niy veréiy skirtumai. Sitai susije su Lietuvoje ke-
lis kartus direktyviskai atliktu unikaliu dalyku —
ilgalaikio turto indeksavimu. Bandydami api-
bréZtijo padarinius galime neabejotinai pasaky-
ti, kad tai puiki galimybé , iSplauti® turta mani-
puliuojant objekty kainomis. Lietuvoje turtas
buvo indeksuojamas masiskai, atsizvelgiant j in-
fliacija, tad nepasiekta numatomy rezultaty. Pri-
minsime, kad privaloma indeksavima atliko tik
valstybinés ir valstybinés akcinés jmonés, visoms
kitoms jmonéms indeksavimas buvo rekomen-

duojamas. Galima manyti, kad (turint galvoje
galima ateityje kapitalo didinimag, turto mokes-
¢ius ir pan.) jos nebuvo tuo suinteresuotos. Tur-
to indeksavimas, be abejo, buvo reikalingas, ta-
Ciau kitas dalykas, kaip tai buvo daroma.

Neretai turto indeksavimg ir jo padarinius
bandoma pateisinti tuo, kad jmoniy turto per-
kainojimas yra numatytas Tarptautiniuose ap-
skaitos standartuose (TAS) ir Europos Sajungos
direktyvose (ESD), kuriy laikytis vykdydamos
ekonomines reformas (kartu ir normindamos fi-
nansing apskaita) yra daug karty jsipareigoju-
sios visy pakraipy Lietuvos valdZios, o visos Lie-
tuvos jmonés tiek pat karty jsipareigojusios
vykdyti TAS ir ESD reglamentuojama jmoniy
ilgalaikio turto perkainojima.

Galima sutikti, kad auditoriai privercia imo-
nes jvertintisavo turta, taciau daZniausiai audi-
toriai nepareiskia jokios nuomonés apie audi-
tuotos jmonés balanse pateikiamo turto realia,
tikraja (teisinga) verte. ] 3j klausima gali atsaky-
ti tik profesionaliis turto vertintojai.

Turto vertinimas apskaitai ypa¢ svarbus del
patios apskaitos pagrindiniy principy — finansi-
né informacija vartotojams turi biiti pateikta kiek
jmanoma realesné. Turto vertinimas, kaip nesa-
liskos nepriklausomo vertintojo nuomonés su-
formulavimo, pateikimo ir pagrindimo proce-
diira, ypaé bitinas tose srityse, kur turto verte
apibiidinantys skaiciai svarbiis placiajai visuo-
menei, visai valstybei. Dél 3iy prieZasciy tarp-
tautinés turto vertintojy organizacijos didZiau-
sig démes;j skiria tobulinti ir unifikuoti turto
vertinimo, skirto finansinés apskaitos poreikiams
tenkinti, metodika. Tai daryti skatina besiple-
Ciantis tarptautinis verslas. Reikia pripaZinti,
kad Vakary Salyse turto vertintojai (atsakomy-
be, profesine kvalifikacija, morale, etikos nor-
momis ir visuomeniniu statusu prilyginami au-
ditoriams) daugiausia démesio skiria vertinti
placiajai visuomenei skirta turta.
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Vertinimas finansinés atskaitomybés tikslais
atliekamas pagal Tarptautiniy turto vertinimo
standarty (TTVS) trecig standarta [8] ir Tarp-
tautinius apskaitos standartus (TAS) Nr. 16 [9].
Vertinimo standarte daugiau kalbama apie patj
turta, kai kurias sgvokas ir aplinkybes vertinant
turtg finansinés apskaitos tikslais, o apskaitos
standarte — kaip naudotis turto vertinimo duo-
menimis, kKaip daZnai juos atnaujintiir t. t. Ta-
Ciau pats turto vertinimo tikslas ir metodologija
pagrista Siais dviem pagrindiniais dokumentais.

Nekilnojamasis turtas yra vienas i§ pagrindi-
niy banko paskoly uZtikrinimo garanty. Jis uz-
tikrina apie 30 procenty visy banko iduodamy
paskoly. Gyventojams isduodamoms paskoloms
kaip uZstatas jkeiiami namai, butai, Zeme, o
imonéms — joms priklausantis nekilnojamasis
turtas. Paskolai iSduoti ir jvertinti bei jkeisti ne-
kilnojamajj turta dél visy informacijos surinki-
mo bei jforminimo procediiry nesuderinamu-
mo (mat klientas tiesiogiai susij¢s ne tik su
banku, bet ir su ZKNTKRVI, i§ kurios privalo
bankui pristatyti paZyma apie jsigyta turta, jro-
dantjjo nuosavybe, bei hipotekos jstaiga, kuriai
pateikia nekilnojamojo turto jkeitimo laksta) rei-
kia sugaisti daug laiko ir didelés islaidos. Ne-
skaitant tiesioginiy palikany, mokamy uz pa-
skola, atsiranda ilaidos turto vertintojui,
valstybés kadastro jmonei, hipotekos jmonei, no-

tarui, bankui. Tai gerokai padidina paskolos émi-
mo i8laidas. Tokiy keblumy bity galima iSveng-
ti jsteigus atskira banko padalinj arba suteikus
igaliojimus specialiai jmonei, kuri savo atsako-
mybe tvarkyty visus kliento reikalus. [kei¢iamas
turtas turi bitti jvertintas vidaus (banko turtover-
tinimo departamento) arba nepriklausomy (tur-
ta vertinancios jmon¢s) vertintojy. Tai priklau-
so nuo banko sudaryty sutaréiy ir kliento
pasirinkimo.

Vertinant jkei¢iamg turta, kaip ir vertinant
turtg kitais tikslais, svarbiausia objektyviai nu-
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statyti jkei¢iamo turto rinkos verte, nes nuo to
priklauso banko galimybé po tam tikro laiko-
tarpio iSieskoti jsiskolinima. Taciau $iuo atveju
stengiamasi nustatyti minimalig nekilnojamojo
turto verte, uz kuria be didesnés rizikos biity
galima turtg parduoti. Vertindami turta vertin-
tojai (ypac vidaus) stengiasi atsizvelgti j banko
interesus ir apsaugoti turta nuo galimy nuosto-
liy, parduodant ikeista turtg. Todél vertintojy nu-
statyta verté daZniausiai biina mazesné vz rin-
kosverte.

Turto vertintojai, dirbantys draudimo kom-
panijose, paprastai nekilnojamajj turta vertina
siekdami gauti savo kompanijai didesnj pelna i§
turto savininky draudimo [nasy, atsizvelgdami j
turto sugadinimo ar sunaikinimo rizika.

Turto kvalifikuotas vertinimas ir
profesionalus vertintojas

Turto kvalifikuotas vertinimas ir pats vertinto-
jas —du priklausomi veiksniai. Nuo vertintojo
kompetencijos, Ziniy, jstatymy ir metodologijos
iSmanymo labai priklauso vertinimo objektyvu-
mas ir profesionalumas. Pagal galiojancia turto
vertinimo metodika turto vertintojas — tai ne-
priekaistingos reputacijos fizinis asmuo, jgij¢s
atitinkama i$silavinimg oficialiai pripaZintoje
mokymo institucijoje, turintis kvalifik acinj tur-
to vertinimo paZyméjima, pakankamai patirties
irkompetencijos, kad galéty vertinti [6]. Kad ver-
tintojas patenkinty jam keliamus profesionalu-
mo reikalavimus, biitina Lietuvoje parengti ir
idiegti bendrg turto vertintojy ugdymo sistema,
apimanéia ne tik akademinj mokyma, jgtidZiy
kaupima, bet ir turto vertintojy testinj profesinj
mokyma, taip pat biitina rengti turto vertinimo
metoding baze (nacionalinius standartus) ir juos
nuolat atnaujinti.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu
Nr. 1157 ,,Del turto vertintojy kvalifikacijos su-



teikimo tvarkos“ {10] bei Turto ir verslo vertini-
mo pagrindy jstatymu 5] jteisinta keturiy lygiy
turto vertintojy kvalifikacijos sistema: vertinto-
jas asistentas, vertintojas, vyresnysis vertintojas
ir ekspertas. Kol kas Lietuvoje turto vertintojai
pasieke tik antrajj lygmen;.
2000-yjy pabaigoje buvo suteikti vertintojo
asistento lygmens jgaliojimai 464 fiziniams as-
menims, arba i§duoti 702 kvalifikaciniai pazy-
meéjimai, vertintojo — 157 fiziniams asmenims
(230 paZymeéjimy). Pagal turto vertinimo sritis
kvalifikaciniai paZymeéjimai pasiskirsté taip:
Ventintojo Vertintojo
asistento
* nekilnojamojo turto
vertinimo srityje 328 138
¢ kilnojamojo turto vertinimo 256 s
* verslo vertinimo 118 17

Turto vertintojy profesionalumo ugdymo
sparta visy pirma priklauso nuo jy bazinio aka-
deminio pasirengimo. Deja, Lietuvoje turto ver-
tintojy bazinis iSsilavinimas ypac margas, tiks-
liau tariant — dauguma jy neturi akademinio
iSsilavinimo turto vertinimo srityje ar bent jau
turto vertintojui biatiny, tarptautinés praktikos
pripazinty pagrindy (mikro- ir makroekono-
mikos, statistikos, finansy, apskaitos, teisés ir
pan.). Miisy apytikriais duomenimis, dviejy mi-
néty lygmeny turto vertintojaiyra baigg ir jgij¢
ivairiausias specialybes VGTU (apie 30 pro-
centy), VU (26 procentai —vyrauja dabartinés
ir buvusiy ekonomikos fakultety specialybes)
ir KTU (apie 28 procentai). 30 vertintojy asis-
tenty ir 9 vertintojai turi specialy vidurinj issi-
lavinima.

Dabar galiojan¢ioje turto vertintojy kvalifi-
kacijos suteikimo tvarkoje néra konkre¢iai api-
bréZtas turto vertintojo aukstojo iSsilavinimo pro-
filis ir jo svarba. Dar 1997 metais, rengiant
daugiapakopg turto vertintojy kvalifikaciniy ly-
giy sistema, ne kartg buvo akcentuojamas pro-

filinio isimokslinimo pripaZinimas ir raciona-
lus 3io reikalavimo reglamentavimas. Deja, mi-
nétame Vyriausybés nutarime Nr. 1157 neliko
né uzuominos apie tritkkstamo akademinio isi-
lavinimo kompensavima, renkant atitinkarmy da-
lyky studijy kreditus. Tuo metu isigandg sidlo-
mo modelio ,senosios kartos“ turto vertintojai
dabar jau pripaZjsta, kad buvo siiiloma eiti tin-
kama kryptimi.

Verslo aplinka, kurioje dirba turto vertinto-
jai, iS esmés keiciasi. Pasaulyje laikomasi nuo-
statos, kad profesinés Zinios, jgytos akademiniy
studijy metu, nesvarbu kokios — bazinés ar pro-
filinés, néra pakankamos turto vertintojo profe-
sinés veiklos kokybei. Sistemingas profesiniy Zi-
niy ir jgidZiy palaikymas bei jy kaupimas, kartu
ir individualiy (asmeniniy) savybiy ugdymas yra
biitinas uztikrinti efektyvia profesine veikla per
visa tos veiklos laikotarpi. Sis procesas tarptau-
tinéje praktikoje jvardijamas testiniu profesiniu
mokymu (TPM).

Patvirtinti Europos turto vertinimo standar-
tai apibréZia turto vertintoja, jo kompetencija ir
kvalifikacija, kur nurodoma ir TPM svarba. An-
tai Standarty 3.02.1 (a) ir 7.03.23 (a) straipsniuo-
se nurodyta, kad turto vertintojas turibiiti,,....jgi-
jes reikiamg laipsnj ar aukstajj iSsilavinima
pripaZintoje aukstojo lavinimo jstaigoje, turi ne
maZiau kaip dvejy mety po mokslo baigimo pa-
tirtj ir gali jrodyti i§laikes ir pagilings savo pro-
fesines Zinias per atitinkama tolesnio mokymo
programa“. 7.03.24 straipsnyje pabréZiama: ,Jei-
gu valstybé naré néra nustaciusi reikiamy aka-
deminiy kvalifikacijy, turto vertintojas turéty pa-
demonstruoti, kad jis turi ne maZiau kaip
septyneriy mety prakting patirtj; ir ... yra gaves
reikiamo lygio paruoima;  kad jis iSlaike ir
pagilino savo profesines Zinias, jgytas per moks-
lus, patirtj, atitinkama papildomo mokymo pro-
grama“[11, p. 14, 67].
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Taigi, nors ir pavéluotai, esama situacija regis
akivaizdZiai verCia susimastyti, kaip reformuoti
Lietuvos turto vertintojy Svietimo sistemg ir kva-
lifikacijos reikalavimy principus pagal tarptau-
tines normas. Juk ne visada tautiné specifika to-
leruotina, ypac kai tai susij¢ su profesinés
kompetencijos klausimais.

Nedrasiis Zingsniai jau Zengti. Lietuvos turto
vertintojy asociacijos (toliau - LTVA) svietimo
komisija parengé Lietuvos turto vertintojy TPM
koncepcija, kuria numatoma taikyti kickvienam
asmeniui (visy kvalifikaciniy lygmeny turto ver-
tintojams) ir grupei (profesinei organizacijai ar
imonei). TPM formos derinamos prie dalyviy po-
reikiy) ir samoningai vengiama siiilyti tai, kas jiems
jau neaktualu. TPM sitilomy formy spektras la-
bai platus. Tai ir akademiné veikla (akademinis
mokymas, dalykiniai seminarai, specializuotikur-
sai, mokslo tiriamasis darbas, metodinis darbas
irkt.); moksliniy tyrimy rezultaty publikavimas
ir prezentavimas (straipsniai profesine tema, mo-
kymo ir metodinés priemonés, mokslinés konfe-
rencijos ir kt.); visuomeninis-profesinis akty-
vumas (aktyvi narysté ir veikla Lietuvos ir
tarptautinése profesinése organizacijose); ,,dar-
binis“ augimas (pareigy paaukstinimas, vadova-
vimas vertintojy grupei, stazuotés irkt.).

Testinio profesinio mokymo apimtis

Tarptautinéje praktikoje TPM apimtis daZniau-
siai matuojama nustatant ,,profesinio tobuléji-
mo valandy“ minimalia apimtj. Antai minima-
las ,,Approved by TEGOJA* reikalavimai -
sertifikuotas vertintojas turi tobulinti savo pro-
fesing kvalifikacija ne maZiau kaip tris dienas
(arba apie 30 valandy) per metus. Jungtinés Ka-
ralystés stazuotojams privalomi 40 valandy te-
oriniai mokymai per metus, asocijuoti nariai pri-
valo tobulinti kvalifikacija jvairiomis formomis
(60valandy per trejus metus). Danijos turto ver-
tintojams nustatytas 40 valandy profesinio to-
buléjimo minimumas per metus. JAV, siekiant
atitinkamo profesinio lygmens, bitina iSklausy-
ti keturiy arba septyniy savaiciy teorinius kur-
sus, atitinkamai 160 valandy ir 280 valandy.

Atsizvelgiant j uZsienio Saliy patirtj ir sieki,
kad Lietuvos turto ir verslo vertintojas (visy kva-
lifikaciniy lygiy) savo dalykinémis Ziniomis ir
patirtimi atitikty Europos Sajungos turto ver-
tintojy lygj, biitina nustatyti TPM minimalia truk-
mg bei atestacijy periodiSkuma pagal kvalifika-
cinius lygius.

Minimali Lietuvos turto vertintojy testinio
profesinio mokymo trukmeé (val./metus), jverti-
nant susiklos¢iusig situacija, galéty biti tokia:

Vertintgjas asistentas Vertintojas

Vyresnysis vertintojas Ekspertas

50 40

35 30

TPM trukmé pradedama skaiciuoti jgijus ati-
tinkamo lygmens kvalifikacinj paZzyméjima.
Nesiekiantys aukstesnio kvalifikacinio lygmens
nekilnojamojo, kilnojamojo turto ir verslo sri-
¢iy vertintojai asistentai turéty biiti periodis-
kai atestuojami ne re¢iau kaip kas treji metai,
vertintojai - kas ketveri metai, vyresnieji ver-
tintojai ir vertintojai ekspertai — kas penkeri
metai.
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Turto vertintojai (ypa¢ Zemiausio kvalifikaci-
nio lygmens), neturintys bazinio akademinio is-
silavinimo turto vertinimo srityje, turéty ne ma-
Ziau kaip pus¢ minimalios TPM apimties
(valandy) skirti kompensuoti vertintojy akade-
minio i§silavinimo spragas atitinkamormis bazi-
némis ekonomikos, teisés, finansy, apskaitos (ir
kt.) bei specialiosiomis turto vadybos ir vertini-
mo disciplinomis.



Lietuvos turto vertintojus
sertifikuojancios institucijos
pripaZinimas

Jau kurj laika Europos Komisija kuria Europos
Saliy $vietimo harmonizavimo jvairiose alyse
programas. Projektuose dalyvauja tarptautinés
vertintojy organizacijos, kurios kaupia medzia-
g4 apie skirtingas nacionalines vertintojy Svieti-
mo sistemas. LTVA vis dazniau gauna paklausi-
mus (anketas) i§ tarptautiniy organizacijy apie
Lietuvos turto vertintojy $vietimo sistemos mo-
delj bei jo sutikima su tarptautiniais reikalavi-
mais. Sertifikavimo sistema grindZiama vieno-
dais principais visoms Europos $alims. Tad
artimiausiu metu turi biiti jrodyta, ar Lietuvos
turto vertintojai ir sertifikavimo procediira ati-
tinka harmonizuotus kokybés standartus.

Yra du Lietuvos turto vertintojus sertifikuo-
jancios institucijos — Audito, apskaitos ir turto
vertinimo instituto (toliau — AATVI) — pripazi-
nimo biidai. Pirmasis — Europos vertintojy aso-

ciacijy grupé TEGOVA suteikia kokybés zen-
kla (,,Approved by TEGOVA®“) atskiry saliy ser-
tifikuojancioms jstaigoms. Antrasis — Nacionali-
nis akreditacijos biuras akredituoja sertifikacijos
institucijg (jos prasymu), §duoda akreditavimo
paZyméjima, atlieka jos veiklos prieZitirg. Miisy
manymu, antrasis biidas yra paprastesnis ir pi-
gesnis. Sertifikacijos institucijos akreditavimo
tikslas — pripazinti, kad ji atitinka sertifikacijos
istaigoms keliamus reikalavimus, nustatytus
LST EN 45013, Bendrieji darbuotojy sertifika-
cijos jstaigoms keliami reikalavimai“ [12] ir yra
kompetentinga patvirtinti, kad darbuotojas gali
atlikti tam tikrg darba pagal nustatytus reikala-
vimus.

TPM sistemos jgyvendinimo organizaciné
struktiira atitinka dabar galiojancius ir turto ver-
tinimo veikla reglamentuojancius Lietuvos Res-
publikos jstatymus, Vyriausybés nutarimus ir
esama institucijy struktiira funkciniu pozitiriu.

Organizuoti ir koordinuoti turto vertintojy
TPM sistemos jgyvendinima turéty Lietuvos

Lietuvos Respublikos
Svietimo ir mokslo
ministerija

Lietuvos Respublikos
finansy ministerija

Nacionalinis
akreditavimo biuras

Lietuvos audito,
apskaitos ir turto
vertinimo institutas

Lietuvos turto vertintoju
asociacija

TPM igyvendinangios institucijos

4 A A

A

Turto

vertintojai

2 pav. TPM jgyvendinimo modelis
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Respublikos audito, apskaitos ir turto vertini-
mo institutas (AATVI). [gyvendinant TPM sis-
tema, AAT VI privalu glaudZiai bendradarbiau-
ti su Lietuvos turto vertintojy asociacija ir
atsizvelgti j Europos vertintojy asociacijy gru-
pés (The European Group of Valuers Associa-
tions — TEGOVA) nuostatas turto vertintojy
mokymo ir sertifikavimo srityje.

Lietuvos Respublikos finansy ministerijai jgy-
vendinant TPM sisterng dalyvauja kaip AATVI
veikla kuruojanti institucija.

Rengiant ir aprobuojant TPM programas tu-
réty biiti atsizvelgiama j Lietuvos Respublikos
$vietimo ir mokslo ministerijos nustatytus rei-
kalavimus.

Nacionalinis akreditavimo biuras néra tiesio-
giai susijes su TPM sistemos jgyvendinimu, ta-
Ciau jis svarbus kaip nacionaliné sertifikuojan-
Cias jstaigas akredituojanti institucija. Audito,
apskaitos ir turto vertinimo institutas (ar kita
turto vertintojus sertifikuojanti institucija), ga-
ves Nacionalinio biuro akreditacijg, turéty visus
teis€tus jgaliojimus ne tik atestuoti turto vertin-
tojus, bet ir koordinuoti TPM sistemos jgyven-
dinima.

Testinj profesinj kvalifikacijos tobulinima jgy-
vendinantiy institucijy spektras gali bati platus.
Tai ir aukstosios mokyklos, mokymo centrai,
AATVI, Lietuvos turto vertintojy asociacija ir
kt. Jos turéty biiti gavusios Lietuvos Respubli-
kos Svietimo ir mokslo ministerijos ar savival-
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dybés leidima uZsiimti mokymo veikla, o Siy
institucijy mokymo programos turéty biiti ap-
robuojamos ar patvirtinamos Audito, apskaitos
ir turto vertinimo institute (ar kitoje sertifikuo-
jancioje institucijoje).

ISvados

1. Nacionalinio turto apskaita Lietuvoje sa-
vo metodologija bei pateikiamnais rezultatais kol
kas neatspindi faktinés padéties ir kelia berei-
kalinga painiava. Egzistuojanéios skirtingos turto
klasifikacijos salygoja skirtingg teisinj ir ekono-
minj poZitrj j turto verte rinkoje, turto vertés
nustatyma mikro- ir makrolygiais.

2. Pozitywy vaidmenj turto tvarkymo sistemo-
je neabejotinai suvaidino Zemés ir kito nekil-
nojamojo turto kadastro ir registro valstybes
imonés jsteigimas. Taciau iki siol i§lieka nelo-
giskas nekilnojamojo turto apmokestinimas.

3. Lietuvoje turto vertintojy isilavinimas ais-
kiai stokoja pripaZinty tarptautinéje praktikoje
pagrindy. Siuo poziiiriu reikiminga vieta turi
tekti testiniam profesiniam jy mokymui; numa-
tant periodines atestacijas.

4. Galimi du Lietuvos turto vertintojus serti-
fikuojancios institucijos pripaZinimo biidai Vie-
nu atveju Europos vertintojy asociacijy grupe
sertifikuojanciai jstaigai suteikia kokybés Zen-
kla. Kitu atveju — Nacionalinis akreditacijos biu-
ras akredituoja sertifikacijos institucija. Pasta-
rasis biidas aiSkiai bty paprastesnis ir pigesnis.

ekonominéje politikoje” medZiaga. 1996 m. liepos
10-11d., Vilnius, p. 14-20.

4. Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas: oficialus
tekstas. Vilnius: V] Teisinés informacijos centras, 2000.
928 p.

5. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymas. 1999 m. geguZés 25 d. (Valstybés
Zinios. 199906 16, Nr.52).



6. Lictuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu
Nr. 244 patvirtinta ,, Turto vertinimo metodika“ // Vals-
tybés Zinios. 1996, Nr. 16-426.

7. Seminaro Lietuvos turto vertintojams ,, Turto ver-
tinimo ypatybés atsizvelgiant j vertinimo atvejus“ me-
dziaga. Vilnius: 1999 m. gruodzio 2 d. Lietuvos turto
vertintojy asociacija.

8. Tarptautiniai vertinimo standartai, patvirtinti Tarp-
tautinio turto vertinimo standarty komiteto 1994 m.
/ Jzanga ir 1-4 standartai. Vilnius: Lietuvos turto ver-
tintojy asociacija, 1995.

9. Tarptautiniai apskaitos standartai 1997. Lietuvos
Respublikos audito ir apskaitos institutas. Vilnius,
1999.

10. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rug-
séjo 28 d. nutarimas Nr. 1157 ,Dél turto vertintojy
kvalifikacijos suteikimo tvarkos patvirtinimo* ir Siuo
nutarimu patvirtinta , Turto vertintojy kvalifikacijos
suteikimo tvarka“.

11. Champness P. Approved European Valuation
Standards. London: Estate Gazette, 1997. Vertimas j
lietuviy kalba. Lietuvos turto vertintojy asociacija, 1999.

12. Bendrieji darbuotojy sertifikacijos jstaigoms ke-
liami reikalavimai. Lietuvos standartas LST EN 45013.
Antrasis leidimas, 1996.

13. The Royal Institution of Chartered Surveyors.
Guide and Rules to the Assessment of Professional
Competence. General Practice. 1996.

THE WEALTH OF LITHUANIA: ITS VALUE AND ITS ASSESSORS

Albinas Maréinskas, Biruté Galiniené

i Summary

* The article deals with the problems of assessment of the
actual value of Lithuania: wealth. The problems are
usually caused by the methodological drawbacks in the
assessment system of national wealth (the whole eatity),
the failure to meet the requirements of international
standards and the confusion in the present system of
wealth classification at micro and macro levels.

The calculations of the value of national wealth are
still carried out using the methods, which are emplo-
yed in determining the balance value, and Lithuanian
statistics handles only a part of the national wealth.

Jteilea 2001 m. kovo mén.

The wealth evaluation systems the main element of
which is wealth assessor himself, his professionalism,
and the possibilities for its enhancement are analyzed
too.

Furthermore article presents a new system of con-
tinuous professional development (an outline has been
worked out and approved of) and offers to prove that
Lithuanian wealth assessors and certification procedu-
re complies with international harmonious quality stan-
dards. It also suggests preparing fro the acknowledge-
ment of a certifying institution.
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