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Santrauka

Straipsnyje itkeliamos ir nagrinéjamos problemos, susijusios su turto vertinimu sprendimy vykdymo procese. Vertinant
areftuojamg turtg susiduriama su sgvoky ,rinkos verté”, ,kainos, esanios toje vietovéje” nesutapimu turto vertinimo sprendimy
procese bei sunorminimu, dél to i§kreipiama areétuojamo turto reali verté. Be to, nagrinéjama priverstinio pardavimo itaka turto

vertei.

Atkdrus nepriklausomybe Lietuvos Respublikoje prasidéjo Salies éjimo | rinkos eko-
nomikg procesas bei Lietuvos teisés reforma. Besikurian€iai turto rinkai batinas profesionalus
turto vertinimas, kad rinkos dalyviai baty pakankamai informuoti apie turto judéjimo ir
vertinimo reigkinius. Siuo metu turto vertinimas Lietuvos Respublikoje isgyvena kirimosi ir
plétros laikotarpj, ruoSiami ir priimami norminiai aktai, reguliuojantys turto vertinimo procesa.

Nors paciai turto rinkai sprendimy vykdymo metu realizuojamas turtas ir nedaro didelés
jtakos, taciau reformuojamam sprendimy vykdymui turto vertinimas yra nepaprastai svarbus.
Biatent teisingas, atsizvelgiant | visas sglygas bei tikslg — prievartinj turto realizavimg, turto
jvertinimas garantuoja sprendimy vykdyma laiku.

Sprendimy vykdymas yra teismy ir kity institucijy sprendimy jgyvendinimo dalis, kurig
vykdo teismo antstoliai. Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso (toliau — LR CPK)
372 straipsnis numato, kuriy institucijy sprendimus vykdo teismo antstoliai. Teismo antstolis,
vadovaudamasis LR CPK 411 straipsniu, areStuodamas turtg turto vertei nustatyti kvieciasi
ekspertg, jeigu atskirus daiktus jkainoti sunku, taip pat jeigu skolininkas arba iSieSkotojas
priestarauja teismo antstolio atliktam jkainojimui.

Straipsnyje pasistengsime atskleisti praktines, teorines bei teisines turto vertinimo
problemas, su kuriomis susiduriama vykdant teismy arba kity institucijy sprendimus, pateik-
sime galimus problemy sprendimo badus.

Vykdydamas sprendimus teismo antstolis bei jo arba kity asmeny pakviestas turto
vertintojas, vertinantis areStuotg turtg, susiduria su problema, aiSkindamasis sgvokg ,rinkos
kaina” ir LR CPK 411 straipsnyje jtvirtintg sgvoka ,kaina, esanti toje vietovéje”. Taip pat susi-
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duriama su areStuojamo turto jkainojimo sunorminimo bei aredtuojamo turto praktinio jverti-
nimo problemomis tuo atveju, kai turtas jvertinamas prievartinés realizacijos tikslu.

Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso 411 straipsnyje yra pateikta sgvoka
,Kaina, esanti toje vietovéje”. Paanalizavus LR CPK pakeitimus, darytus po nepriklausomy-
bés atkdrimo, aiSkiai matyti, kad tai yra sovietinis planinés ekonomikos reliktas. Atgavus
nepriklausomybe LR CPK 411 straipsnio redakcija buvo keiCiama du kartus: 1994 m. birzelio
23 d., kai sgvoka ,teismo vykdytojai” buvo pakeista j ,teismo antstoliai” ir 1994 lapkricio 8 d.,
kai i§ 411 straipsnio buvo iSbraukti zodziai ,valstybinémis ar kooperatinémis prekybos
kainomis”. Taigi matyti, kad sgvoka ,kainos, esancios toje vietovéje” aiskiai yra likusi nuo
sovietiniy laiky, kai neegzistavo rinkos ekonomika. Tais laikais Si sgvoka lyg ir tiko, leido turtg
jkainoti planinés ekonomikos salygomis, saglygiSkai rinkos verte. Keiciant jstatymg jstatymo
leidéjai 8ig sgvokg paliko, nes i$ pirmo 2vilgsnio tai lyg ir ta pati sgvoka kaip ir ,rinkos verté”.
Manyciau, kad keiiant LR CPK 411 straipsnyje Sig sgvokg baty tikslinga pakeisti sgvoka
.finkos verté”. Taip bty iSvengta daugelio nesusipratimy, kylanciy vertinant aredtuojama
turta.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1996 m. vasario 14 d. nutarimas Nr. 244 ,Dél Turto
vertinimo metodikos” pateikia ,rinkos vertés“ apibrézima.

Rinkos verté — apskai€iuota pinigy suma, uz kurig galéty bati parduotas turtas verti-
nimo dieng, sudarius tiesioginj komercinj sandorj tarp norinciy turtg parduoti ir norinciy turtg
pirkti asmeny, §j turtg tinkamai pateikus rinkai, jeigu abi sandorio Salys veikty dalykiSkai, be
prievartos ir neveikiamos kity sandoriy bei interesy'. Sis apibréZimas visigkai tapatus rinkos
vertés apibrézimui, patvirtintam IVSC/TEGOVA.

Rinkos verté (apibrézimas, patvirtintas IVSC/TEGOVA, 4.03.5) — tai tikétina pinigy
suma, uz kurig vertinimo dieng ,norintis pirkti“ ir ,norintis parduoti®, atlike tinkamus rinkotyros
veiksmus, tiesioginio sandorio metu kei€iasi turtu, ir abi Salys veikia dalykidkai, protingai ir be
prievartos®.

Taigi pateike Siuos apibrézimus matome, kad sgvoka ,rinkos verté” nesiderina su
sprendimy vykdymo proceso priverstinio vykdymo veiksmo — turto aredto metu atliekamo
turto jkainojimu ,pagal tos vietovés kainas”. Vykdant sprendimus tarp pirkimo—pardavimo
Saliy yra tarpininkas, t.y. teismo antstolis, kuris, vykdydamas priverstinj iSieSkojima, areStuoja
ir parduoda skolininko turtg, taigi j §j procesg jsiterpia dar vienas veiksnys — priverstinis
pardavimas. Teismo antstolis pagal Lietuvos Respublikos jstatymus néra pirkimo—pardavimo
sandorio Salis. Jis yra skolininkas, kurio turtas parduodamas, ir pirkéjas, perkantis teismo
antstolio pasitlytg skolininko turtg.

Panagrinékime atidziau Siy sgvoky panasumus ir skirtumus. IVSC/TEGOVA 4.03.12
nurodo, kad ,norintis parduoti”’ reiSkia, kad pardavéjas nei pernelyg troksta ar yra priverstas
parduoti turtg bet kokia kaina, nei ruoSiasi palaikyti kaina, kurig [lémé esamos rinkos sglygos.
Norintis parduoti siekia parduoti turtg rinkos salygomis uz geriausig kaing, kokia ji bebuty,
kuri jmanoma atviroje rinkoje atlikus tinkamus rinkotyros veiksmus. Kadangi ,norincio par-
duoti” sampratoje turto savininkas yra menamas, j faktines aplinkybes, susijusias su tikruoju
savininku, Siame susitarime neatsizvelgiama”, IVSC/TEGOVA 4.04.16 nurodo, kad sgvoka ,,ir
be prievartos” sukuria situacijg, kai abi Salys noriai siekia sandorio, taCiau néra nei vercia-
mos, nei pernelyg jtikinéjamos jj sudaryti. Kaip matome, IVSC/TEGOVA neapibrézia lygybés
tarp sgvoky ,savininkas” ir ,norintis parduoti”. Jos akivaizdziai skiriamos, todél teismo ant-
stolj, realizuojantj skolininko turtg, galima traktuoti kaip pirkimo—pardavimo sandorio pagal
rinkos kainos sgvokos subjektg. Be to, Si sgvoka eliminuoja tokig prievartg kaip priverstinis
skolininko turto pardavimas. Siuo atveju lieka vienintelé problema — kad teismo antstolis
pagal Lietuvos Respublikos jstatymus néra pirkimo — pardavimo sandorio Salis, vadinasi,
neturi pardavéjo teisiy. Sig problemg vienaip arba kitaip turéty iSspresti jstatymy leidéjas.

Be kita ko, panagrinékime sgvoky ,rinkos verté” ir ,priverstinio pardavimo verté” san-
tykj. Priverstinio pardavimo verté, kaip nurodyta EVS 7.02, savo prasme yra tapati rinkos

! Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas 1996 m. vasario 14 d. Nr. 244 ,Dél turto vertinimo metodikos”.
2 Champness P. Patvirtinti Europos turto vertinimo standartai. Patvirtinti Europos vertintojy asociacijy grupés
TEGOVA 1997.
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vertés apibreZimui, kur neatmetama, jog pardavéjas gali jausti spaudimg arba prievartg, kuri
Lietuvoje pasireiskia tik per jstatymus, tai yra LR CPK 379 straipsnio 3 dalyje ,teismo antsto-
lis privalo imtis visy teiséty priemoniy, kad sprendimas bity kuo grei€iau ir realiai jvykdytas”.

Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose 1-4TVS pateikiamas tuputj iSsamesnis
priverstinio pardavimo vertés apibrézimas, kuriame nurodoma, kad ,kai kuriose valstybése
priverstinio pardavimo verté yra susijusi ir su nenorinéiu parduoti parduodandciu asmeniu bei
su pil’kéjll.l arba pirkéjais, kurie perka zinodami, kad parduodanciajam nenaudinga tg turtg
parduoti”.

Pateiktas apibrézimas nurodo, kad teismo antstolio vykdomas jkainojimas siekiant turtg
parduoti priverstine tvarka priskiriamas apibrézime nurodytai priverstinio pardavimo sgvokai.

Taigi be trikumo, dél teismo antstolio vaidmens pirkimo—pardavimo sandéryje neapib-
réztumo galima teigti, kad sgvokos ,rinkos verté” ir ,tos vietovés kaina” yra tapacios, bet tik
skirtingose ekonominése sistemose.

Lietuvos Respublikos AukSc€iausiojo Teismo senatas 1999 m. birZelio 18 d. nutarimu
Nr. 17, kurio aprobuota ,Teismy praktikos, nagrinéjant skundus dél teismo antstoliy veiksmu,
atlikty vykdant turto varzytynes, taip pat nagrinéjant civilines bylas dél turto pardavimo i$ (be)
varzytyniy akty arba turto perdavimo iSieSkotojui akty pripazinimo negaliojanciais,
apibendrinimo apzZvalga” nurodo, kad ,vienas i$ kriterijy nustatant realig rinkos kaing gali bati
Komisijos privalomam registruoti turtui jvertinti prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos
nutarimas ,Dél privalomo registruoti nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vidutiniy rinkos kainy
nustatymo™?, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimas 1996 m. vasario 14 d. Nr. 244 ,Dél Turto vertinimo
metodikos ,Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas 1995 m. kovo 28 d. Nr. 440
.Bendrieji turto vertés nustatymo principai” ir kiti norminiai aktai, reglamentuojantys turto
vertinima.

Batent Auksciausiojo Teismo senato nutarimas netiesiogiai ZodZiais ,vienas i$ kriterijy
nustatant realig rinkos kaing gali bati” jpareigoja teismo antstolj vadovautis Komisijos priva-
lomam registruoti turtui jvertinti prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos nutarimu ,Dél
privalomo registruoti nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vidutiniy rinkos kainy nustatymo”, nors
Siame nutarime vadinamosios turto rinkos kainos koreguojamos kas ketvirtj, taCiau visiskai
neatitinka rinkos kainos, kurig apibrézia IVSC/TEGOVA, 4.03.5. ApibréZimas teigia, kad
rinkos kaing apibudina vienas i$ veiksniy, t.y. laikas, batent — vertinimo diena, kada norintis
pirkti ir norintis parduoti asmenys, atlike tinkamus rinkotyros veiksmus, tiesioginio sandorio
metu keiciasi turtu. Todél akivaizdu, kad Sie procesai nevyksta tik keturias dienas per metus,
kada Komisija pakoreguoja kainas, be to, Sios kainos skelbiamos ,Valstybés Ziniose” ne jy
nustatymo ar koregavimo dieng. |statyme dél Lietuvos Respublikos jstatymy ir kity teisés
akty skelbimo ir jsigaliojimo tvarkos nustatyta, kad ,Valstybés Zinios” iSeina du kartus per
savaite. Rinkos situacija, veikianti kainas, gali kisti kur kas dazniau nei keturis kartus per
metus. Niekas rinkai nenurodys, kada ir kiek turi pasikeisti turto verteé.

Kaip matome, privalomam registruoti turtui jvertinti Komisijos prie Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos nutarime ,Dél privalomo registruoti nekilnojamojo ir kilnojamojo turto
vidutiniy rinkos kainy nustatymo” pateikiamos rinkos kainos neatitinka realiy, objektyviai tuo
momentu egzistuojanciy rinkos kainy, todél aptariamas nurodymas ne tik trukdo teismo
antstolio arba turto vertintojo veiklai, jj klaidina, bet netgi ver€ia nusizengti LR CPK 411
straipsniui, tai yra kad turtas turi bati jkainojamas pagal toje vietovéje esancias kainas, bei
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymui, Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarimui 1996 m. vasario 14 d. Nr. 244 ,Dél turto vertinimo metodikos” ir Lietu-
vos Respublikos Vyriausybés nutarimui 1995 m. kovo 28 d. Nr. 440 ,Bendrieji turto vertés
nustatymo principai”, kur teigiama, kad turtas vertinamas rinkos verte.

! Tarptautinis turto vertinimo standarty komitetas. Tarptautiniai vertinimo standartai 1-4 TVS 1T 1994 birzelis.
3.10.

2 Teismy praktika 11. Lietuvos Respublikos Auks&iausiojo Teismo senato 1999 m. birZelio 18 d. nutarimas Nr.
17.
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Kaip matome, turto vertinimo sunorminimas ne tik netinka laisvajai ekonomikai, yra
sovietinés planinés ekonomikos reliktas, bet atskirais atvejais net ir prieStarauja dabar ga-
liojantiems jstatymams.

Dar viena problema, su kuria susiduria teismo antstolis ir turto vertintojas, pakviestas
jvertinti areStuojamg turtg, — tikslo jvertinimas areStuojant turtg, t.y. kad Sis turtas bus par-
duotas pries turto savininko valig ir kiek Si aplinkybé paveikia jkainojamo turto verte.

Patyrinékime turto vertés skirtumus, kai turtas realizuojamas vykdant sprendimus ir
laisvojoje rinkoje. Pateiktoje lenteléje matyti turto rinkos verté, kai turtas jkainotas ir parduo-
tas ne vykdant sprendimus, ir turto verté, uz kurig teismo antstoliai turtg realizavo vykdydami
sprendimg Siauliy mieste (Zr. 1 lentele).

ISvados

Pabandysime pateikti priezastis, kodél egzistuoja neigiamas vertés skirtumas.

Visy pirma veikia subjektyvusis veiksnys — visuomenéje jsitvirtinusi nuomoné, kad pirkti
teismo antstolio parduodama turtg neetiska.

Kita priezastis yra objektyvi. Perkant i§ teismo antstoliy turtg pirkimo — pardavimo san-
doryje egzistuoja ne dvi Salys — pirkéjas ir pardaveéjas, — bet ir teismo antstolis, kurio baklé
Siame sandéryje yra neapibrézta, todél egzistuoja ne tik pirkéjo ir pardaveéjo teisés ir parei-
gos, bet yra ir teismo antstolio teisés ir pareigos, kuriy nesilaikymas yra pagrindas sandorj
pripazinti negaliojanciu. Taigi kuri nors Salis turi galimybe, padavus ieskinj teismui, prasyti
anuliuoti turto pardavimo aktg. Dél Siy priezasciy teismo procesas uztrunka ne vieng meénes;.

Taigi aplinkybe, kokiu tikslu vertinamas turtas, laikytina neigiama verte, todél vertinant
areStuojamg turtg bdtina atsizvelgti, kokiu tikslu turtas vertinamas, apie tai pazymint turto
jkainojimo akte.

gt
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The Problems of the Solutions of Property Estimation
in the Process of their Execution

Assistant A. BloZé
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SUMMARY

The problems raised and investigated in the article are greatly concerned with the solutions of
property estimation in the process of their execution. In estimation of property attachment we come
upon with the concepts: ,,market value”, , prices of the certain locality” variance, normalization of
the solutions of property estimation in the process of their execution. That is why the real value of
property attachment is distorted. The influence of the forced sale for the value of property is
investigated as well.
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