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10. Apzvalga
10.01  Atliekant teisiy j nekilnojamajj turta vertinimq taikomi bendraisiais standartais nustatyti principai.

20.
20.01

20.02

20.03

Siame standarte pateikta pakeitimy, papildomy reikalavimy arba konkre¢iy pavyzdZiy, kaip taikomi
bendrieji standartai vertinimams, kuriems skirtas Sis standartas. Teisiy j nekilnojamajj turta
vertinimui atlikti taip pat privalu vadovautis atitinkamai turto ir (arba) jsipareigojimo sriciai taikytinais
standartais (Zr. 300-gjj TVS ,Iranga, jrenginiai ir infrastruktara®” ir 410-ajj ,Plétrai skirtas turtas”).

Ivadas

Teises j nekilnojamajj turtg paprastai apibrézia valstybé arba atskiry jurisdikcijy teisé ir juos daznai
reglamentuoja nacionaliniai ar vietos jstatymai. Kai kuriais atvejais jstatyminés asmeny,
bendruomenés ar bendros ir (arba) kolektyvinés teisés | Zeme ir pastatus néra registruotos,
dokumentuotos ir nuosavybé yra neoficiali ir tradiciné. Pries atlikdamas teisiy j nekilnojamajj turta
vertinimgq vertintojas privalo suprasti atitinkama teisine sistema, kuri turi jtakos vertinamai teisei.

Teises | nekilnojamajj turtg yra Zemeés ir pastaty nuosavybés, valdymo, naudojimosi ar naudojimo

teisé. Teisés j nekilnojamgajj turta apima neoficialias bendruomenés ar bendros ir (arba) kolektyvinés

ar genties Zemés ir miesto ar kaimo neoficialiy gyvenvieciy ar pereinamosios ekonomikos valdymo
teises, kurios gali bati taikomos kaip nuosavybés teisés, naudojimo teisés (angl. - ,occupation”) ar
naudojimosi teisés (angl. - ,rights to use”).

Yra trys pagrindiniai teisiy tipai:

(a) auksSciausioji teisé j konkrety Zemés sklypa. Tokios teisés savininkas turi absoliucias ir neribotos
trukmés nuosavybés ir kontrolés teises j Zeme ir j bet kokj joje stovintj pastata, paisyti jis turi
tik j antraeiliy teisiy ir jstatymais nustatyty apribojimuy,

(b) antraeilé teisé, kuri suteikia jos turétojui iSimtiniy valdymo ir kontrolés teisiy j konkrety Zemés
sklypa arba pastatus nustatytam laikui (pvz., pagal nuomos sutartj),

(c) teisé naudoti Zeme ar pastatus, be iSimtinés teisés j jy valdyma ar kontrole (pvz., teisé eiti per
Zemés sklypg arba jj naudoti tik tam tikrai veiklai).
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Nematerialusis turtas nepriklauso nekilnojamam turtui ir (arba) jsipareigojimams. Vis délto,
nematerialusis turtas gali bati susijes su nekilnojamuoju turtu ir gali daryti didele jtaka jo pinigy
srautams. Todél labai svarbu, kad darbo apimtyje baty aiSkiai nurodyta, kas pagal vertinimo
numatomq panaudojimq yra jtraukta arba ko néra jtraukta. Jei yra nematerialiojo turto elementy,
vertintojas taip pat turéty laikytis 210-ojo TVS ,Nematerialusis turtas”.

Nors skirtingose jurisdikcijose teiséms j nekilnojamajj turtg apibadinti vartojamos skirtingos sgvokos
ir terminai, daugumoje teisés sistemy dazniausiai vartojamos sgvokos yra ,neribota absoliucios
nuosavybés teisé”, ,iSimtiné ribotos trukmés teisé” arba ,neiSimtiné teisé tam tikram numatomam
panaudojimui*. Kadangi Zemé ir pastatai yra nekilnojami, sudarant sandorj perduodama teisé, o ne
fiziné Zemé ar pastatai. Dél to verté yra susijusi su teisémis, o ne su fizine Zeme ar pastatais.

Nekilnojamojo turto vertinimas dazZnai atliekamas jvairiam numatomam panaudojimui, tame tarpe
skolinimo uztikrinimui, pirkimui ir jsigijimui, apmokestinimui, paémimui visuomenés poreikiams,
kompensacijoms, nemokumo procesams ir finansinei atskaitomybei.

Vertinimo struktdriniai pagrindai

Vadovaujantis 100-uoju TVS ,Vertinimo struktariniai pagrindai”, vertintojas privalo laikytis vertintojo
veiklos principy (Zr. 100-ojo TVS ,Vertinimo struktariniai pagrindai” 10 skirsnj).

Darbo apimtis

Igyvendinant 101-ojo TVS ,,Darbo apimtis” 20.3 paragrafo (a) dalies reikalavimga identifikuoti turtq ir

(arba) jsipareigojimq, kuris vertinamas, j darbo apimtj batina jtraukti Siuos dalykus:

(a) vertinamy teisiy j nekilnojamajj turtg aprasyma,

(b) bet kokias aukStesnigsias ar Zemesnigsias teises arba teises naudoti, kurios turi jtakos
numatomoms vertinti teisems.

Pagal 101-0jo TVS ,Darbo apimtis” 20 ir 30 skirsniuose nurodytus reikalavimus, vertinimo susitarimo
(uzduoties) (angl. - ,engagement”) vykdymo metu atlikti tyrimai turi atitikti vertinimo susitarime
(uzduotyje) nurodytus numatomq panaudojimgq ir vertés pagrindq (-us). Vertinimo perZidros atveju
darbo apimtyje turi bati nurodyta ar Si perZitra yra vertinimo proceso perZidra ar vertés perZidra.

Privalu atlikti pakankamai tyrimy ir surinkti pakankamai duomeny atliekant turto apZidra,
apklausas, tyrimus, skaiciavimus arba analize, kad baty uZtikrintas pagrjstas vertinimas. Reikalingas
profesionalus sprendimas dél batino tyrimy ir duomeny masto, kuris uztikrinty jo atitiktj vertinimo
tikslui.

Kai vertinimo susitarimo (uZduoties) jvykdymas priklauso nuo kitos $alies pateiktos informacijos,
reikéty patikrinti, ar informacija yra patikima, ar pasitikéjimas ja nesukels abejoniy pasitikéti
vertinimu. Vertintojui pateikti (pavyzdziui, vadovy ar savininky) svarbds pradiniai duomenys, turéty
bati apsvarstyti, iStirti ir (arba) patvirtinti. Tais atvejais, kai pateiktos informacijos patikimumo
negalima patvirtinti, reikéty apsvarstyti, ar tokia informacija yra naudotina ir kaip naudotina (Zr. 101-
0jo TVS ,Darbo apimtis” 20.01 paragrafo (j) punkta).

Apsvarstydamas ir analizuodamas pateiktos informacijos patikimuma vertintojas turéty atsizvelgti j:

a) vertinimo numatomgq panaudojimg,

b) informacijos svarba vertinimo idvadai,

c) informacijg pateikusios Salies kompetencija Sioje srityje,

d) tai, ar informacijg pateikusi Salis néra susijusi su vertinamu turtu ir (arba) vertinimo uzsakovu
(Zr. 101-0jo TVS ,Darbo apimtis”, 20.01 paragrafo (a) punkta).

Vertinimo numatomas panaudojimas, vertés pagrindas, tyrimo apimtis ir apribojimai bei bet kokie
informacijos 3altiniai, kuriais galima remtis, yra vertinimo susitarimo (uzduoties) dalis, kurig
privaloma perduoti visoms vertinimo susitarimo (uZduoties) Salims (Zr. 101-gjj TVS ,,Darbo apimtis”).

Jei vykdant vertinimo susitarima (uzduotj) paaiskéja, kad atlikus tyrimus ar apribojimus, jtrauktus |
darby apimtj, nebus atliktas patikimas vertinimas, arba jei treciyjy Saliy pateiktina informacija yra
neprieinama arba jos nepakanka, arba tyrimy apribojimai pavyzdZziui, apZiara yra tokia reikSminga,
kad dél to nejmanoma atlikti vertinimo, atitinkanc&io vertinimo tikslg, vertinimo ataskaitoje turi bati
aiskiai nurodyta, kad vertinimas neatitinka IVS (zr. 100-ojo TVS ,Vertinimo struktdriniai pagrindai” 40
skirsnj ir 101-0jo TVS ,Darbo apimtis” 20.03 paragrafg).




40.08

40.09

50.
50.01

50.02

50.03

60.
60.01

60.02

70.
70.01

70.02

Papildomai, jgyvendinant 101-ojo TVS ,Darbo apimtis” reikalavimus nurodyti tyrimo mastg ir

informacijos, kuria kliaujasi vertintojas, pobadj ir Saltinius, turéty bati atsiZvelgta j Siuos dalykus:

(a) duomenis, jeigu jie prieinami, patvirtinancius teises j nekilnojamajj turtg ir j kitas svarbias
susijusias teises,

(b) atliekamos turto apZitros apimtj,

(c) atsakomybe uZ informacija apie Zemeés sklypo plotg, vietos savybes (pvz., Zemés
charakteristikas), pastato charakteristikas arba patalpy plotus,

(d) atsakomybe uZ vietos charakteristikas (pvz., dirvoZzemio bukle) ir Zemés derlinguma lemiancias
savybes (pvz., dirvozemio derlinguma, sodiniy plotus),

(e) atsakomybe uZ pastato charakteristiky ir btklés patvirtinima,

(f) atsakomybe uZ sodiniy, augmenijos, miSko ar paséliy detalizacijos ir buklés patvirtinima,

(g) atsakomybe uz atsargy kiekio ir kokybés patvirtinima ir bet kokias gavybos ir sutvarkymo
priemones baigus gavyba,

(h) nekilnojamam turtui teikiamy paslaugy ir infrastrukttros pobadzio, charakteristiky tyrimus ir
atitikties masta,

(i) atsakomybe uZ faktiniy ar galimy aplinkosaugos veiksniy nustatyma,

(j) teisinius leidimus ar apribojimus naudoti nekilnojamajj turtg ar pastatus, taip pat tikétinus ar
galimus leidimy ir apribojimy pakeitimus.

Tipiniai specialiyjy prielaidy, dél kuriy pagal 101-o0jo TVS ,Darbo apimtis” 20.3 paragrafo (k) dalj ir

102-ojo TVS ,Vertés pagrindai” 50.04 paragrafg tenka susitarti su uzsakovu, pavyzdziai:

(a) kad jvyko numatomas fizinis pokytis, pvz., projektuojamas pastatas vertinamas taip, tarsi vertés
nustatymo dienq jis baty baigtas statyti,

(b) kad pasikeité nuosavybés statusas, pvz., vertés nustatymo dieng tusCias pastatas buvo
iSnuomotas arba nuomojamas pastatas tapo laisvas,

(c) kad teisés j turtg vertinamos neatsiZvelgiant j kitas galiojancias teises,
(d) kad turtas néra uZterstas ir jis nekelia pavojaus aplinkai,

(e) kad ekonominé veikla tesis neribotg laika,

(f)  kad planuojamam paskirties keitimui bus iSduotas leidimas.

Vertés pagrindai

Vertintojas, vertindamas teises j nekilnojamajj turtg, pagal 102-3jj TVS ,Vertés pagrindai” privalo
pasirinkti numatomam panaudojimui tinkama (-us) vertés pagrindg (-us).

Pagal daugumga vertés pagrindy vertintojas privalo atsizvelgti j geriausig nekilnojamojo turto
naudojima, kuris gali skirtis nuo jo dabartinio naudojimo (zr. 102-o0jo TVS ,Vertés pagrindai” priedus
A90-A120). Si analizé yra ypa¢ svarbi nekilnojamojo turto objektams, kuriy esamg naudojima galima
keisti j kita arba tiems, kurie turi plétros galimybiy.

Papildomai 102-ojo TVS ,Vertés pagrindai” 70 skirsnyje nurodytiems reikalavimams dél vertés
paskirstymo, jei atskiriems elementams paskirstyty verciy suma skiriasi nuo bendros turto ir (arba)
jsipareigojimuy vertes, vertintojas turéty aiskiai nurodyti skirtumo prieZast;j (-is).

Vertinimo poZitriai

Atliekant teisiy j nekilnojamajj turtg vertinimq gali bati taikomi visi trys vertinimo poZidriai, aprasyti
103-ajame TVS ,Vertinimo poziariai“.

Rinkdamasis pozZidrj ir metoda, be Sio standarto reikalavimu, vertintojas privalo laikytis 103-0jo TVS
LVertinimo poziariai”, ypa¢ 10.03 ir 10.04 paragrafy reikalavimy.

Rinkos poZiaris

Nuosavybés teisés | nekilnojamajj turtg néra vienalytés (t. y. jos yra skirtingo pobadZio). Netgi jeigu
Zemé ir pastatai, su kuriais susijusios vertinamos teisés, yra panasiy fiziniy charakteristiky kaip ir
kiti objektai, kuriais prekiaujama rinkoje, jie bus skirtingoje vietoje. Nepaisant tokio skirtumo, teisiy
j nekilnojamajj turta vertinimui atlikti paprastai taikomas rinkos poZiaris.

Siekdamas palyginti teisiy j vertinimo objektg ir teisiy j kitg nekilnojamajj turtg kaing, priklausomai
nuo turto ir (arba) jsipareigojimo rasies, vertintojas turéty pasirinkti placiai pripaZintus ir tinkamus
lyginamuosius vienetus, kuriuos taiko dalyviai. DaZniausiai naudojami palyginimo vienetai yra Sie:
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(a) kaina uZ pastato kvadratinj metrg (arba kvadratine péda) arba uz Zemeés hektarg (ar akrg),
(b) kaina uz kambarj,
(c) kaina uz produkcijos vieneta, pvz., uZ megavata, Zemés tkio kultary derliaus tong ar kilograma.

Palyginimo vienetas bus naudingas tik tuo atveju, jei jis tinkamai parinktas ir taikomas analizuojant
vertinama turtg bei lyginamuosius objektus. Jei tik jmanoma, turéty bati atitinkamoje rinkoje dalyviy
daZniausiai naudojamas palyginimo vienetas.

Kiek vertinimo metu galima pasikliauti bet kuriy lyginamujy pavyzdZiy kainy duomenimis, nustatoma
lyginant jvairias vertinamo nekilnojamojo turto savybes su savybémis objekto, kurio sandorio
duomenimis remiamasi. Vertinant teises j nekilnojamajj turtg pagal 103-ojo TVS ,Vertinimo pozidriai“
priedy A10.01-10.08 paragrafus reikéty atsizvelgti j Siuos (ir ne tik j juos) specifinius skirtumus:
a) sandoriu perleisto panaSaus turto teisiy ir vertinamo turto teisiy,

) vietoviy, kuriose yra turtas ir lyginamasis pavyzdys,
c) Zemeés kokybés,

) statiniy amziaus ir jy charakteristiky,

) nekilnojamojo turto leidZiamo naudojimo arba teritorijy planavimo sprendiniy,
f)  aplinkybiy, pagal kurias buvo nustatyta kaina ir reikiamas vertés pagrindas,
g) faktinés informacijos apie lyginamojo pavyzdZio kainos datg ir vertés nustatymo dienq,
h) rinkos salygy sandoriy sudarymo metu ir vertés nustatymo dienq.
Pajamy pozZidris
Nustatant verte pajamy pozidriu taikomi jvairds metodai, visiems jiems bendra tai, kad verté yra
grindZziama faktinémis ar prognozuojamomis pajamomis, kurias gauna ar galéty gauti teisés
savininkas. Investicinio turto atveju tai gali bati pajamos i$ nuomos (Zr. 104-3jj TVS ,,Duomenys ir
pradiniai duomenys” bei 105-3jj TVS ,Vertinimo modeliai”), o savininko naudojamo pastato atveju

tai gali bati numatomas nuomos mokestis (arba sutaupytas nuomos mokestis) atsizvelgiant j tai,
kiek savininkas turéty mokeéti uz lygiaverciy patalpy nuoma.

Tam tikro nekilnojamojo turto galimybé generuoti pajamas yra glaudZiai susijusi su konkreciu turto
naudojimu arba konkrecia verslo ar prekybos veikla (pavyzdZiui, kino teatrai, senjory ar slaugos
namai, klinikos, vieSbuciai ir kt.). Jeigu pastatas tinka tik tam tikros rasies veiklai, pajamos daznai yra
susijusios su faktiniais ar potencialiais pinigy srautais, kuriuos Sio pastato savininkas gauty iS tokios
veiklos. Metodas, kuris taikomas siekiant parodyti nekilnojamojo turto verte pagal veiklos (prekybos)
potenciala, daZnai vadinamas pelno metodu (Zr. sekantj 80.03 paragrafa).

Kai vertinant pajamy poziariu taikomos pajamos, kurios rodo pinigy srautus i$ verslo ar prekybos
veiklos (o ne pinigy srautus, susijusius su nuoma, eksploatacijos ir kitomis nekilnojamajam turtui
badingomis islaidomis), ir Sias pajamas taip pat kuria nematerialusis turtas, todél tai nebéra vien
teisés j nekilnojamajj turta, todél vertintojas, jei reikia, taip pat turéty laikytis ir 200-ojo TVS ,Verslas
ir verslo interesai” bei 210-0jo TVS ,,Nematerialusis turtas”.

Teiséms | nekilnojamajj turtg vertinti gali bati taikomi jvairGs diskontuoty pinigy srauty modeliai.
Nors jie skiriasi jvairiais aspektais, taciau visy Siy modeliy esmé yra tai, kad taikant diskonto normq
konkretaus laikotarpio pabaigoje pinigy srautas yra perskaiiuojamas j dabartine verte. Kapitalo
(turto) verte rodo atskiry laikotarpiy dabartiniy verciy suma. Diskonto norma taikant diskontuoty
pinigy srauty modelj yra grindZiama pinigy verte laiko atzvilgiu ir su atitinkamais pajamy srautais
susijusia rizika bei nauda.

Daugiau informacijos apie diskonto normos nustatyma pateikiama 103-ojo TVS ,Vertinimo poZiariai”
priedo A20.29-A20.40 paragrafuose. Vertinimo tikslas turéty lemti pelningumo arba diskonto normos
dydj. Pavyzdziui:

(a) jei vertinimo tikslas yra nustatyti rinkos verte, diskonto norma gali bati nustatyta pagal
numanoma grazg, susijusig su kaina, kurig dalyviai moka rinkoje sudarydami teisiy j
nekilnojamajj turtg sandorius arba pagal normas arba graza, kuriy siekty hipotetiniai dalyviai.
Kai diskonto norma grindZiama rinkos sandoriy analize, vertintojas taip pat turéty laikytis 103-
ojo TVS ,Vertinimo poziariai” priedo A10.07 ir A10.08 paragrafy nurodymu,

(b) jei vertinimo tikslas yra nustatyti rinkos verte konkre€iam ar potencialiam savininkui remiantis
ju paciy investavimo kriterijais, gali bati taikoma norma, rodanti jo siekiama gragZzos normga arba
vidutine svertine kapitalo kaing.
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Tinkama diskonto norma taip pat gali bati nustatyta pagal tipine nerizikingg graza ir ji koreguojama
atsizvelgiant j papildoma rizika ir galimybes, badingas konkreciai teisei j nekilnojamajj turta.

ISlaidy poZidris
Taikydamas iSlaidy poziarj vertintojas privalo laikytis 103-ojo TVS ,Vertinimo pozZiGriai” priedo A30
skirsnyje pateikty nurodymuy.

Sis poziaris daZniausiai taikomas atliekant teisiy j nekilnojamajj turta vertinimg pasirenkant
pakeitimo ilaidy atémus nuvertéjimg metodg (Zr. 103-ojo TVS ,Vertinimo poZiariai” priedo A30
skirsnj).

Jis gali bati taikomas kaip pagrindinis poZzidris, kai néra galimybeés gauti duomeny apie panasaus
turto sandoriy kainas arba nejmanoma nustatyti teisiy j nekilnojamajj turtg savininkui tenkanciy
faktiniy ar hipotetiniy pajamy srauty.

Kartais, net jei yra duomeny apie panaSaus turto rinkos sandoriy kainas arba duomeny apie
identifikuojamus pajamy srautus, iSlaidy poZitris gali bati taikomas tik kaip nepagrindinis poZidris
arba poZidris, kuriuo norima jsitikinti kitu (-ais) pozZiariu (-ais) nustatytos vertés teisingumu.

Pirmajame etape reikia apskaiCiuoti pakeitimo islaidas. Paprastai tai yra nekilnojamojo turto
pakeitimo moderniu ekvivalentu iSlaidos vertés

nustatymo dienq. ISimtis taikoma, kai nekilnojamojo turto pakaitalas turi bati vertinamo turto kopija,
kad dalyviui baty uZtikrintas toks pat naudingumas; tokiu atveju atkarimo iSlaidos yra tokio paties
pastato atgaminimo arba atkdrimo, o ne pakeitimo moderniu ekvivalentu iSlaidos. I pakeitimo
iSlaidas turi bati jtrauktos visos reikiamos papildomos iSlaidos, pavyzdZiui, Zemés verté,
infrastruktdros, projektavimo atlygis, finansavimo iSlaidos ir plétotojo pelnas, kuriuos dalyvis patirty
kurdamas lygiavertj turtq.

Modernaus ekvivalento islaidos, jei reikalinga, turi bati tikslinamos esant fiziniam, funkciniam,
technologiniam ir ekonominiam nuvertéjimui (Zr. 103-ojo TVS ,Vertinimo poZidriai” priedg A30). Tuo
siekiama jvertinti, kiek potencialiam pirkéjui vertinamas turtas galéty bati ar baty maziau vertingas
nei modernus ekvivalentas. Nuvertéjimas nustatomas pagal objekto turto fizine bakle, funkcinj ir
ekonominj naudinguma palyginti su moderniu ekvivalentu.

Duomenys ir pradiniai duomenys

Vadovaujantis 104-uoju TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys”, vertintojas privalo kiek jmanoma
maksimaliai panaudoti tinkamus ir prieinamus duomenis.

Be 104-ajame TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys” pateikty reikalavimy, vertinant teises |
nekilnojamajj turtg, papildomai turéty bati vadovaujamasi Sia lyginamujy duomeny hierarchija:

a
b
¢) bendrieji rinkos duomenys,
d) kiti 3altiniai.

tiesioginiam palyginimui tinkami duomenys,
netiesioginiam palyginimui tinkami duomenys,

(
(
(
(

Taikydamas lyginamuyjy duomeny hierarchijg, vertintojas privalo uZztikrinti, kad tai visiSkai atitinka
104-ajame TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys” nurodytg tinkamy duomeny ir pradiniy duomeny
charakteristiky taikyma.

Pasirinkti pradiniai duomenys turi atitikti turtui ir (arba) jsipareigojimui vertinti taikomus modelius (Zr.
104-0jo TVS ,Duomenys ir pradiniai duomenys” 40 skirsnj).

Pradiniy duomeny atranka, Saltinis ir naudojimas turi bati paaiskinti, pagrjsti ir dokumentuoti.

Su turto verte susije svarbds ESG veiksniai turéty bati laikomi duomeny ir pradiniy duomeny atrankos
proceso dalimi.

Vertinimo modeliai

Vadovaujantis 105-uoju TVS ,Vertinimo modeliai”, vertintojas privalo kiek jmanoma maksimaliai
panaudoti tinkamy vertinimo modeliy charakteristikas.
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Vertinimo modeliai turi bati tinkami vertinimo numatomam panaudojimui ir atitinkantys tinkamus
pradinius duomenis.

Dokumentai ir ataskaita

Be 106-ajame TVS ,Dokumentai ir ataskaita” 30 skirsnyje nustatyty reikalavimuy, turi bati parengta
vertinimo ataskaita, kurioje turi bati pateikiamos nuorodos j dalykus, kurie yra nagrinéjami pagal
darbo apimtj (Zr. 101-3jj TVS , Darbo apimtis”). Ataskaitoje taip pat turi biti pateikti paaiskinimai dél
bet kokio susijusio materialiojo arba nematerialiojo turto, nejtraukto j jvykusj sandorj ar numanoma
sandorio scenarijy, poveikj ataskaitos iSvadoje nurodomai vertei.

Papildant 106-ojo TVS ,Dokumentai ir ataskaita” 40 skirsnyje nustatytus reikalavimus vertinimo
perZidros ataskaitoje taip pat turi bati nurodyta kad tai yra vertinimo perZidra ir turi bati konstatuota,
ar Si perzira yra vertinimo proceso perZidra ar vertés perZidra.

Specialts klausimai, susije su teisémis j nekilnojamajj turta

Tolesniuose skirsniuose pateikiami dalykai, susije su teisiy j nekilnojamajj turtg vertinimu.
(@) Teisiy hierarchija (140 skirsnis).
(b) Nuoma (150 skirsnis).

Teisiy hierarchija

Skirtingos teisés j nekilnojamajj turtg néra tarpusavyje nesuderinamos. PavyzdZiui, auksc¢iausioji
teisé gali priklausyti nuo vienos ar daugiau antraeiliy teisiy. Absoliu¢ios nuosavybés teisés
savininkas gali suteikti teise nuomotis visas ar dalj jam priklausanciy teisiy, o jo tiesiogiai suteiktos
nuomos teisés yra pagrindinés nuomos teisés. Jei nedraudZia nuomos sutartis, pagrindinés nuomos
teisés turétojas gali suteikti visas arba dalj nuomos teisiy treciajai Saliai - tai vadinama subnuomos
teise. Subnuomos teisés trukmé visais atvejais bus trumpesné arba sutaps su nuomos teisés, i$
kurios ji sukurta, trukme.

Nuosavybés teisés nekilnojamajj turta turi ypatumuy, kurie nurodyti pateiktuose pavyzdziuose:

(a) Nors absoliuti teise suteikia visiSka nuosavybés teise neribotam laikui, taciau ji gali priklausyti
nuo antraeiliy teisiy. Tokios antraeilés teisés gali bati nuomos teisés, ankstesnio savininko ar
jstatymy nustatyti apribojimai.

(b) Nuomos teisés galioja nustatyta laika, jam pasibaigus turtas yra graZinamas auksciausiosios
teisés, iS kurios kilo nuomos teisé, turétojui. Nuomos sutartimi daZniausiai nustatomi
jpareigojimai nuomininkui pvz., mokéti nuomos ir kitus mokescius. Be to, sutartyje gali bati
numatyta tam tikry salygy ar apribojimuy, pavyzdZiui, turto naudojimo badas, bet kokiy teisiy
perdavimo treciajai Saliai salygos.

(c) Naudojimo teisé gali bati neterminuota arba terminuota. i teisé gali priklausyti nuo teisés
turétojo atliekamy mokéjimy ar sutarty salygy laikymosi.

Vertinant teises j nekilnojamajj turtg labai svarbu nustatyti jy turétojui tenkanciy teisiy jgijimo
pobtdj ir visus dél kity teisiy j tg turtg atsirandancius apribojimus. Ivairiy skirtingy tos pacios
nuosavybeés teisiy verciy suma daznai gali skirtis nuo auksciausiosios teisés, kuriai netaikomi jokie
apribojimai, vertés.

Nuoma
Nuomos rinkos verté pagal 102-3jj TVS ,Vertés pagrindai” yra vienas i$ vertés pagrindy.

Vertindamas auksciausia (nuosavybés) teise priklausantj iSnuomotg nekilnojamajj turtg vertintojas
privalo atsizvelgti j nuomos kaing, numatytg sutartyje, ir j nuomos rinkos kaing, jei Sios kainos
skiriasi.

Sutartyje nustatyta nuomos kaina yra nuomos mokestis, mokamas pagal faktines nuomos sutarties
salygas. Ji gali bati nustatyta visam nuomos laikui arba gali bati kintama. Nuomos kainos
perskaiciavimo periodiSkumas ir pagrindas bus nurodyti nuomos sutartyje, tai turi bati identifikuota
ir suprasta, kad bdty galima nustatyti visg nuomotojo gaunamg naudg ir nuomininko
Sipareigojimus.




