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IVADAS

Lietuva yra viena i§ nedaugelio Saliy Europoje, kurioje dar néra nekilnojamojo turto (toliau —
NT) agenty veiklg reguliuojan¢iy jstatymy. Lictuvoje asmenims, norintiems verstis NT agento
praktika, nebutina licencija bei aukstasis i$silavinimas, o daugelyje Europos valstybiy tarpininkavimo

veikla yra seniai reglamentuojama. Europos Salyse NT agenty reikalavimai skiriasi:

e Airijoje, Austrijoje, Cekijoje, Lenkijoje, Graikijoje, Pranciizijoje, asmuo, norintis verstis
NT veikla, turi jgyti licencijg arba NT agento pazyméjima.

e [talijoje, Olandijoje, Vengrijoje NT agentams keliami profesinés etikos reikalavimai ir,
nors NT agentai Siose Salyse nelicencijuojami, taciau jiems keliami kvalifikaciniai
i$silavinimo, darbo patirties ir iSlaikyty egzaminy reikalavimai.

e NT agenty veikla reglamentuojantys jstatymai priimti Belgijoje, Danijoje, Prancuzijoje,
Italijoje, Liuksemburge, Vengrijoje, Airijoje, Norvegijoje, Austrijoje, Lenkijoje,
Suomijoje, Svedijoje ir Sveicarijoje.

Darbe nagrinéjamas Lietuvos bei dvylikos Europos valstybiy (Didziosios Britanijos, Airijos,
Norvegijos, Svedijos, Suomijos, Danijos, Olandijos, Vokietijos, Austrijos, Pranciizijos, Belgijos ir
Lenkijos) NT agenty veiklos teisinis reglamentavimas. Didziausias démesys skiriamas
kvalifikaciniams reikalavimams keliamiems NT agentams bei NT agenty licencijavimo sistemai.
Darbe apzvelgiami Europos Saliy NT agenty veiklos jstatymai, NT agenty iSsilavinimo ir
profesionalumo reikalavimai, agento teisés bei pareigos, reputacija, santykiai su klientais ir kiti agento
darbui svarbiis aspektai. Taip pat lyginama Europos NT agenty kvalifikaciné bei NT agenty veiklos
reglamentavimo sistema, jvertinami pranaSumai ir trilkumai jvairiose Salyse.

Rasant darbg remtasi dvylikos Europos valstybiy NT agenty veikla reglamentuojanciais teisés
aktais, Lietuvos NT tarpininky apklausos duomenimis, Lietuvoje nejteisintu Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto brokeriy jstatymo projektu, Lietuvos Respublikos jstatymais, asmenine patirtimi ir
konsultacijomis su NT agentais.

Darbe atliktas tyrimas, kurio metu siekta iSsiaiSkinti Lietuvos NT agenty nuomong apie esama
NT tarpininkavimo padeét] Lietuvoje bei poreikj reglamentuoti tarpininkavimo veiklg. Tyrimo metu
buvo apklausti 164 Lictuvos NT agentai. Rezultatai parodé, jog didzioji dalis NT agenty (81,1 %)
pritaria NT agenty veiklg reglamentuojanc¢iam jstatymui.

Darbas parasytas remiantis autoriy asmenine trijy ménesiy darbo patirtimi Aslaksen & Sharma
Postbanken Eiendom AS NT agenttiroje Norvegijoje, Erasmus praktikos metu bei trijy ménesiy darbo
patirtimi RE/MAX Property Centre NT agentiroje, Didziojoje Britanijoje, patirties partneriy

programos praktikos metu. Siy praktiky metu autoriai patys dirbdami NT agento asistentais
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Norvegijoje bei NT agentais Didziojoje Britanijoje susipazino su $iy Saliy NT rinka, NT agenty veiklos
reglamentavimu bei gal¢jo jvertinti Saliy NT tarpininkavimo sistema.

Darbo pabaigoje pateikiamas Lietuvos NT agenty veiklos jstatymo projektas, sukurtas remiantis
atlikta uzsienio Saliy patirties analize bei Lietuvos NT agenty patirties ir nuomonés apie NT agenty
veiklos reglamentavimo reikalinguma, tyrimo rezultatais. Tarpiniai darbo rezultatai buvo pristatyti 15-
ojoje Jaunyjy Mokslininky konferencijoje Mokslas — Lietuvos ateitis, kuriai buvo parengtas straipsnis
Kvalifikaciniai nekilnojamojo turto agenty reikalavimai (A priedas). Visi darbe aptarti klausimai
parengti juos nagrinéjant abiem autoriams.

Temos aktualumas, naujumas, darbo tikslas, uzdaviniai

Temos aktualumas — kol kas Lietuva yra viena i§ nedaugelio ES S$aliy, kurioje néra NT

tarpininky veikla reglamentuojancio jstatymo. Pagal dabar Lietuvoje galiojancius jstatymus NT agentu
gali bati bet kuris asmuo. NT agenty veiklos reglamentavimo nebuvimas skatina juodyjy brokeriy
veikla, $eselinj versla bei kenkia NT agento profesijos jvaizdZiui. Sias problemas biity galima spresti
istatymais apibréziant NT tarpininkavimo veiklos taisykles. Priémus NT agenty veikla
reglamentuojantj jstatyma, tarpininky veikloje buty daugiau skaidrumo bei pageréty jy darbo kokybé ir

pacios profesijos jvaizdis.

Darbo objektas — Lietuvos bei kity Europos valstybiy NT agenty veiklos reglamentavimas.

Darbo tikslas — palyginti 12 Europos Saliy ir Lietuvos NT agenty veiklos reglamentavimg bei

remiantis uZsienio Saliy patirtimi sukurti Lietuvos NT tarpininky veiklos jstatymo projekta.
Uzdaviniai:
e ISnagrinéti Lietuvos ir kity Europos valstybiy NT agenty veiklos teisinj reglamentavima;
e Palyginti skirtingy Europos Saliy NT agentams keliamus kvalifikacinius reikalavimus bei
NT agenty licencijavimo sistema;
e Apzvelgti Europos Saliy NT agenty veiklos jstatymus;
o Atlikti NT agenty nuomonés dé¢l NT tarpininkavimo reglamentavimo tyrima;

e Parengti Lietuvos NT tarpininkavimo veiklos jstatymo projekta.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO TARPININKAVIMAS

1.1. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo padétis Lietuvoje

Lietuvoje matomi pirmieji zingsniai nekilnojamojo turto tarpininkavimo rinkos savireguliavimo
link. 2006 mety gruod;j jkurta Lietuvos nekilnojamojo turto agenty asociacija (LNTAA), kuri siekia
jvesti nekilnojamojo turto agenty licencijavima. Si asociacija jau turi savo sukurta etikos kodeksa,
kurio privalo laikytis asociacijos nariai ir kas svarbiausia, nuolat rengia agenty mokymus. Taciau,
iSnagrin¢jus esamg nekilnojamojo turto rinkos reguliavimg uzsienio Salyse, akivaizdu, kad svarbiausia
Lietuvoje Siuo metu sukurti jstatymine baze, reglamentuojancig nekilnojamojo turto tarpininky veikla.
Lietuvoje verslo reguliavimg formuojantys procesai turi tendencija plétotis pagal pasaulinés praktikos
pavyzdj. Atsizvelgiant | uzsienio Saliy reguliavimo sistemas, Lietuvoje bitina:

o sukurti NT agenty licencijavimo sistema;

e nustatyti NT agentams keliamus bendruosius ir kvalifikacinius reikalavimus;
e nustatyti finansinio patikimumo ir reputacijos reikalavimus;

e jstatymu jpareigoti visus NT agentus laikytis profesinés etikos kodekso;

e jstatymu ginti NT agento ir jo kliento interesus;

e nustatyti nesuderinamas su NT tarpininkavimu veiklas;

e sukurti NT tarpininky veiklos priezitiros sistema.

Lietuvoje néra griezto ir aiSkaus NT agenty licencijavimo ir jy veiklos reglamentavimo, dél to
Sios veiklos gali imtis bet kuris asmuo. Lietuvos Nekilnojamojo Turto Agentiiry Asociacija (LNTAA)
buvo jsteigta 2007 metais, 2008 metais bandé sukurti nekilnojamojo turto agenty licencijavimo
sistema, taciau nesékmingai.

»Lietuvoje jstatymai reguliuoja tik santykius tarp pirkéjo ir pardavéjo, dél to galima teigti, kad
agenty veiklos metodai formavosi stichiskai” (Raslanas 2005: 210). LNTAA 2008 metais pradéjo
iSdavinéti NT agenty pazyméjimus (1 pav.), kuriuos jie gauna sutike laikytis asociacijos taisykliy ir
etikos kodekso. Asociacija pazyméjimus iSduoda pagal agento darbo stazg — specialistai dirbantys
agentais daugiau nei 2 metus gauna agento pazymeéjima, o dirbantys daugiau nei 10 mety agento
eksperto pazyméjimus (LNTAA 2008). ISduodant §] pazymejimg iSliko nemazai problemy: néra
sukurtas atestavimo mechanizmas, neparengtas agento kvalifikacinis egzaminas, nejtraukti
reikalavimai agento issilavinimui, pazyméjimas néra privalomas vykdant tarpininkavimo veiklg ir ji
gali gauti tik asociacijos nariai. LNTAA planavo tobulinti kvalifikacinius reikalavimus NT agentams,

tac¢iau NT krizé sutrukdé $iy plany jgyvendinimui.
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1 pav. LNTAA isduodamas nekilnojamojo turto agento pazyméjimas
(LNTAA 2008)

Pagrindinés problemos, kylancios Lietuvos nekilnojamojo turto agenty veikloje, yra (Raslanas 2005):

e valstybinés prieziiiros nebuvimas (licencijavimo ir agenty atestavimo problema);

e agentai daznai neturi reikiamos patirties ir kvalifikacijos, o daugeliu atvejy ir tinkamo
i8silavinimo;

e §i situacija lemia nekokybiskus ir neprofesionalius sandorius ir pardavimus nekilnojamojo
turto rinkoje;

e nukencia ir agentai, negalintys pareiksti savo teisiy j teisingg uzmokestj uz paslaugas

NT agenty veiklos reglamentavimo nebuvimas skatina juodyjy brokeriy veikla, Sesélini versla
bei kenkia NT agento profesijos jvaizdziui. Sias problemas bty galima spresti jstatymais apibréZiant
NT agenty profesijg. Remiantis LNTAA, didel¢ dalis NT agenty dirba nelegaliai, todél nemoka
mokesCiy valstybei, o skaidriai dirban¢ioms NT agentiroms sunku konkuruoti su juodaisiais
brokeriais, kurie iskreipia rinka. VMI duomenimis, NT pardavimo ir nuomos tarpininkavimo veikla
2011 metais buvo jregistrave 1220 fiziniy asmeny (Razmaité 2011). Vienas dazniausiy pazeidimy —
brokeriy vengimas registruoti individualig veiklg.

Teisinio brokeriy veiklos reglamentavimo nebuvimas sudaro palankias salygas aplaidziai vykdyti
tarpininko pareigas, tod¢l neretai gali biiti pateikiama netiksli ar klaidinga informacija apie objekta, jo
verte ar kitus su NT sutartimi susijusius dalykus, nes NT agentai gali neprisiimti atsakomybés uz savo
veiksmus. Pagal dabar galiojancius jstatymus N'T agentu gali biiti bet kuris asmuo.

NT agenty funkcijos turi biiti aiSkiai apibreztos jstatymo. Tarp NT agento prievoliy turéty buti
sutarties parengimas ir sudarymas, biisto savininko jsipareigojimy vykdymas bei profesinés civilinés
atsakomybés draudimas, kuris apsaugoty sutarties Salis nuo galimy nemalonumy. Priémus tokij
jstatymg NT agenty veikloje biity daugiau skaidrumo bei pageréty jy darbo kokybé bei pacios
profesijos jvaizdis. Kadangi NT sandoriai yra labai didelés vertés, biitina reikalauti NT agenty darbo

kokybés bei atsakomybés vykdant jiems pavestas pareigas.
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1.2. Agento apibrézimas

Agentg galima apibrézti kaip jgaliotinj, atstovaujant] kieno nors interesams, arba kaip asmenj,
kuris tarpininkauja tarp dviejy Saliy (dazniausiai pirkéjo ir pardaveéjo) ir kuriam patikéta atlikti
komercines bei pinigines operacijas. Tarptautiniy zodZiy zodyne agentas apibréZiamas kaip ,,asmuo,
veikiantis kieno nors pavedimu, atstovas, patikétinis, jgaliotinis* (TZZ 2010).

Pasak S. Raslano (1999), agentai gali buti klasifikuojami j civilinius ir prekybos agentus. Agenty
Klasifikacija pateikta 2 paveiksle.

Agentas

Civilinis agentas

Prekybos agentas

Nekilnojamojo turto agentas

_ Prekiy agentas
Paskoly - hipotekos agentas o o )
Vertybiniy popieriy makleris
Darby, santuoky

tarpininkavimo agentas Draudimo agentas

Laivy frachtavimo agentas
J

2 pav. Agenty klasifikavimas (Raslanas 1999)

Agentai savo veiklag vykdo NT sferoje, draudimo, prekiy vezimo srityse, vertybiniy popieriy
birzose ir pan. Esminis skirtumas tarp civiliniy ir prekybos agenty yra verslo objektas. Prekybos
agentai savo verslo objektu laiko prekes, kurios néra civiliniy agenty veiklos objektas.

Prekybos atstovai daZnai yra tapatinami su agentais, tac¢iau skirtumas tarp jy veiklos yra tas, kad
prekybos atstovai sudaro sutartis ir tarpininkauja konkre¢iam uzsakovui, o agentai nurodo galimybes

sudaryti sutartis, tarpininkauja jas sudarant bei dirba su jvairiais uzsakovais.
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Tarpininkavimas

»larpininkavimas yra veikla, susijusi su jvairiy komerciniy sandoriy tarp dviejy Saliy
jgyvendinimu, uz kurig atlyginama“ (Brzeski et al. 2006: 52). Tarpininkavimo veiklg galima
apibiidinti Siais pozymiais:

e Tarpininkas visada atstovauja tre¢iosioms Salims.
Jei tarpininkas pats tampa sandorio $alimi, tai jis tapta asmeniu, siekian¢iu naudos sau, ir joO
darbas praranda tarpininkavimo pobiidj.
e Tarpininko veikla yra komercinio pobiidzio.
Tarpininkas dirba stengdamasis, kad biity sudarytas komercinis sandoris tarp Saliy.
e Tarpininkui uz darbg yra atlyginama.

Tarpininkas visus veiksmus, susijusius su NT sandoriu, atlicka tam, kad gauty atlygj uz darba.

Apibiidinant tarpininkavimo terming NT rinkoje pagal minétus tris pozymius, galima teigti, kad
tarpininkavimas — tai veiksmai, apimantys jvairiy risiy su NT susijusias teises (Brzeski et al. 2006).
Atlikdamas nurodytus veiksmus, uzsakovas, tarpininko padedamas, turi sudaryti pardavimo, keitimo,
nuomos sutartis. Vadinasi, Sie veiksmai skirti NT tikrosios padéties ir su juo susijusiy teisiy pokyc¢iams
pasiekti. Juos jgyvendinti jsipareigoja tarpininkas, gaunantis atlyginimg uZ Salims suteikta galimybe
sudaryti sandorj, kurio objektas yra teisés j NT.

W. J. Brzeskis ir kiti tarpininkavimg apibiidina siaurgja ir placigja prasmémis. Toks
apibiidinimas yra pagrijstas dvejopu pozitiriu | tarpininkavima, kai jvertinama ne tik tarpininkavimo
esmé, bet ir reikSmé. ,,Siaurgja prasme tarpininkavimas yra tik klienty paieska; placigja prasme — tai
sudéting, i§ jvairiy veiksmy susidedanti paslauga® (Brzeski et al. 2006:37). Tarpininkavimo esmé yra
veiksmai, kuriuos atlieka agentas siekdamas sudaryti sandorj tarp dviejy $aliy. Dirbantis pagal vienos
Salies uzsakymga tarpininkas suteikia jai paslaugas, kurios apima kitos sutarties Salies, kuriai biity
priimtini kliento reikalavimai ir ji sutikty sudaryti sandorj, suradimg bei visokeriopg pagalbg bet
kuriame sandorio vykdymo etape.

NT tarpininkavimo paslaugos gali buti teikiamos visy riiSiy NT rinkoje, taip pat visiems
fiziniams ir juridiniams asmenims bei organizaciniams vienetams, neturintiems juridinio asmens
statuso. Sioje srityje netaikomi jokie apribojimai, tarpininkai gali dirbti valstybei ir savivaldybéms
priklausanc¢io NT rinkoje ir teikti paslaugas savivaldos, mokslo institucijoms ir jstaigoms, jvairiems

juridiniams ir privatiems asmenims, vieSosioms jstaigoms (Brzeski et al. 2006).

Nekilnojamojo turto agentas
Profesionaliam NT rinkos aptarnavimui reikalingi kvalifikuoti, specialiy Ziniy turintys asmenys.
Labai svarbu, kad jie dirbty vadovaudamiesi nustatytais standartais ir profesinés etikos taisyklémis.
Kitas labai svarbus NT tarpininko bruozas yra sgziningumas ir profesionalumas, nes nekilnojamojo

turto sandoriai visada susij¢ su dideliais pinigais.
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NT agento pareiga yra ne tik uztikrinti, kad dvi Salys sudaryty sandorj, bet ir padéti rasti
konkreciam klientui palankiausig sprendimg bei padéti jam jveikti visas klittis, kurios gali iskilti bet
kuriame sandorio jgyvendinimo etape.

Rengdamas sandorj agentas stengiasi, kad jis buty finansiSkai naudingas klientui, taip pat kad
klientas sugai$ty kuo maziau laiko. Agentas zino visus NT sandorio sudarymo niuansus, kurie
pagreitina jo sudaryma. Agento pareiga patikrinti su sandoriu ir sandorio objektu susijusias aplinkybes
ir ieSkoti klientui naudingiausiy finansiniy sprendimy.

NT agentas yra priskiriamas civiliams agentams. Jis yra tarpininkas perkant, parduodant ar NT
turta, teikiantis pirkimo bei pardavimo ir nuomos jforminimo paslaugas, padedantis sutvarkyti juriding
dokumentacijg. Savo darbe NT agentas laikosi civiliniy nuostaty, kurios reguliuoja teisinius santykius
tarp teisés subjekty, ir visuomeniniy teisiniy nuostaty, kurios reguliuoja teisinius santykius tarp
valstybés ir jos pilieciy.

Pagrindinés agento veiklos funkcijos yra §ios:

¢ Informacijos teikimas apie konkrecias aktualias pirkimo pardavimo sutar¢iy sudarymo
galimybes rinkoje;

e Aktyvus tarpininkavimas sudarant sutartis tarp rinkos Saliy;

e Uzsakovy konsultavimas (Raslanas 1999).

NT agento funkcijos rinkoje pateikiamos 1 lentelé¢je.

1 lentelé. Nekilnojamojo turto agento funkcijos rinkoje (Raslanas 1999)

Nekilnojamojo turto agento funkcijos rinkoje

Informavimas Tarpininkavimas Konsultavimas

Informacija apie rinkg Vienai Saliai (vienpusis Sutartyje numatyti darbai

(sutarties sudarymo interesy atstovavimas) (konsultacijos teisés ir

galimybiy nurodymas) mokesciy klausimais)
Dviems salims (neutralus

Informacija apie objekta  tarpininkavimas) [$imtinais atvejais

(ekspoze) savanoriskos paslaugos

(kaip antraeilés pareigos)
Svarbiy sprendimo
aplinkybiy aiskinimas

Agentas turi gerai iSmanyti NT rinka, kaupti duomenis ir taip pildyti savo duomeny baze, kad
galéty pateikti savo klientui duomenis apie jj dominant] nekilnojamajj turta, jo pozymius, pasitilos

salygas. 2 lentel¢je nurodyta informacija, kurig agentas privalo pateikti klientui apie objekta.

19



2 lentelé. Agento pateikiama informacija apie objekta (Raslanas 1999: 10)

Perkami objektai Nuomojami objektai
Pastatai Patalpos

Sklypu savybés: Patalpy savybés:

Padétis, dydis ir naudojimo galimybés Sklypo padétis ir
patalpy jrengimas,

Pastaty pozymiai: naudingasis plotas,

rasis, amzius ir buklé, jrengimas, gyvenamasis ir gyvenamasis plotas,

naudingasis plotas, kambariy skaicius patalpy skaiCius

Pirkimo salygos: Nuomos salygos:

Sitloma kaina, nuomos dydis, uZstatas, iSankstinés jmokos, nuomos

perimamos skolos paskolos, priemokos uz statybos, remonto darbus ir pan.

Pardavéjas Nuomotojas (pavarde, vardas, adresas)

Tarpininkaujant NT sandoriuose agentui neuztenka iSmanyti tik prekyba. Kadangi
tarpininkavimas priskiriamas komercinei veiklai, tai agentas norédamas kokybiskai vykdyti savo
funkcijas, turi iSmanyti teisg, rinkodarg, biti jvaldgs deryby meng, turéti ekonomikos, statybos ziniy.
NT agentas turi mokéti bendrauti su klientais bei pateikti visa reikalingg informacijg apie NT, turi
sugebéti rengti ir reklamuoti dalykinius pasiiilymus bei analizuoti rinka. Agentui labai svarbu gerai
zinoti galiojancCius teisés aktus, iSmanyti ir mokeéti pritaikyti pagrindines teisés normas, kurios
reglamentuoja NT rinka. Turédamas visas §ias zinias tarpininkas gali profesionaliai konsultuoti klientg
NT rinkos ir sandorio klausimais.

Kitas labai svarbus jgiidis, kurj turi turéti agentas yra mokéjimas organizuoti savo darbg. Prie§
pradédamas dirbti agentas turi nusistatyti darbo metodus ir apskai¢iuoti darbo trukme. Taip pat agentas
turi turéti Ziniy apie NT vertinima, bendra supratimg apie statybos darbus ir jiems naudojamas
statybines medZiagas. Pasak W. J Brzeskio ir kity, iSskiriamos trys svarbiausios sritys, kuriy Ziniy turi
biti jgijes NT agentas:

1. Ekonominés zinios, jskaitant Zinias apie komercija.
2. Teisinés zinios.
3. Zinios apie biuro darbo organizavimg ir valdyma.
Kiekvienas asmuo, kuris uzsiima NT tarpininkavimu ir nori tobuléti Sioje srityje, turi nuolat

pildyti savo Ziniy bagaZza 1§ naujy NT sandoriuose pritaikomy sri¢iy.

Nekilnojamojo turto sutartys, pasiraSomos Lietuvoje
Sutartys, sudaromos NT pirkimo-pardavimo metu:
Preliminarioji sutartis
Si sutartis néra privaloma, bet daznai sudaroma. Preliminarioji sutartis yra susitarimas ateityje
sudaryti pagrindine, t.y. notaring turto pirkimo-pardavimo sutartj. Lietuvos Respublikos Civilinis
kodeksas numato kelis pagrindinius reikalavimus preliminariajai sutarciai. Pagal Civilinio kodekso

6.165 straipsnj, preliminarioji sutartis turi biiti raSytiné. Formos nesilaikymas preliminarigja sutartj
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daro negaliojancig. Biitina preliminariosios sutarties sglyga yra sutarties terminas, per kurj turto
pirkéjas ir pardavéjas jsipareigoja sudaryti pagrinding sutartj. Jeigu Sis terminas nenurodytas,
pagrindiné NT pirkimo-pardavimo sutartis turi buti sudaryta per metus nuo preliminariosios sutarties
sudarymo. Be to, preliminarioje sutartyje turi bati nurodytos kitos pagrindinés NT pirkimo-pardavimo
sutarties sglygos:

o Busimos pagrindinés sutarties dalyko (duomenys apie nekilnojamaji daikta, jei reikia — to

daikto vieta zemés sklype, ar kitame nekilnojamame daikte);

» Kainos;

o Datos, iki kada turi buti sudaryta pagrindiné sutartis;

« Kada bus perduodamas nekilnojamasis daiktas;

e Pagal sutartj perduodamy pinigy sumos;

o Kity salygy, kurias Salys laiko esminémis.

Pirkimo-pardavimo sutartis

Pasak Sipavicienés (2008), notarinés formos reikalavimas yra nustatomas tokiems sandoriams ar
kitiems civiliniams teisiniams santykiams iforminti, kuriems jstatymy leid¢jas teikia ypatinga svarba.
Tai tokie santykiai, del kuriy pasekmés gali buti atsiradusi didel¢ Zala sandorj sudariusiems asmenims
ar apskritai visuomenei. Notaro pareiga yra uztikrinti, kad civilinéje apyvartoje nebiity neteiséty
sandoriy, dél kuriy atsirasty Zala asmenims ar visuomenei. Kadangi NT pirkimo-pardavimo sutar¢iy
svarba visuomeneés Santykiams yra neabejotina, Civilinis kodeksas nustato privalomg notaring tokiy
sutarciy forma. Civilinis kodeksas taip pat nustato, jog notarinés formos reikalavimy nesilaikymas daro
sutart] negaliojancig. Pirkimo-pardavimo sutarties notariniy iSlaidy apmokéjimas yra pirkéjo pareiga,
jeigu Salys nesusitare kitaip.

NT pirkimo-pardavimo sutartyje privalo biiti aptartos esminés sutarties salygos, be kuriy sutartis
tapty negaliojanti. Esminés tokiy sutarCiy salygos yra: tikslus parduodamo nekilnojamojo daikto
apibiidinimas bei tiksli pardavimo kaina. Parduodant butg ar nama esminé sutarties salyga taip pat yra
bute, name ar jy dalyje gyvenanciy asmeny, kurie pagal jstatymus ar sutartis iSsaugo teis¢ naudotis
gyvenamaja patalpa ir pasikeitus savininkui, iSvardinimas ir jy teisiy aptarimas. Atskirais atvejais
papildomas esmines salygas gali nustatyti sutarties Salys ar jstatymo leidéjas.

Nekilnojamojo turto pardaveéjui reikalingi dokumentai:

1. Asmens dokumentas (pasas arba asmens tapatybés kortelé).

2. Turto nuosavybg patvirtinantis dokumentas (pirkimo ar dovanojimo sutartis,.
paveld¢jimo teisés liudijimas). Jei perleidziamas zemés sklypas, turi buti zemés sklypo planas;

3. Registry centro pazyma sandoriui (uzsakoma pas notarg).

4. Pazyma apie atsiskaityma su bendrija.
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5. Santuokos liudijimas, jei parduodamas turtas priklauso sutuoktiniams bendrgja jungtine
sutuoktiniy nuosavybes teise.
6. Teismo leidimas (jei parduodamas vienintelis Seimos biistas).
Nekilnojamo turto pirkéjui reikalingi dokumentai:
1. Asmens dokumentas (pasas arba asmens tapatybés kortelé).
2. Banko informacinis rastas apie kredito suteikimg (jei perkamas turtas su banko
paskola).
Nekilnojamojo objekto perdavimo-priéemimo aktas
Nekilnojamojo objekto perdavimo-priémimo aktas sudaromas notarine forma ir gali biti jraSytas
pagrindinéje pirkimo-pardavimo sutartyje. Nuosavybés teisé | nekilnojamajj daiktg pirkéjui pereina
nuo daikto perdavimo momento, kuris jforminamas pri¢émimo-perdavimo aktu. Tais atvejais, kai viena
1§ Saliy atsisako pasiraSyti perdavimo-priémimo akta, kita Salis gali kreiptis j teismg ir nuosavybés

per¢jimo faktas jregistruojamas teismo sprendimo pagrindu.

Nekilnojamojo turto sandorio dalyviai
NT sandorio dalyviai Lietuvoje
Remiantis 20-ojo Kauno notary biuro duomenimis, pirkéjui ir pardavéjui sandorj sudaryti padeda
zemiau iSvardinti nekilnojamojo turto sandorio dalyviai:
Notaras
Lietuvos notaras yra valstybés jgaliotas asmuo, kuris rengia ir tvirtina teisinius dokumentus.
Sudarant nekilnojamy daikty (Zemés, pastaty ir kt.) perleidimo sandorius, notaro dalyvavimas yra
biutinas. NT perleidimo sandoriai nepatvirtinti notaro yra neteiséti. Notaras gina valstybés ir abiejy
Saliy interesus vienodai, t.y. jis yra neSaliSkas ir objektyvus. Notaras yra valstybés jgaliotas asmuo,
savo veikloje vadovaujasi tik jstatymais ir atlieka jam pavestas funkcijas, uZtikrindamas tiek pirkéjo,
tiek pardavéjo teisétus interesus.
Notaro vaidmuo:
e Nustato sandorio Saliy asmeny tapatybe ir veiksnuma.
e [Sanalizuoja pardavéjo pateiktus dokumentus ir nekilnojamojo daikto pirkimo -
pardavimo sutarties salygas.
e Isaiskina sandorio esme, salygas ir pasekmes sandorio Salims.
e Gauna i$ nekilnojamojo turto registro pazymas dél sandorio sudarymo, ir rengia sandorio
projekta.
e Patvirtina sandorj.
Nekilnojamojo turto agentas ar agentiira
Nekilnojamojo turto agento dalyvavimas pirkimo — pardavimo procese svarbus tiek parduodant

tiek perkant nekilnojamajj turta.
22



Parduodant nekilnojamajj turtg agentas pataria dél turto kainos, padeda surasti potencialius
klientus, aprodo parduodama nekilnojamaji turta potencialiems klientams, gali atstovauti derybose.
Taip pat nekilnojamojo turto agentas gali reklamuoti parduodamg nekilnojamajj turta savo agentiiros ir
Kituose leidiniuose, internete.

Perkant nekilnojamagjj turtg agentas ieSko nekilnojamojo turto pagal pirkéjo pageidavimus,
apzitiri nekilnojamaji turta bei aprodo ji pirkéjui, dalyvauja derybose, konsultuoja dél kainos bei kitais
klausimais susijusiais su nekilnojamuoju turtu.

Advokatas

Advokatas reikalingas, jei kyla neaiskumy dél nekilnojamojo turto nuosavybés, jos teisinio
rezimo, galimy pretenzijy ir pan. Tai ypac svarbu tam nekilnojamajam turtui, kuris grazintas pilie¢iams
kaip jy giminaiciy turétas turtas.

Advokatas gali surinkti sandoriui sudaryti reikalingus dokumentus ir parengti pirkimo-
pardavimo sutarties projekta, suderinti jj su kita Salimi, surasti notara, suderinti sutarties tekstg su
notaru ar perzitréti ir pasitlyti naudingus pakeitimus notaro parengtame sutarties tekste.

Advokatas ar jo kontoros teisininkai gali atlikti visus formalumus registruojant nekilnojamajj

turtg nekilnojamojo turto registre, atliekant kitus dokumenty tvarkymo darbus.

1.3. Tarptautinés nekilnojamojo turto organizacijos

Tarptautiné nekilnojamojo turto federacija (FIABCI)

FIABCI yra Tarptautiné nekilnojamojo turto federacija vienijanti nekilnojamojo turto agentus
bei kitus su nekilnojamojo turto rinka susijusiy profesijy specialistus i§ 65 Saliy ir mazdaug 100
nacionaliniy nekilnojamojo turto organizacijy. Si organizacija turi specialia konsultacine teise
Jungtiniy Tauty Ekonomikos ir Socialiniy reikaly Taryboje (ECOSOC). FIABCI tai nepolitine
organizacija, kurios tikslas yra padéti savo nariams vystyti verslg tarptautiniu mastu ir padéti jgyti
ziniy, surasti profesiniy pazinciy ir optimizuoti nekilnojamojo turto verslo galimybes visame pasaulyje

(FIABCI 2005). 3-ame paveiksle pateikiamas FIABCI organizacijos logotipas.

FIABCI

3 pav. FIABCI organizacijos logotipas (FIABCI 2005)
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2011 mety kova Rygoje buvo jkurtas FIABCI Baltijos $aliy skyrius. Sio skyriaus pagrindiniai

tikslai — tarptautiné partnerysté, informacijos sklaidos gerinimas, naujy verslo galimybiy sudarymas

tarptautinése rinkose, nariy kompetencijos ir kvalifikacijos kélimas, nariy interesy atstovavimas

pasauliniu lygiu, siekis pagerinti privataus ir vieSojo sektoriaus bendradarbiavimg ir jo teikiamg nauda

visuomenei, numatomi kultiiriniai ir mokslo mainai (LNTPA 2010).

Europos nekilnojamojo turto rinkos profesijy taryba (CEPI)
CEPI tai Europos nekilnojamojo turto rinkos profesijy taryba sudaryta i§ EPAG -

nekilnojamojo turto agenty grupés ir CEAB — nekilnojamojo turto valdytojy grupés. CEPI sudaro 42

nacionalinés asociacijos 1§ 25 Saliy, suvienydamos daugiau nei 200 000 nekilnojamojo turto

profesionaly. Sios organizacijos pagrindiniai tikslai ir uzdaviniai yra:

Informuoti narius apie ES teisés aktus;

Suderinti teisés aktus, reglamentuojancius atskirus Saliy nariy nekilnojamojo turto rinkos
veikimo aspektus;

Inicijuoti ir koordinuoti specialisty ir ES wvaldZios institucijy darbus, susijusius su
nekilnojamojo turto rinkg reglamentuojanciy direktyvy ir rekomendaciniy projekty rengimu;
Rinkti informacija, rengti iSvadas ir teikti nuomones apie nekilnojamojo turto rinka
reglamentuojanciy teisés akty projektus;

Teikti pagalba vykdant déstytojy ir mokymy eksperty mainus, dalyvauti rengiant Europos
nekilnojamojo turto paieskos sistema;

Skatinti glaudesnius rySius, tarpusavio supratimg siekiant sukurti stiprig ir dinamiska Europos
nekilnojamojo turto rinka;

Stiprinti Europos nekilnojamojo turto agento ir turto valdytojo profesinj statusa, paremta tam
tikru iSsilavinimo lygiu, nepertraukiamu mokymusi, galimybémis uZsiimti profesine veikla,
etikos kodeksu, draudimu, garantijomis ir pan., atsizvelgiant j kiekvienos Salies specifika

(Brzeski et al. 2006).

4 pav. CEPI organizacijos logotipas (CEPI 2011)
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CEPI parengé Europos nekilnojamojo turto valdytojy ir agenty etikos kodeksa, stazuotojy
mainy programg Euro Education, pagal kurig nekilnojamojo turto specialistas gali dalyvauti stazuotojy
mainuose (iki 3 mén.), apibrézé minimalius tarpininky ir valdytojy iSsilavinimo reikalavimus, vykdo
nekilnojamojo turto specialisty rengimo programg EurEduc, kuri yra sitloma universitetams,
kolegijoms ir profesinio rengimo mokykloms visoje Europoje (CEPI 2011). 4-ame paveiksle

pateikiamas CEPI organizacijos logotipas.

Vidurio Europos Nekilnojamojo turto asociacijy susivienijimas (CEREAN)

CEREAN - tai nevyriausybinis, pelno nesiekiantis Vidurio Europos Nekilnojamojo turto
asociacijy susivienijimas (Central European Real Estate Associations Network), kuris siekia vystyti
etiSka ir profesionalig nekilnojamojo turto rinky plétrag valstybése narése. Organizacija jkurta 1995 m.
Krokuvoje, iSkilus biitinybei rasti bendra pagrinda keistis informacija apie savo veiklg ir vesti
tarpusavio dialoga. CEREAN bendradarbiauja su tarptautinémis ir Europos organizacijomis,
veikian¢iomis nekilnojamojo turto rinkose ir dirba siekiant sukurti bendrg Europos verslo platforma

Sios srities profesionalams (CEREAN 2011). 5-iame paveiksle pateikiamas CEREAN organizacijos

GEREAN

Centrol Europecn Real Estote Associotions Network

logotipas.

5 pav. CEREAN organizacijos logotipas (CEREAN 2011)

CEREAN pagrindiniai darbai ir veiklos:

e Pateikti ir platinti informacijg apie investavimo galimybes regiono (Vidurio ir Ryty
Europos) nekilnojamojo turto rinkose;

e Kurti ir tobulinti id€jy ir patirties sklaidos sistemas;

e Vykdyti sukurta Vidurio ir Ryty Europos nekilnojamojo turto rinky specialisty
integracijos programa;

¢ Rengti mokymus agentams tarptautinio bendradarbiavimo tema — CIREC;

e Nekilnojamojo turto kainy stebéjimo sistemos diegimas CEREAN nariy rinkose — Real

Estate Price Index.
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2. EUROPOS SALIU NT TARPININKAVIMO VEIKLOS REGLAMENTAVIMO
ANALIZE

Siekiant sukurti Lietuvos NT agenty jstatymo projekta, buvo nagrinéjami 12 Europos valstybiy
(DidZiosios Britanijos, Airijos, Norvegijos, Svedijos, Suomijos, Danijos, Olandijos, Vokietijos,
Austrijos, Pranciizijos, Belgijos ir Lenkijos) NT tarpininky veikla reglamentuojantys jstatymai.
Atliekant analiz¢ didZiausias démesys skirtas iSsiaiskinti, kokie nekilnojamojo turto agentams keliami
reikalavimai reglamentuojami kitose Salyse, i$ kuriy didziausias démesys skirtas:

¢ licencijavimo sistemai ir bendriesiems nuostatams;

e kvalifikaciniams NT agenty reikalavimams;

e reputacijos ir etikos reikalavimams;

¢ interesy konfliktams ir nesuderinamai su NT agento profesija veiklai,

e draudimui ir NT agenty finansinéms garantijoms;

e NT tarpininky organizacijoms, prieziiros institucijoms ir NT tarpininkams taikomoms
sankcijoms;

e jmoniy, kurioms galima verstis NT tarpininkavimo veikla, tipams;

NT agento pareigoms ir atsakomybei;
e tarpininkavimo sutarcial ir jos turiniui;
e uzmokesciui uz NT tarpininko paslaugas.
ISnagrinéjus kitose Salyse teisés aktais reglamentuojamus NT agentams taikomus reikalavimus ir
veiklos principus jvertintas panasiy reikalavimy ir veiklos principy pritaikymas Lietuvos NT agenty

veikla reglamentuojancio jstatymo projekte, kuris yra pateiktas 5 skyriuje.
2.1. Licencijavimo sistema, teisés aktai ir bendrieji nuostatai

Svedija
Paprastai NT Svedijoje yra parduodamas per NT agentus. DaZniausiai NT agenta samdo
pardaveéjas, taciau pasitaiko, kad NT agento klientas btina ir pirkéjas, kuriam tarpininkas iesko tinkamo
NT objekto. Remiantis Svedijos NT agenty jstatymu, NT agentas yra apibréztas kaip fizinis asmuo.
Svedijoje norint jvykdyti NT sandorj néra privaloma samdyti NT agenta ar teisininkg. Pardavéjas su
pirkéju gali jvykdyti sandorj be tarpininko pagalbos (Malmé University 2007).
Nuo 2003 mety Spalio 1 dienos Svedijoje yra du NT agenty registracijos tipai: pilna registracija

ir registracija nuomos agentams. Agentas turintis pilng registracija gali verstis tarpininkavimu tiek
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pardavimy tiek nuomos srityje, o agentas turintis daling nuomos registracijg gali tarpininkauti tik

nuomojant NT. Visi NT agentai registruoti iki 2003 mety Spalio 1 dienos turi pilng registracija.

Salygos NT agento profesijai Svedijoje jgyti

Istatymo nustatyta, jog norintis verstis NT agento praktika asmuo privalo registruotis
nacionalinéje NT agenty taryboje (Sved. Fastighetsmiklarndmnden) ir mokéti metinj registracijos
mokestj. NT agentas yra registruojamas kaip privatus asmuo, jmonés negali biiti registruojamos. Tam,
kad asmuo galéty buti registruojamas NT agenty registre, jis turi atitikti Sias sglygas (Malmo
University 2007):

e biti pilnameciu,

e nebiti bankrutavusiam;

e neturéti jokiy teisiniy draudimy verstis verslu;

e turéti maziausiai 1 500 000 Svedijos krony civilinés atsakomybés draudima;
e turéti reikiamg isilavinima;

e biiti motyvuotam jgyti NT agento profesija;

e turéti tinkamas etines asmenines savybes reikalingas NT agento profesijai.

Jei asmuo nebeatitinka aukScCiau paminéty reikalavimy, jis gali biiti braukiamas 1§ NT agenty
registro.

Suomija

Didzioji profesionaly grupé vykdanti NT tarpininkavimo veikla yra NT agentai uZsiimantys
busto sandoriais. NT agentas dazniausiai dirba NT agentiiroje arba yra privatus NT tarpininkas, taip
pat jis gali dirbti kaip pardavimy atstovas banke arba statyby jmonéje. NT tarpininkas gali
specializuotis dirbdamas su tam tikros paskirties NT arba dirbdamas su NT esanciu tam tikroje
vietovéje.

Suomijoje dazniausiai NT agentai vadina save pardavimy ar NT atstovais arba pardavimy ar NT
konsultantais. Tik asmuo, kuris yra iSlaikgs egzaminus skirtus atestuoti NT agentams gali save vadinti
atestuotu NT agentu (LKV kompetencija).

Asmuo uzsiimantis NT tarpininkavimu pardavimy ar nuomos srityje gali laikyti egzaminus. Jei
asmuo iSlaiko egzaminus jis gali vadintis atestuotu NT agentu (LKV) arba atestuotu nuomos agentu
(LVV). Egzaminus rengia centriniy prekybos rimy NT agenty egzaminuotojy taryba (Vanska ir
Anttila-Kangas 2006).

Atsakingasis vadovas

v —

nepriestarauty gerai brokerio praktikai bei buty vykdoma laikantis jstatymy. Taip pat atsakingasis
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v —

atitinkamus NT tarpininky egzaminus.

Atsakingasis vadovas turi biiti pilnametis, patikimas, nebankrutaves bei neapribotos
kompetencijos. Atsakingasis vadovas laikomas patikimu tada, kai per paskutinius penkerius metus jis
nebuvo Kkalintas kalinimo jstaigose ar per pastaruosius trejus metus jam nebuvo paskirta bauda uz
nusikaltima, dél kurio jvykdymo jis nebegali biiti laikomas tinkamu atsakingojo vadovo pareigoms.

Atsakingasis NT agentiiros vadovas turi turéti profesiniy ziniy kurias jis jrodé islaikydamas NT
agenty egzaminus. NT agenty egzaminy i§laikymas parodo, kad asmuo turi reikiamy ziniy susijusiy su
teisiniu NT agentiiry veiklos reglamentavimu, NT tarpininko darbo specifika, taip pat, kad asmuo Zino,
kaip vykdyti veikla laikantis geros NT agento praktikos bei kaip tinkamai vykdyti kliento pavestas
uzduotis (Vanska ir Anttila-Kangas 2006).

Laikinos tarpininkavimo operacijos

Kartais fizinis asmuo gali imtis NT tarpininko veiklos trumpam laikotarpiui. Pavyzdziui, jei
Zmogus nusimanantis apie NT rinkg imasi parduoti ar iSnuomoti savo giminai€io ar pazjstamo biistg.
Jei 8i veikla yra laikina ir néra reklamuojama, tada tokiam atvejui yra netaikomas tarpininkavimo
jmoniy ir tarpininkavimo jstatymas. Tarpininkavimo veikla gali biti traktuojama kaip laikina, jeigu ji
yra vienkartinio pobiidzio arba vyksta labai retai ir negalima teigti, kad asmuo verciasi nuolatine NT
tarpininko praktika.

Jei tarpininko veikla yra reklamuojama tada jai yra taikomi jstatymai, nesvarbu, kad asmuo
gal¢jo buti jvykdes tik kelis sandorius. Paslaugy reklamavimas yra tada, kai asmuo pateikia visa
informacija apie savo, kaip NT tarpininko paslaugas vartotojams taip skatindamas pardavimus. Taip
pat reklamavimusi laikoma tokia veikla, dél kurios susidaro jspiidis, kad asmuo stengiasi gauti daugiau
pavedimy tarpininkauti ateityje. Neleidziant tokiems asmenims verstis NT tarpininko veikla siekiama
apsaugoti NT agentiiry klientus. Klientai turi Zinoti ir pasitikéti tuo, kad asmuo, kuris aktyviai
reklamuoja savo, kaip NT tarpininko paslaugas yra reguliuojamas teisés akty ir yra vykdoma jo veiklos
priezitra (V&nska ir Anttila-Kangas 2006).

Taikomi teisés aktai

Suomijoje NT tarpininkavimas laikomas verslu susijusiu su saugumo, sveikatos ir finansine
rizika. NT tarpininkavimo reglamentavimas yra apibréziamas NT agentliry ir NT nuomos agentiiry
jstatyme. Sio jstatymo tikslas yra uZtikrinti, kad NT tarpininkavimo paslaugos yra vykdomos
profesionaliai ir patikimai. Taip pat Siuo jstatymu siekiama uZtikrinti, kad tarpininkavimo versle
nebiity vykdoma jokia netinkama ir neleistina praktika. NT agenttiry jstatyma taip pat sudaro bendrieji
nuostatai apie gergq tarpininkavimo praktikg. NT tarpininkavimas, santykiai tarp NT agenttros ir
kliento bei kitos sandorio $alies yra reglamentuojami NT tarpininkavimo bei NT nuomos jstatymu. Sis

Jstatymas netaikomas NT vertinimui.
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Taip pat NT tarpininkavimg reguliuoja ir vartotojy apsaugos jstatymas. NT tarpininkavimui
taikomi Sio jstatymo jsakai dél NT objekto kainos naudojamos marketingui ir marketingui pateikiamos
informacijos apie objekta. [sakas apie informacijg pateikiamg apie NT objekta nurodo, kokig
informacijag NT agentura turi pateikti reklamuodama NT objekta (Vanska ir Anttila-Kangas 2006).

NT tarpininkavimo veiklos registras

Asmuo ar jmong, pateike praSyma registracijai Salies regioningje valdyboje, yra registruojami, jei
(Vanska ir Anttila-Kangas 2006):

e fizinis asmuo pateikgs praSyma registracijai yra pilnametis, nebankrutaves ar néra
riboto mokumo;

e turi reikalingg profesinés atsakomybés draudima;

e turi jrodyma, kad iSsilaiké NT brokeriy egzaming (jrodo LKV kompetencijos jgijima);

e turi teis¢ uzsiimti verslu Suomijoje (fizinis asmuo, kurio gyvenamoji vieta yra Europos
ekonominéje zonoje, Suomijos jmon¢ ar fondas arba uzsienio jmon¢ ar fondas turintis registruota
filiala Suomijoje, kuris buvo jsteigtas pagal Europos ekonominei zonai priklausancios Salies
teisés aktus ir kurio pagrindiné¢ biistiné yra Europos ekonominei zonai priklausancioje
valstybg¢je).

Pries registruojant asmenj ar jmong¢ patikrinama informacija apie bankrotus, draudimus uzsiimti
verslu, baudy ir nusikaltimy registrg ir pan. Jei asmuo ar jmon¢ atitinka tarpininkavimo verslui
keliamas reikalavimus, jie jtraukiami j NT tarpininky/imoniy registra. Tarpininkavimo veiklos galima

imtis iSkart po registracijos (Vanské ir Anttila-Kangas 2006).

Olandija
NT agentas Olandijoje veikia kaip nepriklausomas tarpininkas dirbantis klientui. Dirbdamas
agentas vykdo visus teisinius reikalavimus bei laikosi jprastiniy teisiniy jgaliojimy taikomy NT
tarpininkavimui. Olandy NT agenty asociacijos (NVM) nariams taikomos garbés kodekso taisyklés bei
privalomi laikytis asociacijos sprendimai. NVM nariai parduoda apie 70 % NT Olandijoje.
Tam, kad asmuo galéty verstis NT agento praktika Olandijoje, jis turi atitikti keturis pagrindinius
reikalavimus (Hanzehogeschool... 2004):
1. buti neSaliSkam;
2. buti patikimam ir sgziningam;
3. buti NT turto specialistui;
4. biuti iSsilavinusiam.
Olandijoje NT agentai yra licencijuojami, taCiau tai néra privaloma. Jei agentas turi licencija, tai
reisSkia, jog jis yra aktyvus ir gali biiti registruojamas bei atitinka NT agentui keliamus reikalavimus.
Asmuo turi laikyti teorinj egzaming ir praktinj testa. Siuos egzaminus gali administruoti visos $vietimo

institucijos atitinkanc¢ios tam tikrus reikalavimus. Garantijos komitetas yra atsakingas uz kokybisky
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licencijavimo standarty atnaujinimg ir patvirtinimg. Licencijavimo institucija prizitri ir vadovauja $io
komiteto bei institucijy, kurios nori administruoti egzaminus ir testus, darbui.

Licencijavimo nuostatai kyla i§ Olandijos NT agenty asociacijos (NVM), Nacionalinés NT
agenty asociacijos (LMV), Nuosavybés tarpininkavimo asociacijos (VBO) bei namy savininky
asociacijos (Hanzehogeschool... 2004).

Danija

Tam, kad asmuo galéty tapti NT agentu bei Danijos prekybos ir jmoniy agenttros (dan. The
Danish Commerce and Companies Agency) NT tarpininky registro nariu, jis turi atitikti Siuos
kvalifikacinius reikalavimus (Handelsgymnasiet... 2011):

1. biti Danijos ar ES $alies narés gyventoju;

2. buti veiksniu;

3. neturéti atidéty skoly;

4. nebuti bankrutavusiam;

5. atitikti saugumo reikalavimus;

6. nebuti pademonstravusiam tokio elgesio, dél kurio kilty abejoniy, kad asmuo nesugebés
tinkamai valdyti verslo;

7. nebiti jsiskolinusiam valstybei daugiau nei 50000 Danijos krony;

8. sumokéti fiksuotg registracijos mokesti Danijos prekybos ir jmoniy agentiirai;

9. turéti dokumentinj jrodyma, kad asmuo turi 2 mety patirtj NT srityje, per kuriuos jgijo
praktinés patirties atliekant jprasta NT agentiiry vykdoma veikla;

10. pristatyti sékmingai iSlaikyty egzaminy sertifikatus, kurie liudyty, kad asmuo yra
pabaiges NT agento mokymy kursus verslo koledzuose, pagal Svietimo ministerijos nuostatus.
Asmuo pasalinamas i§ NT agenty registro esant Sioms aplinkybémis (Handelsgymnasiet... 2011):

1. kai asmuo mirsta;

2. kai nebetenkinami 1, 2, 4, 5, 8 punktuose esantys reikalavimai;

3. kai demonstruojamas pasikartojantis ar ypac didelis aplaidumas vykdant NT agento
pareigas ir sudaromas jspudis, kad toks profesinis aplaidus elgesys kartosis ir ateityje;

4. kai registruotas asmuo tampa jsiskolinusiu valstybei daugiau kaip 100 000 Danijos
krony.

Vokietija

Uz NT agenty licencijy iSdavima yra atsakingos administracinés valdZios institucijos —

profesiniai registrai. Norint verstis NT agento veikla Vokietijoje, reikalinga akreditacija, kurig suteikia

vietos administracinés institucijos (Weber 2006).
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Austrija

Terminas nekilnojamojo turto ekspertas naudojamas apibadinti kelias profesijas. Sios profesijos
tai NT agentas, NT valdytojas ir vystytojas. Jie visi turi atitikti bendrus teisinius reikalavimus siekdami
NT eksperto profesinio statuso ir jy visy interesus atstovauja ta pati statutiné organizacija.

Austrijoje NT agentams licencija yra privaloma. Licencija iSduodama, jeigu NT tarpininkas
iSlaiko kvalifikacinj egzaming, kurj sudaro atsakingos prekybos institucijos komisija. Siekiant
tarpininkauti NT sandoriams dirbant savarankiSkai papildomai reikalaujama vieneriy mety darbo
patirties. GrieZztos taisyklés uztikrina, kad NT eksperto kvalifikacija atitikty visus profesinius
reikalavimus, kurie butini siekiant atsakingo treCiosios Salies turto valdymo (Fachhochschul-

Studiengénge... 2007).

Pranciuzija

Pranciizijoje NT agenty veikla yra grieztai reglamentuojama 1970 m. NT agenty jstatymu
vadinamu Loi Hoguet bei 1972 m. dekretu. Sie jstatymai, kuriy privaloma grieztai laikytis, buvo
priimti siekiant apsaugoti visuomen¢ nuo neleistinai Zemy NT agento darbo etikos standarty bei
prastos kompetencijos.

Pagal Siuos jstatymus visi asmenys, kurie dirba su NT pardavimu/pirkimu, privalo turéti NT
agento profesinj pazyméjimg — licencijg, Pranctzijoje vadinama carte professionnelle. Ji turi bati
parodoma kiekvienam pareikalavusiam asmeniui. Licencija galioja vienerius metus ir gali biti
atnaujinama kasmet. Licencija gali buti suteikiama tik asmeniui, kuris gali jrodyti, jog turi tinkama
kompetencija verstis NT agento veikla ( French Property Law... 2010).

NT agento licencija turi 2 pagrindines funkcijas (Pasteur 2004):

e Kontrolés priemoné;
e Informacijos $altinis klientams.

Egzistuoja du S$ios licencijos tipai. T tipo licencijg turintis agentas gali verstis NT
tarpininkavimu, o G tipo licencija nurodo, kad asmuo atlieka turto valdymo funkcijas (French Property
Law... 2010)

Asmuo turintis vieno tipo licencija, negali verstis veikla, kuria leidzia verstis kito tipo licencija.

Asmuo turintis NT valdymo licencijg gali vykdyti NT sandorius tik Siais atvejais (Pasteur 2004):

e kai asmuo konkrecig nuosavybe valdo daugiau kaip 3 metus;

e kai asmuo gauna specialy leidima;

e kai asmuo turi finansines garantijas, kurios padengia sandori;

e kai asmuo turi profesinj civilinés atsakomybés draudima, kuris padengia sandor;j.

Kreipimasis dél licencijos

Bet kuris asmuo ar jo juridinis atstovas gali kreiptis dél licencijos uzpildydamas ir pasiraSydamas

vietinés valdzios sudarytg paraiskos formg. Kartu su paraiskos forma reikia pateikti (Pasteur 2004):
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o turimus sertifikatus bei mokslo diplomus;

e profesinés patirties jrodyma;

e jrodyma, kad asmuo turi reikiamg uzstata;

e jrodyma, kad asmuo turi profesinj civilinés atsakomybés draudima;

e sgskaitg jrodancia, kad buvo sumokéti reikiami mokesciai;

Sertifikatas ( Pilkoji kortelé)
Sis dokumentas yra skirtas kontroliuoti NT agentiiry darbuotojus ir turi 2 tikslus (Pasteur 2004):

e Jrodymas treciosioms Salims, kad NT agentiira yra kompetentinga ir turi leidimg dirbti;

e Irodymas valdZios institucijoms, kad imonei leidZziama verstis veikla susijusia su NT.
Sertifikatas kaip ir profesionalo licencija suteikiamas vieneriems metams. Kiekvienais metais

jmonés vadybininkas turi kreiptis dél sertifikato pratgsimo uzpildydamas vietinés valdzios pateikta
forma.
Belgija
Profesionalus agentas, kurio teisiS$kai jtvirtintos pareigos yra atstovauti klienta NT pirkimo,
pardavimo ar turto valdymo metu, privalo gauti licencijg ir buti uzregistruotas.
Didzioji Britanija
Didziojoje Britanijos ir Velso tarpininky veiklai aktualts Sie Salyje galiojantys jstatymai:

e SutarCiy sudaryty vartotojo namuose ar darbovietéje nutraukimo reglamentas 2008
(angl. Cancellation of Contracts Made in a Consumer‘s Home or Place of Work ets Regulations
2008);

e Vartotojo paskoly jstatymas 1974 (angl. Consumer Credit Act 1974);

e Vartotojy apsaugos jstatymas 1987 (angl. Consumer Protection Act 1987);

e Vartotojy apsaugos nuo nesaziningos prekybos reglamentas (angl. Consumer Protection
from Unfair Trading Regulations 1998);

e Vartotojy, nekilnojamojo turto agenty ir kompensacijy jstatymas 2007 (angl.
Consumers, Estate Agents and Redress (CEAR) Act 2007);

e Apsaugos nuo klaidinancios reklamos reglamentas 1998 (angl. Control of Misleading
Advertisements Regulations 1998);

¢ Nekilnojamojo turto agenty jstatymas 1979 (angl. Estate Agents Act 1979);

e Nekilnojamojo turto agenty (informacijos pateikimo) reglamentas 1991 (angl. Estate
Agents (Provision of Information) Regulations 1991);

e Nekilnojamojo turto agenty (detalizuoty nusizengimy) Nr.2 potvarkis 1991 (angl. Estate
Agents (Specified Offences) (No 2) Order 1991);

32



e Nekilnojamojo turto agenty (nepageidaujamy veikly) Nr.2 potvarkis 1991 (angl. Estate
Agents (Undesirable Practices) (No 2) Order 1991);

e Finansiniy paslaugy ir rinky jstatymas 2000 (angl. Financial Services and Markets Act
2000);

e Pinigy plovimo prevencijos jstatymas 2007 (angl. Money Laundering Regulations
2007);

e Pajamy iS nusikalstamos veiklos jstatymas 2002 (angl. Proceeds of Crime Act 2002) ir
Terorozmo jstatymas 2000 (Terrorism Acts 2000);

e Nekilnojamojo turto netinkamo apibiidinimo jstatymas 1991 (angl. Property
Misdescriptions Act 1991);

e Nekilnojamojo turto netinkamo apibiidinimo (detalizuotas turinys) potvarkis 1992
(angl. Property Misdescriptions (Specified Matters) Order 1992);

e Prekiy tiekimo ir pardavimo jstatymas 1994 (angl. Sale and Supply of Goods Act
1994);

e Prekybos jstatymas 1979 (angl. Sale of Goods Act 1979);

e Miesty ir visos Salies planavimo jstatymas 1990 (angl. Town and Country Planning Act
1990);

e Miesty ir visos Salies planavimo (reklamos kontrolés) (pataisytas) reglamentas 1994
(angl. Town and Country Planning (Control of Advertisements) (Amendment) Regulations
1994);

e Nesaziningy salygy vartotojams skirtose sutartyse reglamentas 1990 (angl. Unfair
Terms in Consumer Contract Regulations 1990);

e Netinkamo atstovavimo jstatymas 1967 (angl. Misrepresentation Act 1967).

Visi iSvardinti jstatymai siejasi su NT agento veikla ir su jais turéty susipazinti kiekvienas save

profesionaliu tarpininku laikantis asmuo, taciau yra keli pagrindiniai jstatymai, kurie yra ypatingai

svarbiis Sig profesijg atstovaujantiems zmonéms. Svarbiausieji i$ jy yra (South Bank... 2005):

kuris:

1. Nekilnojamojo turto agenty jstatymas ir su juo susij¢ potvarkiai bei pataisymai;
2. Nekilnojamojo turto netinkamo apibtidinimo jstatymas ir su juo susij¢ potvarkiai;
3. Vartotojy, nekilnojamojo turto agenty ir kompensacijy jstatymas;

4. Sutarciy sudaryty vartotojo namuose ar darbovietéje nutraukimo reglamentas.

Didziojoje Britanijoje ir Velse NT tarpininku vadinamas ar pagal jstatymus laikomas asmuo,

e supazindina ir/ar derasi su asmenimis, kurie nori pirkti ar parduoti NT jskaitant Zemés

tkio ir komercinés paskirties NT;
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o atlieka tai verslo tikslais;
o veikia kliento pavedimu.

NT tarpininkavimo jstatymai vienodai galioja visiems asmenims nepriklausomai nuo to ar jie yra
darbdaviai ar samdiniai. Asmuo negali verstis NT tarpininkavimu, jeigu yra:

e bankrutaves ir kurio teismas neatleido nuo skoly (toks asmuo gali dirbti kitai NT
agentiirai, taciau negali biiti jos savininku ar bendrasavininkiu);

e jam saziningos prekybos valdybos (angl. Office of Fair Trading) yra uzdrausta verstis
NT tarpininkavimo veikla.

Pagrindinis NT tarpininky veikla reglamentuojantis ir reguliuojantis jstatymas Anglijoje yra
1979 mety NT agenty veiklos jstatymas. Tam tikri pataisymai buvo padaryti atsizvelgiant j vartotojy,
NT agenty ir kompensacijy jstatyma. Siy jstatymy tikslas — stengtis, kad tarpininkai siekty geriausiai
patenkinti klienty interesus ir kad su abejomis sandorio Salimis biity elgiamasi sgZiningai bei abiem
Salims biity skiriamas pakankamas démesys.

Lenkija

NT turto agento profesija yra reglamentuojama nuosavybés valdymo jstatymo. Asmuo, kuris nori
verstis NT agento profesija, turi jgyti licencija. NT agento licencija iSduoda Statyby ministerija
remdamasi egzaminy ir kvalifikaciniy reikalavimy atitikimo rezultatais. Asmuo gaves NT agento
licencijg yra jtraukiamas j centrinj NT agenty registra.

Norintis gauti NT agento licencija asmuo, privalo turéti visis$ka teisinj veiksnuma ir negali biti
teistas uz nusikaltimus susijusius su nuosavybe, uz verslo, finansy, vertybiniy popieriy, oficialiy
dokumenty klastojimo, mokes¢iy nusikaltimus ir kitus susijusius su agento veikla (Wyzsza... 2006).

Airija

Airijoje NT agentas dar vadinamas aukcionatoriumi. Nuo 2011 mety Airijoje buvo priimtas NT
paslaugy (reguliavimo) jstatymas (The Property... 2011), kuris pakeité¢ iki tol galiojusig teismais
pagrista agenty ir NT valdytojy veiklos prieziiiros sistemg. Buvo jkurta NT paslaugy prieziiiros
institucija (angl. the Property Services Regulatory Authority, PSRA), kuri turi teis¢ nustatyti ir taikyti
standartus susijusius su (Department of justice... 2012):

¢ reikalaujamu i$silavinimo lygiu, mokymais ir patirties lygiu bei licencijavimo taikymu;
e profesinés atsakomybés draudimo dydziu;

¢ finansinés apskaitos sistemy kokybe;

o ctikos standarty laikymysi stebint turto paslaugy teikima.

PSRA perémé agenty, aukcionatoriy ir iki tol nelicencijuoty turto valdytojy licencijavima, kuris
jsigaliojo nuo 2012 liepos 6 d. (Department of justice... 2012). Nekilnojamojo turto paslaugos, kurias

teikiant reikalinga licencija, galima suskirstyti j 4 kategorijas (Dublin institute... 2004):
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e turto aukcionai i$skyrus Zemg;
e Zemés pirkimas ar pardavimas;
e 7emeés nuoma;

e turto valdymo paslaugos.

Siekiant uzsiimti kiekviena i§ Siy veikly reikia jsigyti po atskirg licencija, taciau jeigu agentas
atitinka visus licencijavimo reikalavimus, jam gali buti iSduota licencija leidZianti verstis daugiau nei
viena paslaugy rasimi. Licencija reikalinga net tik darbuotojams vykdantiems NT tarpininkavimo
paslaugas, bet ir darbdaviui. Reikalavimai NT tarpininko licencijai (Dublin institute... 2004):

o atitikti kvalifikacinius reikalavimus;

e turéti profesinés atsakomybés draudima;

e pateikti apskaitininko ataskaita;

¢ biiti sumokeéjus valstybés mokescius (nebiiti jsiskolinusiu);
e turéti verslo liudijima;

e turéti jmonés pavadinimo sertifikata;

e pateikti praSyma licencijai gauti;

e sumokéti licencijos mokestj;

e sumokéti mokestj ] kompensacijy fonda.

Apskaitininko ataskaita

Imonés ir nepriklausomai tarpininkaujantys asmenys prie$ pateikdami praSyma licencijai gauti
privalo pateikti specialig ataskaita, parengta kompetentingo apskaitininko, kuris patvirtinty, kad
tinkamos finansings sistemos ir kontrolés mechanizmai yra arba bus parengti siekiant uztikrinti klienty
pinigy saugumg. Kompetentingas apskaitininkas tai asmuo, kuris dirba jmonéje kontroliuojamoje
Airijos audito ir apskaitos prieZidiros tarnybos bei néra ir niekad nebuvo paraiSkos teikéjo vienas 1§
vadovy ar darbininky (Dublin institute... 2004).

Verslo liudijimas

Imon¢ prie savo paraiskos privalo pridéti dokumenta patvirtinantj, jog verslas yra uzregistruotas.
Toks liudijimas privalo biti jsigytas ne anksCiau kaip 4 savaités iki paraiSkos pateikimo (Dublin
institute... 2004).

Imonés vardo sertifikatas

Pagal Airijos jstatymus jmoniy vykdanéiy savo veikla naudojantis verslo vardu arba prekybos
vardu pavadinimai turi buti specialiai registruojami, kad visuomenei biity Zinomas verslo savininkas.
Imonei i8duodamoje licencijoje turi biti ne tik jmonés pavadiniams bet ir savininko vardas, dél to
butina pateikti sertifikatg kartu su paraiska (Dublin institute... 2004).

Licencijos mokestis
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Licencijos mokescio dydis nepriklauso nuo teikiamy paslaugy riisiy, kuriy licencijos siekiama,
skaiCiaus, taciau licencijos mokesciai jmonéms yra didesni (€1000) nei fiziniams asmenims (€100)
(Dublin institute... 2004).

Pereinamieji sandoriai

Istatymas leidzia atlikti vadinamuosius pereinamuosius sandorius (angl. Transitional
Arrangements). Tai reiSkia, kad draudimas teikti tarpininkavimo paslaugas be tinkamos licencijos
negalioja esant tam tikroms salygoms. Si atsargumo priemoné yra sukurta siekiant i§vengti situacijy,
kai asmuo laukdamas licencijos iSdavimo privaléty nutraukti tarpininkavimo paslaugy teikima.

Tam, kad pereinamieji sandoriai galioty, asmuo turi atitikti visus iSvardintus reikalavimus
(Dublin institute... 2004):

e pareisSkéjas turi teisétai teikti tarpininkavimo paslaugas paraiskos teikimu metu;
e paraiSka turi buiti pateikta iki 2012 liepos 6d. (licencijavimo tvarkos jsigaliojimo data);
e galutinis sprendimas (jskaitant apeliacijas) dél licencijos iSdavimo néra priimtas.

Kai pereinamyjy sandoriy salygos negalioja, asmuo negali teikti tarpininkavimo paslaugy be
tinkamos licencijos. Nuobaudos uZ nelicencijuota paslaugy teikimag yra piniginé¢ bauda iki €5000
ir/arba 12 ménesiy kaléjimo, kai nuosprendis yra priimamas be prisiekusiyjy, o kai paskelbiamas
kaltinamasis nuosprendis — neribojamo dydzio bauda ir/arba iki 5 mety kaléjimo.

Pereinamyjy sandoriy teise negali naudotis darbuotojai arba jmonés vadovai, jeigu imonei,

kurioje jie dirba, negalioja $i teisé¢ (Government of Ireland 2012).
2.2. Kuvalifikaciniai reikalavimai

Norvegija

Norvegijos NT agenty kvalifikaciné sistema

Norvegijoje NT agenty profesinis ruoSimas prasideda auksStojoje mokslo institucijoje. Tai gali
biti universitetas arba pripazinta verslo mokykla, turinti studijy programa, atitinkancig Norvegijos
nekilnojamojo turto agentiiry jstatymo reikalavimus. Tokj iSsilavinima teikia Norvegijos aukstoji
vadybos mokykla Osle (norv. Bl Handelshoyskolen), Nordland universiteto Bodo aukstoji verslo
mokykla Bodo mieste (norv. Handelshggskolen i Bgdo), Telemark Kolegija Bo mieste (norv.
Hggskolen i Telemark) ir Sogn Fjordo Kolegija (norv. Hagskulen i Sogn og Fjordane). 3-ioje lenteléje

pateiktos institucijos, teikiancios i$silavinimg NT specialistams Norvegijoje.
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3 lentelé. Institucijos, teikiancios i$silavinimg NT specialistams Norvegijoje (Finanstilsynet 2011)

L NT agento Pereinamieji NT rfl.g.(?nto Ats’f{{.‘fm)m”
Institucija programa egzaminai padejeJ.o padejeJ.o
egzaminas egzaminas
BI universitetas X X X X
Telemark X X X X
universitetas
Sogn og Fjordane X X
universitetas
Bodo verslo mokykla X X
Norvegijos verslo X
kolegija
Norvegijos
nekilnojamojo turto X X
agenty asociacija
Nekilnojamojo turto X
jmoniy asociacija
Nekilnojamojo turto X
advokaty ramai

Nekilnojamojo turto agento bakalauro programa sitilo 4, o pereinamuosius (arba tranzitinius)
egzaminus sitlo 5 auk$tojo mokslo institucijos. Pereinamieji egzaminai yra batini Siekiant
nekilnojamojo turto agento vardo ir juos yra nustaciusi Norvegijos Finansy inspekcija, tai:

1. Nekilnojamojo turto agenty teis¢ I1 (10 ECTS);

2. Nekilnojamojo turto agenty teis¢ I1I (10 ECTS);

3. Praktiné nekilnojamojo turto agenty veikla I (10 ECTS);

4. Nekilnojamojo turto agentiiry finansiné apskaita ir operacijos (10 ECTS).

Kiekvienas 1§ aukS§¢iau paminéty moduliy egzaminy yra laikomas bent vienu rasytiniu egzaminu
ir vienu egzaminu Zodziu. Egzaminas zZodziu vykdomas tik po egzaminy rastu. Kad iSlaikyty, kurio
nors aukSciau paminéto modulio egzaming, studentas privalo biiti iSlaikes papildomy moduliy
egzaminus, taciau tg patj egzaming leidziama laikyti ne daugiau nei 3 kartus.

Asmuo iSlaikes ,,Praktinés nekilnojamojo turto agenty veiklos I egzaming jgauna nekilnojamojo
turto agento padéjéjo varda ir gali pradéti dirbti jmon¢je asistentu. Studentai iSlaike ,,Nekilnojamojo
tvarkyti nekilnojamojo turto agentiiros finansines operacijas, atlikti apskaitos operacijas (Studentum.no
2011).

Remiantis Norvegijos vadybos mokyklos Bl, Handelshoyskolen (2011) sudaryta nekilnojamojo
turto vadybos bakalauro programa galima iSskirti tokius reikalavimus nekilnojamojo turto vadybos

diplomui gauti:
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1. Studentai turi susipazinti su pagrindiniais jstatymais reglamentuojanciais nekilnojamojo
turto agenty veikla Norvegijoje: ,,Nekilnojamojo turto agenty jstatymu‘ (Estate agency act of 29
June 2007 No. 73) ir ,,Reikalavimais nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklai vystyti
(Regulations relating to Estate Agency of 23 November 2007 No.1318.);

2. Studentai turi buti iSklaus¢ mokymo programa apimancig 180 kredity, iSlaikyti
rasytinius egzaminus jvertinimais A-F (atitikmuo Lietuvoje 10-5);

3. I8laikyti galutinj Nekilnojamojo turto vadybos bakalauro programos egzaming zodziu.

Studentas baiges nekilnojamojo turto vadybos programg ir gaves §j iSsilavinimg patvirtinantj
aukstojo mokslo diploma tuo paciu jgauna nekilnojamojo turto agento padéjéjo kvalifikacijg. Siekiant
gauti Nekilnojamojo turto agento kvalifikacija ir tai patvirtinancia licencijg, studentas turi ne tik
iSlaikyti kvalifikacinj egzaming ir gauti nekilnojamojo turto vadybos bakalauro diploma, bet ir atitikti
papildomus ,,Nekilnojamojo turto agenty jstatyme* nurodytus reikalavimus:

1. Agentas turi biiti nepriekaiStingos reputacijos. Pateikti 1§ policijos pazyma d¢l teistumo;

2. ISlaikyti finansy ministerijos nustatyta kvalifikacijos egzamina;

3. Turéti bent 2 mety prakting darbo patirtj dirbant nekilnojamojo turto agentiiroje, po
kvalifikacijos egzamino i§laikymo;

4. Biuti pasirengusiam jvykdyti savo jsipareigojimus;

5. Biti veiksniu pilnameciu asmeniu.

Asmuo atitinkantis $iuos reikalavimus uzpildo praSymg finansy ministerijai ir gauna i§ jos
atsakymag su sertifikatu uzsiimti nekilnojamojo turto agento veikla arba pra§ymas yra atmetamas.

Norvegijos Finansy inspekcija yra nustaciusi reikalavimus asistenty praktinei darbo patirciai.
Inspekcija reikalauja, kad biisimieji nekilnojamojo turto agentai dirbty agenttrose ar jy filialuose, kurie
uzsiima daugiau nei kazkuria viena veikla, d¢l to ji pripazjsta daugiausiai mety trukmés prakting darbo
patirt] jmonése ar jy filialuose kurie uzsiima tik atsiskaitymais uz sandorius, tik nuoma, tik uzsienio
nekilnojamojo turto pardavimu ir nekilnojamojo turto verslu uzsienyje. Praktiné darbo patirtis dirbant
su atsiskaitymais uz sandorius yra privaloma visiems biisimiems agentams, kadangi Finansy inspekcija
reikalauja, kad jie buity atlike¢ 3 mén. praktika jstaigoje, kuri uzsiima tik atsiskaitymais arba biity atlike
30 atsiskaitymy uz sandorius.

Nekilnojamojo turto agentai privalo kas 2 metus praeiti privalomus 15 valandy mokymus, per
kuriuos atsakingy uz nekilnojamojo turto agenty ruosimg mokslo institucijy déstytojai veda paskaitas
skirtas atnaujinti nekilnojamojo turto agenty zinias.

Teisininkai turintys leidimg verstis nekilnojamojo turto tarpininkavimu gali pildyti praSymus
nekilnojamojo turto atsakingojo agento vardui arba profesionalaus vadovo statusui gauti (Forskrift om

eiendomsmegling 2007).
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Norvegijos NT agenty kvalifikacijos reikalavimai yra ganétinai auksti, nes reikia turéti specialy
profesinj i$silavinima, biiti nepriekaiStingos reputacijos, turéti bent 2 mety patirt] dirbant NT agento
asistentu ir i$laikyti agento kvalifikacinj egzaming. Auksti reikalavimai NT agentams keliami, nes
Norvegijoje NT agentas gali atlikti ir tas NT sandorio funkcijas, kurias Lietuvoje atlieka notarai, o
tarpininkaudamas sandoriui privalo islikti neutralus abiejy sandorio Saliy atzvilgiu. ISplétota ir
tinkamai funkcionuojancig Norvegijos NT agenty paruo$imo sistema formavosi ilgai, jg ruosti padéjo
nuo 1932 m. veikianti Norvegijos agentus vienijanti asociacija, kuri pritraukti dauguma agenty tapti
nariais ir jgauti didele jtakg sprendZiant su tarpininkavimu susijusius reikalus. Parengti tokig suderintg
ir puikiai veikianc¢ig agenty ruoSimo sistemag Lietuvoje biity sudétinga ir uztrukty ilga laika, nes reikty
parengti naujus ar pakeisti esamus jstatymus, koordinuoti mokslo institucijy ir agentiiry darba,
uztikrinti, kad $iuo metu veiklg vykdantys NT agentai turéty galimybe patobulinti savo kvalifikacijg iki
reikalaujamo lygio. Parengus tokia sistemag galétume tiketis, kad padidés tarpininkavimo paslaugy
poreikis, o bendras NT sandoriy atlickamy per tarpininkus skaicius kiekvienais metais augs.

gvedija

Tam, kad asmuo galéty biiti registruojamas kaip NT agentas, jis privalo turéti nustatyta
universitetinj ar aukstesniosios mokymo jstaigos i$silavinimg bei praktinés patirties. Reikalaujamas
NT agento iSsilavinimas yra nustatymas Nacionalinés NT agenty tarybos (Sved.
Fastighetsméklarndmnden) ir jj turi sudaryti maziausiai 120 ECTS kredity. ECTS kreditai paskirstomi
Siems dalykams: NT agentiiry veikla (maziausiai 15 ECTS kredity), civiliné ir NT teisé (maZiausiai 15
ECTS kredity), mokesc¢iy teis¢ (maziausiai 15 ECTS kredity), ekonomika/verslo administravimas
(maziausiai 15 ECTS kredity), statybos technologijos ir vertinimas (maziausiai 15 ECTS kredity).

Nustatyta, kad privalomieji dalykai turi susidéti i$ $iy komponenty (Malmé University 2007):

NT agentiry veikla: nekilnojamojo turto pagrindai bei jvadas j NT rinkg; NT veiklos
reglamentavimas; draudimo ir paskoly rinkos; elgsenos mokslai; informacinés technologijos;
komunikacija ir Ziniasklaida; NT tarpininkavimas; duomeny kontrolé bei patikra NT tarpininkavimo
procese ir jungtiné nuosavybé; rinkodara ir rinkodaros reglamentavimas; NT specifikacijos;
pragyvenimo skaiCiavimai; kontrakty procediros; darbas su klientais; sutarties jvykdymas;
kooperatyviné nuosavybe¢, zemés sklypai, specialusis NT.

Civiliné ir NT teisé: NT tarpininkavimo reglamentavimas; bendroji civiling teis¢; bankroto teis¢;
teisés aktai susije su Seimos santykiais; NT nuomos reglamentavimas; sveikatos ir aplinkos apsaugos
teisés aktai; tesimo procediiros.

Mokesciy teisé: mokesciy sistemos sudétis bei funkcionavimas; darbo uzmokestis; pajamos i$
verslo; kapitalo prieaugis; nuosavybés bei nuomojamo turto mokesciai; turto mokesciai; kapitalo

priecaugio skai¢iavimai.
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Ekonomika/verslo administravimas: komercijos pagrindai; apskaita ir auditas; balanso analizé;
kapitalo ir kredity rinka.

Statybos technologijos ir vertinimas: statybos reglamentavimas; statybos inzinerija; geodezija ir
matavimai; pastaty ir statiniy pazaidos; statybin¢ ekspertizé; NT vertinimo pagrindai; statyba ir
planavimai bei aplinkos apsauga; NT vertinimas; vertinimas atsizvelgiant j nuosavybés mokeséius; NT
etika.

ISsilavinimo alternatyvos

Imanoma, kad asmens, turincio kitokiy studijy atestata nei nurodyta anksc¢iau, iSsilavinimas bus
pripazintas tinkamu biiti registruojamam kaip NT agentui (pvz.: bendrosios ir komercinés teisés kursas
gali biiti prilyginamas anks¢iau paminétam civilinés ir NT teisés kursui). Kiekvienas toks atvejis yra
vertinamas individualiai. Taciau teorinés Zinios niekada negali biti laikomos lygiavertémis praktinei
patir¢iai. Asmens, atitinkancio kitos Salies keliamus NT agento reikalavimus, tinkamumas Siai
profesijai yra vertinamas atskirai (Malmé University 2007).

Praktiné patirtis

Tam, kad asmuo biity registruojamas kaip NT agentas, jam bitinas 10 savaifiy praktinis
mokymas, kuriuo metu ji apmoko atestuotas NT agentas. 10 savaiiy praktikg galima atlikti tiek i$
karto, tiek keliais etapais. Praktinés patirties turé¢jimo reikalavimas gali biti netaikomas esant
lengvinanc¢ioms aplinkybéms (Malmd University 2007).

Praeityje registruoti NT agentai

Asmenys, kurie anksciau buvo registruoti kaip NT agentai ir verciasi tarpininkavimo praktika ne
maziau kaip 2 metus, bet nepasirlipino i§ naujo uzsiregistruoti NT registre (reikalingas kasmetinis
registravimasis), gali dar trejus metus nuo registracijos galiojimo termino pabaigos verstis NT agento
veikla, net jei jie nebeatitinka keliamy i$silavinimo reikalavimy (Malmo University 2007).

Svedijos NT agentams keliami reikalavimai yra $velnesni nei Norvegijos, ta¢iau galioja tinkamo,
valstybés institucijy apibrézto iSsilavinimo, praktinés darbo patirties reikalavimus bei papildomai
uzsiregistruoti NT registre, kad nebiity atimta teis¢ verstis tarpininkavimu. Pazymétina, kad Svedijoje
asmuo, kuris turéjo tinkamga kvalifikacija, taciau véliau ja prarado neuzsiregistruodamas ar neatitikes
naujy kvalifikacijai keliamy reikalavimy, turi teis¢ nustatytg laikotarpj verstis tarpininkavimo veikla.
Tokia salyga reiskia, kad Svedijoje NT agento kvalifikacija ir Zinios laikomos neatitinkan¢iomis rinkos
salygy po 3 mety nuo kvalifikacijos tobulinimo sustabdymo. Svedijoje, kaip ir Norvegijoje agentu gali
tapti tik specialy, valstybés patvirting ir grieztus reikalavimus atitinkantj iSsilavinima turintys asmenys,
del to papildomy mokymy jiems nereikia, taciau nustatyta darbo praktika, laikoma mokymosi proceso
dalimi. Tokig kvalifikacijos sistemg biity galima jgyvendinti ir Lietuvoje, taciau reikty parengti
specialias auk$tojo mokslo programas ir jas derinti su agentiiromis bei agenty veiklg prizitirésianCiomis

valstybés institucijomis.
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Danija

Asmenys siekiantys tapti NT agentu Danijoje privalo turéti dokumentinj jrodyma, kad asmuo turi
2 mety patirt] NT srityje, per kuriuos jgijo praktinés patirties atliekant jprasta NT agentiiry vykdoma
veikla ir pristatyti sékmingai i$laikyty egzaminy sertifikatus, kurie liudyty, kad asmuo yra pabaiges NT
agento mokymy kursus verslo koledZuose, pagal §vietimo ministerijos nuostatus.

NT agento sertifikatg galima jgyti keliais btdais. Dazniausiai sertifikatas jgyjamas lankant
specialiais vakarines paskaitas. Tokiu atveju studentas dirba NT agentiiroje pilng darbo dieng ir §j
darba derina su vakarinémis studijomis karta per savaite. Sis biidas yra labai tinkamas asmenims
igijusiems kitokj nei su NT susijusj i$silavinima.

Nuo 2000-yjy mety finansy ekonomikos kursas pakeité 2 mety kursus NT agenty akademijoje.
Sie nauji mokymai suteikia plataus profilio ekonominj i$silavinima, kur studentas jgyja ne tik i§samias
Zinias apie finansy sektoriy, bet ir turi galimybe¢ pasirikti NT studijy pakraipa. Norint gauti NT
pakraipos diploma, bitina jgyti ir 2 mety prakting patirtj NT agentiiroje. Tik tada asmuo gali biti
registruojamas Danijos prekybos ir jmoniy agentiiroje kaip NT agentas. Kai atsirado Sie mokymai,
asmenims jgijusiems iSsilavinimg finansiniame sektoriuje tapo lengviau pereiti ] NT sektoriy.

Nesvarbu kuriuo biidu jgyjamas reikiamas iSsilavinimas tapti NT agentu, svarbu, kad mokymai
suteikty Zinias apie NT teis¢, finansing veikla, statyby technologijas ir pan.

Apibréziant kvalifikacinius NT agenty reikalavimus yra siekiama garantuoti klientui teikiamy
paslaugy patikimumg ir aukstg jo interesy apsaugos lygj (Handelsgymnasiet Mariager 2011).

Rengiant Lietuvos tarpininky kvalifikacijos sistema biity galima rengti perkvalifikavimo kursus
panasius | Danijoje taikomus finansinj iSsilavinima turintiems asmenims, kuriuos sékmingai baige jie
]jgauna reikiamas teorines Zinias tarpininkavimui vykdyti. Pagrindiniai kvalifikaciniai Danijos agenty
reikalavimai mazai skiriasi nuo kity Siaurés Europos $aliy. Siose Salyse i§ asmeny reikalaujama jgyti
specialy, agento darbui specialiai paruoSiantj iSsilavinima, kuris privalo biiti derinamas su praktine
darbo patirtimi ir kvalifikaciniais egzaminais.

Vokietija

Vokietijos NT agenty kvalifikaciniai reikalavimai

Remiantis civiliniu kodeksu, NT trapininkas ir NT konsultantai gali netekti teisés gauti atlygio
uz savo darbg (komisiniy), jeigu dél biitiny profesiniy ziniy stygiaus, tarpininkavimo paslaugos
atlickamos nekokybiskai ir netinkamai.

Jei asmuo nori tapti profesinés asociacijos nariu, jam reikalinga profesiné¢ kvalifikacija NT
srityje. Narysté tokioje asociacijoje (nors ir savanoriS$ka) gerina NT eksperto jvaizdj. Asmenys,
norintys tapti Vokietijos NT asociacijos (IVD) nariais, turi pateikti jrodyma, jog jie turi kvalifikacija
reikalingg verstis jy profesija, kaip nustatyta jstatuose. Atitinkamas sertifikavimas yra grindziamas
raStu laikomo kvalifikacinio egzamino, kurj administruoja Vokietijos NT asociacija, rezultatais. Nuo
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egzamino atleidziami tie asmenys, kurie gali pateikti jrodymus, jog yra jgij¢ reikiamg profesinj ar
akademinj iSsilavinimg NT srityje. Taip pat, nuo egzamino atleidziami ir tie asmenys, kuriems po tam
tikry kursy, Vokietijos prekybos ir pramonés riimai suteiké sertifikaty. Sis sertifikatas jgyjamas
i8laikius Vokietijos prekybos ir pramonés rimy sudarytg egzaming.

Remiantis profesinio elgesio taisyklémis, Vokietijos NT asociacijos nariai nuolatos turi dalyvauti
testiniuose mokymuose ir dirbdami su klientais naudoti naujausig informacija. Visi Vokietijos NT
specialistai yra prekybos ir pramonés riimy nariai. Tai yra vieSosios teisés institucija vykdanti
valstybés nurodymus bei atstovaujanti NT sektoriaus interesams. Narysté prekybos ir pramonés
rimuose yra privaloma, dél to rimy nariams néra keliami profesinés kvalifikacijos reikalavimai.
Prekybos ir pramonés rimai priziiiri mokymo centrus ir akademijas, kurios vykdo testinio mokymosi
kursus, tarp kuriy ir kursus skirtus NT sektoriui (Weber 2006).

Vokietijos agenty kvalifikacingje sistemoje bty galima iSskirti reikalavimg nuolat tobulinti savo
Zinias ir atliekant tarpininkavimo veiklg taikyti naujausig informacija. Tokia nuostata yra labai
pagirtina, kadangi skatina nuolat dométis NT rinkos padétimi, naujais jstatymais, rinkodaroje
taikomomis priemonémis, dalintis profesinés veiklos patirtimi. Testinis mokymasis ypatingai skatina
konkurencija tarp NT agenty, o konkurencijoje pagrindiniu svertu tampa kokybiSkos ir profesionalios
paslaugos. Tokia sistema panaikina i§ dalies pakeicia eilinés atestacijos poreikj, ta¢iau neuZztikrina, kad
kiekvienas NT agentas pasisavino reikiamg ziniy kiekj ir atitinka reikalaujamg kvalifikacijos lygj.
ISlaikytas kvalifikacinis egzaminas uztikrina tik tai, kad agentai turi reikalaujamg Ziniy kiekj pradedant
dirbti tarpininku.

Rengiant Lietuvos NT agenty kvalifikacing sistemag reikty atsizvelgti j testinio mokymosi
teikiamg nauda, taciau turéti omenyje, kad didziojoje dalyje profesiniy sri¢iy, mokymai dazniausiai yra
mokami, o vieninteliu jrodymu, kad mokymuose Zmogus dalyvavo ir pagerino savo Zinias, yra
registracija, kuri vyksta sumokant mokestj arba prisiregistruojant prie§ mokymus. D¢l $ios priezasties,
geriau buty vykdyti eiling atestacija, kurios metu patikrinamos agento zinios bei tinkamumas verstis
tarpininkavimu ir sutaupoma agento pinigy, kadangi jis turi sumokéti tik vieng kartg per keletg mety
tokio dydzio sumg, kuri daZznai prilygsta vieny mokymy kaing. Taikant tokig sistemg nereikéty
atsisakyti testinio mokymosi idéjos, ta¢iau mokymo medziaga, atnaujintus reikalavimus ir nuorodas j
tobulinimuisi tinkamg turinj kelti i elektronine erdve ir padaryti prieinamg visiems kvalifikuotiems
agentams. Tokig sistemg reikty kurti ir tobulinti keleta mety, dél to jos taikymg jtraukti |
tarpininkavimo jstatymo projekta biity per anksti, tac¢iau pradéjus veikti agenty licencijavimo ir

kvalifikacijos vertinimo sistemoms biity galima pritaikyti tokj mokymosi jrankj.

Austrija
Pagal Austrijos prekybos jstatymg nustatyti patekimo | tarpininkavimo rinkg reikalavimai.
Profesionali kvalifikacija verstis NT agento ir NT valdytojo veikla, jrodoma $iais dokumentais:
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1. sékmingg universitetiniy arba aukstyjy profesiniy mokykly studijy baigimg jrodantis
diplomas ir maziausiai vieneriy mety prakting patirtis, arba
2. pazyméjimas apie sé¢kmingai iSlaikyta NT agento kvalifikacinj egzaming ir
pazymejimai apie:
1) sékmingg ckonomikos arba teisés moksly krypties studijy srities baigimg ir
maziausiai vieneriy mety praktiné patirtis, arba
2) sékmingg profesinés vidurinés mokyklos ar specializuotos profesinés vidurinés
mokyklos baigimg ir maziausiai vieneriy mety praktiné patirtis arba pazymeéjimas apie
bendrojo lavinimo mokyklos baigimg ir maziausiai dvejy mety praktiné patirtis, arba
3) sékmingg maziausiai trejy mety trukmés profesinés mokyklos baigima, kai §is
iSsilavinimas atitinka reglamentuotus specialius svertus, arba sékmingai iSlaikytas
nekilnojamojo turto ar biuro tarnautojo profesiniy moksly baigimo egzaminas ir
maziausiai dvejy mety praktiné patirtis.

Asmuo jgijo NT agento kvalifikacijai reikalingg praktinés veiklos patirt, jeigu uzsiémé veikla,
per kurig pareiSskéjas gavo ir apdorojo uzsakymus, taip pat buvo jpareigotas koreguoti sutartis
atsizvelgiant | deryby rezultatus. Jei asmuo 1 mety profesinés veiklos metu uzsiémé veikla, susijusia su
abiem, ir NT agento ir NT valdytojo, veiklomis ir viena §iy veikly turéjo persvarg, tada, pagal
atitinkamg intervalag dominuojanti profesiné veikla traktuojama, kaip uzémusi visa praktinés veiklos
laikg. Jei asmuo 1 mety profesinés veiklos metu NT agento ir NT valdytojo veiklomis uZsiémé
mazdaug vienodomis dalimis, tai yra profesine NT agenty ir turto valdytojy veikla, tada minimalus
nustatytas profesinés veiklos reikalavimas padidinamas vieneriais metais. Siuo atveju asmuo gali
verstis profesine veikla abiejose srityse.

Austrijos NT agenty kvalifikacijos vertinimo sistema yra sujungta su NT valdytojy, dél to
Austrijoje NT agentai daZnai turi ir NT valdytojo kvalifikacija bei dirba abiejose srityse. Austrijos NT
agenty kvalifikacijos vertinimo sistema yra iSskirtiné tuo, kad yra sudaryti keli kvalifikacijos atitikimo
keliai t.y. agentu asmuo gali tapti jgijes skirtingg iSsilavinimg ir turédamas skirtingg patirtj NT srityje.
Tokia vertinimo sistema sudaro sglygas NT agentu tapti didesnei daliai asmeny, ta¢iau uztikrinant, kad
jie turi tinkama ziniy kiekj ir patirtj, bei stojantiesiems | pripazintas mokslo institucijas planuotis savo
kvalifikacijos kélimo kelig ir trukme. Diegiant Lietuvos NT agenty kvalifikacijos vertinimo sistema
taip pat reikty numatyti kelias iSsilavinimo ir patirties kombinacijas, leidziancias tapti NT tarpininku, ir

kurios uZtikrinty, jog pretendentas turi reikiamas Zinias ir jgiidZius.
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Prancizija

Kvalifikaciniai NT agenty reikalavimai Pranciizijoje

Tam, kad asmuo galéty verstis NT tarpininko veikla Pranciizijoje, jam reikalingas iSsilavinimag
patvirtinantis diplomas arba praktiné patirtis, arba i$silavinimas ir praktiné patirtis kartu. Pranciizijoje
notarai turi teis¢ tarpininkauti NT sandoriams.

NT agentu be papildomy mokymu gali tapti asmuo per 2 m. nuo bakalauro studijy baigimo,
kuriy metu jgyjamas teisés, ekonomikos ar prekybos diplomas.

Taip pat NT agentu gali tapti asmuo, kuris ne maziau kaip 4 metus uzémé vadovaujancias
pareigas NT agentiiroje, asociacijoje, teisininko kontoroje arba ne maziau kaip 10 mety dirbo
teisininko kontoroje kaip tarnautojas ar rastininkas (Pasteur 2004).

Leidimas notaras verstis NT tarpininkavimu galioja ne tik Prancitizijoje. Norvegijos, D.Britanijos
ir kity Saliy notarai gali verstis tarpininkavimu, taciau yra Saliy, kur tokia praktika draudziama biitent
notarams, kadangi notaras privalo buti neutralus sandorj sudaranciy Saliy atzvilgiu, o gaunant atlygj i$
vienos pusés tai padaryti yra sudétinga. Lietuvoje yra ribotas notary skaifius bei jiems netruksta
veiklos susijusios su sandoriy sudarymu, dél to néra prasmés jstatymu nustatyti galimybés notarams
verstis NT tarpininkavimu ir kelti grésme notary neutralumui.

Belgija

Nekilnojamojo turto agentai turi turéti vieng i§ Siy kvalifikacijg patvirtinanc¢iy dokumenty
(Hogeschool... 2007):

1. Turéti tam tikrg iSsilavinimg patvirtinant] auk$tojo mokslo diplomg arba kvalifikacija.

Tureéti aukStojo mokslo iSsilavinimg vienoje 18 $iy sri¢iy:

o teisés;

e notaro profesija suteikiantj;

e verslo inZinerijos;

¢ verslo ekonomikos arba taikomosios ekonomikos;
e civilings inzinerijos;

e 7emeés tikio;

¢ verslo administravimo;

e planavimo;

e mokslo, geografijos, topografijos;

Biti kvalifikuotu:

e architektu;
e inzinieriumi.

Biiti baigusiu studijas:
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o NT srityje;
e statybos srityje;
e verslo srityje;
e teisés srityje;
e apskaitos srityje;
e geodezijos srityje;
e architektiiros srityje.
Biti kvalifikuotu:
e NT inspektoriumi;
e interjero dizaineriu;
Arba buti jgijusiu lygiaverte profesing kvalifikacija.
2. Lygiavertj sertifikatg pripazjstamg valstybés.
3. Nekilnojamojo turto vadybos pakraipos jmoniy vadybos mokslo diploma.
4. Bet kokj kitg lygiaverti iSsilavinimg patvirtinanti dokumenta, kuris akredituotas IPI
asociacijos.

Atitinkamg iSsilavinimg patvirtinantys dokumentai turi buti pripazjstami valstybés ir
visuomenés. Be i$silavinimo reikalavimy profesionalai privalo (Hogeschool... 2007):

e vykdyti jam kaip NT profesionalui pavestas pareigas;
e laikytis konfidencialumo principy;

o gerbti ir laikyti IPI taisykliy ir reglamenty;

e praeiti privalomus vieneriy mety mokymus.

Mokymai

Bet kuris asmuo, kuris nori tapti NT agentu i§ pradziy privalo praeiti tinkamus mokymus, kuriy
metu jie turi praktikanty statusa, taciau jy pareigos nesiskiria nuo kvalifikuoty profesionaly. Pries§
baige mokymus jgyja teisg registruotis IPI asociacijoje (Hogeschool... 2007).

Autoriy nuomone, Belgijoje NT agenty kvalifikacijos vertinimo sistema agentu tapti leidzia per
daug jvairy iSsilavinimg turintiems Zmonéms, néra aiskiy jgytoms Zinios keliamy reikalavimy, tinkamo
asmens Ziniy ir tinkamumo tarpininkavimui patikrinimo. Tik vieneriy mety mokymai uztikrina, kad
asmuo jgis bent kazkiek jam ateityje reikalingy teoriniy ir praktiniy ziniy. Tokia sistema neuztikrina,
kad kiekvienas ar bent dauguma NT agenty turés tinkamas zinias ir jgiidzius reikalingus teikti aukstos
kokybés paslaugas, taciau sudaro sglygas kiekvienam praktikantui jgyti patirties ir Ziniy, kurios leis

atlikti tarpininko pareigas.
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Lenkija
Lenkijoje yra NT agentams yra keliami $ie kvalifikaciniai reikalavimai (Wyzsza... 2006):
e aukstasis ar aukStesnysis iSsilavinimas NT srityje ar antrosios pakopos studijos
susijusios su nekilnojamuoju turtu;
o atlikta ne maziau nei 6 mén. praktika susijusi su tarpininkavimo veikla;
o islaikyti NT tarpininkavimo egzaminai.
Nacionaliniai NT tarpininkavimo egzaminai yra laikomi Statybos ministerijoje. Siuos egzaminus
sudaro trys pakopos:
e praktinis ziniy patikrinimas;
o testas;
e diskusija.
Ne Lenkijos pilietis gali gauti agento licencijg tik tuo atveju jeigu puikiai kalba lenkiskai.
Lenkijoje NT agentu gali tapti tik grieztus kvalifikacinius reikalavimus atitinkantys asmenys. Be
baigto aukStojo mokslo NT srityje asmuo turi atlikti praktika, iSlaikyti NT tarpininkavimo egzaming,
kuris yra sudarytas i§ keliy daliy. Ypatingai naudinga egzaminavimo dalis yra diskusija, per kurig
paaiskéja ar asmens motyvacija, nusiteikimas ir pozitris j agento darbg yra rimtas bei atitinkantis
profesionalaus Lenkijos tarpininko sgvoka. Reikalavimas mokéti lenky kalbg turi kelias paskirtis.
Pirmiausia, tai uztikrina, kad agentas gebés skaityti ir jsigilinti | valstybés jstatymus ir teisés aktus.
Antra, galés raiSkiai bendrauti su savo klientais ir sumazins nesusipratimy tikimybe ir trecia, suteikia
18skirtines salygas lenkams NT agentams tarpininkauti savo Salyje, nekonkuruojant su atvykeliais 1§
kity Saliy. Lietuvoje buty galima taikyti tokia kvalifikacing sistema, taciau reikty tinkamai pasverti ar
valstybinés kalbos mokéjimas neuzkirsty kelio investicijoms i§ kity Saliy, kuriy investuotojali
tarpininkauti daznai pasirenka atstovus i§ savo Salies.
DidZioji Britanija
Didziojoje Britanijoje ir Velse néra jokiy specifiniy akademiniy kvalifikaciniy reikalavimy
taikomy NT agentams tarpininkaujantiems biisto rinkoje. Agento veikla gali verstis bet kuris asmuo,
kol nejrodomas jo netinkamumas verstis Sia veikla. Nacionaliné NT agenty asociacija (NAEA) iSskiria
Siuos jgudzius, butinus kiekvienam NT agentui:
e geri bendravimo jgiidZiai;
e stipris tarpasmeniniai jgidZiai,
e raStingumas;
e gebéjimas iSlaikyti verslg esant nepalankioms rinkos salygoms.
Privacios NT agentiiros ir jy partneriai stengiasi jdarbinti NT agentus, kurie turi tinkama

i8silavinimo lygj jrodant] apie gerus asmens tiksliyjy moksly ir raStingumo jgitidzius. Dauguma NT
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agentiry sitilo gerai parengtas vidines mokymo programas, kuriomis siekiama sustiprinti darbuotojo
zinias apie darbg ir padidinti tiek paios organizacijos, tiek ir visos verslo Sakos profesionalumo lygi.
Kai kurios organizacijos veda mokymo programas, kurias s¢kmingai baigusiems asmenims suteikiama
pripazinta kvalifikacija, ta¢iau néra jokiy nacionaliniu mastu nustatyty kvalifikaciniy reikalavimy NT
agentams.

Didel¢ Jungtinés Karalystés NT agenty dalis priklauso RICS (angl. Royal Institution of
Chartered Surveyors).

Viena tokiy schemy — Turto Ombudsmeno schema (angl. The Property Ombudsman, OEA), kuri
reikalauja, kad tarpininkavimo veikla ir paslaugos bty teikiamos tokiais metodais, kurie atitikty
naujajj organizacijos Ombudsmeno veiklos kodeksq (angl. Ombudsman New Code of Practise).
Kodeksas savanoriskai arba pareikalavus (kai priklausoma OEA organizacijai) taikomas agentams arba
agentiroms vykdan¢ioms NT tarpininkavimo veiklg perkant ar parduodant gyvenamosios paskirties
NT. Kodeksu siekiama skatinti tiekti auk$c¢iausio lygio paslaugas, o tai reikalaus i§ agenty atitinkamo
akademiniy ziniy lygio (angl. The property ombudsman 2011).

Didziosios Britanijos, o ypatingai Londono NT rinkoje dirba labai daug ir jvairios tautybés NT
agenty, kurie specializuojasi tarpininkavimu savo krastie€iams ar investuotojams i§ gimtosios Salies.
Tokioje daugiakultiiréje tarpininkavimo rinkoje, kai néra griezty veiklos standarty, tinkamos priezitiros
ir licencijavimo sistemos daznai pasitaiko klienty nusiskundimy dél agenty veiklos. Pirmiausia didelg
problema kelia NT tarpininkai atvaziave i§ kity Saliy, kurie daznai deramai nemoka angly kalbos,
sunkiai perpranta teisinius su NT sandoriais susijusius aspektus bei savo veikla grindZia gimtosios
Salies metodais, kurie (ypatingai Viduriniyjy Ryty ir Pietry¢iy Azijos) neretai neatitinka D.Britanijos
agenty veiklos ir etikos standarty. Rinkai sureguliuoti su agenty neprofesionalumu susijusiy dalyky
nepavyksta, kadangi néra pakankamai kiekvienos Salies tarpininky, kurie galéty konkuruoti
tarpusavyje paslaugy kokybe, nors kitatauCiy agenty nuolat daugéja. Agentai dazniausiai dirba
isipareigoj¢ laikytis kokio nors patvirtinto Ombudsmeno kodekso, taciau randa biidy kodeksui apeiti
arba jis prisimenamas tik tuo atveju jeigu agentas pagaunamas nusizengiant. Rinkoje atsiranda ir
nesaziningg konkurencing veiklg vykdanciy jmoniy, kai jos jZengdamos } rinka stengiasi uzimti didele
vietinés jos dalj siilydamos dirbti be komisiniy pirmus 2-3 ménesius. Tokia veikla kelia kity NT
agentiiry nepasitenkinimg ir susiprieSinimg. Siekdami atsiriboti nuo netinkamo agenty elgesio ir kurti
pasitikéjima bei pagarbg profesijai dalis NT agenty vienijasi j organizacijas, jsipareigoja laikytis etikos
kodeksy.

Didziojoje Britanijoje padétis panasi | dabarting Lietuvos padétj — licencija agentui yra nebiitina,
del to yra labai didel¢ diferenciacija tarp agenty teikiamy paslaugy kokybés, agentai nukencia tiek nuo

klienty tiek ir nuo kolegy netinkamos veiklos, nereti ir klienty nusiskundimai dél paciy agenty veiklos.
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Airija

Airijoje asmenys, siekiantys gauti licencija verstis NT tarpininkavimu privalo atitikti minimalius
kvalifikacinius reikalavimus. Sie reikalavimai skiriami j dvi dalis. Asmuo privalo atitikti viena i§
dviejy reikalavimy (Dublin institute... 2004):

o atitikti minimalius akademinius kvalifikacijos reikalavimus arba;
e turéti reikiamg patirties lygj.

Licencijos yra iSduodamos atskirai jmonéms ir fiziniams asmenims. Jmonés licencija yra
iSduodama pagal jos vadovy, kurie taip pat turi jgyti licencija, kvalifikacija. D¢l Sios priezasties, jeigu
imongje dirba keliy riiSiy licencijas turintys asmenys, jmonéms iSduodamos licencijos leidZiancios
uzsiimti tomis turto paslaugy rasimis.

Airijoje minimallis akademiniai kvalifikaciniai reikalavimai reiSkia, kad asmuo turi buti igijes
i$silavinimg atitinkantj bent 120 Europos kredity perkélimo sistemos kredity (ECTS) jgyty aukstojo
mokslo institucijoje ir praktiniu mokymu, atitinkanciu jvertinimus tarp 6-10 pagal nacionalinius
kvalifikacijos reikalavimus parengtus Airijos nacionalinés kvalifikacijos tarnybos. 120 kredity suma
privalo biiti surinkta i§ 7 mokymosi discipliny, kuriy minimalus kredity skai¢ius nurodytas 4 lenteléje

(Government of Ireland 2012).

4 lentelé. Disciplinos ir kredity skaiCius patenkinantis minimalius kvalifikacijos reikalavimus

Disciplina ECTS kredity skaicius
Vertinimas 7.5
Rinkodara/Praktinés Zinios 30
Ekonomika 7,5
Teisé 30
Turto valdymas 20
Pastaty statyba / Konstrukcijos 7,5
Verslo vadyba / Profesinis ugdymas 7,5

Sioje lenteléje pateikty discipliny kredity suma sudaro 110 ECTS, dél to biisimasis NT agentas
privalo 10 kredity jgyti pla¢iau mokydamasis vieng ar kelias i§vardintas disciplinas. Siuo metu Airijoje
reikalingg iSsilavinimg galima jgyti bakalauro studijy metu (3-4 metai, 180-240 ECTS) arba
studijuojant pagal specialiai licencijai gauti sukurta programa (2 metai, 120 ECTS).

Patirties kvalifikacinius reikalavimus agentas gali atitikti, jeigu jis yra jgijes praktinés patirties

dirbdamas NT srityje kelerius metus. Tai reiSkia, kad asmuo iki pareiskimo licencijai gauti pateikimo
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turi bati 3 i§ 5 paskutiniyjy mety teisétai dirbes atitinkamoje NT paslaugy srityje (tarpininkavimo)
(Government of Ireland 2012).

Airjjos NT agenty veiklg reglamentuojantis jstatymas buvo iSleistas tik 2011 metais ir Siame
jstatyme nebuvo tiksliai nurodyti kvalifikaciniai reikalavimai, keliami agentams. Kvalifikacinius
reikalavimus buvo pavesta nustatyti specialiai jsteigtai institucijai, kuri nustatydama akademinius
reikalavimus NT agentams rémési CEPI patvirtintais minimaliais NT profesionalams taikomais
minimalaus iSsilavinimo reikalavimais. CEPI minimaliais NT agentams taikomais kvalifikaciniais
reikalavimais turéty remtis kiekvienos Europos Salies agenty kvalifikaciné sistema, tai palengvinty
agenty kvalifikacijos pripazinimg iSvykus dirbti j kitas Salis, padéty pagrindg vieningai NT agenty
kvalifikacijos pripazinimo sistemai ir reikalavimy keliamy agenty veiklai sinchronizacijai, bei leis
tikétis vienodai aukSto agenty profesionalumo lygio. Nustatant Lietuvos agenty kvalifikacijos
reikalavimus akademiniam iSsilavinimui reikty palaipsniui pereiti prie CEPI rekomenduojamy
minimaliy NT agentams keliamy iSsilavinimo reikalavimy, taciau pirmiausia reikty uztikrinti, kad

mokslo jstaigos suderinty savo mokymo programas su Siais reikalavimais.

2.3. Reputacijos ir etikos reikalavimai

Norvegija

NT agenty etikos kodeksas

NEF nariai privalo grieztai laikytis etikos taisykliy, nustatyty asociacijos. Etikos kodekso tikslas
yra paskatinti asociacijos narius elgtis teisingai, dorai ir laikantis patvirtinty profesiniy standarty, bati
kompetentingais ir atsakingais agentais.

Norvegijos NT agentai vykdydami veiklg privalo elgtis saziningai, teisingai ir vadovautis gera
tarpininkavimo praktika. Etikos kodeksas apibrézia taisykles agentams susijusias su NT agento
komisiniy gavimu, savo darbo atlikimu, konsultavimu, rinkodara ir finansy tvarkymu (NEF 2010).

Sprendziant nekilnojamojo turto agenty etikos klausimus daznai susiduriama su santykiy
trikampiu tarp sandorio $aliy, kurj sudaro pardavéjas (nuomotojas), agentas ir pirkéjas (nuomininkas).
Santykiai tarp Saliy sudaro savitus etikos konfliktus. Nors Norvegijoje agentag samdo nekilnojamojo
turto pardavéjas, taciau agentas vienodai atstovauja visas sandorio Salis atlikdamas neutralaus
tarpininko funkcijas, tam kad nekilnojamasis turtas biity parduotas s3gziningai (Brinkmann 2009).

Agentas parduodamas nekilnojamgjj turta patenka ] sudétingg interesy sistemg, kurioje
konfliktuojancius ir bendrus interesus gali turéti visos sandorio Salys. Pagrindiniai interesai tarp

sandorio Saliy pavaizduoti 6-ame paveiksle.

49



KLIENTAS
su savo interesais

pareigomis ir ] ]
teisémis lojalus kliento

interesy atstovavimas?

i
sgfininga kainair sandorio salygos
kylan&ios i& sgfiningos konkurencijos
sgiiningoje rinkoje?

AGENTAS

su savo interesais
i i - : areigomis ir

— saiiningas tarpininkavimas P g

esant skirtingiems teisémis

interesams?

BUSIMASIS PIRKEJAS
(Tikétinas geriausias
NT sandorio kandidatas)
su savo interesais safiningos rinkos ir
pareigomis ir teisémis € sainingos konkurencijos
akcentavimas?

safininga konkurencija?
I

POTENCIALDS PIRKEIAI
(konkuruojantys
potencialls NT sandorio
kandidatai)

sU savo interesais
pareigomis ir teisémis

6 pav. Galimi interesy konfliktai tarp agento ir kity sandorio $aliy (Brinkmann 2009)

Atlikdamas savo profesines pareigas nekilnojamojo turto agentas vaidina tris vaidmenis:
1. pardavimo agento — atstovaujancio savo ir pardavéjo interesus;
2. tarpininko — atliekancio nesaliska tarpininkavimg abiem sandorio $alims;
3. konsultanto — suteikiancio $aliska ir nesaliska konsultacija.

Nekilnojamojo turto agentas jstatymais yra jpareigotas biti nesaliSku tarpininku abiem sandorio
puséms, taCiau tam trukdo tai, jog dazniausiai agentui komisinius moka tik nekilnojamojo turto
pardave¢jas, kuriam agentas jsipareigojo jvykdyti nekilnojamojo turto pardavimo sandorj. Agentas
atlikdamas potencialiy nekilnojamojo turto pirkéjy konsultavimo funkcijas turi jiems suteikti patikima
informacijg. Taciau pasirases tarpininkavimo sutart] su objekto pardavéju agentas yra jsipareigojes
parduoti nuosavybe. Tam jis turi surasti potencialius pirkéjus ir sugebéti jtikinti juos pirkti objekta,
taciau iSlikti neSaliSkas ir suteikti visg jiems riipimg informacijg, net jei objekto pardavéjas biity

nesuinteresuotas tg informacija atskleisti. D¢l to atsiranda vidiniai agento interesy konfliktai, kuriuos
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spresdamas jis prisiima vieng ar kita vaidmenj. Agento vaidmeny konfliktai pavaizduoti 7-ame

paveiksle.

Lojalumas vienai Zaliai

pries
Nekilnojamojo o oes Nekilnojamojo
turto agentas turto agentas
kaip Saliskas kaip
pardavimo nesaliskas
agentas \ tarpininkas
Vienas
nekilnojamojo turto
agentas
trys roles
Veiksmingas jtikinéjimas Salidkas pafari mas
pries pries
patikimos informacijos suteikima l nesalitkg patarimg

Nekilnojamojo
turto agentas
kaip Saliskas ir
nesaliskas
konsultantas

7 pav. Nekilnojamojo turto agento vaidmenys, grésmés ir galimybés (Brinkmann 2009)

Nusizengdami etikai nekilnojamojo turto agentai pasirenka atstovauti vienai Saliai, teikti SaliSkus
patarimus ar veiksmingai jtikinti pirkéjus pirkti biistg, nesuteikdami tam sprendimui jtakos gal€jusios
turéti informacijos.

Svedija

Asmuo norintis biiti NT agentu turi atitikti sgziningumo standartus, tarp kuriy yra dorumas,
patikimumas, sgziningai vykdomos NT operacijos ir pan. Santykiuose su klientu bei kita sandorio
Salimi NT agentas turi demonstruoti atsakinguma, patikimumg. Svarbiausi asmens norincio buti NT
agentu vertinami respektabilumo kriterijai yra saziningumas bei rimtumas. Didelis démesys kreipiamas
i tai, kaip asmuo tvarko savo finansinius reikalus. Si informacija apie asmenj gaunama patikrinus
Kariinos antstoliy vykdoma registra. Jei asmuo yra jvykdes finansinius nusikaltimus, negrazina skoly,
ar demonstruoja bet kokij kita netinkamg ar aplaidy finansinj elgesi, jam gali biiti neleidziama verstis
NT agento praktika (Malmo University 2007).

Nustatant Lietuvos NT agenty reputacijos reikalavimus svarbu atsizvelgti j agento sugebéjima

tvarkyti pinigus, kadangi agentas daznai tampa kliento patikétiniu saugant uzstatg, depozita ar kitokia
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forma laikoma pinigy suma. D¢l Sios priezasties NT tarpininkavimu reikty leisti verstis tik asmenims,
kurie néra bankrutave, yra mokis ir néra padare finansiniy susikaltimy. Svedijos NT agenty reputacija
néra vertinama kitais aspektais, dél to yra sunku nustatyti ar galima pagrijstai pasitikéti kiekvienu Salies
NT agentu.

Suomija

Asmuo, kuris vykdo NT tarpininkavimo veikla Suomijoje, turi laikytis geros tarpininkavimo
praktikos. Gera tarpininkavimo praktika néra detaliai apibréZta ir jg vertinant galima atsizvelgti j
atskirus veiksmus ir procediras. Gera tarpininkavimo praktika turi bati vertinama atsizvelgiant j NT
agentiros klienty (abiejy sandorio Saliy) interesus. Tokig praktika apima vykdomos veiklos
patikimumas ir skaidrumas, sgziningas pavesty uzduoc¢iy vykdymas, lojalumas abejoms NT sandorio
Salims. NT tarpininkas turi paisyti ir savo veikloje vadovautis standartinémis industrijos procedtiromis,
vartotojy ombudsmeno nurodymais, vartotojy skundy tarybos rekomendacijomis ir teismy
sprendimais. Gerq tarpininkavimo praktikg apima ir gera rinkodaros praktika bei gera verslo praktika,
kurios yra vertinamos konkuruojanc¢iy versly poziiiriu.

Tarpininkas, kuris vadovaujasi gera NT agento praktika negali daryti spaudimo, kuriai nors NT
sandorio Saliai priimti vieng ar kitg sprendimag, taip pat toks tarpininkas negali grasinti, kad sandoris
bus nevykdomas, jei sprendimas nebus priimamas tuojau pat. Gera NT agento praktika yra
pazeidziama ir tada, kai tarpininkas NT pardavéjo objekta jvertina nerealiai didele, rinkos
neatitinkancia verte, tam, kad pritraukty pardaveja kaip klienta.

Suomijos NT agenty asociacijos teisiniy ir konsultaciniy reikaly komitetas leidzia geros NT
agento praktikos nurodymus savo nariams. Suomijos NT agenty asociacija taip pat yra sudariusi NT
agenty etikos kodeksa, kurio tikslas yra skatinti gerq NT tarpininky praktikg (Vanska ir Anttila-Kangas
2006).

Suomijoje NT agentu gali tapti tik nepriekaiStingos reputacijos asmuo, kuris savo veikloje
privalo vadovautis tinkamos agenty veiklos principais, kurie néra labai tiksliai apibrézti, taciau
pagrindinés gairés, kuriy privalo laikytis kiekvienas tarpininkas, yra nurodytos geros tarpininkavimo
praktikos nuostatose. Lietuvos NT agenty veiklos nuostatus reikty gristi NT agenty etikos kodeksu,
kurio laikymasi ir atsakomybe¢ uz pazeidima reikéty reglamentuoti tarpininkavimo jstatyme. Svarbu
uztikrinti, kad rengiant NT agenty etikos kodeksg iniciatyva parodyty patys NT agentai, kurie
nusistatyty tarpusavio konkurencijos, bendravimo su klientais ir tarpininkavimo tvarkos taisykles. Tai
paskatinty juos atsakingiau laikytis nustatyty etikos taisykliy. Geros tarpininkavimo veiklos,
rinkodaros ir verslo praktikos taisyklés galéty sudaryti rengiamo etikos kodekso pagrinda, taciau jos

turéty buti sudaromos atskirai nuo jstatymo, pirmiausia diskusijoje jas aptarus agentams.
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Danija

Danijos NT agenty etikos reikalavimai

Kadangi net 94 % Danijos NT agenty yra Danijos NT agenty asociacijos (DE) nariai, toliau bus
aptartas $ios asociacijos etikos NT agenty veiklos reglamentavimas. Danijoje jstatymisSkai néra
nustatyta, koks turéty baiti geras NT agentas. Taiau Danijos rinkodaros praktikos jstatyme yra
nustatyta, kaip turéty buti vykdoma gera rinkodaros veikla.

Kartu su Danijos vartotojy taryba Danijos NT agenty asociacija nustaté etikos taisykles, kuriy
turi laikytis visi DE nariai. Sie teisés aktai (etikos kodeksas) skirti papildyti bendruosius NT
tarpininkavimo jstatymus (Handelsgymnasiet... 2011).

Danijos NT agenty etikos kodeksas yra labai i§samus, Zemiau pateikiama keletas Sio kodekso
nuostaty:

e Tokiu atveju, jei ta patj objekta tokiomis paciomis salygomis nori jsigyti keletas
pirkéjy, NT agentas turi informuoti pardavéja apie galimybe pasirinkti pirkéja. Tai reiskia kad
pardavéjas turi biiti informuotas apie galimybe skatinti pirkéjus teikti pasiilymus dél
nekilnojamojo turto. Siuo atveju potencialdis pirkéjai pateikia sandorio pasitilymus
uzantspauduotuose vokuose. Esant tokiai situacijai NT agentas negali pardavéjui padéti parduoti
NT organizuodamas aukcionus ar panasaus pobiidZio varzytines.

e Jei NT agentas suzino, kad klientas yra sudares sutart] su kitu NT agentu, jis turi
isitikinti, kad ta sutartis yra pasibaigusi pries tai, kai sudaroma nauja tarpininkavimo sutartis.

e Jei klientas su kitu NT agentu sieja galiojanti tarpininkavimo sutartis, agentas turi
informuoti klientg apie pasekmes sudarius tarpininkavimo sutartj su keliais agentais vienu metu.

e NT agentas visada turi paskatinti klientg apZvelgti sutarties salygas pries ja pasirasant.

e NT turto agento paslaugy reklama turi biiti saZininga ir objektyvi bei turéti visa
reikiamg informacija, pagal kurig klientas gali pasirinkti sau atstovaujant] tarpininka.

e Jei NT agentas nesilaiko etikos kodekso jam gresia bauda ar paSalinimas i§ Danijos NT
agenty asociacijos.

Lietuvoje pritaikyti Danijos etikos kodekso laikymosi sistemg nepavykty, kadangi didzioji dalis
NT agenty nepriklauso jokiai NT asociacijai, d¢l to didzioji dalis dirbanciy agenty nebiity jpareigoti
laikytis etikos kodekso, o agenta paSalinus i§ asociacijos jis vis tiek nepraranda teisés tarpininkauti ir
toliau neprivalo laikytis etikos taisykliy. Kai kurios Europos NT agenty taikomos etikos taisyklés
turéty biity jtvirtintos Lietuvos NT tarpininkavimo veiklos jstatyme, kadangi jos yra ypatingai svarbios
tinkamai tarpininkavimo veiklai. Tokiomis taisyklémis laikytinos visos su tarpininkavimo sutarties

pasiraSsymu bei teisingos ir pakankamos informacijos pateikimu susijusios etikos taisyklés.
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Vokietija

Vokietijos NT agenty reputacijos reikalavimai

Vokietijoje profesinés etikos reikalavimai kyla 1§ profesionaly asociacijy taisykliy. Tokios
asociacijos dazniausiai yra nesiekiancios pelno. Kiekviena asociacija turi savo jstatus, nustato narystés
reikalavimus bei nariy tipus. Visi asociacijos nariai turi laikytis nustatyty asociacijos elgesio taisykliy.

NT asociacija (IVD) vienijanti NT agentus, konsultantus, vertinimo ekspertus bei statyby
plétotojus reguliuoja savo nariy elgesj su klientais, visuomene bei kitais IVD nariais konkurencijos bei
profesionalaus elgesio taisyklémis. Jei $iy taisykliy nesilaikoma, narys gali biiti pasalinamas 18
asociacijos. Saziningos konkurencijos taisyklés sudarytos remiantis garbingo elgesio su konkurentais
principais.

Konkurencijos taisyklés yra tiesiogiai susijusios su etika, kadangi jos skatina garbinga
konkurencinj elgesj. Sios taisyklés atitinka santykinai griezta konkurencijos reikaly nagrinéjima
Vokietijos precedentinéje teiséje. Profesiné organizacija yra vien tik pilietiné organizacija, kuri negali
turéti tiesioginés jtakos NT jmoniy savininkams, kurie néra registruoti asociacijoje, taciau, kadangi
konkurencijos taisyklés vis dazniau naudojamos kaip orientacinis standartas precedentingje teiséje,
profesiné asociacija gali turéti netiesiogini poveikj visam NT sektoriaus konkurenciniam elgesiui.
Profesinés elgsenos reikalavimai yra tiesiog orientaciniai etikos principai skirti IVD nariams. Jy
pagrindg sudaro pasitikéjimo ir finansinés atsakomybés siekiai, kuriy NT agentas privalo laikytis
ypatingai stropiai norédamas jgyti visuomenés palankuma. Reikalavimai apima tgstinio mokymosi
pareiga, slaptumo prievole, paslaugaus ir saZiningo elgesio su kolegomis prievole bei jpareigojima

jsigyti profesinés atsakomybés draudimg (Weber 2006).

Austrija

NT ekspertai privalo laikytis profesinio elgesio taisykliy, kurios galioja visiems NT
specialistams (agentams, valdytojams, vystytojams) turintiems licencija. NT agentai privalo
demonstruoti nepriekaistingg elgesj profesingje, asmeningje ir finansinéje veikloje, kadangi jie atlieka
patikétinio ir asmens, kuriuo galima pasitikeéti vaidmenj. Jie yra jpareigoti susilaikyti nuo bet kokio
elgesio, kuris galéty pakenkti profesijos reputacijai.

Agentai privalo laikytis tiesos principy vykdant reklama, neteikti klaidingos informacijos dél
savo gebéjimy, kompetencijy ir verslo. Versle ir bet kokio pobiidzio reklamoje tarpininkai privalo
pateikti savo imonés pavadinimg bei informacija apie jy atlickamas funkcijas. Imonés ar profesijos
pavadinimo sutrumpinimai leidziami tik tuo atveju, jeigu jie yra aiSkis ir nekelia nesusipratimo ar
apgavystés gréesmeés. Versle neleidziama naudotis profesiniais titulais, pareigomis ar kitais titulais,
kurie yra nesusij¢ su profesija.

Visi NT agentai vykdydami savo pareigas privalo demonstruoti mandagy, teisingg ir pagarby
elges] ir nekomplikuoti verslo veiklos kolegoms. Iskilus konfliktui ir esant prieStaringoms nuomonéms
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dél su verslu susijusiy reikaly, agentai privalo ieSkoti taikaus sprendimo. Jeigu paaiSkéja, kad to
padaryti nejmanoma, jie pirmiausia turi informuoti kompetentingg profesing organizacijg (grupe), kuri
inicijuos pakartotinj bandyma surasti sprendima, pakviesdama visas ginco $alis. Taip pat, privaloma
pranesti profesinei organizacijai, jeigu asmuo mano, kad kolegos jj diskriminuoja.

Visi agentai privalo priimti juos atstovaujancios organizacijos ar grupés iskvietima. Jie taip pat,
organizacijai pareikalavus, privalo per protingg laikotarpj pateikti rasytinius pareiskimus, kurie leisty
organizacijai iSnagrinéti treciyjy Saliy skundus ir jvykdyti savo statutines pareigas. Asmenys, kurie
nevykdo Siy pareigy, gali uzsitraukti administracing bausme arba bauda.

Vykdant uzduotis, Austrijos NT agentas turi buti apdairus ir, jeigu jmanoma, sandorius vykdyti
konfidencialiai. NT agentas turi iSlaikyti informacijos susijusios su klienty asmeninémis aplinkybémis
ir verslu slaptuma. Nustacius bet kokig neleisting ar nusikalstama veikla NT agentas privalo pateikti
visus su tuo susijusius dokumentus ir reikalingus duomenis rastu, kad organizacija galéty imtis
atitinkamy veiksmy.

Patys tarpininkai yra suinteresuoti ginti savo profesijag nuo nelegalaus darbo ar reglamentuoty
veikly, kurias atlieka nelicencijuoti asmenys, ir nuo kity pazeidimy, kurie galéty pakenkti profesijos
prestizui. Dél Sios priezasties, kiekvienas tarpininkas turi teis¢ pranesti apie tokig veiklg
atstovaujanciai organizacijai, taciau tokie pareiSkimai néra privalomi.

Kiekvienas Austrijos tarpininkas ar NT ekspertas privalo pasiriipinti, kad jo specializuotos zinios
bty nuolat papildomos aktualiais naujausiais duomenimis. Darbdaviai privalo pasiriipinti, kad Sios
salygos laikytysi jy darbuotojai (Fachhochschul-Studiengénge... 2007).

Pranciuzija

Pranciizijoje NT agentams keliamy reputacijos reikalavimy neatitinka (Pasteur 2004):

e asmenys, kurie buvo jkalinti Pranciizijos teismo sprendimu uZz finansinius nusikaltimus,
narkotiky prekyba, nusikaltimus susijusius su azartiniais Zaidimais ir pan.;

e bankrutave asmenys;

e valstybés tarnautojai, kurie buvo atleisti i§ valstybés tarnybos dél nusizengimy ar kiti
asmenys, kurie buvo atleisti i§ darbo jy profesiniy asociacijy sprendimu;

e asmenys, kurie buvo pripazZinti kaltais uZsienio valstybése, del auk$ciau iSvardyty
aplinkybiy.

Belgija

Belgijos NT tarpininky institutas (IPI) nustaté profesinés elgsenos taisykles, siekdamas

informuoti visuomeng apie jos teises. Sios taisyklés yra sudarytos patobulinus tradicines profesinés

veiklos taisykles, remiantis pagrindiniais etikos principais (Hogeschool... 2007).
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Lenkija
NT agentas turi atitikti bendruosius principus ir reikalavimus keliamus profesionaliy NT agenty
standartuose, priimtuose nacionalinés Lenkijos NT agenty federacijos tarybos. Sie reikalavimai apima
taisykles susijusias su profesiniu patikimumu, kompetencija, komercinés paslapties iSsaugojimu,
profesijos prestizo i$laikymu, bendradarbiavimu su kitais NT agentais, sazininga tarpininkavimo veikla

(Wyzsza... 2006).

Lietuva

NT agenty etikos kodeksas

Lietuvos nekilnojamojo turto agentiiry asociacija yra sudariusi agenty etikos kodeksa. Kodekse
nustatyta, kad ,,vykdydamas savo pareigas, nekilnojamojo turto specialistas elgiasi kompetentingai,
pateisindamas reikalaujamas savybes ir garantijas” (LNTAA 2009).

Lietuvos etikos kodekso taisykliy sarasas sudaromas ne pagal agento veiklos procesus, bet pagal
moralines nuostatas ir santykius su kolegomis bei klientais. Bendraudamas su klientais agentas privalo
vadovautis profesine sgzine, profesiniu diskretiSkumu, nuoseklumu, sgziningumu, o santykiuose su
kolegomis privalo draugiskai su jais bendradarbiauti. Sie principai yra paremti etikos taisykliy sarasu,
kuris iSsamiau detalizuoja agento prievoles klientams, kolegoms.

LNTAA etikos kodeksas apibrézia ne tik profesines, bet ir visuotinai priimtas etikos taisykles
kaip mandagumas ir pagarba kolegoms ir kt. Taiau LNTAA etikos kodeksas negalioja nekilnojamojo
turto agentams nepriklausantiems $iai organizacijai, todél daugelis Lietuvos NT agenty savo praktikoje
nesinaudoja etikos kodekso taisyklémis.

Nustatant Lietuvos NT agentams keliamus reputacijos reikalavimus reikéty nustatyti apribojimus
asmenims, kurie buvo teisti uz finansinius nusikaltimus, suk¢iavimg ir panaSig veikla, siejama su
finansais. Taip pat, galima bity nustatyti reikalavimus susijusius su asmens mokumu, kadangi
bankrutaves asmuo nekelia pasitikéjimo klientams, kai reikia saugoti jy uzstatus. Nusizengimus etikos
klausimais turéty nagrinéti ir nuobaudas taikyti 1§ paciy agenty sudaryti priezitiros organai, arba

misrios komisijos, kurios sugebéty tinkamai jvertinti agento profesijai padarytos zZalos mastg.

2.4. Interesy konfliktai ir nesuderinama su nekilnojamojo turto agento

profesija veikla

Svedija
Tam, kad asmuo Svedijoje galéty verstis NT agento praktika, jis turi bati pilnametis, mokus,
neturéti jokiy teisiniy draudimy uzsiimti verslu (Malmé University 2007).

Profesinis neSaliSkumas
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Svedijoje reikalaujama, kad NT agentas biity nesaliskas. Tai reiskia, kad agentas negali jsigyti
NT objekto, kurj pats padeda parduoti klientui, taip pat agentas negali tarpininkauti parduodant savo
artimy giminai¢iy NT. Siy draudimy prieZastis yra ta, jog jei agentas tampa asmeniskai susijes su NT
sandoriu, jis nebegali likti profesionaliai objektyvus ir klientas nebegali tikétis i§ jo visiSko
profesionalumo. Jei NT agentas gaunantis komisinius uz jvykdyta konkretaus NT sandorj pats
susidomi tuo turtu, jis privalo priimti sprendimg: arba atsisakyti komisiniy, arba atsisakyti pirkti NT.
Jei NT agentas nori pirkti objekta, dél kurio yra pasirases tarpininkavimo sutartj, sutartis privalo biiti
nutraukta. Apie §j sprendimg bitina prane$ti nacionalinei NT tarybai. Tokios pacios sglygos galioja ir
tais atvejais, kai NT nori jsigyti artimi tarpininko giminai¢iai (Malmé University 2007).

Prekybos nuosavybe apribojimai taikomi Svedijos NT agentui

NT tarpininkas negali pats supirkinéti ir perpardavinéti nekilnojamojo turto taip siekdamas sau
naudos. Jei NT agentas perka savo kliento nekilnojamajj turta, tai jis to sandorio metu nelaikomas
tarpininku ir jam néra taikomas NT agento jstatymas, o tai reiSkia, kad pirkéjas negali tikétis, jog
agentas atlygins atsiradusig Zalg bei nebus taikomas treCiosios Salies draudimas. NT agentas gali pats
parduoti jam priklausantj nekilnojamgjj turta tuo atveju, jei jis netarpininkauja parduodant savo
nuosavybe (Malmd University 2007).

Pasitikéjimas NT profesijoje

Svedijos NT agenty jstatyme nustatyta, kad NT agentas negali derinti savo tarpininkavimo NT
sandoriuose darbo su kita veikla, dél kurios gali kilti interesy konfliktas ar jtarimas dél agento
nesaliSkumo darant zalg pirkéjui ar pardavéjui (Malmo University 2007).

Draudimai taikomi NT agentams

NT agentas negali veikti kaip tik pardavéjo ar tik pirkéjo atstovas. Draudimas néra besalyginis,
kai tai lieCia uzduot] agentui atstovauti komisiniy mokétojui, sudarant nuolatinius sandorius, uz
kuriuos mokamas tarpininkavimo uzmokestis (Malmé University 2007).

Danija

Danijoje NT agentas turi informuoti klientg apie jo specialiyjy pataré¢jy ar partneriy (draudimo
kompanijos, bankai, teisininkai, paskoly teikéjai) susidoméjimag NT objektu. Ta pati salyga galioja ir
tiems NT agentams, kurie tarpininkaudami gauna komisinius/atlygj uz kity rinkos dalyviy suteiktas
paslaugas susijusias su parduodamu objektu. Tokiu atveju, tarpininkai privalo informuoti klientg apie
visas su atlygiu susijusias aplinkybes bei pareikalavus turi atskleisti jo dydj.

Taip pat yra nustatyta, kad NT agentas turi konsultuoti sandorio S$alis pagal jprastus
profesionaliems NT agentams keliamus reikalavimus. Tai reiSkia, kad NT agento konsultaciné funkcija
turi paisyti abiejy Saliy interesy. Informacija susijusi su NT agento specialiojo pataréjo ar partnerio
interesais turi buiti pateikta pardavéjui tarpininkavimo sutartyje, o pirkéjas turi gauti $ig informacija
raSytine forma prie$ pasirasant pirkimo sutartj (Handelsgymnasiet... 2011).
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NT agentas turi pateikti visg informacijg apie bet kokius asmeninius interesus, Susijusius su
parduodamu NT objektu. Si informacija turi biti pateikta pirmame tarpininkavimo sutarties puslapyje
ir pirmame pasitlymo pirkti puslapyje. Klientui turi bati pateikta visa informacija apie susidoméjima
parduodamu objektu susijusj su NT agento a) pavaldiniais b) sutuoktiniu/partneriu c) artimais
giminaiciais (tévais, seneliais, vaikais, vaikaiciais, broliais, seserimis ir kt.) d) artimais draugais.

Kadangi, reglamentavimas susijes su NT agento atstovavimu savo $eimos nariams ar artimiems
zmonéms, néra aiskiai apibréztas jstatyme, Danijos NT agenty asociacija nustaté etines taisykles,
susijusias su §ia sritimi (Handelsgymnasiet... 2011):

e NT agentas negali asmeniSkai ar per jvairius interesantus pirkti kliento NT, jei turtas
negali biiti parduotas uz nustatyta kaing. Tai apsaugo pardavéja nuo tokiy atvejy, kai agentas
parduodamam objektui pritaiko pernelyg didelj komisinj mokest] taip siekdamas Zzymiai
sumazinti objekto kaing ir taip nusipirkti jj pats;

e NT agentas turi paprasyti kliento susirasti kitg tarpininka, jei pats NT agentas, jo
sutuoktinis/partneris ar artimi giminai¢iai nori jsigyti pardavéjo NT objekta. Si taisyklé taip pat
galioja jmonés ar asmenims, turintiems artimy ar asmeniniy rysiy su agentu, nebent tie rySiai yra
nereik§mingi. NT agentas visada turi pranesti klientui apie savo rySius su potencialiu pirkéju,
nepriklausomai nuo rysiy pobiidzio;

e NT agentas privalo informuoti agentiiros, kurioje jis dirba, savininkg ar vadybininka, jei
Jis nori jsigyti objekta, kuris yra parduodamas per jy agentiirg. Tada savininkas ar vadybininkas
turi nuspresti, ar agentlira gali toliau atstovauti pardavéjui. Gera agento praktika yra laikoma
tada, kai tokiu atveju objekto pardavimo kaing nustato kitos NT agentiiros agentas. Tokiu atveju
pardavejas gauna dokumentinj jrodyma, kad nustatyta kaina néra tyCia pazeminta tam, kad
objekta palankiomis sglygomis galéty jsigyti ji atstovaujancios NT agentiiros darbuotojas.

Vokietija

NT agentas negali tarpininkauti NT sandoriui, jei jis pats yra viena i§ sandorio Saliy (pirkéjas,
pardavé¢jas, nuomotojas, nuomininkas). Taip pat agentas negali tarpininkauti, jeigu jis yra susijes su
kuria nors 1§ sutarties Saliy finansiniais reikalais, bendrais interesais ar teisiniais rysiais
pvz..darbuotojo/darbdavio santykiais. Tarpininkauti leidziama tik tais atvejais, kai NT agentas yra
nesaliskas abiem sandorio Salims.

Vokietijos komerciniy agentiiry jstatymuose daroma prielaida, kad NT agentas gali atstovauti tik
vieng sutarties $alj, ta¢iau NT agentui nedraudziama isreiksti nuomone per sutartis bei jis gali veikti
kaip neutralus tarpininkas tarp abiejy sutarties Saliy. NT agentas nepriklausomai tarpininkaujantis
abiem sutarties Salims vadinamas dvigubu agentu. Jei sékmingai ivykdomas NT sandoris, dvigubas
agentas komisinius gauna vienodomis proporcijomis i§ abiejy sandorio Saliy. Dvigubas agentas turi

vienodai elgtis su abejomis sutarties Salimis ir negali rodyti iSskirtinio démesio, kurios nors vienos
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sutarties Salies interesams. PrieSingu atveju jis gali netekti teisés reikalauti komisiniy i§ maziau
démesio ir pagalbos sulaukusios Salies. NT tarpininkas atstovaujantis tik vieng Salj bei gaunantis

komisinius tik i$ vienos $alies gali neatstovauti kitos Salies interesy (Weber 2006).

Austrija

Nesuderinama su NT tarpininkais veikla yra laikomi sitilymai klientams pritaikyti komisiniy,
mokesCiy nuolaidas ar nemokamas reklamos, viesy skelbimy ar kitokias papildomas paslaugas, kurios
yra aiSkiai nepateisinamos verslo poziiiriu.

Bet kokiame gince tokia veikla yra pripazjstama neleistina ir Zeidziancia NT tarpininko profesijg
pries organizacijas atstovaujancias nuomininkus, savininkus ar vartotojy apsaugos organizacijas.

NT tarpininkams neleidziama uzginCyti prisiimty apsimestiniy jsipareigojimy nuomos sutartyse,
kuriy nepagristumas buvo ar tur¢jo biiti jiems zinomas sutarties, kurias jie patys pasirasé, sudarymo

metu (Fachhochschul-Studiengéange... 2007).

Prancuzija

Pranciizijoje NT Agento profesija negali verstis asmenys iki 18 mety bei tam tikry profesijy

atstovai pvz.: valstybés tarnautojai, karininkai, ministerijy darbuotojai ir pan. (Pasteur 2004).
Belgija

NT tarpininkavimo veikla yra nesuderinama su supirkéjy verslu (kai gaunamas pelnas superkant
ir perparduodant NT), iSskyrus tuos atvejus, kai kliento interesai néra paZeidZiami. Apskritai,
tarpininkavimas yra nesuderinamas su profesijomis, kurios sukuria interesy konfliktus ir nesaZininga
konkurencija, taip pat su valstybinés tarnybos profesijomis, kurios suteikia valdZios jgaliojimus.

Turtas ir NT agentas yra naudingi tik tada, kai jie teikia naudg klientui. NT agentas negali
pazeisti profesinés veiklos taisykliy, dalyvauti nesaziningoje konkurencijoje ar turéti interesy
konfliktg. Interesy konfliktai laikomi nesuderinamais su profesija.

Viesyjy paslaugy darbuotojai, tokie kaip pareigtinai, ministerijy darbuotojai, notary pavaldiniai,
valstybés, savivaldybiy, regiony tarnautojai, zZemés registro darbuotojai ir susijusiy registry ir
zemétvarkos institucijy darbuotojai, negali verstis tarpininko veikla, taciau visuomengs isrinkti atstovai
nejtraukiami ] §j sgraSg. Tarpininkauti negali ir nepriklausomy profesijy, tokiy kaip architektai,
vertintojai ir kt. atstovai bei Zmonés turintys asmeniniy interesy dél parduodamo NT (Hogeschool...
2007) .

Lenkija

NT agento profesija yra nesuderinama su nusikalstama veikla. Statybos ministerija gali atimti
NT agento licencija uz nusikaltimus, susijusius su nekilnojamojo turto dokumenty, pinigy, vertybiniy
popieriy ir pan. klastojimu, mokesc¢iy nusikaltimus ir pan.

Draudziama derinti NT agento ir notaro profesijas bei panasias veiklas (Wyzsza... 2006).
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DidzZioji Britanija

Sandoriai, kuriy metu agentas turi asmeniniy interesy

Remiantis bendragja teise agento pagrindinés pareigos yra susietos su jo klientu ir agentas privalo
neleisti asmeniniams ar kity asmeny interesams paveikti Sios pareigos. Jeigu atsiranda realus
konfliktas, agentas klientui privalo atskleisti visg su tuo susijusig fakting medziaga. Kai klientas turi
visg reikiamg informacija apie konflikta, jis gali nuspresti, kaip toliau elgtis. Jeigu klientas sutinka, kad
agentas testy darbg, agentas gali toliau dirbti, taCiau privalo uztikrinti, jog pateikta visa faktiné
medziaga, kuri prireikus biity naudojama iskilusiems ginCams spresti. Konfliktai gali iSkilti daugelyje
sri¢iy, pavyzdziui:

o pirkéjas gali noréti atlikti turto vertinimg ir jpareigoti parduodancio agento statybos
departamentg atlikti tokj vertinima;

e kai agentas siekia nusipirkti savo kliento NT asmeniSkai ar per artimus asmenis,
jmones;

e kai agentas yra jmonés, kuri perka kliento NT, bendrasavininkis.

Istatyme nurodoma, kaip reikty elgtis atsiradus interesy konfliktams.

Agentas, kuris turi asmeniniy interesy dél bet kokio zemés sklypo negali vesti deryby su
asmenimis, kurie siekia jsigyti ta sklypa ar naudojimosi juo teises, kol agentas neatskleidé asmeniui
savo interesy dél sklypo.

Bet kuriuo atveju, kai pasitlyto naudojimosi biido Zeme ar kitu NT rezultatas ar kiti NT
sandoriai galéty sudaryti asmeniniy agento interesy konflikta, agentas negali vesti deryby su
asmenimis esant pasiiilytam NT naudojimosi biidui, kol agentas neatskleid¢ Siems asmenims savo
interesy.

Sios salygos galioja kai NT agentas derasi savo asmeninéms reikméms ir kai yra deramasi
atliekant NT agento pareigas.

NT agentas turi asmeniniy interesy j zemg¢ jeigu:

1. jis turi naudingy asmeniniy interesy i Zeme ar i bet kokio pobiidZio pajamas susijusias
su NT objekto pardavimu;
2. jis zino, ar pagrjstai gali buti tikimasi, jog jis zino, kad bet kuris i§ toliau iSvardinty
asmeny turi tokius interesus:
a) jo darbdavys ar virSininkas;
b) pavaldinys ar jo agentas;
€) bet kuris i$ kolegy, partneriy, artimy asmeny ar jmoniy.

Sis apibrézimas yra labai platus, kadangi jtraukiami tiesioginiai asmeniniai interesai j Zeme
(pavyzdziui besalygiSka nuosavybés teis€¢, naudojimosi teis¢, teisiniai ar daliniai interesai) ir
netiesioginiai asmeniniai interesai, kai bet kuris narys i§ plataus asmeny sgraSo, su kuriais agentas turi
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rysiy, turi tiesioginj asmeninj interesa, apie kurj agentas zino arba privalo zinoti. Apie tokius interesy
konfliktus agentas privalo pranesti nedelsdamas.
Lietuva

Siuo metu interesy konflikty vengti yra jpareigoti tik tie agentai, kuriy nekilnojamojo turto
agentiiros turi savo etikos kodeksa, kuriame tokia nuostata jtvirtinta arba agentai yra LNTAA nariai.
LNTAA nariai jsipareigoja informuoti klienta (arba apskritai vengti) apie atsiradusj interesy konflikta
del sandorio objekto ar apie paslaugas, kurias suteikus klientui nauda gali gauti agentas ar jo artimieji.
Lietuvoje etikos kodekso laikymasis yra garbés ir profesionalumo pozymis, dél to uz jo nesilaikyma
agentas negali prarasti teisés tarpininkauti, bet gali prarasti kolegy ir klienty pasitikéjima.

NT brokeriy jstatymo projekte néra detalizuojama, kaip agentas turéty spresti atvejus susijusius
su veikloje iSkylanciais interesy konfliktais, tik nurodoma, kad agentas turi vengti interesy konflikto.
Remiantis uZsienio patirtimi galima teigti, kad Lietuvai yra pritaikytini du interesy konflikto agento
veikloje sprendimo budai:

1. Agentas privalo informuoti klienta apie jo ar jo artimyjy, su juo susijusiy asmeny interesus |}
sandorio objekta ir leisti klientui spresti ar jis nepageidauja nutraukti tarpininkavimo sutarties;
2. Agentas privalo atsisakyti bet kokios veiklos, kuri sukelty agento interesy konflikta.

Agentas taip pat turéty informuoti savo klienta, jeigu uz klientui kity rinkos dalyviy suteiktas
paslaugas agentas gauna atlygj, nes klientas galés objektyviau spregsti ar agentas objektyviai
konsultuoja.

I nesuderinamy su agento profesija veikly saraSa reikty jtraukti NT supirkingjimg ir
perpardavingjima, kadangi asmuo besipelnantis i§ NT perpardavimo gali klaidinti rinkos dalyvius dél
NT objekty rinkos kainos, neteisingai ar negarbingai atstovauti savo klientus NT sandoriams. Nereikty
uzdrausti tarpininkauti valstybés tarnautojams ir pareigiinams, nebent yra numatoma neteisingos
konkurencijos, korupcijos ar interesy konflikty grésmé, tiesiogiai besisiejanti su jy tarnyba. Tuos
interesy konflikty sprendimo aspektus, kuriy nenumatys jstatymas reikty nustatyti Lietuvos NT agenty

etikos kodekse, kurio buty privaloma laikytis visiems Lietuvos tarpininkams.

2.5. Draudimas ir finansinés garantijos

Norvegija
Privaloma turéti profesinés veiklos draudimg, kuris padengty jsipareigojimus atsiradusius
vykdant nekilnojamojo turto agento veikla.
NEF nariai yra organizacijos draudimo fondo dalininkai. Norvegijos nekilnojamojo turto agentai

privalo buti apsidraude profesiniu draudimu uz ne maziau nei 10 min. krony, kad gauty valdzios
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institucijy leidima verstis tarpininkavimu. Siais sandoriais riipinasi NEF nariy aptarnavimo skyrius
(Forskrift om eiendomsmegling 2007).
Svedija

Kiekvienam NT agentui biitina turéti privalomgjj draudimg, kuris padengty jvykusig zalg iki 1,5
min. Svedijos krony. Tokia draudimo sistema jvesta tam, kad tarpininkavimo veikla verstysi tik rimtai
1 8ig veiklg zitrintys profesionalai.

Tam, kad asmuo biity registruojamas kaip NT agentas, jam reikia susimokéti metinj registracijos
mokestj bei draudimo jmokas. Tikimasi, kad Sie mokesciai leis NT rinkoje likti tik aktyviems NT
agentams ir sumazins agenty, kurie nesiverc¢ia aktyvia tarpininkavimo veikla, o tik siekia i$laikyti NT
agento statusg, skai¢iy (Malmo University 2007).

Suomija

Remiantis tarpininkavimo jmoniy jstatymu, NT tarpininkavimo jmoné privalo turéti civilinés
atsakomybés draudimg. Draudimo suma priklauso nuo jmonés teikiamy paslaugy bei darbuotojy
Jmong¢je skaiciaus ir turi padengti galimg Zala. Civilinés atsakomybés draudimas turi uZtikrinti kliento
patirtos Zalos del NT tarpininko netinkamos veiklos atlyginima, net jei NT agentiira yra nemoki.
Draudimo suma nustatoma kiekvienam atvejui konkreCiai. Civilinés atsakomybés draudimas
nepadengia visy zaly. Civilinés atsakomybés draudimo taisyklés iSskiria atvejus ir nepadengia tokios
zalos, kuri jvyksta dél tyc¢inio ar didelio aplaidumo (Vanska ir Anttila-Kangas 2006).

Danija

Remiantis NT pardavimo jstatymu, visi, kurie nori verstis nekilnojamojo turto agentiiry veikla
Danijoje, turi pasirtipinti piniginiu uZstatu jy veiklos atne$ty nuostoliy klientui padengimui. Draudimo
suma sudaro 2,5 milijono Danijos krony. IS §ios sumos 2 mln. Danijos krony yra skirti apsaugoti
klienty pinigus patikétus ymonei (depozitus ir pan.), o 500 000 Danijos krony skirti padengti aplaidaus
ir neleistino elgesio padarytg zalg (Handelsgymnasiet... 2011).

Visi NT agenttros tarpininkai turi turéti 2 milijony Danijos krony profesinés civilinés
atsakomybés draudima. Jei NT agentiiroje dirba daugiau kaip 10 agenty, tada reikalingas 20 milijony
Danijos krony draudimas. Reikalaujama suma gali biiti uztikrinama banko garantija, paskolos

draudimu per draudimo kompanijg ar pramonés asociacija (Handelsgymnasiet... 2011).

Olandija
Turto agentas yra atsakingas uz profesin] aplaiduma, jei padaré pareiSkimg remdamasis
nepakankamais duomenimis, kurie véliau pasirodé neturintys pagrindo, nors agentas, kaip NT
ekspertas turéjo tai zinoti. NT agentas taip pat laikomas atsakingu uz nepakankamg kliento
informavimga apie svarbius dalykus, kurie gali padéti priimti sprendimg dél NT sandorio. NT agentas

turi nuolatos atnaujinti profesinés atsakomybés draudima, kad tokios rizikos biity padengtos.
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Toks draudimo polisas padengia atsakomybe treCiosioms Salims, susijusig su
(Hanzehogeschool... 2004):
¢ informacijos neatskleidimo;
e aplaidumo;
¢ neatsakingumo;
e jsipareigojimy neivykdymo.

Sis draudimas taip pat padengia Zala, atsiradusia dél NT agento pateikty netiksliy duomeny, pvz.:

neteisingas kvadratiniy metry skai¢ius ar netiksli nuomos kaina.
Vokietija

Tam, kad galéty verstis savo profesija, NT agentai, NT konsultantai, statyby valdytojai bei
plétotojai turi bati oficialiai akredituoti kompetentingos administracinés institucijos. Si akreditacija
nepriklauso nuo profesinés kvalifikacijos sertifikavimo. Akreditavimo procediira patikrinama, ar
asmuo yra patikimas ir ar jo finansiné situacija yra patenkinama. Jei nustatoma, kad asmuo néra
pakankamai patikimas ar jo finansiné padétis néra patenkinama, akreditacija gali biiti nesuteikiama.
Akreditacija suteikia NT eksperty klienty finansiniy interesy apsauga. NT agento, kuris tarpininkauja
tarp dviejy Saliy, klientas yra ne pirkéjas ar nuomininkas, o pardavéjas arba nuomotojas (Weber 2006).

Vokietijoje NT agentai turi galimybe apsidrausti profesinés atsakomybeés draudimu. Profesinés
atsakomybés draudimas padengia apdraustojo patirtag finansine Zalg dél netinkamo NT specialisty,
kuriems buvo pavesta tarpininkauti, darbo.

Vokietijos NT asociacijos (IVD) nariams privaloma turéti §j draudimg. NT agenty yra
reikalaujama pateikti garantijg kai naudojamasi vadovy léSomis. Tokiu atveju be minétos banko
garantijos reikéty apsvarstyti komercinés istikimybeés draudimg. PrieSingai nei profesinés atsakomybeés
draudimas, komercinés iStikimybés draudimas padengia Zalg padaryta tyciniais, nesankcionuotais
veiksmais (Weber 2006).

Jei NT pirkéjas paveda agentui tvarkyti su NT jsigijimu susijusius finansinius reikalus
(pasirtpinti NT pirkimo kainos apmokéjimu ir pinigy pardavéjui pervedimu), agentui reikia pateikti
banko garantijg. Atitinkamos apsaugos taisyklés galioja ir nuomininkams. Svarbu paminéti, kad tokie
sandoriai yra labai reti ir néra kasdienés Vokietijos NT agento veiklos dalis. Banko suteikta garantija
turi biiti iSduota tokiomis sglygomis, kad pirmg kartg pareikalavus iSmokeéti garantijg pinigai biity
iSduodami i§ karto. DazZnai siekiant uZsitikrinti tolesnj finansavima kredito institucijos reikalauja

pateikti garantijas (Weber 2006).

Austrija
Planuojama, kad Austrijoje netolimoje ateityje NT agentai privalés apsidrausti profesinés

atsakomybés draudimu, kuri padengs visas ekonominés rizikos riisis, susijusias su profesine veikla. NT

63



sandorio apsaugos uZztikrinimas per banko garantijas néra jprastas Austrijoje, taciau dél tokiy salygy
galima susitarti kiekvieno sandorio atveju atskirai. Bet kuriuo atveju, butina nustatyti, kas sumokés

iSlaidas uz banko garantija (Fachhochschul-Studiengange... 2007).

Prancizija

Pranciizijoje NT agentams privalomas profesinés civilinés atsakomybés draudimas. Minimaliai
profesinés atsakomybés draudimas turi padengti konfidencialiy dokumenty sugadinimo ar sunaikinimo
zala, taciau dazniausiai draudziamasi nuo visy galimy Zaly. Licencijg turintis agentas turi kreiptis dél
finansinés garantijos, kuri turéty bati lygi maksimaliai 1é8y sumai, kurig agentas saugos (Pasteur 2004).

Belgija

Agentas privalo prisiimti profesing atsakomybe. Tai galioja bet kokiai situacijai iSkylanciai dél
sutar¢iy ar kitokiy salygy, iskaitant materialing ir kitokig Zalg klientams ar treciosioms Salims,
profesinés veiklos metu. Si nuostata galioja agenty kolegoms ir pavaldiniams, jskaitant praktikantus.

Kaip ir bet kokie kiti paslaugy teikéjai Belgijoje, NT agentai privalo pateikti finansines
garantijas. Tokios garantijos dazniausiai suteikiamos jsigyjant profesinés atsakomybés draudimg ir
padedant uzstata laikomiems depozitams. Abi Sios priemonés laikomos biitinomis. Organizacija, kuri
kontroliuoja uzstatus veikia profesijos ir jos atstovy vardu bei kiekvienais metais tikrina finansing
Jmoniy situacijg. Tiems NT agentams, kurie nesilaiko reikalavimy gali biiti uZdrausta verstis Sia
profesija (Hogeschool... 2007).

Lenkija

Lenkijoje NT agentui privaloma turéti civilinés atsakomybés draudimg. Tarpininkavimo
sutartyje turi buti nurodyta informacija apie civilinés atsakomybés draudima nuo galimos Zzalos
sukeltos suteikiant NT tarpininkavimo paslaugas bei draudimo poliso numeris. Lenkijoje norint verstis
NT agentiiry veikla nereikalingos jokios specialios finansinés garantijos iSskyrus civilinés
atsakomybés draudimg (Wyzsza... 2006).

Didzioji Britanija

Siuo metu agentai, tarpininkaujantys tiek komercinio, tiek gyvenamojo NT srityje, neprivalo
turéti profesinés atsakomybés draudimo. D¢l Sios priezasties buty galima abejoti agento, aktyviai
tarpininkaujanc¢io be draudimo, saziningumu. Profesinés organizacijos turi atskirus su draudimu
susijusius reikalavimus, kurie lemia gera organizacijos jvaizdj. Gyvenamojo nekilnojamojo turto
agentiira turi tris aiSkias sritis, kurios privalo biiti vienodai saugomos draudimu:

e verslas;
e darbuotojai ir visuomeninis interesas;

e profesinis draudimas.
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Bendras verslo draudimas formuoja pagrinda, kurj kiekviena agentiira turéty turéti. Jis padengia
zala padaryta patalpoms, kuriose vykdomas verslas. Jeigu agentiira jdarbina darbuotojus, ji pagal
jstatymus privalo juos apdrausti darbdavio atsakomybés draudimu. Taip pat patartina turéti
visuomeninés atsakomybés draudimg. Abu Sie draudimo tipai gina verslg nuo teismy jeigu personalo
narys ar visuomenés narys susizeidzia agentiros patalpose. Paminétos draudimo formos yra jprastos
visoms verslo riiSims, tac¢iau NT agenty aplaidumas sudaré salygas atsirasti specifinei draudimo formai
vadinamai profesiniu draudimu. Jeigu agentas dirba aplaidziai, sandorio Salis gali paduoti jj  teisma
dél aplaidumo. Si draudimo forma iSpopuliaréjo, kai buvo ijteisintas 1991 mety netinkamo
nekilnojamojo turto apibudinimo jstatymas, kuris uztraukia teisine atsakomybe agentams neteisingai
arba klaidinamai apibtidinantiems NT objektus.

2007 mety vartotojy, NT agenty ir Zalos atlyginimo aktas (angl. The Consumers, Estate Agents
and Redress Act 2007) jpareigoja Salies ministrg reikalauti, kad tarpininkaujantieji biisto rinkoje NT
agentai tapty OFT patvirtinty NT agenty Zalos atlyginimo fondy (schemy) nariais (Office of fair...
2012). NT agenty jstatymas taip pat numato prievole jsigyti draudimo polisg tada, kai buvo neteisingai
panaudoti Kliento pinigai.

Airija

Profesinés atsakomybes draudimas

Kai licencijos praso jmoné, ji turi bati pasiriipinusi, kad jos turimas profesinés atsakomybés
draudimas dengty jmonés, vadovy ir darbuotojy tarpininkavimo veiklg. Minimali tokio draudimo suma
yra €500 000, o jos dydis priklauso nuo jmonés metiniy pajamy (draudimo suma turi biiti bent 2 kart
didesné uz pajamas) (Dublin institute... 2004).

Mokesciai

Visi darbdaviai ir nepriklausomi tarpininkai privalo turéti sertifikata patvirtinantj apie sumokétus
mokescius. Taip pat po tokj sertifikatg privalo turéti visi jmonés direktoriai ir bendrijos partneriai. Sis
sertifikatas patvirtina, kad asmuo garbingai vykdo savo mokestinius jsipareigojimus.

Mokestis kompensacijos fondui

Nekilnojamojo turto paslaugy kompensacijos fondas sukurtas 2011 m. priémus Nekilnojamojo
turto paslaugy (reguliavimo) istatyma. Fondo tikslas — kompensuoti klientams padaryta zalag dél
licencijuoty NT paslaugas teikian¢iy specialisty nesaziningo elgesio. Sis fondas privalo surinkti bent
€2 min. per ketverius fondo gyvavimo metus. Jnasas j fondg yra biitina licencijos iSdavimo salyga,
taCiau jis pareikalaujamas tik tada, kai yra patvirtinta, jog visi kiti reikalavimai licencijai gauti yra

jvykdyti. Juridiniai asmenys moka €200, o fiziniai €50 dydzio jnasa j fondg (Dublin institute... 2004).

Lietuva
Lietuvoje profesinés atsakomybés draudimas atskiriems agentams néra privalomas. Lietuvos

Respublikos nekilnojamojo turto brokeriy jstatymo projekte vienu i§ reikalavimy agentams yra
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nurodytas profesinés civilinés atsakomybés draudimas, kuris kompensuoty netinkamos agenty veiklos
padaryta zalg klientams. Lietuvos NT brokeriy jstatymo projekte nurodyta, kad agenttra gali atsidaryti
depoziting saskaita, kurioje biity laikomos kliento ar kitos sandorio Salies pervestos 1¢Sos.

Daugelyje Europos Saliy NT agentams yra privaloma turéti draudimg, padengiant]j agento
klientui padaryta zalg dél aplaidumo ar kity priezasCiy. Nustatant Lietuvos NT agenty finansinio
patikimumo ir saugumo reikalavimus, nereikéty agentams uzkrauti per daug didelés finansinés naStos
jvairiais uzstatais, imokomis j specialius fondus ir specialiomis draudimo formomis, nes tai uzkirty
kelig daugeliui naujy agenty pradéti verstis tarpininkavimu, padidinty didziyjy NT agenttiry jtakg ir
iSkreipty konkurencines salygas, taciau reikty uztikrinti klientams padaromos Zzalos padengimag

profesiniu civilinés atsakomybés draudimu.

2.6. Nekilnojamojo turto tarpininky organizacijos, prieziuros institucijos ir

sankcijos

Norvegija

Norvegijos NT agenty organizacijos

Norvegijos nekilnojamojo turto agenty asociacija (NEF)

Norvegijos nekilnojamojo turto asociacija (NEF) — tai visg $alj apimanti valstybés atestuoty
nekilnojamojo turto agenty, asmeny, iSlaikiusiy nekilnojamojo turto kvalifikacinj egzaming, ir
teisininky, turinéiy teis¢ parduoti nekilnojamajj turta, profesiné asociacija, kuri buvo jkurta 1932 m.
Organizacijai priklauso 10 regioniniy padaliniy, suskaidyty pagal vietoves ir vienijanéiy apie 2000
nariy visoje Salyje. Visi NEF nariai savaime yra ir vieno i§ vietiniy padaliniy nariai. NEF yra vienintelé
profesiné organizacija Norvegijoje, vienijanti autorizuotus nekilnojamojo turto agentus ir asmenis,
kurie yra islaike patvirtintg nekilnojamojo turto kvalifikacinj egzaming, dél to organizacijos nariu gali
tapti ir egzaminus islaike nekilnojamojo turto tarpininkavimo studentai. IS mazdaug 350 nekilnojamojo
turto jmoniy apie 200 yra asociacijos nariy, 0 likusig dalj valdo teisininkai. 8-ame paveiksle pateiktas

NEF organizacijos logotipas.

8 pav. NEF organizacijos logotipas (NEF 2011)
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NEF nariai atlieka apie 40 % visy nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy Norvegijoje, 0
teisininkai sudaro iki 10 %. Asociacijos tikslas yra saugoti nariy etinius ir profesinius interesus bei
finansavimo struktiiros sglygas, siekti solidarumo ir gery santykiy su kolegomis ir nariais. Asociacija
bendradarbiauja su Bankininkystés, draudimo ir apsaugos komisija, kuri yra vyriausybiné priezitros
organizacija prie Norvegijos finansy ministerijos, atsakinga uz nekilnojamojo turto verslo tinkamg ir
sékmingg funkcionavima, jstatymy ir reikalavimy, susijusiy su Siuo verslu, laikymasi. NEF turi nariy
aptarnavimo skyriy ir mokslo centra.

Nariy aptarnavimo skyrius aprapina NEF narius informacija, kuri gali bati naudinga keliant jy
profesing kvalifikacija, atlieka tyrimus ir rengia praneSimus apie narius dominancius klausimus, atlieka
kitas profesinio ar komercinio pobtdzio pareigas, jskaitant bendra reklamg. Skyrius parduoda
informacijg ir reklaming medziagg savo nariams.

NEF mokslo centras (NEFUS) yra atsakingas uz privaloma nuolatinj nekilnojamojo turto agenty
ir jy darbuotojy mokymasi. Centras yra jsteiges profesines grupes (forumus) komerciniams agentams,
uzsienio agentams ir Zemdirbystés agentams. Norvegijos nekilnojamojo turto agenty asociacija
glaudziai bendradarbiauja su Norvegijos aukstaja vadybos mokykla, Bl. Norvegijos aukstoji vadybos
mokykla yra atsakinga uz pagrindinj nekilnojamojo turto agenty ruosimg. Mokslo centras parduoda
profesing literatiirg asociacijos nariams ir studentams. NEF kiekvieng ménesj leidzia Zurnala,
pavadinimu ,,Eiendomsmegleren” (,,Nekilnojamojo turto agentas®), kuriame publikuojami
organizaciniai ir profesiniai straipsniai bei informacija apie NEF mokslo centro veiklg. Kartg per metus
NEF isleidzia vadova, sudarytg i§ profesinés ir organizacinés skilCiy. Profesingje skiltyje publikuojami
aktuallis jstatymai, teisés aktai, reikalavimai ir informacija, susijusi su mokeséiais ir rinkliavomis.
Organizacingje skiltyje publikuojami nariy vardai ir adresai, asociacijos ir jos struktiiriniy daliy
jstatymai bei straipsniai.

NEF yra Siaurés Saliy nekilnojamojo turto agenty sajungos (norv. Nordisk
Eiendomsmeglerunion, NEU) ir EPAG naré. Kiekvieng ménesj NEF bendradarbiaudama su pripazintu
ekonomikos tyrimy institutu ECON ir skelbimy svetaine www.Finn.no pateikia visos $alies statistikos
duomenis apie nekilnojamojo turto kainas. Si statistika remiasi asociacijos nariy atliktais
nekilnojamojo turto sandoriais. Bendradarbiaudama su vartotojy teisiy organizacijomis NEF jkaré
skundy nagringjimo komisija, kuri nagring¢ja skundus, susijusius su asociacijos nariy atliktais
nekilnojamojo turto pardavimo sandoriais (NEF 2010).

Norvegijos nekilnojamojo turto asociacija aktyviai jsitraukia j nekilnojamojo turto pardavimo
sistemos formavimg, jstatymy leidimg, vartotojy nuomonés apie nekilnojamojo turto agentus
formavimg bei atlieka savo lobistines ir konsultacines funkcijas. Apie 80 % nekilnojamojo turto
paslaugy Norvegijoje teikia bendrovés, kurios yra valdomos organizacijai priklausanciy nekilnojamojo

turto agenty.
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Nekilnojamojo turto jmoniy asociacija (EFF)

Nekilnojamojo turto jmoniy asociacija (EFF — Eienedomsmeglerforetakenes Forening), jkurta
2001 m. Osle, vienija nekilnojamojo turto jmones, turin€ias licencija, bei nekilnojamojo turto jmoniy
tinkly bei franCiziy jmones. Asociacija atstovauja mazdaug 430 jmoniy ir glaudziai bendradarbiauja su
Norvegijos nekilnojamojo turto agenty asociacija (NEF). Sios organizacijos tikslas yra organizuoti
nekilnojamojo turto jmoniy darba Norvegijoje, ginant nariy interesus ziniasklaidoje, vyriausybinése
organizacijose ir kitose institucijose, tiriant ir informuojant narius aktualiais klausimais, sprendziant
komercinio pobudzio ir etikos problemas, skatinant bendradarbiavimg ir solidarumg tarp asociacijos
nariy, dalyvaujant jstatymy rengimo procese. EFF, kaip ir NEF, rengia kiekvieno ménesio kainy
statistikos leidinius ir draudzia savo nariams skelbti statistikg apie parduoty objekty kainas prie§ EFF

(EFF 2011). 9-ame paveiksle pateiktas EFF organizacijos logotipas.

- -

—n
-

-

-

-

Eff =

9 pav. EFF organizacijos logotipas (EFF 2011)

Nekilnojamojo turte agenty veiklos prieZiira Norvegijoje
Norvegijoje nekilnojamojo turto agenttiry, agenty, asmeny, turin¢iy nekilnojamojo turto agento
diplomg, ir teisininky, turiniy licencijg verstis nekilnojamojo turto tarpininkavimu, prieziira ir
auditavimu uZsiima Norvegijos finansy inspekcija. Inspekcija turi teise 18 jy reikalauti veiklos zurnaly,
dokumenty ir iSrasy i$ elektroniniy duomeny saugykly.
Teise verstis nekilnojamojo turto tarpininkavimu gali atimti i§ agentiiry ir jy padaliniy, kai:
e jmonei iSkelta bankroto byla;
e jos nebeturi profesionalaus vadovo ar atsakingojo nekilnojamojo turto agento;
e nebeatitinka reikalavimy, nurodyty licencijoje;
e pakartotinai nejvykdomos pareigos, nustatytos jstatymuose ir teisés aktuose;
e darbas buvo atlickamas aplaidziai, nekompetentingai;
e neatitiko Finansy inspekcijos nustatyty reikalavimuy;
e nebeatitinka ,,Jmoniy formos®, ,,Nuolatinés verslo vietos®, ,,Finansiniy reikalavimy®,
»Apsaugos salygy“, ,,Akcininky struktiros®, ,Jmonés valdymo ir atsakingojo asmens®,
»Dalyvavimo apeliaciniame komitete* reikalavimuy;

¢ nedalyvavo apeliacijos komiteto svarstyme.
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IS teisininky leidimas verstis nekilnojamojo turto tarpininkavimu gali biiti atimamas, kai
teisininkas:
e daugiau nebeturi veiklos licencijos;
e nebeatitinka ,,Finansiniy reikalavimy*;
e neatitiko Finansy inspekcijos nustatyty reikalavimy;
e pakartotinai nejvykdomos pareigos nustatytos jstatymuose ir teisés aktuose;
e darbas buvo atliekamas aplaidziai, nekompetentingai;
¢ nedalyvavo apeliacijos komiteto svarstyme.

Norvegijos finansy inspekcija gali atimti nekilnojamojo turto agento kvalifikacinj diplomag ir
teisininko licencija, jeigu Sie asmenys daugiau nebeatitinka jiems keliamy kvalifikaciniy reikalavimy,
yra Kalti uz kriminalinj nusikaltimg ir tai sumazinty pasitikéjima profesija arba daznai ar pakartotinali
nevykdydavo savo pareigy nustatyty jstatymuose arba teisés aktuose. Dél ty paciy priezasCiy i$
teisininko gali biiti atimta teisé uzimti profesionalaus vadovo ar atsakingojo nekilnojamojo turto
agento pareigas. Inspekcija atvejais, kai spendziama, ar agentas gali toliau verstis tarpininkavimu, gali
sustabdyti agento teis¢ vykdyti nekilnojamojo turto tarpininkavimo veikla, kol bus i$spresti teisminiai
ir kiti procediiriniai procesai, susij¢ su nusizengimu.

Ivairiems gincams spresti gali biiti sudaryti specialiis komitetai, kuriuos bendru susitarimu kuria
Norvegijos nekilnojamojo turto agenty organizacijos ir vartotojy teisiy apsaugos tarnybos. Komitetai
savo kompetencijos ribose nagrinéja nekilnojamojo turto pirkéjy, pardavéjy ir kity suinteresuotyjy
Saliy skundus, nustato nusiZzengimus Nekilnojamojo turto agenty jstatymui, sudaro iSvadas dél skundy.
Skundy svarstymas teismuose prasideda tik po to, kai juos iSnagrin¢ja komitetai ir pateikia savo
1Svadas.

Ty¢iniai ar aplaidis Nekilnojamojo turto agenty jstatymo paZeidimai agentui gali uZtraukti bauda
arba laisves atémima iki 3 mety priklausomai nuo paZeisto jstatymo punkto, o esant ypatingoms
sunkinané¢ioms aplinkybéms iki 6 mety (Lov om eiendomsmegling 2007).

Svedija

Pagrindiné NT agenty registracijg ir veiklg reguliuojanti institucija yra nacionaliné NT taryba
(§ved. Fastighetsmiklarnimnden) pradéjusi veikla 1995 metais. Si taryba registruoja kiekviena
Svedijos NT agenta ir turi informacija apie tai, ar koks nors asmuo buvo ar yra registruotas kaip NT
agentas ir ar jam buvo taikomos kokios nors profesinés nuobaudos ar jspé&jimai per pastaruosius
penkerius metus. Sios tarybos tikslas yra apsaugoti NT agento profesija ir dél to kiekvienas asmuo,
norintis registruotis kaip NT agentas yra vertinamas. Vertinimu siekiama nejtraukti j NT agenty
registrg asmeny, kurie stokoja reikiamy profesiniy Ziniy ar kitaip yra netinkami NT agento darbui.

Nacionalinés NT agenty tarybos prieziiiros tikslas yra uztikrinti, kad NT agentai verstysi

tarpininkavimo veikla laikydamiesi NT agentiiry jstatymo. Taryba kiSasi | tarpininko veikla, kai gauna
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kliento skundg arba tarybos komiteto iniciatyva. Nustacius neleisting NT agento veiklg taryba gali
iSbraukti ji i§ NT agenty registro ar duoti jspéjima. DidZiojoje daugumoje atvejy tarybos nutarimas dél
NT agento veiklos yra paskelbiamas nejtraukiant agento | juodaji sarasg. Nacionaliné NT tarybos
priezituros praktika uztikrina sgziningg ir patikimg NT tarpininky veikla.

Nacionaliné NT taryba susideda i§ vyriausybés iSrinkty nariy. Tarybg sudaro pirmininkas,
pirmininko pavaduotojas, 6 kiti nariai bei dar 4 laikini nariai. Pirmininkas ir jo pavaduotojas turi biiti
teisininkai su praktine teisininko darbo patirtimi (Malmé University 2007).

Suomija

Asmuo ar jmong, kuri nori verstis NT tarpininkavimo veikla, turi pateikti praSyma registracijai
Salies regioninéje valdyboje (Vanska ir Anttila-Kangas 2006).

NT agentiiros braukimas is registro

NT agentiira braukiama i§ registro, kai (Véanska ir Anttila-Kangas 2006):

e agentira nustoja vykdyti veikla;

e nebetenkinamos registro salygos;

e tarpininkavimo agentiira nebeturi atsakingo vadovo, kuris vykdo visas registracijos
salygas laikydamasis jstatymy arba jei agentiira neprane$é apie naujaji atsakingajj vadova per
nustatyta laiko tarpa;

e agentiros vykdomoje veikloje ar atsakingojo vadovo darbe atsiranda rimtas ir
pasikartojantis aplaidumas.

Jei jmonei yra paskelbtas bankrotas, ji lieka registre dar SeSis ménesius nepriklausomai nuo
bankroto paskelbimo fakto.

Danija

Danijos NT veiklos prieZiiiros institucijos

Pagrindinés priezitiros institucijos prizitrin€ios klienty santykius su NT agentais yra Danijos
vartotojy taryba, Vartotojy skundy valdyba ir NT agentiiry skundy valdyba.

Danijos vartotojy taryba yra patariamoji institucija, kuri teikia konsultacijas ir pagalba
klausimais susijusiais su NT sandoriais.

Vartotojy skundy valdyba priima klienty skundus dél jsigyty prekiy ar paslaugy. Valdyba
sprendZia tik atvejus, kai suteikty paslaugy verté yra nuo 500 Danijos krony iki 24 000 Danijos krony.
D¢l $iy kainos luby §i valdyba nesiima daugumos atvejy susijusiy su NT agentais. Be to pries teikiant
savo skundg vartotojy skundy valdybai biitina susisiekti su verslo, dél kurio teikiamas skundas
savininku ar valdytoju. PrieSingu atveju vartotojy skundy valdyba nesiims nagrinéti kliento skundo.

NT agentiiry skundy valdyba yra nepriklausoma apeliaciné skundy valdyba sudaryta Danijos NT

agentlry asociacijos, Danijos vartotojy tarybos ir namy savininky asociacijos. NT agentiiry skundy
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valdybos sprendimai neturi biiti patvirtinti teisme, tam kad buty vykdomi. Danijos NT agenty
asociacija ir jos nariai moka uz skundy valdybos funkcionavimg. Valdyba sudaro pirmininkas,
vartotojy atstovas paskirtas Danijos vartotojy tarybos, vartotojy atstovas paskirtas zemés savininky
asociacijos ir 2 NT agenty atstovai. Taip pat skundy valdybai asistuoja sekretoriato pirmininkas,
nagrinéjimo teismuose, nes tokios bylos paprastai reikalauja dideliy finansiniy islaidy. Taip pat skundy
valdybos vykdoma veikla siekiama parodyti visuomenei, kad NT agentiiry verslas suteikia klientams
galimybe pateikti skundus, jei jie jauciasi netinkamai aptarnaujami.

Skundy taryba nagrinéja tik atvejus lieCianCius klientus. Tai reiSkia, kad atvejai susij¢ su
komerciniu ar zemés ukio NT, kuriame biistas yra svarbiausia nuosavybés dalis, taip pat yra
nagrinéjami skundy tarybos. Tuo tarpu atvejai dél kito komercinio ir zemés tkio NT nagrinéjami
teismuose.

Skundu taryba nagrinéja skundus pateiktus ne tik dél Danijos NT agenty asociacijos nariy, bet ir
jai nepriklausanciy NT agenty, taciau taryba nesiima atvejy susijusiy su skundais dél teisininky, banky,
taupomyjy banky ir birzos makleriy.

Kai pateikiamas skundas dél NT agento, jis turi biti su juo supazindintas. Tada sekretorius
surenka visus dokumentus ir rasyting informacijg i abiejy Saliy, tam kad galéty pradéti tyrima. Skundy
taryba gali atsisakyti nagrinéti atvejj, jei surinkta informacija ir dokumentai yra nepakankami, kad bty
galima priimti sprendima.

Danijos NT agenty asociacijos nariai privalo laikytis skundy tarybos sprendimy, prieSingu atveju
jie bus pasalinti i§ asociacijos. Asmuo negali kreiptis j teisma, tol, kol atvejis nebus iSnagrinétas
skundy tarybos.

Disciplinos taryba yra dar viena institucija nagringjanti skundus dél NT agenty darbo. Sios
institucijos darba reguliuoja NT pardavimo jstatymas. Disciplinos taryba sudaro pirmininkas, 2 NT
agenty atstovai, 2 vartotojy atstovai ir 2 NT ekspertai. Sios disciplinos tarybos tikslas yra uztikrinti,
kad NT agentai dirbty laikydamiesi profesinés disciplinos bei islaikydami gero NT agento varda. Si
taryba turi teis¢ imtis tokiy sankcijy (Handelsgymnasiet... 2011):

e duoti NT agentui jspéjimg arba baudg iki 300 000 Danijos krony;
e paskirti bauda NT agenttiroms iki 750 000 Danijos krony;

e apriboti arba atimti teis¢ verstis NT agento praktika nuo 6 ménesiy iki 5 mety.

Olandija
Sankcijos. Profesinis aplaidumas ir jo pasekmés
Visi Olandijos NT agenty asociacijos (NVM) nariai turi laikytis etikos kodekso. Jei agentai
nesilaiko ar pazeidzia etikos taisykles jie turi atsakyti pries asociacijos drausmes komitetg. Beveik visi

gincai ir konfliktai susij¢ su NVM NT agentais yra sprendziami Siame komitete. Kitos Olandijos NT
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agenty asociacijos (LMV, VBO) taip pat turi etikos kodeksg. Jei §iy asociacijy drausmes komitetai
negali priimti sprendimo, byla perduodama teismui, kur ji yra nagrin¢jama pagal Olandijos jstatymus
(Hanzehogeschool... 2004).

Kompensacija Zalai atlyginti

Olandijos civilinis kodas reglamentuoja kompensacijos tvarka. Vietoj kompensacijos zalai
atlyginti gali biiti paskiriama bauda. Olandijoje dazniausiai yra paskiriama bauda, o ne kompensacija
uz zala, nors daugelyje kity Saliy uz taisykliy nesilaikyma ir padaryta zalg paskiriama bauda kartu su
prievole kompensuoti zalg. Standartinéje NVM pardavimo sutartyje yra numatytos baudos, tai reiskia
kad bauda paskiriama vietoj kompensacijos (Hanzehogeschool... 2004).

Vokietija

Norint verstis NT agento veikla Vokietijoje, reikalinga akreditacija, kurig suteikia vietos
administracings institucijos. Jeigu tokios institucijos gauna skundus dél netinkamo agenty ar jy jmoniy
darbo, tai gali pradéti specialy auditg situacijai istirti. Taip pat jmanomas atsitiktinis auditas, kai NT
agenty veiklg prizitrin€ios institucijos pasirinktinai nusprendzia patikrinti kuriy nors NT agenttiry

veikla (Weber 2006).

Austrija
Austrijoje prekybos institucijos yra atsakingos uz leidimy verstis NT tarpininkavimu iSdavima.
Sios institucijos yra valstybinés jmonés, kurios turi idskirting administracine teise suteikta valstybés

(Fachhochschul-Studiengange... 2007).

Pranciuzija
Bausmés taikomos NT agentams Pranciizijoje
NT agentams nesilaikantiems jstatymo numatomos $ios bausmes (Pasteur 2004):
e jkalinimas 6 ménesiams ir/arba 7500 eury bauda uZ tarpininkavima neturint licencijos;
e jkalinimas 2 metams ir/arba 30 000 eury bauda uz pinigy gavimg neturint licencijos ar
uz pinigy gavimg be rastisko pardavéjo sutikimo.
Belgija
1993 metais buvo priimtas jstatymas, kuriuo jpareigota jsteigti NT agenty institutg, kuris
stengtysi sureguliuoti chaotiska tarpininkavimo sistema ir nesaziningg konkurencija (Hogeschool...
2007). NT agenty institutas (IPI) yra valstybiné institucija ginanti visuomenés interesus. NT
pardavimu, pirkimu ir valdymu gali verstis tik tiek agentai, kurie yra licencijuoti instituto. ISimtys
taikomos kai Sios veiklos kyla 1§ kity profesijy, pavyzdZiui asmenys valdantys savo Seimos ar jmonés

turtg.
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Nei vienas agentas negali verstis tarpininkavimu be registracijos IPI, taip pat reikia turéti
tinkamg kvalifikacijg ir praeiti metus trunkancius mokymus. IPI sudaro administracija, nacionaliné
taryba, vykdomoji taryba, ir apeliacijos taryba (Hogeschool... 2007).

Administracija

Ji rupinasi kasdieniais instituto valdymo reikalais, jskaitant einamaisiais reikalais, finansy
valdymu, tarybos susirinkimy organizavimu, personalo samdymu ir mokymais bei kitais reikalais,
kurie néra pavesti nacionalinei tarybai.

Nacionaliné taryba

Tai yra svarbiausia institucija institute, kurios funkcijos nustatytos jstatymuose. Tarybos
kompetencija apima (Hogeschool... 2007):

e nustato taisykles ir normas patvirtintas Karaliaus ir Vyriausybés;
e priziiiri ir valdo tapimo agentu priecinamumg ir informuoja teismus apie pazeidimus;
e nustato narystés salygas;
e priima vidines taisykles, jstatus;
e priima reikalingus sprendimus siekiant vykdyti vidines taisykles
Vykdomoji tarybai apeliaciné taryba
Vykdomosios tarybos funkcijos yra apibréZtos gana laisvai (Hogeshool... 2007):
e ji priziliri licencijuoty agenty sarasg;
e bendrauja su tais, kurie buvo i$braukti i$ sgrasy;
e uztikrina, kad bty laikomasi taisykliy ir pasisako drausminiais reikalais;
e veikia kaip arbitras esant abiejy Saliy praSymams, kai agentas gincijasi su klientu dél
suteikty paslaugy;
e pataria teismams ir tribunolams, kai iSkyla nesutarimai tarp dviejy agenty.
Apeliaciné taryba nagrinéja apeliacijas dél vykdomosios tarybos sprendimy.
Lenkija

Lenkijos NT agenty veiklos prieZiiiros institucijos

Statybos ministerija
drausmines nuobaudas. Statybos ministerija jsteigé profesinés atsakomybés komisija, kuri atsakinga uz
drausmines procediras vertintojams, NT agentams ir NT valdytojams pagal infrastruktiiros
ministerijos nurodymus (Wyzsza... 2006).

Lenkijos NT federacija

Lenkijos NT federacija yra organizacija veikianti pagal savo pacios taisykles. Ji suburia NT

agenty asociacijas bei NT valdytojus, tam kad buty uztikrinamas teisingas Lenkijos NT rinkos

73



plétojimas suteikiant auk$¢iausios kokybés paslaugas, sukuriant informacijos sistemas visuomenei ir
vyriausybei bei skatinant bendradarbiauti NT profesionalus.

Federacija bendradarbiauja su valstybinémis institucijomis ir kitomis organizacijomis
uzsiimanciomis NT rinkos vystymu ir reguliavimu. Ji plétoja ir jgyvendina profesinés etikos principus
bei nustato pazeidimus uz kuriuos gresia netekti NT agento licencijos. Kiti federacijos tikslai apima
bendradarbiavimo principy plétojima, nariy atstovavimg valstybinéms institucijoms, tarptautiniams
forumams, profesiniy teisiy apsauga, profesinio jvaizdzio gerinimas bei NT paslaugy tobulinimas
(Wyzsza... 2006).

Lenkijos profesinés asociacijos

Regioninés asociacijos vienijan¢ios asmenis besivercian¢ius moksline, mokomaja ar kitokia su
NT agentiiromis susijusia veikla vaidina svarby vaidmenj kontroliuojant ir prizitrint NT agenty
profesionaly grupe¢. Tokiy asociacijy tikslas yra (Wyzsza... 2006):

e atstovauti nariy interesus vyriausybéje, nacionalinése ir tarptautinése organizacijose ir
pan.;

e vystyti socialini NT agenty teikiamy paslaugy pasitikéjima; populiarinti ir remti
asociacijos nariy teikiamas paslaugas;

e skatinti NT agento profesijos pripaZinima;

e parengti profesinés etikos principus bei pradéti juos taikyti;

e saugoti gerg asociacijos nariy vardg bei jvaizdj ir ginti jy interesus;

e organizuoti nariy mokymus;

e gerinti NT agenty salygas pritaikant ir jdiegiant moderniasias technologijas
kasdieniame darbe.

Konkurencijos ir vartotojuy apsaugos tarnyba
1 ju darbo praktika gali buti pripazinti besiverCiantys nesuderinama su s3azZiningos konkurencijos
taisyklémis veikla bei paZeidZiantys vartotojy teises, nustatytas tarpininkavimo sutartyse (Wyzsza...
2006).

Lenkijos NT agento atsakemybé ir sankcijos

Civiliné atsakomybé

NT agentas yra atsakingas uz sutarties saglygy bei nustatyty terminy nesilaikyma ir dél to klientui
atsiradusig zalg. Tokia atsakomybé reglamentuojama civiliniame kodekse (Wyzsza... 2006).

Drausminé atsakomybé

Drausminé atsakomybé yra reglamentuojama NT valdymo jstatyme. NT agentui pazeidusiam

jstatymus, etikos taisykles ar profesinius standartus taikoma drausmin¢ atsakomybeé.
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NT valdymo jstatymas bei infrastruktiiros ministerijos jsakymas dél veiklos susijusios su
profesine vertintojy, NT agenty ir NT valdytojy atsakomybe apibrézia drausmines nuobaudas ir jy
taikymo budus.

Galimos nuobaudos (Wyzsza... 2006):

e ispéjimas;

e papeikimas;

e licencijos sustabdymas nuo 6 ménesiy iki 1 mety;

¢ licencijos sustabdymas iki pakartotiniy egzaminy iSlaikymo;

e licencijos atémimas su galimybe teikti praSyma naujai licencijai gauti ne anksc¢iau kaip
po 3 mety nuo licencijos atémimo datos.

Kai sustabdoma ar atimama NT agento licencija jis yra iSbraukiamas i§ NT agenty saraso nuo
nuobaudos jsigaliojimo datos. ISbrauktas i§ NT agenty saraso asmuo gali savo iniciatyva teikti praSyma
pakartotinai jj registruoti po nuobaudos galiojimo laiko pabaigos.

Profesionalo licencija atimama tada, kai asmuo netenka teisés verstis teisine veikla, jvykdo
finansinius nusikaltimus, nusikaltimus susijusius su dokumenty, vertybiniy popieriy, pinigy
klastojimu, nusikaltimus susijusius su verslu, ar bet kokius kitus svarbius nusikaltimus susijusius su
tarpininkavimo veikla.

Nuobaudas paskiria statybos ministerija, 0 jas vykdo profesinés atsakomybés komisija. Statybos
ministerija kreipiasi ] profesinés atsakomybés komisijos pirmininkg, kad jis inicijuoty bylos
nagrin€jima ir apie tai praneSty asmeniui, kuriam i byla iSkelta. Bylos nagrin¢jima bei sprendimo
paremto surinktais jrodymais priémimg vykdo profesinés atsakomybes komisijos pirmininko paskirtas
komitetas. Profesinés atsakomybés komitetas parengia bylos protokolg ir kreipiasi j Statybos
ministerija, kad ji paskirty drausmines nuobaudas arba nutraukty bylos nagrinéjima (Wyzsza... 2006).

BaudZziamoji atsakomybé

NT agentas gali buiti patrauktas j baudZiamaja atsakomybe uz nusikaltimus jvykdytus verciantis
NT tarpininkavimo veikla. Visos jstatymo nustatytos bausmés ir principai yra apibréziami Lenkijos
baudziamajame kodekse (Wyzsza... 2006).

DidZioji Britanija

Didziojoje Britanijoje néra biitina jgyti licencijg siekiant dirbti NT agentu biisto rinkoje. Tokig
situacijg lémé politiniai reikalavimai nekurti uZdaros profesinés rinkos ir nuomoné, jog vartotojy
apsaugai uztikrinti nereikalingas agenty licencijavimas. Taciau Nekilnojamojo turto agenty jstatymas
numato tris i§lygas, kai asmuo negali dirbi NT agentu ir gali uZsitraukti teisine atsakomybe. Sios
i8lygos yra: 1) Saziningos prekybos direktoriaus draudimas; 2) Bankrotas; 3) Kompetencijos trikumas.

Direktoriaus draudimas skiriamas asmeniui, kuris buvo nuteistas dél suk¢iavimo ar Kkito

nesaziningo elgesio, ar smurto. Taip pat uz Nekilnojamojo turto agenty jstatymo nuostaty pazeidimus,
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diskriminacinius veiksmus atliekant tarpininkavimo veiklg, nusizengus kliento pinigy valdymo tvarkai,
vykdant veikla, kuri Ministro paskelbta nesuderinama su NT tarpininkavimu. Bankroto atveju asmuo
gali toliau verstis tarpininkavimo veikla, taciau tik kaip kito fizinio ar juridinio asmens darbuotojas t.y.
negali savarankiSkai vystyti tarpininkavimo verslo. Trecioji iSlyga siejama su minimaliais
kompetencijos reikalavimais, kuriuos kiekvienas agentas privalo atitikti, taiau §i nuostata dar tik
pradedama jgyvendinti. Kompetencijos trikumas nustatomas pagal ministro nustatytus statutinius
instrumentus, kurie dar tik ruoSiami.

PrieZiiiros institucijos

Panasiai kaip pavieniai asmenys gali legaliai verstis NT tarpininkavimo veikla be kvalifikacijos
buitinumo, taip ir NT agentiiros gali funkcionuoti nepriklausydamos jokioms valdanc¢ioms institucijoms
ar prieziliros organizacijoms, taciau visos aktyviai veikiancios jmongs iskilus tam tikroms aplinkybéms
gali biiti nuodugniai patikrintos Saziningos prekybos valdybos.

Kokybés uitikrinimas 1SO 9000:2000

Kelios profesinés organizacijos paskatino savo narius jdiegti kokig nors kokybés vadybos
sistemg savo veikloje, dél to keletas agentiiry idiegé ISO 9001. Jy struktiira ir procesai turéty jkuinyti
legalius ir geriausius veiklos metodams keliamus reikalavimus, kurie agentui galéty padéti jrodyti, jog
tarpininkavimo pareigos buvo vykdytos stropiai, kai yra pateiktas ieSkinys dél profesinio aplaidumo.
Vartotojai gali ieSkoti ISO 9000 logotipo ir gali praSyti perskaityti jmonés kokybés politikos nuostatus.

Nacionaliné NT agenty asociacija (angl. the National Association of Estate Agents, NAEA) yra
prieziliros organizacija jkurta 1962 metais, kurios tikslas atstovauti ir ginti interesus ty, kurie verciasi
NT tarpininkavimu. NAEA labiau skirta individualiems NT agentams nei agentiiroms, taciau jeigu, NT
agentiiros vadovas, savininkas ar direktorius yra prisijungegs prie NAEA, ta organizacija gali vieSai
savo veiklg sieti su NAEA.

NAEA nariai yra apriboti veiklos taisyklémis, kurios skirtos uztikrinti, kad individas ar
organizacija atliks NT agento vaidmenj aukstame profesionalumo lygyje ir vadovaudamiesi veikla
apibrézianciais jstatymais. NAEA leidzia savininkams ir pirkéjams susidaryti nuomong, kad asmenys
ar jmonés, su kuriomis jie dirba yra garbingos, jy atlickamam kasdieniam darbui keliami auksti
standartai, o pacios jmonés yra pripazintos ir profesionalios.

Agentai siekiantys narystés NAEA turi pateikti paraiSkos forma, kuria remiantis NAEA
administratoriai patikrins aktualig asmens ir agentiiros, kurioje agentas dirba veiklos istorijg. Jeigu
sekmingai jstojama ] organizacija, naujasis narys privalo mokéti metinj narystés mokest;.

Ombudsmeno programa (angl. the Ombudsman Scheme) yra stipresné organizacija nei NAEA.
Si valdanéioji organizacija suteikia nepatenkintiems namy pirkéjams ir pardavéjams nemokama,
teisingg ir nepriklausomg skundy nagrin¢jimo procediirg. Prie NT agenty ombudsmeno programos

(OEA) prisijungiama savanoriSkai ir prie jos gali prisijungti ne tik agenturos, bet ir jmonés, kuriy

76



vadovai, savininkai ar direktoriai priklauso vienai i $iy profesiniy organizacijy — NAEA ar RICS (prie
kurios prisijungé ISVA). Tai sudaré salygas visoms DidZiojoje Britanijoje, Velse, Skotijoje ir Siaurés
Airijoje pripazintoms NT tarpininkavimo jmonéms prisijungti prie OEA, jeigu jos pasirenka Savo
klientams suteikti Sios organizacijos teikiamus privalumus.

Ombudsmenui galima teikti skundg, jeigu manoma, kad agenttira naré nusizengé vienu i$ Siy
budy:

e pazeid¢ klientui jstatymy uztikrintas teises ar nesilaiké OEA veiklos nuostaty;

e su klientu elgési neteisingai;

¢ neckompetentingai valdé, vadovavo imonei (jskaitant neproduktyvumg ir delsimg mokéti
mokescius);

e savo elgesiu sukélé klientui piniginiy nuostoliy ar priverté kentéti nepatogumus.

Tuo atveju kai ombudsmenas negali iSnagrinéti skundo, nes skundas perzengia kompetencijos
ribas jis gali patarti nukentéjusiajam, kokiy veiksmy ir procediry imtis. Asmuo norintis pateikti
skundg dél narés agentiiros pirmiausia privalo pateikti skundg tai agentiirai, kurioje vyksta pirminis
skundo nagrinéjimas. Jeigu agentlira nepatenkina arba klientas nesutinka su skundo tenkinimo
salygomis, tada jis gali kreiptis | ombudsmena, kad bty iSnagrinétas atvejis. Ombudsmenas gali
ieSkoti neformalaus problemos sprendimo (tinkamo abiem puséms) ar pradéti oficialia skundo
nagrin¢jimo procedira, kurios baigtis veda prie kaltininko kompensacijos nukentéjusiajam. Agentiiros
narés yra sutarusios iSmokéti nustatytas kompensacijas siekiancias iki £25 000, su sglyga, jog ieSkovas
priims kompensacija kaip pilng ir galutinj atlyg]j uz Zalg. Jeigu ieSkovas yra nepatenkintas
ombudsmeno rekomendacijomis, jo teisés néra niekaip suvarZytos kreiptis j teismus ar kitokiais buidais

siekti kompensacijos.

Lietuva
Lietuvos NT organizacijos
Lietuvoje yra jregistruotos $ios su NT tarpininkavimu susijusios organizacijos:
1. Nekilnojamojo turto jmoniy asociacija;
2. Nekilnojamojo turto brokeriy sajunga;
3. Lietuvos nekilnojamojo turto agentiiry asociacija (LNTAA);
4. Vidutiniy ir smulkiy nekilnojamojo turto agentiiry asociacija;
5. VS] Nekilnojamojo turto brokeriy rimai (Klaipédos r., Gargzdy miestas). Si

organizacija jregistruota tik 2011 m. geguzeés 16 d., dél to apie jos veikla informacijos nepateikta.

Lietuvos nekilnojamojo turto agentiiry asociacija (LNTAA)
Lietuvos nekilnojamojo turto agentiiry asociacija (LNTAA) buvo jsteigta 2007 m. siekiant

suvienyti Lietuvos nekilnojamojo turto agentiiras bendram tikslui — siekti palankesniy saglygy sukiirimo
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nekilnojamojo turto veiklos vystymui, sudaryti prevencija nelegaliai prekybai nekilnojamuoju turtu
(LNTAA 2009). Nuo 2008 m. balandzio asociacijos nariu gali tapti tiek fiziniai, tiek ir juridiniai
asmenys, tai reiSkia, kad asociacijos nariais gali tapti ir individualia veikla besiverCiantys

nekilnojamojo turto agentai ir stambios agenttiros. 10-ame paveiksle pateiktas LNTAA organizacijos

10 pav. LNTAA organizacijos logotipas (Armalis 2008)

logotipas.

Organizacijos veiklos kryptis sudaro:

e NT jmoniy tarpusavio bendradarbiavimo skatinimas sprendziant, tiriant ir analizuojant
jvairius NT agentiiroms aktualius klausimus;

e NT agento profesijos jvaizdzio visuomenéje teigiamas formavimas ir NT bendrovés
kaip patikimo partnerio jvaizdZio visuomen¢je formavimas ir stiprinimas;

e bendradarbiavimas su mokslo ir Svietimo jstaigomis sprendZiant mokymo programy,
atestavimo ir licencijavimo klausimus, keliant veiklos kokybe, igyvendinant bendros verslo
etikos vertinimo sistema;

e partnerystés rySiy plétra, siekiant narystés tarptautinése struktiirose, informacijos ir
investiciniy srauty kaitos, tarptautiniy modeliy jgyvendinimo Lietuvoje;

e atstovauja nariy interesams Lietuvos ir uZsienio valstybés ir savivaldos institucijose,
tarptautinése, nevyriausybinése ir kitose organizacijose, gina asociacijos nariy teises, laisves ir
teisétus interesus (LNTAA 2009).

LNTAA nuo savo jkiirimo pradzios 2007 metais parengé ir patvirtino asociacijos nariy etikos
kodeksg, kuris privalomas visiems jos nariams, pad¢€jo pagrindus nekilnojamojo turto agenty
licencijavimui ir atestavimui Lietuvoje, kai nustaté licencijy iSdavimo tvarka asociacijos nariams.
Taciau prasidéjus NT krizei Lietuvoje organizacijos reformos nutriiko, kadangi daugumai NT agenty
prioritetu tapo iSsilaikyti NT rinkoje, o ne kelti profesine kvalifikacijg.

LNTAA yra tarptautiniy organizacijy FIABCI ir CEREAN naré. LNTAA kartu su LNTPA

(Lietuvos Nekilnojamojo turto plétros asociacija) bendradarbiauja su FIABCI Baltijos Saliy skyriumi.
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Nekilnojamojo turto brokeriy riimai (NTBR)

Nekilnojamojo turto brokeriy rimus steigti numato Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
brokeriy jstatymo projektas, kuris nebuvo priimtas. Istatymo projektas nurodo, kad rumus steigia
visuotinis steigiamasis nekilnojamojo turto brokeriy rimy nariy susirinkimas, taciau organizacija tokiu
pavadinimu nepriémus jstatymo jsteigta 2011 m. geguzés 16 d. Klaipédos r., Gargzdy mieste. Apie jos
veiklg daugiau duomeny negauta, dél to toliau bus nagrin¢jami jstatymo projekto numatyti
Nekilnojamojo turto brokeriy rimy veiklos principai.

Istatymo projekte nurodyta, kad Nekilnojamojo turto brokeriy rimai yra asociacija, kuri vienija
visus NT agentus, jgyvendina agenty savivaldos principus ir kuri steigiama visuotiniame
steigiamajame nekilnojamojo turto brokeriy riimy nariy susirinkime. [statyme nurodyti kvalifikaciniai
reikalavimai ir organizacijos steigimas siejasi vienas su kitu, kadangi | narius priimami asmenys,
iSlaike kvalifikacinius agento egzaminus.

Pagal jstatymo projekta, Nekilnojamojo turto brokeriy riimai atlieka tokias funkcijas:

1. priima sprendimus dél jmoniy jraSymo ] nekilnojamojo turto jmoniy sarasg bei
iSbraukimo i$ $io sgraso;

2. parengia nekilnojamojo turto agenty profesinés etikos kodeksg ir teikia jj tvirtinti Ukio
ministerijai;

3. kontroliuoja, kaip laikomasi nekilnojamojo turto agenty profesinés etikos kodekso;

4. rengia ir tvirtina Nekilnojamojo turto brokeriy garbés teismo nuostatus;

5. organizuoja ir vykdo nekilnojamojo turto agenty kvalifikacinius egzaminus bei
atestacijas;

6. organizuoja ir vykdo nekilnojamojo turto agenty stazuotes, kvalifikacijos kélima;

7. sprendzia nekilnojamojo turto brokeriy profesinés veiklos gerinimo klausimus;

8. nagrinéja asmeny skundus dél nekilnojamojo turto brokeriy veiklos ir profesinés etikos
pazeidimy;

9. tvarko parduodamy bei nuomojamy nekilnojamojo turto objekty duomeny baze;

10. renka duomenis apie nekilnojamojo turto sandorius bei reguliariai skelbia statisting
informacija;

11. atlieka kitas jstatuose ir jstatymuose nurodytas funkcijas (LR nekilnojamojo... 2009).

Pagirtina, kad jstatymo projekte numatytas visuotinis nekilnojamojo turto agenty registravimas ir
privalomas organizacijos etikos kodekso laikymasis visiems jos nariams, profesinés veiklos
tobulinimas, kvalifikacijos kélimas. Taciau organizacija neturéty spresti agenty nusizengimy ir
kontrolés klausimy, kadangi pacios organizacijos nariai ir jos valdymo organai renkami i§ ty paciy
nekilnojamojo turto agenty, kurie gali atstovauti tam tikroms interesy grupéms. Siekiant, kad visy

organizacijos nariy interesai biity atstovaujami vienodai ir objektyviai Nekilnojamojo turo brokeriy
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garbés teismas tiiréty biiti sudaromas ne i§ agenty (3 1§ 5), bet 1§ ministerijos atstovy arba jis spresty tik
etikos nusizengimus. Kadangi nekilnojamojo turto agenty, Nekilnojamojo turo brokeriy rimy ir garbés
teismo valstybine prieziiirg atlicka Lietuvos Respublikos Ukio ministerija, tai $i ministerija galéty
sudaryti inspekcija, kuri atlikty valstybing prieziiira, atestuoty nekilnojamojo turto agentus, vykdyty
agenty ir agentiiry veiklos patikrinimus, teikty agento kvalifikacinj pazyméjimg ir nurodyty jstaigas,
kuriose biity galima laikyti agento kvalifikacinius egzaminus. Tai uZztikrinty grieZtesne ir skaidresne
agenty ir agentiry veiklos priezitira.

NTBR nariai privalo pateikti organizacijai duomenis apie nuomojamus ir parduodamus
nekilnojamojo turto objektus, tacCiau kiti nariai turi teis¢ naudotis NTBR sukaupta informacija savo
reikméms. Tai gali sudaryti situacijg kai dél ty paciy klienty varzosi keli agentai, kadangi jstatymai
nedraudzia, turto pardavéjui atstovauty keli agentai, o registruojant parduodamg ar nuomojama objekta
nurodomas identifikacijos numeris, pagal kurj galima atsekti turto adresa, ir agento komisiniy dydis,
kuris suteikia svarbig informacija konkurencijai aStrinti. Neribojant duomeny kaupimo ir jo
prieinamumo, gali susidaryti monopoliniai potencialiy pirkéjy informavimo dariniai, tokie kaip
Norvegijos www.Finn.no interneto svetainé ar panasis, kurie iSstumty dabartinius. D¢l to sitiloma Siai
organizacijai suteikti tik statistinés informacijos kaupimo apie jau atliktus sandorius teises, neleidZiant
kaupti informacijos apie atskiry agenty ir agentiiry veiklos rezultatus.

Nekilnojamojo turto agenty veiklos prieZiiira Lietuvoje

Siuo metu Lietuvoje agenty veiklos nereguliuoja jokia atskira institucija ar jstatymas, NT agentai
uz savo veikla atsako pagal Lietuvos Respublikos Civilinj kodeksg ir kitus jstatymus bei teisés aktus.
LNTAA agentai nariai uz etikos prasizengimus, kuriy neissprendzia deryby biidu, atsako asociacijos
gin¢y sprendimo komisijai, taciau néra nurodytos nuobaudos uZ tokius prasiZzengimus. Jeigu vienos i$
Saliy netenkina komisijos sprendimas, ji gali nuspresti sprendimg apskysti teismui. Didziosios NT
agentiros taip pat turi savo etikos kodeksus, Lietuvoje savu etikos kodeksu vadovaujasi REMAX NT
agentai. Uz etikos taisykliy nepaisyma nedrausmingiems agentams gresia paSalinimas i§ organizacijos
ir kitos, smulkesnés nuobaudos.

Lietuvos Respublikos NT brokeriy jstatymo projekte nurodyta, kad jkurti NT brokeriy rimai
atlieka tokias agenty veiklos priezitiros funkcijas:

e kontroliuoja, kaip laikomasi NT agenty profesines etikos kodekso;

e nagrin¢ja skundus dél NT agenty veikos ir profesinés etikos pazeidimy;

e organizuoja ir vykdo NT agenty kvalifikacinius egzaminus ir atestacijas;

e priima sprendimus dé¢l jmoniy jraSymo j NT jmoniy sara$a bei iSbraukimo i$ §io saraso.

Profesinés etikos pazeidimams ir kitiems nusizengimams nagrinéti organizacija sudaro NT
brokeriy garbés teisma, kuris sudaromas i§ 5 nariy, i§ kuriy 3 yra NT agentai ir po vieng atstova i
Ukio bei Teisingumo ministerijy.
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NT brokeriy garbés teismas, iSnagrin¢jes NT agento drausmés bylg, gali priimti Siuos
sprendimus:
e nutraukti drausmes byla;
e jpareigoti NT agentg vieSai atsiprasyti nukentéjusjji;
e pareiksti NT agentui pastabg;
e pareiksti NT agentui papeikima;
e pareiksti NT agentui griezta papeikima;
e uzdrausti NT agentui vykdyti profesing veikla iki trijy ménesiy;
e siiillyti NT brokeriy rimams inicijuoti neeiling nekilnojamojo turto agento atestacija;
o siiillyti NT brokeriy rimams isbraukti nekilnojamojo turto agentg i§ nekilnojamojo turto
agenty saraso.

2009 m. LR NT brokeriy jstatymo projektas numato, kad NT brokeriy rimai vienija visus NT
agentus, dél to organizacijos ir jos iniciatyva jkurto garbés teismo sprendimai tampa privalomi visiems
NT agentams. Organizacijos valdymo organai sudaryti vien i§ NT agenty, o garbés teisme ir
atestacinéje komisijoje jie sudaro daugumg — 3/5. Istatymo projektas numato, kad NT brokeriy rimai
tiréty teise¢ rengti agenty ir agentiiry patikrinimus, per kuriuos biity tikrinami visi su tarpininkavimu
susije¢ dokumentai ir nustatoma, ar tarpininkaujant buvo laikomasi jstatymy.

Kadangi patys NT agentai sprendzia savo kolegy eilinés ir neeilinés atestacijos, etikos ir
profesiniy nusizengimy klausimus, dél to gali biiti daromas spaudimas komisijos nariams i$ jy kolegy
bei neiSvengiami interesy konfliktai. Dél S§iy priezasCiy agenty priezitira ir nuobaudas uz
prasizengimus turéty vykdyti specialios Vyriausybinés agenty priezitiros institucijos arba komitetai,
kuriy nariai biity skiriami finansy ministerijos, o patys agentai galéty spresti tik su etikos
nusizengimais susijusius klausimus arba j tokias prieZiiiros jstaigas agenty atstovai biity tikrinami ir
paskiriami finansy ministerijos.

Projektas taip pat numato, kad valstybine agenty, agentiiry ir NT brokeriy riimy prieziiirg atlicka
Lietuvos Respublikos iikio ministerija ir Valstybiné vartotojy teisiy apsaugos tarnyba, taciau pastaroji
ir taip vykdo su vartotojy skundais susijusiy byly nagringjima, o tikio ministerijos jstatymo projekte
nustatytas funkcijas turéty vykdyti finansy ministerija, kadangi ji yra jsteigusi su NT sandoriais
susijusios uz turto ir verslo vertintojy veiklos prieZiiirg atsakingg institucija. Keliose Europos Salyse
NT turto agenty, NT vertintojy ir turto valdytojy valstybing priezitirg atlieka ta pati institucija, taip
sutaupant pinigy, mazinant biurokratija bei suvienodinant licencijavimo bei kvalifikacijos jgijimo

proceduras. Tokia praktikg sitilome taikyti ir Lietuvoje.
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2.7. Imoniy, kurioms galima verstis nekilnojamojo turto tarpininkavimo

veikla tipai

Norvegija

Norvegijoje NT tarpininkavimo jmoniy veiklos tvarka apibrézia ,Reikalavimai skirti
nekilnojamojo turto tarpininkavimui®“ (angl. Act Relating to Estate Agency — norv. Forskrift om
eiendomsmegling). Remiantis Siuo dokumentu, Norvegijos NT agentiiroms taikomi tokie reikalavimai:

Licencija, jmoniy, organizacijy formos

NT tarpininkavimo veikla uz atlygj gali verstis imonés, kurios gavo licencijg i§ Norvegijos
Finansy inspekcijos ir teisininkai, kurie turi Norvegijos teisininko diplomg ir atitinka saugumo
Teisingumo teismo nustatytus saugumo reikalavimus. Bankams, kurie uzsiima finansiniais
atsiskaitymais uz nekilnojamajj turta, licencija nereikalinga.

Imoniy padaliniai, filialai

NT imon¢ ar teisininkas uzsiimantys NT tarpininkavimu norédami jsteigti padalinj arba filialg
Norvegijoje ar uzsienyje privalo gauti Finansy inspekcijos licencija.

Licencijos skyrimo tvarka

Norvegijos Finansy inspekcija gali suteikti licencija verstis NT tarpininkavimo veikla jmonéms,
kurios atitinka ,,Jmoniy formos®, ,,Nuolatinés verslo vietos®, ,,Finansiniy reikalavimy®, ,,Apsaugos
salygy®, ,,Akcininky struktiros®, ,JImonés valdymo ir atsakingojo asmens®, ,Dalyvavimo
apeliaciniame komitete* reikalavimus.

Licencija filialo ar padalinio jsteigimui yra suteikiama, kai NT jmonés ar teisininko steigéjo
pirminé jmon¢ turi nuolatinj adresg ir padalinio profesinj vadova, kuris turi NT agento diploma arba
teisininka turintj teis¢ buti profesiniu vadovu. Padalinio vadovai privalo pateikti pazyma i§ policijos,
jog jy reputacija yra nepriekaiStinga.

Imoniy formos

Licencijos gali biiti suteikiamos:

e akcinéms bendrovéms arba uzdarosioms akcinéms bendrovéms;
¢ individualioms jmonés;

e namy bendrijoms;

e uzsienio jmonéms jregistruotoms jmoniy registre;

e kitoms jmonéms atitinkan¢ioms agentiiroms keliamus reikalavimus.
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Svedija

Svedijoje néra jokiy reguliavimy nurodan¢iy kokio tipo jmone turi turéti NT agentas. NT agentas
gali verstis NT agento praktika jsteiges akcine bendrove, prekybos jmong, individualig jmone ir t.t.
(Malm6 University 2007).

Suomija

Suomijoje NT agentu gali biiti privatus asmuo, registruota jmon¢ ar fondai uzsiimantys NT
tarpininkavimo veikla. NT tarpininku taip pat gali bati ir uZsienietis ar uzsienio jmoné ar fondas, kurie
turi registruotg filiala Suomijoje. Tik fizinis ar juridinis asmuo, priklausantis NT brokeriy registrui,
gali verstis tarpininkavimo veikla.

Suomijoje NT tarpininkavimo veikla dazniausiai verc¢iasi tos jmonés, kurioms $i veikla yra
pagrindiné, taciau jmanoma NT tarpininkavimo veikla verstis ir kredito institucijoms, teisininky
firmoms taip pat studenty organizacijoms uzsiiman¢ioms biisto aprapinimu (V&nska ir Anttila-Kangas
2006).

Danija

Nuo 2006 mety liepos 1 dienos NT agentiira gali atsidaryti visi norintys asmenys. Tai reiskia,
kad agentiirg turéto gali ne tik NT agentai, teisininkai ir bankai. Taciau yra keliami atitinkami
reikalavimai tiems, kurie nori jsteigti NT agentiirg ir verstis tarpininkavimo veikla. Asmenys kurie nori
patys verstis NT tarpininkavimo veikla turi buti registruoti Danijos prekybos ir agentiry NT agenty
registre bei atestuoti teisininkai.

Jeigu NT agentiiros savininkai néra registruoti agentai ar teisininkai, tai tokig agentiirg reikia
registruoti kaip akcine bendrove ar uzdargja akcing bendrove su atskiru registruotu biuru. Tokiai
jmonei privaloma verstis tik NT tarpininkavimo veikla arba artimai su ja susijusia veikla
(Handelsgymnasiet... 2011).

Belgija

Teisinés jmoniy formos

Profesija galima verstis esant bet kokiai jmongs teisinei formai.

Imoniy tipai, kuriems leidZiama verstis tarpininkavimu

NT agentas gali laisvai uZsiimti verslu su bet kuriuo kitu agentu, taciau jam draudziama dirbi be

tinkamo leidimo. Agentas privalo persiysti bendradarbiavimag patvirtinancius dokumentus IPI

(Hogeschool... 2007).

Lenkija
Lenkijoje néra reglamentuojama, kokj jmonés tipa turi pasirinkti NT agentas norintis verstis

tarpininkavimo veikla. Skirtingiems jmoniy tipams taikomos skirtingi teisiniai nuostatai.
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Tarpininko verslo veikla turi biiti registruojama savivaldybe¢je. Taip pat verslininkas apie savo
vykdoma veiklg turi informuoti mokesciy inspekcija, statistikos tarnybg ir socialinés apsaugos tarnyba
(Wyzsza... 2006).

DidzZioji Britanija
NT jmoniy teisinés formos
Didziojoje Britanijoje yra 5 pagrindiniai jmoniy tipai:
e Individuali jmon¢ (angl. Sole Traders);
e Bendrija (angl. Partnership);
e Akciné bendrija (angl. Limited Partnership);
e Uzdaroji akciné bendrové (angl. Private Limited Companies);
e Akcine bendrové (angl. Public Limited Companies).

Visos paminétos jmoniy rusys yra jprastos tarp NT agentiiry, taciau yra tam tikry priezasciy, dél
ko renkamasi viena ar kita jmonés rasis. Individualig jmone¢ jkuria asmuo, kuris imasi verslo savo
saskaita, jneSdamas nuosava kapitalg agenturai jkurti, dirba agentiiroje vienas ar samdosi darbuotojus.
Sis asmuo gaus pelna uZ paslaugas suteiktas verslo, tadiau bus atsakingas (neribota atsakomyb¢) jeigu
imon¢ patirs bet kokius nuostolius. Tokio tipo NT agenttrai jkurti paprastai reikia minimaliy
finansiniy iStekliy, o imamos minimalaus dydzio paskolos siekiant sumazinti atsakomybe. DidZiojoje
Britanijoje tokio tipo agentiiros dazniausiai uzsiima tik gyvenamojo NT nuoma.

Bendrijos steigiamos tada, kai siekiama jkurti didesng jmong. Individualios jmonés savininkas
gali nuspresti perdaryti jmon¢ 1 bendrija siekdamas padidinti kapitalg, leidziantj verslui spar¢iau
plestis. Tokia jmoné gali pritaikyti daugiau patirties ir specializuotis daugiau nei vienoje Sakoje
(pavyzdZiui NT pardavime ir nuomoje). Tiek atneSamas atlygis tiek ir pasekmeés yra tokios pacios kaip
ir individualios jmonés. Biina atvejy, kai partneris jneSa didel] kapitalg | versla, tac¢iau neatlieka
kasdieniy verslo kontrolés darby, tokiu atveju yra kuriama akciné bendrija, kuri garantuoja
investuotojui ribotg atsakomybg¢. Tokio tipo dalininkas vadinamas mieganciuoju dalininku. Abi
bendrijy rii§ys yra daZnai pasirenkamos kuriant NT agentiiras ir veikia jvairiuose rinkos lygmenyse
nuo mazos gyvenvietés iki miesto.

Uzdaroji akciné bendrové ir akciné bendrové yra labai glaudziai susijusios bei kontroliuojamos
1985 mety jmoniy istatymo (angl. the Companies Act 1985). Siekiant jkurti vieng i$ Siy jmoniy reikia
tik dviejy asmeny, kurie tapty jmonés nariais. Jie pasiraso sgjungos memoranduma, kuris daro jtaka
Jmonges santykiams su aplinka. Tokiy jmoniy akcininkai turi ribotg atsakomybe. Didziojoje Britanijoje
tokios jmonés dazniausiai yra valstybés mastu veikian¢iy jmoniy filialai arba finansines paslaugas
teikian¢iy jmoniy filialai. Finansiniy paslaugy jmonés parduodancios paskolas ir kitus finansinius
produktus susietus su paskolomis maté NT agenttras kaip puikig priemong pritraukti naujg versla tarp

pirmg kartg NT perkanciy klienty ir ty, kurie siekia perkainoti savo paskolas.
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Airija
Airijos NT paslaugy istatyme nustatyti 6 turto paslaugy teikéjy tipai, susije¢ su NT paslaugy
teikimu (Dublin institute... 2004):
e jmongs;
e bendrijos;
¢ individualios jmonés;
e darbuotojai;
e vadovai;
e nepriklausomi rangovai.

Kiekvienas asmuo, kuris verciasi NT tarpininkavimu ar teikia kitas turto paslaugas privalo turéti
licencijg, taciau kiekvienoje imongje turi biiti bent vienas vadovas turintis tokiag licencijg. Tik tada
jmonei bus suteikta licencija verstis turto paslaugomis (tarpininkavimu). Individualios jmonés ir
nepriklausomo rangovo savininkai gali turéti po licencija, tada jiems iSduodama dar viena — jmonés

licencija (Government of Ireland 2012).

Lietuva

Agentiiry veikla Lietuvoje

NT agenttry jmoniy formoms apribojimy néra, dél to NT tarpininkavimo paslaugas gali teikti
akcinés ir uzdarosios akcinés bendrovés, individualios jmonés ir tkinés bendrijos (VMI 2012). NT
agentai gali uzsiimti individualia veikla, jeigu jie NT tarpininkavimu uzsiima nepriklausydami jokiai
NT agentirai, o yra i§si¢éme individualios veiklos paZyméjima.

Pagal 2009 m. Nekilnojamojo turto brokeriy jstatymo projekta, jmoné turi teis¢ verstis
tarpininkavimo veikla tik biidama jtraukta ] Nekilnojamojo turto brokeriy rimy tvarkomag
nekilnojamojo turto agentury sarasa. | $i sgrasa gali biiti jtrauktos jmones ir kiti juridiniai asmenys bei
jy filialai neribotam laikui.

Pagal projekta, agenttiros privalo teikti apibendrinta statisting, finansing bei kita informacija
reikalingg veiklos priezilirai ir statistinei analizei. Teikti biitina ne tik informacija apie sudarytus
pardavimo sandorius, taCiau ir apie tarpininkavimo sutartis. Pateikiami Sie duomenys apie
tarpininkavimo sutartis:

e NT identifikacinis numeris;
¢ informacija apie sutarties galiojimo laika;
¢ informacija dél tarpininkavimo teisiy iSimtinumo;
e kita brokeriy rimy nustatyta informacija.
Brokeriy jstatymo projekte, imonés dalyviai, priezilros ir valdymo organy nariai privalo biiti

nepriekaiStingos reputacijos, kaip ir NT agentai, kurie dirba joje. Agentiiros vardu tarpininkavimo
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veiklg gali vykdyti tik NT agentai, uzsiimantys individualia veikla ir sudar¢ su jmone sutart] arba
dirbantys pacioje jmongje. Jeigu nekilnojamojo turto jmonés teisiné forma yra individuali jmoné, Sios
imonés vardu tarpininkavimo veikla taip pat gali vykdyti individualios jmonés savininkas, jeigu jis yra
NT agentas.

Taip pat jstatymo projekte numatyta, kad tarpininkavimo veiklg sudarant NT sandorius gali
vykdyti tik NT agentiiros per jmon¢je dirbancius arba sutart] su jmone sudariusius agentus, arba
agentas kaip individualios jmonés savininkas. Agenttra gali teikti tokias paslaugas kaip konsultacijos
susijusios su NT sandoriais, NT valdymo, administravimo ir vertinimo paslaugas.

Daugelyje Europos Saliy néra ribojamos jmoniy formos, kurios gali verstis NT tarpininkavimu,
nes néra pagristos priezasties drausti kokiai nors jmonés formai verstis tarpininkavimu, jeigu veikla
vykdoma skaidriai, profesionaliai ir uztikrinant kliento interesy apsauga. Lietuvoje nereikty uzdrausti

tarpininkavimo veikla verstis ir individualiems NT agentams.
2.8. Nekilnojamojo turto agento pareigos ir atsakomybé

Svedija

Pagal jstatyma dél NT agento komisiniy turi biiti susitarta rastu. NT agentas negali reikalauti
kliento jokiy su sutartimi susijusiy salyguy dél komisiniy pildymo ar pakeitimo, kurios nebuvo
paminétos rastu tarpininkavimo sutartyje. Si salyga galioja su i§imtimi, jei véliau sutartis pakei¢iama,
kai susitariama dél NT kainos pakeitimo ar naujy pardavimo salygy.

Jei NT agentas su klientu susitaria dél iSskirtinés teisés tarpininkauti (tik jis vienas tarpininkauja
parduodant kliento NT), tai toks susitarimas gali biiti nustatytas daugiausiai 3 ménesiams. ISskirting
teisg tarpininkauti galima pratesti ne anksc¢iau kaip likus meénesiui iki jos galiojimo pabaigos.

NT agentas turi laikytis geros NT agento praktikos priesaikos ir biiti sgziningas tardamasis dél
komisiniy ir juos gaudamas bei saugoti tiek pirkéjo tiek pardavéjo interesus.

Jei nebuvo kitokio susitarimo, depozita, kurj NT agentas gauna uZ nuosavybe, privaloma grazZinti
pardavéjui be atidéliojimy. Pinigai ar kiti vertingi daiktai, kurie sandorio Saliy buvo patikéti NT
prizitréti agentui, privalo biiti laikomi atskirai nuo agento asmeninés nuosavybés (pinigai privalo biti
saugomi atskiroje tik agento darbui skirtoje saskaitoje).

NT agentas gerbdamas savo geros NT agento praktikos priesaikg privalo abiem puséms suteikti
visg biiting ir reikalingg informacijg apie NT objekta bei sandorio procesa bei bet kokias kitas svarbias
aplinkybes. Taip pat privalo saZiningai patarti, jei patarimo reikalauja bet kuri sandorio Salis. Agentas
privalo uztikrinti, kad prie§ nuosavybés pardavima, pardavéjas pirkéjui suteiks visg biiting informacija
apie NT, neslépdamas svarbiy pirkéjui detaliy bei, kad pirkejas, prie§ isigydamas objekta, su juo

susipazins.
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Kai agentas tarpininkauja nuosavybés, kurig pirkéjas nori jsigyti asmeniniam naudojimui,
pardavime, jis privalo pirkéjui pateikti raSytine ataskaita apie NT objekta. Ataskaitoje turi biti
paminétos visos pirkéjui svarbios ir auks$¢iau minétos salygos bei informacija apie NT adresa, turto
verté bei dydis. Ataskaitoje taip pat turi buti pateiktas NT amzius bei surasyti visi nuosavybe¢je esantys
NT objektai. Taip pat NT agentas pries pirkéjui jsigyjant NT, turi rastu pateikti jam vidutine objekto
iSlaikymo kaing.

Jei NT agentas tarpininkaudamas tyc¢ia ar netyCia nusizengé NT jstatymui taip pakenkdamas
pirkéjui ar pardavéjui, zala turi buti atlyginta ar panaikinta (Malmé University 2007).

Objekto apZiiira

Per pirmajj susitikimg su pardavéju NT agentas turi apzitiréti NT objekta bei jvertinti jo biikle.
NT agentui néra privaloma labai nuodugniai nagrinéti NT buklés bei atlikti ploto matavimus. Jstatymo
tikslas néra atleisti pardaveja nuo atsakomybés pateikti teisingg informacija apie objekta, taciau
Ipareigoja tarpininkg patikrinti pardavéjo suteikta informacija, jei kyla jtarimas, kad ji gali biti
neteisinga. NT agentas privalo pateikti visg informacija apie objekto defektus, kuriy egzistavimg jis
numano, uzfiksavo ar buvo jspétas, net jei jy buvimas néra Zinomas jokiems kitiems asmenims
(Malmo University 2007).

Suomija

NT agento pareigos

NT agentas tarpininkaudamas NT sandorio metu turi profesionaliai ir kruopsciai vykdyti savo
pareigas remdamasis gera NT agento praktika. NT agentas privalo paisyti abiejy sandorio Saliy
interesy. Remiantis jstatymu, NT agentas turi imtis tarpininkavimo veiklos 1§ karto po tarpininkavimo
sutarties pasiraS§ymo, nebent buvo susitarta kitaip.

NT tarpininkas turi pateikti klientui bei kitai jo Saliai visg su sandoriu ir NT objektu susijusig
informacija, kuri gali biiti svarbi priimant sprendimus. Klientas turi biiti informuotas apie bet kok; NT
agento ar NT agentiiros asmeninj susidom¢jimg sutarties objektu.

NT agentas privalo apzitréti NT objekta. Jei NT agentui kyla jtarimas, kad jam pateikta
informacija apie NT yra neteisinga, jis turi imtis visy priemoniy iSsiaiSkinti tos informacijos
teisingumg bei pataisyti visus netikslumus ar papildyti trikstamus duomenis. Jei informacijos
teisingumo patikrinti nejmanoma, NT agentas privalo apie tai informuoti kitg kliento Sal;.

Remiantis jstatymu NT agentas turi tarpininkauti ir patarti abiem sutarties Salims. Tarp
pagrindiniy NT agento pareigy yra pirkimo — pardavimo sutarties sudarymas (sudarydamas pirkimo
pardavimo sutart] NT agentas turi paisyti abiejy $aliy interesy) (Vanska ir Anttila-Kangas 2006).

NT agento atsakomybé

NT agentas gali biiti laikomas atsakingu uz savo padarytas klaidas, kurios turé¢jo pasekmiy tiek

klientui tiek kitai jo Saliai. NT agento veikla laikoma aplaidzia tada, kai ji prieStarauja jstatymams ar
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tarpininkavimo sutarties saglygoms. Dazniausiai NT agento aplaidumas pasireiskia tada, kai jis suteikia
nepakankama ar melagingg informacijg kuriai nors sutarties Saliai.

Jei NT tarpininkas veikia aplaidziai, klientas turi teis¢ bet kada nutraukti tarpininkavimo sutartj.
Si teisé negalioja, kai klientas yra patvirtings pasiilyma dél tarpininkavimo objekto (pvz.: kai atsiranda
pirkéjas objektui, kuriam klientas yra sutikgs jj parduoti). Klientas taip pat negali nutraukti
tarpininkavimo sutarties, kai agento aplaidumo padaryta zala yra pripazinta kaip labai menka.

Jei dél aplaidaus NT agento darbo klientui kyla daug nepatogumy, jis gali pareikalauti sumazinti
NT agento komisinius ar kitus sutartus mokescius. Nepatogumais galima jvardinti prarastg laikg bei
nereikalingai sukeltus riipesé¢ius. Jei NT agento aplaidzios veiklos sukelti nepatogumai yra materialinio
pobudzio, klientas turi teis¢ nemokéti agentui komisiniy. Klientas gali reikalauti NT agento ar
agentlros kompensacijos uz patirtg materialing zalg dél aplaidzios veiklos, jei zalos dydis yra didesnis
uz sutartus komisinius. Jei kliento patirta Zala jvardinama tik kaip prarastas laikas ar kita panaSi
nematerialiné Zala, tada klientas gali reikalauti tik komisiniy sumazinimo. Kliento patirta zala turi biiti
visiskai kompensuojama, tac¢iau negali buiti kompensuojama taip, kad klientas galéty is to pasipelnyti.

Kita kliento Salis taip pat gali reikalauti kompensacijos i§ NT agento ar agentiiros, jeigu
nukentéjo dél aplaidzios jy veiklos (Vanska ir Anttila-Kangas 2006).

NT vertinimas

Suomijoje NT agentai turi teis¢ nustatyti NT verte. Egzistuoja ir atestuoty NT vertintojy sistema,
taCiau néra bitina gauti NT vertintojo jgaliojimag (Vanska ir Anttila-Kangas 2006).

Danija

Pagal NT pardavimo jstatymg NT agentas privalo pardavéja supazindinti su visais potencialiy
pirkéjy pasiiilymais jsigyti objekta ir tik pardavéjas gali nuspresti, kurj pasiiilyma priimti.

NT agentas turi parengti-pirkimo pardavimo sutartj. NT agentiira gali nustatyti salygas NT
tarpininky naudojamoms standartinéms pirkimo — pardavimo sutar¢iy formoms bei leidziamus daryti
pakeitimus standartinése sutartyse.

Minimalis pirkimo-pardavimo sutar¢iy reikalavimai (Handelsgymnasiet... 2011):

e NT agentas turi sudaryti pirkimo-pardavimo sutarties Sablong, kuris turi bati parengtas
pagal standarting pirkimo-pardavimo sutartj;

e tai turéty biiti dokumentas, kurj i$ dalies ar visiSkai sudaro i§ anksto suformuluotos
standartinés sglygos ir terminai, tinkami visiems atvejams;

e turi buti akivaizdu, ar pirkéjas gavo jam skirta ataskaitg ir pasiilymg apsidrausti
nuosavybés pirkimo draudimu, kas yra reikalaujama vartotojy apsaugos jstatyme, kai yra
isigyjamas turtas. Pirkéjui turi biiti pateikiamos galimos pasekmés negavus tokios ataskaitos

negauna,
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e turi biiti akivaizdu, kad pirkéjas turi teis¢ nutraukti sutarti remdamasis NT isigijimo
nuostatais, kurie turi biiti atskirai pridedami pirkéjui;

e turi biiti akivaizdu, kad pirkéjas prisiima finansing rizikg i§ karto po pirkimo —
pardavimo sutarties sudarymo;

e turi buti akivaizdu, kad pirkéjas turi teis¢ atsisakyti sutarties, jei per nustatytg laiko
tarpa negauna finansavimo NT jsigijimui;

e turi buti akivaizdu, kad pardavéjas neperleis nuosavybés teisiy, tol kol nebus patvirtinta,
kad jis gaus pinigus uz NT taciau ir nebus galima naudotis pinigais, kol nuosavybés teisés nebus
perleistos pirkéjui galutine NT registracija;

e turi buti akivaizdu nuo kada pirkéjui yra perleidziama rizika ir jgaliojimai;

e sutartyje turi biiti pateikiama visa informacija apie galimus NT agento interesus

(asmeninius ir ekonominius).

Olandija

Darbe NT agentui kylancios uzduotys néra apribotos teorijoje, taciau dazniausiai praktikoje

tarpininkai apriboja savo uzduotis iki $iy (Hanzehogeschool... 2004):

e tarpininkavimas pardavimo ar nuomos sandorio metu. Tarpininkas padeda ir
konsultuoja klienta visais su objektu ir NT sandoriu susijusiais klausimais (konsultavimas dél
NT kainos, konstrukciniy ypatumy, buklés, vietos ir aplinkos, mokes¢iy ir teisiniais klausimais ir
kt.);

e nuosavybés jvertinimas;

e nuosavybés valdymas ir administravimas;

e nuosavybés valdymas ir administravimas savininky bendrijy vardu;

o veiklos i8laidy apskai¢iavimas;

e konsultavimas ir tarpininkavimas projekto vystymo, modernizacijos, statyby, turto
konfiskavimo klausimais;

e konsultavimas ir pagalba hipotekiniy paskoly ar draudimo klausimais;

e specifiniy nuosavybés problemy sprendimas.

Pareiga atskleisti informacijq

Pirkéjui turi buti suteikta visa informacija, kuri gali biiti svarbi jam priimant sprendima.

Informacija gali buiti suteikiama skirtingais bidais (Hanzehogeschool... 2004):

e 7odziu;
e telefonu;
e paStu;
o faksu;
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e pardavimo sutarties nuostatose;
e apziiiros ataskaitoje;
o Kkt

Olandijos NT agento teisiné atsakomybé

Dvi pagrindinés NT agento atsakomybés yra (Hanzehogeschool... 2004):

e NT agento — kliento santykiai. CK numato NT agento atsakomybe dél jsipareigojimy
nevykdymo ar neteiséty veiksmy. Si atsakomybé gali bti jtraukta j sutartj;

e NT agento — kitos sutarties Salies — kliento santykiai. Nors agento ir treciosios Salies
nesaisto jokie sutarties santykiai, NT agentas turi atsakingai ir saziningai elgtis su
abejomis sutarties Salimis.

Vokietija

NT agenty jsipareigojimai Vokietijoje

NT turto profesionaly prievolés kyla i§ vieSosios teisés taisykliy, ypatingai i§ agento-vystytojo
nuostaty (Makler-Bautrager-Verordnung). Be privalomos pateikti informacijos, NT agentai turi saugoti
visus sandorio dokumentus, pradedant tarpininkavimo sutartimi. Sios prievolés taip pat galima laikytis
kaupiant ¢ekius ir dokumentus, liudijancius reikiamos dokumenty saugojimo tvarkos laikymasi.

Kitos prievoles kyla 1§ kainos pateikimo nuostaty (prievolé deklaruoti galuting kaing, kai prekés
ar paslaugos yra teikiamos galutiniams vartotojams). Jei NT agentas tarpininkauja ir NT finansavimo
procese, tai jam nepakanka informuoti pirkéja apie nominalig palikany norma; agentas turi informuoti
apie fakting paliikany norma, kurioje atsispindi visi kredito jstaigos imami papildomi mokesciai.

Agentas turi nustatyti pirkéjo tapatybe, kuris patiki jam pinigus, komercinius vekselius ar
tauriuosius metalus kaip mokestj uz pirkinj ar kaip dalj mokescio, patikrindamas ir nukopijuodamas jo
asmens tapatybés kortelg. Jei agentas jtaria pirkéja pinigy plovimu, jis apie tai turi pranesti
prokuratirai ir valstybiniam kriminaliniy nusikaltimy tyrimo departamentui (Weber 2006).

Informacijos apie NT formalumai Vokietijoje

Egzistuoja skirtumas tarp NT agento civilinés teis€s jpareigojimo paskelbti informacijg ir
vieSosios teisés jpareigojimo informuoti. Nesvarbu, ar agento klientas nori parduoti ar jsigyti
nuosavybe, remiantis civiline teise NT agentas turi supazindinti klienta su visomis aplinkybémis,
kurios gali biiti svarbios sprendimo dél sutarties pasiraS§ymo priémimui.

NT agentui néra privaloma paciam atlikti kokius nors NT objekto tyrimus. IStirti NT ar
informacijg reikia tada, kai agentas, kaip ekspertas, aiSkiai mato, kad kliento pateikiama informacija
yra neteisinga.

Remiantis vieSaja teise NT agentas turi pateikti NT jsigijimu ar nuoma suinteresuotoms Salims
informacijg apie tam tikrus faktus. Jie susije su sutartiniais santykiais tarp agento ir sandorio $aliy, o

ypac su NT objekto savybémis ir jo pardavimo sglygomis, kaip numatyta agento-vystytojo reglamente
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(vok. Makler-Bautrager-Verordnung). Sios savybés ir salygos, kuriomis siiilomas objektas, yra
ataskaity, kurias agentas turi parengti ir pateikti suinteresuotajai Saliai prie§ derybas su
pardavéju/nuomotoju, dalis. Kai yra perkamas NT objektas, agentas turi pateikti informacija apie
objekto savybes, sutarties sglygas, Zzemés sklypo plota bei gyvenamajj ir naudinggjj plotus, kambariy
skaiciy, panaudojima, aplinka, pastato amziy ir biiklg, pirkimo salygas (pirkimo kaing ir numatomus
mokescius). Daznai $ios agento pateiktos objekto charakteristikos patenking tik dalj informacijos apie
NT poreikio, todél agentas suinteresuotas pateikti kuo daugiau informacijos, kad susidoméjusiajai
Saliai biity lengviau priimti sprendimg. Pateikiama informacija turi biiti pilna ir teisinga, nes bet kokie
pazeidimai susij¢ su agento prievole informuoti gali biti paskirtos baudos priezastimi. Dabar
Vokietijos NT agentai publikuoja savo NT pasitilymus, kartu su detaliomis ataskaitomis internete,
todél didelé informacijos dalis yra lengvai pasiekiama vartotojams ir asmuo ieSkantis NT internete gali
lengvai susisiekti su tarpininku. VieSoji teisé nejpareigoja pardavejy ar nuomotojy suteikti informacija

(Weber 2006).

Austrija
Agentas uzsiimantis konkreciu verslo sandoriu privalo paruosti visg informacija, reikalaujama
kliento, siekiancio priimti sprendimg dél sandorio uzbaigimo (Fachhochschul-Studiengénge... 2007).
Pranciuzija
NT agentas yra atsakingas uz visas jo tarpininkavimo metu iSkilusias problemas. Pranciizijoje
NT agentai yra baudZiami uz netinkama informacijos suteikimg bei prastus patarimus. NT agentas gali
biiti baudziamas, jei (Pasteur 2004):
e ne iki galo atliko savo darba;
e nepatikrino pirkéjo mokumo;
e neinformavo pirkéjo apie jam Zinomus NT defektus;
o Kkita.
Si atsakomybé yra pagrista sutaréiy teise.
Pranciizijos NT agento finansiniai jsipareigojimai
Priimdamas pinigus, nesvarbu ar tai biity kompensacija, depozitas ar dalinis mokéjimas, agentas
turi laikytis Siy nuostaty (Pasteur 2004):
e NT agentas negali priimti grynyjy pinigy. Priimami tik ekiai, pinigy pervedimai |}
banko saskaitg ar tiesioginis debetas;
e visi pinigai turi biti pervedami  paskirtg sgskaitg per 5 dienas;
e visi mokéjimai turi biti laikomi tam specialiai skirtoje saskaitoje;

e kvitai turi biiti numeruojami bei saugomi kvity knygutéje;

91



e reikalingos 3 kiekvieno kvito kopijos (pirkéjui, pardavejui bei treciajai sutarties Saliai,
kontroliuojanciai sandorj);
e buhalterinés knygos turi biiti specialiai registruojamos. Turi biiti zinoma knygos
1Sdavimo data.
Civiliné atsakomybé
NT agentas yra atsakingas uz savo veiksmus. NT agentas laikomas nusizengusiu, kai yra
jrodymas, kad Zala tre¢iajai 3aliai jvyko dél agento kaltés. Sia atsakomybe reglamentuoja CK (Pasteur
2004).

Pinigy priémimas

Nusikaltimu laikomas bet koks kliento pinigy priémimas neturint licencijos ar nesilaikant
saskaity registravimo taisykliy, taip pat mokéjimy, kurie nebuvo numatyti tarpininkavimo sutartyje,
gavimas ir pan. (Pasteur 2004).

Kompensacija

NT agentas turi sumokéti kompensacijg jo klaidy ar nepakankamos kompetencijos aukoms
(Pasteur 2004).

Belgija

Agentas privalo laikytis asmeninés atsakomybés taisykliy bei prisiimti atsakomybg¢ uZz partnerius
ir pavaldinius. Jeigu jie laiko pinigus uZ sandorj, jie turi uZztikrinti, kad pinigai laikomi saugiai
atitinkamoje finansinéje institucijoje. Sutartys privalo buti aiSkios ir nedviprasmiskos. Kiekviena
tarpininkavimo uzduotis, kurig gauna agentas, privalo biti detaliai jforminama pagal nustatytas salygas
sudarytoje sutartyje. Mokesciai, dél kuriy sutaré abi Salys privalo biti nurodyti sutartyje ir jie privalo
biti pagristi bei atspindéti profesijos nepriklausomuma ir sgZininguma.

Santykiai su kitais rinkos dalyviais

NT agentai privalo bendradarbiauti su kitais instituto agentais, taciau jiems yra draudziama
bendradarbiauti su nekvalifikuotais agentais be instituto leidimo. Tokiu atveju IPI registruoti agentai
privalo saugoti visus su tuo susijusius dokumentus (Hogeschool... 2007).

Lenkija

NT agento jsipareigojimai apibréziami tarpininkavimo sutartyje, teisés aktuose bei profesiniuose
standartuose. Pagrindiniai NT agenty veiklg reglamentuojantys teisés aktai Lenkijoje yra NT valdymo
jstatymas bei civilinis kodeksas. NT agentui privaloma (Wyzsza... 2006):

e turéti NT agento licencijg ir jos numer] pateikti sutartyse;
e turéti civilinés atsakomybeés draudimg ir jos numerj pateikti sutartyse;
e atsakingai parengti visus reikalingus dokumentus;
e parengti visas reikalingas sutartis rastu;
92



¢ nuolat kelti savo kvalifikacija.
NT tarpininko pareigos pateikiamos profesionaliy NT agenty standartuose (Wyzsza... 2006):

e NT agentas privalo laikytis profesinés etikos taisykliy;

e NT agentas privalo saziningai elgtis bei saugoti ne tik savo kliento, bet ir kitos sandorio
Salies interesus;

e NT agentas privalo biiti lojalus savo klientams;

e NT agentas privalo dirbti laikydamasis teisés akty reikalavimuy;

e NT agentas turi atsakingai ir kruops¢iai vykdyti savo pareigas;

e NT agentas privalo atsisakyti veiklos priestaraujancios jo profesijos taisykléms;

e NT agentas privalo saugoti paslaptyje informacijg gautg tarpininkavimo metu;

e bendraudamas su kitais agentais, tarpininkas turi laikytis saziningos konkurencijos
taisykliy, pagarbos ir lojalumo;

e NT agentas negali pazeisti savo darbdaviy interesy;

e NT agentas turi remti profesiniy organizacijy veikla bei prisidéti uztikrinant, kad jo
profesijg atitikty auksc¢iausios kokybés reikalavimus;

e NT agentas turi siekti panaikinti bet kokig praktika, prieStaraujancig teisés aktams,
profesiniams standartams ar NT agento profesijos aplinkai ir garbingumui;

e tarpininkaudamas NT agentas visada turi atskleisti savo profesija;

e pries pasirasant bet kokig iSimtiniy teisiy sutartj, NT agentas turi informuoti klientg apie
visas galimas tokios sutarties pasekmes;

e prie§ pasiraSydamas tarpininkavimo sutartj, NT agentas turi iSsiaiSkinti ar del
nuosavybés néra pasirasytos kokios nors iSimtiniy teisiy sutartys;

e jei keli NT agentai bendradarbiauja, tai susitarimas dél atlygio uz darba bei jo
pasidalinimo turi biiti raSytinés formos ir sudarytas prie§ bendradarbiavimo pradzia;

e NT agentas, gaves informacijag apie NT objekta i§ kito agento, turi apie tai pranesti
pardaveéjui bei saugoti informacijg atskleidusio agento interesus;

e NT agentas turi uZtikrinti, kad asmenys padedantis jvykdyti NT sandorj, laikysis
teisiniy reikalavimy bei profesionaliy NT agenty standarty nustatyty veiklos taisykliy;

e visi NT agentai turi atkreipti kity NT agenty démesj, jei pastebi profesionaliy NT
agenty standarty pazeidimus.

DidzZioji Britanija
Agento pareigos ir atsakomybé
NT agentas privalo laikytis visy su gyvenamuoju NT susijusiy jstatymy ir visy kity aktualiy
jstatymy. Agentas privalo pasiilyti vienodas profesines paslaugas bet kuriam asmeniui,
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nepriklausomai nuo rasés, pazitry, lyties ar tautybés. Jis negali jsitraukti j bet kokj plang ar susitarimg
diskriminuoti Zmogy ar jy grupe dél jy rasés, paziiiry, lyties, negalios ar tautybés.

Kai agentas teikia konsultacijg tikédamasis parduoti to zmogaus nuosavybe, bet kuri suma, kuri
buvo patarta kaip rekomenduojama prasoma kaina ar galima pardavimo kaina, turi biiti pateikta
sgziningai ir atspindéti esamas rinkos salygas. Agentui negalima sagmoningai iSkreipti turto verte
siekiant gauti uzsakymga. Klientas privalo biiti nedelsiant informuotas raStu apie aplinkybes, kurios gali
sukelti interesy konflikta, taciau $i pareiga neatleidzia nuo teisingo visy asmeny susijusiy su pardavimu
jvertinimo. Agentas negali be savo kliento leidimo perduoti ar netinkamai panaudoti asmeniska
tarpininkavimo metu kliento suteiktg informacija.

Buhalterijos vedimas

Kiekvienas asmuo, kuris gauna kliento pinigus uz tarpininkavimg NT privalo nedelsdamas
dirba. Tiems, kurie nejvykdo ios salygos gresia baudziamoji byla ir bauda. Sios nuostatos tikslas yra
atskirti klienty pinigus nuo visy kity pinigy. Istatymuose aprasoma detalesné informacijg apie tai, kaip
saskaitos turi biti tvarkomos ir kokie jrasai turi buti saugomi. Visi jrasai turi buti laikomi tinkamai ir
tvarkingai, kad iSkilus neaiSkumams agentai galéty parodyti ir paaiSkinti visus veiksmus atliktus su
klienty pinigais jrodant, kad agentas atsakingai priZiiiri jam patikétus pinigus. [statymais yra nustatyta,
kokia informacija turi biiti prieinama prieZiiiros institucijoms:

e kvito data, suma ir mokéjimo paskirtis;

e interesai ] Zemg, su kuria siejamas mokejimas;

e asmuo, kuriam ir suma, kuri kartkartémis yra laikoma;

e pinigy saugotojo duomenys — pavadinimas, adresas ir kita.

Iprastai kai pinigai yra laikomi kito asmens vardu jam yra mokamos palikanos. NT
tarpininkavimo veikloje §i nuostata galioja, taciau tam, kad ji biity jvykdoma S$i taisykle galioja tik
sumoms virSijan¢ioms £500 ir kai paliikany suma virSija £10.

Jeigu NT agentas veikia kaip paskolos brokeris, tada jis yra jpareigotas protingai konsultuoti ir
NT agentui suteikiant paskola, ji privalo biiti licencijuota pagal vartotojy kredito jstatyma, nes yra
gaunamos pajamos i§ paskoly verslo.

Finansiniai klausimai

Kliento pinigai, kai kalbama apie NT agento darba, reiskia bet kokius pinigus, kuriuos agentas
gavo savo darbo metu kaip sutarties ar preliminarios sutarties depozita:

e kai siekiama jrodyti ketinimus jsigyti zeme¢ Didziojoje Britanijoje;
e kai sudaromos preliminarios sutartys, o pinigus agentas gavo ar saugo, kaip atstovas,

tarpininkas ar kitu budu.
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Pagrindiné problema, d¢l to, kas patiria nuostolius dél depozita saugancio agento jsipareigojimy
nevykdymo, yra sprendziama NT agenty jstatymo 13 skyriuje, kuriame nustatyta, kad bet kokie kurio
nors asmens tarpininkavimo metu gauti pinigai yra:

a) saugomi juos gavusio asmens, zmogui, kuris turi teis¢ pareikalauti tuos pinigus jam
iSmokéti tam tikru biidu;

b) jei asmeniui patikimi pinigai kaip tarpininkui, kuriuos jis saugo zmogui, galiniam jgyti
teise¢  juos jvykus numatytam veiksmui, dél kurio pinigai buvo patikéti saugotojui.

Si nuostata jteisinta tam, kad agentui tapus nemokiam, pinigai esantys jo klientams skirtoje
banko saskaitoje negali biiti panaudoti kreditoriams sumokéti. Tai yra kito asmens nuosavybé laikoma
bankrutavusiojo ir dél Sios priezasties mokétina tik tam asmeniui, kuris jne$¢ ta pinigy sumag.
Finansinés garantijos néra didelé problema Didziojoje Britanijoje, kadangi vienintelé uzstato risis,
kuria naudoja Salies NT agentai yra uzstatas pasiraSant pirmin¢ sutart], kuris dazniausiai yra
pareikalaujamas, taciau notarai saugo pirkimo-pardavimo sutarties uzstatg.

Pinigy plovimas

Didziosios Britanijos jstatymai nusikaltéliams sudaré rimtas klititis plauti pinigus per bankus ir
finansines paslaugas teikiancias jmones. D¢l Sios priezasties nusikaltélius gali pritraukti NT rinka,
kurioje jie galéty plauti neteisétai gautas pajamas. NT rinka yra ypatingai patraukli tiems, kurie siekia
iSplauti neteisétai gautus pinigus, kadangi dideli jy kiekiai gali buti isplauti vieno sandorio metu ir
daZniausiai néra domimasi léSy, kuriomis naudojamasi prigimtis. Vélesni perpardavimai ar jkeitimai
gali i8laisvinti Svarias pajamas.

NT agentas, vadovaudamasis jstatymais privalo parengti:

e procediras skirtas nustatyti klienty sudaranciy vienkartinius sandorius tapatybe, pirkéjy
ir pardavéjy tapatybés privalo biti nustatytos;

e Dbubhalterijos procediiras;

e vidines ataskaity rengimo procediiras (jskaitant vieno i§ personalo nariy paskyrimag
atsakingu uZ pinigy plovimo ataskaitas).

Atsakingas agentas turi imtis tinkamy priemoniy siekdamas jspéti darbuotojus apie istatymy
keliamus reikalavimus ir mokyti juos kaip atpazinti ir elgtis su sandoriais, kurie gali biti susije¢ su
pinigy plovimu. Jei agentas turi tvirta pagrindg jtarti apie galimai plaunamus pinigus, jis apie tai turi
pranesti atitinkamoms institucijoms.

Bendri pardavimo sutarties reikalavimai

1677 metais Parlamentas iniciavo statuto turéjusio sumazinti suk¢iavimo atvejy skaiciy Salyje ir
jvesti stabilumo komerciniuose mainuose priémima, kuriame buvo teigiama, jog kai kurie sandoriai
(taip pat ir sandoriai parduodant zeme) negali biiti laikomi galiojanciais, jeigu jie néra jtvirtinti rastu ir
pasiradyti susijusio asmens. Si nuostata sukélé daug problemy, kadangi to meto teismai radytiniu
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jrodymu laiké laisky apsikeitimg. Tokiu atveju NT agentai, kurie yra jpareigoti parduoti NT pagal
jstatymus, gal¢jo suformuoti teisiSkai galiojancCias sutartis siysdami korespondencija. Taip tarp NT
agenty atsirado praktika savo korespondencijoje rasyti zodzius priklausomai nuo sutarties (angl.
subject to contract), kad buty iSvengiama nepageidaujamy iSankstiniy sutar¢iy sudarymo.
Kai kurie su NT susij¢ darbai néra apibrézti NT agenty veiklos jstatymu, tarp kuriy yra:
e su notarine veikla susije darbai atliekami notary ar notary biury darbuotojy;
e NT apzitiros ir vertinimai atlickami nepriklausomai nuo NT tarpininkavimo;
e darbai susij¢ su planavimu ar veiklos, kurios yra reglamentuojamos miesto ar Salies
planavimo jstatymais;
e Nuomos paslaugos ir NT valdymas;
e verslus, kai tik reklamuojamas NT, taCiau tarpininkavimo paslaugos neteikiamos
(laikrasciai, reklamos tinklalapiai);
e uzsienio NT sandoriai;

e darbai atlickamus derinant paskolas ir draudimg (South Bank... 2005).
2.9. Tarpininkavimo sutartis. Jos turinys

Norvegija
Norvegijoje NT parduodant per agenta tarpininkavimo sutartis yra privaloma. Remiantis
Norvegijos Karalystés nekilnojamojo turto agenty jstatymu, sutartis tarp agento ir uzsakovo turi biti
specialios raSytinés formos, kur susitariama dél Saliy teisiy ir pareigy bei jvairiy apribojimy.
Norvegijoje tarpininkavimo sutartis pasiraSoma ne ilgesniam kaip SeSiy ménesiy laikotarpiui, jei per $§j
laikg agentui nepavyksta parduoti nekilnojamojo turto, uZsakovui pageidaujant sutartis gali biti
pratgsta. Sutarties pratgsimas bitinai turi buti raSytinés formos. Jeigu bet kuri Salis nori nutraukti
sutart] tai ji gali atlikti be iSankstinio jspéjimo, ta¢iau agentas turi teis¢ ] piniginj atlygj atitinkantj jo
atlikta darba, jeigu sutartj nutraukia klientas. Uzsakovui draudziama pasiraSyti tarpininkavimo sutartj
del to paties objekto pardavimo su keliais agentais.
Norvegijos NT agenty jstatymas nurodo minimalig informacijg, kuri privalo biiti pateikta NT
agento tarpininkavimo sutartyje:
1)NT agento vardas, pavardé, asmens kodas.;
2)NT agentiiros adresas, kodas;
3) uzsakovo vardas, pavardé, asmens kodas arba jmonés kodas;
4)sandorio pobudis (ar sandoris sudaromas nekilnojamajam turtui parduoti, iSnuomoti,
pirkti, i§sinuomoti ar kt.);
5)ivardijamas NT, dél kurio pasirasoma tarpininkavimo sutartis;
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6) susitarimas dél uzmokesCio uz darbg ir uzmokesCio formos bei dydzio. Taip pat
nurodoma ar agentas gali reikalauti uzmokescio, jei sandoris nejvykdomas bei kokio dydzio
uzmokescio jis gali reikalauti tokiu atveju;

7)susitarimas dél to, ar uzsakovas padengs NT agento iSlaidas patirtas dirbant su objektu
bei dél agento iSlaidy apskaic¢iavimo;

8) detalizuota numanomy bendryjy i$laidy ir darbo uzmokescio verté;

9) tarpininkavimo sutarties galiojimo trukmé bei jos nutraukimo salygos;

10) NT agento teisé ] uzmokestj, jei pasiraSius tarpininkavimo sutartj, objektas bty
parduotas be jo pagalbos ir detalizuojami abiejy Saliy veiksmai, jei taip jvykty;

11) informacija ar per paskutinius tris ménesius dél to paties nekilnojamojo turto sandorio
buvo pasirasytos kitos tarpininkavimo sutartys su kitais nekilnojamojo turto agentais;

12) teis¢ kreiptis j apeliacinj komitetg ir reikalauti skundy svarstymo;

13) informacijg apie atsakingg uz sandorj nekilnojamojo turto agentg ir kokie kolegos, jeigu
tokie yra, dirbs su tarpininkavimo uzduotimi;

14) jeigu naudojamasi uzsakymo asistento paslaugomis, nurodomas asmens vardas ir
pavard¢, adresas ir jmonés kodas;

15) klientas pasikeitus atsakingajam nekilnojamojo turto agentui turi bati informuotas rastu

(Lov om eiendomsmegling 2007).
D.Britanija ir Airija

Tarpininkavimo sutarciy risys

e [Simtiniy tarpininkavimo teisiy sutartis (angl. sole agency), kurioje dazniausiai
nurodomas 1,5-3 % komisiniy dydis nuo pardavimo sumos;

e Jungtinio tarpininkavimo sutartis (angl. joint agency), pagal kurig pardavimu gali
ripintis 2 agentai arba agentiiros (komisiniai apie 3 %);

e Tarpininky skaiCiaus neribojanti sutartis (angl. multiple agency), pagal kurig NT
objekta gali pardavinéti daug agenty vienu metu (komisiniai 3-8 %).

Suomija

Istatyme pateiktos nuostatos d¢l tarpininkavimo sutar¢iy sudaryty tarp kliento ir NT agentiiros ir

biidai, kaip $i sutartis turi biiti tvarkoma. Sutartis turi biiti sudaryta raSytine arba elektronine forma,

tam kad salygos negaléty buti vienaSaliSkai pakeistos ir visada biity pasiekiamos klientui. NT

tarpininkavimo agentiira negali remtis nei viena salyga, kuri nebuvo nustatyta raStu. Taciau jmanoma

pakeisti susitarimg dél NT objekto kainos bei kity su NT objektu susijusiy salygy, kol nepasibaiges

sutarties galiojimo laikas.

Tarpininkavimo sutartyje turi buiti pateikta bent $i informacija (Vanska ir Anttila-Kangas 2006):
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e kliento vardas, pavardé bei adresas;

e NT tarpininkavimo agentiiros pavadinimas, jos adresas, atsakingojo asmens vardas;
e pavedimo turinys ir atlygis jvykdzius sutartj;

e NT tarpininkavimo sutarties sudarymo ir galiojimo data.

Maksimalus tarpininkavimo sutarties galiojimo terminas yra 4 ménesiai. Po Sio termino, sutarties
Salys gali susitarti rastu dél galimo sutarties pratesimo. Salys negali susitarti dél sutarties pratesimo
anksciau kaip likus vienam ménesiui iki jos galiojimo pabaigos.

Teisinés nuostatos yra visada kliento puséje. Bet kokie susitarimai ar ketinimy pareiSkimas, kurie
nukrypsta nuo biitinyjy teisiniy nuostaty ar gresia zala klientui yra negaliojantys.

Tarpininkavimo sutartis susieja sutarties Salis tokiu paciu principu kaip ir kitos sutartys. NT
agentirai tarpininkavimo sutartis reiskia, kad ji turi parduoti NT objekta laikydamasi sutarties salygy,
o klientui sutartis reiSkia, kad jis turi leisti NT agentiirai parduoti objekta sutartomis salygomis. Jei
kuri nors sutartis Salis pazeidzia sutartj, turi kompensuoti kitai $aliai patirtus nuostolius. Sutarties Salys
turi susitarti dél atlygio uz sutarties jvykdyma dydzio. NT agentiira turi teis¢ gauti uzmokest]
(komisinius) tik uz jvykdytas sutarties sglygas (parduota, iSnuomotg NT ar kt.), nebent tarpininkavimo
sutartyje buvo susitarta kitaip. NT tarpininkas gali reikalauti komisiniy tik i§ kliento. Jei abi sutarties
Salys (pvz. Pirk¢jas ir pardavejas) yra tos pacios NT agentiiros klientai, tada komisinius galima imti tik
vieng kartg (negalima imti dviguby komisiniy i§ abiejy Saliy).

NT agentiira turi pradéti vykdyti sutarties sglygas iSkart po jos sudarymo. Galima atidéti sutarties
salygu vykdyma, jei to pageidauja klientas.

Negalima j tarpininkavimo sutart] jtraukti salygos pagal kurig NT agentiira kaip atlygj gauna ta
sumos dalj, kuri virS$ijo nustatyta NT objekto pardavimo kaing (komisiniai uz pelng) (Vanska ir
Anttila-Kangas 2006).

Svedija

ISskirtiné teisé tarpininkauti (ekskliuzyviné sutartis)

Svedijoje tarpininkavimo susitarimas gali biiti arba paprastas arba isskirtinés teisés. Jei
pasirasoma i$skirtinés teisés tarpininkavimo sutartis, tai jos galiojimo metu klientas gali naudotis tik
vieno (pasiraSiusiu i$skirting tarpininkavimo sutartj) agento paslaugomis.

Maksimalus i$skirtinio tarpininkavimo sutarties galiojimo laikas yra 3 ménesiai bei, kol klientas
yra komisiniy mokétojas ir, jei klientas yra fizinis asmuo. ISskirtinio tarpininkavimo sutartis gali biti
tarpininkavimo sutarciai, pati tarpininkavimo sutartis nepasibaigia, tiesiog jos statusas pakinta |

paprasto tarpininkavimo sutartj bei keiciasi atlygio uz darbg dydis (Malmé University 2007).
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Danija

Tarpininkavimo sutartis Danijoje

Danijos jstatymais nustatyta, kad tarpininkavimo sutartis turi buti sudaryta rasytine forma bei
pasirasSyta abiejy sutarties Saliy (tarpininko ir kliento). Sutartyje turi biiti nurodyti visy jos Saliy vardai,
pavardés bei adresai, jos galiojimo trukmé bei su sutartimi susij¢ mokesciai, visi su sutartimi susij¢
apribojimai bei specialiosios salygos.

Danijos NT agenty asociacija taip pat yra nustaciusi tarpininkavimo sutarties kokybés normas,
kurios turi uztikrinti tarpininkavimo sutarciy atitikimg teisiniams reikalavimams bei biiti derinamos su
kitais teisés aktais reguliuojanciais tarpininkavimo sutarties turinj.

Remiantis Danijos NT agenty asociacijos tarpininkavimo sutarties kokybés normomis,
tarpininkavimo sutartyje turi biiti pateikta (Handelsgymnasiet... 2011):

e informacija apie agento nekilnojamojo turto vertinimg ir bet kokj nukrypima nuo jo
pardavimo laikotarpiu ar viso pardavimo metu;

e informacija apie NT agento laiduotojo tapatybe, kuris garantuoja jstatymy
reikalaujamus 2,5 mln. Danijos krony ir apdraudzia NT agenta uz 2 mln. Danijos krony;

¢ informacija apie NT agento partnerius;

e informacija apie bet kokius jau jvykdytus sandorius tarp pardavéjo ir NT agento, apie
pardavéjo pageidavimus deél sandorio datos, terminy pakeitimy, informacija apie su NT objektu
parduodamus bei neparduodamus namy tikio daiktus ir kt.;

e informacija apie treCiyjy Saliy mokescius, jskaitant reklamos iSlaidas, apskaiciuotos
sumos sudedamasias dalis ir maksimalig Siy i$laidy suma;

¢ informacija apie numatomas dokumentacijos islaidas;

e turi biiti uZtikrinta, kad tarpininkavimo sutarties salygy pataisymai ar papildymai bus
daromi laikantis jstatymo nustatyty reikalavimy.

Prancizija

Pranciizijoje néra butina samdyti tarpininkag NT pirkimo/pardavimo sandoriams. Pirkéjas ir
pardavéjas gali sudaryti sutart] be tarpininko pagalbos. Jei sandorio Salys naudojasi NT tarpininko
paslaugomis, tarpininkavimo sutartis yra biitina. Tarpininkavimo sutartis priskiriama privaciosioms
sutartims bei yra privaloma, kad ji biity sudaryta rastu. Jeigu nebuvo sudaryta raSytiné tarpininkavimo
sutartis, NT agentas netenka teisés gauti atlygio uz darbg (Pasteur 2004).

Pranciizijoje yra 2 pagrindiniai tarpininkavimo sutarciy tipai:

e jprastoji — kai pardavé¢jas gali sudaryti tarpininkavimo sutartj su keliais agentais;

o iSskirtiniy teisiy — kai tik vienas NT agentas parduoda nuosavybe.

Egzistuoja ir kiti, praktikoje reciau taikomi sutarciy tipai:
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e misrioji sutartis — kai NT agentas turi iSskirtines NT pardavimo teises, taCiau teis¢
parduoti nuosavybg be agento pagalbos turi ir pats savininkas. Dazniausiai tokia sutartis
vadinama pasitikéjimo sutartimi,

o pirkéjo ieSkojimo sutartis — §1 sutartis jpareigoja agentg tik surasti NT pirkéja
pardavéjui.

Pavedimas tarpininkauti turi biiti raSytinés formos ir yra privalomas. Rasytinés pavedimo
(tarpininkavimo) sutarties nesudarymas yra laikomas kriminaliniu nusizengimu, o tarpininkavimo

mokes¢io nemokéjimas yra laikomas civiliniu nusizengimu (Pasteur 2004).

Lietuva

Lietuvoje tarpininkavimo sutartis néra bitina. Kadangi tarpininkavimo sutartis néra jteisinta ir
gali biiti laisvos formos ar net zodiné, nemaza dalis uzsakovy atsisako ja pasirasyti sutikdami mokeéti
komisinius agentui ir pavesdami atlikti darba zodziu. Taip yra dél to, kad Lietuvoje dar néra
susiformaves pasitikéjimas NT agentais. Dalis agenty sutinka dirbti be tarpininkavimo sutarties,
pasitikédami uzsakovu, taciau taip rizikuodami negauti atlygio uz darba. Taciau kai kurios agentiiros ir
agentai atsisako dirbi su uzsakovais nesutinkanciais pasirasyti tarpininkavimo sutarties.

Tarpininkavimo sutartyje paprastai nurodoma:

¢ informacija apie sutarties Salis;

¢ informacija apie sutarties objekta;

e Saliy jsipareigojimai ir atsakomybg;

e agento atlyginimas ir atsiskaitymo tvarka;
e sutarties galiojimas ir atsakomybé;

o Kkitos salygos.

Tarpininkavimo sutartis apsaugo tiek NT agento, tiek uzsakovo interesus. Kadangi Lietuvoje
tarpininkavimo sutartis yra laisvos formos ir nebiitina yra labai svarbu sudarant sutartj atkreipti démesj
1 tai, kaip apsaugoti nekilnojamojo turto agento interesus. I[manoma ir praktikoje pasitaiko, kad klientai
vengia atsiskaityti uz suteiktas paslaugas ir ima Salintis NT agenty, kai jie yra atlike visas pareigas.
Lietuvoje NT agentai daznai nusileidzia klientams sutikdami dirbti be sutarties, o kai sandoris
uzbaigiamas, klientui gali atrodyti, kad agentas mazai prie jo prisidéjo ir dél to néra vertas atlygio arba
klientas gali nesumokeéti agentui dél kity priezas¢iy. Todél norédamas uzsitikrinti uzdarbj agentas turi
pasiraSyti tarpininkavimo sutartj su klientu.

Lietuvos NT brokeriy jstatymo projektas numato, kad tarpininkavimo sutartis privalo buti ir
bitinai rasytinés formos, kurig patvirtina NT brokeriy riimai ir Valstybiné vartotojy teisiy tarnyba.

Istatymo projektas taip pat numato, kad sutartyje privalo biiti nurodyta:
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e NT agento vardas, pavarde ir identifikacinis numeris, kuris suteikiamas agentams
atlikusiems visus jstatymo projekte nustatytus kvalifikacinius reikalavimus;

e NT agentiros pavadinimas, juridinio asmens kodas ir adresas;

e objekto identifikacijos numeris;

e komisinio atlygio dydis ir jo mokéjimo tvarka;

e sutarties galiojimo terminas;

e sutarties Saliy teisés ir pareigos;

¢ Saliy atsakomyb¢ uz sutarties nevykdyma ar netinkama vykdyma.

Sudarant sutartis su fiziniais asmenimis - vartotojais, kurie NT perka savo poreikiams
nesusijusiems su verslu ar profesija, papildomai reikalaujama nurodyti:

e vartotojo teises nutraukti sutartj prie$ terming ir Sios teis€s jgyvendinimo tvarka;
e informacijos apie sutarties vykdymo pateikimo tvarkg;
e institucijas, nagrin¢jancias gincus tarp vartotojy ir nekilnojamojo turto agenty.

Istatymo projektas labai nedetalizuoja tarpininkavimo sutarties punkty, o palieka teis¢ brokeriy
rimams nustatyti tikslig tarpininkavimo sutarties formg. Néra nurodyta pateikti informacija apie NT
priklausinius, teisinius turto suvarzymus ir apribojimus, kas yra nuosavybés savininkai ar
bendrasavininkiai, NT charakteristikas, NT paskirt] ir kaip ji siejasi su teritorijy planavimo
dokumentais, koncesijy ir alodine teisémis. Prasidéjus daugiabuciy gyvenamyjy namy renovacijai taps
svarbu agentams Zzinoti bendrosios paskolos, kurig ima namy bendrijos, iSsimokéjimo terminus,
meénesiniy jmoky dydzius, kitas mokestines islaidas.

Tarpininkavimo sutartis svarbi ne vien NT pardavéjui, bet ir agentui prisiimanc¢iam atsakomybg
ta turtg parduoti, nes jis turi 1§ anksto jvertinti ar sugebés tinkamai sudaryti ir atlikti pardavimo uzduotj
bei ar jam finansiskai apsimoka tarpininkauti parduodant tam tikra objekta. Istatymo projektui triksta
detalumo apibréZiant tarpininkavimo sutarties turinj. Sutarciy tipy, jy galiojimo terminy apibrézimas,
agento teisés reikalauti iSlaidy kompensacijos vartotojui nutraukus sutart] ir kliento atsakomybés
pateikus neteisinga informacija nustatymas jnesty aiSkumo, uztikrintumo agento veikloje bei reikty
itraukti agento komisiniy skaiCiavimo tvarka, abiejy tarpininkavimo sutarties Saliy teises nutraukti

sutartj.
2.10. Uzmokestis uz darba

Norvegija
Pagal Norvegijos NT agenty jstatymg agentas ar tarpininkaujantis teisininkas gali pasitlyti savo
Klientui tris atsiskaitymo uz paslaugas budus:
1. fiksuotg procentinj mokestj nuo objekto pardavimo sumos;
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2. atsiskaitymg pagrjstg valandiniu darbo apmokéjimu. Pasitlyti §j atsiskaitymo budg yra
privaloma;
3. fiksuotg pinigy sumg uz atlikta darba.

Norvegijoje pasiraSant tarpininkavimo sutart] agentas privalo aiskiai pateikti klientui informacija
apie kainas uz NT agento paslaugas. NT agentas privalo pateikti rastiska pasiiilymg potencialiam
klientui dél valandinio darbo apmokéjimo, pagrista valandy skai¢iumi reikalingu atlikti tarpininkavimo
uzduotj. Jeigu klientas pasirenka tokj atsiskaitymo btida uz paslaugas, tada agento atsakomybe tampa
informuoti klienta jeigu laikas reikalingas tarpininkavimo uzduociai atlikti virsija sutartyje nustatytg
valandy skaiciy.

Nepriklausomai nuo pasirinkto atlygio uz darbg budo, agentas privalo vesti darby ir islaidy
suvesting, kurig pateikia klientui. Tai suteikia galimybe Klientui pamatyti kokio tipo ir apimties darbus
atliko agentas. Agentas negali gauti i§ kity asmeny darbo uzmokes¢io ir iSlaidy atlyginimo uz
tarpininkavima, atsiskaityti privalo tiesioginis jo klientas.

Valandiniu darbo apmokéjimu pagristo atsiskaitymo pasitilyme privalo bati $i informacija:

1. vienos darbo valandos kaina jskaitant PV M;
2. apskai¢iuotos darbo valandos, numatomos praleisti:
a) apzitrai, informacijos kaupimui, paruo$iamiesiems pardavimo darbams, pardavimo
uzduoties sudarymui ir skelbimy uzsakymui, kiirimui, projektavimui;
b) atviry namy apzitiroms;
c) bendravimui su potencialiais pirkéjais (varzytiniy dalyviais), varZytiniy
organizavimui ir vedimui;
d) pardavimo sutarties rengimui, jos pasirasymo susitikimo organizavimui ir vedimui;
e) pardavimo uzbaigimui — pardavimo sutarties registravimui, kity dokumenty,
Susijusiy Su pardavimo procesu rengimui ir registravimui, paraisky, deklaracijy
iSdavimui, finansiniy atsiskaitymy uzbaigimui.
3. apskaiciuota visa darbo trukmé;
4. visa atlygio suma, pagrjsta valandinio darbo jkainio ir laiko, praleisto dirbant sandauga;
5. individualiy darby kainy apskai¢iavimai ir bendros jy vertés.

Istatymai taip pat jpareigoja agentg vykdyti atlikty darby registravima (suvesting) ir jy trukmés
skai¢iavima, nepriklausomai nuo pasirinkto atlygio uz darbus btado. Registras vedamas visiems b) 1-5
iSvardintiems darbams, naudojantis NT agento darbo organizavimo programomis, dazniausiai EmProf.

NT agentui priklauso atlygis uz darba, jeigu NT pardavimo sandoris jvyko per tarpininkavimo
sutarties galiojimo laikotarpj. Si salyga galioja ir tuo atveju, jeigu sandoris buvo sudarytas ir be NT
agento pastangy arba sandorj atlikus per 3 mén. nuo tarpininkavimo sutarties galiojimo termino

pabaigos kai objektg nusipirko asmuo:
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1. su kuriuo agentas deréjosi dél pardavimo tarpininkavimo sutarties galiojimo metu;

2. kuris paliudijo gaves informacija apie parduodama objekta i§ agento tarpininkavimo
sutarties galiojimo metu.

Sios salygos galioja tuo atveju jeigu jos yra nurodytos tarpininkavimo sutartyje, tadiau $ios
nuostatos gali buti kei¢iamos. Agentas jgyja teise j atlygj kai sandoris yra uzbaigtas. Atvejais Kkai
agentas nevykdo savo pareigy klientas gali reikalauti sumazinti agento atlygj arba i$vis jo nemokéti.

Komisiniy i$mokéjimo agentui biida pasirenka klientas, taciau dazniausiai pasirenkamas
fiksuotas procentinis mokestis, kuris yra patogesnis ir priimtinesnis paciam agentui, reikalaujantis
maziau darbo sgnaudy, skatinantis siekti auksciausios objekto pardavimo kainos (Lov om
eiendomsmegling 2007).

Nekilnojamojo turto agentas Norvegijoje pajamas gali gauti Siais buidais:

o fiksuotas atlyginimas, nustatomas darbo sutartyje tarp nekilnojamojo turto agento ir
nekilnojamojo turto jmonés;

e kintamas atlygis — komisinis mokestis (1,5-3 %), nuo kiekvieno sudaryto sandorio
sumos arba valandinis darbo uzmokestis, priklausomai nuo sandoriui atlikti skirty valandy
skaiCiaus;

e NT agentui mokamas 50 % komisinis mokestis uz bankui atvestg klientg, kuriam
suteikiamas biisto kreditas (bendradarbiavimo su banku atveju);

e komisiniai iki 8 % uz klientams parduotus draudimo polisus;

e galima premija visiems agentiiros darbuotojams uz vir§ytag jmonés planuotg metinj
biudzetg (kai kuriy jmoniy skatinamieji mokéjimai).

DidZioji Britanija

Komisiniy risys

NT agenty jstatyme nurodyta, kad agentas pardavéjui privalo i§ anksto pranesti apie darba, uz
kurj bus skai¢iuojamas atlygis ir reikalaujamo atlygio dydis. Turi biiti paaiskinta jeigu agentas ar kitas
kolega turi asmeniniy santykiy susijusiy su sandoriu. Didziojoje Britanijoje pardavéjas moka visa
komisiniy mokestj agentui. Pardavéjas gali jpareigoti daugiau nei vieng agenta parduoti jo NT, dél to
pardavéjui pasiraSyti pateikiama viena i§ 3 pagrindiniy tarpininkavimo sutarties riisiy:

e iSimtiniy tarpininkavimo teisiy sutartis (angl. sole agency), kurioje daZniausiai
nurodomas 1,5-3 % komisiniy dydis nuo pardavimo SUMos;

e jungtinio tarpininkavimo sutartis (angl. joint agency), pagal kurig pardavimu gali
ripintis 2 agentai arba agentiiros (komisiniai apie 3 %);

¢ tarpininky skaiciaus neribojanti sutartis (angl. multiple agency), pagal kurig NT objekta

gali pardavinéti daug agenty vienu metu (komisiniai 3-8 %).
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Naudojant iSimtines tarpininkavimo teises suteikiancig sutartj, reikia atkreipti démesj |
formulavima, kad agentas nesitikéty gauti mokestj, net jeigu jis ir nepristaté pirkéjo. Pavyzdziui, kai
suteikiamos isimtinés pardavimo teisés (angl. sole selling rights) reiSkia, kad NT turi teis¢ parduoti tik
agentas ir niekas kitas, dél to net jeigu turtas parduodamas paties savininko, agentas turi teis¢ |
komisinius. Tai negalioja, kai parduodamas turtas pasirasius iSimtiniy tarpininkavimo teisiy sutartj,
taCiau agentas turi teis¢ i atlygi, kai turtas yra parduotas asmeniui, su kuriuo supazindino agentas
sutarties galiojimo metu, ar per §j laikotarpj buvo su juo deramasi arba per $§j laikotarpj pirkéja atvedé
Kitas agentas.

Néra jprasta samdyti NT agentus siekiant nusipirkti gyvenamosios paskirties NT. ISimtimi gali
biiti laikomos specializuotos jmonés, kurios iesko namy pirkéjams, kurie yra per daug uzsiém¢ ar
gyvena uz Didziosios Britanijos riby. Tokios jmonés ypatingai populiaré¢ja Londone ir didziuosiuose
Salies miestuose, o jy agentai yra i$ kity Saliy atvaziave specialistai, kurie gerai supranta tiek vietinés
tiek ir savo gimtosios $alies tarpininkavimo jstatymus bei tvarka.

Svedija

Pagrindiné salyga NT agentui gauti uzmokestj uz darbg (komisinius) yra uztikrinti s¢kminga
sutarties su klientu jvykdymga. Agentas apie susitarimg su klientu gauti komisinj mokesti uz
tarpininkavimg gali jrodyti, jei toks susitarimas buvo sudarytas rastu.

Komisiniy sutartis priskiriama rizikingoms sutartims, nes jei agentas nejvykdo susitarimo su
klientu (neparduoda NT), tai negauna atlygio uz darba. DaZniausias NT agento darbo atlygis Svedijoje
yra komisiniai (tam tikras procentas nuo objekto pardavimo sumos), taciau galimi ir kiti darbo
apmokeéjimo budai, dél kuriy agentas susitaria su klientu (pvz.: apmokéjimas uz darbo valandas).

Tais atvejais, kai objektas parduodamas pasibaigus sutarties d¢l komisiniy galiojimo laikui, NT
agentas negali reikalauti atlygio uz darba ar patirty i$laidy padengimo, jei nebuvo susitarta kitaip.

Agentas privalo informuoti klienta apie visas su komisiniais susijusias salygas (pvz.: kada
agentas gauna komisinius; kaip jie skaiciuojami; kada komisiniai turi biiti mokami; kad 25 %
komisiniy sudaro PVM mokestis). NT agentas gauna komisinius i§ karto po pirkimo — pardavimo
sutarties sudarymo (Malmé University 2007).

Danija

Danijoje egzistuoja 2 tarpininkavimo sutarciy tipai: priklausanti nuo rezultaty tarpininkavimo
sutartis ir tarpininkavimo sutartis kai NT tarpininkui mokamas fiksuotas atlygis uz suteiktas paslaugas.

Sutartis, kai mokamas fiksuotas atlygis uz suteiktas paslaugas pasiZymi Siomis savybémis:

NT pardavimo jstatyme (dan. Lov om omsatning af fast ejendom) teigiama, kad NT agentas gali
reikalauti atlygio uz atliktus darbus, suteiktas paslaugas (NT fotografavimas, reklama ir kt.) bei patirtas
iSlaidas reklamuojant objekta, net jei NT objektas nebuvo parduotas per sutarties galiojimo laika. Visi

paslaugy jkainiai turi buti nurodyti tarpininkavimo sutartyje. Jei tarpininkavimo sutartyje buvo
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nustatyta maksimali agento paslaugy jkainiy ir iSlaidy suma, jos turi biiti tolygiai paskirstomos per
sutarties galiojimo laikg. Jei NT pardavimas jvyksta sutarties galiojimo pabaigoje, agentas gali
reikalauti tik pusés maksimalios nustatytos sumos.

Tarpininkavimo sutartis, kai atlygis mokamas priklausomai nuo rezultaty (sékmés atveju):

NT pardavimo jstatyme (dan. Lov om omsatning af fast ejendom) teigiama, kad NT agentas gali
reikalauti atlygio, kai (Handelsgymnasiet... 2011):

1. kai pirkimo - pardavimo sutartis sudaroma prie$ tarpininkavimo sutarties galiojimo
pabaiga, net jei NT agentas nedalyvavo pardavime;

2. pirkimo - pardavimo sutarties pagrindas yra NT agento darbas, neprisidéjus kitiems NT
agentams, net jei ji sudaroma po tarpininkavimo sutarties galiojimo pabaigos.

Priklausomai nuo susikloscCiusiy aplinkybiy, jei nejvyksta pirkimo-pardavimo sandoris agentas
gali gauti arba negauti uzmokestj uz savo darbg. Toliau i§skiriamos pagrindinés aplinkybés, kurioms
esant kyla klausimy, dél atlygio uz NT agento darba (Handelsgymnasiet... 2011):

e jei NT agentas suranda pirkéja, norintj pirkti NT pardavéjo iSkeltomis salygomis, taciau
pardavejas vis tiek atsisako parduoti nuosavybe, tai sandoris laikomas nutrauktu del pardavéjo
kaltés. Jei tarpininkavimo sutartis nutruksta dél pardavéjo kaltés, NT agentas turi teis¢ reikalauti
kompensacijos uz jdéta darba, taciau tokiu atveju jis gali gauti tik ketvirtadal] sumos, kurig gauty
Ivykus pardavimui;

e jei pirkimo- pardavimo sutartyje iskyla nesusipratimai, dél kuriy nejvyksta sandoris, NT
agentas dél netinkamo tarpininkavimo pareigy vykdymo negauna mokescio uz darba;

e jei jau pasiraSyta pirkimo — pardavimo sutartis nutriiksta dél to, kad pirkéjas negali
sumokéti sutartos sumos, NT agentas negali reikalauti uZmokescio uz darba. NT agentas gali
reikalauti uzmokescio i§ pardavéjo, jei pasirasyta pirkimo — pardavimo sutartis dél kazkokiy su
agentu nesusijusiy priezas¢iy negali biiti jvykdoma, taciau pirkéjas jau yra sumokéjes reikiamag
pinigy suma;

e NT agentas gali reikalauti atlygio uz savo darba, jei pirkimo — pardavimo sutartis buvo
pasirasyta tarpininkaujant kitam NT agentui 1§ karto pasibaigus senai tarpininkavimo sutarciai,
jeigu jis gali jrodyti, kad pirkimo — pardavimo sutarties pasiraSymas buvo ty¢ia uzdelstas, kol
baigsis jo ir kliento tarpininkavimo sutarties galiojimas;

e NT agentas gali reikalauti, kad buty padengtos rinkodaros iSlaidos net nejvykus
nuosavybés pardavimui, jei taip buvo sutarta tarpininkavimo sutartyje.

Atlygis uz darbq, kai NT agentas naudoja ,,parduota arba nemokama* (sold or free) taktikq

Esant didelei konkurencijai tarp NT agenty, kai kurie jy norédami pritraukti klientus reklamoje
naudoja parduota arba nemokama taktika. Danijoje buvo nuspresta, kad tokia frazé naudojama
reklamoje, gali turéti neigiamy pasekmiy NT agentams, nes jg naudojantis agentas negali reikalauti
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uzmokescio uz darbg, reklamos iSlaidy padengimo, dokumenty tvarkymo mokescio ar kity su sutartimi
susijusiy iSlaidy ar mokes¢iy padengimo, jei neparduodamas NT. Net jei tarpininkavimo sutartis
nutraukiama dél pardavéjo kaltés, agentas savo reklamoje naudojantis $ig fraz¢ negali reikalauti patirty

i8laidy susijusiy su tarpininkavimo sutarties vykdymu padengimo (Handelsgymnasiet... 2011).

Austrija

NT agentai tarpininkauja NT sandoriams. Tai gali bti pirkimo, nuomos ar kita sutartis susijusi
su NT. Tipiné tarpininkavimo sutartis numato, kad atstovaujamasis privalo sumokéti komisinius, kai
agento organizuotas sandoris bus uzbaigtas. Agento komisiniai priklauso nuo sékmingos sandorio
baigties. Austrijoje NT agentas neprivalo aktyviai atstovauti savo klientui, i§skyrus tuos atvejus kai jis
dirba isskirtinio agento salygomis t.y. pasiraSsoma iSskirtiniy pardavimo teisiy tarpininkavimo sutartis,
be kurios agentas negali atlikti jgaliotinio funkcijy. Be iSskirtiniy pardavimo teisiy tarpininkavimo
sutarties jam jstatymais draudziama uzbaigti sudarytus sandorius kliento vardu ir priimti mokéjimus 1§

tre¢iyjy asmeny (Fachhochschul-Studiengéange... 2007).

Lietuva

Lietuvoje NT agentai tarpininkavimo sutartimi su NT pardavéju komisiniy dydj ir formg gali
nustatyti laisvai, ta¢iau dazniausiai pasirenkamas procentinis mokestis nuo pardavimo sumos, kurio
reikSmé tarp 1,5-3 %.

Informacijos apie NT agenty darbo uzmokestj Lietuvoje nekaupia jokia valstybiné institucija, jos
nepateikia ir statistikos departamentas dél to yra sudétinga jvertinti vidutinj Lietuvos NT agenty darbo
uzmokestj.

Nustatant apmokeéjimo uz NT tarpininkavimg tvarka reikty jtraukti Sias taisykles:

e NT agento komisiniy apskaiciavimo budas ar komisiniy mokesCio procentinis dydis
neturéty buti keiCiamas kintant NT objekto kainai, nes prieSingu atveju agentas galéty
manipuliuoti savo komisiniais keiciantis rinkos situacijai arba klientas nepagrjstai
reikalauti agento komisiniy sumazinimo;

e Reikty uzdrausti sutarti dél uzmokescio, kai komisiniy procentas, kurj tarpininkavimo
paslaugy uzsakovas privalo sumokeéti, kyla kartu su objekto pardavimo kaina, nes agentas
gali nepagrjstai kelti NT kaing siekdamas didesniy komisiniy;

e UzZzdrausti  tarpininkavimo sutartj jtraukti salygas, pagal kurias NT agentas ar agentiira
kaip atlyg] gauty ta sumos dalj, kuri pardavus NT objektg virsijo tarpininkavimo sutartyje
nustatyta NT objekto pradine kaing, nes tarpininkai manipuliuoty objekto kaina siekdami
pasipelnyti;

e NT agentui suradus kita sandorio $alj, norin¢ig sudaryti NT sandorj kliento iskeltomis

salygomis, taciau klientui vis tiek atsisakius sudaryti sandorj be pateisinamos priezasties,
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sandorj laikyti nutrauktu dél kliento kaltés. Jei tarpininkavimo sutartis nutraukiama dél
kliento kaltés, NT agentas turéty turéti teise reikalauti kompensacijos uz atlikta darba,
kadangi savo jsipareigojimus NT agentas atliko;

e NT sandoriui nejvykus dél agento kaltés, nekokybiskai atlikty paslaugy ar nejvykdyty
tarpininkavimo sutarties jsipareigojimy, agentas turéty netekti teisés j visg ar dalj
uzmokes¢io uz tarpininkavimo paslaugas. Tokia sglyga skatinty profesionaliai ir
sgziningai atlikti visus agento prisiimtus jsipareigojimus;

e Jeigu NT agentas gali jrodyti, jog sandorio sudarymas buvo ty¢ia uzdelstas, kol baigsis jo
ir kliento tarpininkavimo sutarties galiojimas, agentas turéty turéti teis¢ reikalauti
uzmokesCio uz savo darba, net jeigu pasibaigus tarpininkavimo sutar¢iai paslaugy
uzsakovas sudaré NT sandorj tarpininkaujant kitam tarpininkui ar be tarpininky pagalbos;

e NT agentui nereikéty uzdrausti reikalauti, kad biity padengtos rinkodaros iSlaidos net
nejvykus sandoriui, jei taip buvo sutarta tarpininkavimo sutartyje, nes kartais tenka

investuoti didelius pinigus 1 i$skirtiniy objekty, kuriuos sunku parduoti, reklamga.
2.11. Reikalavimai keliami nekilnojamojo turto agentams

Nekilnojamojo turto agenty tarpininkavimas nekilnojamojo turto sandoriuose yra Europoje
paplitusi paslauga, taciau dé¢l labai skirtingos kity Europos $aliy ir Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos
raidos susiformavo labai skirtingi reikalavimai taikomi agentams. Daugelyje Europos S$aliy,
kvalifikaciniai reikalavimai taikomi asmenims, norintiems verstis nekilnojamojo turto praktika, yra
Jteisinti ir butini laikytis, o Lietuvoje, prieSingai nei daugumoje Europos Saliy, iki Siol néra jteisinto
nekilnojamojo turto agenty veiklg reglamentuojancio jstatymo, taip pat ir reikalingy kvalifikaciniy
reikalavimy, kuriuos turéty atitikti profesionalus nekilnojamojo turto agentas. Kvalifikaciniai
reikalavimai yra viena svarbiausiy nekilnojamojo turto agenty veikla reglamentuojancio jstatymo
daliy, kuri uztikrina, kad tarpininko darbas yra atlickamas profesionaliai ir tinkamai, laikantis teisés
normy.

Salyse, kuriose yra nejteisintas agenty veikla reglamentuojantis jstatymas ir nenustatyti
kvalifikaciniai reikalavimai tarpininkams, pasitikéjimo lygis specialistais neretai gali buti mazesnis nei
Salyse, kuriuose agenty veikla yra reglamentuojama. Salyse, nereglamentavusiose tarpininky veiklos,
asmenims, norintiems verstis nekilnojamojo turto agento praktika, daznai nebiitina licencija bei
aukstasis iSsilavinimas, o tose Salyse, kur S§i veikla reglamentuojama, reikalingas specialaus
universitetinis ar aukstesnysis iSsilavinimas bei nekilnojamojo turto agento licencijos ar registracija
agenty asociacijose, kuri suteikiama tik geros reputacijos asmenims, iSlaikiusiems reikiamus

egzaminus ir/arba sukaupusiems reikiamg patirtj nekilnojamojo turto srityje. Lietuvoje jstatymai
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reguliuoja tik santykius tarp pirkéjo ir pardavéjo, atskiro jstatymo, reglamentuojancio nekilnojamojo
turto agenty profesinj rengima, veiklg ir licencijavima, néra.

Siekiant nustatyti galimus Lietuvos nekilojamojo turto agenty veiklos kvalifikacinius
reikalavimus, apzvelgiami 12 Europos $aliy kvalifikaciniai reikalavimai taikomi tarpininkams ir
palyginimui pateikiama Lietuvos padétis Siuo atzvilgiu. Pateikiama medziaga gali buti pritaikyta

sudarant Lietuvos nekilnojamojo turto agenty veiklos jstatymo projekta.
2.11.1. Tarptautiniai kvalifikaciniai standartai

Europos nekilnojamojo turto profesijy taryba (CEPI), vienijanti 42 valstybines Europos Sajungos
ir EFTA S$aliy nekilnojamojo turto profesionaly bei turto vadybininky asociacijas, yra parengusi
Eureduc — minimalius nekilnojamojo turto agenty ir turto vadybininky issilavinimo reikalavimus
atitinkan¢ia mokymosi programa. Sie reikalavimai yra skirtingi nekilnojamojo turto agentams ir turto
vadybininkams. Nekilnojamojo turto agenty minimalius i$silavinimo reikalavimus sudaro 6 semestry
(180 ECTS) trukmés mokymosi programa universitete, verslo mokykloje ar kitoje aukStojo mokslo

institucijoje, sudaryta i§ specialiy moduliy apimanciy:

1. Teis¢ — maziausiai 30 ECTS. Pateikiamos Zinios apie nacionaling teisés sistemg, sutartis,
mokescCius, komercinio turto planavimg, Zemés jstatymus, kitus teisinius su nekilnojamuoju turtu

susijusius dalykus bei Europos jstatymus susijusius su nekilnojamuoju turtu ir ES institucijy veikla.

2. Ekonomikg — maziausiai 7,5 ECTS. Pateikiamos Zinios apie Salies ekonomika, pagrindinius
Europos ekonomikos aspektus, ekonomikos veikimg ir funkcionavima, vietinius ir valstybinius

mokescius, formuojamas supratimas apie investavimo ir finansavimo kriterijus, apskaitos procediiras.

3. Praktines Zinias — maziausiai 30 ECTS. Pateikiamos zinios apie biuro procediras,
informacines technologijas, kokybés uztikrinimg, rinkodara, nekilnojamojo turto rinkos struktiirg ir

veikla , nekilnojamojo turto sandorius, bendravimo kanalus, verslo etika, elgesio kodeksg, vartotojy
apsauga.
4. Technines zinias — maziausiai 7,5 ECTS. Pateikiamos Zinios apie pastaty statybos metodus,

statybos reglamentus ir miesty planavimg, darby sauga, architekttiros stilius ir apdailg, mokoma

skaityti brézinius, jvertinti aptarnavimo paslaugas, aplinkosaugos veiksnius.

5. Vertinimg — maziausiai 7,5 ECTS. Pateikiamos Zinios apie vertinimo metody teorijg ir

sistemg, investicijy jvertinimo ir vertés nustatymo principus, patvirtintus Europos vertinimo standartus.

6. Verslo vadyba — maziausiai 7,5 ECTS. ISmokstama verslo vadybos veiklos principy, verslo

apskaitos, rinkodaros, informacijos apdorojimo ir duomeny baziy kiirimo.
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Sie moduliai padengia puse reikalavimuose nustatyty (180 ECTS) kredity skaigiaus. ] programa
taip pat jeina ir baigiamojo darbo disertacija, apimanti 15 ECTS.

Nors daugiau nei 50 Europos mokslo institucijy pasirasé pareiskimg integruoti Eureduc
programg j savo programas, taciau programoje nurodyti reikalavimai netapo pagrindu iSsilavinimo
reikalavimams daugelio Europos valstybiy nekilnojamojo turto agenty veiklg reglamentuojanciuose
jstatymuose, o daugelis aukstojo mokslo institucijy nesiremia Siais reikalavimais.

CEPI organizacijai nepriklauso Lietuvos nekilnojamojo turto agentiiry asociacija (LNTAA),
kurios darbo truksta siekiant suvienodinti Lietuvos ir kity CEPI valstybiy nariy nekilnojamojo turto
agenty issilavinimo lygj bei profesionaluma. Siuo metu Lietuvoje néra né vienos aukstojo mokslo
institucijos, kuri yra sertifikuota teikti minimalius CEPI reikalavimus atitinkant]j i$silavinima, rengiant

nekilnojamojo turto agentus ir kuriai suteiktas CEPI Eur zenklelis (CEPI 2011).

2.11.2. Reikalavimai taikomi Lietuvos nekilnojamojo turto agentams

Siuo metu dirbti nekilnojamojo turto agentu Lietuvoje gali asmuo, neturintis atitinkama
kvalifikacijg patvirtinan¢io iSsilavinimo, o siekiant tapti nekilnojamojo turto agentu pakanka
pagrindinio iSsilavinimo, todé¢l Sios veiklos gali imtis bet kuris pilietis. ,,Lietuvoje jstatymai reguliuoja
tik santykius tarp pirkéjo ir pardavéjo, dél to galima teigti, kad agenty veiklos metodai formavosi
stichi$kai* (Raslanas 2005: 210).

Svarbu paminéti, kad nustatyty nekilnojamojo turto agenty kvalifikaciniy reikalavimy nebuvimas
gali neigiamai atsiliepti $ios profesijos keliamam patikimumui. Kai vertinamas nekilnojamojo turto
agentliros profesionalumas, svarbu, kad jos darbuotojai turéty reikiamg iSsilavinimg ir biity gerai
susipazing su nekilnojamojo turto sfera (Nelson S. L., Nelson T. R. 1995). Lietuvoje pagrindinés
problemos, kylan¢ios nekilnojamojo turto agenty veikloje, yra Sios:

e Valstybinés priezitiros nebuvimas (licencijavimo ir agenty atestavimo problema);

e Agentai daznai neturi reikiamos patirties ir kvalifikacijos, o daugeliu atvejy ir tinkamo
i§silavinimo;

e Si situacija lemia nekokybiskus ir neprofesionalius sandorius ir pardavimus
nekilnojamojo turto rinkoje;

e Nukencia ir agentai, negalintys pareiksSti savo teisiy ] teisingg uzmokest] uz paslaugas
(Raslanas 2005).

Tokig padét] galéty pataisyti nekilnojamojo turto agenty darbo teisinis reglamentavimas ir
licencijavimas.

Lietuvos nekilnojamojo turto agenty asociacija (LNTAA) 2008 metais pradéjo iSdavinéti
nekilnojamojo turto agenty pazyméjimus, kurie gaunami sutikus laikytis asociacijos taisykliy ir etikos

kodekso. Asociacija pazyméjimus iSduoda pagal agento darbo stazg — specialistai dirbantys agentais
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daugiau nei 2 metus gauna agento pazymeéjimag, o dirbantys daugiau nei 10 mety agento eksperto
pazym¢jimus (LNTAA 2008). ISduodant §j pazyméejima iSliko nemazai problemy: néra sukurtas
atestavimo mechanizmas, neparengtas agento kvalifikacinis egzaminas, nejtraukti reikalavimai agento
iSsilavinimui, pazyméjimas néra privalomas vykdant tarpininkavimo veiklg ir jj gali gauti tik
asociacijos nariai. LNTAA planavo tobulinti kvalifikacinius reikalavimus nekilnojamojo turto
agentams, taciau nekilnojamojo turto krizé sutrukdé Siy plany jgyvendinimui.

Lietuva neturi nekilnojamojo turto agenty veiklg reglamentuojancio jstatymo, nors yra sukurtas,
bet nejteisintas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto brokeriy jstatymo projektas, taciau jame
nebuvo aiskiai apibrézti kvalifikaciniai reikalavimai, taikytini agentams. Nekilnojamojo turto brokeriy
jstatymo projekte yra nurodyti pagrindiniai agento kvalifikaciniai reikalavimai. Jame nurodyta, kad
agentu gali tapti asmenys:

1. Esantys nepriekaiStingos reputacijos;
2. Ne jaunesni nei 18 mety amziaus;
3. I8laike nekilnojamojo turto agento kvalifikacinj egzamina.

Istatymo projekte akcentuojamas agento veiklos saugumas — agentas turi biiti nepriekaiStingos
reputacijos ir buti apsidraudes profesinés civilinés atsakomybés draudimu, taciau néra jtraukti
reikalavimai nekilnojamojo turto agento iSsilavinimui ir praktinei darbo patir¢iai, nors tai yra
pagrindas siekiant, kad agentai turéty tinkamas teorines ir praktines zinias.

2.11.3. Europos $aliy nekilnojamojo turto agentams keliamy reikalavimy
palyginimas

Lietuvos bei kity Europos Saliy gyventojams, o ypac kvalifikuotiems specialistams tapo labai
svarbi profesinés kvalifikacijos pripazinimo sistema. Europos Sajungos Direktyva 2005/36/EC
apibrézia taisykles, kuriomis vadovaujantis asmens jgyta kvalifikacija, pripaZjstama kitose Salyse
narése. Direktyva galioja tik tuomet, jeigu kvalifikuotas profesionalas keliauja j $alj, kurioje
jstatymiskai reguliuojami tos profesijos kvalifikaciniai reikalavimai. D¢l Sios priezasties kvalifikuoti
nekilnojamojo turto specialistai gali sékmingai dirbti ir kitose Salyse, taiau jiems tenka pereiti
papildomus patikrinimus.

Atsirado poreikis suvienodinti tam tikry profesijy kvalifikacinius reikalavimus regioniniu mastu.
Kai kuriose Salyse jau dabar nekilnojamojo turto agentams keliami panasis reikalavimai, o kaimyniniy
Saliy specialistams iSduodami leidimai verstis tarpininkavimo veikla. Iki Siol tokios Saliy grupés yra
Svedija, Norvegija ir Danija, kuriose yra auki&iausi kvalifikacijos reikalavimai nekilnojamojo turto
tarpininkams, Saliy kalbos panasios, o tarpininkavimo profesija labai pelninga.

Kaip teigia B.Powellis ir E.Vorotnikas (2012), nuolatinio mokymosi nubréztas tikslas yra
pagerinti teikiamy paslaugy klientams kokybe, taciau tai gali sukelti konkurencijos ribojima ir
atlyginimy augimg sumazinus aktyviy nekilnojamojo turto agenty skaiciy rinkoje. Minétoms Salims
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auksti ir griezti nekilnojamojo turto agentams keliami reikalavimai padeda apsaugoti rinkg nuo aukstu
darbo uzmokesciu susidoméjusiy atvykeliy. Kita Saliy grupé turinti mazai apribojimy kvalifikacijai tai
Airija, Anglija ir Velsas, kuriose kalbama ta pacia kalba, o vieninteliai keliami kvalifikacijai
reikalavimai iki 2012 mety buvo licencijos jsigijimas ir civilinés atsakomybés draudimas, taciau
Airijoje 2012 metais jsigaliojo naujas tarpininkavimo veiklos jstatymas, apibréziantis agentams
keliamus i$silavinimo ir patirties reikalavimus.

Daugumoje nagrin¢jamy Europos Saliy yra privaloma tarpininkavimo profesijos licencija ir
agento civilinés atsakomybés draudimas, taCiau nemazai Saliy, kuriose nenustatyti darbo patirties,
testinio profesinio mokymosi reikalavimai, o iSsilavinimo reikalavimai néra konkretlis ir orientuoti
tiesiogiai j veiklg nekilnojamojo turto srityje.

Lietuvai, neturin¢iai suformuoty nekilnojamojo turto agenty kvalifikaciniy reikalavimy, buty
naudinga perimti kity Saliy patirtj ir suformuoti pagrindinius kvalifikacijos principus, kuriais remiantis
buty i8duodamos veiklos licencijos. Remiantis kity Saliy pavyzdziu reikéty jvesti privalomas agento
licencijas, reikalauti civilinés atsakomybés draudimo, iSsilavinimo pagrindu pritaikyti Eureduc
reikalavimus, kurie palaipsniui biity integruojami universitetuose kartu su praktinio mokymo ir darbo
patirties programomis, per kurias kandidatas pereity ir tarpininko padéjéjo pareigas.

Daznai diskutuojama, ar profesinis licencijavimas apsaugo reguliuojamos verslo Sakos narius
ribodamas paslaugy pasiiilg ir keldamas pajamas (Johnson, Loucks 2003), taciau Lietuvoje nesant
jokios tarpininky veiklos kontrolés licencijavimas ir efektyvi kvalifikaciné sistema padéty apsivalyti
nuo nesaziningy ir neprofesionaliy agenty, padéty pakelti profesijos prestiza, zmoniy pasitikéjima ir
paslaugy paklausa. 5-oje lenteléje pateikiami Europos Saliy tarpininky kvalifikaciniai reikalavimai

pagal nekilnojamojo turto agentiiry asociacijy duomenis.
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5 lentelé. Europos $aliy tarpininky kvalifikaciniai reikalavimai pagal nekilnojamojo turto agenttiry asociacijy duomenis

Licencija

Kriterijus I8silavinimo _— Kvalifikaciniai Testinis Reputacijos C1V1lmes' Papildoma
Yra/ne Ar reikalavimai Darbo patirtis Egzaminai mokymasis reikalavimai atsakomybeés informacija
Salis batina? draudimas
Lenkija | Yra Taip e Aukstasis ar Atlikta ne  Nacionalinis egzaminas | Licencija Negali biti teistas uz Privalomas Ne Lenkijos
aukStesnysis maziau nei i§ 3 daliy: suteikiama nusikaltimus susijusius pilietis gali gauti
i§silavinimas; 6mén. praktika e Praktinis Ziniy visam su nuosavybe uz verslo, agento licencija
e Antrosios pakopos susijusi su patikrinimas; gyvenimui finansy, vertybiniy tik tuo atveju
studijos susijusios su tarpininkavimo o Testas; arba iki tol, popieriy, oficialiy jeigu puikiai
NT veikla e Diskusija kol tenkinami | dokumenty klastojimo, kalba lenkiskai
kvalifikacinia | mokes¢iy nusikaltimus
i reikalavimai | ir Kitus susijusius su
agento veikla
Svedija | Yra2 Taip e Norint tapti Bitina 10 Egzaminai is: Neapibrézta | Nebiiti bankrutavusiu; Privalomas e Nuomos
tipy. bendruoju agentu savaitiy e NT agenty veikla; Sgziningumas atliekant licencija
Bendroj reikalingas praktiniai o Civiliné teisé kartu su finansines operacijas. suteikia teisg
iir universitetinis mokymai NT teise; Tiesioginiai finansiniai verstis tik
nuomos iSsilavinimas; prizitirimi ¢ mokesciy teise; nusikaltimai bei tarpininkavimu
. e Bent 120 ECTS licencijuoto o ekonomika/verslo skoly negrazinimas nuomojant.
Nuolati kredity tarpininko administravimas; laiku ar bet koks kitas ¢ Biitina
né ir o Nuomos agentui o Statybos technologija; aplaidumas susijes su registracija
metiné nebiitinas e Vertinimo metodai; ekonominiais reikalais, Svedijos NT
o Pasirenkamieji dalykai gali biiti laikomas agenty
pagrindu abejoti agento priezitros
patikimumu taryboje
Norvegija | Yra* Taip Universitetinis arba 2 metai po Rastu ir Zodziu islaikyti Kas 2 m. e Nepriekaistinga Privalomas Leidimai yra
pripaZintos verslo kvalifikacinio egzaminai: praeiti reputacija; Agento, agento
mokyklos iSsilavinimas | egzamino ¢ NT agenty teis¢ I, III; | privalomus e Pateikiama policijos padéjejo,
iSlaikymo. e Praktiné NT agenty 15 val. pazyma dél teistumo finansy
I3 jy bent 3 mén. veikla — pad¢jéjo mokymus, padéjéjo.
dirbant finansy pareigoms; per kuriuos Teisininkai gali
padéjéju * Agentiry finansiné atnaujinamos tapti
apskaita ir operacijos — agenty Zinios atsakingaisiais
finansy padéjéjo agentais arba
pareigoms, o profesiniais
e Papildomi egzaminai. vadovais
[slaikytas nacionalinis
agenty kvalifikacijos
egzaminas
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5 lentelés tgsinys

Suomija | Yra Taip Neapibrézta Neapibrézta Specialus kvalifikacinis | Neapibrézta |e Neprickaistingos Privalomas
egzaminas atsakingajam reputacijos;
agentui e Nebiiti bankrutavusiam
Danija Yra. Ja Taip Universitetinis 2m. NT Bakalauro studentams: Registracija e Biiti nepriekaistingos Privalomas
atitinka iSsilavinimas agentiiroje oNT vadyba I; tesiasi kol reputacijos;
Agenty nekilnojamojo turto o NT vadyba Il; tenkinami o Neturéti atidéty skoly;
registras srityje; « Ekonomika; kvalifikacinia |eNebiiti bankrutavusiam;
Magistro diplomas e Verslo teisé; i reikalavimai | Sav0 elgesiu nesudaryti
k|t0]_e srityje ir. e Tarpininkavimas; dvejoniy, kad ateityje
persikvalifikavimo « Galutinis egzaminas. sugebes tinkamai
mokymai Magistrams — NT vystyti versla;
vadybos egzaminas e Nebiiti jsiskolinusiam
valstybei daugiau nei
50000 krony
Anglijair | Yra Ne Neapibrézta. Neapibrézta Neapibrézta Neapibrézta  |eNebiiti bankrutavusiam; | Privalomas | Asmuo gali dirbti
Velsas Kompetencijos eNebiiti nuteistam del agentu kol
trakumas nustatomas sukéiavimo ar Kito nejrodomas jo
pagal ministro nesaziningo elgesio, ar netinkamumas
nustatytus statutinius smurto, Siam darbui. JK
instrumentus, kurie dar diskriminaciniy agentai nestokoja
tik ruo$iami veiksmy akademinio
i$silavinimo,
kadangi didelé jy
dalis priklauso
RICS
Airija Yra. Taip I$silavinimas 3i85 Néra Nereikalauja | Negali verstis su Privaloma. * Vertinimas 7,5,
Fiziniy atitinkantis bent 120 paskutiniyjy mas. tarpininkavimu Rinkodara/Praktiné
asmeny (ECTS) jgyty aukstojo | mety dirbti NT nesuderinama veikla. s zinios 30,
ir mokslo institucijoje ir srityje. Ekonomika 7,5,
juridiniy praktinis mokymas, Teisé 30, Turto
asmeny. atitinkantis jvertinimus valdymas 20,
tarp 6-10. 120 kredity Pastaty statyba /

suma privalo bati
surinkta i§ 7 mokymosi
discipliny*

Konstrukcijos 7,5
Verslo vadyba /
Profesinis
ugdymas 7,5 ECTS
kredity.
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5 lentelés tgsinys

Austrija | Yra Taip Aukstojo mokslo diplomas NT srityje - Kvalifikacinis Kiekvieno Neapibrézti Nebitina.
1m. praktinio darbo patirtis; egzaminas i§ 4 moduliy | agento (Planuojam
o Ekonomikos arba teisés moksly diplomas pareiga, a ateityje)
ir > 1 m. patirtis; arba taciau
e Profesinés arba specializuotos mokyklos savanoriska
diplomas ir > 1 m. praktiné patirtis; arba
e Pazyméjimas apie bendrojo lavinimo
mokyklos baigima ir > 2 m. patirtis; arba
¢ > 3 m. trukmés profesinés mokyklos, kuri
atitinka valstybés reikalavimus
specialybei baigimas;arba
o s¢kmingai iSlaikytas NT ar biuro
tarnautojo profesiniy mokymy moksly
baigimo egzaminas ir maziausiai dvejy
mety praktiné patirtis;
e pazym¢jimas apie sékmingai iSlaikyta
atitinkama kvalifikacinj egzaming
Olandija | Yra* Ne Nenustatyti Nenustatyti Teorinis ir praktinis Privalomas Nenurodyta Privaloma Licencijos yra 3
egzaminai kasmetinis rusiy:
Ziniy Gyvenamosios,
athaujinimas komercinés ir
zemés tkio
paskirties agento
Vokietija | Yra Taip Privalo turéti tik IVD Neapibrézta Privalomas IVD nariams  |eNepriekaistingos Privaloma IVD -
nariai. Turintys kvalifikacinis bitinas reputacijos; nekilnojamojo
specialy NT srities egzaminas stojant j [IVD eNebiiti bankrutavusiu; turto asociacija
diplomg neprivalo oBiiti mokiu
laikyti kvalifikacinio
egzamino
Belgija | Yra- Taip Aukstasis i$silavinimas | Bent 200 dieny | Kvalifikacinis Bent 10 val.  |e Nepriekaistinga Privaloma Agentu galima
agenty technologiniy, teisés, praktinio darbo | egzaminas mokymy per metus reputacija; tapti turint
registra verslo, NT, zemés tkio | mokymai pabaigoje o Privaloma pateikti atitinkama
S Srityse paiqu apie teistumg! 1§s11av1n1mq arba

i§ policijos

darbo patirtj (jei
iki jstatymo
jsigaliojimo dirbo
agentu)
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5 lentelés pabaiga

Pranciizija | Yra Taip Universitetinis, jeigu e Vadovaujan¢i | Laikomas jeigu agento NeapibréZzta | e Negali biiti kaléje; Privaloma Agentu galima
profesijos siekiama per 0s pareigas licencijos siekiama ne e Negali biiti tapti vienu i$ 3
moksla ir kvalifikacija. NT per ilgalaike patirtj bankrutave; budy kai
NT agentu gali tapti agenturoje, e Negali biti atleisti i3 tikrinamas
asmuo per 2 m. nuo asociacijoje, valstybés tarnybos dél profesinis
bakalauro studijy, kuriy | teisininko prasizengimy tinkamumas per:
metu jgyjamas teisés, kontoroje e [Ssilavinimg ir
ekonomikos ar >4m.; kvalifikacija;
prekybos diplomas e Teisininko eKvalifikacijg ir

kontoroje patirtj;
tarnautojo, o Patirtj
ra$tininko
patirtis >10 m
Lietuva Yra Ne Neapibrézti Neapibrézti Neéra Nebiitina Neapibrézti Nebiitina Savanoriska
licencijavima

vykdo Lietuvos
nekilnojamojo
turto agentury
asociacija

115




3. LIETUVOS NEKILNOJAMOJO TURTO AGENTU NUOMONES TYRIMAS

3.1. Tyrimo procesas

Tam, kad buty galima sukurti Lietuvos NT tarpininkavimo jstatymo projekta, svarbu
atsizvelgti j pa¢iy NT agenty nuomoneg ir patirtj. Siam tikslui pasiekti buvo atliktas tyrimas apie NT
tarpininkavimo veiklos teisinj reglamentavimg Lietuvoje. NT agenty nuomonei d¢l tarpininkavimo
veiklos teisinio reguliavimo poreikio iStirti buvo pasirinktas apklausos tyrimo metodas, Kuris
paprastai taikomas, kai tyrimo dalykas yra visuomenés arba individualios sgmonés elementai:
poreikiai, interesai, motyvacija, nuotaikos, vertybés, jsitikinimai ir t.t., bet taip pat gali buti ir
pagalbinis tyrimo metodas, leidziantis gauti papildomos informacijos, kurios nejmanoma atskleisti
kitais buidais (Butkeviciené 2011).

Apklausiant tarpininkus siekta iSsiaiskinti, ar reikalingas jy atstovaujamos profesijos
valstybinis reguliavimas. Siekta i$siaiskinti, kokiy priemoniy reikia imtis norint uztikrinti tinkama
tarpininkavimo veiklos funkcionavima, teikiamy paslaugy kokybiskuma, profesionalumg, didesne
pagarbg agento profesijai, tarpininky ir jy klienty interesy apsaugg bei saziningg konkurencija. Taip
pat siekta iSsiaiskinti tokio reguliavimo numanomas teigiamas ir neigiamas pasekmes bei patikrinti
tarpininky iSsilavinimo ir parengimo lygj bei Sig informacijg pritaikyti kuriant NT agenty veikla
reglamentuojancio jstatymo projekta.

Apklausos atlikimo procesas apima kelis etapus (Giddens 2005):

e Tyrimo plano parengima;
e Tyrimo atlikima;
e Tyrimo rezultaty analizg.

Per tyrimo plano parengimo etapa sudaroma strategija, kuria vadovaujantis surenkami
duomenys, nustatoma tyrimo konstrukcija, kas bus respondentai bei kaip bus renkami ir
analizuojami duomenys. Tyrimo atlikimo etapas yra esminis apklausos organizavimo etapas, nes
Siame etape vykdomi lauko darbai. Apklausos rezultaty analiz¢ leidZia patikrinti teorinius teiginius,
18rySkinti socialiniy procesy bei reiSkiniy désningumus, tendencijas bei parengti moksliskai
pagristas rekomendacijas (Butkeviciené 2011).

Sudarant apklausg buvo laikomasi 11 pav. pavaizduota anketos sudarymo nuoseklumo
schema. Tyrimui pasirinktas internetinés apklausos metodas. Tai toks duomeny rinkimo metodas,
kuris yra pagristas tirlamosios grupés asmeny atsakymais ] internetu iSplatinta apklausa.

Internetinés apklausos turi daug privalumy lyginant su kitais apklausy tipais.
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1. Nustatyti, kokia informacija yra reikalinga

.

2. Pasirinkti apklausos biidg

:

3. Sumazinti respondento nenora ar nesugebéjima atsakyti

.

4. Ivertinti klausimo esme

,

3. Pasirinkti Klausimo struktirg

,

6. Parinkti tinkamus zodZzius

:

7. Iidéstyti klausimus anketoje

:

| 8. Nustatyti anketos forma

,

0. Patikrinti anketa

11 pav. Anketos sudarymo nuoseklumas (Dikc¢ius 2011)

Kiekybinio tyrimo metody privalumy ir trikumy analizé rodo, kad daugiausiai santykiniy
privalumy turi internetiné apklausa. Internetiné apklausa socialiniy moksly empiriniuose tyrimuose
yra pakankamai naujas, tadiau spariai populiaréjantis tyrimo metodas. Sis metodas nereikalauja

dideliy finansiniy ir laiko sgnaudy, o ankety grjiztamumo lygis yra santykinai aukstas (Butkeviciene

2011). 6 lenteléje pateiktas kiekybiniy apklausos tipy palyginimas.

6 lentelé. Kiekybiniy apklausos tipy palyginimas (Butkevi¢iené 2011:9)

Nr. Apklausos metodas Finansinés Laiko Respondenty GraZinimo
sanaudos sanaudos pasiekiamumas lygis
1 Anketine apklausa, Santykinai Santykinai Santykinai Santykinai
dalyvaunjant anketuotojui | aukstos aukstos aukstas aukstas
2 Telefoniné apklausa Santykinai Santykinai Vidutinis Santykinai
aukstos aukitos aukstas
3 Apklausa pastu Santykinai Santykinai Santykinai Santykinai
aukstos Zemos aukstas Zemas
4 Internetiné apklausa Santykinai Santykinai Santykinai Santykinai
Zemos Zemos zemas/aukS$tas | auk$tas

Kadangi atliekant tyrimg buvo nuspresta apklausti vienos konkrecios srities specialistus (NT
tarpininkus), dél to reikéjo uztikrinti, kad apklausg pildyty tik tie asmenys, kuriems ji skirta bei biity

uztikrintas pakankamas respondenty skaiGius, leidZiantis tinkamai jvertinti jy nuomone. Siems

uzdaviniams jgyvendinti buvo pasitelktos tokios priemonés:
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e internetiné¢ apklausa nebuvo vieSai publikuojama. Tai leido sudaryti salygas
respondenty atrankai;

e internetiné¢ apklausa buvo derinama su elektroninio pasto teikiamais privalumais.
Buvo iSsiunciami laiskai su aprasSu ir nuorodomis j anketa NT agentiroms ir jy
darbuotojams;

e Dbuvo siekiama apklausg iSsiysti kiek jmanoma daugiau NT agenty;

e bandoma uzmegzti griztamajj ry$] su respondentais ir juos motyvuoti atsakyti i
anketos klausimus;

Tyrimo metu siekta apklausti kuo daugiau Lietuvos NT tarpininky, todé¢l tyrimo imtis — visy
portale edomus.It uzsiregistravusiy NT agentiiry tarpininkai bei jmoniy, turin¢iy interneto svetaines
tarpininkai. Elektroniniai laiskai su apklausa buvo iSsiysti 283 NT agentiiroms bei 64 privatiems NT
tarpininkams. Tikslus tyrimo imties dydis néra zZinomas, nes néra duomeny, kiek i§ viso NT agenty
dirba Lietuvos NT agentirose. B priede pateiktos visos NT agentiiros, kurioms buvo iSsiystos
tyrimo anketos. Atsakymus pateiké 164 tarpininkai. Tyrimas atliktas 2012 m. lapkricio ir gruodzio
meénesiais. Pasirinkta anoniminé apklausa siekiant gauti kuo atviresnius atsakymus ] pateiktus
klausimus. Apklausos anketa pateikta C priede, apklausos rezultatai pateikti D priede.

Apklausa elektroniniu pastu i§ esmés yra analogiska apklausai pastu, taciau dél didelio
nereikalingo elektroniniy Ziniy skaiciaus (elektroniniy Siuksliy) apklausa gali pasiklysti tarp kity
laisky. Dar blogesné situacija, kai vartotojai turi filtrus zinutéms. Kaip ir apklausos pastu atveju,
biidingas Zzemas ankety grazinimo laipsnis, sunku kontroliuoti, kad informacija pateikty tikrai
pasirinktas Zmogus. Tod¢l atsiranda imties kontrolés problema. Lygiai taip pat egzistuoja duomeny
rinkimo aplinkos kontrolés problema. Skirtingai nuo apklausos pastu, atliekant apklausg
elektroniniu pastu galima grei¢iau gauti atsakymus. Apklausiant gyventojus elektroniniu pastu
daznai kyla nesklandumy, nes dalis respondenty juo nesinaudoja. Organizacijy atveju tai néra
problema. Elektroninis paStas yra naudingesné priemoné nei apklausa paStu, kai atlieckami testiniai

tyrimai (Dik¢ius 2011).

3.2. Apklausos rezultaty analizeé

Apklausos anketa sudaryta i§ 35 klausimy. I§ apklausg uzpildziusiy 164 respondenty 54,9 %
buvo vyrai, 43,9 % — moterys ir 1,2 % neatsaké j klausima apie lytj. Daugiausia tarpininkaujanciy
asmeny yra 18-25 mety amziaus (36,6 %), Siek tiek maziau 26-35 mety (33,5 %) ir nemaza dalj
sudaro 36-45 mety amziaus tarpininkai (22 %). Tuo tarpu vyresniy nei 45 mety amziaus tarpininky
yra maZziau nei 8 %. I$ §iy duomeny galime daryti i§vadas, kad tarpininko profesija renkasi jaunesni
asmenys arba jie yra labiau suinteresuoti tarpininkavimo veiklos reglamentavimu, dél to anketa

pildé aktyviau. Dauguma agenty tarpininkauja daugiau nei 3 metus ( 3-5 metus dirba 23,2 %
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respondenty, o daugiau nei 5 m. — 34,8 %), 1-2 metus dirba 23,2 % respondenty, o dar tik pradéjo
tarpininkavimu verstis 18,3 % respondenty.

ISnagringjus apklausos duomenis dél respondenty iSsilavinimo paaiskéjo, kad dauguma NT
agenty turi aukstajj iSsilavinimg (54,3 % respondenty turi bakalauro ir 22 % - magistro laipsnj), o
7,3 % turi aukStesnjjj i$silavinima. Tai rodo, kad dauguma NT agenty yra iSsilaving, taciau didZioji
dalis agenty (63,4 %) yra igij¢ i8silavinimg, nesusijusj su nekilnojamuoju turtu (12 pav.), o didele
dalis jy pradéjo dirbti tarpininkavimo srityje, nejgije aukstojo issilavinimo (29,3 % pradéjo dirbti
NT agentais dar nebaige aukstojo mokslo, 7,3 % pradéjo dirbti jgije aukstesnjjj iSsilavinima, 6,7 %
— vidurinj i$silavinimg ir 1,8 % — profesinj) (13 pav.).

Ar Jiisy igsilavinimas susijes suNT?
W Taip

M e

Meatsake | klausima

12 pav. Agenty iSsilavinimo sritis

Koks buvo Jasy issilavinimas pradéjus dirbti NT tarpininku/e?

B Pagrindinis
B Vvidurinis
Profesinis
B Aukitesnysis
B hebaigtas aukstasis
B Bakalauras
M Wagistras
B Daktaras
B Heatsaké | klausima

13 pav. Agenty issilavinimas pradéjus dirbti tarpininkavimo srityje

Dauguma NT agenty néra turéj¢ jy profesinei veiklai pritaikyty kursy ar mokymy (net 59,8
%), kurie padéty kelti tarpininky teikiamy paslaugy kokybe ir agenty profesionaluma (14 pav.). Sie
apklausos rezultatai leidzia daryti iSvada, kad dalis NT agenty negali uztikrinti tinkamy paslaugy
klientams, kadangi dauguma tarpininky neturi iSsilavinimo NT srityje (63,4 %) ir néra gave
specialiy tarpininkams parengty mokymy (59,8 %). Agentai, kurie yra gave mokymus, dazniausiai

nurodo, kad tokius mokymus parengé jmoné, kurioje jie dirba. Dalis agenty savarankiSkai tobulina
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savo kvalifikacijg lankydami jvairius profesinei veiklai aktualius mokymy kursus. Siekiant
uztikrinti  teikiamy  tarpininkavimo paslaugy kokybg, reikéty tarpininkavimo  veikla
reglamentuojan¢iame jstatyme uztikrinti, kad asmenys neturintys su NT susijusio i$silavinimo ar
tinkamos patirties Sioje srityje biity mokomi specialiuose tarpininkavimo kursuose, kuriuos
organizuoty agentiira arba tai biity jpareigota atlikti atsakingy valstybés institucijy paskirta

organizacija.

Ar lankéte specialius NT tarpininkavimo kursus ar mokymus?

B e
B .citaip, kokius?
MNeatsaké | klausima

14 pav. Tarpininkavimo mokymai

Isanalizavus apklausos rezultatus dél tarpininky specializacijos paaiskéjo, kad dauguma NT
agenty dirba gyvenamojo NT pardavimo (137 respondentai) ir nuomos (94 respondentai) srityje,
komercinio NT nuomos srityje dirba 90, komercinio NT pardavimo srityje — 87, 0 zemés sklypy —
90 respondenty (7 lentel¢). Galima daryti iS§vada, kad tarp agenty néra labai aiSkios ir grieztos
specializacijos, t. y. NT agentai tarpininkauja tiek pardavimo, tiek ir nuomos sandoriams bei
nekoncentruoja savo démesio j vieng NT rusj. Toks veiklos diversifikavimas reikalauja, kad agentas
turéty daug specifiniy ziniy ir gebéjimy susijusiy su kiekviena NT raiSimi. D¢l Sios priezasties
biitina uZtikrinti, kad NT agentai bty jvairiapusiS$kai parengti ir galéty suteikti auksSto lygio

paslaugas savo klientams.

7 lentelé. NT agenty specializacijos sritys

Atsakymo variantai Kiekis
Gyvenamojo NT nuoma 94
Gyvenamojo NT pardavimai 137
Komercinio NT nuoma 80
Komercinio NT pardavimai 87
Zemeés sklypai 90
Investicinis NT A4
Kitas variantas B

Tarpininky skai¢iai jmonése (15 pav.) rodo, kad rinkoje daugiausia yra maZose ir labai

mazose jmonése dirbanciy agenty (1-5 darbuotojai — 31,1 %, 6-10 darbuotojy — 26,8 %). | §j fakta
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reikty atkreipti démesj rengiant NT tarpininkavimo jstatyma, kadangi nauji reikalavimai, kuriuos
igyvendinant patiriamos didelés papildomos iSlaidos, gali iSstumti i$ rinkos smulkigsias agentiiras
arba priversti jas jungtis. Taip pat, vykdant pakeitimus reikia nustatyti pakankamg pereinamajj
laikotarpi, per kurj maZzosios agenttiros galéty pasiruosti pokyciams ir susiplanuoti iSaugsiancias

iSlaidas ar parengti savo darbuotojus.

Kiek Zmoniy, kuriy darbas susijes su tarpininkavimu, dirba Jlsy
imongje?

B 1 -5 darbuotojai
W 6 - 10 darbuotoju
11 - 15 darbuotoju
B 16 - 20 darbuotoju
B Caugiau kaip 20 darbuotoju
B nMeatsake | klausima

15 pav. Tarpininky skai¢ius respondenty jmonése

Tyrimas atskleidé, kad dauguma (65,9 %) agenty nepriklauso jokiai jy interesams
atstovaujanciai organizacijai (16 pav.). Tokio neaktyvumo Siose organizacijose prieZastimis galima
jvardinti privalomus narystés mokescius, organizacijy neveiksnuma inicijuojant NT tarpininkavimo
jstatymo priémimg, LNTAA savanorisko licencijavimo, MLS sistemos ir organizacijy etikos
kodeksy laikymosi naudos nejzvelgimg. Dél maZzo agenty aktyvumo jiems atstovaujanciose
organizacijose, savanoriSkas LNTAA ar kity organizacijy nariy licencijavimas neatne§ rySkaus
licencijuoty agenty skaiCiaus prieaugio, visuomenés poziiirio j tarpininkavimo veiklg pageréjimo ir
tarpininkavimo paslaugy paklausos bei agenty teikiamy paslaugy kokybés ir profesionalumo

padidéjimo.

Ar priklausote kokiai nors NT organizacijai? PaZzymeékite visus
tinkamus atsakymus.

B LMTAA - Lietuvos
nekilnojamojo turto agentiry
asociacijai

M Vidutiniy ir smulkiy
nekilnojamojo turto agentdry
asociacijai
Nekilnojamojo turto brokeriy
rimams

M Nepriklausau

B Kita [irasykite]

M Neatsaké  kKlausima

16 pav. Tarpininky narysté juos atstovaujanciose organizacijose
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Dauguma apklausty NT agenty yra susipazing su NT mokescio (68 %), kadastro (57 %) ir
registro (54 %) jstatymais, civilinio kodekso daiktine teise (54 %) ir Zemés jstatymu (51 %). Su
Siais teisés aktais privaléty susipazinti visi tarpininkavimo veikla besiver¢iantys asmenys, kadangi
jie tiesiogiai siejasi su NT sandoriais ir sutartiniais santykiais. Maziau nei pus¢ apklaustyjy yra
susipazing su Zemes mokescio (43 %) bei turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu (41 %), o 16
% visy apklaustyjy néra susipazing nei su vienu i§ i§vardinty teisés akty (8 lentelé). Tai rodo, kad
nemaza dalis NT tarpininky neturi pagrindiniy teisiniy ziniy susijusiy su NT pirkimu, pardavimu,
mokesciais ir kt. Tokia padéti buty galima pataisyti jteisinant privalomus kvalifikacinius
reikalavimus tarpininkams ir kvalifikacijos egzaminus ir/arba vykdant privalomus mokymus
kvalifikacijai ir reikiamoms Zinioms jgyti.

Lietuvos NT agentai ne tik nepakankamai domisi galiojanciais su NT susijusiais jstatymais,
taCiau jie nesidomi ir tarpininkavimo veiklg siekianciy reglamentuoti Vaidoto Baceviciaus ir
Pauliaus Saudargo 2009 m. parengtu NT brokeriy jstatymo projektu. Net 78 % agenty néra
susipazing su §iuo jstatymo projektu, nors jis yra prieinamas viesai, o dauguma apklaustyjy pasisako
uz agenty veikla reglamentuojancio jstatymo priémimg ir licencijavima.

8 lentelé. Agenty susipazinimas su jy veiklai aktualiais teisés aktais

Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas 11 68 %
Nekilnojamojo turto kadastro jstatymas 94 57 %
Nekilnojamojo turto registro jstatymas 89 54 %
Civilinio Kodekso ,,Daiktiné teisé* 88 54 %
Zemés jstatymas 83 51 %
Zemés mokescio jstatymas 71 43%
Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas 67 41 %
Teritorijy planavimo jstatymas 51 31 %
Viesyjy pirkimy jstatymas 37 22,5 %
Koncesijy jstatymas 6 4%
Néra susipaZzing su nei vienu iS Siy 26 16 %

Siekiant iSsiaiSkinti, ar NT agentai uztikrina savo teises reikalauti komisiniy uz suteiktas
tarpininkavimo paslaugas sékmingo sandorio atveju, buvo paklausta, ar agentai tarpininkauja
nepasiraS¢ tarpininkavimo sutarties. Remiantis rezultatais, galima teigti, kad didzioji dalis agenty
rizikuodami ir pasikliaudami klienty zodziu yra sutike suteikti tarpininkavimo paslaugas nepasirase
tarpininkavimo sutarties (66,5 %), o 12,8 % agenty tokig praktika vykdo nuolat (17 pav.). Tokia
praktika didina neuZtikrintumg tarpininkavimo rinkoje ir mazina pasitiké¢jimg agento profesija,
kadangi potenciallis pirkéjai (nuomininkai) negali biiti uztikrinti, kad agentas teisétai atstovauja

pardavéjui (nuomotojui), nes néra rastisko tai jrodancio dokumento.
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Ar Jums teko tarpininkauti nepasirasius tarpininkavimo sutarties su
klientu?

M Taip
M e
Tenka nuolat
B Neatsaké | kKlausima

17 pav. Apklausos dél tarpininkavimo nepasirasius tarpininkavimo sutarties su klientu rezultatai

Pasitaiko atvejy, kai nesgZiningas NT agentas be savininko Zinios reklamuoja ir ieSko pirkéjy
ar nuomininky jo turtui, o radg¢s reikalauja 1§ vienos ar i§ abiejy sandorio Saliy komisiniy. Minétasis
tarpininkavimo modelis mazina pasitikéjimg agento profesija, o daugelyje Europos $aliy laikomas
neetiska profesine veikla.

Be tarpininkavimo sutarties s3aziningi NT agentai gali biiti apgauti nesaziningy klienty, kurie
agentams jvykdzius sutartus jsipareigojimus gali atsisakyti sumokeéti sutartus komisinius ar kitokj
uzmokest] uz darba. Be rastisSkos tarpininkavimo sutarties sunku jrodyti, kad NT agentas i§ tikryjy
buvo jpareigotas tarpininkauti sandoriui bei sunku priversti paslaugos uzsakova vykdyti bet kokius
tarpininkavimo sutartyje nurodomus jsipareigojimus. Tarpininkavimo sutartis veikia kaip garantas,
uztikrinantis, kad abi sutarties Salys atliks savo jsipareigojimus ir sumazés galimy konfliktiniy
situacijy grésmé, o agentas galés skirti maksimalias pastangas tarpininkavimo uzduociai jgyvendinti
suteikdamas kokybiskas paslaugas.

NT tarpininkavimo veiklos teisinio reglamentavimo poreikj patvirtina apklausos rezultatai,
kurie rodo, kad dauguma (73,2 %) NT agenty yra susidire su nesazininga, neetiSka ar net
nusikalstama kity agenty veikla, o 15,2 % visy atsakiusiyjy su tokia veikla susiduria nuolat (18
pav.). Tarpininkavimo rinkoje susiklos¢iusi situacija rodo, kad ne tik dalis klienty nepasitiki
tarpininkais, taciau didelé dalis pacCiy tarpininky turi pakankamg pagrindg nepasitikéti savo
kolegomis. Remiantis dabartine biikle, galima teigti, kad grieztesnis tarpininky veiklos
reglamentavimas yra neiSvengiamas siekiant sumazinti netinkamos profesinés veiklos apraiSkos
atvejy skaiciy. Pirmiausiai reikty nustatyti visiems agentams privalomas profesinés etikos taisykles,
organizacija. Istatyme reikty jtvirtinti nuostatas uzkertancias kelig galimybei uzsiimti nesgzininga ir
interesy konfliktus sukeliancia veikla, skatinti sgziningg konkurencija, pavyzdingos profesinés
praktikos laikymasi tarp agenty, nepriekaiStingos agento ir visos tarpininkavimo sistemos

reputacijos iSlaikyma.
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Agenty apklausos rezultatai parodo, kad tarpininkams ne tik daznai tenka susidurti su
netinkama savo kolegy veikla, taciau daznai tokia veikla uzsiima ir klientai. Net 70,7 % agenty yra
teke susidurti su netinkama kliento veikla, o 7,9 % agenty su tokia veikla tenka susidurti nuolat. Tai
rodo, kad biitina ne tik grieztinti tarpininkavimo veikla, taciau ir stiprinti tinkamg tarpininky
atstovavimg, jy interesy gynimg, tobulinti nekilnojamyjy daikty pardavimo procesa, grieZtinti
klienty atsakomybg.

Ar Jums teko susidurti su nesazininga/neeti$§ka/nusikalstama kity Ar Jums teko susidurti su nesaZiningalneetiska/nusikalstama klienty
agenty veikla? veikla?

B Taip, teko

B Taip, tenka nuolat

M Ne

B Neatsake | klausima

18 pav. Apklausos dél nesaziningos/neetiskos/nusikalstamos kity agenty ir klienty veiklos rezultatai

Pagrindinis tyrimo tikslas buvo iSsiaiSkinti, ar NT agentai pritaria jy veiklos teisiniam
reglamentavimui ir, jeigu pritaria, tai kokius dalykus jie sitlo reglamentuoti tarpininkavimo
istatyme. Apklausos rezultatai rodo aisky tarpininky pritarima tokiam jstatymui ir atestacijai. Net
81,1 % visy respondenty pritaria NT agenty veikla reglamentuojanc¢iam jstatymui ir su juo susijusiai
atestacijai (licencijavimui) (19 pav.) ir tik 7,3 % tam nepritaria. Tai rodo, kad agentai mato tokio
jstatymo teikiama naudag jy veiklai ir pacios profesijos jvaizdziui.

Ar reikalingas NT agenty veikla reglamentuojantis jstatymas ir

atestacija?
W Taip
W Ne

[ Meturiu nuomaonés
B neatsaké | Klausima

19 pav. Tyrimo dél agenty pritarimo jy veikla reglamentuojanciam jstatymui ir atestacijai rezultatai

I klausimg dél teigiamy jstatymo priémimo pasekmiy dauguma tarpininky atsaké, jog ju
nuomone, didziausias teigiamas jstatymo poveikis biity padidéjes pasitikejimas NT agentais (9
lentelé¢). Taip pat respondentai mano, kad buty uzkirstas kelias rinkoje dirbti ,,juodiesiems

agentams® (76 %), kurie ir formuoja neigiamg visuomenés pozilirj | tarpininkavimo veikla. Agentai
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mano, kad veiklos reguliavimas padidinty agenty profesionalumg ir kvalifikacija (73 %), bity
uztikrinama agento interesy ir teisingo uzmokescio uz tarpininkavimg apsauga (68 %), pasikeisty
situacija tarpininkavimo rinkoje, kadangi agentai pradéty konkuruoti paslaugy kokybe, o ne
kainomis. Siek tiek daugiau nei pusé¢ respondenty mano (57 %), kad priimtame jstatyme reikéty
kontroliuoti licencijos suteikimo ir panaikinimo klausimus, kvalifikacijos reikalavimy atitikimg, o
tarpininkavimo sandoriy kokybé iSaugty nustacius reikiamo issilavinimo reikalavimus (po 57 %).
Maziausiai respondenty mano, kad jstatymas sugrieztinty informacijos apsauga (41 %). Patys
agentai pamingjo, kad jstatymas galbit ,,padéty NT tarpininkui kaip profesijai pakilti i Siek tiek
aukstesnj lygi“ ir ,,galéty buti pradéta spresti juodyjy ir netikry sandoriy problema®.

9 lentelé. Tyrimo dél teigiamy tarpininkavimo jstatymo priémimo pasekmiy rezultatai

Teigiamas pasckmes e | e e
Padideéty pasitikejimas NT agentais 141 86 %
Biity uZkirstas kelias rinkoje dirbti ,,juodiesiems 124 76 %
agentams‘
ISaugty agenty profesionalumas ir kvalifikacija 120 73 %
Bity uztikrinama agento interesy/ teisingo 111 68 %
uzmokescio uz tarpininkavima apsauga
Agentai konkuruoty ne paslaugy kainomis, o 108 66 %
paslaugy kokybe
Bty kontroliuojami licencijavimo suteikimo ir 94 57 %
panaikinimo klausimai, kvalifikacijos reikalavimy
atitikimas
Reikiamo iSsilavinimo butinumas padéty kelti 93 57 %
tarpininkavimo sandoriy kokybe
Sugrieztéty informacijos apsauga 67 41 %
Kita [jraSykite] 8 5%
NeZinau 4 2%

Kaip labiausiai tikétinas neigiamas jstatymo priémimo pasekmes agentai nurodo kasty ir
paslaugy kainy padidéjimg dél atsiradusios atestacijos (47 %), atsiradusius papildomus barjerus
naujiems tarpininkams patekti i rinka (43 %) (10 lentel¢). Biitent Sios pasekmés, anot agenty, yra
labiausiai tikétinos ir turésiancios jiems didziausig poveiki. 29 % respondenty mano, kad papildoma
kontrolé padidinty korupcijos ir piktnaudziavimo atvejy tikimybe, jstatymas apriboty rinkos
lankstumg (22 %), atestacija iSkraipyty rinkg (12 %), neigiamai paveikty konkurencijg (11 %).
Atsakymy rezultatai rodo, kad nemazai agenty nejzvelgia daug jstatymo neigiamy pasekmiy, 26
respondentai atsaké, kad nezino, kokios galéty buti neigiamos pasekmeés, keletas paraSe, kad
nejzvelgia neigiamy arba mato tik teigiamas dalykus. Dalis agenty pamingjo, kad padidés

biurokratija, dél kurios agentai nepajus didesnés naudos, taciau atestacijai pritarty, jeigu bty

125



iSvengta didziyjy NT agentiiry interesy protegavimo, monopoliniy sglygy kiirimo, o jstatymy

nuostatoms jsigalioti bty priimti protingi pereinamieji terminai.

10 lentelé. Tyrimo dél agenty nuomonés apie neigiamas jstatymo priémimo pasekmes rezultatai

Atestavimas padidinty kastus ir paslaugy kainas 77
Atsirasty papildomi barjerai naujiems dalyviams

o 70
patekti | rinka
Papildoma kontrolé padidinty galimy korupcijos, A7
piktnaudZiavimo atvejy tikimybe
|statymas apriboty rinkos lankstumg 36
Tarpininkavimo rinkoje ir taip egzistuoja savireguliacija 26
MeZinau 26
Atestavimas iSkraipyty rinka 19
Atestavimas neigiamai paveikty konkurencijg 18
Kita [jragykite] 9

Daugumos apklausty NT agenty nuomone tarpininkavimo jstatyme turéty buti
reglamentuojama darbo etika (85 %), agenty kvalifikacijos reikalavimai (76 %), apibréziama
atsakomybé (73 %), licencijavimas (59 %), teisingos informacijos susijusios su sandoriu pateikima
(55 %) ir reputacijos reikalavimus (49 %) (11 lentel¢). MaZesnioji dalis apklaustyjy sitlyty
reglamentuoti apmokéjimo uz paslaugas salygas (45 %), konkurencija (36 %) ir nuobaudas (34 %).
IS rezultaty galima spresti, kad agentams svarbiausia, jog biity uztikrinta etiSka veikla su klientais ir
tarp kolegy bei, kad tarpininkavimu uZsiimty tinkamai pasiruoS¢ specialistai, kurie teikty

profesionalias paslaugas.

11 lentelé. Tyrimo dél to, kokie dalykai turéty biiti reglamentuojami jstatyme

Atsakymo variantai Kiekis

Darbo etikg 139
Agenty kvalifikacijg 124
Atsakomybe 119
Licencijavimg 97
TEiSi.I'IQEIS informacijos susijusios su sandoriu 90
pateikimg

Reputacijg 80
Apmokéjimo uZ paslaugas salygas 74
Konkurencijg 59
Muobaudas 55
Kita [razykite] B

Jeigu jstatyme bty jtvirtinta, kad licencija NT agentams yra privaloma, tokiai nuostatai

pritarty 57,9 % agenty, dar 26,2 % agenty pritarty savanoriskam licencijavimui, kurj §iuo metu savo
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nariams sitlo LNTAA (20 pav.). Tik 11 % apklaustyjy mano, kad licencija agentams yra

nereikalinga. Agentai pasirinke galimybe jvesti kitg atsakymo variantg sileé:

e i pradziy taikyti savanoriSkg licencijavimg ir tik véliau pereiti prie privalomo;

e agentams dirbantiems daugiau nei 5 metus suteikti licencijg be papildomy egzaminy;

e licencijg skirti pagal darbo patirtj;

e taikyti privalomg licencijg, taiau su tam tikro termino suteikimu licencijai gauti
pradedantiesiems;

e suteikiant licencijg remtis agento profesinémis ziniomis.

Atsizvelgiant j agenty nuomong, reikty palaipsniui keisti tiek licencijavimo reikalavimus, tiek
ir licencijos jgijimo metoda. IS pradziy tam tikra laika licencija turéty biiti jgyjama savanoriskai ir
Siems agentams turéty buti taikomos licencijos mokesCio lengvatos ar kitokios nuolaidos
skatinancCios igyti licencija, igyvendinti keliamus kvalifikacijos ir kitus reikalavimus. Terminui
pasibaigus licencija tapty privaloma ir jg privaléty jgyti visi tarpininkai per protinga ir priimting
laikotarpi. Licencija neturéty buti skiriama nejvertinus visy licencijos skyrimo reikalavimy
atitikimo, pavyzdziui, licencija neturéty buti skiriama visiems agentams dirbantiems daugiau nei 5
metus Siose srityje, kadangi tai neparodo agento reputacijos, jo finansiniy garantijy, visiskai

nepagrindzia kvalifikacijos atitikimo bei tinkamos etiskos profesinés veiklos metody.

Kokia turéty biti NT tarpininky licencija?

M Frivaloma

B loyjama savanoriskai
Licencija nereikalinga

B Kita [iradykite]

B Meatsaké | Klausima

20 pav. Tyrimo d¢l licencijos poreikio ir jos jgijimo budo rezultatai

Klausiami apie licencijy raisi, kuria turéty biiti paremta licencijavimo sistema, didzioji dalis
NT agenty (63 %) pasirinko kvalifikacija paremtg licencijavimo metodg (12 lentelé¢). Pagal §j
licencijavimo biidg licencija biity skiriama atsizvelgiant | pretendento atitikimg kvalifikaciniams
reikalavimams, o pati licencija buty 3 lygiy — asistento, agento ir agento eksperto. Rengiant
istatymo projekta reikty atsizvelgti j agenty nuomong ir pasirinkti §j licencijavimo modelj, kadangi
jam pritaria dauguma respondenty, o pats modelis yra taikomas ir pasitvirtino keliose kitose

Europos Salyse.
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12 lentelé. Tyrimo rezultatai dél licencijavimo modelio pritaikymo agentams

Pageidaujama licencijos rusis Pasirinkimy skaicius Agenty pasirinkusiy atsakymo
varianta procentinis dydis

Kvalifikacija: asistento, agento, 103 63 %
agento eksperto
Tokia pati visiems agentams 43 26 %
NT rasimi: gyvenamosios, 32 20 %
komercinés, zemés ir misky
tkio paskirties NT
Sandorio tipu: nuomos, 23 14 %
pardavimo, investicijy | NT
Kita 4 2%

DidZioji dauguma agenty (82 %), kaip pagrindinj kriterijy NT agento licencijai gauti, jvardino
kvalifikaciniy reikalavimy atitikimo taikyma (21 pav.). Reputacijos (31 %), civilinés atsakomybés
draudimo jsigijimo (20 %) ir aktyvumo NT tarpininky organizacijose (16 %) reikalavimai
nesusilauké didelio agenty palaikymo. Civilinés atsakomybés draudimas yra svarbesnis tarpininky
klientams nei patiems agentams, kadangi jis garantuoja klientams padarytos Zalos padengima, o

agentams toks draudimas reiSkia papildomas isSlaidas.

Kokie reikalavimai turéty bati keliami NT tarpininko licencijai gauti?
PaZymeékite visus tinkamus atsakymus.

Reputacijos
Turéti civilinés (profesinés) atsakomybés draudimag 20%
Aktyvumo NT tarpininky organizacijose .
Kita [jragykite] I

0 100

21 pav. Tyrimo rezultatai dél reikalavimy taikymo licencijai gauti

Nustatant kvalifikacinius reikalavimus, didZiausia dalis tarpininky pritarty kvalifikaciniy
egzaminy laikymui (73 %), lietuviy kalbos mokejimui (57 %), patirties profesinéje srityje
reikalavimams (53 %), taciau tik nedidelé dalis pritarty privalomo testinio mokymo ir specialaus
iSsilavinimo reikalavimams (13 lentel¢). Tokia situacija yra susikloscCiusi, nes didzioji dalis Siuo
metu dirban¢iy NT agenty yra igij¢ iSsilavinimg ne su NT susijusioje srityje ir jiems tekty mokytis

papildomai. Tai atnesSty papildomy laiko ir finansiniy sgnaudy, kurios galbiit ir nepasiteisinty.
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Privalomg testinj mokymasi biity galima pateisinti tais atvejais, jeigu agentams jstatymais biity
suteiktos papildomos teisés ir pareigos tarpininkaujant sandoriams arba siekiant agentus

supazindinti su jstatymy pasikeitimais.

13 lentelé. Tyrimo rezultatai dél kvalifikaciniy reikalavimy agentams taikymo

Atsakymo variantai Kiekis
Specialaus igsilavinimo (NT srityje) 29
Patirties profesingje srityje 87
|5laikytas NT tarpininko kvalifikacinis egzaminas 120
Lietuviy kalbos mokéjimas 93
Privalomas testinis mokymasis/ kvalifikacijos kélimas B4
Kitas [jrasykite] 8

IS agenty pasitlyty kvalifikacijos reikalavimy galima i$skirti:

e Aukstojo mokslo baigima;
e Angly kalbos mok¢jima;

e Sandoriy kiekj per metus;
e Profesionaluma.

Paklausti, kokie reikalavimai turéty bati keliami agento reputacijai, respondentai daugiausiai
parémé nuostatas, kad agentais negali tapti asmenys nuteisti uz finansinius nusikaltimus,
suk¢iavimg, pinigy plovimg (68 %) bei uz baudZziamosios atsakomybeés nusikaltimus (49 %) (14
lentelé). Uz kity kriterijy taikymg pasisake tik nedidelé agenty dalis, kadangi jie yra labiau susij¢ su
agento sugeb¢jimais tvarkyti asmeninius ir jmonés finansus bei su siekiu apriboti agento galimybe
pelnytis 1§ veiklos, del kurios kyla interesy konfliktai, iSkraipomos konkurencijos salygos, gali biiti

neigiamai paveikta paslaugy kokybe.

14 lentelé. Tyrimo dél agentams taikytiny reputacijos reikalavimy rezultatai

Atsakymo variantai Kiekis

Mebdti nuteistu uZ finansinius nusikaltimus,

suk&iavima, pinigy plovima B
Mebdti nuteistu baudZiamosios atsakomybés byloje 81
MNebdti finansiskai aplaidZiu 39
Mesiversti su tarpininkavimu nesuderinama veikla 38
Mebdti jsiskolinusiu valstybei (iki tam tikros sumos) 33
Bati mokiu 25
Jokie 21
Meblti bankrutavusiu 19
Kita [ragykite] 10

Keletas agenty pasisake dél papildomy reputacijos reikalavimy, i kuriuos sitilo jtraukti:
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e Estetinius reikalavimus;
e Reckomendacijy pateikima;
e Nepriekaistingg NT veiklos reputacija;

e Aukstg moralg ir etika, profesionalumg bei smulkesnius reputacijos aspektus.

Kai kurios Europos Salys siekdamos uztikrinti, kad rinkai bty pateikiama reklama su tikslia
NT objekty informacija, neklaidinan¢ia potencialiy pirkéjy ar nuomininky, yra isleidusios
papildomus jstatymus, reglamentuojancius minimaly informacijos kiekj pateikiamg rinkai apie NT
objekta ir/arba reikalavimus objekty apraSymams, vaizdinei medziagai, reklamai, kuri neklaidinty
rinkos dalyviy. Siekiant i$siaiSkinti, ar reikalingi papildomi teisés aktai jtvirtinantys reikalavimus
susijusius su pakankamos, teisingos ir tikslios informacijos apie NT objektus pateikimu rinkai, buvo
uzduotas klausimas: Ar bitina jteisinti agento ir kliento atsakomybe uz neteisingos, netikslios,
klaidinancios informacijos apie NT objektus pateikimg?

Tarpininkai pritaré agento ir kliento atsakomybés uz neteisingos informacijos apie NT
objektus pateikimo jteisinimg bei dauguma nurodé, kad atsakomybe uz reikalavimy neatitinkancios
informacijos pateikimg turéty pasidalinti tarpininkas ir paslaugos uzsakovas (59,8 %) (22 pav.).
Dalis agenty pageidauty, kad atsakomybe prisiimty paslaugos uzsakovai (18,9 %), taciau tokia
nuostata teisés aktuose sudaryty galimybe tarpininkams likti nebaudZiamiems uz faktiniy
aplinkybiy nutyl¢jima NT objekty apraSymuose, informacijos iSkraipyma ar rinkos dalyviy
klaidinimg. Siuo atveju tikslingiausia biity paskirstyti abiejy 3aliy atsakomybe — uZsakovas biity
atsakingas uZ teisingos informacijos pateikimg nustatyta forma agentui, o agentas biity atsakingas
uz informacijos panaudojimg pateikiant objekta rinkai, ji pristatant ir reklamuojant bei jtartinos
informacijos patikrinima.

Ar bitina jteisinti agento ir kliento atsakomybe uz neteisingos,
netikslios, klaidinancéios informacijos apie NT objektus pateikimag?

B Taip, savininkas tdrétu bati
atsakingas

B Taip, tarpininkas tOrétu bt
atsakingas
Taip, abu turi bati atsakingi

B ne

B Meturiu nuomonés

B Kita [iragykite]

B nteatsake i klausima

22 pav. Tyrimo rezultatai dél agento ir kliento atsakomybés jteisinimo uz neteisingos, netikslios,
klaidinancios informacijos apie NT objektus pateikimg blitinumo

130



Kai kuriose Europos Salyse tarp NT agenty yra paplitusi praktika neatskleisti didelés dalies
informacijos susijusios su NT objektu, kuri galéty lemti potencialiy pirkéjy ar nuomininky
apsisprendimg dél to, ar objektas atitinka jy keliamus reikalavimus ieskomam NT. Tokios taktikos
NT agentai imasi tikédamiesi, kad interesantai susisieks su agentu dél detalesnés informacijos apie
objekta ir agentas galés §] zmogy jtraukti | savo duomeny baz¢ arba agentas bus nusamdytas
atstovauti interesantg ieSkant kito NT, jeigu objektas, dél kurio buvo kreiptasi, netenkina
reikalavimy. Pasitaiko atvejy, kai agentai reklamuoja jy neatstovaujamy asmeny nekilnojamajj turtg
sieckdami reklamuoti save ar savo jmone¢ to objekto vietovéje, taCiau atsiradus interesantams
pareiskiama, kad objektas jau parduotas arba jau nebeparduodamas.

Siekiant iSvengti tokiy manipuliacijy ir uztikrinti, kad agentas parengty tinkama objekto
ekspoze, Vokietijoje, Norvegijoje ir kitose Europos valstybése yra nustatyti minimalios rinkai
pateikiamos informacijos apie NT objektus reikalavimai. Tyrimas dél minimalios informacijos
kiekio ir reikalavimy nustatymo parodé, kad vieningos nuomonés Sia tema néra. 29,9 % agenty
pasisaké uz, 27,4 % - pries, o 30,5 % mano, kad reikty nustatyti tokius reikalavimus tik i§ dalies (23
pav.). Tokie apklausos rezultatai galéty reiksti, kad dalis NT agenty informacijos pateikimo formata
laiko individualiu dalyku ir nuo jos pateikimo kiekio ir biido priklauso agento i$skirtinumas, veiklos
metodai ir sékmé. Siuo atveju buvo klausta, ar reikty reglamentuoti minimaly pateikiamos
informacijos kiekj, kurj dauguma agenty pateikia savo skelbimuose ir mato kaip savaime
suprantamg dalyka, taciau juodaisiais brokeriais vadinami tarpininkai neretai pateikia tik dalj
informacijos ar nuslepia svarbius dalykus, taip ieSkodami nenuovokiy klienty, kurie susigundo jy
manymu geru pasitilymu papildomai nepasidomej¢ apie objekta.

Ar reikia nustatyti minimaly rinkai pateikiamos informacijos apie
objektg kiekj bei reikalavimus?

B Taip
| B
15 dalies
W redinau
B Kita [iraSykite]
B neatsaké | Klausima

23 pav. Tyrimo rezultatai dél minimalaus rinkai pateikiamos informacijos apie objektg kiekio bei
reikalavimy nustatymo reikalingumo

Siuo metu klienty duomeny apsaugg uztikrina LR Asmens duomeny teisinés apsaugos

v —
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neretai pazeidzia klienty duomeny apsaugos taisykles ir tarpusavyje dalinasi jy duomeny bazéje
esaniy klienty duomenimis, neinformave ir negave klienty leidimo. D¢l Sios priezasties gali
atsirasti poreikis grieztesniam klienty duomeny saugojimui ir valdymui, duomeny baziy
administravimui. Tai uzkirsty kelig ne tik neatsakingam klienty duomeny tvarkymui, taciau ir jy
perdavimui ar pardavimui treCiosioms Salims. Apklausti agentai pritaria, jog jstatyme bty
reglamentuojama, kaip turéty buti saugomi ir tvarkomi su klientais ir sandoriais susij¢ duomenys

(75 %), tik 6,7 % tam nepritaria ir 14,6 % mano, kad reikty reglamentuoti i$ dalies (24 pav.).

Ar jstatyme turéty bati reglamentuojamas klienty ir sandoriy duomeny
apsaugos uztikrinimas?

B Taip
| E]
IZ dalies
B Kita [irasykite]
W teatsake i kKlausima

24 pav. Tyrimo rezultatai dél klienty ir sandoriy duomeny apsaugos uztikrinimo reglamentavimo poreikio

Daugelyje Europos Saliy jstatymais yra apibréztos galimy pasiraSyti tarpininkavimo sutarciy
rasys ir daznai nustatomas privalomos sutarciy dalys. Lietuvoje NT agentai taip pat naudojasi keliy
rusiy tarpininkavimo sutartimis, taciau jos néra apibréztos jstatymy. NeaiSkumy ir nesusipratimy
kyla pasirasant ekskliuzyvines sutartis, kuriomis savininkai jsipareigoja NT parduoti tik per vieng
tarpininka, kartais su jsipareigojimu sumokéti agentui uz jo darbg net ir nejvykus sandériui. Tokios
sutartys naudojamos ir kitose Salyse, ta€iau jy turiniui ir sglygoms keliami aiSkiis reikalavimai, o
tokios sutarties pasiraSymo pasekmés privalo biiti aiSkiai iSdéstomos klientams. Dalis NT agenty
néra uZztikrinti ar tokios sutarties taikymas tarpininkavimo veikloje yra teisétas, d¢l to tyrimo metu
pasidalino savo abejonémis.

Sutarties turinio apibrézimui jstatyme pritaria 28,7 % respondenty, net 42,7 % mano, kad
turinys turéty buti reglamentuojamas tik i§ dalies, paliekant laisvés nenumatytiems atvejams
apibrézti ir individualiems susitarimams sudaryti (25 pav.). Tarpininkavimo sutarties turinio

reglamentavimui nepritaria 18,3 % agenty.
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Ar jstatyme turéty biti reglamentuojamas tarpininkavimo sutarties
turinys?

M Taip
|
12 dalies
B hefinau
B Kita [iragykite]
W teatsaké j klausima

25 pav. Tyrimo rezultatai dél to ar reikalingas tarpininkavimo sutarties turinio reglamentavimas

Europoje egzistuoja labai jvairis apmokéjimo uz tarpininkavimo paslaugas biidai. Net
valandinis darbo atlygis uz paslaugas, kuris yra sunkiai praktiskai pritaikomas atsiskaitant uz agento
darba, Norvegijoje yra privalomai jtraukiamas ] tarpininkavimo sutartj, kad klientas turéty
pasirinkimo laisve. Kai kuriose Salyse apmokéjimo uz tarpininkavimo paslaugas modeliai néra
reglamentuojami, taciau daznai yra pateikiami nurodymai, kokie paaiskinimai, sumos ar su
apmokéjimu susijusios salygos privalo buti nurodytos sutartyje. Lietuvos NT tarpininkavimo
jstatyme nereikéty riboti kliento ir agento galimybés individualiai susitarti dél uzmokes¢io modelio.
Tai komentaruose pabrézé ir keletas agenty, taciau reikéty nustatyti taisykles, kuriomis remiantis
bty sudaromos sutarc¢iy saglygos dél komisiniy.

Didziausia dalis atsakiusiyjy mano, kad klientams reikty uZztikrinti galimybe pasirinkti
komisiniy mokéjima kaip procenting dalj nuo objekto galutinés kainos (84 %) ir 40 % agenty mano,
kad yra tikslinga naudoti ir fiksuoto uZmokesCio dydj sékmingo sandorio atveju. Net 63 %
respondenty siekty, kad biity jteisintas agento iSlaidy padengimas, sandoriui nejvykus (15 lentel¢).
ISlaidy padengimas turéty biiti taikomas tik tuo atveju, jeigu tai buvo aiskiai nurodyta sutartyje arba
sandoris nejvyko dél paslaugos uzsakovo (savininko) kaltés, o NT agentas jvykdé sutartyje

nurodytus jsipareigojimus, nes prieSingu atveju biity eliminuojamas sékmés principas.
b
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15 lentelé. Tyrimo rezultatai dél apmokestinimo modeliy parduodant NT jteisinimo

Atsakymo variantai Kiekis
Procentiné dalis nuo parduodamao MT objekto 138
galutinés kainos
Walandinis darbo atlygis uZ suteiktas paslaugas 22
Fiksuotas uZmokesZio dydis sékmingo sandario 6e
atveju
Darbo uZmokestis paskaiiuotas pagal nustatytus 1
atskiry paslaugy [kainius
Agento i5laidy padengimas, sandoriui neprykus 104
Kita [jradykite] 13

Tiriant agenty nuomong apie apmokestinimo modelius, taikytinus tarpininkaujant nuomos
sandoriams, tarpininkai dazniausiai naudoty ir siekty uZztikrinti galimybe klientams atsiskaityti uz
paslaugas vieno ménesio nuomos (71 %) ar fiksuotu mokes¢io dydziu (45 %), kurie §iuo metu
dazniausiai taikomi rinkoje (16 lentel¢). 78 NT agentai noréty jtvirtinti agento iSlaidy padengima,
nejvykus sandoriui dél uzsakovo kaltés. Galima daryti prielaida, kad agentai turi neigiamos patirties

su klientais, kai jie nesumoka komisiniy, agentui atlikus visg jam pavestg darba.

16 lentelé. Apmokestinimo modeliy nuomojant NT jteisinimo pasitilymai

Atsakymo variantai Kiekis
Procentiné dalis nuo per metus surenkamo nuomos 44
mokestio
Vieno ménesio nuomos dydis 116
Fiksuotas uZmokescio dydis sékmingo sandorio 74
atveju
Valandinis darbo atlygis uZ suteiktas paslaugas 12
Darbo uZmokestis paskaiCiuotas pagal nustatytus 26
atskirny paslaugy [kainius
Agento iglaidy padengimas, sandoriui nejvykus 78
Kita [jrasykite] 1

Vienas svarbiausiy dalyky, kurj turéty reglamentuoti tarpininkavimo jstatymas yra
tarpininkavimo formos jtvirtinimg. Lietuvoje tarpininkavimo paslaugos vystési chaotiskai ir rinkoje
néra aiSkiai susiformavusios tarpininkavimo formos. Pirmiausia reikéty nustatyti tarpininko santykj
su sandorio Salimis t. y., ar agentas privaléty laikytis neSaliSkos pozicijos sandorio metu, ar jis
privaléty atstovauti ir ginti vienos, ji samdZiusios pusés interesus. Tada turéty bitis sprendZiamas
klausimas, kas turéty moketi uz tarpininko paslaugas t. y., ar uz tarpininkavimo paslaugas moka tik
kazkuri sandorio Salis, kuri samdo agenta, ar moka abi sandorio pusés.

Dauguma respondenty (41,5 %) pasisaké uz tipinj, rinkoje naudojamg model;, kai agentas
atstovauja vieng, kurig nors puse — tik pirkéjo, ar tik pardavéjo (26 pav.). Tokiu atveju agentas
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gauty atlygj tik i§ vienos sandorio pusés ir atstovauti galéty tik viena, jj samdziusig pusg¢ (pirkéjo ar
pardavéjo). Agentui toks tarpininkavimo modelis yra parankesnis, kadangi jis gali koncentruotis |
vienos sandorio $alies interesy gynima, o tai skatina pirkéjus samdyti savo atstovus derantis dél
geresniy sandorio salygy. Kita didelé respondenty dalis pasirinko nesaliskg tarpininkavimo metoda
(30,5 %), kai agenta samdo viena 1§ sandorio Saliy. Tokia tarpininkavimo forma gali sukelti
didesniy nepatogumy tiek agentui tiek ir pa¢iam samdanciajam, kadangi nepriklausomai nuo to, kas
yra tarpininkavimo paslaugy uzsakovas, agentas privalo nesaliskai ir teisingai konsultuoti kiekvieng
puse, nesistengdamas uztikrinti geresniy sandorio salygy ji nusamdziusiam asmeniui,
nesiderédamas dél palankesnés objekto kainos. Norvegijoje §i problema sprendziama visus
nekilnojamojo turto objektus parduodant aukciono budu, taciau Norvegijos NT rinka yra Zymiai
aktyvesne ir jos tarpininkavimo sistemos istorija siekia daugiau nei Simtmetj, dél to biity sudétinga
tokig sistemg pritaikyti Lietuvai.
Kokios NT agento tarpininkavimo formos turéty bati jteisintos?

B Atstovauja viena, kuria nors
puse - Tik pirkéjo

B Atstovauja viena, kuria nors
puse - Tik pardavejo

I Atstovauja vienga, kuria nors
puse - Tik pirkejo ar tik pard...

B Tarpininkauja nesaliskai -
Samdo pirkéjas

B Tarpininkauja nesaliskai -
Samdo pardavejas

B Tarpininkauja nesaliskai -
Samdo abi pusés

B Tarpininkauja ne3alidkai - Samdo arba pirkéjas arba

B Neatsake j klausima pardavejas

26 pav. Tarpininkavimo formos

MLS (angl. Multiple Listing Service) tai daugiafunkciné kompiuterizuota informaciné
paieskos sistema, duomeny bazeé, apimanti konkrecios vietovés (miesto, apylinkés ar valstybés)
rinkoje esant] parduodamg ar nuomojamg nekilnojamgjj turta, informacijg apie motyvuotus ir
galin¢ius nupirkti turtg pirkéjus. Lietuvoje yra LNTAA sukurta sistema, kuri yra prieinama
organizacijos nariams. Visuotinés nacionalinés MLS sistemos Lietuvoje néra ir nemazai agenty
nemato didesnés S$ios sistemos neSamos naudos. Nepaisant to 27,4 % agenty pasisaké uz
nacionalinés MLS sistemos jdiegima, kuris bty privalomas visoms agentiroms, 36 % noréty, kad
18likty dabartiné situacija, kai prisijungiama savanoriSkai tampant LNTAA nariu, 15,2 % sitlyty
pacioms agentiiroms Steigti MLS sistemas bendradarbiavimo principu ir tik 8,5 % nepritaria jokios

MLS sistemos diegimui (27 pav.).
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Ar reikéty sukurti ir jteisinti nacionaline ML S (Multiple Listing Sevice)®
sistema? "UZdara duomeny bazé, kurioje NT agentiiros skelbia turimus
objektus, keitiasi informacija apie motyvuotus ir galinéius nupirkti turtg
pirkejus.

B Taip

B he

[ Turéty biti savanoriZkas
prisijungimas

B Turéty biti atskiros
bendradarbiaujandiu agentiry
MLS

W Meturiu nuomonés
B Kita [iragyti]
B Heatsaké i klausima

27 pav. NT agenty nuomoné, dél MLS sistemos jteisinimo

Vienas sudétingiausiy klausimy rengiant tarpininkavimo jstatymo projekta yra nuobaudy uz
jstatymo pazeidimus nustatymas. Bandant jvertinti, kokias maksimalias nuobaudas patys agentai
sitilyty savo profesijos atstovams uZ jstatymo nuostaty pazeidimus, didelé¢ dalis agenty siiilé teisés
verstis tarpininkavimu sustabdyma (58 %), ispéjima (55 %), pakartotinj agento licencijavima (45
%) (17 lentel¢). Kitos grieztesnés atsakomybés formos buvo pasirenkamos re¢iau, kadangi nei
vienas tarpininkas negali baiti uZtikrintas ar $ios bausmés niekad nebus pritaikytos jam. Sis
klausimas uzduodamas agentams siekiant susidaryti nuomon¢ apie jy tolerancija kolegy
nusizengimams. Zalos pasalinimo klausimg galéty iSspresti privalomas civilinés atsakomybeés
draudimas ir finansinés garantijos agentliroms. Nuobaudos grieztumas turéty priklausyti nuo agento
padaryty nusizengimy daznumo ir rimtumo, bei nuo to ar tarpininkas bando pasitaisyti, ar

geranorisSkai bendradarbiauja su priezitiros institucija.

17 lentelé. Siiilomos maksimalios nuobaudos uz jstatymo pazeidimus

Atsakymo variantai Kiekis

|spéjimas 80
Teisés verstis agento veikla (licencijos) sustabdymas 95
Teisés verstis agento veikla (licencijos) atémimas b3
Draudimas verstis NT tarpininkavimu visam gyvenimui 12
Finiging bauda b6
7alos paZalinimas/ padengimas 55
Pakartotinis agento licencijavimas (egzaminai,

mokymai) 3
Kita [jradykite] 10
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Tarpininky veiklg reglamentuojan¢iame jstatyme biitina nurodyti institucijg ar organizacija,
kuri biity atsakinga uz tarpininky veiklos prieziiirg, licencijy ir nuobaudy skyrimg. Sioms
funkcijoms atlikti gali biiti paskirta viena arba kelios atskiros institucijos. Agentai pageidauty, kad
ju veiklos priezitra riipintysi juos vienijancios organizacijos (56 %) (pavyzdziui LNTAA,
Smulkiyjy ir vidutiniy agentiiry asociacija), taip pat | procesa galéty biiti jtraukta vartotojy teisiy
apsauga (31 %) (18 lentele). Salyginai nedidel¢ dalis apklaustyjy paremty misrios komisijos
sudaryma 1§ skirtingy sri¢iy specialisty prizitréti tarpininky veiklag (24 %). Kity institucijy

jtraukimo j tarpininkavimo priezitros darbg agentai nelaiko prasmingu.

18 lentelé. Institucijos, kurios galéty dalyvauti NT tarpininky veiklos priezitiroje

Atsakymo variantai Kiekis

NT tarpinin.ku asociacijalsgjunga ar kitos tarpininky 92
organizacijos

Tarpininky Taryba 22
Teisingumao ministerija 30
Ukio ministerija 13
Vartotojy teisiy apsauga M
Mi3n komisija 39
Meturiu nuomonés 27
Kita [jradykite] 7

Remiantis tyrimo rezultatais, galima teigti, kad Lietuvos NT agentams NT tarpininkavimo
veiklos reglamentavimas yra aktualus ir svarbus. Rengiant Lietuvos NT tarpininky veiklos jstatymo
projekta svarbu atsizvelgti | NT agenty nuomong. DidZioji dalis respondenty pritaria NT agenty
veiklg reglamentuojancio jstatymo sukiirimui ir NT agenty atestacijai. Kadangi daugiau kaip 70 %
respondenty nurode¢, jog jiems teko susidurti su nesgzininga, neetiSka ar nusikalstama kity agenty ar
klienty veikla, svarbu grieztinti tiek tarpininky, tiek jy klienty apsauga, neleidziant vykdyti
tarpininkavimo paslaugy be tarpininkavimo sutarties ir skiriant nuobaudas uz nusizengimus. NT
agentai dirba su brangiais objektais, todél butina uztikrinti paslaugy teikimo profesionalumg bei
visapusiska kliento interesy apsaugg. Remiantis apklausos duomenimis, siekiant, kad bty i§spresta
visuomenés nepasitikéjimo NT agentais problema bei uZtikrintas sgziningas ir profesionalus NT
tarpininkavimo paslaugy teikimas. NT tarpininkavimo veiklos jstatymo projekte reikalinga numatyti
NT agentams keliamus reikalavimus licencijai jgyti, privalomg atestacija, NT agenty kvalifikacija,
teises bei pareigas, interesy konflikty sprendimy tvarka, NT agenty veiklos prieziiiros institucijas,

nuobaudas uz netinkamai vykdomas pareigas bei kitus NT agento veiklai svarbius aspektus.
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4. PRIELAIDOS LR NEKILNOJAMOJO TURTO TARPININKU VEIKLOS
JSTATYMO PROJEKTO RENGIMUI

4.1. 2009 m. LR Nekilnojamojo turto brokeriy jstatymo projekto

trukumai

Lietuvos laisvosios rinkos institutas (toliau — LLRI) iSnagrinéjo NT brokeriy jstatymo
projekta ir pateiké pasitilymus bei pastabas. LLRI teigia, kad valstybiniam NT agenty atestavimui
néra poreikio, kadangi toks jstatymas iSkraipyty rinka, apsunkinty naujy potencialiy rinkos dalyviy
atéjima, privaloma registracija NT brokeriy riimuose padidinty rinkoje veikianc¢iy subjekty iSlaidas
ir tai kelty paslaugy kainas vartotojams (LLRI sidlo... 2012). LLRI (2012) teigia, kad didZiojoje
dalyje Europos Sajungos valstybiy néra panasaus pobiidzio valstybinio NT brokeriy atestavimo,
grieztos kontrolés, asocijuotos verslo struktiiros vykdo savikontrole savanoriskais pagrindais, tac¢iau
Sis teiginys prieStarauja Europos nekilnojamojo turto profesionaly tarybos (CEPI) pateikiamiems
duomenims, bei Europos Sajungos 3aliy tarpininkavimo ar agenty veiklos jstatymams. Vien Siaurés
Europos $aliy — Norvegijos, Svedijos, Danijos NT tarpininkavimo veiklos jstatymai grieztai
reglamentuoja agenty veiklg ir kvalifikacija.

Viena 1§ NT brokeriy jstatymo spragy — NT brokeriy riimy steigimo tvarka. Istatyme
teigiama, kad NT agentai privalo biti ir steigiamy riimy nariais, nors kaip pastebéjo LLRI, tai
prieStarauja Lietuvos Respublikos Konstitucijos 35 straipsniui, kuris teigia, kad niekas negali biiti
verCiamas priklausyti kokiai nors bendrijai, politinei partijai ar asociacijai. Reikty taisyti tokia
jstatymo nuostatg uZtikrinant, kad nebiity paZeidZziamos LR Konstitucijos uZztikrinamos zmogaus
teisés ir bty uZztikrinamas sékmingai funkcionuojancios NT agenty priezitros ir licencijavimo
veiklg vykdancios institucijos jsteigimas.

Brokeriy atestavimas ir etikos kodeksas nepanaikinty paZeidimy ar piktnaudziavimo
galimybés, kadangi sutartiniy saglygy paZeidimai yra baudziami jstatymy nustatyta tvarka ir be
atestavimo ir etikos taisykliy, tac¢iau padidinty NT agenty atsakomybe uz jy profesinés etikos
nusizengimus ir sumazinti pazeidimy ar piktnaudziavimy galimybe neiSduodant licencijos daznai
nusizengian¢iam etikos kodekso ar jstatymo nuostatoms NT agentui.

Siekiant uztikrinti, kad biity iSvengta LLRI minimos korupcijos ir piktnaudziavimo atvejy
tikimybés tarpininkavimo veiklos prieziliros institucijose, reikty pakeisti NT brokeriy jstatymo
projekto nuostatas dél prieziiira vykdancios organizacijos steigimo. Pazymétina, kad NT brokeriy
rimy pavadinimas jau yra uZregistruotas, nors jstatymas dar néra priimtas. Tai sudaro prielaida
piktnaudziavimui, kadangi NT brokeriy jstatymo projekte nurodyta, kad gali biiti steigiami tik vieni

NT brokeriy rimai. Taip pat reikty uztikrinti, kad ] NT agenty priezitros institucijy komisijas,
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tarybas ir garbés teismus bty renkami atstovai i§ kuo jvairesnius interesus atstovaujanciy NT
agenty ar agentliry asociacijy, mokymo jstaigy ir vartotojy teises ginanciy tarnyby ar valstybés
institucijy.

Brokeriy jstatymo projekte nurodyta, kad tipine sutarties formg tvirtina NT brokeriy rimai
sudering su Vartotojy teisiy apsaugos tarnyba. Tikslus sutarties formos ir salygy apibrézimas biity
zalingas rinkos lankstumui ir jvairovei, kg pazymi ir LLRI. Jstatymo projektas turéty biiti pataisytas
taip, kad biity derinamos privalomos NT tarpininkavimo sutarties salygos, kurios uztikrinty agento
ir jo kliento interesy apsaugg ir sgziningus tarpusavio santykius, su galimybe esant poreikiui jtraukti
papildomas salygas, suteikiancias NT tarpininkavimo veiklai lankstumo ir jvairovés, taciau
uztikrinant, kad sutartys klientams i$likty aiSkios ir suprantamos.

Istatymo projekte siiloma sukurti parduodamy ir nuomojamy NT objekty duomeny baze, kuri
biity privaloma, ir kurioje privaléty biti registruojami konfidencialiis sandorio duomenys, jskaitant
agento komisinius. [statyme nenurodyta kokiais tikslais §i duomeny bazé yra kuriama ir kas galés ja
naudotis, dél to iSkyla klausimas dél tokios duomeny bazés kiirimo tikslingumo, kadangi LNTAA
yra sukiirusi MLS sistema, prie kurios gali savanoriskai jungtis asociacijos nariai ir naudotis tokios
duomeny bazés teikiamais privalumais. Istatymo pagrindu kuriamoje duomeny bazéje biity
jraSomas agenty komisiniy mokestis, kuris yra konfidencialiai sutariamas tarp tarpininko ir
paslaugy uzsakovo, bei yra verslo paslapties dalis. Tokig informacijg statistiniais, archyvavimo ar
rinkos tyrimy tikslais privalomai teikti neturéty biti reikalaujama.

Autoriy nuomone, pataisytas NT brokeriy jstatymo projektas, ar kitoks tinkamai paruostas
Lietuvos NT tarpininkavimo veikla reglamentuojantis jstatymas, yra reikalingas dél daugelio
priezasciy, 0 tarpininkavimo rinkai atnesty daugiau naudos nei Zalos. NT veikla reglamentuojancio
jstatymo priémimui pritaria net 81 % NT agenty (zr. 19 pav.), 0 tai rodo pa¢iy NT tarpininky
profesijos atstovy norg ir poreikj griez¢iau reguliuoti tarpininkavimo veikla, kelti profesijos prestiza
visuomene¢je, uzsitikrinti klienty pasitik€jimg ir apsaugoti rinkos dalyvius nuo nesaZiningy
tarpininky.

Istatymas apsunkinty naujy rinkos dalyviy atéjima, taciau tai nebiitinai yra blogai. NT agentai
siekiantys verstis tarpininkavimo veikla privalés iSlaikyti kvalifikacinj egzaming, kuriuo bus
jvertintos agento Zzinios susijusios su NT sandoriais ir tarpininkavimu, o tai padés uztikrinti
kokybiSkesnius NT sandorius tarpininkaujant agentams bei apsunkins ] rinkg patekti
nekvalifikuotiems agentams. Rinkos dalyviai aktyviai konkuruoja tarpusavyje, pastebimas dalyviy
mobilumas bei aktyvi potenciali konkurencija, dél to iSkyla poreikis sukurti patikimy, kvalifikuoty
ir sgziningy tarpininky veikla wuztikrinancius jstatymus, nustatyti sgziningas tarpininky
konkurencijos, tarpininkavimo profesinés veiklos taisykles ir bendrus standartus, kuriais galéty

remtis visi rinkos dalyviai.
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Istatymo projektas labai nedetalizuoja tarpininkavimo sutarties punkty, o palieka teise
brokeriy riimams nustatyti tikslig tarpininkavimo sutarties forma. Néra nurodyta pateikti
informacija apie NT priklausinius, teisinius turto suvarzymus ir apribojimus, kas yra nuosavybés
savininkai ar bendrasavininkiai, NT charakteristikas, NT paskirt] ir kaip ji siejasi su teritorijy
planavimo dokumentais, koncesijy ir alodine teisémis. Prasidéjus daugiabuciy gyvenamyjy namy
renovacijai taps svarbu agentams Zzinoti bendrosios paskolos, kurig ima namy bendrijos,
iSsimokéjimo terminus, ménesiniy jmoky dydzius, kitas mokestines iSlaidas. Istatymo projekte
akcentuojamas agento veiklos saugumas — agentas turi biiti nepriekaistingos reputacijos ir buti
apsidraudgs profesinés civilinés atsakomybés draudimu, taciau néra jtraukti reikalavimai NT agento
i$silavinimui ir praktinei darbo patirciai, nors tai yra pagrindas siekiant, kad agentai turéty tinkamas
teorines ir praktines zinias. [statymo projektui triiksta detalumo apibréziant tarpininkavimo sutarties
turinj. Sutarties galiojimo termino apibréZimas, agento teisés reikalauti iSlaidy kompensacijos
vartotojui nutraukus sutart] ir kliento atsakomybés pateikus neteisingg informacija nustatymas
Inesty aiSkumo, uztikrintumo agento veikloje.

Vienas pagrindiniy NT brokeriy jstatymo projekte neapibrézty tarpininkavimo veiklos
aspekty yra NT tarpininkavimo veikloje iskylanéiy interesy konflikty sprendimas. Dél Sios
priezasties NT agenty veikla reglamentuojantis jstatymas turéty biti papildytas interesy konflikta

apibrézianciu ir jy sprendimo tvarka nustatanciu straipsniu.

4.2. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto tarpininky veiklos

jstatymo projekto rengimas

Sudarant Lietuvos NT agenty veiklos jstatymo projekta remtasi Lietuvos NT agenty patirties
ir nuomonés dél jy veiklos teisinio reglamentavimo tyrimo rezultatais, uzsienio Saliy NT agenty
veiklg reglamentuojanciy teisés akty analize, nejteisintu LR NT brokeriy jstatymo projektu, LR
draudimo jstatymu, LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, CK ir kitais LR jstatymais bei
asmenine patirtimi NT tarpininkavimo veikloje. Istatymo projekto tikslas — reglamentuoti NT
tarpininkavimo veikla uztikrinant, kad NT sandoriai biity saugis, organizuoti ir efektyvis, taip pat,
kad tarpininko klientas gauty profesionalias tarpininkavimo paslaugas bei didéty visuomenés
pasitikejimas NT tarpininko profesija.

NT tarpininky veiklos jstatymo projektu siekiama nustatyti: kokie asmenys turi teis¢ verstis
NT tarpininkavimo veikla Lietuvoje; NT agento licencijos ir profesinés kvalifikacijos jgijimo ir

praradimo salygas; NT agenttiry veiklg bei ypatumus, kuriuos privalo atitikti NT agenttiros; NT
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tarpininkavimo veiklos prieziiiros institucijy jgaliojimus ir pagrindinius Sios veiklos valstybinio

reguliavimo principus bei kitus su NT tarpininkavimo veikla susijusius svarbius aspektus.

4.2.1. Tarpininkavimo modelis

Formuojant jstatymo nuostatas dél NT tarpininkavimo modelio, kuris biity taikomas Lietuvos
Respublikoje, buvo atsizvelgta j jvairiag Europos $aliy patirtj. Buvo pasirinktas modelis atitinkantis
NT agenty apklausoje iSreiksta nuomone, kad NT agentas galéty buiti samdomas vienos, kurios nors,
sandorio Salies ir tarpininkavimo metu atstovauty jj samdziusig $alj. Toks tarpininkavimo modelis
Siuo metu vyrauja Lietuvos NT rinkoje ir jis maziausiai riboja agento veiksmus, lyginant su kitais
pasitlytais tarpininkavimo modeliais, kadangi agentas gali buti samdomas tiek pirkéjo tiek ir
pardavéjo, o atstovaudamas vienai sandorio Saliai turi galimybe¢ savo derybiniais sugebé¢jimais
iSsideréti geriausias sandorio salygas savo klientui, kurios garantuoty agentui didziausius
komisinius. Tuo tarpu, kita sandorio Salis, norédama iSlaikyti derybiniy jégy pusiausvyra, gali
nusisamdyti jg atstovaujantj, kita NT agenta, kuris gali gauti komisinius i$ jj samdZiusio asmens ar
pasidalinti kitos Salies agentui pazadétus komisinius bendru sutarimu. Kai NT agentas atstovauja
vieng sandorio Salj, kuri jam néra jsipareigojusi mokéti komisinius, tai atlygj uz darba jis gali gauti
tik tuo atveju, jei kitos sandorio Salies tarpininkas sutinka pasidalinti jam pazadétus komisinius
sékmingai uzbaigus sandorj. Tokiais atvejais pasitaiko, kad pardavéjo NT agentas atsisako sudaryti
sandorj ir pasidalinti savo komisiniais su pirkéjo agentu, taip nejvykdydamas savo, kaip kliento
atstovo pareigy (Anglin 1997), bet i§saugodamas galimybe gauti visg komisiniy suma.

Nors tokia tarpininkavimo forma turi minéty neigiamy aspekty, ta¢iau ji yra lanksciausia ir
uztikrinanti, kad kiekviena sandorio $alis turi galimybe nusamdyti sau atstovaujantj tarpininka, kuri
atstovaus tik jy interesus siekdamas geriausio rezultato. Tarpininkavimo modelis, kai agentas dirba,
kaip neSaliSkas tarpininkas nors j; samdo viena 1§ sandorio Saliy ar abi Salys, atima 1§ agento stimula
stengtis dél geresniy sandorio salygy savo klientui bei didesniy komisiniy. Kitas tarpininkavimo
modelis, kuriuo naudojantis NT agenta gali samdyti tik tam tikra sandorio $alis (pavyzdziui, tik
pirkéjas), iSkreipia sandorio Saliy jégos pusiausvyrg derantis deél sandorio ir pazeidzia

neatstovaujamos Salies teis¢ | profesionalig pagalba.

4.2.2. Nekilnojamojo turto tarpininky kvalifikacija

Sudarant NT tarpininkavimo jstatymo projekta NT tarpininko profesija buvo suskirstyta j 3
kvalifikacinius laipsnius:
1. NT agento asistento;
2. NT agento;
3. NT agento eksperto.
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Tokiam kvalifikaciniam skirstymui pritaré 63 % tyrime dalyvavusiy Lietuvos NT agenty (Zr.
12 lentelg). Toks kvalifikacinis NT tarpininkavimo profesijos skirstymas parodo asmeny praktinj ir
teorinj pasirengimg NT tarpininkavimo veiklai. Kol asmuo neturi reikiamo iSsilavinimo ir/arba
patirties jis gali atlikti pagalbinius darbus biidamas NT agento asistentu, o jgij¢s reikiamg patirt]
ir/arba iSsilavinimg gali gauti NT agento licencijg. Tokia sistema uztikrinty, kad tarpininkavimo NT
sandoriuose veikla verstysi tik licencijuoti ir pakankamai patirties bei ziniy turintys profesionalai,
gebantys tinkamai atstovauti savo klientg bei keliantys pasitik¢jimo Sia profesija lygj. Jei NT
agentas atitinka visus NT agentui ekspertui keliamus reikalavimus (19 lentelé), jis gali laikyti NT
agento eksperto kvalifikacin] egzaming ir sékmingai jj iSlaikes pakelti savo kvalifikacijos lygj. NT
agentu ekspertu gali biiti tik nepriekaiStingos reputacijos asmenys turintys ne mazesn¢ kaip 5 mety
NT agento darbo patirtj bei aukstojo mokslo diploma. Tokie reikalavimai uztikrina, kad NT agentu
ekspertu galéty buti tik iSsilavine bei pakankamai patirties sukaupe savo srities profesionalai, kurie
yra ypatingai gerbiami ir gali dalyvauti NT agenty veiklos priezitiros institucijy veikloje.

Nustatant NT tarpininkavimo veiklos jstatymo projekte NT tarpininkams keliamus
reikalavimus, buvo atsizvelgta | dabarting padétj Lietuvos NT tarpininkavimo rinkoje, LR
Istatymus, asmenin¢ patirt], tyrimo rezultatus taip pat buvo iSnagrinéti kitose Europos Salyse NT
tarpininkams keliami reikalavimai, kurie buvo jvertinti bei pritaikyti Lietuvai. Bendrieji NT
tarpininkams keliami reikalavimai turi uZtikrinti, kad NT tarpininkavimo veikla galéty verstis tik
pilnameciai teisniis ir veiksnis asmenys, kurie galéty prisiimti atsakomybe uz savo veiksmus.
Siekiant didinti visuomeneés pasitikéjimag NT agentais nuspresta, kad NT agentui bei agentui
ekspertui bitinas geras lietuviy kalbos mokéjimas, privaloma licencija bei jtraukimas § NT agenty
registra.

Nustatant kvalifikacinius reikalavimus buvo stengtasi neapsunkinti tapimo NT tarpininku,
taciau buvo siekta, kad Sia profesija galéty verstis tik tinkama patirtj ir/arba Zinias turintys asmenys,
kurie kelty visuomenés pasitikéjimg NT tarpininko profesija. Tinkamai NT agento kvalifikacijai
labai svarbiis iSsilavinimo ir/arba patirties reikalavimai. Lietuvoje Nekilnojamojo turto vadybos
studijy programg sitilo VGTU (minimalus iSsilavinimas — vidurinis), Vakary Lietuvos verslo
kolegija, Nekilnojamojo turto valdymo magistro studijy programg — VGTU ir KTU (minimalus
i§silavinimas — aukStasis), o NT agento mokymo programa siiilo Vilniaus statybininky rengimo
centras ir Vilniaus technologijy ir verslo profesinio mokymo centras (minimalus iSsilavinimas —
pagrindinis, vidurinis), kurie i§duoda profesinio mokymo diploma. Siuo metu dirbti NT agentu
Lietuvoje gali asmuo neturintis atitinkama kvalifikacija patvirtinancio issilavinimo, o siekiant gauti
NT agento profesinj iSsilavinimg pakanka pagrindinio iSsilavinimo, kuris daznai neuztikrina

profesionalumo. Todél tam, kad bty uztikrintas NT tarpininky profesionalumas, jstatymo projekte
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asmenims norintiems tapti NT agentais priklausomai nuo issilavinimo lygio gali biiti privaloma
pateikti ir patirties NT tarpininkavimo srityje jrodyma bei iSlaikyti kvalifikacinj egzamina.

Nustatant reputacijos reikalavimus tik NT agentui ekspertui taikomas nepriekaiStingos
reputacijos reikalavimas, o NT agentai gali biiti turéj¢ smulkiy nusizengimy. Toks sprendimas
priimtas dél to, kad nebuty uzkertamas kelias verstis NT agento praktika asmenims, kurie
tarpininkavimo veikloje yra padar¢ klaidy ar nusizengimy dél nepakankamy ziniy, taiau tokie
asmenys nebegali kelti savo kvalifikacijos iki NT agento eksperto.

Atliekant uzsienio Saliy su NT tarpininkavimu susijusiy teisés akty analiz¢ nustatyta, kad
beveik visose nagrinétose Salyse NT agentams yra taikomi finansinio patikimumo reikalavimai, kai
NT agentas privalo turéti profesinés civilinés atsakomybés draudimg bei buti nebankrutaves ir
mokus. Sie reikalavimai uztikrina NT agento finansinj patikimuma, jeigu jam bus patikéti kliento

pinigai bei galimos NT agento klientui padarytos Zalos atlyginimg.

19 lentelé. NT tarpininkams keliami reikalavimai

NT agento asistentas
e ne jaunesnis kaip 18 mety
e veiksnus ir teisnus fizinis asmuo
Bendrieji NT agentas, NT agentas ekspertas
reikalavimai e ne jaunesnis kaip 18 mety
e veiksnus ir teisnus fizinis asmuo
e (gerai mokantis lietuviy kalba
e jgijes NT agento licencijg ir jtrauktas | NT agenty registra

NT agento asistentas
e ne zemesnis kaip vidurinis iSsilavinimas
NT agentas turi atitikti vieng i$ $iy reikalavimy:

e teisés,ekonomikos arba vadybos ir verslo administravimo aukstojo
mokslo diplomas; baigta NT tarpininkavimo mokymy programa;
iSlaikytas kvalifikacinis NT agento egzaminas; arba

e ne zemesnis kaip vidurinis i$silavinimas; ne mazesné kaip 3 mety
darbo patirtis NT tarpininkavimo srityje; iSlaikytas kvalifikacinis
NT agento egzaminas; arba

e ne zemesnis kaip vidurinis iSsilavinimas; ne mazesné kaip 1 mety
darbo patirtis NT tarpininkavimo srityje; baigta NT
tarpininkavimo mokymy programa; iSlaikytas kvalifikacinis NT
agento egzaminas; arba

e ne daugiau kaip prieS 2 metus baigta su NT tarpininkavimu
susijusi studijy ar mokymy programa; arba

e daugiau kaip pries 2 metus baigta su NT tarpininkavimu susijusi
studijy ar mokymy programa; iSlaikytas kvalifikacinis NT agento
egzaminas; arba

e 8 mety darbo patirtis NT tarpininkavimo srityje

Kvalifikaciniai
reikalavimai

NT agentas ekspertas
e ne mazesng kaip 5 mety NT agento darbo patirtis
e aukstojo mokslo diplomas
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o iSlaikytas NT agento eksperto kvalifikacinis egzaminas
NT agento asistentas
e neteistas uz nusikalstamg veikla
NT agentas
. e atitinkantis Lietuvos NT agenty etikos kodekso reikalavimus;
Reputacijos . . . — .
. S e neteistas uz sunky ar labai sunky nusikaltimg, nepaisant to, ar
reikalavimai N )
iSnyko teistumas
e neteistas uz kitg nusikalstamg veika
NT agentas ekspertas
e NepriekaiStingos reputacijos
Finansinio NT agentas, NT agentas ekspertas
patikimumo e profesinés civilinés atsakomybés draudimas
reikalavimai e nebankrutaves ar nepaskelbtas nemokiu

4.2.3. Nekilnojamojo turto tarpininky licencijavimo reikalavimai

Kuriant Lietuvos NT tarpininkavimo veiklos jstatymo projekta buvo atsizvelgta j tyrimo
atlikto apklausiant Lietuvos NT agentus rezultatus bei uzsienio Saliy analize ir nuspresta, jog
visiems asmenims norintiems verstis NT agento praktika Lietuvoje bus privaloma jgyti NT
tarpininko licencija bei biti jtrauktiems ] NT agenty registra, kuris bus skelbiamas viesai. Tai, jog
visi NT agentai bus privalomai registruojami, leis saugiau jaustis NT agenty klientams, kurie galés
pasitikrinti, ar konkretus NT agentas turi licencija leidZiancig jam sudaryti NT tarpininkavimo
sandorius. Salyse, kuriose yra privalomas NT agenty licencijavimas, NT agento profesija yra labiau
gerbiama ir NT tarpininkais yra labiau pasitikima, nes NT agento licencija uZztikrina, jog ja 1gij¢s
asmuo yra savo srities profesionalas. Lietuvos NT tarpininkavimo veiklos jstatymo projekte
siiloma jteisinti 2 NT tarpininky licencijos rasis — NT agento licencija ir NT agento eksperto
licencija. NT agentui licencija buty iSduodama 5 metams, o NT agentui ekspertui — 7 metams.
Licencija biity pratgsiama pateikus praSymg ir pra¢jus atestacija, kurios metu bty patikrinamos NT
agento Zinios bei atitikimas keliamiems reikalavimams. Tokia licencijavimo sistema leis uZtikrinti,

kad Lietuvos NT rinkoje dirbty tik NT profesionalai.

4.2.4. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo sutarties reikalavimai

Lietuvoje tarpininkavimo sutartis néra biitina. Kadangi tarpininkavimo sutartis néra jteisinta ir
gali buti laisvos formos ar net Zodiné, nemaZa dalis uzsakovy atsisako ja pasiraSyti sutikdami
mokeéti komisinius agentui ir pavesdami atlikti darbg Zodziu. Taip yra d¢l to, kad Lietuvoje dar néra
susiformaves pasitikéjimas NT agentais. Dalis agenty sutinka dirbti be tarpininkavimo sutarties,
pasitikédami uzsakovu, taiau taip rizikuodami negauti atlygio uz darba.

Daugumoje nagrinéty Europos Saliy yra privaloma raSytiné tarpininkavimo sutartis. Taip pat
dazniausiai iSskiriamos 2 tarpininkavimo sutarties formos: i§imtiniy tarpininkavimo teisiy sutartis
bei tarpininky skai¢iaus neribojanti sutartis. NT tarpininkavimo veiklos jstatymo projekte numatyta
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jteisinti privaloma raSytinés NT tarpininkavimo sutarties sudarymag bei paminétas sutarties riisis,

kurios ir dabar yra taikomos Lietuvoje.

4.2.5. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo prieZziura

NT tarpininky jstatymo projekte buvo pasirinkta uz NT agenty licencijavimg ir prieziiirg
atsakingos institucijos nejvardinti t.y. nenustatyti Sios institucijos pavadinimo, o pavesti tokia
institucijg sudaryti finansy ministerija, kuri jau yra atsakinga uz turto ir verslo vertintojy veiklos
priezitrg. Sudarant jstatymo projekto dalj apie agenty prieZitros institucijas buvo remtasi LR turto
ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymu, paliekant finansy ministerijai galimybg¢
sujungti uz NT agenty bei turto ir verslo vertintojy veiklos priezilirg atsakingas institucijas. Tokia
praktika yra taikoma keliose Europos Salyse, i priezitrg jtraukiant ir NT valdytojy veikla. Net, jeigu
Sios institucijos nebiity jungiamos, finansy ministerija turéty pakankamai patirties isteigti panasios
struktiiros ir jgaliojimy institucijg bei tikimasi, kad tai sutaupyty kapitalo ir zmogiSkyjy istekliy. Dél

iSvardinty priezas¢iy nebiity tikslinga NT agenty prieziiirg patikéti Ukio ministerijai.
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5. LIETUVOS RESPUBLIKOS NEKILNOJAMOJO TURTO TARPININKAVIMO
VEIKLOS JSTATYMO PROJEKTAS

NT tarpininkavimo veiklos jstatymo projektas sudarytas remiantis Lietuvos NT agenty

apklausos rezultatais (2 skyrius), uzsienio Saliy NT tarpininkavimo veiklg reglamentuojanciy teisés

akty apzvalga (3.2 poskyris), Lietuvos Respublikos teisés aktais, nejteisintu 2009 m. Lietuvos

Respublikos nekilnojamojo turto brokeriy jstatymo projektu bei naudojantis kitais literatiiros sarase

pateiktais Saltiniais.

Rengiant jstatymo projekta nesilaikyta kituose Sio darbo skyriuose naudotos jprastinés

numeracijos formos, tam, kad bty iSlaikytas jprastas LR jstatymy formatas.

I SKYRIUS
BENDROSIOS NUOSTATOS

1 straipsnis. Istatymo paskirtis

1. Istatymo tikslas — reglamentuoti nekilnojamojo turto tarpininkavimo veikla uztikrinant, kad

nekilnojamojo turto sandoriai biity saugiis, organizuoti ir efektyviis bei, kad tarpininko

klientas gauty profesionalias tarpininkavimo paslaugas.

2. Istatymas nustato:

1)

2)

3)

4)

asmenis, turinius teis¢ verstis nekilnojamojo turto tarpininkavimo veikla Lietuvos
Respublikoje;

nekilnojamojo turto agento licencijos ir profesinés kvalifikacijos jgijimo ir praradimo
salygas;

nekilnojamojo turto agentiry veikla bei ypatumus, kuriuos privalo atitikti
nekilnojamojo turto agentiira;

nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos priezitiros institucijy jgaliojimus ir

pagrindinius Sios veiklos valstybinio reguliavimo principus.

2 straipsnis. Pagrindinés Sio jstatymo sgvokos

1. Artimais rySiais susij¢ asmenys — du arba daugiau asmeny, kurie yra susij¢ turtiniais rySiais

arba turi kvalifikuotaja jmonés jstatinio kapitalo ir (arba) balsavimo teisiy dalj ar yra susije

kitais tarpusavio turtiniais santykiais, leidZianCiais vienam i§ asmeny kontroliuoti kitg

asmenj.

2. Artimos giminystés, taip pat svainystés rysiais susij¢ asmenys — aSmuo ir jo sutuoktinis, jy

vaikai (jvaikiai), tévai (jtéviai), seneliai, vaikaiCiai, taip pat §io asmens ir jo sutuoktinio
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10.

11.

12.

13.

14.

broliai (jbroliai), seserys (jseserés) ir Siy broliy (jbroliy) bei sesery (jseseriy) sutuoktiniai,
taip pat asmenys, jregistrave partneryste jstatymy nustatyta tvarka.

Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie
negali biiti perkeliami i§ vienos vietos ] kitg nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumazinus
Ju vertes, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripazjsta jstatymai.
Nekilnojamojo turto sandoris — sandorio $aliy susitarimas, kuriuo siekiama sukurti, pakeisti
ar panaikinti jvairiy riSiy su nekilnojamuoju turtu susijusias teises.

Tarpininkavimas — veikla, susijusi su jvairiy komerciniy sandoriy tarp dviejy Saliy
jgyvendinimu, uz kurig atlyginama. Tai veiksmai, apimantys jvairiy riasiy su nekilnojamuoju
turtu susijusias teises.

Tarpininko klientas — sandorio $alis, uzsakiusi tarpininkavimo paslaugas.

Nekilnojamojo turto agentira — jmoné teikianti nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugas.

Nekilnojamojo turto agento asistentas — Zemiausias nekilnojamojo turto tarpininko
kvalifikacijos lygmuo. Nekilnojamojo turto agento pagalbininkas, neturintis teisés sudaryti
nekilnojamojo turto sandoriy, pasirasyti tarpininkavimo sutarciy.

Nekilnojamojo turto agentas — asmuo, turintis nekilnojamojo turto tarpininko licencija bei
jitrauktas ] nekilnojamojo turto agenty registrg ir tarpininkaujantis sudarant nekilnojamojo
turto sandorius.

Nekilnojamojo turto agentas ekspertas — auks$ciausias nekilnojamojo turto tarpininko
kvalifikacijos lygmuo. Asmuo, turintis nekilnojamojo turto tarpininko licencija bei jtrauktas
1 nekilnojamojo turto agenty registrg ir tarpininkaujantis sudarant nekilnojamojo turto
sandorius bei turintis teis¢ dalyvauti nekilnojamojo turto agenty prieziliros institucijy
veikloje.

Nekilnojamojo turto agenty registras — uZ nekilnojamojo turto agenty licencijavima ir
veiklos prieZilirg atsakingos institucijos sudaromas ir vieSai skelbiamas licencijuoty
nekilnojamojo turto tarpininky sgrasas.

Nekilnojamojo turto agentiiry registras — uz nekilnojamojo turto agenty licencijavimg ir
veiklos priezitirg atsakingos institucijos sudaromas ir viesai skelbiamas agenttiry, kuriose
dirba bent vienas licencijuotas tarpininkas, sarasas.

Nekilnojamojo turto tarpininko licencija - uz nekilnojamojo turto agenty licencijavimg ir
veiklos priezilirg atsakingos institucijos nekilnojamojo turto agentui ar agentui ekspertui
iSduotas leidimas teikti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas.

Tarpininkavimo sutartis — dvisalé sutartis tarp nekilnojamojo turto agento ar agento eksperto

ir tarpininkavimo paslaugy uzsakovo, kuria tarpininkas jsipareigoja tarpininkauti sudarant
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nekilnojamojo turto sandorius, o tarpininko klientas jsipareigoja bendradarbiauti su
tarpininku, bei tarpininkui atlikus jam tarpininkavimo sutartimi pavestas pareigas, sumoketi

jam sutartg uzmokestj tarpininkavimo sutartyje numatyta tvarka.

11 SKYRIUS
NEKILNOJAMOJO TURTO TARPININKAS

3 straipsnis. Tarpininkavimas nekilnojamojo turto sandoriams

1.

Teise uzsiimti nekilnojamojo turto tarpininkavimo veikla sudarant nekilnojamojo turto
sandorius turi tik licencijuoti nekilnojamojo turto agentai ar agentai ekspertai jtraukti j
nekilnojamojo turto agenty registra, turintys civilinés atsakomybés draudima bei vykdantys
veikla §io jstatymo nustatyta tvarka.

Nekilnojamojo turto agento asistentai yra nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos
dalyviai, taciau jie neturi teisés patys sudaryti nekilnojamojo turto tarpininkavimo sandoriy,
pasiraSyti tarpininkavimo sutarCiy, taciau gali atlikti nekilnojamojo turto agento ar agento
eksperto, kuriam jie dirba, pavestas pagalbines su tarpininkavimo veikla susijusias uzduotis.
Nekilnojamojo turto agentas ar agentas ekspertas gali vykdyti nekilnojamojo turto
tarpininkavimo veikla tik uzsiimdamas individualia veikla ir sudargs sutart] su
nekilnojamojo turto agentiira arba dirbdamas nekilnojamojo turto agenttiroje ir sudargs su ja
darbo sutart] ar veikdamas kaip individualios jmonés savininkas.

Nekilnojamojo turto agentai ar agentai ekspertai, vykdantys savo veiklg Lietuvos
Respublikoje, atstovauja tai nekilnojamojo turto sandorio pusei, kuri yra tarpininkavimo
paslaugy uzsakove.

Agentas ar agentas ekspertas gali biiti pasiraSes tarpininkavimo sutartis su abejomis
nekilnojamojo turto sandorio Salimis, ta¢iau uZmokescio uz darbg gali reikalauti tik 1§ vienos
Salies.

Agentui ar agentiirai pasirasiusiai tarpininkavimo sutartis su abejomis sandorio Salimis
komisiniai yra mokami tos sandorio Salies, kuri uz sandorj gauna pajamas arba atlygis uz
darbg yra mokamas abiejy sandorio Saliy, tatiau kiekviena sandorio Salis moka po pus¢ jy
tarpininkavimo sutartyje nurodyto komisinio mokescio ir kiekviena sandorio Salis yra su tuo
sutikusi tarpininkavimo sutartyje.

Nors agento ir sandorio Salies, kurios jis neatstovauja nesaisto jokie sutartiniai santykiai,
nekilnojamojo turto agentas ar agentas ekspertas turi atsakingai ir sgZiningai elgtis su

abejomis sutarties Salimis.
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8. Sis jstatymas neriboja teis¢s fiziniams ir juridiniams asmenims atlikti nekilnojamojo turto

sandorius deél jiems nuosavybés ar kita teise priklausancio nekilnojamojo turto patiems

nesinaudojant nekilnojamojo turto agenty tarpininkavimo paslaugomis.

4 straipsnis. Nekilnojamojo turto tarpininky kvalifikacija

1.

Nekilnojamojo turto tarpininkai kvalifikacijos pozitiriu yra skirstomi taip:
1) nekilnojamojo turto agento asistentas;
2) nekilnojamojo turto agentas;

3) nekilnojamojo turto agentas ekspertas.

5 straipsnis. Bendrieji nekilnojamojo turto tarpininky reikalavimai

1.

2.

3.

Nekilnojamojo turto agento asistentu gali biiti ne jaunesnis kaip 18 mety veiksnus ir teisnus
fizinis asmuo, atitinkantis nekilnojamojo turto agento asistentui keliamus reputacijos
reikalavimus.

Nekilnojamojo turto agentu gali biiti ne jaunesnis kaip 18 mety mokantis lietuviy kalbg,
veiksnus ir teisnus fizinis asmuo, atitinkantis nekilnojamojo turto agentui keliamus
kvalifikacinius, reputacijos ir finansinio patikimumo reikalavimus, gaves nekilnojamojo
turto agento licencijg bei jtrauktas j nekilnojamojo turto agenty registra.

Nekilnojamojo turto agentu ekspertu gali buti ne jaunesnis nei 18 mety nepriekaiStingos
reputacijos, mokantis lietuviy kalba, teisnus ir veiksnus fizinis asmuo, turintis ne mazesng
kaip 5 mety nekilnojamojo turto agento patirtj, atitinkantis nekilnojamojo turto agentui
ekspertui  keliamus kvalifikacinius ir finansinio patikimumo reikalavimus, gaves
nekilnojamojo turto agento eksperto licencijg bei jtrauktas i nekilnojamojo turto agenty

registra.

6 straipsnis. Nekilnojamojo turto tarpininky reputacijos reikalavimai

1.

Nekilnojamojo turto asistentu negali tapti fizinis asmuo, kuris buvo teistas uz nusikalstama
veika.
Nekilnojamojo turto agentu negali tapti fizinis asmuo, kuris:

1) teistas uz sunky ar labai sunky nusikaltimg, nepaisant to, ar iSnyko teistumas, ar

teistas uz kitg nusikalstamg veika, jeigu neiSnyko teistumas;

2) neatitinka Lietuvos agenty etikos kodekso reikalavimy;
Nekilnojamojo turto agentu ekspertu gali tapti fizinis asmuo atitinkantis nepriekaiStingos
reputacijos reikalavimus.

Asmuo negali biiti laikomas nepriekaistingos reputacijos, jeigu jis:
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1)

2)

3)

4)
5)

teistas uz sunky ar labai sunky nusikaltimg, nepaisant to, ar iSnyko teistumas, ar
teistas uz kitg nusikalstama veika, jeigu neiSnyko teistumas;

buvo atleistas i§ nekilnojamojo turto agenttiros uz profesinés etikos pazeidima, taip
pat jeigu su juo buvo nutraukta sutartis, sudaryta su nekilnojamojo turto agentiira, uz
profesinés veiklos pazeidima, jei po atleidimo ar sutarties nutraukimo nepraéjo
penkeri metai;

piktnaudziauja psichotropinémis, narkotinémis, toksinémis medziagomis ar
alkoholiu;

neatitinka Lietuvos nekilnojamojo turto agenty etikos kodekso reikalavimy;

yra kity reikSmingy aplinkybiy, dél kuriy fizinio asmens reputacija negali buti

laikoma nepriekaistinga.

7 straipsnis. Nekilnojamojo turto tarpininky kvalifikaciniai reikalavimai

1.

Nekilnojamojo turto agentas, agentas ekspertas ar asmuo, siekiantis jgyti agento licencija, be

kity jam keliamy reikalavimy privalo atitikti kvalifikacinius reikalavimus, keliamus jo

licencijos riisiai.

Nekilnojamojo turto agentu gali tapti asmuo, kuris atitinka vieng i$ Siy salygy:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Turi teisés ar ekonomikos ar vadybos ir verslo administravimo studijy krypties
aukstojo mokslo diploma ir yra baiges uz nekilnojamojo turto agenty licencijavimg ir
veiklos priezilira atsakingos institucijos (toliau — Prieziliros jstaigos) parengta
mokymy programg bei i$laikes kvalifikacinj agento egzamina;

Turi ne zemesnj nei vidurinj i$silavinimg patvirtinantj dokumenta ir ne mazesn¢ kaip
3 mety darbo nekilnojamojo turto tarpininkavimo srityje patirt] ir yra iSlaikes
kvalifikacinj agento egzaming;

Turi ne Zemesnj nei vidurinj iSsilavinimg patvirtinantj dokumentg ir bent 1 mety
darbo patirt] nekilnojamojo turto tarpininkavimo srityje ir yra baiges Prieziliros
Jstaigos parengta mokymy programa bei iSlaikes kvalifikacin] agento egzaming;

Yra baiges nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklai paruoSiancia studijy ar
mokymo programg ir nuo mokslo baigimo yra praéj¢ ne daugiau nei 2 metai;

Yra baiges nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklai paruoSiancig studijy ar
mokymo programg ir nuo mokslo baigimo yra pra¢je daugiau nei 2 metai ir yra
iSlaikes kvalifikacinj agento egzamina;

Turi 8 mety darbo nekilnojamojo turto tarpininkavimo srityje patirtj.

3. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklai yra paruosti asmenys baige Sias studijy ir

mokymo programos:
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1) Nekilnojamojo turto agento mokymo programa, valstybinis kodas: 440034105;

2) Nekilnojamojo turto agento mokymo programa, valstybinis kodas: 330034107,

3) Darnaus nekilnojamojo turto valdymo programa, valstybinis kodas: 628N20001;

4) Nekilnojamojo turto kadastro programa, valstybinis kodas: 612N90001;

5) Nekilnojamojo turto vadybos programa, valstybinis kodas: 612N20013;

6) Nekilnojamojo turto vadybos programa, valstybinis kodas: 628N20002;

7) Nekilnojamojo turto vadybos programa, valstybinis kodas: 612N20005;

8) Nekilnojamojo turto valdymo programa, valstybinis kodas: 621N20013;

9) Nekilnojamojo turto valdymo programa, valstybinis kodas: 621J80002;

10) Mokslo ar studijy programas paruostas pagal nekilnojamojo turto agenty minimalius
i$silavinimo reikalavimus, kuriuos sudaro 6 semestry (180 ECTS) trukmés
mokymosi programa universitete, verslo mokykloje ar Kitoje aukstojo mokslo
institucijoje, sudaryta i§ specialiy moduliy apimanciy: teisines Zinias — maziausiai 30
ECTS; ekonomikos zinias — maziausiai 7,5 ECTS; prakting tarpininkavimo veikla —
maziausiai 30 ECTS; technines Zinias — maziausiai 7,5 ECTS; vertinimo zinias —
maziausiai 7,5 ECTS; verslo vadybos Zinias — maziausiai 7,5 ECTS. Sie moduliai
padengia pus¢ reikalavimuose nustatyty (180 ECTS) kredity skai¢iaus. | programa

11) Kitg mokslo ar studijy programa, kurig kaip tinkama, patvirtino Priezitiros jstaiga.

4. Nekilnojamojo turto agento eksperto licencija gali jgyti fizinis asmuo, kuris turi ne maZiau
nei 5 mety patirt] dirbant nekilnojamojo turto agentu, aukstojo mokslo diploma ir iSlaikyta
nekilnojamojo turto agento eksperto kvalifikacin] egzaming.

5. Nekilnojamoji turto agento asistentu gali tapti ne Zemesnj nei vidurinj i$silavinimg jgijes

fizinis asmuo.

8 straipsnis. Nekilnojamojo turto tarpininky finansinio patikimumo reikalavimai
1. Nekilnojamojo turto agentu ar agentu ekspertu gali tapti fizinis asmuo atitinkantis finansinio
patikimumo reikalavimus.
2. Fizinis asmuo atitinka finansinio patikimumo reikalavimus, jei:
1) Turi profesinés civilinés atsakomybés privalomajj draudimg arba jj yra apdraudusi
nekilnojamojo turto agentira;

2) Asmuo néra paskelbtas bankrutavusiu ar nemokiu.

9 straipsnis. Nekilnojamojo turto asistento teisés ir pareigos

1. Nekilnojamojo turto agento asistentas privalo:
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1)

2)
3)
4)
5)
6)

Atlikti nekilnojamojo turto agento ar agento eksperto, kuriam jis dirba, pavestas
uzduotis;

Atsakingai, sgziningai ir kruops¢iai atlikti savo pareigas;

Saugoti jam patikéta konfidencialig informacijg ir jos neatskleisti;

Savo veikloje laikytis visy teisés akty reikalavimy;

Laikytis Lietuvos nekilnojamojo turto agenty profesinés etikos taisykliy;

Pranesti Priezitros jstaigai, jei tarpininkavimo veikloje pastebi Lietuvos
nekilnojamojo turto agenty profesinés etikos kodekso, Sio ir kity jstatymy

pazeidimus.

2. Nekilnojamojo turto agento asistentas turi teise:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Igijes 1 mety nekilnojamojo turto agento asistento patirtj bei praéjes Prieziiiros
Istaigos parengta mokymy programg, kreiptis ;1 Nekilnojamojo turto agenty
licencijavimo komisijg dél nekilnojamojo turto agento egzamino laikymo, jei turi ne
Zzemesn] nei vidurinj iSsilavinimg patvirtinantj dokumentg bei atitinka kitus
nekilnojamojo turto agentui keliamus reikalavimus;

Igijes teisés ar ekonomikos ar vadybos ir verslo administravimo studijy krypties
aukstojo mokslo diplomg ir pragjes Priezitiros jstaigos parengta mokymy programa,
kreiptis ] Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisijg dél nekilnojamojo turto
agento egzamino laikymo, jei atitinka kitus nekilnojamojo turto agentui keliamus
reikalavimus;

Igijes 3 mety darbo nekilnojamojo turto tarpininkavimo srityje patirt] kreiptis ]
Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisija dél nekilnojamojo turto agento
egzamino laikymo, jei atitinka kitus nekilnojamojo turto agentui keliamus
reikalavimus;

Baiges nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklai paruoSiancia studijy ar mokymo
programa kai nuo mokslo baigimo yra praéje ne daugiau nei 2 metai, kreiptis |
Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisijg dél agento licencijos iSdavimo,
jei atitinka kitus nekilnojamojo turto agentui keliamus reikalavimus;

Baiges nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklai paruoSiancia studijy ar mokymo
programg kai nuo mokslo baigimo yra praéje daugiau nei 2 metai, kreiptis ]
Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisija dél nekilnojamojo turto agento
egzamino laikymo, jei atitinka Kkitus nekilnojamojo turto agentui keliamus
reikalavimus;

Igijes 8 mety darbo nekilnojamojo turto tarpininkavimo srityje patirtj, kreiptis ]

Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisijg dél agento licencijos iSdavimo,
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jei turi ne zemesnj nei vidurinj iSsilavinimg patvirtinant] dokumentg ir atitinka kitus
nekilnojamojo turto agentui keliamus reikalavimus;

7) Kreiptis ] Nekilnojamojo turto agenty garbés teisma, jeigu kiti tarpininkavimo
profesijos atstovai jo atzvilgiu elgiasi ne pagal Lietuvos nekilnojamojo turto agenty

profesinés etikos kodeksg ar §j jstatyma.

10 straipsnis. Nekilnojamojo turto agento teisés ir pareigos
1. Nekilnojamojo turto agentas privalo:

1) Atsakingai, sgziningai ir kruopsciai atlikti savo pareigas;

2) Saugoti savo kliento bei kitos nekilnojamojo turto sandorio $alies interesus;

3) Biti lojalus savo klientui;

4) Laikytis Lietuvos nekilnojamojo turto profesinés etikos kodekso;

5) Savo veikloje laikytis visy teisés akty reikalavimy;

6) Visg nekilnojamojo turto agento veiklos laikotarpj biiti apdraustam profesinés
civilinés atsakomybés draudimu;

7) Saugoti ir neatskleisti veiklos metu jam patikétos konfidencialios informacijos;

8) Patikrinti i$ kliento gautos informacijos apie nekilnojamojo turto objekta teisinguma;

9) Atsisakyti veiklos diskredituojancios nekilnojamojo turto agento profesija;

10) Laikytis sgziningos konkurencijos;

11) Nekilnojamojo turto sandorio, kurio sudarymui jis tarpininkauja, $alims pateikti visa
iSsamig ir objektyvig informacijg apie sandorj, jo objekta bei visas kitas aplinkybes,
kurios gali biiti svarbios sudarant sandorj, taip pat i§samig informacijg apie sandorio
sudarymo tvarka bei mokétinus mokescius;

12) Nuolat tobulinti profesing kvalifikacija. Nekilnojamojo turto agenty profesinés
kvalifikacijos tobulinima organizuoja PrieZitiros jstaiga;

13) Pranesti Priezitros jstaigai, jei pastebi nekilnojamojo turto agenty veiklos etikos ir
Sio jstatymo pazeidimus;

14) Siekti panaikinti bet kokig praktika, prieStaraujancig teisés aktams ar kenkiancig
nekilnojamojo turto agento profesijos aplinkai ir garbingumui;

15) Prie§ pasirasant iSimtiniy tarpininkavimo teisiy sutartj, iSaiSkinti sutarties sglygas ir
informuoti klientg apie visas galimas tokios sutarties pasekmes;

16) Prie§ pasirasant tarpininkavimo sutartj, iSsiaiSkinti ar dél sandorio objekto néra
pasirasyta iSimtiniy tarpininkavimo teisiy sutartis su kKitu nekilnojamojo turto agentu;

17) Bendradarbiaujant keliems agentams, susitarimas dél atlygio uz darbg bei jo

pasidalinimo turi biiti raSytinés formos ir sudarytas prie§ bendradarbiavimo pradzia;
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18) Uztikrinti, kad asmenys padedantys jvykdyti nekilnojamojo turto sandorj laikysis
teises akty ir profesinés etikos taisykliy;

19) Prizitiréti savo asistento darbg ir prisiimti atsakomybe uz jo veiklg atliekant
tarpininkavimo srityje jam pavestas uzduotis;

20) Sumokéti Priezitiros jstaigos nustatytg licencijos mokest;.

2. Nekilnojamojo turto agento teisés:

1) Nekilnojamojo turto agentas turi teis¢ uzsiimdamas individualia veikla ir su
nekilnojamojo turto agentiira sudares paslaugy teikimo sutartj arba sudargs darbo
sutart] su nekilnojamojo turto agentiira ar veikdamas kaip individualios jmonés
savininkas arba jeigu turi individualios veiklos pazyme¢jimg tarpininkauti sudarant
nekilnojamojo turto sandorius;

2) Sudaryti nekilnojamojo turto tarpininkavimo sutartis;

3) Konsultuoti asmenis dél nekilnojamojo turto sandoriy sudarymo ir gauti uz tai atlygj;

4) Igijes 5 mety nekilnojamojo turto agento patirtj kreiptis j Nekilnojamojo turto agenty
licencijavimo komisijg dél nekilnojamojo turto agento eksperto egzamino laikymo,
jei turi auksStojo mokslo diplomg ir atitinka visus nekilnojamojo turto agentui

ekspertui keliamus reikalavimus.

11 skyrius. Nekilnojamojo turto agento eksperto teisés ir pareigos
1. Nekilnojamojo turto agentui ekspertas turi 10 straipsnio 1 dalyje nurodytos pareigas.
2. Nekilnojamojo turto agentas ekspertas turi teise:

1) Nekilnojamojo turto agentas ekspertas turi 10 straipsnio 2 dalies 1, 2, 3 punktuose
nurodytas teises;

2) Biti deleguojamu j Nekilnojamojo turto agenty garbés teisma, Nekilnojamojo turto
agenty licencijavimo komisijg ar j kitg pozicija, j kurig Priezitiros jstaiga gali skirti
nekilnojamojo turto agentg eksperta, jei agentas ekspertas yra asociacijos,
vienijanCios nekilnojamojo turto agentus ir (arba) nekilnojamojo turto agentiras,

narys.

12 straipsnis. Tarpininkavimo sutartis ir jos turinys
1. Nekilnojamojo turto agentg tarpininkavimo sutartis jpareigoja jvykdyti nekilnojamojo turto
sandor] laikantis sutarties salygy, o klientas pasiraSydamas sutart] jsipareigoja leisti
nekilnojamojo turto agentui tarpininkauti sutartomis saglygomis sudarant nekilnojamojo turto
sandorj. Sutartis tarp agento ir uzsakovo turi biti specialios raSytinés formos, kurioje

susitariama d¢l Saliy teisiy ir pareigy bei jvairiy apribojimy.
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2.

4.

5.

Agentas jpareigojamas pradéti vykdyti sutarties sglygas iSkart po jos sudarymo. Klientui
pageidaujant, galimas sutarties salygy vykdymo atidéjimas, kuris turi biti nurodytas
sutartyje.

Tarpininkavimo sutartis galioja ne ilgiau nei 6 ménesius nuo jos pasiraSymo datos arba nuo

datos, kuri nurodyta tarpininkavimo sutartyje. Tarpininkavimo sutartis Saliy sutarimu gali

biiti pratesiama ne ilgesniam nei 6 ménesiy laikotarpiui, taciau sutarties pratgsimy skaicius
neribojamas.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo sutar¢iy formos:

1) ISimtiniy tarpininkavimo teisiy sutartis — sutartis, kuria paslaugy uzsakovas jpareigoja
vieng nekilnojamojo turto agentg tarpininkauti dél tam tikro nekilnojamojo turto
sandorio per visg sutarties galiojimo laikotarpj ir jsipareigoja nepasiraSinéti
tarpininkavimo sutar¢iy iki Sio laikotarpio pabaigos. Sudarydamas sutart] su kitu
nekilnojamojo turto agentu, nepasibaigus iSskirtiniy tarpininkavimo teisiy sutarties
galiojimo terminui, paslaugos uzsakovas pazeidzia iSimtiniy tarpininkavimo teisiy
sutarties nuostatas. Tarpininkas pasiras¢s su paslaugos uzsakovu iSskirtiniy
tarpininkavimo teisiy sutart] jgyja teis¢ 1 uZmokest], jeigu sandoris yra atlickamas
sutarties galiojimo metu, net jeigu sandoriui tarpininkavo kitas nekilnojamojo turto
agentas. Agentas nejgyja teisés 1 uzmokestj uz paslaugas, jeigu sandoris buvo sudarytas
paslaugos uzsakovo pastangomis ir su asmenimis, Kkurie nebuvo pristatyti
tarpininkaujancio pagal iSimtines tarpininkavimo teises agento bei sandoris jvyko né dél
tarpininkaujancio pagal iSimtines tarpininkavimo teises agento vykdytos tarpininkavimo
veiklos.

2) Tarpininky skaiciaus neribojanti sutartis — sutartis, neribojanti uzsakovo teisés sudaryti
tarpininkavimo sutartis dél tam tikro nekilnojamojo turto objekto su daugiau nei vienu
nekilnojamojo turto agentu. Paslaugos uZzsakovas, sudargs vieng ar daugiau tokiy
sutarciy dél tam tikro nekilnojamojo turto objekto, atlygj moka tik tam nekilnojamojo
turto agentui, kuris sekmingai jvykdo tarpininkavimg sandoriui.

Nekilnojamojo turto agentas privalo paslaugos uZsakovui iSaiskinti nekilnojamojo turto

tarpininkavimo sutar¢iy formy sgvokas ir skirtumus bei su klientu individualiai aptarti

sutarciy salygas.

Tarpininkavimo sutartyje privalo buiti nurodyta:

1) Nekilnojamojo turto agento vardas, pavardé, asmens kodas arba agento licencijos
numeris;

2) Nekilnojamojo turto agentiiros pavadinimas, adresas, juridinio asmens kodas;

3) Civilinés atsakomybés draudimo poliso numeris;
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4) Uzsakovo vardas, pavardé, asmens kodas arba jmonés kodas, adresas;

5) Sandorio rasis, kuriai uzsakomos tarpininkavimo paslaugos;

6) Nekilnojamojo turto objekto adresas, identifikacijos numeris;

7) Kliento teisés j nekilnojamajj turta;

8) Informacija apie jtraukiamus ir nejtraukiamus j nekilnojamojo turto sandérj daiktus;

9) Apribojimai bei specialios saglygos susijusios su nekilnojamuoju turtu;

10) Tarpininkavimo sutarties galiojimo trukmé bei sutarties nutraukimo sglygos ir tvarka;

11) Sutarties Saliy teisés ir pareigos;

12) Saliy atsakomybé uZ sutarties nevykdyma ar netinkama vykdyma;

13) Informacijos apie sutarties vykdyma pateikimo tvarka;

14) Informacija ar per paskutinius tris ménesius dél to paties nekilnojamojo turto sandorio
buvo pasirasytos kitos tarpininkavimo sutartys su kitais nekilnojamojo turto agentais;

15) Pradiné nekilnojamojo turto kaina;

16) Nekilnojamojo turto agento uzmokesCio forma, dydis, jo mokéjimo tvarka, visos su
uzmokesciu susijusios salygos;

17) Nurodoma agento teisé¢ reikalauti uzmokescio, jei sandoris nejvykdomas dél kliento
kaltés bei kokio dydZio uzmokescio jis gali reikalauti tokiu atveju. Pateikiamas detalus
agento iSlaidy apskai¢iavimas

18) Kliento teisé pateikti skundus tarpininkavimo veiklg prizitrin¢iai institucijai ir reikalauti

skundy svarstymo.

13 straipsnis. UZmokestis uz paslaugas

1.

Nekilnojamojo turto agento komisiniy apskai¢iavimo bitidas ar komisiniy mokescio
procentinis dydis negali biiti kei¢iamas kintant nekilnojamojo turto objekto kainai.

Negalima sutarti dél uzmokescio, kai komisiniy procentas, kurj tarpininkavimo paslaugy
uzsakovas privalo sumokéti, kyla kartu su objekto pardavimo kaina.

I tarpininkavimo sutart] negali buti jtrauktos salygos, pagal kurias nekilnojamojo turto
agentas ar agentira kaip atlygj gauty ta sumos dalj, kuri pardavus nekilnojamojo turto
objekta virsijo tarpininkavimo sutartyje nustatyta nekilnojamojo turto objekto pradine kaing.
Jei nekilnojamojo turto agentas suranda kitg sandorio $alj, norin€ig sudaryti nekilnojamojo
turto sandorj kliento iSkeltomis sglygomis, taciau klientas vis tiek atsisako sudaryti sandorj
be pateisinamos priezasties, tai sandoris laikomas nutrauktu dél kliento kaltés. Jei
tarpininkavimo sutartis nutriiksta dél kliento kaltés, nekilnojamojo turto agentas turi teise
reikalauti kompensacijos uz atlikta darbg, kurios dydis ir iSmokéjimo sglygos turi biiti

nurodytos tarpininkavimo sutartyje.
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5.

7.

Jei nekilnojamojo turto sandoris nejvyksta dél agento kaltés, nekokybiskai atlikty paslaugy
ar nejvykdyty tarpininkavimo sutarties jsipareigojimy, jis netenka teisés ] uzmokestj uz
tarpininkavimo paslaugas.

Jeigu nekilnojamojo turto agentas gali jrodyti, jog sandorio sudarymas buvo tyc¢ia uzdelstas,
kol baigsis jo ir Kliento tarpininkavimo sutarties galiojimas, agentas gali reikalauti
uzmokescio uz savo darba, net jeigu pasibaigus tarpininkavimo sutarciai paslaugy uzsakovas
sudaré nekilnojamojo turto sandorj tarpininkaujant kitam tarpininkui ar be tarpininky
pagalbos.

Nekilnojamojo turto agentas gali reikalauti, kad biity padengtos rinkodaros islaidos net

nejvykus sandoriui, jei taip buvo sutarta tarpininkavimo sutartyje.

14 straipsnis. Interesy konfliktai ir veikla nesuderinama su nekilnojamojo turto

tarpininkavimu

1.

5.

Nekilnojamojo turto agentas negali tarpininkauti nekilnojamojo turto sandoriui, jeigu jis pats
ar artimos giminystés, ar svainystés arba artimais rysiais su juo susije¢ asmenys siekia
sudaryti sandorj su tarpininkavimo paslaugy uzsakovu.
Apie iskilusj interesy konfliktg agentas privalo informuoti paslaugy uzsakova. Tokiu atveju
paslaugy uzsakovas turi teise spresti, ar nutraukti tarpininkavimo sutart] su nekilnojamojo
turto agentu ir atlikti sandorj paCiam, ar nusamdyti kitg agentg tarpininkauti sandoriui, ar
nenutraukus tarpininkavimo sutarties su esamu nekilnojamojo turto agentu ieskoti kitos,
interesy konflikto nesukeliancios sandorio Salies.
Nekilnojamojo turto agentas privalo informuoti savo klientg apie gaunamus komisinius ar
kitokj atlygj uz kity fiziniy ar juridiniy asmeny klientui teikiamas paslaugas.
Nekilnojamojo turto agentas siekdamas sudaryti nekilnojamojo turto sandorj su asmeniu,
kuriam tarpininkavimo paslaugas teikia agentas, dirbantis toje pacioje nekilnojamojo turto
agentiiroje, privalo informuoti agentiiros vadovybe, tarpininkaujantj agentg ir jo klientg apie
galima interesy konflikta bei kartu priimti sprendimg dél tokio sandorio sudarymo
galimybés.
Nekilnojamojo turto agentas negali uzsiimti Sia veikla:

1) Bet kokia nusikalstama veikla;

2) Diskriminacija klienty ar kolegy atzvilgiu;

3) Nekilnojamojo turto supirkinéjimu ir perpardavinéjimu;

4) Veikla, kuri sudaro salygas nesaziningai konkurencijai tarpininkavimo veikloje.
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111 SKYRIUS

NEKILNOJAMOJO TURTO TARPININKAVIMO VEIKLOS LICENCIJA IR NEKILNOJAMOJO

TURTO AGENTU REGISTRAS

15 straipsnis. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencija ir nekilnojamojo turto

agenty registras

1.

Nekilnojamojo turto tarpininkas turi teis¢ verstis nekilnojamojo turto tarpininkavimo veikla
tik turédamas Priezifiros jstaigos iSduotg tarpininkavimo veiklos licencijg ir jtrauktas j
nekilnojamojo turto agenty registra. Priezilros jstaiga rengia tarpininkavimo veiklos
licencijavimo taisykles. Asmuo gaves nekilnojamojo turto tarpininko licencijg yra
itraukiamas ] nekilnojamojo turto agenty registra.

Tarpininkavimo veiklos licencija iSduodama fiziniam asmeniui, Kkuris atitinka visus
nekilnojamojo turto tarpininkui keliamus bendruosius, reputacijos, kvalifikacinius ir
finansinio patikimumo reikalavimus.

Nekilnojamojo turto agentas yra jtrauktas ] nekilnojamojo turto agenty registra tol, kol
galioja jo nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencija.

Tarpininkavimo veiklos licencija iSduodama pagal tarpininko kvalifikacija:

1) Agentui licencija iSduodama 5 metams.

2) Agentui ekspertui licencija iSduodama 7 metams.

Tarpininkavimo veiklos licencija pratgsiama pateikus praSyma ir pra¢jus eiling atestacija.
Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisija patikrina nekilnojamojo turto agento
Zinias bei atitikimg keliamiems reikalavimams. Kol vyksta atestacija nekilnojamojo turto
agentas gali verstis tarpininkavimo veikla nepratesus licencijos.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencija iSduodama tik konkreciam asmeniui, ji
negali biiti perleista kitam asmeniui.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencijos forma nustato PrieZiiiros jstaiga.
Priezitiros jstaigos internetiniame tinklalapyje skelbiamas j nekilnojamojo turto agenty

registra jtraukty agenty sarasas.

16 straipsnis. Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisija

1.

Jei reputacija, kvalifikacija, finansinj patikimumg ar patirtj vertina Prieziliros jstaiga,
duomenys apie asmens reputacija, kvalifikacija, finansinj patikimuma ar patirt] pateikiami
Priezitros komisijos nustatytos formos anketose. Prireikus patikrinti anketose nurodytus

duomenis, Priezitiros komisija turi teis¢ pareikalauti, kad asmuo pateikty papildomus
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dokumentus ir informacija, reikSminga reputacijos, kvalifikacijos, finansinio patikimumo
bei patirties jvertinimui.

Nekilnojamojo turto agentus egzaminuoja ir jy atitikimg agentui keliamy reikalavimy
atitikima vertina Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisija (toliau — licencijavimo
komisija). Licencijavimo komisija susideda i§ 5 nariy, jskaitant licencijavimo komisijos
pirmininka (tris narius sitilo Prieziliros jstaiga ir po vieng — Lietuvos Respublikos finansy
ministerija (toliau — Finansy ministerija) ir Lietuvos Respublikos aukstosios mokyklos
(toliau — aukstosios mokyklos).

D¢l Finansy ministerijos atstovo licencijavimo komisijoje Priezitiros jstaiga kreipiasi j
Finansy ministerija, kuri turi pateikti trijy siilomy j licencijavimo komisijg atstovy valstybés
tarnautojy sarasa.

D¢l auk$tyjy mokykly atstovo licencijavimo komisijoje Priezitros jstaiga kreipiasi |
aukstasias mokyklas vienijancias organizacijas, kad jos pateikty trijy i licencijavimo
komisijg sitilomy atstovy sarasa.

Prieziliros jstaigos pasiiilyti atstovai turi buti asociacijos, vienijancios tik nekilnojamojo
turto agentus, nariai ir (arba) asociacijos, vienijancios tik nekilnojamojo turto agentiiras,
nariai, darbo sutarties pagrindais dirbantys nekilnojamojo turto agentai arba Sios asociacijos
narémis esanciy individualiy jmoniy savininkai ar tikinés bendrijos tikrieji nariai, turintys
nekilnojamojo turto agento eksperto kvalifikacija. Asociacijos, vienijanCios tik
nekilnojamojo turto agentus ir (arba) nekilnojamojo turto agentiras, bendru sutarimu i§ savo
nariy j Prieziliros jstaigos sitilomus atstovus siiilo tris nekilnojamojo turto agento eksperto
kvalifikacijg turinius narius jy raSytiniu sutikimu.

Licencijavimo komisijg tvirtina ir licencijavimo komisijos pirmininkg skiria finansy
ministras i§ PrieZiliros jstaigos pateiktame apibendrintame siilomy atstovy j licencijavimo
komisijg saraSe nurodyty asmeny pagal Sio straipsnio 2 dalyje nurodytas proporcijas.
Atsistatydinus licencijavimo komisijos nariui, jj atstatydinus arba atSaukus, Prieziiiros
Jstaiga atnaujina apibendrintg siilomy atstovy ] egzamino komisijg sarasa.

Licencijavimo komisijos nario kadencija — dveji metai. Licencijavimo komisijos nario
kadencijos pradzia — finansy ministro jsakymo dél komisijos patvirtinimo ar kito nario
paskyrimo jsigaliojimo diena. Tie patys asmenys licencijavimo komisijos nariais gali biiti
skiriami ne daugiau kaip dvi kadencijas i§ eilés. Licencijavimo komisijos narys gali
atsistatydinti arba biiti atstatydintas dél Sio straipsnio 11 dalyje nurodyty aplinkybiy arba
atSauktas pagal licencijavimo komisijos narj pasiiiliusios institucijos kreipimasi ji atSaukti

nepasibaigus jo kadencijai. Vietoj atsistatydinusio arba atstatydinto ar atSaukto
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licencijavimo komisijos nario finansy ministras tvirtina kitg narj i$ apibendrinto sitilomy
atstovy i licencijavimo komisija sarasSo pagal $io straipsnio 2 dalyje nurodytas proporcijas.

8. Likus 30 dieny iki licencijavimo komisijos nario kadencijos pabaigos, kitai kadencijai
licencijavimo komisijos nariai siilomi §io straipsnio 2, 3, 4 ir 5 dalyse nustatyta tvarka.
Skiriant licencijavimo komisijos narius kitai kadencijai, jeigu Sio straipsnio 5 dalyje
nurodytos asociacijos nepasiiilo Prieziliros jstaigai atstovy i licencijavimo komisijos narius,
Prieziliros jstaiga juos sitlo i§ daugiausia nariy turin¢iy asociacijy, vienijanciy tik
nekilnojamojo turto agentus ir (arba) nekilnojamojo turto agentiiras, nariy nekilnojamojo
turto agenty eksperty jy sutikimu.

9. Licencijavimo komisijos nariu sitilomas asmuo turi:

1) turéti Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo organizavimo taisyklése nustatyty
studijy krypciy aukstaji universitetinj arba jam prilygintg iSsilavinima;

2) iSmanyti $j jstatyma, civilinj kodeksa ir kitus teisés aktus reglamentuojanéius
nekilnojamojo turto sandoriy sudarymo tvarka, nekilnojamojo turto tarpininky ir
nekilnojamojo turto agenttry veikla;

3) biti nepriekaistingos reputacijos;

4) turéti didesnj negu trejy mety valstybés tarnybos staza, rengti arba dalyvauti rengiant
teisés akty, reglamentuojanciy nekilnojamojo turto tarpininkavimo, projektus, kai
asmuo sitilomas Finansy ministerijos;

5) turéti ne mazesng kaip trejy mety Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo
organizavimo taisyklése nustatyty studijy krypc¢iy pedagoginio darbo patirtj, kai
asmuo sitilomas aukstgsias mokyklas vienijan¢iy organizacijy.

10. Licencijavimo komisijos nariai vadovaujasi Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo
komisijos darbo reglamentu. Licencijavimo komisijos nariai turi laikytis licencijavimo
komisijos nario sgziningumo deklaracijos, kurios turinys ir forma nustatomi Nekilnojamojo
turto agenty licencijavimo organizavimo taisyklése. Jeigu licencijavimo komisijos nario
pateikta sgziningumo deklaracija yra melaginga, jis finansy ministro patvirtintame
Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisijos darbo reglamente nustatyta tvarka
atstatydinamas i§ licencijavimo komisijos nariy. Licencijavimo komisija priima sprendima
dél nekilnojamojo turto agento kvalifikacijos egzamino islaikymo. Licencijavimo komisijos
veiksmai skundziami Prieziiiros jstaigai per penkias darbo dienas nuo jy priémimo dienos.
Sis terminas Priezitiros jstaigos sprendimu gali bati atnaujinamas, jeigu priezastis, dél kuriy
licencijavimo komisijos sprendimo apskundimo terminas yra praleistas, Prieziiiros jstaiga
pripazjsta svarbiomis (nutriikes susisiekimas dé¢l epidemijos, prieSo puolimo, nepaprastai

didelio potvynio ar kitos gaivalinés nelaimés, sveikatos prieziiiros jstaigos nustatyta asmens,
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pateikusio skundg dél nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisijos sprendimy, liga,
JO Seimos nariy ar artimyjy giminaiciy mirtis arba staiga susidariusi pavojinga jy gyvybei
biikle). Skundus dél licencijavimo komisijos sprendimy Priezitiros jstaiga nagriné¢ja finansy
ministro patvirtintose Skundy dé¢l nekilnojamojo turto licencijavimo komisijos sprendimy
nagrin€jimo taisyklése nustatyta tvarka.

11. Sprendima, ar suteikti nekilnojamojo turto agento arba agento eksperto kvalifikacijg ir
iSduoti nekilnojamojo turto tarpininkavimo licencijg Prieziliros jstaiga priima per ne ilgiau
kaip 10 darbo dieny nuo licencijavimo komisijos sprendimo apskundimo termino pabaigos

ir paskelbia savo interneto tinklalapyje.

17 straipsnis. PraSymas nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencijai gauti
1. Pareiskéjai privalo Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisijai pateikti praSyma
1Sduoti nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencija.

2. Kartu su praSymu pateikiami Sie dokumentai ir rasytin¢ informacija:
1) Kuvalifikacijai keliamus reikalavimus atitinkantys mokslo diplomai;
2) Profesinés patirties jrodymai;
3) Pazyméjimas apie sékmingai i$laikytg kvalifikacinj egzamina;
4) Teistumo (neteistumo) pazyma;

5) Kovitas apie sumokétg paraiSkos administravimo mokestj.

18 straipsnis. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencijos iSdavimas ir jtraukimas j

nekilnojamojo turto agenty registra
1. Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisija per 1 ménes; nuo prasymo iSduoti
nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencijg ir visy dokumenty pateikimo dienos
priima sprendimg del nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencijos iSdavimo ir apie

tai rastu pranesa pareiskejui.

19 straipsnis. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencijos galiojimo sustabdymas ir
panaikinimas. ISbraukimas i§ nekilnojamojo turto agenty registro
1. Prieziliros jstaiga turi teis¢ sustabdyti ar panaikinti nekilnojamojo turto tarpininkavimo
veiklos licencijos galiojimg ir paSalinti nekilnojamojo turto agentg i§ nekilnojamojo turto
agenty registro. Licencijos galiojimas sustabdomas ar panaikinamas $iais atvejais:
1) jei nekilnojamojo turto agentas nebeatitinka reikalavimy, kuriems esant

nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos licencija buvo iSduota;
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2) jei nekilnojamojo turto agentas SiurkS¢iai pazeidé teisés aktus ar Lietuvos
nekilnojamojo turto agenty profesinés etikos kodeksa;
3) jei nekilnojamojo turto agentas kreipési dél nekilnojamojo turto tarpininkavimo
veiklos licencijos galiojimo panaikinimo;
4) nekilnojamojo turto agentui mirus;
5) jei atestacijos metu nustatoma, kad nekilnojamojo turto agentas prarado kvalifikacija
arba be svarbiy priezasCiy neatvyksta ] atestacija.
2. Prieziuros jstaiga, panaikinusi tarpininkavimo veiklos licencijos galiojima, privalo imtis visy
Jmanomy priemoniy, kad biity apsaugoti tarpininko klienty interesai.
3. Sprendimas panaikinti ar sustabdyti tarpininkavimo veiklos licencijos galiojima privalo bti
iSsamiai motyvuotas. Prieziiiros jstaiga apie priimtg sprendimg ir jo motyvus privalo rastu

nedelsdama pranesti nekilnojamojo turto agentui.

IV SKYRIUS
NEKILNOJAMOJO TURTO AGENTURA

20 straipsnis. Nekilnojamojo turto agentiira

1. Nekilnojamojo turto agentiira turi teis¢ verstis nekilnojamojo turto tarpininkavimo veikla tik
biidama jtraukta j nekilnojamojo turto agentiiry registra, kurj tvarko PrieZiiiros jstaiga.

2. | nekilnojamojo turto agentiiry registra gali buti jtraukiami tik juridiniai asmenys ir Kitos
1mongs, jsteigtos Europos ekonominés erdvées valstybése, bei jy filialai.

3. Tam, kad nekilnojamojo turto agenttira galéty buti registruojama nekilnojamojo turto
agentiiry registre, joje turi dirbti bent vienas licencijuotas nekilnojamojo turto agentas ar
agentas ekspertas.

4. Nekilnojamojo turto agentiira jtraukiama ] nekilnojamojo turto agentiiry registrg neribotam
laikotarpiui, taciau su salyga, kad joje dirba bent vienas licencijuotas nekilnojamojo turto
agentas ar agentas ekspertas.

5. Ttraukimo j nekilnojamojo turto agentiiry registra tvarka nustato ir tvirtina Priezitiros jstaiga.

6. Prieziiiros jstaigos tinklalapyje skelbiamas registruoty nekilnojamojo turto agentiiry sgrasas.

21 straipsnis. Nekilnojamojo turto agentiuiros teisés ir pareigos
1. Nekilnojamojo turto agentara privalo:
1) Priezitros jstaigai pareikalavus pateikti visus reikiamus nustatytos formos

dokumentus ir informacija, reikalingg agenturos veiklos prieZiiirai,
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2)

3)

4)

uztikrinti, kad nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklg jmonés vardu vykdyty tik
licencijuoti nekilnojamojo turto agentai, uzsiimantys individualia veikla ir sudare
sutart] su agentiira arba nekilnojamojo turto agentiiroje darbo sutarties pagrindu
dirbantys nekilnojamojo turto agentai. Jeigu nekilnojamojo turto agentiiros teisiné
forma yra individuali jmoné, agenttros vardu tarpininkavimo veiklg gali vykdyti jos
savininkas, jeigu jis yra licencijuotas nekilnojamojo turto agentas;

atlyginti klientams ir tretiesiems asmenims padarytg zalg vykdant tarpininkavimo
nekilnojamojo turto sandoriams veikla. Nekilnojamojo turto agentiira turi teis¢ i
kalty deél padarytos Zalos nekilnojamojo turto agenty reikalauti padengti jmonés
iSlaidas atlyginant zala;

Nekilnojamojo turto agentiira privalo atsidaryti jmonés depoziting sgskaita, kurioje

biity laikomos tik imonés klienty ar kity sandorio Saliy pervestos piniginés 1¢3os.

2. Nekilnojamojo turto agentiira turi teise:

1)

2)
3)

vykdyti tarpininkavimo nekilnojamojo turto sandoriams veiklg veikdama per
licencijuotus nekilnojamojo turto agentus uzsiimancius individualia veikla ir
sudariusius sutartj su agentiira arba nekilnojamojo turto agenttiroje darbo sutarties
pagrindu dirbancius nekilnojamojo turto agentus. Jeigu nekilnojamojo turto
agentiiros teisiné forma yra individuali jmoné, agentiiros vardu tarpininkavimo
veiklg gali vykdyti jos savininkas, jeigu jis yra licencijuotas nekilnojamojo turto
agentas;

teikti konsultacijas dél nekilnojamojo turto sandoriy;

teikti nekilnojamojo turto valdymo, administravimo paslaugas ir vertinimo paslaugas
teisés akty reglamentuojanciy atitinkamy paslaugy teikimg nustatyta tvarka ir

salygomis.

22 straipsnis. Itraukimo j nekilnojamojo turto agentiiry registra tvarka

1.

1)

2)

Prieziiiros jstaiga per 1 ménesj nuo praSymo jtraukti j nekilnojamojo turto agentiiry registra
ir visy dokumenty pateikimo dienos priima sprendimg dél jmonés jtraukimo j nekilnojamojo
turto agentlry registra ir apie tai rastu pranesa pareiskéjui.

Prieziiiros jstaiga gali atsisakyti jtraukti jmong ] nekilnojamojo turto agentiiry registra, jei:

Jmon¢ nepateiké visy Prieziiiros jstaigos reikalaujamy dokumenty arba pateiké teisés
akty reikalavimy neatitinkanc¢ius dokumentus;
imon¢é neatitinka uz Priezitiros jstaigos keliamy jtraukimo ] nekilnojamojo turto

agentiiry registra reikalavimy.
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23 straipsnis. Pasalinimo i$ nekilnojamojo turto agentiiry registro tvarka

1. Prieziliros jstaiga turi teis¢ paSalinti agenttira i§ nekilnojamojo turto agentiiry registro.

Agentiira pasalinama i$ nekilnojamojo turto agentiiry registro $iais atvejais:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)

jei nekilnojamojo turto agentiiroje nebedirba nei vienas agentas, atitinkantis
reikalavimus, kuriems esant jam buvo iSduota nekilnojamojo turto tarpininkavimo
veiklos licencija;

nekilnojamojo turto agentiira nebeatitinka reikalavimy kuriems esant jmoné
jtraukiama j nekilnojamojo turto jmoniy registra;

jei nekilnojamojo turto agentira nepradeda vykdyti nekilnojamojo turto
tarpininkavimo veiklos per 12 ménesiy nuo jtraukimo j nekilnojamojo turto agentiiry
registra dienos;

jei nevykdo nekilnojamojo turto tarpininkavimo veiklos daugiau kaip 12 ménesiy i$
eilés;

jei nekilnojamojo turto agentiira kreipési dél pasalinimo 1§ nekilnojamojo turto
agentlry registro;

jei nekilnojamojo turto agentiira yra likviduojama;

jei nekilnojamojo turto jmonei yra iSkeliama bankroto byla.

2. Priezitros jstaiga, paSalinusi jmong i$ nekilnojamojo turto agentiiry registro, privalo imtis

visy jmanomy priemoniy, kad biity apsaugoti agentiiros klienty interesai.

3. Sprendimas pasalinti jmon¢ i§ nekilnojamojo turto agentiiry registro privalo biti i§samiai

motyvuotas. Prieziliros jstaiga apie priimtag sprendimg ir jo motyvus privalo rastu

nedelsdama pranesti nekilnojamojo turto agentiirai.

V SKYRIUS

NEKILNOJAMOJO TURTO TARPININKU IR AGENTURU VEIKLOS PRIEZIURA

24 straipsnis. Nekilnojamojo turto agenty bei nekilnojamojo turto agentiiry veiklos valstybiné

prieziiira

1. Nekilnojamojo turto agenty asistenty, agenty, agenty eksperty, nekilnojamojo turto agentiry

bei Priezitiros jstaigos veiklos valstybine prieziiirg atlieka Lietuvos Respublikos finansy

ministerija bei Valstybiné vartotojy teisiy apsaugos tarnyba, kuri:

1) Lietuvos Respublikos vartotojy teisiy apsaugos jstatyme nustatyta ne teismo tvarka

nagrin€ja gincus tarp vartotojy ir nekilnojamojo turto agenty ar agenty eksperty bei

taiko jstatyme numatytas sankcijas;
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2) gindama vartotojy interesus vykdo kitas Lietuvos Respublikos vartotojy teisiy

apsaugos jstatyme nustatytas funkcijas, susijusias su vartotojy teisiy apsauga.

25 straipsnis. Nekilnojamojo turto agenty ir agenty eksperty atestacija

1.

Siekiant patikrinti nekilnojamojo turto agenty ir agenty eksperty kvalifikacijg ir profesines
zinias, vykdoma eiliné ir neeiliné nekilnojamojo turto agenty ir agenty eksperty atestacija.
Eiliné nekilnojamojo turto agenty atestacija vykdoma kas penkerius metus, agenty eksperty
kas septynerius metus.

Neeiliné nekilnojamojo turto agenty ir agenty eksperty atestacija gali biiti vykdoma, jei
gaunama skundy dél nekilnojamojo turto agento ar agento eksperto veiklos arba kyla
pagristy abejoniy dél nekilnojamojo turto agento ar agento eksperto kvalifikacijos,
reputacijos ar finansinio patikimumo. Neeiling nekilnojamojo turto agento ar agento
eksperto atestacijg turi teis¢ inicijuoti Prieziiiros jstaiga bei Lietuvos Respublikos finansy
ministras.

Nekilnojamojo turto agentus atestuoja Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisija,
kurig sudaro 5 nariai, i§ kuriy ne maziau kaip 3 nariai turi biiti nekilnojamojo turto agentai
ekspertai. Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo komisijos sudarymo tvarka, jos
nuostatus ir Nekilnojamojo turto agenty atestavimo tvarka nustato Priezitros jstaiga ir

tvirtina Finansy ministras.

26 straipsnis. Nekilnojamojo turto agenty licencijavimo ir veiklos prieziura

1.

Nekilnojamojo turto agenty, agenty eksperty, asistenty ir nekilnojamojo turto agentiiry
veiklos prieziiirg ir licencijavimg atlieka Priezitiros jstaiga.

Prieziuros jstaiga veikia pagal jos teising formg reglamentuojant] jstatyma, jeigu Siame
Jstatyme nenustatyta kitaip, ir savo nuostatus.

Prieziiiros jstaiga, jgyvendindama §io jstatymo nuostatas:

1) rengia ir teikia Finansy ministerijai: Kity valstybiy nekilnojamojo turto agenty,
siekian¢iy tarpininkauti nekilnojamojo turto sandoriams Lietuvos Respublikoje,
profesinés kvalifikacijos pripazinimo tvarkos apraso projekta; Nekilnojamojo turto
agento kvalifikacijos egzamino komisijos darbo reglamento projektg; Lietuvos
nekilnojamojo turto agenty profesinés etikos kodekso projekta; Nekilnojamojo turto
agenty ir agentiiry registro sudarymo, tvarkymo ir skelbimo taisykliy projekta;
Tarpininkavimo veiklos licencijavimo taisykliy projekta; Nekilnojamojo turto

agentiiry veiklos patikrinimo taisykliy projekta; Nekilnojamojo turto agenty
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licencijavimo organizavimo taisykliy projekta; Skundy dél nekilnojamojo turto
agenty licencijavimo komisijos sprendimy nagrinéjimo taisykliy projekta;

2) pagal finansy ministro patvirtintas Nekilnojamojo turto agenty ir nekilnojamojo turto
agentiiry veiklos patikrinimo taisykles atlieka nekilnojamojo turto agenty ir
nekilnojamojo turto agentiiry tarpininkavimo veiklos patikrinimus;

3) nagringja paklausimus dél nekilnojamojo turto tarpininkavimo sutarties atitikties §io
jstatymo 12 straipsnyje nustatytiems reikalavimams;

4) nagrinéja pareiskéjy skundus dél nekilnojamojo turto agentiiry ir nekilnojamojo turto
agenty veiklos Lietuvos Respublikos vieSojo administravimo jstatyme nustatyta
tvarka ir terminais;

5) vykdo Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimus, pasibaigus jy
apskundimo terminui;

6) koordinuoja nekilnojamojo turto agenty kvalifikacijos kélima;

7) turi teis¢ gauti i§ fiziniy ir juridiniy asmeny (tarp jy ir nekilnojamojo turto agenty ir
nekilnojamojo turto agenttiry) informacija, reikalingg nekilnojamojo turto agenty ir
nekilnojamojo turto agentiiry veiklos priezidirai atlikti arba Nekilnojamojo turto
agenty garbés teismui pateikti, ir dokumenty, susijusiy su nekilnojamojo turto
tarpininkavimu (nekilnojamojo turto tarpininkavimo sutartys ir kity), kopijas,
naudotis kity juridiniy asmeny valdomy ir tvarkomy registry ir duomeny baziy
informacija;

8) priima sprendimus dél agenttiry jtraukimo j nekilnojamojo turto agentiiry registra bei
pasalinimo i$ jo;

9) savo interneto tinklalapyje skelbia nekilnojamojo turto agenty, turin¢iy galiojancias
nekilnojamojo turto agenty licencijas, saraSg ir agentliry saraSa, parengta pagal
nekilnojamojo turto agenty ir nekilnojamojo turto agenttiry registrus;

10) organizuoja ir vykdo nekilnojamojo turto agenty stazuotes, kvalifikacijos kélima;

11) turi kitas teises ir pareigas, nustatytas Siame jstatyme ir kituose teisés aktuose.

4. Prieziliros jstaiga, igyvendindama teis¢, nustatyta Sio straipsnio 3 dalies 7 punkte, privalo
motyvuoti savo raSytinj paklausima, kuriuo reikalaujama pateikti informacija ir dokumentus,
susijusius su nekilnojamojo turto tarpininkavimu (nekilnojamojo turto tarpininkavimo
sutart] ir kita), apie ji pranesti (registruotu laisku) fiziniam arba juridiniam asmeniui (tarp jy
ir nekilnojamojo turto agentui arba nekilnojamojo turto agentiirai), apie kurj reikalaujama
informacijos, ir nustatyti terming dokumentams ir informacijai pateikti.

5. Priezitiros jstaigos darbuotojai ir buve darbuotojai privalo laikyti paslaptyje informacija,

kurig suzinojo i§ fiziniy ir juridiniy asmeny (tarp jy ir nekilnojamojo turto agenty ir
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nekilnojamojo turto agentiiry) ir gauty dokumenty, susijusiy su nekilnojamojo turto
tarpininkavimu (nekilnojamojo turto tarpininkavimo ataskaitos ir kita), ir nenaudoti jos
asmeninei arba kity asmeny naudai. UZ $ios informacijos netinkamg panaudojimg arba
neteisétg atskleidimg Priezitros jstaigos darbuotojai ir buve darbuotojai atsako Lietuvos
Respublikos teisés akty nustatyta tvarka.

6. Priezitiros jstaiga, pasibaigus kalendoriniams metams, per keturis ménesius teikia Finansy
ministerijai nekilnojamojo turto agenty ir nekilnojamojo turto agentiiry veiklos, jy
priezitros, Sios prieziiiros rezultaty ir nekilnojamojo turto tarpininkavimo Lietuvoje biiklés
ataskaitas.

7. Prieziiiros jstaiga turi teis¢ gauti statisting informacija apie nekilnojamojo turto sandorius ir
informacija apie nekilnojamojo turto teisinio statuso pasikeitimus i§ Valstybés jmonés

Registry centro.

27 straipsnis. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas

1. Nekilnojamojo turto agenty, agenty eksperty ir asistenty profesinés etikos pazeidimams ir
kitiems nusizengimams nagrinéti sudaromas Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas.

2. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas sudaromas i§ penkiy nariy Sia tvarka:

1) tris narius jy sutikimu, turin¢ius nekilnojamojo turto agento eksperto kvalifikacija,
tarpusavio sutarimu skiria asociacijos, vienijancios nekilnojamojo turto agentus ir
(arba) nekilnojamojo turto agentiiras i§ tik nekilnojamojo turto agentus vienijanciy
asociacijy nariy ir (arba) tik nekilnojamojo turto agenty, kurie agenttiry asociacijy
narése dirba darbo sutarties pagrindais arba kurie yra individualios jmonés savininkai
ar tikinés bendrijos tikrieji nariai, jtraukti } nekilnojamojo turto agenty registra;

2) vieng narj, kuris atstovauja vartotojy interesus skiria Teisingumo ministras;

3) vieng narj skiria Finansy ministras.

3. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo personaling sudétj tvirtina ir pirmininkg bei jo
pavaduotoja i§ Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo nariy skiria finansy ministras.

4. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo jgaliojimy laikas — 3 metai. Tie patys asmenys
Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo nariais gali buti skiriami ne ilgiau kaip dviem
kadencijoms 1§ eilés. Kitai kadencijai Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo narys
skiriamas per 30 dieny nuo kadencijg baigusio teismo nario kadencijos pabaigos. Pasibaigus
Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo nario kadencijai, jis toliau eina teismo nario
pareigas, iki paskiriamas teismo narys kitai kadencijai. Nekilnojamojo turto agenty garbés
teismo nariui atsistatydinus, jj skyrusi institucija (organizacija) per ne ilgiau kaip 10 dieny

skiria kitg teismo narj. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo narj skyrusi institucija gali
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ji atSaukti nepasibaigus jo kadencijai. AtSaukusi Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo
narj, ji skyrusi institucija (organizacija) per ne ilgiau kaip 10 dieny skiria kita teismo narj.
Sio straipsnio 2 dalies 1 punkte nurodytoms asociacijoms neskyrus Nekilnojamojo turto
agenty garbés teismo nariy Sioje dalyje nurodytais atvejais, Priezitiros jstaiga juos skiria i$
daugiausia nariy turin¢iy asociacijy, vienijanciy tik nekilnojamojo turto agentus ir (arba)
nekilnojamojo turto agentiiras, nariy nekilnojamojo turto agenty jy sutikimu.

5. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas gali nagrinéti bylas, jeigu jame dalyvauja ne
maziau kaip trys nariai.

6. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimai priimami visy Nekilnojamojo turto
agenty garbés teismo nariy balsy dauguma.

7. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas veikia vadovaudamasis $iuo jstatymu ir finansy
ministro patvirtintais Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo nuostatais, kuriuose
reglamentuoti Nekilnojamojo turto agenty garbés tesimo veiklos principai, darbo
organizavimas, nekilnojamojo turto agento drausmés bylos nagrinéjimo ir sprendimo
priémimo procediros.

8. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo pareigos:

1) nagrinéti nekilnojamojo turto agenty drausmés bylas;

2) kviesti nekilnojamojo turto agentus dalyvauti Nekilnojamojo turto agenty garbés
teismo posédZiuose nagrin¢jant jy drausmeés bylas;

3) priimti sprendimus dél drausminiy nuobaudy nekilnojamojo turto agentui skyrimo
arba drausmeés bylos nutraukimo.

9. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo teisés:

1) kreiptis j Priezitiros jstaiga dél informacijos (nekilnojamojo turto agento rasytinio
paaiskinimo; nekilnojamojo turto agentiiros raSytinio paaiSkinimo ir dokumenty,
susijusiy su nekilnojamojo turto tarpininkavimu; kitos su nekilnojamojo turto agento
drausmés byla susijusios informacijos), reikalingos nekilnojamojo turto agento
drausmeés bylai i8kelti ir (arba) nagrinéti;

2) kitos Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo nuostatuose nustatytos ir Siam
jstatymui bei kitiems teisés aktams neprieStaraujancios teises.

10. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas nagrinédamas drausmines bylas, susijusias su
agenty ir vartotojy santykiais, konsultuojasi su Valstybine vartotojy teisiy apsaugos tarnyba.

11. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo nariai ir buve nariai privalo laikyti paslaptyje
informacija, kurig suzinojo nagrinédami Nekilnojamojo turto agenty drausmés bylas, ir

nenaudoti jos asmeninei arba kity asmeny naudai. Uz Siy nuostaty nesilaikymag
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Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo nariai ir buve nariai atsako Lietuvos Respublikos

istatymy nustatyta tvarka.

12. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismui kitose institucijose atstovauja Nekilnojamojo

turto agenty garbés teismo pirmininkas ir jo pavaduotojas.

13. Techninj ir materialinj Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo apriipinimg uztikrina

Priezitros jstaiga.

28 straipsnis. Nekilnojamojo turto agento drausmeés byla

1.

5.

Uz Sio jstatymo, Lietuvos nekilnojamojo turto agenty profesinés etikos kodekso pazeidimus
Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas nekilnojamojo turto agentui skiria vieng i§ $io
straipsnio 4 dalyje nurodyty drausminiy nuobaudy.
Nekilnojamojo turto agenty garbés teismui raSytinj teikimg, iSkelti nekilnojamojo turto
agentui drausmes bylg pagal esamg (asmeny rasStu pateikta arba Prieziiiros jstaigos turima)
informacijg apie Sio straipsnio 1 dalyje nurodytus pazeidimus per ne ilgiau kaip 10 darbo
dieny nuo Sios informacijos gavimo (paaiskéjimo) dienos, parengia ir pateikia Priezitiros
istaiga. Informacijg apie kitos valstybés nekilnojamojo turto agento padarytus Sio jstatymo,
Lietuvos nekilnojamojo turto agenty profesinés etikos kodekso pazeidimus Priezitiros jstaiga
pranesa (registruotu laiSku) tos valstybés narés kompetentingai institucijai.
Sprendimg d¢l drausmés bylos nekilnojamojo turto agentui iSkélimo Nekilnojamojo turto
agenty garbés teismas priima per ne ilgiau kaip 10 darbo dieny nuo Prieziliros jstaigos
raSytinio teikimo iSkelti nekilnojamojo turto agentui drausmes bylg gavimo dienos.
Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas iSnagrinéjes nekilnojamojo turto agento
drausmés bylg uz pazeidimus, nurodytus $io straipsnio 1 dalyje, nekilnojamojo turto agentui
gali skirti $ias drausmines nuobaudas:

1) ipareigoti nekilnojamojo turto agenta vieSai atsiprasyti nukentéjusjji;

2) pareiksti nekilnojamojo turto agentui pastaba;

3) pareiksti nekilnojamojo turto agentui papeikima;

4) jpareigoti pasalinti ar padengti padarytg zala, jei tai galima atlikti;

5) sustabdyti nekilnojamojo turto agento licencija ir teis¢ verstis tarpininkavimo veikla;

6) sitilyti Priezitiros jstaigai inicijuoti neeiling nekilnojamojo turto agento atestacija;

7) sitlyti Priezitiros jstaigai pasalinti nekilnojamojo turto agentg i$ nekilnojamojo turto

agenty registro ir panaikinti licencija.

Po Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimo dél drausminés nuobaudos skyrimo
jsigaliojimo dienos praéjus vieniems metams, nekilnojamojo turto agentas laikomas

nebaustu drausmine nuobauda.
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6. Jeigu nagrin¢jant nekilnojamojo turto agento drausmés bylg nenustatoma S$io straipsnio 1
dalyje nurodyty pazeidimy, nekilnojamojo turto agento drausmes byla nutraukiama.

7. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas turi priimti sprendima per ne ilgiau kaip 60 dieny
nuo drausmés bylos nekilnojamojo turto agentui iSkélimo dienos. Jeigu Nekilnojamojo turto
agenty garbés teismas per ne ilgiau kaip 60 dieny nuo drausmés bylos nekilnojamojo turto
agentui iSkélimo dienos nepriima sprendimo, nekilnojamojo turto agento drausmés byla
laikoma nutraukta. Jeigu Priezitiros jstaiga yra priémusi sprendima uz Sio straipsnio 1 dalyje
nurodytus pazeidimus nekilnojamojo turto agentui taikyti Siame jstatyme numatytas
poveikio priemones, drausminé nuobauda nekilnojamojo turto agentui neskiriama ir
nekilnojamojo turto agento drausmés byla laikoma nutraukta.

8. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimai privalomi nekilnojamojo turto
agentams, nekilnojamojo turto agenttiroms ir Prieziiiros jstaigai.

9. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismas, priémes sprendimg skirti drausmine nuobauda,
privalo per ne ilgiau kaip 10 darbo dieny nuo sprendimo priémimo dienos pateikti ji
Priezitiros jstaigai, kuri apie priimtg sprendima nekilnojamojo turto agentui praneSa rasStu
(registruotu laiSku), kartu pateikdama Prieziiiros jstaigos patvirtinta Nekilnojamojo turto
agenty garbés teismo sprendimo kopija, per ne ilgiau kaip tris darbo dienas nuo sprendimo
pateikimo Prieziiiros jstaigai dienos. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimo
patvirtinta kopija taip pat iSsiunc¢iama (registruotu laiSku) nekilnojamojo turto agentiirai arba
Lietuvos Respublikoje jsteigtam juridiniam asmeniui ar jy filialams, jeigu juose dirba
nekilnojamojo turto agentas, dél kurio yra priimtas sprendimas.

10. Jsigaliojus Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimui, jo iSraSas skelbiamas
Priezitiros jstaigos interneto tinklalapyje. Kartu skelbiama, nuo kada nekilnojamojo turto
agentas bus laikomas nebaustu drausmine nuobauda.

11. Priezidiros jstaigos interneto tinklalapyje skelbiamo Nekilnojamojo turto agenty garbés
teismo sprendimo iSraso turinj sudaro:

1) nekilnojamojo turto agento vardas ir pavardé;

2) nekilnojamojo turto agento licencijos numeris;

3) Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimo priémimo ar nekilnojamojo
turto agento drausminés bylos nutraukimo data;

4) Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo paskirta Sio straipsnio 4 dalyje nurodyta
nuobauda arba $io straipsnio 6 ir 7 dalyse nurodytos aplinkybés.

12. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimo iSrasas Prieziiiros jstaigos interneto
tinklalapyje skelbiamas tik drausminés nuobaudos nekilnojamojo turto agentui galiojimo

laikotarpiu.
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13. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimai jsigalioja pasibaigus jy apskundimo

terminui, jeigu jie nebuvo apskysti. Apskundus Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo
sprendima, jis jsigalioja jsiteis¢jus teismo sprendimui, jeigu Siuo sprendimu Nekilnojamojo

turto agenty garbés teismo sprendimas paliekamas galioti.

29 straipsnis. Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo ir PrieZitiros jstaigos sprendimy

apskundimo tvarka

1.

2.

Nekilnojamojo turto agenty garbés teismo sprendimai gali biiti skundziami Vilniaus
apygardos administraciniam teismui per trisdeSimt dieny nuo sprendimo nuoraso jteikimo
nekilnojamojo turto agentui.

Priezitiros jstaigos sprendimai skundziami Vilniaus apygardos administraciniam teismui per

30 dieny nuo jy paskelbimo PrieZzitiros jstaigos interneto tinklalapyje.

VI SKYRIUS
BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

30 straipsnis. Pereinamojo laikotarpio nuostatos

1.

Pirmg kartg formuojant Nekilnojamojo turto agenty garbés teismg ir Nekilnojamojo turto
agenty licencijavimo komisija jy nariais, skiriamais Priezitiros jstaigos, gali buti skiriami 18
mety sulauke veiksniis, nepriekaistingos reputacijos fiziniai asmenys, kurie bent 5 metus
dirba nekilnojamojo turto agentais ir iki Sio jstatymo jsigaliojimo dienos buvo sudare darbo
sutart] su nekilnojamojo turto agentiira, teikian¢ia nekilnojamojo turto sandoriy sudarymo
tarpininkavimo paslaugas, savininkai, ar uzsiémé individualia nekilnojamojo turto sandoriy
sudarymo tarpininkavimo veikla.

Imonés bei asmenys, teikiantys tarpininkavimo sudarant nekilnojamojo turto sandorius
paslaugas, ne véliau kaip per 12 ménesiy nuo nekilnojamojo turto agenty egzaminy tvarkos
patvirtinimo privalo jgyvendinti Siame jstatyme nustatytus reikalavimus, keliamus
nekilnojamojo turto agenttiroms bei nekilnojamojo turto tarpininkams.

Reikalavimy, keliamy nekilnojamojo turto agentiiroms bei nekilnojamojo agentams,
nejgyvendinusios jmonés bei asmenys netenka teisés teikti tarpininkavimo sudarant

nekilnojamojo turto sandorius paslaugas.
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ISVADOS

Lietuvoje néra konkretaus jstatymo, reglamentuojancio nekilnojamojo turto agenty veikla, taip
pat rinkoje gali jsitvirtinti agentai, neturintys reikiamos kvalifikacijos, dél to gali buti sudaromi
nekokybiski nekilnojamojo turto sandoriai. Kad biity apsaugota visuomené bei patys agentai,
Lietuvoje reikalingas agenty veiklos reguliavimas, kuris nustatyty nekilnojamojo turto agenty
kvalifikacijos suteikimo kriterijus, pagal kuriuos biity reikalaujama reikiamo universitetinio
iSsilavinimo, profesinés patirties nekilnojamojo turto vadybos srityje bei iSlaikyty egzaminy
nekilnojamojo turto agento kvalifikacijai bei veiklos licencijai gauti.

Siekiant uztikrinti aukSta agenty veiklos kokybe, profesionalumo lygi, konkurencija ir
nevarzoma darbo jégos jud¢jimg, butina sinchronizuoti kvalifikacinius reikalavimus
nekilnojamojo turto tarpininkams, nustatyti bendrus minimalius i$silavinimo, praktinés darbo
patirties reikalavimus, reputacijai taikomas nuostatas bei kitas priemones, padidinancias veiklos
skaidruma, pasitikéjima tarpininkais bei profesijos prestiza.

Atlikus nuomoniy tyrimg paaiskejo, jog net 81,1 % apklaustyjy Lietuvos NT agenty pritaria,
kad reikalingas jy veiklag reglamentuojantis jstatymas bei NT agenty atestacija. Agenty
apklausos rezultatai taip pat parodé¢, kad tarpininkams tenka susidurti su nesazininga, neetiska ar
nusikalstama savo kolegy veikla (73,2 % NT agenty) bei su atitinkama klienty veikla (70,7 %
NT agenty). Tokie rezultatai rodo, kad Lietuvoje sudarant NT sandorius per tarpininkus
reikalingas jy veiklg reglamentuojantis jstatymas, kuris apsaugoty tiek tarpininko, tiek jo kliento
interesus, uZztikrinty saZiningai bei profesionaliai suteikiamas tarpininkavimo paslaugas bei
didinty pasitikéjima NT agentais.

Lietuvos NT brokeriy jstatymo projektas nebuvo parengtas atsizvelgus | NT agenty nuomong,
Lietuvos laisvosios rinkos instituto pastabas ir kity Europos Saliy tarpininkavimo veiklg
reglamentuojancius jstatymus. D¢l Sios priezasties jstatymo projektas, prieS jj pateikiant
svarstymui, privaléjo biiti perzilirétas ir pataisytas atsizvelgiant | NT tarpininky ir jy klienty
interesus, uzsienio Saliy patirtj ir kity jstatymy nuostatas.

Atsizvelgiant | agenty apklausos rezultatus bei uzsienio Saliy patirti, autoriy parengtame
Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininkavimo jstatyme buvo jtvirtintos Sios pagrindinés
nuostatos: tarpininkavimo veiklos modelis; privalomas NT agenty licencijavimas ir NT agenty
bei agentiiry registras; profesinés NT tarpininky kvalifikacijos lygmenys (agento asistento,
agento ir agento eksperto) ir juos jgijusiy asmeny teisés bei pareigos; privalomi kvalifikacijos,
reputacijos, finansinio patikimumo reikalavimai; nesuderinama su tarpininkavimu veikla ir
interesy konflikty sprendimas; agento teisés ] uzmokest], saziningai atlikus pavestas

tarpininkavimo uzduotis, uztikrinimas; pagrindinés tarpininkavimo sutarties riiSys ir sutarciy

172



sudarymo reikalavimai, agento profesinés etikos kodeksas ir pagal galiojanc¢ius LR jstatymus
parengta NT tarpininky licencijavimo, atestacijos, priezitiros ir garbés teismo institucijy veiklos

tvarka.
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Ivadas

Nekilnojamojo nrto agentu tarpimkavimas
nekilnojamojo turto sandoriuvose yra Europoje paplitusi
paslauga. ta¢iau dél labai skirtingos Europos $alin ir
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos raidos susiformavo
laba: skirtingi reikalavimai taitkonu agentams. Daugelyje

Europos &aliy. kvalifikacimiai  reikalavimar taitkomu
asmenims. norintiems verstis  nekilnojamojo  turto
praktika, wra gteisinti ir butum laikytis, tuo tarpu

Lietuvoje. priesingai nei daugumoje Europos saliu. iki
siol neéra iteisinto nekilnojamojo turto agentu veikla
reglamentuojanéio istatymo. taip pat ir reikalingu
kvalifikacimu  reikalavimuy.  kuniuos turety  attikn
furto agentas.
viena

profesionalus

Kvalifikacimai
nekilnojamojo turto agentu veikla reglamentuojanéio
istatymo daliy. kuri uztikrina, kad tarpminko darbas yra

nekilnojamojo

reikalavimal  yra svarblausiu

atlickamas tinkamai. laikantis  teiseés normu  ir
profesionalial.

Salyse. kuriose yra nejteisintas agentu veikla
reglamentuojantis 1statymas 1r nenustatyt: kvalifikacinia
reikalavimai tarpininkams. pasitikejimo lygis specialistais
neretai gali biiti mazesnis nei Salyse. kuriuose agentu
veikla yra reglamentuojama. Salyse nereglamentavusiose
tarpininku  veiklos
nekilnojamojo turto agento praktika daznai nebutina
licencija bei aukitasis idstlavinimas. o tose dalyse. kur &1
veikla reikalingas
universitetinis  ar  auk$tesnysis

nekilnojamojo turto agento licencijos ar registracija

asmenims  normtiems  versis

reglamentuojama. specialaus

issilavinimas  bei

agenty asociacijose. kuri sutetkiama tik geros reputacijos
asmenims, 18laikinsiems reikiamus  egzanunus ar/arba
sukaupusiems reikiama patirti nekilnojamojo turto srityje.
Lietuvoje istatymai reguliuoja tik santykius tarp pirkejo ir
atskiro jstatymo
nekilnojamojo muto agentu profesiny modima. veikla ir

pardavejo. reglamentuojanéio
licencijavima néra.

Siekiant nustaryti galimus Lietuvos nekilojamojo
turto  agentu kvalifikacinius
straipsnyje apzvelgiamu 12 Europos $aliu kvalifikacinia:
tarpiminkams  ir  palyzinimui
patetkiama Lietuvos padétis $ino atzvilgmi. Straipsnyje
pateikiama pritaikvta sudarant
Lietuvos nekilnojamojo turto agentu veiklos istatymo

veiklos reikalavimus.

reikalavimal  taitkomi
medziaga gali buti

projekta,

Tarptautiniai kvalifikaciniai standartai

Ewropos nekilnojamojo nuto profesiju taryba (CEPI),
vienijanti 42 valstybines Europos Sajungos ir EFTA 3saliu
nekilnojamojo turto profesionalu ber muto vadybumnku

asociacijas. yra pamodusi Eureduc - mimimalius
nekilnojamojo  turto  agentu ir  turto  vadybinku
idsilavinimo  reikalavimus  atitinkanéia mokymosi

programa. Sie reikalavimai yra skirtingi nekilnojamojo
turto agentams ir turto vadybininkams. Nekilnojamojo
nurto agentu minimalius 1$silavimmo reikalavimus sudaro
6 semestry (180 ECTS) trukmeés mokymosi programa
universitete. verslo mokykloje ar kitoje aukstojo mokslo
mstitucijoje. sudaryta 15 specialiv moduliy apimanéiy
teise. ekonomika. praktines zinias. vertinima. verslo
vadyba.
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Nors daugiau nei 50 Europos mokslo mstituciy
pasirasé pareiskima integruoti Eureduc programa i ju
programas. tadian programoje nurodyt reikalavimai
netapo pagnndu issilavinimo reikalavimams daugelio
Europos valstybmi nekilnojamojo turto agentu veikla
reglamentuojanéiuose istatymuose. o daugehis aukstojo
mokslo mstituciyu neswremia &1ais reikalavimais,

CEPI orgamizacyjar  priklauso Lietuvos Turto
Vertmtoju Asociacgja  (LTVA). aciau  nepnklauso
Lietuvos Nekilnojamojo Turto Agentiiru  Asociacija

(LNTAA), kurios darbo tritksta siekiant suvienodinti
Lietuvos ir kity CEPI valstybiy nariy nekilnojamojo nuto
agenty issilavinimo lygi bei profesionaluma. Sivo metu
Lietuvoje néra nei vienos aukstojo mokslo mstitucijos.
kuri yra sertifikvota teikt nununalins CEPI reikalavimus
attinkanti issilavimima  ruodiant  nekilnojamojo  turto
agentus ir kuriai suteiktas CEPI Eur Zzenklelis. (CEPI
2011).

Lietuvos nekilnojamojo turto agenty kvalifikaciniai
reikalavimai

Sino mem dirbti nekilnojamojo turto agentu Lietuvoje
gali  asmuo  netunntis
parvirunanéio 1$silavimmo. o siekiant tapt nekilnojamojo
turto agentu pakanka pagrindinio 13silavinimo, todgl &ios
veiklos gali imts bet kuris pihets.  Lietuvoje jstatymai
regulinoja tk santykius tarp pirkéjo ir pardavéjo. dél o

atitinkama  kvalifikacija

galima teigti, kad agenty veiklos metodai formavosi
stichiskai” (Raslanas 2005).

Svarbu paminéti. kad nustatyvtu nekilnojamojo turto
agenty kvalifikaciniy  reikalavimu nebuvimas gah
neiglamai  atsthepn &10s profesyjos  keliamam
patkimumui.  Kai  vertinamas nekilnojamojo  furto
agentiiros profesionalumas. svarbu, kad jos darbuotojai
turéty reikiama iésilavinima 1 bty gerai susipazine su
nekilnojamojo turto sfera (Nelson. S. ir Nelson, T. 1995).
Pasak Raslano (2005). pagrindinés problemos Lietuvoje.
kylan¢ios nekilnojamojo turto agenty veikloje, yra:

e Valstybinés priezitros nebuvimas (licenctjavimo ir
agentu atestavimo problema):

e Agentai daznal
kvalifikacijos,

neturt  reikiamos
o daugelin

patirties  ir

atveju ir tinkamo
18silavinimo:

e S situacija lemia nekokybiskus ir neprofesionalius
sandorius  1r  pardavimus nekilnojamojo  turto
nnkoje:

e Nukenéia ir agentai. negalintys pareiksti savo teisiy
1 teisingg uzmokest; uz paslaugas.
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Tokia padéty galéry pataisyn nekilnojamojo turto
agentu darbo teisinis reglamentavimas ir licencijavimas,

Lietuvos nekilnojamojo turto agentu asociacija
(LNTAA) 2008 metais pradéjo 1sdavinéti nekilnojamojo
turto agenty pazymejimus, kune gaunami sutikus laikytis
As0C1aCc1]0s ir enkos Kodekso. Asociacya
pazymépmus 18duoda pagal agento darbo staza -~

taisykly

specialistai dirbantys agentais daugiau nei 2 metus gauna
agento pazyméjma. o dirbantys daugian ner 10 mety
agento eksperto pazvmejimus (LNTAA 2008), Isduodant
&1 pazymejima i5hko nemazai problemu: nera sukurtas
mechamzmas. neparengras agento
kvalifikacinis egzanunas. nejtraukn reikalavimai agento
issilavimmui.  pazyméjimas néra privalomas vykdant
tarpinkavimo verkla ir j1 gah gauti uk asociacijos nariai.

atestavimo

LNTAA planavo tobulinti kvalifikacinis reikalavimus
nekilnojamojo turto agentams. ta¢ian nekilnojamojo turto
krizé sutrukdé Sy plany 1gyvendinimut
Lietuva nerun nekilnojamojo tmuto agenty veikla
reglamentuojancio  1statymo. nors  yra sukurtas. bet
neiteisintas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
brokenu istatymo projektas, taciau jame nebuvo aiskiai
apibrézti kvalifikaciniai reikalavimai taikytini agentams,
Nekilnojamojo turto brokeriy istatymo projekte yra
nurodyti pagnndimar agento kvalifikaciman reikalavimai.
Jame nurodyta. kad agenru gali rapti asmenys:
1. Esantys neprickaidtingos reputacijos:
2. Ne jaunesni nei 18 mety amZziaus:
3. Ilidlatke  nekilnojamojo  muto
kvalifikacin) egzamina.
Istatymo projekte akcentuojamas agento veiklos
saugumas - agentas turn buti nepriekaiétingos reputacijos

agento

w biti apsidraudes profesines civilings atsakomybes
drandimu. taéiau néra jtraukn reikalavimai nekilnojamojo
turto agento issilavinimui ir praktinei darbo patiréiai, nors
tai yra pagrnindas siekiant. kad agentai twrety tinkamas
teormes ir praktines 2inias,

Europos $aliu kvalifikaciniu nekilnojamojo turto
agentu reikalavimy palyginimas

Lietuvos bei kity Europos alin gyventojams, o ypatingai
kvalifikuotiems specialistams tapo labai svarby profesinés
kvalifikacijos pripazimmo sistema. Europos Sajungos
Direktyva 2005/36/EC apibrézia tasykles, kuriomis
vadovawantis asmens jgyta kvalifikacija pripazistama
kitose salyse narése. Direktyva galioja tik tuomet jeigu
kvalifikuotas profesionalas keliawyja 1 3all.  kunoje
istatymuskar regulivojanu tos profesiyjos kvalifikacinial

reikalavimai,  Deél  &los  priezasties  kvalifikuoti



nekilnojamojo turto specialistai gali sékmingai dirbti ir
kitose Salyse. tadiau jiems tenka praeitt papildomus
patikrinimus.

Atsirado poreikis suvienodinti tam tikry profesiu
kvalifikacinius reikalavimus regioniniu  mastu. Kai
kuriose Salyse jau dabar nekKilnojamojo furto agentams
keliami panasts reikalavimai. o kKaimyminiy Saling
specialistams 18duodami leidimar verstis tarpininkavimo
veikla. Iki Siol tokia 3aliu grupés yra Svedija, Norvegija ir
Danija (1 lentelé), kuniose yra auksciausi kvahifikacijos
reikalavimai nekilnojamojo turto tarpiminkams, Saliu
kalbos panadios, o tarpiunkavimo profesya labai
pelninga.

Kaip teigia Powell ir Vorotnik (2012), nuolatinio
mokymosi nubréZtas tikslas yra pagennfi teikiamy
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paslaugy klientams kokybe. taciau tar gali sukelts
konkurencijos nibojma ir atlygimimuy augima sumazinus
aktyviy nekilnojamojo turto agentu skaiiu rinkoje.
Minétoms Salims aukdti ir gnezti nekilnojamojo turto
agentams keliami reikalavimai padeda apsaugoti rinka
nuo aukdm darbo uzmokeséiu susidoméjusiu atvvkélhn
Kita saliy grupé tunnti mazai apribojimu kvalifikacijai ta1
Airija. Anglija ir Velsas. kuriose kalbama ta pacia kalba.
o wieminteliar kvalifikacyjai keliami reikalavimai yra
licencijos isigijimas ir civilinés atsakomybés draudimas.

Daugumoje nagnnéjamu Europos Salm  yra
privaloma tarpininkavimo profesijos licencija ir agento
civilinés arsakomybeés draudimas, tadiau nemazai salu,
kuriose nenustatyti darbo patirties. testinio profesinio
mokymosi reikalavimai, o 18silavinimo reikalavimai néra
konkretds 1r orientuoti tiesiogiai 1 veikla nekilnojamojo
rurto srityje.

Lietuvai. neturindiai suformuotu nekilnojamojo
rurto agentu kvalifikaciniy reikalavimu, biitu naudinga
penmt: kitu Saliy patirty ir suformuoti pagnndinius
kvalifikacijos  principus.  Kuriais  remuantis  biitu
18duodamos veiklos licencijos. Remiantis kitu Salm
pavyzdziu reikétuy jvesti privalomas agento licencijas.
reikalautt civilinés atsakomybeés draudimo, i$silavinimo
pagrindu  pritaikyti Eureduc reikalavimus. kurie
palatpsmui bty integruojanu umiversitetuose kartu su
praktinio mokymo ir darbo patirties programomuis. per
kurias kandidatas pereity ir tarpimnko padéjéjo pareigas

Daznai diskutuojama ar profesinis licencijavimas
apsaugo regulinojamos verslo 3akos narius ribodamas
tetkianmy paslaugu pasiila ir keldamas pajamas (Johnson
ir Loucks 2003), tadiau Lietuvoje nesant jokios tarpininku
veiklos kontrolés licencyjavimas ir efektywi kvalifikaciné
sistema padétu apsivalyti nuo nesaZziningu  ir
neprofesionaliu agenty, padeny pakelt: profesijos prestiza,
Zmoniu pasitikéjima ir teikiamu paslaugy paklausa.

Isvados

1. Kad b apsaugota visuomeneé bei patys agentai,
Lietuvoje reikalingas agentuy veiklos reguliavimas, kuns
nustatyty nekilnojamojo turto agentu kvalifikacijos
sutetkimo kriteryjus. Juose biiy reikalawjama reikiamo
universitetinio  iSsilavimimo.  profesinés  patirties
nekilnojamojo turto srityje ber iSlakytu egzanmunu
nekilnojamojo turto agento kvalifikacyjai ir veiklos
licencyai gauti.

2. Siekaant uztikninti auksta agenty veiklos kokybe.
profesionalumo lygi konkurencija ir nevarzoma darbo

ISSN 2029-2341 print / 2028-2252 online
http://imk.sf.vgtu.lt

jégos judéjima. botina sinchronizuoti kvalifikacinius
reikalavimus nekilnojamojo turto tarpimnkams, nustatyn
bendrus minimalius 1$silavinimo. praktinés darbo patirties
reikalavimus, reputaciar taikomas nuostatas bei Kitas
priemones, padidinancias veiklos skaidruma, pasitikéjima
tarpininkais bei profesijos prestiza.
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REAL ESTATE AGENT QUALIFICATION
REQUIREMENS

J. Dikéiate, G. Pavilionis
Abstract

This article gives an overview of the qualification requirements
for real estate ageats m 12 European countnes and in Lithuama.
The article describes different real estate agent qualification
requirements. thewr characteristics and necessity for different
countries. The comparison 13 made of qualification requirements
for persons willing to engage in estate agency practice, Real
estate agent quakification requirements suggestions are given for
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B lentelé. Agentiros, kurioms buvo iSsiysta apklausa

B PRIEDAS

1 | Ober-Haus Nekilnojamasis turtas 42 | Danés turtas
2 | DNB biistas 43 | Eika
3 | Agentiira BALTUS 44 | MB turtas, UAB
4 | Inreal 45 | Namvila
5 | Agentira VESTUS 46 | N. Mackevic, 1]
6 | LATAVA 47 | NT unija
7 | Vakary nekilnojamasis turtas 48 | Ramilé, UAB
8 | Tikras Turtas 49 | RESTART-1, UAB
9 | Agentira AVITERA 50 | Domus Extra
10 | 011 Nekilnojamasis turtas 51 | Vilniaus NT agentira
11 | Andinvest, UAB 52 | Baltikhaus
12 | VILNIAUS TURTAS 53 | Svajoniy Biistas
13 | Gijoneda, UAB 54 | Tobulas turtas
14 | AMREC 55 | ANTS
15 | Nuomos biuras, UAB 56 | KAUNO NT, UAB
16 | RE/MAX Capital 57 | NT bazar, UAB
17 | REBEST 58 | NT SPRENDIMU VALDYMAS, UAB
18 | Nekilnojamojo turto paslaugy centras, UAB 59 | Realtum Advisors
19 | Aidila, UAB 60 | Litrada, UAB
20 | RETURTA 61 | Venonta, UAB
21 | APUS TURTAS, UAB 62 | AM Brokers, 11
22 | NT Market 63 | ELRAX, UAB
23 | RE/MAX Centras 64 | Haus prekyba, UAB
24 | Landsale 65 | Nekturtas
25 | Juvitus 66 | NT prekeivis
26 | Vidana 67 | URASANTA, UAB
27 | RE/HOUSE 68 | Benefita Property Management
28 | WEST CITY 69 | Butas Tau
29 | Realsta - Nekilnojamasis Turtas 70 | Mabilta
30 | Recomm Group 71 | Kvadratinis metras
31 | Eurolana 72 | NTA Turimus
32 | Land Real 73 | Eva
33 | ONTEX 74 | NT idéjos, UAB
34 | KNTPA 75 | Techaso nekilnojamasis turtas
35 | Baltijos valda 76 | Turto galerija
36 | AKORUS REAL ESTATE, UAB 77 | Markas
37 | ARELT 78 | UAB INSTATE
38 | Adomax 79 | NEWSEC/Re&Solution
39 | Real estate 80 | Living in Vilnius
40 | LASA NOVA, UAB 81 | Ginas, UAB
41 | S. IMPERIJA 82 | NT LT, UAB
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B lentelés tesinys

83 | ReBaltic 125 | Marginalas
84 | Forto Siena 126 | NT bustas, UAB
85 | Vilniaus bustas 127 | Turto fondas
86 | Carlis 128 | Gralio turtas
87 | NT Savas Biistas, UAB 129 | Namija
88 | Nekilnojamo turto aukcionai 130 | Princas, UAB
89 | Euronamai 131 | SAULES BUSTAS, UAB
90 | Memelhaus 132 | L.Leonavicienés jmoné
91 | NT EKSPERTAI 133 | NUOVA JMONIU GRUPE
92 | Dzikas 134 | Robara, UAB
93 | CITUS Nekilnojamas turtas 135 | Zemaitijos pieno investicija, AB
94 | Pribaltijskaja Rezidencija 136 | Inreal Valdymas, UAB
95 | REES nekilnojamasis turtas 137 | Namila, UAB
96 | NT247, UAB 138 | RE Advice
97 | Real Market, UAB 139 | Agency of resale, UAB
98 | NOVUS Real Estate, UAB 140 | JM PROPERTY
99 | Negrita 141 | RE/MAX Capital
100 | NT21 142 | Ateities loftai
101 | PROREAL LT 143 | Oslo namai
102 | Kitas pozitris 144 | Turto vertintojai ir ekspertai
103 | Laugeda 145 | Crealty express, UAB
104 | Rusvile, UAB 146 | Colliers International Advisors, UAB
105 | Verslavita 147 | Informacijos ir investicijy centras, UAB
106 | Turto bité 148 | NTA Kavintené
107 | Verdiktas 149 | RE/MAX Nekilnojamojo Turto Grupé
108 | Ektornet 150 | Isklypai
109 | Akras LT 151 | NT Valdos, UAB
110 | DUPRO GROUP, UAB 152 | MP/Biistas
111 | Capital line 153 | NT NEVADA
112 | Druskininky svaja, UAB 154 | Arealis, UAB
113 | NT Partneris, UAB 155 | Domus247
114 | Augida 156 | Dovjuras
115 | Geseras, UAB 157 | Acro Investment Group, UAB
116 | INVS Investiciniai Verslo Sprendimai 158 | Alfrida NT
117 | Simoky Silas, UAB 159 | Bisto industrijos grupé, UAB
118 | REON 160 | Cybeli
119 | Vendors 161 | Junesta
120 | Lanvista, UAB 162 | Palangos bustas
121 | Rolijona 163 | Turto imperija, UAB
122 | Nekilnojamojo turto agentiira 164 | Vilnuoma.lt
123 | Saulés valdos NT 165 | Amarita
124 | RE/MAX Power 166 | BALTIC REALTY INVESTMENTS, UAB
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B lentelés tesinys

167 | Latmas 211 | GB projektai, UAB

168 | Business Management Group 212 | Veikmé

169 | Laurus Real Estate, UAB 213 | Vilmesta

170 | RE/MAX Bravo 214 | Danske bankas

171 | S.P. 215 | Minera, UAB

172 | NT valdymo sprendimai, UAB 216 | NTA Asomas

173 | Centro kubas 217 | AKROGROUP, UAB

174 | MEDIA CRATUS, UAB 218 | Eika, UAB

175 | Sfinkso turtai, UAB 219 | Pavasaris, UAB

176 | Kauko turtai 220 | UAB EIKA

177 | Infra 221 | Vilniaus kotedzai

178 | JAUKUS BUSTAS 222 | Mobilios investicijos, UAB
179 | RE deals, UAB 223 | Jungtiné investicija, UAB
180 | Sostinés bistas, UAB 224 | Nosted namai

181 | Edvinas NT 225 | Vilnius property investment, UAB
182 | KOBA LIVING 226 | Argenida

183 | OPPA agentiira, UAB 227 | Kita linija, UAB

184 | Turto turas 228 | Minera, UAB

185 | Etapas Nekilnojamasis Turtas 229 | Newsec/Re&Solution

186 | Recom LT 230 | PACIFIC HOUSE Romualdas
187 | JUNTA 231 | Turtausta

188 | Nauji véjai Lietuvoje, UAB 232 | EDRIJA ir partneriai, UAB
189 | Niveda 233 | Muliena, UAB

190 | Roplastitus 234 | PK INVEST, UAB

191 | Paninvestus, UAB 235 | Merko statyba, UAB

192 | VILNIAUS PIRAMIDE 236 | MusyBrokeris.It

193 | NT Centras, UAB 237 | Nekilnojamojo turto namai
194 | Turto Mené 238 | Truseliy biistas

195 | Regnum Real Estate 239 | Idilé Estate Services

196 | Ariino Beleckio jmoné 240 | MG Valda, UAB

197 | Insaris 241 | R.E. Experts, UAB

198 | Turto ekspertas, UAB 242 | Dalnita, UAB

199 | Namudé 243 | Nomalita, UAB

200 | TKhouse 244 | RVS projektai, UAB

201 | Pactor invest, UAB 245 | Ukmergés statyba, UAB
202 | Zaliausky nekilnojamojo turto biuras 246 | Universal Brokers

203 | NT Konsultacijy spektras 247 | Actualis, UAB

204 | NT Paslauga, UAB 248 | Apex Real Estate

205 | Tavo namai 249 | Loft Town

206 | Korporacija Matininkai 250 | NTAnamas, UAB

207 | City House Real Estate, UAB 251 | UAB "DOVANU IDEJOS LT"
208 | AJ Properties 252 | Via Sportas, UAB

209 | Altea House 253 | Zaliasis tiltas, UAB

210 | RIFAS 254 | BIG bistas
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http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11567
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10389
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10374
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=9779
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11658
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11520
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10152
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11556
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11621
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=9969
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11671
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11379
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11265
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10599
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11572
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11576
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11676
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11562
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11341
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11283
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10604
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10184
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11253
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11569
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10319
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=9798
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11354
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10061
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11615
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11593
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11619
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11516
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11331
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10585
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11363
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11663
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10857

B lentelés pabaiga

255 | Bisto centras 270 | CMA

256 | Kaunas Real Estate 271 | SOLID REAL, UAB
257 | NTAS 272 | Wellman, UAB

258 | NT unija, UAB 273 | SKR grupé, UAB

259 | Alvydas 274 | Bajory kotedzai, UAB
260 | CTLF,UAB 275 | AURIS LT, UAB

261 | CNTB 276 | NTA

262 | AGROLAND 277 | Patalpunuoma.net

263 | Akmenés nekilnojamas turtas, UAB 278 | REB, UAB

264 | APARTAMENTAS, UAB 279 | RE/MAX Nekilnojamojo Turto Grupé
265 | Asimonas 280 | REMI real estate, UAB
266 | Dziukijos valdos, UAB 281 | Sekmina, UAB

267 | Hanner 282 | UnaReal

268 | IR RINKA 283 | Vakary turtas, UAB

269

Jonvalda, UAB



http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11093
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11573
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10691
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11491
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10368
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11614
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11574
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11222
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11348
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11683
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11497
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11651
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11399
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11402
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11437
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11632
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11591
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11438
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11594
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11103
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10132
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11524
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11635
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11325
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10553
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11349
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=10626
http://www.edomus.lt/?act=broker.search&company_id=11380

C PRIEDAS
Anketa

PraSome Jusy pagalbos atliekant tyrima apie NT tarpininkavimo veiklos teisinj reglamentavimg Lietuvoje.
Atlikdami $§j tyrimg apklausiame Lietuvos NT tarpininkus siekdami iSsiaiSkinti, kokius dalykus svarbu reglamentuoti
tarpininkavimo veikloje uztikrinant NT tarpininko bei jo kliento interesy apsauga, taip pat tarpininky teikiamy paslaugy
kokybiskuma, profesionalumg bei didesn¢ pagarba agento profesijai. Mums labai svarbi Jusy kaip profesionaly patirtis
ir nuomoné.

Biisime labai dékingi uz Jusy nuoSirdzius atsakymus, kurie yra labai reikalingi miisy tyrimui. Anketa yra
anoniming, garantuojame Jusy konfidencialuma. Jei pageidaujate susipazinti su $io tyrimo rezultatais, parasykite mums

giedrius.pavilionis@gmail.com ar jovidik@gmail.com. Dékojame uz pagalba.

Kiek Jums mety?

o 18-25

o 26-35

o 36-45

o 46-55

o Daugiau kaip 55

Lytis
o Vyras
o Moteris

Kiek laiko dirbate NT srityje?
o Maziau nei metus

o 1-2 metus
o 3-5 metus
o Daugiau nei 5 metus

Jiusy iSsilavinimas
o Pagrindinis

o Vidurinis

o Profesinis

o  AukStesnysis

o Nebaigtas aukstasis
o Bakalauras

o Magistras

o Daktaras

Koks buvo Jisy iSsilavinimas, mokslinis laipsnis pradéjus dirbti NT tarpininku/e?
o Pagrindinis

o Vidurinis

o Profesinis

o  Aukstesnysis

o Nebaigtas aukstasis
o Bakalauras

o Magistras


mailto:giedrius.pavilionis@gmail.com
mailto:jovidik@gmail.com

o Daktaras

Ar Jusy iSsilavinimas susijes su NT?
o Taip

o Ne

Ar lankéte specialius NT tarpininkavimo kursus ar mokymus?
o Ne

ORI LTI 11 R o ([P SSPP

Kokioje NT srityje specializuojatés? Pazymékite visus tinkamus atsakymus.
O Gyvenamojo NT nuoma

O Gyvenamojo NT pardavimai

0O Komercinio NT nuoma

O Komercinio NT pardavimai

O Zemés sklypai

O Investicinis NT

O KIEA [ITASYKITE]  oveeeteiteieeie sttt ettt bbbt b e bbb bbb bbb ettt b ettt

Kiek Zmoniy, kuriy darbas susijes su tarpininkavimu, dirba Jiisy jmonéje?
o 1-5darbuotojai

o 6 - 10 darbuotojy

o 11— 15 darbuotojy

o 16 —20 darbuotojy

o Daugiau kaip 20 darbuotojy

Ar priklausote kokiai nors NT organizacijai? Pazymeékite visus tinkamus atsakymus.
O LNTAA - Lietuvos nekilnojamojo turto agentiiry asociacijai

O  Vidutiniy ir smulkiy nekilnojamojo turto agentiiry asociacijai

O Nekilnojamojo turto brokeriy riimams

O Nepriklausau

[0 KA [ITASYKITE]  oeeeiiiiiieite sttt e bt bbbt h e e b bbbt bt e e e e e b sb e bt s bt eb e e b e et et sre et

Koks Jiisy vidutinis uZdarbis per ménesj i$ tarpininkavimo veiklos i$skai¢ius mokescius?
o Maziau kaip 1000 Lt

o 1000 - 2000 Lt
o 2001 -3000 Lt
o 3001 -4000 Lt
o 4001 -5000 Lt
o Daugiau kaip 5000 Lt

Su kokiais jstatymai ir teisés aktais esate susipaZines/usi? PaZymékite visus tinkamus atsakymus.
O Civilinio Kodekso ,,Daiktiné teisé*

Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas
Nekilnojamojo turto kadastro jstatymas
Zemeés jstatymas

Teritorijy planavimo jstatymas
Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas

Zemés mokesgio jstatymas

O 0o oo oo o

Nekilnojamojo turto registro jstatymas



O  VieSyjy pirkimy jstatymas
O Koncesijy jstatymas
O Nesu susipazines

Ar esate susipaZines/usi su 2009 m. parengtu NT brokeriy jstatymo projektu? (pateiké Vaidotas Bacevi€ius ir
Paulius Saudargas)

o Taip
o Ne
Ar Jums teko tarpininkauti nepasirasius tarpininkavimo sutarties su klientu?
o Taip
o Ne

o Tenka nuolat

Ar Jums teko susidurti su nesazininga/neeti§ka/nusikalstama kity agenty veikla?

o Taip, teko
o Taip, tenka nuolat
o Ne
Ar Jums teko susidurti su nesgZininga/neetiSka/nusikalstama klienty veikla?
o Taip, teko
o Taip, tenka nuolat
o Ne
Ar reikalingas NT agenty veikla reglamentuojantis jstatymas ir atestacija?
o Taip
o Ne

o  Neturiu nuomonés

Kaip manote, kokios galéty biiti teigiamos Sio jstatymo priémimo pasekmés? PaZzymékite visus tinkamus
atsakymus.
O Reikiamo i$silavinimo biitinumas padéty kelti tarpininkavimo sandoriy kokybe¢

Bty kontroliuojami licencijavimo suteikimo ir panaikinimo klausimai, kvalifikacijos reikalavimy atitikimas
ISaugty agenty profesionalumas ir kvalifikacija

Padidéty pasitikéjimas NT agentais

Agentai konkuruoty ne paslaugy kainomis, o paslaugy kokybe

Sugrieztéty informacijos apsauga

Biity uzkirstas kelias rinkoje dirbti ,,juodiesiems agentams*

Biity uztikrinama agento interesy/ teisingo uzmokescio uz tarpininkavimg apsauga

o 0Oooooood

NeZinau
[0 KIEA [ITASYKITE]  oveveteiteeeteite ettt ettt b et b et b e et b et b e bt b e bt et b et ettt e bt st n e

Kaip manote, kokios galéty biiti neigiamos Sio jstatymo priémimo pasekmés? Pazymékite visus tinkamus
atsakymus.
O Atestavimas iSkraipyty rinka

Tarpininkavimo rinkoje ir taip egzistuoja savireguliacija

Atestavimas padidinty kastus ir paslaugy kainas

Atestavimas neigiamai paveikty konkurencija

Papildoma kontrolé padidinty galimy korupcijos, piktnaudziavimo atvejy tikimybe

Istatymas apriboty rinkos lankstuma

o 0o oo o od

Atsirasty papildomi barjerai naujiems dalyviams patekti j rinka



|
|

Nezinau

KA [ JTASYKITE]  +evvettiteieetiit ettt b e b bbbt bbbt b bt s bbb eb e nb e eb e nb e e ebenne e

Kokius dalykus turéty reglamentuoti NT tarpininkavimo jstatymas? PaZymékite visus tinkamus atsakymus.

|

O O0ooooogood

|

Agenty kvalifikacija

Apmokéjimo uz paslaugas salygas

Konkurencija

Darbo etika

Nuobaudas

Atsakomybe

Licencijavima

Reputacija

Teisingos informacijos susijusios su sandoriu pateikima

KA [ JTASYKITE]  ouveteitietiei ettt bbb bbb bbbt bt bt et et nb e bt bt bt e bt e e e e e

Kokia turéty buti NT tarpininky licencija?

o

o

o

o

Privaloma

Igyjama savanoriskai

Licencija nereikalinga

KA [ JTASYKITE]  +evveteireieetiit ettt et e b et b e bbbt bbbt b et b e s b st ebesb s e ebenb e s e enenne e

Kuo turi biiti paremta licencijavimo sistema? PaZymékite vieng ar kelis atsakymo variantus.

|
(|
(|
O
O

NT rGiSimi: gyvenamosios, komercinés, zemés ir misky tikio paskirties NT

Sandorio tipu: nuomos, pardavimo, investicijy j NT

Kvalifikacija: asistento, agento, agento eksperto

Tokia pati visiems agentams

KA [ JTASYKITE]  +ovveteiteieeieet ettt ettt b et eb e bbbt e et b e s bt b e bt ekt sa st et e s b et ebenbe e

Kokie reikalavimai turéty biiti keliami NT tarpininko kvalifikacijai? PaZzymékite visus tinkamus atsakymus.

|

o o o od

|

Specialaus i$silavinimo (NT srityje)

Patirties profesinéje srityje

ISlaikytas NT tarpininko kvalifikacinis egzaminas
Lietuviy kalbos mokéjimas

Privalomas tgstinis mokymasis/ kvalifikacijos kélimas

KA [ JTASYKITE]  +evveteiteieeteste ettt sttt sttt ettt b et b e bbb e e bt ek s b e s et e sb e s e et nee s e et e nbeneebenbe e

Kokie reikalavimai turéty buti keliami agento reputacijai? PaZymékite visus tinkamus atsakymus.

|

O Ooo0oogoooad

O

Jokie

Nebiiti bankrutavusiam

Biiti mokiam

Nebiti jsiskolinusiam valstybei (iki tam tikros sumos)

Nebiti nuteista muz finansinius nusikaltimus, suk¢iavima, pinigy plovima
Nebiti nuteistam baudziamosios atsakomybés byloje

Nesiversti su tarpininkavimu nesuderinama veikla

Nebiti finansiSkai aplaidziam

L T 1532« 11 S

Kokie reikalavimai turéty buti keliami NT tarpininko licencijai gauti? Pazymékite visus tinkamus atsakymus.



O oo od

|

Kvalifikaciniai

Reputacijos

Turéti civilinés (profesinés) atsakomybés draudima

Aktyvumo NT tarpininky organizacijose

KA [ JTASYKITE]  +evveteiteeereitesieieste ettt sttt sttt sttt sttt bbb e bt sb e bt e b e ne e b et e s b e s e e besb e e et sbe s e ebenbeseabenne e

Ar biitina jteisinti agento ir kliento atsakomybe uZ neteisingos, netikslios, klaidinancios informacijos apie NT
objektus pateikima?

o

o

o

@)

@)

@)

Taip, savininkas tiiréty bti atsakingas
Taip, tarpininkas ttréty buti atsakingas
Taip, abu turi bati atsakingi

Ne

Neturiu nuomongés

KA [ JTASYKITE]  o.veteiuietiei ettt ettt bbb bbbt b e bt b e b e b et nb e e bt e bt e bt et e et b e

Ar reikia nustatyti minimaly rinkai pateikiamos informacijos apie objekta kiekj bei reikalavimus?

o

o

o

o

@)

Taip

Ne

I§ dalies
Nezinau

KA [ JTASYKITE]  oeveteitietiei ettt ettt e bbbttt e b bbbt e b e e et bbbt bt e e e et b e

Ar jstatyme turéty biiti reglamentuojamas klienty ir sandoriy duomeny apsaugos uztikrinimas?

@)

@)

o

o

Taip
Ne
I3 dalies

KA [ JTASYKITE]  +evveteiteeeteite ittt bbbt b bbbt e bt b e s bbb et eb e sa et ek e nb e e et e nbe e

Ar jstatyme turéty biiti reglamentuojamas tarpininkavimo sutarties turinys?

o

@)

@)

@)

o

Taip

Ne

I8 dalies
Nezinau

KA [ JTASYKITE] 1ottt bbbt nr bbbt e bbbt nn e bt nr e bt nn e

Kokius apmokestinimo modelius sitilytuméte jteisinti jstatyme parduodant NT? PaZymékite visus tinkamus

atsakymus.

O  Procentiné dalis nuo parduodamo NT objekto galutinés kainos

O Valandinis darbo atlygis uz suteiktas paslaugas

O Fiksuotas uzmokescio dydis s€kmingo sandorio atveju

O Darbo uzmokestis paskaiCiuotas pagal nustatytus atskiry paslaugy jkainius

O Agento islaidy padengimas, sandoriui nejvykus

O KA [IFASYKIEE]  oveveieireietiit ettt bbbtk h et b e et b et b bbbt er et nn e
Kokius apmokestinimo modelius sitilytuméte jteisinti jstatyme nuomojant NT? Pazymékite visus tinkamus
atsakymus.

O  Procentiné dalis nuo per metus surenkamo nuomos mokes¢io

O Vieno ménesio nuomos dydis

0O Fiksuotas uzmokes¢io dydis sékmingo sandorio atveju



O o O

|

Valandinis darbo atlygis uz suteiktas paslaugas
Darbo uzmokestis, apskai¢iuotas pagal nustatytus atskiry paslaugy ikainius
Agento iSlaidy padengimas, sandoriui nejvykus

KA [ JTASYKIEE] +.vevveveiteierestesieteste ettt sttt sttt sttt st s et e e bt eb e se e bt eb e ne e b e et e sb e s e e besbe s e ebesbe s e et e nbeseebenbereas

Kokios NT agento tarpininkavimo formos turéty biti jteisintos?

o

o

o

o

o

@)

@)

Atstovauja vieng, kurig nors puse - tik pirkéjo

Atstovauja vieng, kurig nors puse - tik pardavéjo

Atstovauja viena, kurig nors pusg - tik pirkéjo ar tik pardavéjo
Tarpininkauja nesaliskai - samdo pirkéjas

Tarpininkauja nesaliskai - samdo pardavéjas

Tarpininkauja nesaliskai - samdo abi pusés

Tarpininkauja nesaliskai - samdo arba pirkéjas arba pardavéjas

Ar reikéty sukurti ir jteisinti nacionaling MLS (Multiple Listing Sevice)* sistema? *UZdara duomeny bazé,
kurioje NT agentiiros skelbia turimus objektus, kei¢iasi informacija apie motyvuotus ir galinfius nupirkti turta

pirkéjus.
o Taip
o Ne
o Turéty buti savanoriskas prisijungimas
o Turéty biti atskiros bendradarbiaujancéiy agentiry MLS
o Neturiu nuomonés
ORI (- W [ 1) ST [T STV PR USSP

Kokias griezfiausias atsakomybés formas sililytuméte agentams paZeidusiems pagrindines tarpininkavimo
istatymo nuostatas? PaZymeékite visus tinkamus atsakymus.

|

o oOooogooad

|

Ispéjimas

Teisés verstis agento veikla (licencijos) sustabdymas

Teisés verstis agento veikla (licencijos) atémimas

Draudimas verstis NT tarpininkavimu visam gyvenimui

Piniginé bauda

Zalos pasalinimas/ padengimas

Pakartotinis agento licencijavimas (egzaminai, mokymai)

KA [ JTASYKITE] +.vevveteiteeeteste ettt ettt sttt b e bt se bt e b ne e b eb e s b e st e bt sb e st et sb e s e et e nbeneebenbe e

Kokios institucijos turéty dalyvauti NT tarpininky veiklos prieZiiiroje? Pazymeékite visus tinkamus atsakymus.

|

O 0O o oo o

O

NT tarpininky asociacija/sajunga ar kitos tarpininky organizacijos
Tarpininky Taryba

Teisingumo ministerija

Ukio ministerija

Vartotojy teisiy apsauga

Misri komisija

Neturiu nuomonés

L T 1532« 11 SR

Ar rimtai Zitirite j tarpininko specialybe, ar tai tik etapas, kol mokotés/ieSkote kito darbo ar pan.?



D PRIEDAS
Tyrimo rezultatus galima atsisiysti pasinaudojus §ia nuoroda:
http://www.failai.lt/9co457g7rvmn/tyrimo rezultatai.csv.htm.

Tinklalapyje, paspausti mygtuka sukurti atsisiuntimo nuorodg.


http://www.failai.lt/9co457q7rvmn/tyrimo_rezultatai.csv.htm

