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Santrauka. Straipsnyje analizuojamas gyventojuy busto kreditavimo funkcionavimas taikant sisteminj pozitrj, atskleidziama
iSorinés aplinkos jtaka busto kreditavimo procesui, aprasant ekonominius, politinius, socialinius, konkurencinius ir teisinius
veiksnius. [vardijami pagrindiniai biisto kreditavimo sistemos dalyviai, juos siejantys rySiai. Pagal Siuos tarpusavio rysius
apibidinama dalyviy itaka vienas kitam bei visai biisto kreditavimo sistemai. ApraSomos pagrindinés biisto kreditavimo sis-

temos, naudojamos uzsienio Salyse.
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Ivadas

Biisto kreditavimas uzima i$skirting padéti i$sivysciusiy
Saliy ekonomikoje. Pirmiausia biisto kreditavimas ne tik
daro didelg jtaka $alies ekonominei padéciai, bet yra ir
pagrindiné gyvenimo salygy gerinimo forma, nuo kurios
priklauso tiek pilie¢iy gyvenimo lygis, tiek ekonomi-
niai, socialiniai bei demografiniai aspektai, susij¢ su
zmogaus teisiy garantijomis bei ZmogiSkyju istekliy
2008; Aukscitnas 2005; UAB ,,Biisto paskoly draudi-
mas® — praktika ir perspektyvos). Kita, biisto kreditavi-
mo rinka yra sudétinga sistema, kuroje dalyvauja
daugybé jvairiy institucijy — ir valstybé bei jos organi-
zacijos, ir privacios kompanijos. Be to, biisto kredita-
vimas yra vienas i§ efektyviausiy ir patikimiausiy bidy
nebiudzetinéms investicijoms | biisto sritj pritraukti
(UAB ,,Biisto paskoly draudimas® — praktika ir perspek-
tyvos).

Sio straipsnio objektas yra gyventoju biisto kredi-
tavimo analizé sisteminiu pozitiriu. Pagrindinis straips-
nio tikslas — iSanalizuoti gyventoju bisto kreditavima
sisteminiu pozidriu, jtraukti uZsienio $alyse naudojamas
fiziniy asmeny biisto finansavimo sistemas. Taikyti me-
todai: mokslinés literatiiros loginé, sisteminé analize,
remiantis lyginamuoju ir apibendrinimo metodu.

Kreditavimo sistema teoriniu aspektu

Dazniausiai savoka ,,sistema® apibtidinama ne tik tokiais
terminais kaip ,,elementas®, , struktira“ ir ,,visuma“, bet ir
suvokiama kaip junginys, i§ daliy sudarytas vientisumas
(Staciokas, Rimas 2004; Ginevi¢ius 2009).

Sistema — tai objektas, kurj sudaro maziausiai du
elementai, o praktiskai daug daugiau elementy, tarpusa-
vyje susiety vienodo pobiidzio rySiais (Jonaitis 1998).
Elementas — pirminé sudedamoji dalis, grandis, i§ ko
sudaryta sistema. Tas pats elementas vienu metu gali bati
keliy sistemy dalis, dalyvauti funkcionuojant kelioms
sistemoms ir prisidéti prie bendro sistemos tikslo siekimo
(Zakarevi¢ius 1998; Ginevi¢ius 2009). Todél kurio nors
elemento poky¢iai turi itaka galimiems poky¢iams kituo-
se elementuose, kartu pacioje sistemoje. Sistemoje ele-
mentai sgveikauja rySiais. Néra vienodos nuomonés, kas
yra laikytina ,,ry$iais®, taiau dazniausiai minima elemen-
ty tarpusavio bei elementy ir visumos priklausomybé
(Kvedaraviciené 2008).

Kredito sistema — ekonominiy piniginiy santykiy,
susijusiy su jmoniy, organizacijy ir gyventoju laikinai
laisvy pinigy kaupimu ir tiksliniu jy teikimu mokéjimo ir
grazintinumo pagrindais, jvairiy formy ir metody visuma.
Kredito sistemoje dalyvauja gyventojai, imonés ir organi-
zacijos, valstybé ir kredito istaigos (bankai, kredito uni-
jos, kredito kooperatyvai ir pan.). Minétieji kredito
sistemos dalyviai yra ir kredito istekliy tiekéjai, ir kredito
istekliy vartotojai (1 pav.). Tarp kredito sistemos dalyviy
susidaro santykiai, kurie padeda susidaryti pagrindinéms
kredito sistemos dalims: namy dkiy kreditui, imoniy,
organizacijy, kreditui, tarpbankiniam kreditui ir valstybi-
niam kreditui (1 lentelé).

Daugeliu atveju kreditiniai santykiai yra abipusiali,
iSskyrus valstybés santykius su kitais kredito sistemos
dalyviais. Valstybé linkusi skolintis, bet pati kreditiniy
iStekliy neteikia, iSskyrus atvejus, kai perskolina i§ tarp
tautiniy organizacijy arba fondy gautus pinigus jmonéms
su valstybés garantija.
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1 pav. Kredito sistemos veikimas (remiantis Aleknevic¢iené¢ 2005; ECB duomenimis)

Fig. 1. The Operation of Credit System (based on Aleknevi¢ien¢ 2005; ECB data)

1 lentelé. Kredito sistemos dalyviy tarpusavio santykiai (re-
miantis Aleknevi¢iené 2005)

Table 1. The Interrelationship of Credit System Participants
(based on Alekneviciené 2005)

Eil. - o
NE Santykiai Kredito tipas
1 Tarp paciy namy tkiy Namuy tkiy kreditas
2 | Namuy tkiy ir jmoniuy, Namuy tkiy kreditas
organizacijy
3 Namy tkiy ir kredito jstaigy Namuy tkiy kreditas
4 | Namy ukiy ir valstybes Valstybinis kreditas
5 Paciy imoniy, organizaciju Imoniy, organizacijy
kreditas
6 Imoniy, organizacijy ir kredito | Imoniy,
[staigy organizacijy
kreditas
7 Imoniy, organizacijy ir Valstybinis kreditas
valstybés
8 Paciy kredito istaigu Tarpbankinis
kreditas
9 Kredito istaigy ir valstybés Valstybinis kreditas

Taigi kredito sistema veikia per kredito rinka, t. y. su-

sidarius jos dalyviy kreditiniams santykiams. Ji giliai isi-
skverbia i sistema dviem pjtviais (Aleknevi¢iené 2005):

1. Kredito jstaigos, akumuliuojancios ir perskirstan-
¢ios visuomenés pinigus, yra tos imonés, kurios dalj sukur-
tos pridétinés vertés atiduoda valstybei.

2. Kreditiniai santykiai lemia namy tkiy, imoniy, or-
ganizacijy ir valstybés pinigy fondy formavimo bei naudo-
jimo procesus.

Reikia nepamirsti, kad kredito rinka tiesiogiai veikia
biisto rinka, kuri yra unikali ir susideda i§ dviejy daliy:
gyvenamojo fondo (biisto), kaip nekilnojamojo turto nuo-
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savybés objekto, rinkos ir biisto teikiamy paslaugy rinkos
(Aukscitinas 2002).

Apibendrinant galima teigti, kad kreditiniai santykiai
susiformuoja perskirstant $alyje finansinius iteklius. Lais-
vy léSy kaupimas ir jy perskirstymas sudaro galimybe
lanks¢iai ir efektyviai naudoti Gkyje laikinai laisvas 1ésas.
Vieni tikio dalyviai turi santaupy, kuriy tam tikra laika
nenaudoja, o kitiems tuo metu reikalingi papildomi finan-
siniai itekliai, nes savy léSu neuztenka. Kredito sistema
daro 1é3y judéjima paprastesnj ir kartu kuria papildoma
verte.

Gyventojy biusto kreditavimo sistema

Viena i§ pagrindiniy gyventoju kredity rti§iy yra biisto
kreditas, skirtas nekilnojamam asmeniniam turtui (butui,
namui) pirkti, statytis arba atnaujinti.

Bisto finansavima tikslinga nagrinéti sisteminiu po-
zitiriu, nes biisto tikis' atitinka visus sistemiskumo pozy-
mius: galima nesunkiai nustatyti biisto tkio dalyvius
(elementus), elementy rySius, analizuoti sistemos funkci-
jas, aplinka, kurioje biisto tikis funkcionuoja.

Bisto kreditavimo sistema yra atvira sistema, todél
ja veikia iSorés veiksniai (2 pav.), kurie lemia biisto kai-
na, biisto kreditavimo sistemos dalyviy aktyvuma, biisto
kiirima ir plétojima (Kvedaravi¢iené 2008).

Biisto, kaip nekilnojamojo turto nuosavybés objekto,
kaina nustatoma kapitalo rinkoje. Tai priklauso nuo pa-
klausos (kiek naujy Seimy nori isigyti biista) ir nuo pasiu-
los (biisto kiekio rinkoje) (Auks¢itinas 2002).

! Basto akis — tai organizacinés galimybés ir priemoneés jsigyti, iSlaikyti
(eksploatuoti), renovuoti, parduoti blista pagal tam tikras taisykles,
kurias dazniausiai lemia ekonominés sistemos pobudis (Kvedaravicie-
né 2008).
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2 pav. Biisto kreditavimo sistemg veikiantys iSorés veiksniai
(remiantis Galinien¢ et al. 2006)

Socialiniai veiksniai

Fig. 2. External Factors Influencing Mortgage Loans System
(based on Galinien¢ et al. 2006)

Penki pagrindiniai i$orinés aplinkos veiksniai, darantys
itaka biisto kreditavimo sistemai, yra:

1. Socialiniai veiksniai — visuomenés issilavinimas, Zi-
niasklaidos priemonés, gyventojy pozitiris | nekilnojamo
turto isigijima naudojantis biisto kreditu. Anks¢iau bisto
kreditavimo rinka nebuvo i$plétota. Daugelis pilie¢iy busto
isigijima, pasinaudojant kreditu, vertino neigiamai ir labiau
vertino galimybe biista isigyti susitaupius 13y ar pasiskoli-
nus i§ artimujy (Jonaitis ez al. 2003).

2. Politiniai veiksniai apima politing situacija $alyje,
politiniy partiju stabiluma (ypac¢ esanciy valdzioje), politiniy
partijy pozitrj i nekilnojamojo turto plétra, socialinj biista ir
pacia biisto kreditavimo sistema. Reikéty pabrézti, kad val-
dzios institucijy jtaka vartojimo prekiy tikio funkcionavimui
yra minimali. Ta¢iau, nagringjant bsto, kaip pirmo bitinu-
mo prekés, svarbios ir reikalingos kiekvienam, tikj, atsisieti
nuo valdzios institucijy vaidmens néra galimybiy. Nekilno-
jamojo turto, kaip prekés, jautrumas valstybiniam reguliavi-
mui lemia biisto Tikio priklausomybe nuo valdzios institucijy
sprendimy ir veiksmy (Kvedaravi¢iené 2008).

3. Teisiniai veiksniai apima visg teisinj biisto kreditavi-
mo sistemos reglamentavima. Lietuvoje galiojantys teisés
aktai nevienodai reglamentuoja kreditavimo istaigy veikla.
Susiduriama su finansinés nuomos santykiy teisinio reglamen-
tavimo spragomis. Salyje egzistuojantys teisés aktai, regla-
mentuojantys Sios nuomos santykius, neleidzia jos veikla
uzsiiman¢ioms jmonéms sékmingai plétoti savo versla, taip
pat kartu konkuruoti su bankais, suteikianciais paskolas buistui
isigyti, o tai trukdo efektyviai plétoti perspektyvia nekilnoja-
mo turto finansing nuoma (Baltrukonyté 2000).

4. Ekonominiams veiksniams priskiriami gyventojy pa-
jamu lygis, namy tkiy vartojimas, investicijos, palikany
normos>, gamybiniy istekliy, darbo jégos kainos, statybos
darby verté, Zemés kaina, infliacija, BVP ir kt.

? Palikanos — pinigy suma, kuria moka skolininkas skolintojui uz naudo-
jimasi tam tikrg laikotarpj skolintojo pinigais. Palukanas geriausiai api-
biidina paliikany norma, kitaip dar vadinama skolinimosi kaina (Jasieng,
Capskas 2008).
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5. Konkurenciniai veiksniai. Siuo metu biisto kreditus
Lietuvoje teikia ,,AmCredit* bendrové, priklausanti ,,Allied
Irish Banks* filialui, ir komerciniai bankai: ,,Swedbank*,
,,Medicinos® bankas, ,Nordea Bank Lietuva“, ,DnB
NORD* bankas, ,,Parex* bankas, ,Danske“ bankas, SEB
bankas, bankas ,,Snoras“, Siauliy bankas ir Ukio bankas,
todél konkurencija juntama tik tarp paciy banky (Urbanavi-
¢iené 2009).

I$nagrinéjus biisto kreditavimo sistemos iSoring aplin-
ka, pereinama prie busto kreditavimo sistemos — pagrindiniy
sudétiniy elementy, ju tarpusavio rysiy bei priklausomybés
vienas kitam (3 pav.).
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3 pav. Namy tkiy busto kreditavimo sistema

Fig. 3. Households’ Credit System

Sistemos objektas — biistas. Biistas laikomas preke,
kuri kaip rinkos objektas apjungia tiek Zeme bei jos pato-
bulinimus, tiek turtines teises, susijusias su biisto nuosa-
vybe (Kvedaraviciené 2008).

Bistas yra ypatinga prekés rasis, ji pasizymi savy-
bémis, kurios skiria biista nuo kity rinkos objekty (Auks-
¢itinas 2002): gyvenamasis biistas labai skiriasi dydziu,
statybos vieta ir laiku, vidaus planu, komunaliniais pato-
gumais; biistas yra nekilnojamasis, jo vietos pakeisti be-



veik nejmanoma; bistas yra ilgaamziskas; bustas yra
brangi preké; biista pakeisti gyventojui yra sunku tiek
praktiniu, tiek psichologiniu poziiiriu.

Pasak Leikos ir Valentinaités, biistas néra vienariisé
prekeé: bustas skiriasi tiek savo savybiy rinkiniu, tiek vie-
tos pozitriu. Biistas yra mazai likvidus turtas (Leika,
Valentinaité 2007). Siai nuomonei pritaria Rutkauskas ir
Belinskaja, kurie tvirtina, kad nekilnojamojo turto reali-
zavimas gali trukti nuo keliy ménesiy iki mety ir daugiau
(Rutkauskas, Belinskaja 2007).

Biisto jsigijimas susieja visus busto kreditavimo sis-
temos dalyvius priklausomybés rysiais, fiksuoja bisto
kreditavimo sistemos tikslg ir kartu rezultata. Bisto pir-
kéjas, busto pardavéjas ir kredito jstaiga yra pagrindiniai
sistemos elementai.

Bisto pirkéjai ir pardavéjai atlieka po vieng i§ bisto
kaip prekés funkciniy paskir¢iy (Kvedaravic¢iené 2008):
kuria naudinguma (biista) ir ji parduoda; perka naudingu-
ma ir ji individualiai arba kolektyviai vartoja. Busto parda-
véjai, turédami rinkos galia, daro jtaka tiek biisto kainoms,
tiek kainy liikes¢iams. Tokiy likes¢iy susidarymas svarbus
ne tik mikroekonominiu (t. y. investuotojo), bet ir makroe-
konominiu pozitiriu (Leika, Valentinaité 2007).

Pagrindinés kredito istaigu biisto isigijimo finansa-
vimo mechanizmo funkcijos yra $ios (Kvedaraviciené
2000): pritraukti ilgalaikes 1é3as; sumazinti investuotojy
rizika; patraukliomis paskolomis pritraukti skolininkus ir
uztikrinti nuolating paklausa teikiamoms paskoloms;
aptarnauti skolininkus ir ilgalaikiy 1éSuy davéjus per visa
paskolos galiojimo laika; sugebéti nukreipti 1é3as ten, kur
ju tuo metu labiausiai triiksta (léSos, investuotos vienoje
Salies dalyje, gali biiti skolinamos kitoje $alies dalyje).

Bankas, suteikdamas paskola, neprisiima galimos
paskolos gavéjo plétojamo verslo rizikos, todél reikalauja
papildomos paskolos grazinimo uztikrinimo priemonés.
Tai gali buti: 1) turto jkeitimas — jkeitimo objektas gali
biti nekilnojamasis turtas, kilnojamasis turtas, piniginés
léSos, esancios bankuose, vertybiniai popieriai, brangieji
metalai, brangakmeniai ir pan. Registruojamojo turto
ikeitimas Lietuvoje vykdomas hipotekos registre, o kai
ikei¢iamas turtas perduodamas saugoti kreditoriui, atlie-
kamas sudarant ikeitimo sutarti; 2) garantija; kreditorius
gali priimti juridinio asmens i§duota garantija, kuria ga-
rantas jsipareigoja sumokeéti kreditoriui, jei pagrindinis
skolininkas negalés jvykdyti savo isipareigojimy; garanti-
joje visuomet nurodoma suma, kuria garantuojama; 3)
laidavimas; laiduoti gali tiek fizinis, tiek ir juridinis as-
muo, kuris solidariai atsakingas kreditoriui, jei pagrindi-
nis skolininkas nevykdo savo jsipareigojimu; 4) kredity
draudimas; ¢ia draudimas suprantamas kaip tam tikros
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finansy institucijos prisiimamas isipareigojimas sumokéti
kreditoriui draudimo sutartyje nurodyta suma, jei skoli-
ninkas nejvykdys savo isipareigojimu; tai - dar kitaip
vadinamas finansinio nuostolio perkélimas.

Be pagrindiniy biisto kreditavimo sistemos elemen-
ty, yra papildomuy, kuriuos galima jvardyti kaip partne-
rius, nes be juy nevykty visas biisto kreditavimo procesas.
Tai buty: turto vertintojai, draudimo bendrovés, hipoteka,
Registry centras (2 lentelé¢). Taigi kiekvieno sistemos
elemento rezultatyvus funkcionavimas kuria rezultatyvy
visos sistemos funkcionavima.

2 lentelé. Kreditavimo sistemos elementai ir jy charakteristikos

Table 2. Elements of Credit System and their Characteristics

Sistemos

Charakteristika
elementas
Bisto pirkéjas Privatus asmuo, norintis jsigyti buista
Bisto Privatus asmuo, nekilnojamojo turto
pardavéjas bendrove, statyby bendrove
Kredito jstaiga Komercinis bankas ar kita kredito

institucija, teikianti busto kreditavimo
paslaugas

Turto vertintojai | Nepriklausomi asmenys (jmonés), kurios

atlieka bankui jkei¢iamo turto vertinima

Registry centras | Valstybiné jmoné, kurioje uzregistruojama
perkamo biisto nuosavybé

Draudimo Finansy institucija, prisiimanti galima

bendrove nuostolj dél turto sunaikinimo (bankui
ikei¢iamas turtas apdraudziamas visam
kredito laikotarpiui)

Hipoteka Istaiga, kurioje registruojamas hipotekos

lakstas (turto jkeitimas)

Visi 2 lenteléje paminéti biisto kreditavimo sistemos
elementai tarpusavyje susij¢ tam tikrais rysiais (3 lentele).
Jungiancius ry$ius galima suskirstyti i: informacinius,
griztamuosius ir finansinius I.. Kvedaravi¢iené jungian-
¢ius rySius skirsto | pirkimo-pardavimo, projektavimo-
statybos, pinigy skolinimo-hipotekos ir t.t. (Kvedaravi-
¢iené 2008).

Pirkéjas, nusprendes isigyti biista, suformuoja tam
tikra bisto kaip prekés paklausa, i kurig reaguodamas
pardavéjas sukuria pasilila— Siuo atveju kalbame apie
nematerialius informacinius pardavéjo ir pirkéjo rysius,
kai pardavéjas informuojamas apie susidariusia paklausa,
piniginius ry$ius, sukuriama nauja pasitla ir parduoda-
mas biistas, t. y. blistas iSmainomas i pinigus (Kvedaravi-
¢iené 2008).

Analizuojant biisto kreditavimo sistemos elementus
jungiancius rySius, iSryskéja kiekvieno sistemos elemento
poreikiai bei tikslai. Blisto pardavéjo tikslas — realizuoti
nekilnojamaji turta ir gauti kuo didesnj pelna. Bisto pir-



kéjui svarbiausia jsigyti norimg ir poreikius tenkinanti
biista bei gauti i§ kredito istaigos kokybiskas paslaugas.
Kredito istaigos tikslas — maksimalus tiek 163y teikéjy,
tiek 1ésy gavéjy poreikiy tenkinimas bei kuo didesnis
pelnas. Galima daryti iSvada, kad visus elementus sieja
bendras tikslas — finansinis pasitenkinimas, kuris pasie-
kiamas isigyjant biista.

Taigi iSanalizavus biisto kreditavima galima teigti,
jog norint keisti $ig sistema Lietuvoje i jau esama biisto

3 lentelé. Kreditavimo sistemos elementy ry$iai ir ju charakte-

ristikos

Table 3. Ties of Elements of Credit System and their Characte-

ristics

RySys

Charakteristika

Informacinis: biisto
pirkéjas—biisto pardavéjas

Rysys atsiranda asmeniui norint
isigyti gyvenamaji biista

Informacinis: basto
pirkéjas—kredito jstaiga

Noredamas jsigyti buista pirkéjas
kreipiasi | banka del kredito

Grijztamasis: kredito
istaiga—busto pirkejas

Kredito jstaigos sprendimo
priemimas dél kredito suteikimo

Informacinis: basto
pirkéjas—turto vertintojai

Ikei¢iamo turto vertinimas

Informacinis: kredito
istaiga—turto vertintojai

Klientui pageidaujant, jkei¢iamo
turto vertinima gali atlikti
kredito istaigos darbuotojas

Griztamasis: biisto
pirkéjas—kredito jstaiga

Kredito sutarties sudarymas

Griztamasis: biisto
pirkéjas—teismai, notarai—
busto pardavejas

Biisto pirkimo ir pardavimo
sutarties sudarymas

Informacinis: basto
pirkéjas—registry centras

[sigyto busto nuosavybés
registravimas, VI registry
centras

Informacinis: kredito
istaiga—registry centras

Klientui pageidaujant, jsigyto
bisto nuosavybeés registravima
gali atlikti kredito jstaiga

Informacinis: biisto
pirkéjas—draudimo
bendrové

Ikei¢iamo turto draudimas

Informacinis: kredito
istaiga—draudimo ben-
drové

Klientui pageidaujant, jkei¢iamo
turto draudimu gali pasiripinti
kredito istaiga

Informacinis: biisto
pirkéjas—hipoteka

Ikeitimo sandoris — hipotekos
laksto, patvirtinto pas notara,
registravimas hipotekos istai-

goje

Informacinis: kredito
istaiga—hipoteka

Kliento pageidavimu, hipotekos
laksto registravima hipotekoje
gali atlikti kredito jstaigos
darbuotojas

Finansinis: kredito
istaiga—busto pardavejas

Kredito iSmokéjimas biisto
pardavejui

Finansinis: biisto
pirkéjas—kredito jstaiga

Pirkimo- pardavimo sutarties
isipareigojimy jvykdymo
tvirtinimas
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kreditavimo sistema reikia jtraukti naujy elementy. Taip
pat reikia nepamirsti, kad biisto kreditavimo sistema vei-
kia iSoriné aplinka, t.y. tiesiogiai priklauso nuo iSoriniy
veiksniy.

Biusto finansavimo sistemos uZsienio Salyse

Ivairiose $alyse naudojamos labai skirtingos biisto finansa-
vimo sistemos. Pagrindinius skirtumus lemia tai, kad biisto
finansavimo sistemos kilo i§ dvieju pagrindiniy tradiciju:
anglosaksy sistemy, kur Jungtinés Karalystés statyby drau-
gijos ir JAV egzistuojancios taupymo asociacijy paskolos
yra panaSios bisto finansavimo formos; kontinentinés
Europos hipotekos banky tradicija, pagal kuria terminuotai
finansuojama per obligacijy rinkas (Zavadskas et al. 2004).

Atsizvelgiant i 163y gavimo biida ir kapitalo iSteklius,
galima i3skirti penkias pagrindines biisto finansavimo sis-
temas (Housing Finance System 2005):

1. Depozitais grista biisto finansavimo sistema — tai
[prasti bankai, kurie priima indélius (universaliis ir specia-
bankai)
Neverauskiené 2008) ir teikia trumpalaik] ir ilgalaiki namy

lizuoti  biisto (Jurevi¢iené, Okuneviitité-
tikiy finansavima, vykdo kitas iprastas finansines operaci-
jas. Bankai, skolindami savo klientams, kuria rinkos in-
formacing baze, kartu mazina blogy paskoly rizika
(Raslanas 2005).

2. Obligacijy rinka gristos finansavimo institucijos
(biisto kreditavimo bankai) — jos didina savo Ié3as, parduo-
damos isleistas obligacijas tiek instituciniams investuoto-
jams (tokiems kaip pensiju fondai, draudimo kompanijos),
tiek privatiems investuotojams (Jurevi¢iené, Okunevicitté-
Neverauskiené 2008). Paskolos paliikany norma nustatoma
pagal tuo metu esancia rinkoje palikany norma visam
paskoliniam laikotarpiui (Naimaviciené et al. 2003). Biisto
kreditavimo institucija gauna reikiamy 1é8y finansavimui,
parduodama tos pacios rasies ir to paties termino obligaci-
jas ta pacia diena (tokia sistema naudojasi Danijos, Svedi-
jos, Islandijos biisto kreditavimo bankai) (Jureviciené,
Okunevicitté-Neverauskiené 2008).

3. Sekiuritizacija — banky paskoly ir kito turto paver-
timas perkamaisiais vertybiniais popieriais, kurie parduo-
dami investuotojams. Kadangi Europoje naudojama
sekiuritizacija artima i§vardytoms biisto obligacijoms,
sekiuritizacija gali biti suprantama kaip biisto obligacijy

ey o

alternatyva  (Jurevi¢iené, Okunevicitité-Neverauskiené
2008).

4. Busto paskolos, kurias teikia nacionalinés biisto
agentiiros, valstybiniai blisto bankai ir blisto fondai — vy-
riausybés ikurtos organizacijos, kurios tiesiogiai — suteik-

damos paskolas arba netiesiogiai — garantuodamos klienty



paskoly grazinima komerciniams bankams, dalyvauja bis-
to finansavimo sistemoje (JureviCiené, Okunevicitité-
Neverauskiené 2008). Valstybiniy paskoly finansiniai $al-
tiniai gali bati surinkty mokes¢iu pajamos ar i kapitalo
rinkg i§leidZiamos valstybinés obligacijos (Naimaviciené et
al. 2003).

5. Kiti finansiniai $altiniai — tai ivairiu finansy ir ne
finansy instituciju atliekamas biisto finansavimas (pavyz-
dziui, DidZiojoje Britanijoje daug didziyjy ir kity mazme-
ninés prekybos tinkly sitilo finansines paslaugas, iskaitant
ir biisto finansavima, savo klientams; kai kuriose $alyse
biisto finansuotojais tampa draudimo kompanijos, draus-
damos negrazintas balanse apskaitomas paskolas ir derin-
damos indéliy politika su biisto paskoly iSdavimu)
(Jurevi¢iené, Okunevicitté-Neverauskiené 2008).

Pagrindinés biisto finansavimo institucijos — tai ko-
merciniai, taupomieji, hipotekos bankai ir draudimo ben-
drovés. Taciau jvairiose Salyse Siy finansavimo institucijy
rinkos dalis skiriasi, atsizvelgiant i $alies tradicijas. Pavyz-
dziui, Italijoje ir Portugalijoje visa namy tikiy biisto kredi-
tavimo rinka priklauso komerciniams bankams. Austrijoje
ir Airijoje biisto kreditus teikia ne tik komerciniai Saliy
bankai, bet ir statyby bendrovés. Norvegijos ir Suomijos
biisto finansavimo sistemas sudaro dvi pagrindinés dalys:
valstybiné ir privati (Naimavi€iené et al. 2003; Housing
Finance System 2005; Fitzpatrick, Mcquinn 2007).

Taigi namy tkiy bisto kreditavimo sistemos yra ga-
na jvairios. Ekonominiai, politiniai, socialiniai veiksniai

Teisiniai veiksniai

o Politiniai
Ekonominiai veiksniai

veiksniai

Socialiniai veiksniai

daro jtaka skirtingoms $aliy institucinéms, teisinéms ir
organizacinéms santvarkoms.

Apibendrinant straipsnyje analizuota informacija,
pateikiama namy tkiy biisto kreditavimo sistema (4 pav.).
Naudojantis uzsienio $aliy patirtimi ir | Lietuvos biisto
kreditavimo sistema itraukus naujy kreditoriy — draudi-
mo, statyby bendroves, biisto fondus, jvairias asociaci-
jas — atsirasty galimybé keisti Lietuvos gyventojuy biisto
kreditavimo sistema. Sékmingas Sios sistemos veikimas
priklauso nuo $alies makroekonomikos stabilumo, ais-
kaus Vyriausybés dalyvavimo finansuojant namy tkiy
kreditus, stabilios banky sektoriaus veiklos, laisvos kon-
kurencijos biisto finansavimo rinkoje.

ISvados

[Sanalizavus gyventojy biisto kreditavima sisteminiu
pozitiriu, galima daryti tokias i§vadas:

su imoniy, organizacijy ir gyventoju laikinai laisvy lé$y
kaupimu ir tiksliniu ju paskirstymu. Kredito sistema daro
1é3y judéjima paprastesnj ir kartu kuria pridéting verte.

2. Teigiamai btsto kreditavimo sistema veikia
teisiniai, ekonominiai, socialiniai, konkurenciniai ir
politiniai  veiksniai, kurie lemia sistemos dalyviy
aktyvuma, biisto kiirima, kaita ir biisto kaina.

3. Pagrindiniai namy ukiy bisto kreditavimo
sistemos elementai, susieti informaciniais, finansiniais ir
griztamaisiais rySiais, yra biisto pirkéjas, pardavéjas,
kredito jstaiga ir partneriai.

Informaciniai

. s Konkurenciniai
Finansiniai o
veiksniai

»  NOTARAI Bisto kreditavimo sistema Griztamieji
Kredito (finansy) institucija:
> Komercinis, taupomasis \ 4
Busto pirkéjas [ pankas, kreditounija [ — ] BUsto
L 4 Draudimo bendrové N
TURTO Hipotekos bankas v
VERTINTOJAI > Statyby bendroveé
'y yy REGISTRY
NN i . CENTRAS
DRAUDIMO BENDROVE HIPOTEKA
A

4 pav. Namy tkiy busto kreditavimo sistema

Fig. 4. Credit System of Households Mortgages



4. Biisto kreditavimo sistemos elementy bendra-
darbiavimas lemia gyventojy biisto kreditavimo sistemos
funkcionavimo rezultatyvuma.

5. Analizuojant uzsienio 3aliy buisto kredituojant pa-
tirti matyti, jog, be komerciniy banky biisto kreditavimo,
paslaugas sékmingai teikia statyby bendrovés, hipotekos
bankai, draudimo bendrovés, jvairios asociacijos.

6. Fiziniy asmeny kreditavimo sistemos veikimas
priklauso nuo valstybés vykdomos biisto finansavimo
politikos, Salies ekonomikos stabilumo, laisvos konku-
rencijos biisto finansavimo rinkoje, stabilios kreditavimo
istaigy veiklos.
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SYSTEMATIC APPROACH TO HOUSEHOLDS
HOUSING CREDITS® ANALYSIS

E. Mileryte, D. Jureviciené
Abstract

This paper discusses housing financing process using the sys-
tem approach, including the influence of external factors such as
economic, social, competitive and legal environment. The ar-
ticle presents the characteristics of participants of the housing
crediting system and interrelationship between them that helps
to describe the influence of the elements to each other ant for
the system in whole. The main housing financing systems, used
in foreign countries, are discussed.

Keywords: housing, the mortgage loan, credit system, the ele-
ment of the housing credit system, interrelationship.



