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Santrauka. Pastaruoju metu profesionaliy nekilnojamojo turto agenty poreikis rinkoje iSaugo. Straipsnyje JAV ir Lietuvos
nekilnojamojo turto agenty veikla analizuojama pagal pasirinktus kriterijus. Remiantis JAV nekilnojamojo turto agenttiry
paslaugy kokybés tyrimais, svarbiausias veiksnys yra agenty profesionalumas. Si mintis akcentuojama nekilnojamojo
turto agenty veikloje ir struktiiroje kaip licencijavimo jstatymo problema, taip pat pabréziami jo privalumai ir trikumai
bei pateikiami sitilymai nekilnojamojo turto agenty veiklai tobulinti, gerinti. Norint padidinti Lietuvos nekilnojamojo
turto agenty profesionaluma ir kvalifikacija, sureguliuoti turto savininky ir tarpininky santykius bei padidinti pasitikéjima
nekilnojamojo turto agentais, biitina licencijuoti nekilnojamaji turta.
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Abstract. Recently a demand for professional real estate agents has increased in the market. The present paper includes
a research into the real estate related activity of the USA and Lithuania carried out in accordance with the chosen
criteria. According to real estate agency service quality research in the USA the most important factor is agents profes-
sionalism. This thesis places a major emphasis on the activity and structure of real estate agents, law on licence issue as
well as advantages and disadvantages; it also presents proposals on improvement and development of real estate agents
activity. Real estate licencing is necessary in order to raise the level of professionalism and qualification of real estate
agents in Lithuania, to adjust relationship between property owners and middlemen, as well as to increase the level of
confidence among real estate agents.
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1. Jvadas

Agentas — tai tarpininkas tarp pardavéjo ir pirkéjo, at-
liekantis komercines ar valiutines operacijas [1, 2]. Jis yra
tokiy sistemy, kaip didmeniné ir mazmeniné prekyba, al-
ternatyvus rinkos organizavimo subjektas. Agenty veikla
apima ne tik nekilnojamojo turto sritj (zr. pav.), jie dirba
prekiy, vertybiniy popieriy birzose (prisaikdinti kursy ir lais-
vieji makleriai), draudimo (draudimo agentai) ir prekiy ga-
benimo srityje (frachtavimo operacijy agentai).

Pagrindini skirtuma tarp civiliniy ir prekybos agenty api-
brézia verslo objektai. Prekybos agenty objektas — tai pre-
kés prekybos jstatymo prasme. Civiliniy agenty veiklos ob-
jektas néra prekeés. Priesingai nei prekybos atstovai, kurie
tarpininkauja konkreciam uzsakovui arba sudaro sutartis,
agentai nuolat dirba su jvairiais uzsakovais. Jie tarpinin-
kauja tik sudarydami sutartis. Be to, civiliniai agentai nu-
rodo sutarties sudarymo galimybes. Nekilnojamojo turto
agentai atlieka nekilnojamojo turto operacijas. Jie privalo
laikytis i$ dalies civiliniy, i$ dalies visuomeniniy galiojan-
¢iy teisiniy nuostaty, kurios yra grieztai atskirtos. Civilinés
nuostatos reguliuoja teisinius santykius tarp teisés subjekty
(privaciy ir juridiniy asmeny), pvz., i§ sudarytos sutarties
kylancias tarpusavio teises ir pareigas. Visuomeninés teisi-
nés nuostatos reguliuoja teisinius dalykus tarp valstybés ir
jos pilieciy.

Agentas
Civilinis agentas Prekybos agentas
nekilnojamojo turto agentas prekiy agentas
paskolu-hipotekos agentas vertybiniy popieriy makleris
darbu, santuoku draudimo agentas
tarpininkavimo agentas laivy frachtavimo agentas

Agenty klasifikavimas

Classification of agents

Agentas turi apsaugoti klientg ir padéti jam tapti geres-
niu pilieciu isigijus arba perleidus nuosavybg. Tai reiskia,
kad agentas turi atsakyti uz savo veiksmus.

2. Nekilnojamojo turto agento paskirtis

Agentas néra rinkos $alis. Jis rinkoje dazniausiai atlie-
ka tre¢iyju vaidmeni. Jo uzdavinys — teikti rinkai reikalin-
gas paslaugas ir kartu skatinti jos apyvarta. IS esmés Sios
paslaugos — tai:

» informacijos teikimas apie pirkimo-pardavimo su-

tar¢iy sudarymo galimybes rinkoje;

+ aktyvus tarpininkavimas sudarant sutartis tarp rin-

kos Saliy;

» uzsakovy konsultavimas.
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Agento informacinis darbas apibréziamas kaip pirkimo-
pardavimo sutarties sudarymo galimybiy nurodymas. Agen-
to praktikoje informacija yra gerokai iSsamesné negu duo-
menys arba skaiciai, ir jo darbas apibiidinamas kaip nuro-
dymas. Sutarties sudarymo galimybés nurodymu gali biti
objekto apibuidinimas: klientui jvardijamas parduodamas
arba nuomojamas objektas su tiksliu jo ir pardavéjo/nuo-
motojo adresu. Nurodydamas pirkéja, agentas jvardija par-
davéjui jam svarby klienta.

Nekilnojamojo turto rinkos dalyviai nori gauti informa-
cija ne tik apie aktualias pirkimo-pardavimo sutarties su-
darymo galimybes. Daugelis teikia pirmenybg agento su-
gebéjimams tarpininkauti. Tarpininkauti — tai sékmingai or-
ganizuoti, t. y. vesti derybas, pasibaigsianéias sutarties pa-
siraS§ymu. Todél agentas privalo intensyviai iSanalizuoti part-
nerio norus ir ketinimus. Norédamas pasiekti teigiama re-
zultata, jis turi pasitelkti savo retorinius sugebéjimus ir mo-
kéjima vesti derybas. Skiriamas tarpininkavimas vienai rin-
kos $aliai arba i§ karto abiem Salims. Tai du i§ principo
skirtingi agenty tipai. Pirmuoju atveju agentas gali negauti
savo komisiniy, jei jis padeda ir kitai Saliai, antruoju atveju
dél neutralumo pazeidimo, kai agentas tarpininkauja vie-
nai $aliai, prarandami abiejy rinkos partneriy mokami ko-
misiniai. Tarpininkauti — tai visy pirma vesti derybas, vi-
suomet atsizvelgiant { sutarties turini, ir pasiekti susitari-
ma, o tam reikia gerai iSmanyti ne tik rinkos situacija bei
sutar¢iy sudarymo reikSme, bet ir teisinius sutaréiy pagrin-
dus.

Konsultavimas néra tipinis agento darbas. Agentas pa-
gal sutartj gali isipareigoti konsultuoti uzsakova arba atlik-
ti tai savanoriSkai. Tik ypatingais atvejais dél atsidavimo ir
ripestingumo informavimas gali pasireiksti konsultacijos
forma. Tai privaloma visy pirma tada, kai agentas konsul-
tavima nurodo kaip atlickama darba (firmos prospektuose,
laiskuose). Pastaraisiais metais vis dazniau vartojama sa-
voka nekilnojamojo turto konsultantas. Tai reiskia, kad
klientas gali reikalauti i§ agento, be nurodymo ir tarpinin-
kavimo, dar ir konsultacijy. Daugiausia patarti galima eko-
nominiais klausimais, pvz., objekto ekonomikos arba in-
vestuojamo kapitalo rentabilumo, finansavimo, vietos pa-
rinkimo, objekto jvertinimo klausimais. Agento konsulta-
cijos priartina sékmeg, o konsultuojamas uzsakovas gali pa-
sijusti saugesnis.

3. Nekilnojamojo turto agenty paslaugy kokybé

Nelson S. L. ir Nelson T. R. pateiké specifini kokybés
vertinimo modelj, skirta nekilnojamojo turto agenty teikia-
muy paslaugy kokybei vertinti, pavadinta RESERV [3, 4].
Si modelj sudaré tokie kriterijai:

» apciuopiamumas, kai visi elementai patvirtina pa-

slaugos realuma, t. y. materialinés galimybés, jren-
giniai ir jranga, atstovy rySiams apranga;
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* patikimumas, paslaugos teikimas suderétu laiku, pa-

zady teséjimas;

+ atsakomybé, pasirengimas tenkinti vartotojo porei-

kius, organizacijos garbingumas;

 tikrumas, rizikos ir abejoniy sumazinimas teikiant

paslaugg;

* empatija, mandagus ir pagarbus atstovy rys$iams el-

gesys;

» pasiekiamumas, trukdziy kontaktams uzmegzti ne-

buvimas;

» profesionalumas, personalo zinios ir jgiidZiai.

Paslaugy teikéjo reputacija bei patikimumas ir kliento
suvokiama rizika yra susij¢ dalykai. Jei klientas pasitiki pa-
slaugos teikéju, jis mano, kad paslauga yra nepavojinga ar-
ba nekelia rizikos. Paslaugos teikéjo patikimuma galima
padidinti efektyviai reklamuojant informacija apie jos ko-
kybe ar patenkinty klienty atsiliepimus. 1995 m. JAV atlik-
ti tyrimai parodé, kad vertinant nekilnojamojo turto agen-
tiiry patikimuma ir atsakomybe, ju klientams svarbu, kad
paslaugos biity teikiamos jiems pazadétu laiku. Nekilnoja-
mojo turto agentiiros, norin¢ios uztikrinti patikimuma, pri-
valo pateikti tikslig ir faktus atitinkancia informacija apie
nekilnojamajj turta ar objekto pirkimo-pardavimo sando-
rio ypatumus (mokesciai, draudimas, registracija nekilno-
jamojo turto registre ir pan.). Susiklos¢ius tam tikroms ap-
linkybéms agentiira negali iSteséti duoty pazady, tuomet
apie tai ji turi informuoti nekilnojamojo objekto pirkéjus,
pardavéjus, kaip klostosi situacija, nulémusi paslaugos tei-
kimo sutrikimus.

Uztikrinimo arba garantijos kriterijus apibiidinamas kaip
rizikos ir abejoniy sumazinimas teikiant paslauga. Sis veiks-
nys savo savybémis panasus i anks¢iau minétus patikimu-
mo ir atsakomybés veiksnius. Svarbus vaidmuo, siekiant
sukurti klientams tikros paslaugos pojiiti, tenka jmonés per-
sonalui. Jis turi biiti jgaliotas nedelsiant spresti problemi-
nes situacijas, be to, padrasinti vartotojus reiksti abejones,
nepasitenkinima, i$sakyti ltikesCius ir pan. Naudodamasis
imonés paslauga vartotojas jausis saugiai, jei bus uztikrin-
tas jo pateikty duomeny ir informacijos konfidencialumas.
Tyrimai parodé, kad nekilnojamojo turto agenty paslaugoms
uztikrinti svarbu, ar klientas gali pasitikéti agentiiros dar-
buotojais. Siuo atveju klienty ry$j su nekilnojamojo turto
agentiiros darbuotojais uztikrinta tarpusavio isipareigojimy
vykdymo sutartis, kad pageidaujama paslauga atitiktu ju
keliamus reikalavimus ir likeséius, kad bty suteikta su-
tartomis salygomis ir laiku. Agentai, siekdami sustiprinti
tikrumo paslauga jausma, bendraudami su klientais turi elg-
tis maloniai, mandagiai [4].

Profesionalumas apibiidinamas kaip tikrumas, kad klien-
tui bus suteikiama profesionaliausia paslauga. Vertinant ne-
kilnojamojo turto agentiiros profesionaluma svarbu, kad jos
darbuotojai turéty reikiama issilavinima, blity gerai susi-
pazing su nekilnojamojo turto sfera [4]. Nekilnojamojo turto
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brokeriams ir agentams daugelyje JAV valstijy yra nusta-
tyti kvalifikaciniai reikalavimai. Jei Sie reikalavimai neten-
kinami, negaunama licencija teikti nekilnojamojo turto pa-
slaugas. Licencijavimo tvarka JAV ir Kanadoje reguliuoja
nacionaliné nekilnojamojo turto licencijavimo teisés aso-
ciacija (NARELLO) [5]. Nekilnojamojo turto jmoniy pro-
fesonaluma lemia ir tai, kaip tikslingai reklamoje apibudi-
namas parduodamas ar iSnuomojamas nekilnojamojo turto
objektas. Nekilnojamojo turto agentiiry profesionaluma le-
mia ir tikslingai nustatoma parduodamy ar iSnuomojamuy
nekilnojamojo turto objekty ir jy teikiamy paslaugu (pvz.,
komisiniai) kaina. Pernelyg maza kaina, uzuot pritraukusi
klientus, gali tapti jy praradimo priezastimi. Ne maziau pa-
vojingas ir kitas kratutinumas — pernelyg didelé kaina. Ne-
kilnojamojo turto agenty gaunami komisiniai turi atitikti
teikiamos paslaugos tinkamuma, tenkinant klienty kelia-
mus reikalavimus.

4. Valstybinis nekilnojamojo turto tarpininkavimo
veiklos reguliavimas JAV

Visos 50 JAV valstijy yra priémusios jstatymus, reika-
laujancius, kad nekilnojamojo turto tarpininky veikla biity
licencijuojama. Pirmasis licencijavimo jstatymas buvo kon-
stituciSkai patvirtinatas Kalifornijos valstijoje 1919 metais
[6]. Licencijavimo jstatymai buvo sukurti apginti visuome-
nés interesus, nes ji néra jtraukta | nekilnojamojo turto san-
dorius kaip profesionalus specialistas. PradZioje Sitie jsta-
tymai veiké kaip registracijos mechanizmas, veréiantis vi-
sus brokerius registruotis ir taip pranesti apie savo veikla
bei skelbti kit informacija, kad tarpininkavimas nekilno-
jamojo turto versle atrodyty mazai patrauklus nedoriems
Zmonems.

Nekilnojamojo turto brokeris — tai asmuo, valstijos li-
cencijuotas atlikti operacijas su itrauktu i sarasa nekilnoja-
muoju turtu uz komisinius, veikti pirkéjy ir pardavéju nau-
dai [7]. Licencijuotas brokeris atstovauja ir suveda pirké-
jus su pardavéjais. [prastai jis jdarbina biure keleta nekil-
nojamojo turto agenty. Komisiniai arba mokesciai gauna-
mi uz parduota nekilnojamaji turta arba su juo susijusias
paslaugas. Nekilnojamojo turto agentas yra daugiau nei vien
tik pardavéjas. Jis veikia kliento naudai kaip jo agentas,
teikdamas jam patarimus ir konsultacijas, atlikdamas savo
darba, padédamas pirkti ar parduoti nama. Dél spar¢iai kin-
tan¢ios rinkos, prieinamo objekty saraso duomenys néra
tikslts. Kartais klientui reikia naujausios informacijos apie
tai, kas buvo parduota, ar yra parduodama, ir tik vienintelis
kelias tai pasiekti — i §] procesa itraukti agenta. Yra du agenty
tipai: pirkéjo agentas ir pardavéjo agentas. Iprasta, kai as-
menys jtraukiami dirbti pardavéjui, i$ ¢ia turime savoka
pardavéjo agentas. Dabartiniu metu dazniausiai pasitaiko
skirtingo tipo agentas, pvz., pirkéjo agentas. Jei klientas
rinkoje ruosiasi pirkti, jam patartina kreiptis i pirkéjo agen-
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tq. Jis gali pateikti rekomendacijy dél pasiiilos salygy ir
kainy, taip pat vesti derybas, veikdamas kliento naudai.

Laikui bégant licencijavimo jstatymuose buvo nuro-
dytas ir reikalavimas dél iSsilavinimo ir patirties biitinumo.
Kai kuriose valstijose netgi reikalaujama, kad brokeris nuo-
lat lankyty jvairius specialius kursus, nes kitaip jam nebus
pratgsiama licencija. Pakeitimai licencijavimo istatymuo-
se daromi tam, kad visuomené biity apsaugota ne tik nuo
nedory, bet ir nuo nekompetentingu brokeriy.

Licencijy istatymo leidziamasis organas sukuria specia-
lia administracing komanda, vadinama nekilnojamojo tur-
to komisija, kuri yra nepriklausoma grupé. Komisija vado-
vauja byly svarstymams, kai pazeidZziamas licencijavimo
istatymas. Kai komisija vadovauja bylos svarstymui, jos
veikla vadinama vykdomaja teise [8]. Komisijos nariai dar
nagringja licenciju turétojy prasymus atleisti juos nuo li-
cencijy istatymo iSimtiniais atvejais. Komisija taip infor-
muoja istatymu leidZiamaji organa ir vyriausybe apie pasi-
keitimus nekilnojamojo turto versle ir siiilo ivesti atitinka-
mas pataisas licencijavimo jistatyme. Pirminé komisijos
funkcija — licencijuoti ir reguliuoti nekilnojamojo turto tar-
pininkus (asmenis ir firmas, kurie parduoda, nuomoja ne-
kilnojamaji turta kitiems). Sékmingai spresti kasdienes pro-
blemas ir atlikti sunky darba su dokumentais nekilnojamo-
jo turto komisija priima nuolatinius darbuotojus. Kolekty-
vui vadovauja asmuo, vadinamas sekretoriumi, arba sekre-
torius-izdininkas. Nekilnojamojo turto komisijos nuolati-
nis kolektyvas yra atsakingas uz pasirengima kvalifikaci-
niams egzaminams, uz egzaminy laikymo datos parinkima
ir t. t. Komisija taip pat leidzia laikrastj ar reklaminius biu-
letenius. Sie darbuotojai nagrinéja licencijuoty asmeny
skundus, pateiktus nekilnojamojo turto komisijai [6].

Komisija susideda i§ 9 savanoriy, paskirty gubernato-
riaus arba generalinés asambléjos. Maziausiai 3 i$ ju turi
bti tikri nekilnojamojo turto brokeriai ar pardavéjai, 2 ,,vi-
suomenés nariai“ privalo biti apskritai nejpainioti i nekil-
nojamojo turto brokeriavimo reikalus [8].

Daugelis valstijy iSleidzia dviejy tipy licencijas: vienas
brokeriams (tarpininkams), o kitas asmenims, kurie ver-
¢iasi nekilnojamojo turto pardavimu. Nekilnojamojo turto
pardavéjo licencija daznai vadinama su pardavimu susiju-
sia licencija. Brokeris, veikdamas kaip tarpininkas, gali
itraukti | sarasa objekta savo arba savo firmos vardu. Jeigu
brokeris turi licencija, bet dirba kitoje imonéje, jis i sarasa
itrauks objektus tos firmos vardu. Asmuo, kuris verciasi
nekilnojamojo turto pardavimu, privalo biiti susij¢s su ko-
kiu nors brokeriu ir jtraukti i sarasa objekta jo vardu. Ne-
kilnojamojo turto pardavéjas negali atsidaryti savo firmos
ir negali jtraukti { sarasa objektuy savo vardu. Nekilnojamo-
jo turto pardavéjas, be to, gali dirbti tik su vienu brokeriu ir
tik i$ jo gauti jam priklausancius komisinius. Daugelis vals-
tiju apibtidina brokerj taip: ,,...bet koks asmuo, asociacija
ar korporacija, uzsienio ar vietiné, kuri uz uzmokestj, ko-
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misinius ar kita vertinama nauda itraukia i sarasa, parduo-
da ar sitlo pirkti, keistis, nuomoti ar iSnuomoti bet koki
nekilnojamayji turta, arba kuris veda derybas arba bando vyk-
dyti bet kokia tokia veikla“. Sis apibrézimas skirtas ne vien
tik asmenims. Korporacijos, susivienijimai ar asociacijos,
veikianéios kaip nekilnojamojo turto tarpininkai, taip pat
privalo gauti licencijas. Taip pat reikia atkreipti démesj, kad
bet kuriai veiklai, jskaitant pardavima, pirkima ar nuoma-
vima su ketinimu uZ tai gauti uzmokesti, privaloma gauti
licencija. Floridos valstijoje nekilnojamojo turto pardaveé-
jas (agentas) licencijavimo jstatymuose apibiidinamas taip:
»--.bet koks asmuo, jdarbintas ar susijgs su nekilnojamojo
turto brokeriu ir jgaliotas sudarinéti sandorius ar kitus dar-
bus, kuriuos jam paveda brokeris* [9]. Nekilnojamojo tur-
to pardavéjo licencija néra ,,antros klasés* licencija, atsi-
zvelgiant { tai, kokius objektus nekilnojamojo turto parda-
véjas gali pardavinéti. Jis gali surasti bet kokio nekilnoja-
mojo turto mieste, kaime ar komercinio objekto pirkéja.
Taciau jtraukti i sarasa §i objekta biitina brokerio jmonés,
su kuria pardavéjas yra susijgs, vardu ar kitos brokerio imo-
nés vardu, su kuria sutiko bendradarbiauti jmoné, kurioje
dirba pardavéjas.

Asmuo, norintis gauti nekilnojamojo turto licencija, tu-
ri {vykdyti daug reikalavimy. Sie reikalavimai skirstomi {
keturias bendras kategorijas:

1. Bendrieji reikalavimai.

2. I8silavinimo reikalavimai.

3. Egzaminy reikalavimai.

4. Patirties reikalavimai.

Pagal bendruosius reikalavimus dazniausiai reikia bti
minimalaus amziaus ir biti teisiSkai pakaltinamam. Pagal
i$silavinimo reikalavima daugelyje valstijy biitina sékmin-
gai baigti nustatytus valstybinius nekilnojamojo turto kur-
sus. Tikrinant zinias laikomas testas ir reikalaujama teisin-
gai atsakyti | 70—75 % klausimy [9]. Galiausiai norint tapti
nekilnojamojo turto brokeriu, daugelyje valstijy reikalau-
jama turéti tam tikra licencijuoto nekilnojamojo turto par-
davéjo staza. Reikalavimai licencijai gauti nuolat keiciasi.
Daugelyje valstiju yra ne tik ikilicencinis brokeriy ir par-
davéjy pretendenty mokymas, bet ir policencinis mokymo
kursas, kurio nesilaikant galima netekti igytos licencijos.
Asmenys, norintys tapti licencijuotais nekilnojamojo turto
pardavéjais, privalo patenkinamai baigti mokomaji kursa,
parengta komisijos ir nurodyta kaip 1-a kursa. Sis kursas
susidés maziausiai i§ 63 valanduy, i$ kuriy kiekviena trunka
po 50 minuciy, iskaitant egzaming i$ pagrindiniy nekilno-
jamojo turto principy ir pratyby, nekilnojamojo turto ista-
tymo ir nekilnojamojo turto licencijos jstatymo pagrindy
[9]. Bet kuris licencijuotas pardavéjas, norintis tapti licen-
cijuotu brokeriu, privalo patenkinamai baigti mokomaji kur-
sa, parengta komisijos ir nurodyta kaip 2-a kursa. Biitina
salyga registruojantis 2-am kursui — bati licencijuotu akty-
viu pardavéju ne maziau kaip 6 ménesius [9]. Igijgs licen-
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cija pardavéjas ar brokeris privalo registruotis i policenci-
nius kursus, kuriuose gilinamos vertinimo, nekilnojamojo
turto finansy ar ekonomikos, nekilnojamojo turto vadybos
Zinios, taip pat i§ dalies kartojamas kursas. Pasibaigus mo-
kymams ta pacia tvarka laikomas egzaminas.

Asmuo, norintis gauti nekilnojamojo turto brokerio li-
cencija, turi jvykdyti keleta reikalavimuy: turi isklausyti kur-
sus, i$laikyti egzamina ir turéti licencijuoto nekilnojamojo
turto pardavéjo darbo patirties. Darbo patirtj sunku jvertin-
ti, todél daugelyje valstiju papraséiausiai reikalaujama pa-
teikti dokumentus, jrodancius, kad kurj laika buvo aktyviai
uzsiiminéjama praktika. Tikrinant norinéiojo tapti broke-
riu darbo patirtj, agento, pas kuri nekilnojamojo turto par-
davéjas dirbo, gali biiti pareikalauta paliudyti, ar tikrai kan-
didatas turi reikiama nekilnojamojo turto verslo patirtj.

Dél licencijy istatymo ar nekilnojamojo turto komisi-
jos nutarimy ir taisykliy pazeidimo licencija gali biti su-
spenduota (laikinas galiojimo sustabdymas) arba panaikinta.
Jeigu kas nors pasiskundzia brokerio vykdoma veikla, ne-
kilnojamojo turto komisija atlieka tyrima. I§ asmenu, susi-
jusiy su skundu, reikalaujama pateikti atitinkamus doku-
mentus arba jrodymus. Be to, nekilnojamojo turto komisija
gali patikrinti patikéjimo teise laikomus brokerio pinigus:
ar jie laikomi tam skirtoje banko saskaitoje, ar jie nepai-
niojami su asmeniniais pinigais. Jeigu bitina, nekilnoja-
mojo turto komisija gali paskelbti bylos svarstymo laika,
kada brokeris ir skundo pateikéjas galés dalyvauti kartu su
savo advokatais. Abi Salys gali kviesti savo liudininkus ir
pateikti atitinkamus dokumentus. Perzitiréjusi dokumentus
ir iSklausiusi liudininky parodymu, nekilnojamojo turto ko-
misija priima sprendima. Uz pazeidima gali biti skirta pi-
niginé bauda, brokerio licencijos galiojimas gali biiti su-
spenduotas ar panaikintas. Kai kuriose valstijose skiriama
netgi laisvés atémimo bausmé. Nekilnojamojo turto komi-
sijos sprendimas gali biiti apskystas teisme.

Kai kuriose valstijose jvesti jstatymai dél licencijos tu-
rétojy testinio igsilavinimo reikalavimy. Sie testinio i3sila-
vinimo reikalavimai turi biiti jvykdyti prie§ pratgsiant li-
cencija [9]. Jeigu licencija nepratgsiama, ji papraséiausiai
pasibaigia. Tgstinio iSsilavinimo reikalavimai reikalingi
tam, kad licencijy turétojai neatsilikty nuo nekilnojamojo
turto rinkos poky¢iy, kad nekilnojamojo turto tarpininkai
biity kompetentingi. Rinkos keiCiasi gana greitai, tad testi-
nio lavinimosi reikalavimas yra vos ne vienintelé preven-
ciné priemon¢é apsaugoti ne tik klienta, o ir patj tarpininka
nuo galimy menkaveréiy sandoriy.

5. Nekilnojamojo turto agenty veikla Lietuvoje

Nekilnojamojo turto rinkos plétra Lictuvoje reikalauja
i$ rinkos dalyviu, o ypac¢ i§ agenty, profesionalumo, pagris-
to ilgamete rinkos ekonomikos $aliy patirtimi. Siomis sa-
lygomis labai svarbu, kad visi rinkos dalyviai biity gerai
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informuoti ir teisingai suvokty reiskinius, susijusius su ne-
kilnojamuoju turtu [2].

Gaila, kad jau antra deSimtmetj Lictuvoje néra jokio
istatymo, reglamentuojanc¢io nekilnojamojo turto agenti-
ras, ju steigima. Néra ir nekilnojamojo turto agenty tarpi-
ninkavimo, licencijavimo, konkurencijos istatymy, nema-
tyti net menkiausiy pozymiy, kad bus sukurta sistema, kuri
apsaugoty ne tik visuomeng nuo nedory ir nekompetentin-
gy agentuy, bei ir pacius agentus nuo nedory klienty.

Lietuvoje istatymai reguliuoja tik santykius tarp pirké-
jo ir pardavéjo, vadinasi, galima teigti, kad tarpininky ver-
slas, ju veiklos metodai ir aspektai Salyje formavosi sti-
chiskai. Lietuvoje imtis $ia veikla gali bet kuris pilietis. Pa-
grindinés problemos, kylancios nekilnojamojo turto agen-
ty veikloje, yra Sios:

* Valstybinés priezitiros nebuvimas (licencijavimo ir

agenty atestavimo problema).

+ Agentai daznai neturi reikiamos patirties ir kvalifi-

kacijos, o daugeliu atveju ir tinkamo i$silavinimo.

» Susidariusi situacija lemia nekokybiskus sandorius

ir pardavimus nekilnojamojo turto rinkoje.

* Nuken¢ia ir patys agentai, negalintys pareiksti savo

teisiy { teisinga uzmokestj uz paslauga.

Nepaisant visy $iy problemy, keliuose Lietuvos univer-
sitetuose — VGTU, KTU, VU - rengiami nekilnojamojo
turto vertintojai ir kiti biisimieji nekilnojamojo turto ope-
raciju specialistai (vadybininkai). Prastas valstybinis agen-
ty veiklos reguliavimas leidzia rinkoje isitvirtinti agentams,
neturintiems reikiamo iSsilavinimo. Taciau tai nereiSkia, kad
tokie agentai nesugeba tinkamai uzbaigti sandoriy. Kyla
klausimas dél juy tolesnés ateities, jeigu bus jvestas privalo-
mas nekilnojamojo turto agenty licencijavimas. Rinkoje dir-
ba nemazai profesionaliy agenty, turin¢iy i$silavinima, ku-
riems siekti karjeros biitina kvalifikacija ir darbo patirtis.
Nekilnojamojo turto agenty kvalifikacijos suteikimo krite-
rijai galéty buti kaip ir turto vertintoju, t. y. iSsilavinimas,
profesiné patirtis, profesinés veiklos sritis, gali biiti nusta-
tyti keli agenty kvalifikacijos lygiai: agentas asistentas,
agentas, vyresnysis agentas ir agentas ekspertas [10].

6. ISvados

Nekilnojamojo turto tarpininky veikla jau nuo seno yra
licencijuojama JAYV, siekiant apginti visuomenés interesus.
Vienas svarbiausiy nekilnojamojo turto agentiiry teikiamy
paslaugy kokybés vertinimo kriterijy yra profesionalumas.

Lietuvoje néra valstybinés priezitiros, reguliuojancios
nekilnojamojo turto agenty veikla, t. y. licencijavimo jsta-
tymo, kuriame numatoma nekilnojamojo turto agenty ates-
tavimo, kvalifikacijos, veiklos licencijy suteikimo ir prara-
dimo tvarka. Taip pat néra ir nekilnojamojo turto tarpinin-
kavimo bei agenty konkurencijos jstatymo. Visose i§sivys-
Ciusiose Salyse yra priimti nekilnojamojo turto agenty tar-
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pininkavimo, konkurencijos istatymai, kurie nustato agen-
ty ir kity suinteresuoty Saliy tarpusavio santykius ir parei-
gas. Siuo metu Lietuvoje tokie jstatymai yra bitini. Civili-
nio kodekso straipsniy, reguliuojan¢iy bendrasias verslo tai-
sykles, jau nebepakanka agenty veiklai. Priémus licencija-
vimo istatyma:

+ reikiamo i$silavinimo butinumas padéty kelti tarpi-
ninkavimo sandoriy kokybe;

+ isteigta komisija kontroliuoty licencijavimo sutei-
kimo ir panaikinimo klausimus, kvalifikacijos rei-
kalavimy atitikima, nagrinéty skundus ir ginéus;

* iSaugty agenty profesionalumas ir kvalifikacija;

» padidéty pasitikéjimas nekilnojamojo turto agentais;

» agentai konkuruoty ne paslaugy kainomis, o paslau-
gu kokybe;

+ galiausiai laiméty klientai, gaudami kokybiskas ir
SiuolaikiSkas paslaugas.

Taip pat btina sukurti nekilnojamojo turto agenty pro-

fesinés etikos kodeksa, kuris sustiprinty pasitikéjima agen-
tais ir pakelty $ios profesijos prestiza.
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