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SUMMARY

Lithuania has already been through the stage of essential governmental and financial reform.
Analysis shows that the economic stability of both its citizens and businesses is directly related to real
estate. Citizens, as natural persons, usually associate it with the subject of personal accommodation; in
business, it is usually associated with a particular activity: manufacture, services, sales etc. During the
time period when Lithuania was becoming independent and further on, up to this day, numerous changes
have occurred within the Lithuanian real estate market, which have in one way or another influenced
real estate prices, and its sales systems. Lithuania has not averted the global real estate crisis of 2007—
2008 either. Significant changes have occurred in the processes of real estate sales. During the initial
period of independence, real estate sales were not appropriately regulated neither in terms of law, nor
tax collection. Although a mixed model was prevalent in real estate sales, individual brokers and natural
persons directly selling real estate were particularly active during this period. This had been causing
various problems, which tended to manifest through incorrect contract formulation, property value and
actual condition evaluation, as well as a lack of appropriate responsibility for sales processes or other
disruptions.

Subject relevance is embodied by the fact, that real estate brokerage services, compared to
other services, are currently relevant to the majority of the country’s citizens, companies or users of real
estate brokerage services of other statuses, for whom the concerns of finding accommodation, quarters
for activities, land-plots or other real estate as well as forming contracts, are particularly urgent. With
regards to that, a well-functioning real estate system is useful to both the citizens, and businesses, as
well as the state in terms of tax collection. With that aim, this work is based on consistent examination
of real estate sales processes and systems, in order to improve them. Seeking these goals, this work
provides in-depth theoretical analysis of the circumstances of real estate sales services, examining the
essence of real estate sales, the systems and models used in this process, as well as examining aspects
of their operation and usefulness, in order to prepare a rational sales model. This is particularly
important to companies providing real estate services.

Work subject: real estate sales services.

Work aim: to prepare a brokerage-based real estate model.



Work tasks:

1. Analyse the operation of real estate services.

2. Reveal the theoretical models behind the operation of real estate, and the specifics of their
application.

3. Perform an analysis of the operation of the real estate sales company.

4. Substantiate and present the operation of a real estate sales brokerage service model.

Research methods. Review and analysis of scientific literature, analysis of periodicals,
compilation and analysis of information from online sources, compilation of statistical data, lecture
material, sociological study - a survey compiled questionnaire.

Work results. A detailed and in-depth theoretical analysis of real estate sales and its related
processes has been performed, examining the models and systems of real estate sales. An empirical study
has been carried out. Based on the theoretical analysis and with reference to study results, a concrete
real estate sales brokerage model has been prepared, which will be implemented at UAB “NT

Paslaugos”.
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IVADAS

Lietuva jau iSgyveno esminiy struktiiriniy reformy etapa, valstybé sparciai vystosi - ji jau gali
pasigirti didéjanciais ekonomikos plétros tempais. Didéjant gyventojy pajamoms labai iSaugo
visuomenes perkamoji galia, kurig papildomai skatina vis lengviau prieinamos paskolos nekilnojamam
turtui ir mokesciy lengvatos.

Nepaisant to, didelg dalj padidéjusiy pajamy gyventojai skirdavo kitoms nei nekilnojamasis
turtas vertybéms jsigyti, dél to dar neseniai tiek prekybos nekilnojamuoju turtu, tiek naujy statyby plétros
tempai buvo mazi. Lietuvoje pastebima netolygi ekonomikos plétra: didziausi pokyciai vyksta Vilniuje,
Kaune ir Klaipédoje. Ekonomikos augimas ir plétra neiSvengiamai sumazins atotrikj tarp atskiry

regiony. Miesty plétros procesas pasieks ir atokesnius regionus, todé¢l nekilnojamojo turto rinka plésis.

Nors bendroji paslaugy teorija yra susiformavusi, taciau jos nepakanka, norint nuodugniau
tyrinéti tarpininkavimo nekilnojamojo turto srityje paslaugy turinj, formuoti tarpininkavimo
nekilnojamojo turto srityje paslaugy teikimo sistema, atsizvelgiant j Siy paslaugy vartojimo specifika,
vertinti dabarting Siy paslaugy bukle, plétros galimybes tiek $alyje, tiek ir uz jos riby. Kadangi paslaugy
mokslas ir moksliniai jy tyrimai pradéjo sparciai vystytis tik poindustriniu laikotarpiu, ne visos paslaugy
sritys yra deramai istirtos. Vienos i$ tokiy paslaugy, kuriy moksliniams tyrimams nebuvo skirta reikiamo
démesio, yra nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos.

Lietuvoje nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos teoriniu poziiiriu iStirtos
nepakankamai, nes atskiri autoriai daugiau démesio skiria praktiniam $iy paslaugy tyrinéjimui. Todél
stokojama atitinkamy teoriniy Ziniy bei nuostaty ir metodiky, kuriomis remiantis biity galima tirti ir
nagrinéti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas atsizvelgiant j rinkos dinamika ir nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugy vartotojy poreikiy augima.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos palyginti su kitomis paslaugomis, Siuo metu
aktualios daugumai Salies gyventojy, imoniy ar kit statusg turin¢iy nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy vartotojy, kuriems opiis gyvenamojo biisto, patalpy jmonés veiklai, zemés sklypo ar kito
nekilnojamojo turto radimo ir sandoriy sudarymo riipesciai.

Temos aktualumas. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy tyrimy néra atlikta ir néra jy
formavimui biatiny sprendimy. Lietuvoje skelbiama informacija apie $ias paslaugas apsiriboja Siy
paslaugy teikéjy suraSymu bei nekilnojamojo turto tarpininky suteikty paslaugy ypatumy ir tendencijy
analize. Norédami geriau pazinti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas ir formuoti jy teikimo
modelius, Siame darbe gilinames | Sias paslaugas, nagrinéjame nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugos ypatumus ir atsizvelgdami j iSsivysciusiy Saliy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
teikimo modelius, pritaikome juos Lietuvos rinkai. Todél pasirinkta tema yra ne tik nauja, bet ir aktuali.

D¢l temos naujumo rasant §j darba teko susidurti su tam tikrais literatiros keblumais. Taigi



nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos néra deramai istirtos, néra pripazinty pagrindiniy teoriniy
nuostaty, kuriomis remiantis blity galima nagrinéti ir vertinti $ias paslaugas, numatyti nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugy teikimo galimybes Salyje.

Darbo problema. Dabartiniu metu, susiformavus bendrai paslaugy teorijai, nepakanka pripaZzinti
universaliy atskiry paslaugy tyrimo nuostaty ir metodiky, kuriomis vadovaujantis biity galima nagrinéti
esamg situacijg konkre¢ioje paslaugy rinkoje bei, remiantis Sia analize, kurti Siy paslaugy teikimo
modelius, priimti adekvacius rinkos pasikeitimams sprendimus.

Atlikus Sios srities moksliniy publikacijy analize, pastebima, kad néra vienos nuomoné¢s, kas
sudaro nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugg teoriniu paslaugy pozitriu. Be to, nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugos yra specifinés paslaugos, jos néra kasdieninés paklausos paslaugos, gerai
pazjstamos ne tik paslaugy teikéjy, bet ir vartotojy. Augant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
vartotojy poreikiams, biitina iSanalizuoti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas ir sudaryti
principinj nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimo model;.

Darbo objektas - nekilnojamojo turto paslaugos.

Darbo tikslas — parengti nekilnojamojo turto paslaugy teikimo modelj.

Darbo uzdaviniai:

1. I8analizuoti nekilnojamojo turto paslaugy veikla.

2. Atskleisti nekilnojamojo turto paslaugy tarpininkavimo pagrindu veiklos teorinius modelius
ir jy taikymo ypatumus.

3. Atlikti nekilnojamojo turto paslaugy jmoniy veiklos tyrima.

4. Pagristi ir pristatyti nekilnojamojo turto paslaugy teikimo modelio veikima.

Tyrimo metodai. Mokslinés literatiiros apzvalga ir analizé, periodiniy leidiniy analizé,
internetinés informacijos Saltiniy rinkimas ir analiz¢, statistiniy duomeny rinkimas, paskaity medziaga,
sociologinis tyrimas — atlikta nekilnojamojo turto eksperty apklausa pagal specialiai sudaryta anketa.

Darbo rezultatai. Teoringje dalyje analizuojama nekilnojamojo turto pardavimo
tarpininkavimo paslaugos, paslaugy teikimo modeliai, juos jtakojantys veiksniai bei iSskiriami
tarpininkavimo paslaugos ypatumai. Atliktas nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo paslaugy
teikimo tyrimas, leido jvertinti Sio proceso ypatumus bei | ji jtakojancius ir veikiancius jvairius faktorius
ir veiksnius bei atskleisti ir isryskinti nekilnojamojo turto pardavimo paslaugy perspektyvas, susijusius
su Siy paslaugy teikimu ir naudojimu. Atskleistos ir iSryskintos svarbiausios nekilnojamojo turto
pardavimo tarpininkavimo paslaugy teikimo tendencijos Parengtas nekilnojamojo turto pardavimo

tarpininkavimo paslaugos modelis.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO PASLAUGU TEORINE ANALIZE

1.1. Nekilnojamojo turto pardavimo paslaugy iSraiska

Nekilnojamojo turto pardavimo profesija i§gyveno kelis etapus. XX a. 9 — tojo deSimtmecio
pradzioje susikiir¢ nekilnojamojo turto agentiiros faktiSkai prekiavo vien adresais. Taip siaurai ir
vienareikSmiskai buvo suprantamas tarpininkavimas. Véliau $i profesija vystési spontaniskai. Atsirado
vis daugiau nekilnojamojo turto tarpininkavimo agentiiry. Dalis jy suprato, kad j tarpininkavimo veiklg
reikia zvelgti placiau. Rinkoje vykstantys procesai skatina tarpininkus ieskoti naujy tarpininkavimo
formy ir galimybiy. Tod¢l i8kilo butinybé i Sig veikla pazvelgti kaip 1 paslaugg teoriniu aspektu.

Paslauga yra gana sudétingas reiskinys, kuri mokslininkai pradéjo tirti ne taip jau seniai.
Paslauga palyginti su gaminiu ar preke, sunkiau apibiuidinti, nes jos teikiama nauda paprastai yra
neapc¢iuopiamo pobudzio.

Poreikis formuluoti paslaugos apibrézima salygotas dviejy aplinkybiy:

e poreikis apibrézti paslaugy sektoriy, nustatyti jo vieta ir vaidmen] tikio struktiiroje, poveikj
makroekonomikos procesams: augimui, uZimtumui, investiciniam aktyvumui ir pan.;

e Dbitinybe suvokti paslaugos esme, siekiant priimti jmonése teisingus vadybos ir marketingo
sprendimus.

Mokslingje literatiiroje paslauga apibiidinama jvairiai, daznai diskutuojama Siuo klausimu. V.
Vengrauskas (2000), iSanalizaves jvairiy paslaugy vadybos teorijos kiiréjy ir marketingo specialisty
mokslinius tiriamuosius darbus, teigia, kad néra visuotinai pripaZinto poziiirio j paslaugos prigimtj,
todél paslaugos apibréZzimuose akcentuojamos jvairios paslaugy savybés. Kiekvienas pateiktas
apibréZimas vienaip ar kitaip yra ribotas, nes atsiranda veiklos rusiy, kurios visuotinai pripaZjstamos
paslaugomis, ta¢iau j vieno ar kito autoriaus sitiloma apibrézima netelpa (V. Pranulis, A. Pajuodis, S.
Urbonavicius, R. Virvilaité, 2000).

Palyginti neseniai (20 a. antroje puséje) paslaugy definicijg autoriai pradéjo sieti su paslaugoms
budingomis savybémis. D. W. Cowel (1984) isskyré penkias paslaugy savybes: neapCiuopemuma,
neatskiriamuma, nevienalytiSkuma, neiSsaugomuma, nuosavybés teises.

Paslaugy savybiy pagrindu Ch. Gronroos pateike tikslesnes paslaugos definicijas:
« paslauga - tai veikla, kuri tenkina vartotojo poreikius;
« paslauga - tai veikla, kurios rezultatas daugiau ar maziau neap¢iuopiamas;

 paslauga - tai veikla, kurios procese saveikauja jos teikéjas ir vartotojas kaip atskiri, savarankiski

proceso dalyviai;

« paslauga - tai procesas, kuris gaminamas ir vartojamas tuo pat metu;
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« paslauga - tai proceso rezultatas, kurio nejmanoma kaupti ar sandéliuoti (Gronroos, 1990).

Sio autoriaus i§skirtos paslaugos savybés sieja visas anks¢iau bandytas sukurti paslaugos
definicijas. Ch. Gronroos apibrézia paslaugg kaip veiklos, skirtos kliento sunkumams jveikti, visuma,
kaip veikla, kuri vyksta sgveikaujant uzsakovo ir jmonés personalui arba jos nuosavybéje esancioms
fizinéms gérybéms.

M. Colby ir S. Alkon (1991) pabrézé, kad yra daugiau skirtumy tarp prekiy ir paslaugy; jie
18skyré tokig savybe kaip "greitai gendancios", t.y. jeigu esant galimybei paslaugos néra teikiamos, jos
yra prarandamos. Be to, Sie autoriai paminéjo ir paslaugy unikaluma, vartotojo ir gamintojo rysj.

V. Kindurys (1997), kaip ir dauguma autoriy, pritaré, kad, nepaisant teikiamy paslaugy
Ivairoves, visoms joms biidingos kai kurios savybeés, skirianc¢ios paslaugas nuo materialiy prekiy.

K. Irons (1997) teigé, kad kiekvienas jaucia, kas yra paslauga, o kas néra. Daug lengviau
pasirinkti automobiliais prekiaujanciag jmone¢ nei advokaty kontora.

K. Irons iSskyré net septynias pagrindines paslaugy savybes:

1. Paslaugos yra trumpalaikés - naudojamos tuo pat metu ir ten pat, kur ir teikiamos.

2. Paslaugos i§ esmés yra teikiamos zmoniy - jos negali biiti atskirtos nuo paslaugy teikéjo
asmens, jo asmeniniy savybiy ir jo asmeninio supratimo, kaip konkrec¢ig paslaugg reikia teikti.

3. Paslaugos teikiamos iSvien su vartotoju ir vartojimo metu. Jos "greitai gendancios" ir, nesant
paklausos, jy negalima gaminti ir sandéliuoti.

4. Paslaugos negalima pakartoti, sunku pasiekti jos standartizacijg ir kokybés kontrole.

5. Paslaugos procesas dazniausiai yra nevaldomas ir priklauso nuo to, kaip tos paslaugos gavima
suvokia vartotojas.

6. Procesas labai priklauso nuo vartotojo - ne tik netiesiogiai, bet ir tiesiogiai, pavedant jam tam
tikras uzduotis, kuriant galutini produkta.

7. Paslauga yra kultira, kurios pagrindu atliekamas procesas.

Taigi matome, kad paslaugas jvairiis autoriai apibiidina skirtingai.

Paslaugg apibrézti trukdo paslaugy jvairove, taip pat pateikiama paslaugos sgvoka turi daugelj
reikSmiy, apimanciy veiklg nuo asmeninés paslaugos iki paslaugos kaip produkto sudedamosios dalies.
Todél paslauga gali reiksti:

e Pagalba, malong, parémimg, naudojima.
e Produkcija, kuri néra materialios prigimties.
e Priemong, padedancia sukurti paslaugg.
e Darba, kuris kuria paslaugas ir kuris vadinamas paslauga arba paslaugy veikla.
N. Johnes, atlikes paslaugos apibrézimy analize, nustaté, kad paslaugos terminas vartojamas

ekonomines veiklos Sakai apibiidinti, veiklos rezultatui nusakyti ir apibrézti procesui, kai teikiant
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paslaugg vyksta asmeny sgveika ir vartotojas jgauna laiking patyrimag (L.Bagdonien¢ ir R. Hopeniené,
2004).
Kadangi vis délto daugelis autoriy bando suformuluoti tradicinj paslaugos apibrézima (Lethinen
J., Kotler P. Bloom P. M., Free C., Gronroos Ch.), kiekviename jy iSryskéja tam tikry paslaugy savybiy:
e tai veikla;
e ji neapCiuopiama;
¢ budingas kokybés nepastovumas; kadangi jie perka paslaugas, vadinasi ir tikisi, kad gaus tai, ko
nori.
e tai santykiai (ne visada akivaizdziai matomi);
e klienty poreikiy tenkinimas;
o veikla, kurig gali atlikti tik kitas asmuo;
e biitinai dalyvauja paslaugos ir teikéjas, ir vartotojas (R. MaZzeikaité, 2001).
Kadangi autoriai jvairiai apibrézia paslaugas, B. Vengriené (1996) sitilo daugiapakopi paslaugy
apibrézima:
« Paslauga - tai veikla, kuri tenkina vartotojo poreikius kaip tokia.
« Paslauga - tai veikla, kurios rezultatas néra ap¢iuopiamas, materialus, taciau pasireiskia vartotojo
prigimties, biiseny ar galimybiy keitimu.
« Paslauga - tai veikla, kurios procese sgveikauja jos teikéjas ir vartotojas kaip atskiri, savarankiski
proceso dalyviai.

D¢l minéty paslaugy savybiy teikéjams kyla sunkumy pristatyti savo paslaugg vartotojui ir
paaiskinti, uz ka jie moka pinigus. Tod¢l, kai paslaugy teikéjai galvoja apie savo versla, jie daZnai vartoja
terming produktas, kuris yra pagrindinis veiklos matavimo vienetas. Paslaugos vartotojas i§ pradziy
nemano ka nors pirkti, bet tik ieSko sprendimo dél galimybés patenkinti poreikj ar norg. Jis mato
problema ir galimybe ja iSspresti. Todel, nors paslaugos produktas yra objektas, skirtas parduoti, jj
reikéty vertinti kaip vartotojo problemos sprendima.

Produktas paprastai suprantamas kaip kazkas apCiuopiama ir lengvai aprasoma. Paslaugy
Sakoje daznai daiktai, t.y. kazkas pastovaus, apCiuopiamo, néra pats svarbiausias veiksnys. Jie gali biiti
tik vienas sudedamyjy paslaugy paketo elementy.

Vertinant paslaugg, svarbi visa jo koncepcija. Bet kokia paslaugy organizacija parduoda ne
jrankius ar géles, bet milijonus sgveiky kasdien ir kasmet. Tai yra tiesos momentai, kai id¢jos ir planai
yra parduodami ar atmetami. Tai yra produktas. K. Irons (1997) pabrézé, kad paslaugos produktas yra
daugiau procesas nei fizinis daiktas, todél ji kuriant | tai turi buti atsizvelgta. Kaip matome, paslaugos
produktg apibtidinti gana sunku. Dar sunkiau apibiidinti konkrecias paslaugas, kuriy teikiamas produktas
vienas nuo kito skiriasi ne tik savybémis, bet ir teikiama nauda. Kadangi Siame darbe nagrinéjame

nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas méginsime aiskiau apibrézti §iy paslaugy samprata.
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Galima numanyti, kad dauguma nekilnojamojo turto tarpininky ir asmeny, nesusijusiy su §ia
veikla, yra tikri, kad galéty be problemy apibiidinti tarpininko funkcijas. Galvojama, kad tarpininkas yra
zmogus, turintis pasiekti, kad dvi Salys - viena, nekilnojamojo turto, pavyzdziui, buto ar kitos rusies
patalpy, savininkas ar naudotojas, norinti jas parduoti, iSnuomoti ar kitaip panaudoti, ir kita, norinti
pirkti, iSsinuomoti ar kitaip panaudoti namg, butg ar kitokias patalpas, - sudaryty sandorj. Taip
dazniausiai jsivaizduojama tarpininko veikla, taciau tai ne visai tiksliai apibiidina nekilnojamojo turto
tarpininkavimo esme¢. Be abejo, svarbiausia Siame darbe stengtis, kad pardavéjas (ar nuomotojas) ir
pirkéjas (ar nuomininkas) sudaryty sandorj. Taciau be Sios uzduoties, tarpininkui keliami ir kiti
reikalavimai, pavyzdziui, rasti konkreciam klientui priimtinausig sprendimg. Be to, tarpininkas savo
klientams turi padéti jveikti visas kliitis, galincias kilti bet kuriame sandorio jgyvendinimo etape.

Siaurgja prasme tarpininkavimas yra tik klienty paieska, placigja prasme - tai sudéting, i$ jvairiy
veiksmy susidedanti paslauga.

Tarpininkavimo apibiidinimas siaurgja ir placigja prasmémis yra pagristas dvejopu pozitiriu | ji.
Viena vertus, reikia jvertinti tarpininko veiklos esmg, kita vertus - jos reik§m¢. Tai leidzia kitaip
pazvelgti | aptariama dalyka. Dvejopas poziiiris i tarpininkavimg padeda tiksliai ir visapusiskai jj
jsivaizduoti.

Kalbant apie nekilnojamojo turto tarpininko paslaugy reikSme, reikia jvertinti tuos darbus,
kuriuos jis atliko ar planuoja atlikti, sickdamas gerai ir visi§kai profesionaliai jgyvendinti kliento jam
1Skeltas uzduotis. Vadinasi, tarpininkas neapsiriboja tik veiksmais, susijusiais su sandorio sudarymu, jis
veikia kliento interesus geriausiai uztikrinanéiais bidais. Zinoma, norint biti geru tarpininku, bitina
gerai zinoti galiojanCius teisés aktus, susigaudyti sudétingoje teisinéje sistemoje. Tarpininkas privalo
1Smanyti pagrindines teisés normas, reglamentuojancias nekilnojamojo turto rinkg, mokéti jas pritaikyti.
Turédamas Siy Ziniy, tarpininkas klienta galés informuoti apie svarbiausius klausimus, susijusius su
nekilnojamojo turto rinka ir sandoriais. Tarpininkas neturéty klientui aiSkinti dalyky, kuriy pats
neiSmano. Tokiais atvejais reikia kreiptis pagalbos j specialistus, pavyzdziui, teisininkus.

Asmeniui, kuris néra profesionalas, visos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos néra
aiskiai apibréztos. Vartotojai daznai nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslauga suvokia kaip visuma
ziniy ir veiksmy vedanciy prie sékmingo nekilnojamojo turto sandorio sudarymo.

S. Sedek (2006) tarpininkavimg apibiidina kaip veikla, susijusig su jvairiy komerciniy sandoriy
tarp dviejy Saliy jgyvendinimu, uz kurig atlyginama.

Vartotojai, kurie kreipiasi  paslaugy jmong, paprastai tikisi gauti vieng paslauga. Tai paslauga,
kurios poreikis ir privercia vartotoja imtis konkreciy veiksmy. Taciau bet kokia konkreti paslauga daznai
yra pateikiama ne viena. Jeigu Zmogus nori pakeisti Sukuosena, jis nezino, kg jam turéty atlikti kirpéjas:
kirpti, dazyti plaukus, déti plauky kauke ar pan. Kirpéjas visg savo sitilomy paslaugy paketa pateikia

kaip vieng paslaugg - kirpima. Rezultatas vienas - patenkintas ir vartotojas, patenkings daugiau poreikiy,
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kuriy galbiit nejauté kreipdamasis j kirpykla, ir kirpéjas, gaves pinigy ne tik uz kirpima, bet ir uz plauky
dazyma ar panasiai.

Paslaugas tiriantys mokslininkai pateikia keleta paslaugos paketo definicijy. Ch. Gronroos
(1998) sitilé analizuoti paslaugy paketg dviem aspektais - kas ir kokiu badu. "Kas" yra susije su
pagrindine paslauga ir apibréziamas kaip techninis elementas, "kaip" - su procesu, kurio metu
pagrindiné paslauga yra teikiama, ir minéto autoriaus apibréziama kaip funkcinis elementas. Funkciné
kokybé (ar elementas) priklauso nuo pagalbiniy ir lengvinanciy paslaugy.

Kai kurie autoriai, pateikdami paslaugos paketo sgvoka, vysto "globalinés paslaugos" koncepcija,
t.y. tokios paslaugos, kuri susideda i§ daugelio elementy. L. Berry (1983) iSskiria tai, kad j paslaugy
paketa jtraukiami "ekstra" elementai, didinantys paslaugos kokybe ir padedantys Siais elementais
paslaugy teikéjui iSsiskirti i§ kity, T. Levitt (1992) pabrézia, kad butent Si iSskirtiné kokybé skatina
vartotojus kreiptis j vieng ar kita paslaugy teikéja. Dar paprastesnj paslaugos apibrézima pateikia V.
Fairweather (1998): jo nuomone, paslaugy paketas yra paslauga plius produktas. Taciau nei kas yra

paslauga, nei kas produktas — autorius nepaaiSkina.

Kaip matome, minéti autoriai nepateikia vienareikSmeés paslaugy paketo definicijos, todél, kaip
ir daugumoje su paslaugomis susijusiy teoriniy teiginiy, ¢ia esama tam tikry trikumy, kurie neleidzia
suvokti paslaugos paketo esmés. Taciau minéti autoriai vienaip ar kitaip tose definicijose iSrySkina
pagrinding paketo savybe - tai, kad paslaugos paketas yra visuma elementy, susijusiy su viena konkrecia
paslauga.

Remdamiesi ankstesnémis definicijomis, autoriai pateikia savo paslaugy paketo apibrézimo
formuluote (V. Vengrauskas, N. Perminiené, 2000).: paslaugos paketas - paslaugy, kurias gali gauti
vartotojas, kreipdamasis i konkrety paslaugos teikéja dél konkretaus poreikio patenkinimo, rinkinys. Tai
visuma elementy - prekiy, daikty, materialiniy ar psichologiniy vertybiy, pateikiamy su vienu konkrecios
paslaugos zenklu (pavadinimu).

Si paslaugos paketo interpretacija leidzia i§ tiesy suvokti, kad vartotojo gaunama paslauga néra
vienapusiSka, tenkinanti siaurus vartotojo poreikius, kad tai ir kity paslaugy ar prekiy rinkinys, leidZianti
patenkinti visg paslaugy vartotojo poreikiy grupe.

Tiksliai apibréZiama tarpininkavimo paslauga - tai veiksmai, apimantys jvairiy risiy su
nekilnojamuoju turtu susijusias teises. Atlikdamas nurodytus veiksmus, uZsakovas, tarpininko
padedamas, turi sudaryti pardavimo, keitimo, nuomos sutartis. Vadinasi, Sie veiksmai skirti
nekilnojamojo turto tikrosios padéties ir su juo susijusiy teisiy pokyciams pasiekti. Juos jgyvendinti
Jsipareigoja tarpininkas, gaunantis atlyginimg uz SalimS suteikta galimybe sudaryti sandorj, kurio
objektas yra teisés j nekilnojamajj turtg ( S. Sedek, 2006).

Individualizuotos arba pritaikytos vartotojo poreikiams paslaugos grindziamos kontaktinio

personalo kompetencija. Individualizuoty paslaugy teikimo operacijy eigos, nors ji numatoma i anksto,
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sunku laikytis. Teikdamas paslauga, darbuotojas atlieka eksperto vaidmenj ir numato biitiny operacijy
seka. Teikéjas privalo atsizvelgti ir | vartotojo reakcija, todél atskiros operacijos ir (arba) jy eiga
koreguojama jau teikiant paslaugg (L. Bagdoniené., R. Hopeniené., 2005).

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos kokybé jsivaizduojama ir interpretuojama paties
vartotojo, todél nekilnojamojo turto paslaugos teikéjas turi visapusiskai jsivaizduoti vartotojo poreikius,
norus, lukescius ir kokybés santykio su kaina supratima. Poreikiai — nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy pagrindas. Vartotojai jvairiai siekia tenkinti savo poreikius. Vienody klienty nebiina. Todél
butina ] kiekvieng zmogy ziuréti kaip ] savita individa, sugebéti numatyti jo pagrindinius elgesio
motyvus, kurie tarpininkui gali praversti bendraujant. Visada reikia atminti, kad nekilnojamajj turta
perkantys asmenys ] tarpininkg kreipiasi norédami patenkinti savo pagrindinius poreikius. Likesciai yra
susij¢ su konkrec¢ia nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslauga ir tam tikra tarpininkavimo paslaugos
jmone ar individualiu nekilnojamojo turto tarpininku. Likeséiai pagrjsti vartotojo poreikiais, taciau
jiems jtaka daro ir nekilnojamojo turto tarpininko paslaugos teikéjo jvaizdis, ir jo reputacija rinkoje,
ankstesné nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos vartotojo patirtis bendraujant su konkrecia
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmone ar Sios jmonés vykdoma marketingo veikla.
Atsizvelgdamas | savo paslaugos poreikius, likescCius ir j tarpininkavimo paslauga, kurig jis gavo i$
paslaugos teikéjo, bei | kaing uz konkrecia paslauga, vartotojas atitinkamai vertina paslaugos kokybe.
Nors tarpininkavimo paslauga apibréZiama kaip tiksliai atliekami veiksmai, o ne jy rezultatas, taciau
paslaugy gavéjai su tuo nesutinka. Paprastai tai atsispindi jtvirtinant nuostatg tarpininkavimo sutartyje,
teigiancia, kad atlyginimas tarpininkui yra mokamas po to, kai klientas sudaro nekilnojamojo turto
sandorio sutartj.

S. Raslanas (2000), apibiidina tarpininkavimo paslaugg nagrinédamas agento (tarpininko) verslo
principus. Batent sékmés principas nusako, kad pagal uzsakovo interesus agentui atlyginama ne uz laiko
sanaudas ir i$laidas, bet tik uz sekme. Sekmé ¢ia sutapatinama su galiojancia sandorio sutartimi. Kadangi
uzsakovas Zino, kad jis tik s¢kmés atveju privalo agentui mokéti komisinius, tai ir yra viena i§ prieZasciy
naudotis agento paslaugomis.

Paslaugy jvairove nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy pakete sunku apibrézti, nes jy
yra gana daug. Be to, vienam vartotojui jos gali biiti svarbios, kitam - ne. IS tiesy, bet kokios paslaugos
pakete yra elementy, kuriuos lengva ir gana aiskiai galima apibiidinti arba bent jau numanyti. Taciau yra
tokiy elementy, kuriy nauda sunkiai nusakoma, vartotojas gali nesuvokti, kod¢l juos siiilo paslaugos
teikéjas. B. Vengriené (1996) teigia, jog daznai pagalbinéms ir papildomoms paslaugoms skiriama
pernelyg maza démesio, akcentuojama tik pagrindiné paslauga.

Didzioji svarbios paslaugy jmoniy pasitlos dalis yra numanomo neapciuopiamumo. Néra
Iprasta, kad konsultantai teikty paslauga, kuri biity traktuojama kaip garantija. Klientai ir patys pajegiis

spresti tg problema, taciau jie nepasitiki savimi ir nori perkelti atsakomybe uz paslaugos jvykdyma kam
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nors kitam. Klientai puikiai suvokia, kad nemalontis dalykai irgi turi buiti padaromi, taciau jiems reikia
formaliy konsultacijy i$ Salies. Tokia paslauga gali buti vadinama jteisinimu. Paslaugy jmonés daznai
padeda klientams atlikti tinkamai viska, kg jie turi padaryti, bet negali normaliomis aplinkybémis arba
be iSorinio spaudimo.

Pateikus tarpininkavimo paslaugy sampratg, svarbu pabandyti suprasti, kokie barjerai neleidzia
susikoncentruoti j nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos vartotoja. Biity natiiralu manyti, kad
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy verslas néra orientuotas j produkta ir grei¢iau suprantamas
kaip daug neapcéiuopiamy elementy. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos neap¢iuopiamumas
didina jtampg tiek vartotojui, tiek teikéjui dél Sios paslaugos produkto esmés, bandant gauti mainais kg
nors apciuopiamo uz tarpininkavimo paslaugos neaiskuma.

Viena sudétingesniy problemy, su kuriomis susiduria nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy teikéjas, yra ta, kad jos visos tarpusavyje atrodo vienodos. Beveik nejmanoma neturint patirties,
o kartais ir netgi binant labai patyrusiam, nustatyti jvairiy paslaugos teikéjy teikiamy tarpininkavimo
paslaugy skirtumg. (V. Vengrauskas, N. Perminiené, 2000).

Svarbiausi nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy veiklg apibtidinantys poZymiai:

« Nekilnojamojo turto tarpininkas visada veikia kity asmeny naudai, atstovauja tre¢ioms Salims.

Darbas praranda tarpininkavimo pobiidj, kai tarpininkas pats tampa sandorio Salimi.

« Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy veikla yra komercinio pobiidzio. Tarpininko
veiksmy rezultatas turi biiti komercinis sandoris, kurio objektas - nekilnojamasis turtas.
« Nekilnojamojo turto tarpininkui uz suteiktas paslaugas yra atlyginama, tai yra tarpininkas atlicka

atitinkamus veiksmus tam, kad gauty atlyginimg (S. Sedek, 2006).

Tarpininkavimas gali buti apibréztas kaip paslauga, orientuota ne tik j teikéjo pelna, bet ir j
kliento nauda, kurig jis gauna, naudodamas vieno ar kito tarpininko teikiamas paslaugas. Kadangi
i§skiriame tarpininkavima kaip paslauga, buitina i8siaiskinti kuo $i paslauga specifisSka ir iSnagrinéti Sios

paslaugos ypatumus.

1.2. Nekilnojamojo turto pardavimo paslaugy veiklos ypatumai

Tarpininkavimas nekilnojamojo turto rinkoje — Sios veiklos pavadinimas jau prigijo Zmoniy
samongje. Taciau ar zmonés pakankamai zino apie tarpininko veikla, apie tai, kg jis privalo daryti?

Pagal W. J. Brzeski (2006) tarpininkavimas yra treciojo asmens veikla Saliy susitarimui pasiekti,
tai tam tikry klausimy sprendimas minéty Saliy naudai. Vadinasi, Sia veikla uzsiimantys asmenys tarsi
atlicka rySininko vaidmenj. Be to, tarpininkavimas gali buti apibudinamas kaip veikla jvairiems
komerciniams sandoriams tarp Saliy sudaryti siekiant uzsidirbti.

Tarpininkai informacija apie nekilnojamojo turto objektus pateikia sprendimus priimantiems

asmenims. Po to tarpininkai imasi $iy sprendimy jgyvendinimo, vykdydami potencialiy sandorio dalyviy
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paieska ir aptarnavimg. Tarpininkai padeda atlikti formalumus, susijusius su nekilnojamojo turto
pardavimu ir pirkimu bei nuoma nuo sandorio pradzios iki turtiniy teisiy perdavimo. Vadinasi,
pageidautina, kad tarpininko darbg vainikuoty sandoris dél nekilnojamojo turto, sudarytas tarp jo
aptarnaujamy Saliy. Taciau tarpininkas neprivalo pasiekti konkrety rezultata, t. y. sudaryti sandorj. Jis
turi déti pastangas ir sudaryti visas sglygas, kad suinteresuotos Salys susitarty ir pasirasyty sutartj. Uz tai
tarpininkas gali reikalauti atlyginimo, kuris dazniausiai mokamas komisiniais, apskaiCiuotais pagal
sutartyje nurodyto nekilnojamojo turto kaing ar nuomos mokescio dydj.

Tarpininko atlickamas darbas gali biiti suskirstytas ] keletg labai svarbiy etapy.

Reikia pradéti nuo tarpininko ir kliento pirmo susitikimo ar pokalbio telefonu. Jeigu i
nekilnojamojo turto tarpininkavimo biurg skambina ar ateina klientas, pirmiausia tarpininkas turi
padéti jam apsispresti, ka daryti: parduoti nekilnojamajj turta ar ji iSnuomoti, pirkti ar nuomotis.
Galima sakyti, kad tarpininkas klienta nukreipia tam tikra kryptimi ir pataria, kas jam buty
naudingiausia.

Kitas zingsnis, kuri kiekvienas tarpininkas turi Zengti, - tai norimo parduoti ar nuomoti
nekilnojamojo turto kainos nustatymas, taip pat nekilnojamojo turto ieSkancio kliento finansiniy
galimybiy jvertinimas ir kliento poreikiy bei galimybiy palyginimas. Daznai Siame etape pirma karta
i§siskiria kliento ir tarpininko nuomonés ir kyla gincai. Klientai, parduodantys ar nuomojantys
nekilnojamajj turta, paprastai stengiasi jj pervertinti ir bando padidinti jo kaing. Kita vertus,
nekilnojamojo turto ieSkantys asmenys jsivaizduoja, kad rinkoje gausu pigiy objekty ir tarpininkas
jiems turi surasti bitent tokj. Daugelis tarpininky priima visas kliento id¢jas ir salygas, prie§ tai
kritiskai jy nejverting, o taip elgtis nereikeéty. Toks tarpininko elgesys yra klaida. Juk tarpininkas yra
specialistas, turintis situacijai jvertinti reikalingy Ziniy ir informacijos. Klientas visada yra emociskai
susijes su savo turtu arba bando bet kokia kaina atgauti j nekilnojamajj turtg investuotas IéSas. Retai
kada klientas masto racionaliai. Paprastai jis siekia gauti savo nustatyta kaing, neatsizvelgdamas |
rinkos salygas. Taciau kiekviena preké kainuoja tiek, kiek uz ja konkrec¢iu metu yra pasiruose sumoketi
rinkos dalyviai. Prekyba nekilnojamuoju turtu néra iSimtis. Sio turto verte lemia trys veiksniai. Tai jo
buvimo vieta, vieta ir dar kartg vieta.

Sekantis tarpininko darbo etapas yra susijes su nekilnojamojo turto teisinio statuso ir kity
aplinkybiy nustatymu bei patikrinimu. Pirmiausia tarpininkas turi labai gerai susipazZinti su preke,
kuria rengiasi prekiauti. Vadinasi, jis turi apzitréti objekta, nustatyti jo fizinius parametrus ir
charakteristikas. Negalima pasikliauti vien kliento pateikiamu nekilnojamojo turto apibidinimu.
Tarpininkas visada turi nuvykti | vietg ir apziuréti kiekvieng parduoti ar nuomoti sitiloma objekta.
Vertinant nekilnojamojo turto teisinj statusg, reikia surinkti ir iSnagrinéti visus su turto nuosavybe ir
jo valdymu susijusius dokumentus.

Véliau tarpininkas pradeda kitos planuojamo sandorio $alies paieska. Sj veiklos etapa galima
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vadinti rinkodara. Preké, t. y. nekilnojamasis turtas, turi biiti graziai jpakuota ir patraukliai pristatyta
potencialiems pirkéjams (nuomininkams).

Po to tarpininkas, siekdamas sudaryti sandorj, turi pasistengti, kad jo Salys suderinty savo
pozicijas. Vadinasi, prasideda deryby etapas, reikalaujantis i$ tarpininko specialiy sugebéjimy ir Ziniy.
Per §j etapg tarpininkas dar kartg patikrina visus duomenis apie nekilnojamajj turtg, kartu su sandorio
Salimis aptaria sutarties turinj ir sglygas, atskirais atvejais parengia sutarties teksta, uztikrina sandorio
vykdymo sklandumg, numato galimas problemas, susitaria su notaru dél sandorio dokumenty
pasiraSymo. Vykdant kliento uzsakyma, daznai butina sudaryti pirming sutartj ir iSspresti tam tikrus
klausimus, pavyzdziui, sumokéti turto paveldéjimo mokest] ar gauti teismo leidimg naudotis
nepilnameéiui priklausanéiu turtu. Siuos darbus tarpininkas arba atlicka pats, arba padeda tai padaryti
klientui, pavyzdziui, susitardamas su atitinkamomis institucijomis dél kliento aptarnavimo datos ir
laiko.

Galutine sutartis vainikuoja tarpininko nueitg ilga kelig ir dideles pastangas. Vis délto ir po jos
sudarymo tarpininkas sandorio Salims padeda spresti kai kuriuos klausimus, pavyzdziui, tvarko
sutar¢iy su elektros ir dujy tiekimo jmonémis ar telekomunikacijos bendrove nutraukimo ir perraSymo
naujo savininko vardu reikalus.

Isvystyta ir besivystanti nekilnojamojo turto rinka turi biiti profesionaliai aptarnaujama. Tam
reikalingi kvalifikuoti darbuotojai, turintys specialiy Ziniy, kurie dirba vadovaudamiesi profesinés etikos
taisyklémis ir standartais. Nekilnojamojo turto rinkoje negali dirbti atsitiktiniai Zmonés. Sios rinkos
sandoriai yra susije su dideliais pinigais, nesvarbu, ar kalbama apie stamby pramonés objekta, ar vieno
kambario buta. Juk pirkéjas neretai uz nekilnojamajj turtg atsiskaito visg gyvenimg taupytais pinigais,
be to, daznas jsiskolina, imdamas banko paskolg. Tod¢l labai svarbu, kad klientui patarinéjantys, turta
vertinantys, tarpininkaujantys ir kitaip padedantys nekilnojamojo turto rinkos darbuotojai biity sgziningi
ir profesionaliis (G. Dobrovolski, 2006).

Nekilnojamojo turto sandoriai tampa vis sudétingesni. Naudojimasis §ios rinkos profesionaly
pagalba leidZia klientui (sprendimus priimanciam subjektui) biiti tikram, kad apie jo pasitilyma suzinojo
maksimalus rinkos dalyviy skaicius ar, ieSkant jo uzsakymu atitinkamo objekto, buvo iStirta visa
nekilnojamojo turto rinka.

Be to, rinkos plétra kelia naujus reikalavimus. Nuolat besikei¢ianti padétis vercia klientams
sitilyti naujas paslaugas, savarankiSkai mokytis ir lavinti profesinius jgiidZius.

Tarpininkas Siuolaikingje nekilnojamojo turto rinkoje negali apsiriboti vien klienty paieska. Jis
turi aktyviai ieSkoti geriausio sprendimo klientui, dél to jo darbas primena vertybiniy popieriy maklerio
funkcijas. Abiem atvejais veikla apima profesionaliy sprendimy kapitalo investicijy srityje
igyvendinima.

Siekdamas gerai ir visiskai profesionaliai jgyvendinti kliento jam iskeltas uzduotis tarpininkas
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neapsiriboja tik veiksmais, susijusiais su sandorio sudarymu, jis veikia kliento interesus geriausiai
uztikrinanciais budais. Tarpininkavima, kurio esme - sandorio sudarymas, sudaro jvairaus pobiidzio
veiksmai, turintys didele reikSme. Viena vertus, galima teigti, kad papildomi darbai jau néra
tarpininkavimas ir nekilnojamojo turto tarpininkas jy neturéty atlikti. Antra vertus, pra¢jo tie laikai, kai
tarpininkas galéjo apsiriboti tik sausos informacijos apie nekilnojamajj turta pateikimu. Siuolaikiné rinka
ir klientai reikalauja daug daugiau. Tarpininkams néra kitos iseities, kaip tik prisitaikyti prie rinkos
keliamy reikalavimy. Susidariusi padétis leidzia tarpininkams panaudoti savo Zinias ir iSsilavinima,
atskleisti sugebéjimus ir jrodyti, kad jie yra reikalingi nekilnojamojo turto rinkai. (S. Raslanas (2000).

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimas daugelyje pasaulio Saliy profesiniu
pozitiriu yra susiformaves. Siai veiklai vykdyti reikia jvairiy sri¢iy, pavyzdziui, teises, rinkodaros,
deryby meno, ekonomikos, architektiiros ir statybos, ziniy. Nejmanoma biiti geru nekilnojamojo turto
tarpininku nepadirbus juo tam tikro laiko.

Tarpininko profesija pasizymi tam tikra specifika:

Viena vertus, norint verstis $ia veikla, batina turéti jvairiy sri¢iy Ziniy; Kita vertus, sio darbo esmeg
sudaro rysiai su klientais, bendravimas su jais netipiSkomis aplinkybémis. | biurg ateina klientas,
dazniausiai norintis nekilnojamojo turto tarpininkui patikeéti ne tik konkretaus klausimo, bet ir gyvenimo
problemy sprendima.

Kuo specifiska nekilnojamojo turto tarpininko veikla, kokius reikalavimus kelia tarpininkams
besikei¢iancios rinkos salygos? Atsakyti i Siuos klausimus turi padéti atskiry sgvoky analizeé.

Siekiant nurodyti tarpininko veiklos pobiidj naudojama savoka nekilnojamasis turtas, taciau ji
netiksli ir gali truputj klaidinti. Klaidina dél to, kad tarpininko veiklos dalykas yra ne pats nekilnojamasis
turtas, o teisés j jj. Tik teises galima perduoti kitiems asmenims ir tik jos gali biiti nekilnojamojo turto
objektas. Be to, reikia atsiminti, kad egzistuoja daug su nekilnojamuoju turtu susijusiy teisiy rasiy ir ne
visos jos gali biiti perduodamos. Todél labai svarbu, kad tarpininkas sugebéty atskirti jvairias teisiy raisis.

Labai svarbi sritis, kur tarpininkas privalo ismanyti, yra teisé. TiK norime pabrézti, kad
tarpininkas neprivalo biiti teisininkas, kaip daugelis mano. Zinoma, norint bati geru tarpininku, batina
gerai zinoti galiojancius teiseés aktus, susigaudyti sudétingoje teisiné€je sistemoje.

Tarpininkas privalo iSmanyti pagrindines teisés normas, reglamentuojancias nekilnojamojo turto
rinkg, mokéti jas pritaikyti, t. y. Zinoti: Civilinio kodekso normas, reglamentuojancias turtines teises ir
pareigas; hipotekos panaudojimo teisinius aspektus; komercinés teisés pagrindines nuostatas;
ir pan.

Turédamas $iy Ziniy, tarpininkas klientg galés informuoti apie svarbiausius klausimus, susijusius
su nekilnojamojo turto rinka ir sandoriu, turimi jgtidziai leis grei¢iau pastebéti problemas ir imtis tam
tikry veiksmy joms spresti.

Dazniausiai nekilnojamojo turto apibréZzimas nurodo svarbiausig teis¢, susijusig su
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nekilnojamuoju turtu, tai yra nuosavybeés teisé. Be to su nekilnojamuoju turtu gali biiti susijusios ir kai
kurios ribotos materialiosios teisés, pvz.: nuomos, panaudos, servituty, hipotekos, uzufrukto.

Nekilnojamojo turto teisés suteikia jy turétojui galimybe parduoti, dovanoti, jkeisti turimg turta,
ji iSnuomoti ar atlikti kitokius teisétus veiksmus. Taciau jvairias nekilnojamojo turto disponavimo
galimybes lemia ne tik turtinés teisés, bet ir nekilnojamojo turto specifinés charakteristikos, kurias savo
veikloje turi jvertinti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjas, jvertindamas nekilnojamajj
turtg kaip preke, nustatydamas jos rinkos verte.

Fizinés nekilnojamojo turto charakteristikos: Nemobilumas (leidzia zemg¢ bei pastatus
traktuoti kaip nekilnojamajj turtg); ilgaamziskumas; zemés absoliutiné stoka (zemés pasiiila yra fiksuota
ir ribota); jvairumas (nejmanoma rasti dviejy absoliuciai vienody sklypy.).

Institucinés nekilnojamojo turto charakteristikos (pasireiskia per norminj reguliavima, taip pat
per paprocius ir tradicijas):

Norminis reguliavimas — nekilnojamojo turto teisiné - ekonominé dinamika, yra visapusiskai
reglamentuotas vyriausybiniais norminiais aktais. Priimti jstatymai apibrézia teising - ekonoming
nekilnojamojo turto dinamika: leidzia jj privatizuoti, pirkti, parduoti, uztikrinti nuosavybés teises | ji ir
Ju testinuma, reglamentuoja nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo salygas;

Paprociai - kaip mastymo ir veikimo biidas, biidingas tam tikrai vietovei, taip pat veikia
nekilnojamojo turto kaip prekés paklausos ir pasiiilos dinamikg. Priklausomai nuo Salies kultiiros,
nekilnojamasis turtas gali buti vertinamas bei pasirenkamas skirtingai.

Turtiniy teisiy garantas - nekilnojamasis turtas gali biiti naudojamas kaip turtiniy santykiy
uzstatas paskoloms gauti.

Ekonominés nekilnojamojo turto charakteristikos: vietovés prieinamumo kastai (arba vietoveés
charakteristikos); vienas svarbiausiy veiksniy — santykiniai judéjimo kastai (pinigy, laiko ir pastangy),
kuriy reikalauja patekimas j nekilnojamojo turto objekta; likvidumas (nekilnojamasis turtas kaip preke
bendrai pasizymi nedideliu likvidumu); paklausos elastingumas (nekilnojamojo turto paklausa yra
neelastinga kainai, taciau elastinga pajamoms); abipusé priklausomybe¢ ( abipusé sklypy panaudojimo,
tobulinimo jtaka nekainojamojo turto objekto kainai).

Nekilnojamojo turto rinkos vert¢ lemia visuotiniai ir individualiis veiksniai.

Visuotiniai veiksniai - tokie veiksniai yra: dabartinis ir laukiamas zemés nuosavybés saugumas;
esamas ir laukiamas zemés nuosavybés mokesciy dydis; laukiamas nekilnojamojo turto kainy kitimas;
laukiamas statybos kasty, nuomos, paliikany normy ir pinigy investavimo kitimas; laukiamas vidutiniy
grynyjy pajamy kitimas bei Zmoniy darbo viety saugumas; laukiamas nekilnojamojo turto likvidumas;
kapitalo investavimo galimybés (saugumas ir pelnas); valstybiné politika (ypa¢ gyvenamosios statybos
plétojimas, nuomininky apsaugojimo priemonés) (E. P. Kozlovski, 2006).

Politiniai jvykiai taip pat veikia visuotinius vertés santykius nekilnojamojo turto rinkoje.
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Individualiis veiksniai. Nustatant rinkos vertg greta teisiniy aplinkybiy reikia atsizvelgti j visas
faktines bei ekonomines aplinkybes, kurios jprastai veikia nekilnojamojo turto rinkos verte. Visy pirma
tai yra: regioniné ir ypatinga zemés sklypo padétis; statybos rusis ir mastas; verte lemiancios teisés ir
apribojimai; zemés sklypo paruosimo biikle; zemés sklypo forma ir dydis; grunto ypatumai; zemés turtai,
uzterStumo lygis; pastato statybos biidas ir jo amzius; zemés sklypo statybos jrengimy biuiklé; pastaty
naudojimo galimybés; naudojamo nekilnojamojo turto pelno gavimo salygos.

Nuo vietovéje esancios infrastruktiiros (kanalizacija, vandentiekis, dujos, elektros linijos, rysio
linijos) ir kity su vietove susijusiy veiksniy (miesto centras, uzmiestis, atstumai iki tam tikry objekty)
labai priklauso nekilnojamojo turto verté; jvairios rizikos riiSys; oro uzterStumo lygis; zemés sklypo
forma ir dydis; miesto plétros kryptis. Miestai pleciasi planingai. Nekilnojamojo turto verté auga, jei
plétimosi kryptis eina link nagrinéjamo nekilnojamojo turto.

Kiti veiksniai, veikiantys nekilnojamojo turto verte: jo raida. Nekilnojamasis turtas praeina tris
stadijas. Vystymosi metu nekilnojamojo turto verté auga. Pusiausvyros arba statinés stadijos metu
nekilnojamasis turtas turi didziausig vertg. Treciosios stadijos metu verté mazéja - regresija. Jei aplinkui
yra pristatyta maziau kokybisky nekilnojamojo turto objekty, tai laikui bégant greta esan¢iy brangesniy
nekilnojamojo turto objekty vertés mazéja (neprestizinis rajonas) — kompleksiSkumas. Jei aplinkui yra
pristatyta daugiau kokybisky nekilnojamojo turto objekty, tai laikui bégant greta esanciy pigesniy
nekilnojamojo turto objekty vertés did€ja (prestiZinis rajonas) — progresija. Nekilnojamojo turto verté
labai priklauso nuo to, kas yra aplinkui, tai yra kokios yra gretimybés. Pavyzdziui, automobiliy
stovejimo aikstelés atsiradimas komercinéje zonoje padidins jos vertinguma.

Nekilnojamojo turto tarpininkui dél jo darbo specifikos labai svarbios Zinios apie tai, kaip ir pagal
kokius kriterijus skirstomi nekilnojamojo turto objektai ir kokie apribojimai taikomi atskiroms
nekilnojamojo turto objekty kategorijoms, ypatingai Zemés sklypams.

Nekilnojamojo turto rinka pirmiausia vertinama pagal jos objektus, jy paskirtj. Remiantis §iuo
kriterijumi nekilnojamojo turto rinkg galima suskirstyti i: Zemés sklypy; gyvenamojo biisto; komercinés
paskirties patalpy (biury, prekybos ir paslaugy centry); sandéliavimo patalpy; pramoniniy pastaty; Zemés
(misky); specialiosios paskirties (mokyklos, gydymo jstaigos, sanatorijos, automobiliy stoveéjimo
aikstelés ir garazai) (E. P. Kozlovski, 2006).

Zemés naudojimo apribojimai numato, kokiomis salygomis ja galima naudotis. Zemés
naudojimo apribojimy zonose draudZiama stacionari statyba, kasinéjimo darbai, zonos uzgriozdinimas,
daugiameciy sodiniy sodinimas ir kt. Rezervatuose, draustiniuose, parkuose draudziama tikiné veikla,
nesusijusi su $iy objekty priezitra.

Zemés naudotojai, sudarydami valstybinés zemés pirkimo, nuomos ar panaudos sutartis, i$
savivaldybiy tarnyby gauna zemés sklypo naudojimo apribojimy iSrasus, taciau juose nurodomi arba

pateikiami Vyriausybés nutarimai, o ribojamus plotus ir ribas turi Zinoti pats zemés naudotojas.
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Vykdydamas statybas, kasybos darbus, Zemés naudotojas turi suderinti projektus, atitinkami pareigiinai
tvarkyti ribojimy apimtis. Kitas svarbus momentas - tai zemés ploty, kuriuose yra jos naudojimo
apribojimy, vertés nustatymas.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimas yra komerciné veikla. Tarpininkui reikia turéti tam tikry
jgudziy ir iSmanyti ne tik prekyba; taip pat labai pravercia ekonomikos ir kitos zinios, pavyzdziui, apie
rinkodara, deryby ir pokalbiy su klientais mena, sugebéjimas pateikti informacija apie sitilomas prekes,
rengti dalykinius pasiiilymus ir juos reklamuoti, analizuoti rinkg. Kalbant apie kitas sritis, tarpininkui
labai naudingos zinios apie nekilnojamojo turto vertinima, teritorinio planavimo i$manymas, bendras
supratimas apie statybos darbus ir naudojamas statybines medziagas.

Tarpininkas, daznai derybose atstovaujantis klientui, su kuriuo sudaré tarpininkavimo sutartj,
turi zinoti keleta deryboms svarbiy taisykliy ir biidingy pozymiy. Deryby tikslai néra nekintami, todél
visada reikia numatyti jvairius deryby variantus. Juk deramasi deél tam tikros naudos gavimo.
Tarpininkas turi mokéti organizuoti savo darba: apskaiciuoti jo trukme ir nustatyti darbo metodus, taip
pat pravercia zinios apie jmongés (biuro) valdyma.

Nekilnojamojo turto rinka savo specialistams nuolat kelia naujus reikalavimus. Vienas i$ jy —
klienty poreikiai, kuriems tenkinti reikalingos naujos tarpininkavimo paslaugos. Vis dazniau pastebima,
kad klientams aptarnauti nepakanka trijy pagrindiniy nekilnojamojo turto rinkos veiklos formy: turto
vertinimo, valdymo ir tarpininkavimo, taikomy tiek atskirai, tiek ir jas derinant. Daugelis klienty tikisi
1§ tarpininky gauti visg kompleksa paslaugy, profesionaliy patarimy, kurie padéty susidaryti nuomone
apie jvairiausius ekonominius, teisinius ir investicinius nekilnojamojo turto rinkos aspektus (S. Sedek,
2006).

Todél nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjas turi gerai orientuotis savo paslaugy
rinkoje, zinoti pagrindinius nekilnojamojo turto rinkos ekonominius désningumus, specifikg ir
veiksnius, kurie tg rinkg jtakoja:

Dvejopa zemés, kuri vertinama kaip rinkos elementas, paskirtis: viena vertus, ji yra gamybos
(pelno gavimo) elementas; antra vertus, ji yra vertybé, kuri tarnauja bendriesiems socialiniams tikslams
igyvendinti. D¢l to atsiranda tam tikri désningumai, kuriy turi paisyti nekilnojamojo turto savininkai ir
investuotojai.

Vienas i§ svarbesniy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy veikla veikianc¢iy veiksniy yra
valstybés reguliavimas. Rinkos dalyviams valstybés reguliavimas, dél kurio neretai did¢ja efektyvumas,
dazniausiai yra naudingas. Ta¢iau ne visada ki§imasis j ekonominius procesus vertinamas teigiamai. Sis
reguliavimas gali biiti vykdomas panaudojant jvairias finansines priemones: nekilnojamojo turto
mokescius, kuriais nekilnojamasis turtas gali biiti apmokestintas pagal verte ar pagal plota, teritorijy
planavimg ir uzstatyma, nuomos mokescius, investicijy lengvatas, kurios gali biti taikomos didelio

nedarbo teritorijose, lengvatines paskolas, finansing parama, busto mokes¢iy kompensacijas ir kitokias
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priemones. Pavyzdziui: privatizacijos ir nuosavybes teisiy atstatymo } iSlikusj nekilnojamajj turta
procesai prisidé¢jo prie rinkos formavimosi ir turéjo tiesioginés jtakos turtinés gyventojy padéties
pasikeitimams. Jeigu rinkos dalyviai naudojasi Siomis priemonémis, jie turéty pripazinti valstybés
reguliavimg ir jo padarinius - tiek ribojancius rinka, tiek ja skatinancius:

Vietinés rinkos imlumas, nustatomas pagal Sios rinkos dydj (mastg). Didele jtakg rinkos imlumui
daro vietos bendruomenés gaunamos pajamos ir jos turtingumo laipsnis. Privaloma salyga yra paklausos
atsiradimas ir nejgyvendinty poreikiy pasireiSkimas vienu metu.

Ekonominis aktyvumas, kuris paprastai yra susijes su Salies, regiono ar miesto ekonomikos
plétros etapu. Pavyzdziui: ekonominio nuosmukio Lietuvoje padarinys — nedarbas ir jj lydinti masiné
emigracija neigiamai paveiké darbo jégos rinka, tiesiogiai turédama jtakos statybos kasty iSaugimui.
Taciau dalis praturtéjusiy tautieiy mielai investuoja j nekilnojamajj turtg Lietuvoje.

Vietinés darbo rinkos kokybé, kurig lemia: viena vertus, gyventojy iSsilavinimas ir darbuotojy
kvalifikacija; antra vertus, moksliniams tyrimams reikalingos techninés bazés lygis.

Visuomenés sukurtas investicinis klimatas, kuri nustato politinis stabilumas, visuomenés
aktyvumas ir pilietiSka gyventojy pozicija.

Infrastruktiira: techniné (komunikaciniy tinkly plétra ir kokybé uZstatytose ir investicijoms
skirtose teritorijose), visuomeniné ( paslaugy tinklo plétojimas, laisvas pri¢jimas prie sporto, kulttiros
objekty ir poilsio zony, santykiai tarp Zmoniy ir pan.).

Verslo aplinkos infrastruktiira: finansy jstaigy (banky, draudimo bendroviy) ir kity ekonomikos
plétroje dalyvaujanciy subjekty tinklo i$plétimas.

Susisiekimo galimybeés (keliy, geleZinkeliy ir autobusy stociy tinklas, susisiekimo sausumos, oro,
upiy ir juros keliais lygis, sienos per¢jimo punkty kiekis).

Ekonominiy reformy veiksmingumas (privataus sektoriaus iSvystymas, uzsienio investicijos,
tkio sektoriy jvairove).

Turizmo plétros galimybés (gamtovaizdis ir kraStovaizdis, istorijos ir kultiros paminklai,
viesbuciy tinklas).

Tarpininkas, siekiantis sékmingai veikti nekilnojamojo turto rinkoje privalo nuolat savarankiskai
tobulintis. Profesinis tobul¢jimas ir geb¢jimy ugdymas - tai nuolatinis procesas. Be to, profesinés zinios
turi buti reguliariai papildomos naujausia informacija apie nekilnojamojo turto rinkos pokycius.
Kiekvienas tarpininkas periodiskai turi jvertinti ir pasitikrinti, kokiy veiklos sri¢iy Ziniomis jam reikia
papildyti turimg bagaza, kokia informacija jam reikalinga, kokiose srityse jis turi tobulintis. Klientai
netikés patarimais tarpininko, kuris naudojasi pasenusia, nepatikima ar nejtikinamai skambancia
informacija ir Ziniomis. Beje, $ios Zinios ir informacija gali sietis su sritimis, kuriose tarpininkas
tiesiogiai neveikia, taCiau turiniomis sgsajy su nekilnojamojo turto rinka. IS tokiy sri¢iy paminétinos

bankininkysté, architektiira, statybos verslas. Tarpininkas turi biti pasirenges atsakyti j su Siy sriciy
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veikla susijusius klausimus, kurie turi sgrysj su nekilnojamojo turto sandoriais.

Nekilnojamojo turto rinkos plétra nuolat reikalauja i§ tarpininky vis naujy jgtidziy ir pastangy.
Todél negalima atmesti galimybés, kad ateityje jie turés savo Ziniy bagaza papildyti informacija i$ naujy
sri¢iy. Beje, verta atminti, kad kiekvienas tarpininkavimu uZsiimantis asmuo, jei nori kelti savo
profesionalumo lygi, turi nuolat ieskoti naujy Ziniy ir tobulinti profesinius gebéjimus. Siuo metu vis
svarbesne reikSme igyja finansy ir paskoly politikos iSmanymas.

Todél reikia zinoti, kur ir kaip ieskoti informacijos apie dalykus, kurie nepriklauso tarpininko
kompetencijai.

Kadangi pagrindiné tarpininko uzduotis rasti kuo daugiau pirkéjy, pardavéjy, nuomotojy ir
nuomininky, jis turi taikyti tokius jtikinéjimo biidus, kad zmonés noréty tapti jo klientais. Pirmiausia jis
turi mokytis ne kaip sékmingai parduoti nekilnojamajj turtg ar ieSkoti klientui tinkamo objekto, o kaip
»parduoti* savo agentiirg ir save, savo asmenines savybes ir profesinius gebéjimus.

Vienody klienty nebiina. Tod¢l biitina i kiekvieng zmogy zitréti kaip i savita individa, sugebéti
numatyti jo pagrindinius elgesio motyvus, kurie tarpininkui gali praversti bendraujant. Visada reikia
atminti, kad nekilnojamajj turtg perkantys asmenys | tarpininkg kreipiasi norédami patenkinti savo
pagrindinius poreikius. Jeigu tarpininkas atsizvelgs j tai, kad kiekvienas kliento klausimas, kiekvienas
jo komentaras ar nuomon¢ turi sasajy su keturiais pagrindiniais gyvenimo poreikiais, vadinasi, jis,
sieckdamas klientui patarti, nukreipti jj ir padéti jam pasiekti tiksla, t. y. sudaryti sandorj, eina teisingu
keliu.

Tikslingas Zmoniy kreipimas jy keturiy pagrindiniy poreikiy tenkinimo link padeda teikti tam
tikras nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas. Keturi pagrindiniai poreikiai, kuriuos nori
patenkinti Kiekvienas i§ misy, visuomet yra tokie patys, ir priimdamas sprendimus jais vadovaujasi
kiekvienas nekilnojamojo turto pirkéjas bei pardavéjas:

Fizinis poreikis pasireiSkia siekimu uzsitikrinti patogy gyvenima, iSsaugoti sveikata ir gera
nuotaika, turéti darbg, jaustis saugiai ir nepriklausomai. Apie Siuos poreikius klientai gali nekalbéti
tiesiogiai, taciau juos galima nuspéti stebint, kaip jie vertina nekilnojamojo turto savybes ar tarpininko
paslaugas.

Socialiniai poreikiai - poreikis uztikrinti patogumus kitiems, pavyzdziui, artimiesiems, pagerinti
jy gyvenimo kokybe. Sie klienty poreikiai pasireiskia rodant didelj démesj sutuoktinio nuomonei,
siekiant uztikrinti patogias gyvenimo salygas vaikams perkant buistg. Geras tarpininkas turi jsiklausyti j
kliento siunc¢iamus signalus.

Savojo ego tenkinimo poreikis. Visi norime sulaukti kity pritarimo, palaikymo, pripazinimo.
Toks poreikis daznai lemia sprendimg dél nekilnojamojo turto pirkimo, be to, jis turi jtakos kliento
realybés neatitinkanc¢iam elgesiui.

Dvasiniai poreikiai - tai poreikiai, kuriuos sunkiausia nuspéti. Jie pradeda reikstis tuomet, kai
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zmogus patenkina Zemesnio lygio poreikius.

Tarpininkui naudinga kuo aiskiau nustatyti kliento poreikius. Tarpininko veikla nebus sékminga,
jeigu pasitelkdamas pokalbius ir tyrimus jis nesugebés kuo tiksliau iSsiaiskinti $iy poreikiy.

Klientai perka naudg ir patogumus, kuriuos jiems gali suteikti sitilomas produktas. Todél geras
tarpininkas turi mokéti visus parduodamo objekto pranaSumus pateikti kaip turincius reikSmés
konkrec¢iam klientui.

Kiekvieno produkto pardavimas grindziamas penkiais teigiamais sprendimais:
o Klientas privalo visiskai aiskiai suvokti savo norg jsigyti nekilnojamajj turta.
e Kilientas turi suvokti, kad konkretus objektas yra biitent toks, kuris atitinka jo poreikius.
e Klientas turi jausti, kad perka objekta i$ tinkamo Saltinio, Siuo atveju Sis Saltinis yra

tarpininkas.

e Klientas turi biiti jsitikings, kad kaina yra gera. Tarpininkas privalo sugebéti klientui

iSaiskinti, kad parduodamo objekto kaina yra kliento tenkintiny poreikiy iSvestiné.

e Paskutinis Kkliento priimamas sprendimas - tai jsitikinimas, kad atéjo laikas pirkti
nekilnojamajj turtg (E. Kozlovski, 2006).

Be galo svarbu nuolat lavinti bendravimo su zmonémis jgudzius, vadinasi, darbo su klientais
gebe¢jimus. Tiek Siuo aspektu, tiek visai tarpininko veiklai itin svarbus yra kiirybiskumas. Sékmingai
savo veikla uzsiimantys tarpininkai yra jvairioms naujovéms atviri zmonés. KiirybiSkas darbas - tai
daznai naujy, nebitinai stambiy, profesiniy priemoniy taikymas, kurj tarpininkas turi jvaldyti taip gerai,
kad sudaryty klientams teigiama jspudi.

Tarpininkas labiau primena vieniSiy, kuris, atlikdamas atskiry klienty uZsakymus, naudojasi tik
savo veiklos budais. Tiesa, nekilnojamojo turto agentiira, kurioje dirba tarpininkas, nebiitinai turi buti
vieno asmens jmone. Tarpininko darbo specifika yra ta, kad labai daZnai tenka dirbti ne biuro patalpose
- vykti apziiiréti nekilnojamojo turto objekty.

Remiantis pateikta informacija galima iSskirti tris svarbiausias sritis, kuriy Zinios tarpininkui
labai pravercia ir jas jis privalo jgyti. Tai:

1) ekonominés zinios, jskaitant Zinias apie komercija,

2) teisings zinios,

3) zinios apie biuro darbo organizavimg ir valdyma.

Nekilnojamojo turto rinka savo specialistams nuolat kelia naujus reikalavimus. Vienas i§ jy -
klienty poreikiai, kuriems tenkinti reikalingos naujos tarpininkavimo paslaugos. Vis dazniau pastebima,
kad klientams aptarnauti nepakanka trijy pagrindiniy nekilnojamojo turto rinkos veiklos formy: turto
vertinimo, valdymo ir tarpininkavimo, taikomy tiek atskirai, tiek ir jas derinant. Randasi batinybé kurti

naujas nekilnojamojo turto tarpininkavimo sritis, siekti naujos kokybés. Turi biiti sukurtas toks
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nekilnojamojo turto rinkos aptarnavimo modelis, kuris, sujungdamas nurodyty veiklos sri¢iy elementus,
leisty placiau zvelgti i Sios rinkos problemas. Daugelis klienty tikisi i$ tarpininky gauti visg kompleksa
paslaugy, profesionaliy patarimy, kurie padéty susidaryti nuomong apie jvairiausius ekonominius,

teisinius ir investicinius nekilnojamojo turto rinkos aspektus.

1.3. Nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo pagrindu modeliai

Paslaugy organizacijos pasiiila i§ esmés atitinka prekés gamintojo produkto politika. Paslaugy
organizacija turi nuspresti, kurias paslaugas sitilyti vartotojams, kaip uztikrinti jy teikimo suderinamuma
ir pasiekti pageidaujamo rezultato. Paprastai paslaugy organizacijos siiilo ne viena, o daug jvairiy
paslaugy, kuriy skirtinga funkcine paskirt] padeda atskleisti paslaugos modeliai (L. Bagdoniené, R.
Hopeniené., 2005).

Anot L. Bagdonienés ir R. Hopenienés, (2005): modelis - tai atvaizdas, tapatus pasirinkto
originalo struktiirai arba funkcijoms.

P. Eiglier ir E. Langeard nuomone, paslauga sudaro pagrindiné, tiksliau, matyt, reikéty sakyti —
centring, ir papildomos paslaugos. Pagrindiné paslauga tenkina pagrindinj vartotojo poreikj, kitaip
tariant yra pagrindinis Sios paslaugos vartojimo akstinas. Tac¢iau néra paslaugos teikéjo pasirinkimo
motyvas. Pagalbinés paslaugos - tai pagrindinés paslaugos papildiniai, padidinantys bendraja paslaugos
verte, arba yra biitinos pagrindinei paslaugai suteikti (L. Bagdoniené, R. Hopenien¢, 2005).

Daznai paslaugy teikejas turi ne vieng, o kelias bazines paslaugas, kurios su papildanciomis
paslaugomis tenkina skirtingy segmenty poreikius. Pavyzdziui, nekilnojamojo turto tarpininkavimas —
pagrindiné nekilnojamojo turto objekto baziné paslauga, kuri kartu su papildanciomis paslaugomis,
(konsultavimas, dokumenty tvarkymas ir t.t.) sudaro pagrinding visumine paslauga.

Verta atsiminti, kad tarpininkavimas - tai paslaugy, jskaitant informacijos paieska ir jos teikimg
klientams, paketas. Kitos paslaugos - tai tarpininko klientui teikiami patarimai ir konsultacijos, taip pat
darbai, susije su nekilnojamo turto objekto parengimu ir pristatymu potencialiems klientams,
dalyvavimas derybose ir sandorio rengimas. Atsizvelgiant | tai, kuriuos i§ paminéty tarpininky veiklos
formy bus naudojamos, galima numatyti penkis perspektyvinius tarpininkavimo paslaugy teikimo
modelius.

W. J. Brzeski, (2006) sitilo penkis tarpininkavimo paslaugy teikimo modelius:

Pirmas - tai siaubo modelis. Pagal §] modelj tradicinj nekilnojamojo turto tarpininkavima, sitilantj
nekilnojamojo turto prekybos, finansavimo ir draudimo paslaugas, gali pakeisti Internetu palaikomi
tiesioginiai rysiai, o baigiamuoju tarpininkavimo etapu tapty Internete rengiami aukcionai.

Ivairios proceso sudétinés dalys gali biiti perkamos per Internetg tiek i tarpininky, tiek i$ jy
konkurenty, pavyzdziui, teisininky, juriskonsulty, statybos eksperty, geodezijos specialisty ir kity

nekilnojamojo turto rinkos paslaugy teikéjy atskirai.
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Antras modelis - a la carte. Pagal jj tradicinis nekilnojamojo turto tarpininkavimas turéty islikti,
taCiau tarpininkas vykdyty kliento uzsakytas paslaugas i§ vadinamojo meniu (a la carte). Tarpininkavimo
paslaugy meniu galima biity rasti parduodamo nekilnojamojo turto jvertinimo, pagalbos deryby metu,
kliento aptarnavimo nuo pirminés sutarties iki sandorio sudarymo ir pan. paslaugas. Tikétina, kad uz
kiekvieng atskirg paslaugg klientas turés atsiskaityti pagal tam tikrus paslaugy tarifus, o ne sumokédamas
tarpininkui komisinius.

Trecias - alternatyvaus pasirinkimo modelis. Jis klientams suteikia dvi galimybes: uzsisakyti visg
tarpininkavimo paslaugy pakets, uz kurj atsiskaitoma sumokant tarpininkui komisinius, arba naudotis
jau aprasytu a la carte tarpininkavimo modeliu. Sis scenarijus pabréZia emocinj tarpininkavimo aspekta,
kai dalis klienty kreipiasi | tarpininkg ieSkodami emocinés paramos, o ne tik pasitilymy paieskos ir
sandorio sudarymo paslaugy.

Daug klienty ir ateityje ieSkos patikimo specialisto, kuris teikty konsultacijas, vadovauty
nekilnojamojo turto pardavimo ar pirkimo procesui nuo jo pradzios iki pabaigos ir uztikrinty jo
sklanduma.

Ketvirtas - ispléstos paslaugos modelis. Jis numato, kad tarpininkavimo biurai galés klientams
"uzbégti uz akiy" ir pateikti jiems iSplésta pasitilyma, kuriame bus numatyti visi kliento, norin¢io
sudaryti nekilnojamojo turto sandorj, poreikiai.

Pavyzdziui, nekilnojamojo turto pardavimas yra ne tik vienkartinis sandoris, su juo gali bti susij¢
tokie veiksmai kaip kito nekilnojamo turto paieska, sandorio perfinansavimas, draudimas, kraustimasis,
mokesc¢iams skirty i§laidy apskai¢iavimas, atsiskaitymai su tiekéjais, kapitalo investavimas ir t.t.

Penktas - finansinio prekybos centro modelis. Jis numato, kad nekilnojamojo turto
tarpininkavimas tampa finansiniu produktu. Dalyvavimas nekilnojamojo turto prekyboje stambioms
finansy jstaigoms yra naudingas, nes jos gauna informacijos apie nekilnojamojo turto sandoriy
kontrahentus, kuriems gali pasiiilyti visg kity finansiniy paslaugy, skirty nekilnojamojo turto
savininkams, paket3.

Pagal §j scenarijy tarpininkai turéty tapti finansines paslaugas teikian¢iy jmoniy darbuotojais -
nekilnojamojo turto rinkodaros specialistais ir kity finansiniy paslaugy agentais, sitilanciais jas savo
klientams.

Formuojant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos pasitla, ypa¢ svarbu jvertinti
paslaugos teikéjo profesionalumg ir jgiidzius, galimybe patenkinti vartotojo poreikius ir formuoti
kokybiska nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslauga, rinkinj paslaugy, kuriy gali prireikti vartotojui,
besikreipianc¢iam j nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy imong.

Apibréziant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas, naudosime ir pacios ‘“koncepcijos”
sgvoka. Tarptautiniy Zodziy zodynas sgvoka koncepcija aiskina kaip: “pazitiry j kuriuos nors reiskinius

sistemg; daikto, reiSkinio, proceso sampraty; kiirinio, veiklos sumanymag, mintinj projekta, plang”.
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Koncepcija, kaip jau minéjome, paaiskina daikto, reiskinio reikSme¢. Koncepcija reiSkia paskirtj,
tinkamuma; ji palaiko pagrindinius ketinimus ir tikslus ir gerbia kiekvienos paslaugos unikalumg ir
apribojimus. Gerai apgalvota koncepcija gali biiti pradinis zingsnis vykdant bet kurios paslaugos

procesa.

Vienas 1§ svarbiausiy ] vartotojg orientuoty tiksly yra maksimalus vartotojy poreikiy
patenkinimas, arba didziausios visuminés vertés suteikimas vartotojui geriausiu budu. Vartotojy
poreikiai, produkty kokybé ir teikiama nauda vartotojui turi buti vertinami ne tik siekiant nustatyti jau

suteikta nauda, bet visy pirma, planuojant paslaugos teikima, bei nustatant reikiamas paslaugas.

Kaip ir apibréziant bendrai visas kitas paslaugas, taip ir nekilnojamojo turto teikiamy paslaugy
apibrézimo formuluotei sililytume remtis iSskirtinémis $iy paslaugy savybémis. Taciau norint tai
padaryti, visy pirma reikéty isskirti nekilnojamojo turto teikiamy paslaugy nauda vartotojui, kurig véliau
detalizuosime per nekilnojamojo turto paslaugy paketo formavimo metodika ir visg nekilnojamojo turto

paslaugy teikimo sistema.

Remiantis placiai naudojama D. Cowel paslaugy produkto analizés struktiira, svarbu iSnagrinéti

elementus, didinancius nekilnojamojo turto paslaugy kokybe. Tai:

1. Vartotojy naudos koncepcija

2. Paslaugy koncepcija.

3. Paslaugy pasiila.

4. Paslaugy teikimo sistema.

Toks skaidymas j etapus palengvina nuodugnesnj nekilnojamojo turto paslaugos nagrinéjima.
D¢l Sios priezasties toliau nagrinéjant nekilnojamojo turto paslaugos produkta bus remiamasi D. Cowel
siiloma paslaugy produkto analizes, struktiira, t.y.

Gerai apgalvota koncepcija gali biiti pradinis Zingsnis vykdant nekilnojamojo turto paslaugos
teikimo procesg. Vartotojas gali geriausiai apibudinti tarpininkavimo paslaugos produkta.
Nekilnojamojo turto tarpininkas gali apibréZti tarpininkavimo paslaugos funkcijas, jo psichologing
nauda, kuri matoma ir reklamoje. Tuo tarpu vartotojas i§ produkto paima tai, kas jam tuo momentu
reikalinga. Nekilnojamojo turto paslaugy vartotojy naudos koncepcija rodo, kad esama skirtumo tarp to,
ka sitilo nekilnojamojo turto paslaugy imoné ir kokig nauda vartotojas i$ to gauna. Nekilnojamojo turto
paslaugy teikéjai, teikdami paslaugas, pirmenybe teikia paslaugos modeliavimui, galimybe pasiiilyti visg
paslaugy paketa (konsultacijas ir kt.). Taciau vartotojas atsirenka ir laiko naudingomis tik jam
reikalingas paslaugos dalis. DaZnai jis vertina tai, jog uz tarpininkavimo paslauga reikia mokéti nedaug.

Antrasis lygmuo, kuriame turi biiti nagrinéjama nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslauga,
yra Sios paslaugos koncepcija. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy koncepcijos esmé

nusakoma bendra nauda, kurig siiilo tarpininkavimo paslaugy jmonés, atsizvelgdamos j vartotojy naudos
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sickimg. Paslaugy koncepcija nusako verslg, kuriuo uzsiima nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy jmoné, ir reikalavimus, kuriuos pasirenge jgyvendinti tarpininkavimo paslaugy teikéjai. Ch.
Gronroos (1990) mano, kad paslaugy koncepcija yra paslaugy pasiiilos pagrindas. Nekilnojamojo turto
paslaugos koncepcija atspindi jmonés misija, vizijg, teikiamy paslaugy strategija.

Treciasis lygmuo yra nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos pasiila. Nekilnojamojo
turto teikiamy paslaugy pasitla susijusi su koncepcijos detalizavimu. Nekilnojamojo turto paslaugy
pasitlos modelio reikalinguma lemia vadybiniai sprendimai, susije su Siais klausimais: kokios paslaugos
bus teikiamos, kada, kaip, kur jos bus teikiamos ir kas jas teiks. Sprendimai, susije su paslaugy pasiiila,

yra susieti su paslaugy teikimo sistemos sprendimais ir kyla i§ nekilnojamojo turto paslaugy koncepcijos.

Paskutinis, ketvirtasis etapas, yra paslaugy teikimo sistema. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy teikimas yra sudedamoji tarpininkavimo paslaugos dalis. Sie teikéjy veiksmai sudaro galimybe
sukurti nekilnojamojo turto paslaugy paketa ir pateikti jj vartotojams. Detalizuojant nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy paketa, bus pateikta ir nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimo
sistema, tod¢l Cia jos placiau nenagrinésime.

Apibendrinant keturis lygmenis, kuriais reikéty vadovautis tiriant nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslauga, reikia paminéti, kad, visy pirma reikia jvertinti, kokig nauda i§ konkrecios
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos nori ir tikisi gauti vartotojas; antra, kokias paslaugas,
atsizvelgdamas j kliento norus, teikia nekilnojamojo turto tarpininkas; trecia, i§ ko ta nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslauga susideda ir kaip bus teikiama; ir, ketvirta, kurie etapai ir kokie elementai
dalyvauja konkrecios paslaugos teikimo procese.

[$analizavus nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslauga kaip visuma, t.y. jos esmg ir vieta
paslaugy rinkoje, galima prieiti prie termino nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos paketas, t.y.
tam tikry detalizuoty jos etapy, sitilomy klientui. Konsultacijos nekilnojamojo turto tarpininkavimo
imonés klientui konsultanto rekomendacijy kokybé turi biiti svarbesné nei fizinis Sios konsultacijos
praneSimo pateikimas. Atsiradus bendrai paslaugy teorijai ir nekilnojamojo turto tarpininkavima
analizuojant kaip paslauga, biitina suformuoti Sios paslaugos modelj, jo struktiirg, i1§skirti sudedamasias
jo dalis.

Norint sudaryti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimo modelj biitina pries tai
iSanalizuoti, teikiamos paslaugos paketa. A. Sausanaviciaus (1999), yra pirmasis bandymas suformuoti

paslaugos modelj kaip objekta, kurj galima gaminti, parduoti ir naudoti.

R. Nonnann (1991) nuomone, paslaugy paketas yra pagrindiniy ir papildomy paslaugy,
didinanciy pagrindinés paslaugos kokybe, uzsakovo pozitriu, rinkinys. V. Kindurys (1999) paslaugy

paketui apibrézti vartoja "rySulio" sgvoka, kuri, anot mokslininko, atspindi paslaugos naudg vartotojui.

Pasak A. Sausanaviciaus (1999), bazinis paslaugy paketas apima keleta paslaugy arba paslaugy
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ry$ulj, kuris reikalingas patenkinti klienty arba tikslinés rinkos reikméms. Sis paketas tada parodo, ka
klientas gauna i$ organizacijos.

Didzioji svarbios paslaugy jmoniy pasiiilos dalis yra numanomo neapc¢iuopiamumo. Néra
iprasta, kad konsultantai teikty paslauga, kuri biity traktuojama kaip garantija; klientai ir patys pajégis
spresti ta problema, taciau jie nepasitiki savimi ir nori perkelti atsakomybe uz paslaugos jvykdyma
kam nors kitam. Klientai puikiai suvokia, kad nemaloniis dalykai irgi turi buti padaromi, taciau jiems
reikia konsultacijy i$ Salies. Paslaugy jmonés daznai padeda klientams atlikti tinkamai viska, kg jie turi
padaryti, bet negali normaliomis aplinkybémis arba be iSorinio spaudimo.

Remiantis pateiktais bendrais paslaugy paketo teiginiais, tarpininkavimo paslaugos paketa
galima buty apibudinti taip (V. Vengrauskas, N. Perminiené, 2000):

Tarpininkavimo paslaugos paketas - tai vartotojo poreikius tenkinanciy tarpininkavimo
paslaugy rinkinys, apimantis tarpininkavimgq ir kartu su tarpininkavimo procesu susijusias paslaugas.

Pateikiama definicija leidZia sudaryti tarpininkavimo paslaugos paketa, atsizvelgiant j vartotojo
poreikius. Tarp konkuruojanciy paslaugos imoniy pagrindiné paslauga skiriasi mazai. Tokie pavyzdZziai

ypa¢ ryskus nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonése. 1 lenteléje pateikti keturiy
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikian¢iy jmoniy paslaugy paketai.

Is (1 lenteles) matome, kad pagrindinés paslaugos nesiskiria ( tarpininkavimas, konsultavimas,
dokumenty tvarkymas). Neaisku, kas lemia kliento pasitenkinimo laipsnj - ar naudingos konsultacijos
tarpininkavimo klausimais, ar pati tarpininkavimo paslauga, ar tai, kad tarpininkavimo jmoné¢ ar
individualus tarpininkas imasi prireikus ir papildomy paslaugy. Todél negalima déti besalygiskos
lygybés tarp nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos ir konsultacijy, nekilnojamojo turto
vertinimo, ruoSiant investicinius projektus paslaugy. Tokia situacija daznai lemia konkuruojanéiy
paslaugy jmoniy konkurencinguma, kai antrinés paslaugos nulemia ir pagrindinés paslaugos kokybeg.

Taciau tik unikalios tarpininkavimo paslaugos pateikimas leidZia didinti paslaugy kaina.

1 lentelé. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo jmoniy teikiamy paslaugy paketai
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UAB "TURTO PARDAVIMO
PASLAUGOS"

Tarpininkavimas perkant, parduodant,
1Snuomojant, iSsinuomojant nekilnojamajj turta.
Konsultavimas visais nekilnojamojo turto
Klausimais.

Ruosiame pirkimo-pardavimo, nuomos sutartis.
Nekilnojamojo ir kilnojamojo turto bei verslo
vertinimai.

Nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertinimas
bankams.

Uzsakymy priémimas parduodamo, nuomojamo
nekilnojamojo turto paieskai.

Investiciniy projekty rengimas.

Statiniy kadastriniai matavimai.

Geodezijos - topografijos darbai.

Statyby techning priezitra.

RV REAL

Visos nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugos;

Konsultavimas sudarant jvairias, su
nekilnojamu turtu susijusias, sutartis;
Dokumenty ruoSimas sandoriui, tikslinamas
registro, kadastro duomeny;

Nekilnojamojo turto paskirties keitimas;
Gyvenamyjy namy kvartaly bei komercinés
paskirties objekty projektavimas ir statyba nuo
zemés sklypo suradimo iki rakty atidavimo;
Investicijy | nekilnojamajj turta valdymas;
Nekilnojamojo turto projekto rekonstrukcijos
paruosimas.

Finansinio scenarijaus analizé ir optimalaus
finansavimo varianto nustatymas;

Verslo pardavimo galimybés ir finansiné
prognoze.

Vertinimas

Teisines paslaugos

Projektavimas

Samaty skaic¢iavimas

OberHause

Tarpininkavimas (gyvenamojo ir komercinio
skyriaus sektoriuje)

Konsultavimas (gyvenamojo ir komercinio
skyriaus sektoriuje)

Nekilnojamojo turto valdymas

Kreditai komercinés paskirties nekilnojamajam
turtui jsigyti

Investicijos | komercinés paskirties
nekilnojamajj turtg

Vertinimai gyvenamajam ir komerciniam turtui

In real estate*

Tarpininkavimas perkant, parduodant,
nuomojant ir i§sinuomojant nekilnojamajj turta
ir versla,

Konsultacija jvairiais nekilnojamo turto
klausimais,

Dokumenty tvarkymas,

Vertina nekilnojamajj turtg ir versla,

Geodezijos ir kadastras

Taip pat konsultuoja dirbant su tarptautiniais
investiciniais fondais, perkant ir parduodant
nekilnojamajj turta.

Investiciniy projekty rengimas

(Saltinis: www.burbulas.It/nekilnojamo_turto_agenturos)

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimas daugelyje pasaulio Saliy profesiniu
pozitiriu yra susiformaves. Siai veiklai vykdyti reikia jvairiy sri¢iy, pavyzdziui, teisés, rinkodaros,
deryby meno, ekonomikos, architektiiros ir statybos, Ziniy. Nejmanoma biiti geru nekilnojamojo turto
tarpininku nepadirbus juo tam tikrg laika.

Kliento, nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos vertinimas priklauso nuo jo jprociy ir nuo
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to, ko jis 18 jos tik¢josi. Jeigu paslaugos paketas neturi to, ko klientas tik€josi arba kas jam buvo pazadéta,

susilaukiama skundy. Klientas greiiau pastebi, kad paslauga atlikta pras¢iau nei tikéjosi, negu tuo

atveju, kai ji virSijo jo lukesCius. Vartotojas priima aukStesnius negu tikéjosi gauti i§ paslaugos

standartus, taciau jeigu bent kiek paslauga neatitinka jo lukesciy, jis sureaguoja ] tai Zymiai greiciau.
Nekilnojamasis turtas gali biiti skirstomas taip:

1) gyvenamasis biustas: butai, namai, daugiabuciai pastatai,

2) negyvenamosios patalpos: parduotuvés, biurai, pramonés objektai, prekybos centrai, specialios

paskirties objektai, pavyzdziui, benzino kolonélés, jiiry ir oro uostai, poilsiavietés ir t. t.;

3) zemé: sklypai gyvenamyjy namy, pramonés ir komercijos objekty statybai, plotai, skirti poilsiui;
4) tikiai: nespecializuoti Zemés tkiai, specializuoti zemés iikiai;

5) miskai. (W. J. Brzeski, 2006).

Nekilnojamojo turto rusis, su kuria tarpininkui tenka dirbti, yra viena i§ tarpininkavimo
specializacijos problemy. Kitas dalykas - Kliento tipas. Tarpininko veiklos formos gali labai skirtis,
atsizvelgiant j tai, kg jis aptarnauja: pirkéja ar pardavéja, nuomotojg ar nuomininka.

Kadangi rinkoje veikia daug tarpininkavimo paslaugas teikianc¢iy subjekty, susiklosto
Jvairiausios situacijos. Viena vertus, nekilnojamojo turto agentiiros ir specialistai, rimtai zitirintys 1 savo
profesija, konkuruodami su kitais rinkos subjektais, stengiasi kelti kvalifikacijg, tobulinti paslaugy
teikimo metodus. Kita vertus, atsiranda tokiy, kurie siekia pritraukti klientg ir gauti atlygi uz darba bet
kokia kaina, jiems nertipi saZiningas darbas, o tik jy paciy gerove. Kaip rodo daugelio Saliy patirtis,
atéjus tam tikram laikui susiformuoja situacija, kai, be veikianciy laisvos rinkos mechanizmy, turi buti
naudojami ir nekilnojamojo turto rinkg reguliuojantys metodai.

Bitina paminéti, kad nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés konkuruoja ne tik
tarpusavyje, bet ir su potencialiais klientais. Konsultaciniy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
teikéjai konkuruoja su savo kliento jmonés samdomais ekspertais ir vadovais. Tarpininkavimo paslaugy
teik¢jai konkuruoja su individualiais asmenimis, matininkais, geodezininkais, detaliy plany reng¢jais.
Taciau, kaip minéta, kuris specializuojasi teikti $ig paslauga, tai padaryty geriau.

Todél, teikiant tokio pobuidZio paslaugas, paslaugy jmonés uzdavinys yra jrodyti, kad paslaugy
Jmongs teikiamos paslaugos duos daugiau naudos nei jas atlikty pats klientas.

Paslaugy srities mokslininkas R.P. Sivula (1997) skyré vieng svarbiausiy savo moksliniy darby,
kuriame nagrinéja prieZastis, dél kuriy vartotojai gali gana sekmingai konkuruoti su paslaugy teikéju
savo disponuojamomis Ziniomis. Egzistuoja tam tikra biidinga dilema (problema ar galimybé - kaip kas
tai jzvelgia): §i spraga turi biiti panaikinama teikiant paslauga, uZztikrinant Ziniy suteikimg. Daug
paslaugy jmoniy mano esant naudinga pereiti nuo paslaugos suteikimo prie tam tikry ziniy suteikimo,

kaip dalies paslaugos paketo jvykdymo.
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Apibendrinant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paketo funkcijas, reikia pabrézti,
jog jis reikalingas todél, kad yra specializuotas tam tikrai nekilnojamojo turto tarpininkavimo sri¢iai ir
gali geriausiai jvykdyti tikslinius vartotojo poreikius.

Daugelio paslaugy teikimas itin sudétingas reiskinys, kuris gali biiti suprantamas jvairiai. Ir
kiekviena paslauga, kaip ir jos paketo, struktiira skiriasi. Taciau, norint, kad tarpininkavimo paslauga
pasiekty vartotoja, turi biiti uztikrinama tinkama nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos teikimo
sistema.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimo procesas yra gana sudétingas, todél jj
reikia nagrinéti sisteminiu poziuriu. Be to, sisteminis pozitris j nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy teikimo procesg gali padéti pasiekti reikSmingy rezultaty atlickant teorinius nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugy tyrimus.

Paslaugy teikimo sistema gana placiai nagrinéta 20 a. pabaigoje. R. Normann (1991) nuomone,
paslaugos, kaip produkto, modelis privalo biiti orientuotas j uzsakova. UZsakovas turi suvokti savo,
paslaugos teiké&jo ir jo aplinkos sgveika. Uzsakovas paprastai vertina tokius dalykus kaip kontakta su
personalu.

Paslaugy teikimo sistema nagrinéjo ir Ch. Lovelock (1992, 1999), A. Payne (1993), skirdami
jai vieng svarbiausiy vaidmeny paslaugy marketingo komplekse. V. Kindurys (1997) i paslaugy
teikimo sistemg pazvelgé kaip j procesg, kuriame sunaudojami, derinami, pertvarkomi, pakei¢iami ar
atrenkami iStekliai, siekiant gauti naudingg iSeiga (paslauga). Be to, V. Kindurys (1999) pabréze, kad
klysta manantys, jog paslaugy teikimas ir paslaugy pardavimas yra tas pats dalykas. Pirmiausia
paslaugy teikéjas parduoda paslauga, o tik po to ja teikia klientui.

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo turto pardavimas yra aktualus Lietuvos
gyventojams, verslui ir visai valstybei. Kartu biitina pazyméti, kad §i paslauga dar néra reikiamai
susiformavusi Lietuvoje, nors dabartiniu metu Sias paslaugas siiilo pakankamai daug jmoniy ir pavieniy
asmeny. Analizé rodo, kad Siuo metu Lietuvoje vyrauja nekilnojamojo turto pardavimo modelis,

pagrjstas tarpininkavimu, kuriy Siuo metu pagal W. J. Brzeski, (2006) galima i$skirti penkis variantus.

2. NEKILNOJAMOJO TURTO TARPININKAVIMO PASLAUGU ANALIZE

2.1. Poziiiris j nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas
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Nekilnojamo turto rinka Baltijos Salyse per pastaruosius metus vystosi ypa¢ audringai ir
dinamiskai. Biista zmonés dabar perka ne tik gyvenimui, bet ir investuodami pinigus. Tode¢l biisto ar
komerciniy patalpy paieska ir jsigijimas tampa vis labiau panasis j varzybas — kas pirmiau pamatys ar
suzinos apie naujausig pirkimo - pardavimo pasitlyma.

Nekilnojamojo turto tarpininku teigimu, pirkéjai norintys investuoti j nekilnojamajj turtg turi bent
minimaliai iStirti rinka, o jei tam neturi laiko - kreiptis j nekilnojamojo turto rinkos tarpininkg. Taciau
kaip minéta, dazniausiai priimami skuboti sprendimai, nes ] tarpininkus kreiptis pirkéjai ne visada nori.
Taip yra dél to, kad daugelis Zmoniy jais paprasCiausiai nepasitiki ir bijo likti apgauti. Taciau pasak
specialisty, Lietuvoje jau baigesi "laukinio kapitalizmo" siautéjimas, tad baigési ir aferos, susijusios su
nekilnojamojo turto pirkimu. Taciau pagyveng zmonés atgave grazintg nekilnojamajj turta daznai nezino
kaip elgtis, parduoti ar palikti jj savo vaikaiciams.

Tyrimai rodo, kad nekilnojamo turto srityje nekilnojamo turto puslapiai tampa vis daugiau
populiarts. Iki Siol tam naudojami nekilnojamo turto agentiiry interneto puslapiai, skelbimy laikrasciai,
leidiniai apie nekilnojamagjj turta ar reklaminiai skelbimai prekybos centruose. Taciau Siandieniniy
pirkéjy ir pardavéjy poreikiy nepatenkina ¢ia skelbiama nei§sami ir pasenusi informacija.

Nekilnojamo turto interneto puslapiai bet kuriuo paros metu sitilo placias paieskos riisiavimo
galimybes ir iSsaugojus jvestus paieSkos kriterijus, gauti naujausig informacija apie dominancius
objektus elektroniniu pastu. Internete galima pamatyti ar parodyti daugybe objekto nuotrauky, nusiysti
draugui gera pasitilymg. Skelbimo dydis internete neribojamas, o dominantis objektas surandamas
greitai. Nekilnojamojo turto interneto puslapiuose sukurta patogi ir iSsami paieSkos sistema, informacija
yra operatyviai atnaujinama, patrauklus vizualinis pateikimas. Taupomas klienty laikas ir pinigai, nes
apie objekta pateikiama labai plati informacija (planai, nuotraukos, virtualiis turai), todél su objektu
galima pakankamai gerai susipazinti jo net neaplankius.

Be skelbimy nekilnojamojo turto interneto puslapiuose daznai skelbiama ir papildoma
informacija, susijusi su nekilnojamo turto sektoriumi — juridiné informacija, notary, lizingo jmoniy
kontaktai ir paskoly kalkuliatoriai, patarimai, apzvalginiai straipsniai bei tyrimai.

Visuotinis informaciniy technologijy paplitimas, viena vertus, lemia informaciniy sistemy
visapusiSkg panaudojimg nekilnojamojo turto tarpininkavimo jmoniy organizacinéje veikloje, vadinasi,
susiduriame su organizacinés veiklos globalizacija, antra vertus, informacinés sistemos naudojamos
Jvairiausiems rySiams su iSoriniu pasauliu palaikyti tiek Salyje, tiek uZsienyje, vadinasi, susiduriame su
geografine globalizacija. Organizacinés veiklos globalizacija leidzia didinti darbo nasuma, dél to mazéja
jo sanaudos, o dél nekilnojamojo turto rinkoje vykstancios tarpininkavimo jmoniy konkurencinés kovos
anksCiau ar véliau sumazéja komisiniai uz tarpininky paslaugas. Tai zinoti svarbu tiek gyvenamojo
biisto, tiek komercinés paskirties nekilnojamojo turto rinkoje tarpininkavimo paslaugas teikiantiems

tarpininkams.
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D¢l visuotinio Interneto paplitimo tarpininkavimo informacinis aspektas greitai praranda savo
patraukluma, nes potencialus klientas gali lengvai ir greitai surasti informacijos apie nekilnojamojo turto
rinkos pasiiilymus ir su jais susipazinti. Tai maZzina tradicinio tarpininkavimo, kaip vienintelio ieSkomos
informacijos turétojo, reikSme.

Praktika rodo, kad bent jau kol kas nekilnojamojo turto objektai patenka tarp ty produkty, kuriy
pardavimai Internetu néra praktikuojami. Eksperty vertinimu, ta lemia Siy produkty specifika ir
sudétinga pirkimo procediira. Ne ,,internetiné" preké? Palyginti su kitomis Internete parduodamomis
prekémis, biisto verté yra milziniska. Labai retas pilietis gali jsigyti ji be banko paskolos, todé¢l jsivelia
papildomos procediiros, kurios apsunkina ir prailgina pirkima. Be to, veikia ir psichologiniai veiksniai -
juk biistas yra bene didziausias daugelio zmoniy gyvenimo pirkinys, kurio negali jsigyti bet kaip.

Nors Internetas vis svarbesnis, asmenys, Siandien perkantys busta, turi jveikti nemenka
procediiry maratong. Esant gausybei privalomy pirkimo procediiry vargu ar realu turéti jas galincia
pakeisti interneting buty pirkimo sistemg. Bendradarbiaujant su bankais jmanoma palengvinti pirkimo
dalia, taciau dél biurokratiniy dalyky asmeniui vis tiek tekty popierius tvarkytis ir banke, ir su pardavéju.
Norint turéti elektroninés prekybos butais sistema, turéty biiti Supaprastinta pirkimo procediira. Kol to
néra, galimybeés jsigyti biista per Interneta yra sunkiai pasiekiama.

Ekspertai Lietuvoje jZvelgia, kad vis daugiau privaciy pirkéjy ir pardavéjy patiki nekilnojamojo
turto agentiiroms surasti ar parduoti objektus. DidZioji dalis statybos bendroviy taip pat kreipiasi }
nekilnojamojo turto agentiiras. Todél jos susiduria su opia problema, kaip efektyviai kokybés ir kainos
atzvilgiu skleisti informacija apie nekilnojamojo turto objektus.

Dabar daugelis domisi nekilnojamojo turto agentliry veikla, jy darbo skaidrumu, kas per
specialistai jose dirba. Vis daugiau PanevéZio apskrities gyventojy linke nekilnojamajj turta parduoti ar
pirkti ne individualiai, bet padedami specialisty. Lietuvos nekilnojamojo turto asociacijos duomenimis,
Siuo metu mazdaug du tredaliai visy nekilnojamojo turto sandoriy jvyksta tarpininkaujant
nekilnojamojo turto specialistams. Prie§ metus, neoficialiais skai¢iavimais, Sis skai¢ius sieke tik puse
visy sandoriy.

Dazniausiai pasitaikantis klausimas - padéti nustatyti nekilnojamojo turto objekto kaing.
Pardavéjams tai svarbu, kad baty tikri, jog parduoda ne uz per mazg kaing, o pirkéjams - kad perka ne
per brangiai. Taip pat yra nemazai klausimy apie vieno ar kito rajono perspektyvas, plétros planus,
tendencijas (www.burbulas.It).

Taip pat | nekilnojamojo turto agentiiras zmonés kreipiasi norédami gauti jsigyjamo
nekilnojamojo turto vertinimg, analiz¢, norédami palankesnémis salygomis gauti paskolg banke.
Plec¢iantis nekilnojamojo turto rinkai Lietuvoje, i§ nekilnojamojo turto agenty bei tarpininky
reikalaujama vis daugiau profesionalumo. Reikia, kad visi rinkos dalyviai biity gerai informuoti ir

suvokty reiskinius, susijusius su nekilnojamuoju turtu. Nekilnojamojo turto bendrové - juridinis asmuo,
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veikiantis bei atsakingas pagal galiojan¢ius Lietuvos respublikos jstatymus, ja galima pasitikéti tiek
pat, kiek pasitikite bet kuria kita veikla uzsiimancia jmone. Tod¢l vertéty atkreipti démesj | gilesnius
dalykus: kiek laiko jmon¢ dirba, kokia darbuotojy kvalifikacija, kokiai asociacijai priklauso ir t.t.

Nemazos dalies nekilnojamojo turto agentiry darbuotojy kvalifikacija remiasi ilgameciu
patyrimu (ilgalaike darbo praktika), rinky, kuriose agentiira dirba, analize bei nuolatiniu informacijos
atnaujinimu, ilgainiui lankytais seminarais, daznai - asmenine investavimo patirtimi. I§ kitos pusés,
klientai dazniausiai biina patys iSanalizave rinkas i§ anksciau (interneto laikais netinkama kvalifikacija
arba klaidinga informacija "paslépti" tikrai sudétinga), todél labai aiskiai matosi ko verta nekilnojamojo
turto agentaros ar agento kvalifikacija, ar nekilnojamojo turto agentira yra tik "skelbimy lenta" kurioje
uzsienio statytojai / vystytojai ar kitos agentiiros patalping objektus, o agentas néra buves tame objekte,
ar agentas zino visas detales apie parduodamg objekta (www.burbulas.lt).

Didesnj pasitik¢jima jgauna jmonés, kurios turi atestuoty specialisty: vertintojus, statybos
techninés priezitiros vadovus, teisininkus, geodezijos ir kadastro specialistus bei Kitus darbuotojus,
galinCius suteikti ne tik tarpininkavimo, bet ir kitas nekilnojamojo turto paslaugas.

Keliuose Lietuvos universitetuose - VGTU, KTU, VU - rengiami nekilnojamojo turto vertintojai
ir kiti busimieji nekilnojamojo turto specialistai. Sios specialybés §iuo metu yra itin paklausios. Prastas
vadybinis agenty veiklos darbas leidzia jsitvirtinti rinkoje agentams, neturintiems reikiamo i$silavinimo.

Tokie agentai bei tarpininkai nesugeba uzbaigti sandoriy, iSkraipo nekilnojamojo turto rinka.

2.2. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéju analizé
Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy apimtis nusako pajamy, gauty uz
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas per tam tikrg laikotarpj, dydis. Remiantis statistiniais
duomenimis, galima teigti, jog nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy sglyginé jmoné Lietuvoje
per metus vidutiniskai gauna daugiau kaip 1,1 min. lity pajamy (Lietuvos Statistikos departamentas,

2014 m. duomenys) (zr. 1 paveikslg).
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Vienos jmones pajamy

Metai

1 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo jmoniy pajamos uz paslaugas 2011 — 2014 metais
(Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas)

Taigi po ketveriy mety viena nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoné gauna
vidutinikai 64 proc. daugiau nei 2011 metais.

Nagrinéjant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas Lietuvoje, reikia jvertinti agentiiry
siilomus paslaugy paketus.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paketa, siilomg nekilnojamojo turto agentiry,
jvertinsime dviem etapais:

1) Papildomos paslaugos.

2) Pagrindiniy paslaugy dalis visoje nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy struktiiroje.

Kadangi Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés vartotojams sitilo labai
skirtingas paslaugas, negalima isskirti vieno principinio Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy jmoniy sitilomo paslaugy teikimo modelio. Taciau galima pateikti duomeny apie tai, kokias
paslaugas, be pagrindinés, t.y. tarpininkavimo, sitlo dauguma nekilnojamojo turto tarpininkavimo

paslaugy jmoniy (zr. 2 ir 3 paveikslus).
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Paslaugas teikian¢iy jmoniy
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2 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy teikiamos paslaugos (Saltinis:
Lietuvos Statistikos departamentas)

Matome, kad Lietuvos tarpininkavimo paslaugy teikéjai sitilo labai skirtingas paslaugas.
Tarpininkavimo paslauga teikia visi paslaugy teik¢jai, taigi diskusijy dél pagrindinés paslaugos
pavadinimo kilti neturéty. Daugiau kaip pusé visy tarpininkavimo paslaugy teikéjy sitilo konsultavimo,
dokumenty tvarkymo, vertinimo, reklamos, registro-kadastro paslaugas vartotojams. Taigi tai yra viena

svarbiausiy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paketo daliy.

3 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy teikiamos paslaugos (Saltinis:
Lietuvos Statistikos departamentas)

Daugiau kaip trecdalis visy paslaugy teikéjy teikia geodezijos - topografijos, paskoly,
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investiciniy projekty, teisines paslaugas. Siek tiek maZiau tarpininkavimo paslaugy teikéjy sitlo
paskirties keitimo, projektavimo, statybos, samaty skai¢iavimo paslaugas.

Taigi matome, kad vieningo tarpininkavimo paslaugy modelio Salyje néra. Svarbiausios
pagalbinés paslaugos yra konsultacijos, dokumenty tvarkymas, registras - kadastras, vertinimas,
investiciniai projektai, teisinés, reklamos paslaugos, visos kitos sitilomos paslaugos tik papildo
pagrindines tarpininkavimo paslaugas.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy Lictuvoje egzistavimo pagrindas yra
tarpininkavimas perkant, parduodant, nuomojant nekilnojamajj turta (3 paveiksla).
Kaip parodyta 4 paveiksle, didzigja dalj nekilnojamojo turto tarpininkavimo jmoniy teikiamy

paslaugy dalj sudaro pagrindinés paslaugos.

Papildomos NT
tarpininkavimo

Pagrindinés
tarpininkavimo
paslaugos; 60%

4 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo jmoniy teikiamy pagrindiniy ir papildomy
paslaugu pasiskirstymas (Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas)

Taciau net 1/3 dalj siilomo paslaugy paketo sudaro paslaugos, nesusijusios su turto pardavimo
tarpininkavimu, todél, nagrinéjant visa $iy paslaugy paketa, batina ir jas vertinti.

Kitas Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy vertinimo aspektas yra $iy paslaugy
teikéjy geografinis pasiskirstymas. Nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo paslaugy jmoniy
Lietuvoje néra ypatingai daug. Dauguma nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikianciy

jmoniy susitelkusios didziuosiuose Lietuvos miestuose: Vilniuje, Klaipédoje, Kaune (5 paveikslas).
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3% 5%

@ Vilniaus m. sawv.
0O Kauno m. sawv.

@ Klaipédos m. sawv.
54% O Panevézio m. sav.

B Siauliy m. sav.

5 pav. Nekilnojamojo turto paslaugy imoniy skaicius pagal didZiuosius miestus (Saltinis:
Lietuvos Statistikos departamentas)

Analizuojant Lietuvos Respublikos Statistikos departamento 2014 m. duomenis iSryskéja
netolygus nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikian¢iy jmoniy pasiskirstymas, kurj galima
biity susieti su nekilnojamojo turto rinkos plétra. Vilniuje sukoncentruotas didziausias nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugas teikian¢iy jmoniy kiekis, sudarantis daugiau nei puse Sios paslaugy
rinkos t.y. 54%. Klaipédoje ir Kaune tokiy jmoniy skaicius apylygis, atitinkamai 20% ir 18%. 1ki 2008
m. Kauno mieste veiké daugiau nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikian¢iy jmoniy nei
Klaipédoje, taciau 2009 m. pastebima prieSinga tendencija ir kiekvienais metais atotrukis didéja. Kituose
miestuose Sias paslaugas teikianciy jmoniy skaiciaus augimas nezymus ir 2009 m. sudaro Panevézyje
3% ir Siauliuose 5% visos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy rinkos.

Remiantis geografiniu pasiskirstymu, galima daryti iSvada, kad daugiausia nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy jmoniy yra Vilniuje, o kiti Lietuvos miestai zenkliai atsilieka nuo sostinés
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikian¢iy jmoniy skai¢iumi.

Remiantis minétu statistiniu $altiniu galima susieti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
geografijg ir gaunamas pajamas.

Didziausios pajamos uz nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas gaunamos didziuosiuose
Lietuvos miestuose. Lietuvos Respublikos statistikos departamento pateikty duomeny, daugiausia
pajamy uz nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas gauna Vilniaus apskrities paslaugy teikéjai,
jupajamos didé¢ja. Augimo tendencijos pastebimos ir kitose Lietuvos Respublikos apskrityse, taciau jos
ne tokios Zenklios ir smarkiai atsilieka nuo Vilniaus. Smarkiai atsilieka savo pajamomis ir Kauno bei
Klaipédos apskri¢iy paslaugy teikéjai. Kitose apskrityse pajamos uz nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugas, palyginti su Vilniaus, labai mazos, ir ryskiy augimo ar vartojimo tendencijy néra. Kiek labiau

i§siskiria tik rodikliai Panevézio ir Siauliy apskrityse. Nuo 2009 mety pajamy augimo tendencija ryski
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Klaipédos apskrityje.
Lietuvos Respublikos statistikos departamento pateikty duomeny, daugiausia pajamy uz paslaugas

gauna Vilniaus paslaugy teikéjai, taciau jy pajamos nestabilios -tai didéja, tai mazéja.

Zymiai maZiau gauna Kauno ir Klaipédos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjai.
Visgi aiskiy tendencijy irgi nematyti. Panevézyje ir Siauliuose pajamos uZ paslaugas, palyginti su
Vilniumi, labai mazos, ir aiSkiy augimo ar maz¢jimo tendencijy néra.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés personalas taip pat svarbus apibtidinant
pardavimo tarpininkavimo paslaugy teikéjy rinkg. Remiantis Statistikos departamento duomenimis apie
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjy veiklg, galima teigti, kad

nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés Lietuvoje yra mazos (zr. 6 pav.).

1 moniy skaicius == Darbuotojy skai€ius

6 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikianc¢iy jmoniy skaicius ir dirban¢iyju
skaiius (Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas)

Kaip matome, kad 38 proc. visy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikianc¢iy jmoniy
dirba iki 9 darbuotojy. Nuo 9 iki 49 darbuotojy dirba 32 proc. visy jmoniy darbuotojy. Tik 4 proc., visy
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikianciy jmoniy dirba nuo 250 ir daugiau darbuotojy.
I$ sio grafiko matome kad nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés daugiausiai yra mazos
ir vidutinio dydzio.

Svarbus nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy vertinimo aspektas yra vartotojai,
perkantys $ias paslaugas. Turimi duomenys leido i$skirti tris vartotojy grupes. (Zr. 7 pav.).

2014 mety duomenimis daugiausia nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy perka jmonés,

tai sudaro 69,3 proc. visy perkamy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy.
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7 pav. Nekilnojamojo turto paslaugy pardavimo pajamy pasiskirstymas pagal vartotojus
(Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas)

Imonés kreipiasi j nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjus, kai norédamos jsigyti
ar parduoti patalpas, patikeéti turto valdytojo, nuomotojo ar nuomininko paieskas ir kitais tikslais.

Gyventojai tais paciais metais sudaré 29,3 proc. visy nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy vartotojy. Tai daugiausia privatis asmenys, pirke ar pardave, iS§sinuomoj¢ ar iSnuomoje
nekilnojamojo turto objektus, konsultavesi biisto jsigijimo klausimais ir pan. Valdzios jstaigos taip pat
buvo nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy uzsakovai ir naudojo 1,4 proc. visy nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugy. Tai daugiausia nekilnojamojo turto vertinimo paslaugos bei
nekilnojamojo turto pirkimas per tarpininkus vieSuosiuose pirkimuose.

Apibendrinant nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo paslaugas Lietuvos rinkoje,
galima akcentuoti keleta dalyky. Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy apyvarta kasmet
auga, tai rodo didéjancig nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paklausg ir galimybe Sias
paslaugas plésti. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés sitilo labai skirtingos struktiiros
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paketus, Be pagrindinés tarpininkavimo paslaugos
siilomos ir jvairios pagrinding paslaugg papildancios paslaugos, i§ kuriy pazymétinos konsultacijy,
dokumenty tvarkymo, vertinimo, reklamos ir registro - kadastro paslaugos. Visos nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy jmonés sitilo labai daug ir jvairiy papildomy paslaugy. Principinio
nekilnojamojo turto  tarpininkavimo paslaugy teikimo modelio Lietuvos nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy rinkoje dar néra.

Daugiausia nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikian¢iy jmoniy yra Vilniuje.
Zenkliai maziau tokiy jmoniy yra Kaune ir Klaipédoje (skaidius apylygis) ir visiskai nedaug kituose

Lietuvos miestuose.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO PASLAUGU TEIKIMO TYRIMAS

3.1. Tyrimo metody analizé ir pagrindimas

Norint gauti informacijos apie tiriamuosius procesus ir reiSkinius bei tyrimy pagalba juos
koreguoti, valdyti, prognozuoti ar praktiSkai pritaikyti atliekami tyrimai. Jy atlikimui taikomi jvairas
tyrimo metodai.

Tyrimo metodas — tai tam tikry praktiniy arba pazintiniy rezultaty gavimo biidas, taikant jvairias
priemones. K.Kardelis, moksliniuose tyrimuose naudojamus tyrimy metodus skirsto j tokias grupes:

1. Stebéjimas (mokslinis, kasdienis stebé¢jimas);

2. Eksperimentas (laboratorinis, nattralus eksperimentas);

3. Apklausa (anketiné, eksperty apklausa ir apklausa per masines informacijos priemones);

4. Testavimas.

Stebéjimas. Stebéjimas yra skiriamas | mokslinj ir kasdienj stebéjimg. Stebéjimo metu fiksuojama
tai, kg Zzmonés daro, kaip keiciasi reiSkiniai, vyksta procesai. Mokslinis stebéjimas — tai Kryptingali
organizuotas aplinkos daikty ir reiskiniy suvokimas. Kasdienis stebéjimas remiasi praktine patirtimi,
kuomet stebimas daiktas ar procesas. Bendraja prasme stebéjimas apibidinamas kaip informacijos
rinkimo metodas, paremtas zmoniy elgsenos, objekty kaitos, jvykiy ar procesy raidos fiksavimu
(V.Pranulis ir kt., 2000). Steb¢jimo metodas gali biiti derinamas kartu su kitais metodais, pavyzdziui su
jvairiomis apklausos riiSimis.

Eksperimentas. Eksperimentas - tai tyrimo metodas, kuomet ,,tyréjas sukuria situacija, kurioje
kei¢iant vienus Zinomai susijusius arba nepriklausomus kintamuosius stebimas $iy pakeitimy poveikis
kitiems tiriamos sistemos elementams ir kintamiesiems®. (A.Pajuodis, 2002)

Eksperimentas gali buti laboratorinis (tai toks informacijos gavimo metodas dirbtinai sukurtoje
aplinkoje, kai tyré¢jas gali kontroliuoti tyrimo eigai ir rezultatui jtakg turincius veiksnius) ir natiralus (tai
informacijos gavimo metodas realioje aplinkoje). (A. Pajuodis, 2002)

Apklausa. Apklausa — tai mokslinio tyrimo, duomeny rinkimo metodas, pagrjstas tiriamosios
grupés asmeny atsakymu ] pateiktus klausimus registravimu. (A. Pajuodis, 2002)

Apklausa - interviu gali buti dviejy tipy: standartizuota, kuri vyksta pagal i§ anksto parengta
klausimyng ir nestandartizuota, kuri vykdoma laisva forma, klausimai kyla ir btina uzduodami per patj
pokalbj. (A. Pajuodis, 2002).

Atliekant apklausg naudojami klausimai, kuriy tikslas — kuo geriau pazinti tiriamajj reiskinj, gauti
i§samesnés informacijos apie elgesio pobiuidj. K.Kardelis klausimus skirsto j:

e atvirus ir uzdarus;
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e tiesioginius ir netiesioginius;

e apraSomuosius;

* s3sajy;

e priezastinius;

Labai svarbu priimti tinkamus klausimus, kurie geriausiai atspindéty tiriamajj reiskinj. Klausimy
parinkima jtakoja ir apklausos rasis. K.Kardelis i$skiria tokias apklausos rasis:

e anketiné apklausa;

e interviu;

e anketiné apklausa pastu;

e apklausa per masines informavimo priemones;

e cksperty apklausa.

Apklausa gali vykti kaip laisvas pokalbis arba atsakinéjant j i§ anksto pateiktus klausimus. Nors
pirmasis variantas leidzia apklausiamajam iSdéstyti savo nuomong¢ jam patogia forma, jis apsunkina
duomeny apdorojima. Todél populiariausios ir labiausiai paplitusios apklausos ankety pagrindu. Anketos
turi atitikti bendruosius anketos reikalavimus, klausimy formulavimo bei apklausos lapo keliamus
reikalavimus. Tinkamai sudaryta anketa ir pateikti klausimai jtakoja tiksly problemos sprendima.

Testavimas. Testavimas apibiidinamas (K.Kardelis, 2002) kaip ,,bet kuri struktirizuota darbo
atlikimo situacija, kurios analizéje gauti skaitmeniniai balai leidzia padaryti iSvadas apie tai, kiek pagal
teste matuojamg konstruktg vieni individai skiriasi nuo kity“. Testai gali bati: intelekto, mokslumo,
pasiekimo (iSmokimo), poZiiirio, interesy, motyvy, vertybiniy orientacijy, asmenybés savybiy jvertinimo.

Atliekant tyrimus gali biiti naudojama antriniy duomeny, statistinés informacijos analizés. Prie
antriniy duomeny priskiriami kitiems tikslams anksciau surinkti, skelbti arba neskelbti duomenys
(V.Pranulis ir kt.,2000). Antriniy duomeny $altiniais gali bati valstybés institucijy (pvz., statistikos
departamento) informacija, tarptautiniy organizacijy publikacijos, periodiniai leidiniai verslo tematika.

Kiekvienas mokslinio tyrimo metodas turi savus privalumus ir trikumus. Tyr¢jas tyrimo metoda
pasirenka atsizvelgdamas j tyrimo objekta, problemg ir pan. Populiariausi ir daZzniausiai naudojami
moksliniuose tyrimuose tyrimo metodai yra apklausa - interviu ir stebéjimas. Tam naudojamos jvairios
Siy metody formos ir riiSys. Svarbu tyrimui pasirinkti tinkama metoda ir viska nuosekliai apgalvoti, kad
tyrimas biity tikslingas ir iSsamus. Norint tai pasiekti reikia apgalvoti visg tyrimo proces3.

Tyrimo procesas. Mokslinio tyrimo procesg galima apibudinti, kaip nuosekliai atlickamy
veiksmy visumg. Padedancig atlikti mokslinj tyrima. K.Kardelis (2002) visg mokslinio tyrimo procesa

skirsto j pagrindinius etapus:

1. PasiruoSimas tyrimui ir tyrimo organizavimas. Tai Susij¢ su tyrimo planavimu. Jame

planuojama atlikti $iuos veiksmus:
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e suformuoti tema;

e aptarti tyrimo problema;

e apibudinti tyrimo objekta;

e suformuluoti hipoteze (hipotezé — tai mokslinio pazinimo forma, iSreiSkianti moksliskai
pagrista, taciau dar nepatikrintg ir nepatvirtintg naujy désniy, priezastiniy rysiy, objekty bei jy struktiiry
ir savybiy nustatyma (V. Pranulis ir kt., 2000);

e nustatyti tyrimo tikslg ir uzdavinius;

e organizuoti tyrimo procesa, aptarti tyrimo metodus, parinkti tyrimo imtj (tyrimo imtis- tai
tyrimui atrinkta visumos dalis).

2. Empiriniy duomeny rinkimas. Siame etape renkami duomenys, kurie patvirtinty arba paneigty
hipoteze. Cia skiriama:

e statistinis gauty duomeny apdorojimas;

e teorinis duomeny apdorojimas;

e gauty rezultaty praktinis pritaikymas.

Toks tyrimo procesas parodo nuosekliai atliekamy tyrime veiksmy eiga, kurios laikantis galima
atlikti sklandy tyrima, gauti patikimus duomenis ir i§samig tyrimo problemos analizg.

Nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo paslaugy teikimo analizei atlikti reikalingas
kokybiskas ir produktyvus tyrimas. ISanalizavus tyrimo metodus nustatyta, kad pagrindinés jy grupés yra
stebéjimas, eksperimentas, apklausa - interviu ir testavimas. Tyrimo metodologija sudaro trys pagrindiniai
etapai: pasiruo$imas tyrimui ir tyrimo organizavimas; empiriniy duomeny rinkimas; tyrimo duomeny
apdorojimas.

Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy tyrimui pasirinktas metodas -
standartizuota apklausa, kuri bus vykdoma interviu pagalba pagal i§ anksto paruostus klausimus. Kadangi
tyrimas reikalauja specialisto Ziniy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy srityje, todél jam atlikti
pasirinkta toje srityje dirbanéiy ir ypa¢ didele kompetencijg turinéiy specialisty (kurie yra savo srities
ekspertai) anketiné apklausa.

Toliau nagrinéjamas nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy tyrimo metodo pagrindimas.
Pateikiamas tyrimo metodas ir klausimy, naudoty apklausos metu pagrindimas, taip pat gauty tyrimo
rezultaty apdorojimo biidas. Nustatomas tyrimo tikslas, objektas, dalykas ir pateikiami tyrimo uzdaviniai.

Sunku jvertinti nekilnojamojo tarpininkavimo paslaugas, apie kurias néra skelbiama detaliy
duomeny. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos néra daznas ir literatiroje apraSsomas objektas.
Tai ne kasdieninio vartojimo paslauga, kurig nagrinéja daug saltiniy ir kuriai organizuojami tyrimai,
vartotojy apklausa ir t.t.

Tyrimo objektas - Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininky teikiamos paslaugos.

Tyrimo tikslas - I$analizuoti nekilnojamojo turto tarpininky teikiamas paslaugas Lietuvoje.
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Tyrimo uZdaviniai:
1.Parengti tyrimo metodika.
2.I8siaiskinti eksperty nuomone dél galimybés taikyti nekilnojamojo turto paslaugy teikimo
model;.
3. Gautus tyrimo rezultatus panaudoti rengiant nekilnojamojo turto paslaugy teikimo modelj.

Tyrimo metodas. Pagrindinés informacijos rinkimo priemonés, kuriomis pasinaudota Siam
tyrimui, buvo anketa - klausimynas, tod¢l jy pasirinkimas bus pagristas placiau.

Sudarant anketa, buvo naudojamasi rekomendacijomis, kaip jg parengti, kad biity galima tikétis
kuo didesnio grjztamumo: démesys anketos iSvaizdai, anketos strukttros paprastumas, klausimy
aiSkumas ir eiliSkumas, t.y. pradedant lengviausiais, po to sudétingiausi ir baigiant jdomiausiais,
pateikimas instrukcijy, kaip pildyti anketa.

Ankety klausimai buvo sudaromi atsizvelgiant | tyrimo tiksla ir atskirus uzdavinius. Anketos
klausimy pagrindimas bus pateiktas atskirai.

Kokybinio tyrimo metodu atlikta standartizuota apklausa keturiose Kauno ir astuoniose Vilniaus
nekilnojamojo turto agenttrose. Apklausos metu buvo apklausta 21 nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy specialisty, kurie yra prilyginami ekspertams. Jy kaip eksperty statusg patvirtina darbiné patirtis
nekilnojamojo turto tarpininkavimo srityje nemazesné nei 7 metai. Visi respondentai yra tiesiogiai susij¢
su nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugomis ar uzsiima tarpininkavimo veikla. Tai asmenys, kurie
del savo profesinés ir gyvenimo patirties turi didziausig kompetencija, patikimg ir pakankamai iSsamig
informacija apie tiriamg problema. I§ jy gaunama maksimali ir detali informacija apie tiriama objekta,
kuomet yra lengviau jvertinti jvairias tyrimo metodikas, susidaryti tikslesne tyrimo proceso programa.

Anketos klausimuose buvo netikslinga naudoti demografinio tipo klausimus, t.y. nustatinéti
apklausiamyjy segmento pagal amziy, lyti, kadangi tyrimas reikalauja specialisto - eksperto ziniy apie
tarpininkavima nekilnojamojo turto srityje ir tarpininkavimo paslaugy teikimo galimybes. Visi
klausimai ir galimi atsakymai tiesiogiai susij¢ su informacija apie Lietuvos nekilnojamojo turto

paslaugas bei jy teikimo galimybes. Anketos klausimai pateikti 2 priede.

3.2. Nekilnojamojo turto pardavimo jmonés ,, NT paslaugos* veiklos

charakteristika
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,INT paslaugos “ veiklos atskaitos taSku yra laikomi 2007 metai, kai bendrove buvo jsteigta Vilniaus
miesto savivaldybéje, vadovaujantis Lietuvos Respublikos jmoniy registro jstatymu. Pagal juridinj
statusg, jmoné ,,NT paslaugos* yra uzdaroji akciné bendrové. Jos darbuotojy skaic¢ius 2016 metais iSaugo
iki 38. Siandien ,NT paslaugos“ veikia ne tik Lietuvoje, bet palaiko glaudZius rysius ir su kitomis
Salimis keisdamasi informacija ir vykdydami tarpininkavimo paslaugas. ,,NT paslaugos* vykdo veikla
susijusig su nekilnojamojo turto procesais ir veiksmais (tarpininkavimas perkant, parduodant ir
nuomojant turtg, nekilnojamojo ir kilnojamojo turto bei verslo vertinimas, konsultavimas, rinkos tyrimai
ir kitos paslaugos). Imonés skiria i$skirtinj démesj teikiamy paslaugy kokybel, akyliai saugo savo
jvaizdj ir reputacijg. ,,NT paslaugos® teikiamy paslaugy kokybés pagrindas — iSsamios Zinios apie vietos
rinkas ir patirtis nekilnojamojo turto srityje. ,,NT paslaugos“ siekia, kad bendrove ir klientus siety
ilgalaiké partnerysté, o profesinés veiklos principai tapty rinkos norma. Taip veikdama jmoné siekia
sukurti stiprius rySius su nekilnojamojo turto paslaugomis susijusiais vartotojais ir partneriais,
visuomene, verslo bendruomene, valstybinémis institucijomis bei propaguoti atviro ir saziningo verslo

modelj.
,NT paslaugos* teikia $ias pagrindines nekilnojamojo turto paslaugas:

* tarpininkavimas iSnuomojant, parduodant ir perkant komercinj ir gyvenamaji nekilnojamajj turta.
* nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertinimas;

* verslo vertinimas;

* integruotos konsultacijos nekilnojamojo turto ir investicijy srityse;

* tarpininkavimas vidutiniuose ir stambiuose investiciniuose nekilnojamojo turto sandoriuose;

+ nekilnojamojo turto projekty koncepcijy formavimas ir jgyvendinimas;

* teismy eksperty paslaugos;

* rinkos tyrimai ir analizés;

e Kitos paslaugas.

3.3. Tyrimo rezultaty analizé ir pateikimas

Empirinis tyrimas patvirtino, kad nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés néra

didelés, smulkiy jmoniy ar pavieniy nekilnojamojo turto tarpininky yra labai daug.
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Remiantis nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy tyrimo duomeny analize, Lietuvos
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimo tendencijos bus nagriné¢jamos Siais aspektais:
1) darbuotojy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy srityje skaicius;
2) nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paketo sandaros ypatumai;
3) nekilnojamojo turto tarpininkavimo papildomy paslaugy struktiira;
4) paslaugy specializacija;
5) nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy vartotojy struktiira;
Atlikto tyrimo metu nustatyta, kad nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés néra

didelés (zr. 8 pav.).

NT tarpininkavimo paslaugy
imoniy pasiskirstymas %

8 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo jmoniy pasiskirstymas pagal darbuotoju
skaitiy
Tyrimo metu buvo bandyta iSsiaiskinti, kokia, nekilnojamojo turto tarpininky nuomone, yra ideali
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjy grupé. Nepaisant jmonés dydzio, net ir vidutiniy
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy atstovai pripazino, jog Zymiai efektyvesnés yra
nedidelés nekilnojamojo turto tarpininky grupés. Nuomoniy dél idealios tarpininky komandos suvestiné

pagal nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés dyd; (pateikta 9 ir 10 paveiksluose).
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Dirbantys
individualiai

9 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjy nuomonés dél efektyvios komandos
dydzio pasiskirstymas priklausomai nuo esamo teikéjy dydzio

® Dirbti individualiai
O Dirbti iki 9
@ Dirbti nuo 9 iki 49

pasiskirstymas

10 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjy nuomonés dél efektyvios
komandos dydzio pasiskirstymas priklausomai nuo esamo teikéjy dydzio

Nors pusé visy po vieng paslaugas teikian¢iy nekilnojamojo turto tarpininky noréty paslaugas
teikti individualiai, Kiti pritaria, kad geriau paslaugas teikti iki 9 darbuotojy nekilnojamojo turto
tarpininky grupéje (6 proc.). Jiems pritaria ir kity nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy
nekilnojamojo turto tarpininkai. Dazniausiai tokig grupe kaip idealig nurodé jmonése, kuriose ir dirbo
butent tiek darbuotojy. Didesnése nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas teikian¢ios jmonése
apklausti respondentai pripazino, kad biitent tokio dydzio komanda ir yra tinkamiausia (81 proc. visy
anketose pazymeéty atsakymy).

Taigi visi nekilnojamojo turto tarpininkai pripazjsta, kad idealios komandos dydis - iki 9

nekilnojamojo turto tarpininky.
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Formuluojama nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy Lietuvos rinkoje tendencija:
Lietuvoje, kaip ir daugumoje Vakary Europos Saliy: pradeda vyrauti mazos ir vidutinés nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugy jmonés. Iki Nepriklausomybés atgavimo nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugos Salyje nebuvo teikiamos. Siuo metu - daug mazy nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy jmoniy, kuriose dirba iki - 9 darbuotojy.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy mazéjimg, palyginti su didelémis,
didéjima, palyginti su pavieniy nekilnojamojo turto tarpininky jmonémis, skatina daug veiksniy. Rinkos
ekonomikos sglygomis nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy skaicius iki 20 amZiaus
pabaigos augo nerealiai. Atrod¢s puikus verslas, laikui bégant toks nebeatrodé. Pavieniams
nekilnojamojo turto tarpininkams anks¢iau buvo ir dabar yra gana sunku iSlaikyti konkurencines
pozicijas truputj didesniy nekilnojamojo turto tarpininkavimo jmoniy atzvilgiu. D¢l tokios priezasties
pavieniai nekilnojamojo turto tarpininkai $iuo metu pradeda trauktis i$ §io verslo arba jungtis j didesnes
nekilnojamojo turto tarpininky komandas. Tik tokia nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjy
grupé, kuri gali kokybiskai patenkinti vartotojy poreikius, t.y. ne tik suteikti pac¢ig tarpininkavimo
paslauga, bet ir pakonsultuoti vartotojus, suteikti kitas reikalingas papildomas paslaugas, gali islikti
intensyvios konkurencijos saglygomis.

Apibendrinant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy dydZio pasikeitimo
tendencija, darytinos iSvados, kad nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés mazéja, taciau
ir pavieniams nekilnojamojo turto tarpininkams islikti sudétinga. Taigi ideali paslaugy teikéjy komanda
yra iki 9 darbuotojy, kurie sugeba patenkinti $iy paslaugy paklausg ir vartotojy poreikius visam paslaugy
paketui gauti.

Kitas aspektas, kuriuo remiantis jvertinsime nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
teikimg yra nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paketas. Pateikiame bendrg paslaugy paketo
situacijg.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjai visy pirma teikia informavimo ir
tarpininkavimo paslauga, ir tik po to jg pateikia kartu su kitomis nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paketo paslaugomis (11 pav.).

Remiantis atlikto tyrimo duomenimis, nekilnojamojo turto tarpininkai teikia Sias pagrindines
paslaugas: tarpininkavimas parduodant ir perkant, konsultavimas, dokumenty tvarkymas, vertinimas,
reklama, notary biuro parinkimas. Tik vienas trec¢dalis visy nekilnojamojo turto tarpininky sitlo visas
paslaugas. Registro — kadastro tikslinimas, paskirties keitimas, investiciniai projektai, teisines paslaugos,
centrinés hipotekos jstaigos duomeny sitilo maziau nei kas penktas nekilnojamojo turto tarpininkas o
geodezijos-topografijos darbus, projektavima, statyba, samaty skai¢iavima, paskoly teikima labai mazai

nekilnojamojo turto tarpininky.
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11 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjy siiilomos paslaugos

Taigi apibendrinant Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininky sitilomas paslaugas, galima teigti,
kad daugumoje nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonése galima jsigyti tarpininkavimo,
konsultavimo, dokumenty tvarkymo, vertinimo, reklamos, notary biuro parinkimo paslaugas. Tik
trecdalis nekilnojamojo turto tarpininky pasirenge pateikti visg paslaugy paketa.

Nekilnojamojo turto tarpininky tendencija sitilyti ne visas paslaugas néra teigiama. Taciau
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos, kaip ir daug kity paslaugy, rinkos ekonomikos salygomis
teikiamos tik 16 mety. Todél manytina tai, kad nekilnojamojo turto tarpininkai ne visas paslaugas teikia,
yra laikina. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjai pereina prie viso paslaugy paketo
teikimo, kiekvieng papildomg paslaugg jtraukia palaipsniui, todel tai laiko klausimas, kadangi
nekilnojamojo turto tarpininkai per keleta mety surinks reikiamg nekilnojamojo turto tarpininky
komanda ir kitus butinus iSteklius, norint teikti jvairias paslaugas.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy esmé, kaip rodo tyrimas, néra vien tik
tarpininkavimas ir jo sudedamosios dalys, bet ir tarpininkavimg lydinéios paslaugos. Vidutinés
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés papildomy nekilnojamojo turto tarpininkavimo

paslaugy struktiira pateikta 12 paveiksle.
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parinkimas Konsultavimas

Vertinimas Atstovavimas

12 pav. Vidutinés nekilnojamojo turto tarpininkavimo jmonés papildanciy paslaugy struktiira

Kaip matome, dominuojancios papildancios nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
paketo paslaugos yra konsultavimas, dokumenty tvarkymas, vertinimas, reklama, notary biuro
parinkimas. Visos Sios papildomos paslaugos sudaro apie 1/3 visy papildomy paslaugy. Kiekviename
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy procese biitinos konsultacijos. Bitent dokumenty
tvarkymas, notary biuro parinkimas, vertinimas ir konsultacijos, daugumos nekilnojamojo turto eksperty
nuomone, yra biitinos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paketo dalys. Norédami patenkinti
vartotojg, net ir neteikdami pvz.: teisiniy paslaugy, nekilnojamojo turto tarpininkai paprastai
konsultuojasi su Sios srities specialistais.

Jeigu nepakanka vien tik tarpininkavimo paslaugos, nekilnojamojo turto tarpininkas j pagalbg
kvieciasi ir kitus paslaugy teikeéjus. Taigi visos Sios papildomy paslaugy grupés yra biitinos ir daZnai
pateikiamos bendrame nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy pakete. Gana nedaug nekilnojamojo
turto tarpininky samdo ir pasiraso sutartis su statybininkais. Statybos paslaugos nekilnojamojo turto
tarpininky pajégomis sudaro visai nedidel¢ papildomy paslaugy paketo dali.

Apibendrinant vidutinés nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmonés teikiamas
papildomas paslaugas, galima iSskirti konsultacijas, dokumenty tvarkyma, vertinimg, atstovavimg ir
notary biuro parinkimg, kurios yra biitinos $iai paslaugai teikti. Siy teiginiy pagrindu formuluojama
tendencija dél nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy struktiros.

Nagrinédami placiau nekilnojamojo turto  tarpininky nuomong¢ dél nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy paketo, galime pamatyti, kad pirmiausia pagalbine nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy paketo paslauga jie laiko konsultacijos, antra — dokumenty tvarkymas, trecia -
atstovavimas, ketvirta — vertinimas, penkta — notary biuro parinkimas. Visos kitos paslaugos laikomos
ne pagalbinémis nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugomis, o daugiau papildomomis. Papildoma

paslauga galéty buti ir paskirties keitimas, Centrinés hipotekos jstaigos duomeny bazé, geodezijos-

53



topografijos. Tai darbai, kuriy vartotojai dazniausiai pageidauja ir uz kuriuos pasiryze sumokéti
papildomai. Taigi pagalbinés nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paketo dalys yra tos
paslaugos, kurios palengvina nekilnojamojo turto tarpininkams nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy teikimg ir uz kurias nebiitinai imamas atskiras mokestis, o papildomos - tos, kuriy reikia
vartotojams, bet nekilnojamojo turto tarpininkams viso paslaugy proceso nedaro lengvesnio.

Apibendrinant Lietuvos nekilnojamojo turto  tarpininky sitlomag nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy paketa, galima teigti, kad be pagrindinés nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugos sitiloma ir labai daug jg papildanc¢iy paslaugy. Rec¢iau nekilnojamojo turto tarpininkai sitlo
papildomas, tokias kaip paskirties keitimas, Centrinés hipotekos jstaigos duomeny bazé, geodezijos-
topografijos, paslaugas. Taigi ne visi nekilnojamojo turto tarpininkai yra pasirenge teikti visapusiskai
kokybiska nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugos paketa.

Dar vienas svarbus aspektas vertinant tendencijas nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
teikime yra paslaugy specializacija. Tyrimy duomenys vienareik$miskai rodo, kad nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy jmonés yra nespecializuotos. Nurodoma, kad galimybé Specializuotis galéty
atsirasti pilnai susiformavus nekilnojamojo turto rinkai Lietuvoje.

Nagrinéjant situacijg nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikime vartotojisku aspektu
pastebima, kad dazniausiai Siomis paslaugomis naudojasi eiliniai Lietuvos gyventojai. Nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugy vartotojy suvestiné pateikta 13 paveiksle. Valdzios ir savivaldybiy
institucijos ir jmonés - néra kasdieniniai nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy klientai, jos
sudaro tik 0,49 proc. visy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy vartotojy. Privataus kapitalo
jmonés sudaro 23 proc. visy vartotojy. Taigi galima drgsiai teigti, jog nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy naudojimas yra individualiy vartotojy reikalas.

Apibendrinant nekilnojamojo turto tarpininky sitilomy nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy vartotojus, galima teigti, jog didZioji jy dauguma yra fiziniai asmenys ir tik penktadalis - kity
paslaugy, gamybinés ar pramonés jmonés, perkancios nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas.

Formuluojama tendencija: nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugomis naudojasi

individualGs asmenys ir privataus kapitalo jmonés.
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13 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy vartotojuy struktiira

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjai tiesiogiai ir artimiausiai susij¢ su
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy kiirimu ir tobulinimu. Remdamiesi savo patirtimi, jie
gali spresti daug nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy plétros uzdaviniy, kuriuos ne visuomet
pajégia numatyti teoretikai, nagrinéjantys Sias paslaugas daugiau vadovaudamiesi mokslu.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy perspektyvas vertinsime apklausos duomenimis.
Pateikiami empirinio tyrimo duomenys dél nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy perspektyvy,

kurias numato $iy paslaugy teikéjai (zr. 14 ir 15 paveikslus).

14 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paklausos augimo prognozés

Kaip matome, nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjai numato skirtingai vertina

nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimo Lietuvoje perspektyvas.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paklausos didéjimu (10 Klausimas) jsitiking
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dauguma tarpininky. Paklausos didéjimo nesitiki tik apie 1/10 visy nekilnojamojo turto tarpininky.
Taigi, daugumos nekilnojamojo turto tarpininky nuomone, nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
paklausa turéty augti.

Dauguma nekilnojamojo turto tarpininky mano, kad perspektyviausios nedidelés (iki 9
nekilnojamojo turto tarpininky) ir vidutinés (9 - 49 nekilnojamojo turto tarpininky) jmonés, ta¢iau 1/7
visy nekilnojamojo turto tarpininky pasisako uz patenta turinc¢iy nekilnojamojo turto tarpininkavimo
paslaugy teikéjy perspektyvas. Taigi daugumos nuomone, perspektyvios nekilnojamojo turto

tarpininkavimo paslaugy teikimo jmonés gali biiti nedidelés ar vidutinés jmonés.

15 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy jmoniy dydzio perspektyvos

Apibendrinant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy aplinkos diktuojamas salygas,
sunku nuspéti, kaip pasikeis $iy paslaugy paklausa po 5 - 10 mety, kada jos pradés specializuotis ir
kokios specializacijos jmoniy paklausa bus didziausia. Tafiau, pasiremiant teoriniais nekilnojamojo
turto tarpininkavimo paslaugy aspektais ir nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy Lietuvoje
Jvertinimu, paméginsime pritaikyti §io darbo teorinéje dalyje aptartus (uzsienio autoriy sitilomus)
perspektyvinius nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimo modelius Lietuvos rinkai.

Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy eksperty nuomoniy dél galimybés taikyti kurj nors

modelj (kurie analizuojami 1.3. posk.) pasiskirstymas atsispindi 16 paveiksle.
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finansinio prekybos siaubo
centro ; 15%

alternatyvaus
iSpléstos pasirinkimo ; 57%
paslaugos ; 41%

a la carte

16 pav. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéju perspektyvinio modelio
pasirinkimo pasiskirstymas

Respondentai nei vienas nepasirinko Siaubo modelio, kaip galimo taikyti ateityje.
Komentuodami tokj savo sprendimg ekspertai nurodé, kad $is modelis galimas tuo atveju, jeigu situacija
Lietuvos nekilnojamojo turto tarpininkavimo ir bendrai nekilnojamojo turto rinkoje i§ esmés pasikeis.
Pirmiausia rinkoje turi atsirasti aukstos kvalifikacijos nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
teikéjy, o tai lemia pokyciai Salies Svietimo sistemoje, t.y. galimybé gauti Sios srities specialisto
i$silavinimg. Aukcione perkant paslaugg neturi biiti abejojama jos kokybe. Kitas labai svarbus pokytis,
kuris turi jvykti, tai paciy nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjy mastymo pasikeitimas.
Peré¢jimas prie rinkos ekonomikos buvo didelis sukrétimas, pareikalaves permainy Lietuvos Zmoniy
mastyme. Peréjimas prie virtualios nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy prekybos pareikalauty
taip pat nemazy pokyc¢iy, apsisprendima dél kuriy apsunkina nesusiformavusi nekilnojamojo turto rinka
ir bendros verslo vystymosi salygos Lietuvoje.

Nei vienas ekspertas nepasirinko a la carte modelio, kaip galimo taikyti ateityje. Komentuojant
tokj sprendimg pabrézta, kad Sis modelis dél nenusistovéjusios nekilnojamojo turto rinkos ir nestabiliy
kainy buty ekonomiskai nenaudingas nekilnojamojo turto paslaugy teikéjams. Komisiniai priklauso nuo
objekto rinkos kainos, todél vien mintis gauti vienoda uzmokestj nuo skirtingos vertés objekty
respondentams atrod¢ absurdiska.

Alternatyvaus pasirinkimo modelj pasirinko 1/2 respondenty kaip galimg pritaikyti esamomis
saglygomis. Buvo akcentuojama, kad jvertinant nevienodg nekilnojamojo turto paslaugy vartotojy
mokuma, Sis modelis suteikty galimybe pritraukti daugiau mazas pajamas turinCiy vartotojy, kurie
dabartinémis salygomis stengiasi visus reikiamus veiksmus atlikti patys. Taciau buvo pabrézta, kad
modelis nesuteikia galimybés patenkinti visy nekilnojamojo turto paslaugy vartotojy poreikius.

ISpléstos paslaugos modelj pasirinko 2/5 respondenty, taCiau pazyméjo, kad §j model;j taikyti
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sudétinga dél finansinio paslaugy jvertinimo. Taikyti komisiniy praktikg jiems atrodo lengvesnis kelias.
Respondentai sutiko, jog egzistuoja nemaza dalis nekilnojamojo turto paslaugy vartotojy, kurie
pageidauty i3skirtinio, jiems pritaikyto, paslaugy rinkinio. Sio modelio taikymas padéty patenkinti vis
augancius paslaugy vartotojy poreikius, taCiau pareikalauty i§ nekilnojamojo turto paslaugy teikéjy
papildomy pastangy ir jdirbio bendradarbiaujant su kitais, specialisty paslaugas teikianciais, paslaugy
teiké&jais.

Finansinio prekybos centro modelj pasirinko 1/8 visy atsakinéjusiy. Tai respondentai, kurie
pesimistiskai Zitri j nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy paklausos augimo perspektyvas. Sis
modelis buvo jvertintas kaip galimybé islikti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy rinkoje. Kita
dalis respondenty tokio modelio taikymg apibtidino kaip savarankiskumo netekima.

Apibendrinant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy eksperty apklausos metu gautus
rezultatus, galima teigti, kad Lietuvoje vyrauja nedidelés nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo
paslaugy jmonés. Daugiausia yra jmoniy, kuriose dirba iki 9 darbuotojy.

Lietuvoje dazniausiai teikiamos penkios pagrindinés nekilnojamojo turto pardavimo
tarpininkavimo paslaugos: konsultavimas, dokumenty tvarkymas, vertinimas, reklama, notary biuro
parinkimas. Labiausiai priimtinais nekilnojamojo turto tarpininkavimo modeliais ekspertai laiko
,»Alternatyvaus pasirinkimo” ir ,,ISpléstos paslaugos™ modelius. Net 2/5 respondenty pasirinko ,,ISpléstos
paslaugos* modelj, taciau paZymeéjo, kad §j modelj taikyti sudétinga dél finansinio paslaugy jvertinimo.
Komentuodami tokj pasirinkimg ekspertai pabréze, kad §iy modeliy taikymas kartu biity efektyviausias.
Akcentuota, kad Sie modeliai papildo vienas kitg ir suteikia platesnes galimybes nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy teikime. ,,Siaubo” modelio ir “a la carte” modelio nepasirinko nei vienas 1§

apklaustyjy.
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4. NEKILNOJAMOJO TURTO PASLAUGU TEIKIMO MODELIS

Remiantis teorinés analizés ir empirinio tyrimo rezultatais galima teigti, kad efektyvaus
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy modelio Lietuvoje néra. Analizé rodo, kad tam yra visa
eilé priezasCiy, kurias lémé dinamiski pokyc¢iai rinkoje, teisinés bazés kitimas, o taip pat tai, kad ] Siy
paslaugy teikimg Lietuvoje, veikiami noro gauti dideles pajamas, jsijungé nemazai Zzmoniy, neturinciy
nei reikiamos sampratos, nei pasirengimo, nei ziniy nekilnojamojo turto tarpininkavimo srityje. Analize
rodo, kad Lietuvoje taip pat kol kas néra reikiamy salygy pilnai taikyti kitose Salyse taikomus modelius.

Remiantis $io darbo rezultatais, galima teigti, kad siekiant efektyvinti nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy efektyvumg, tuo paciu trianguliacinj naudingumg (turto pardavéjams,
pirkéjams ir tarpininkams) tikslinga taikyti 17 paveiksle pateiktg nekilnojamojo turto paslaugy teikimo
modelj. Sis modelis yra pakankamai detalizuotas ir jungia savyje ne tik tiesiogines paslaugas, susijusias
su nekilnojamojo turto pardavimo paslaugomis, bet ir kitas paslaugas, tokias kaip mokesciy mokejimo
paslaugas, geodezijos, projektavimo, statybos, §varos ir perkraustymo paslaugas.

Nors parengtas modelis yra pritaikytas nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy vykdymui,
visgi norint jj tiesiogiai pritaikyti konkreciai jimonei, biitina jvertinti jmonés specifika, kuri konkrecioje
jmonéje gali pasireiksti skirtingai turimos patirties, sampratos, vadybos modelio veikimo kontekste,
todel pries taikant §] model; konkrecioje yjmong¢je, biitina atlikti jos galimybiy ir patirties jvertinima, kas
sudarys salygas efektyvesniam modelio panaudojimuli.

Sio modelio taikymas leidzia nekilnojamo turto paslaugy teikéjams lengvai valdyti paslaugy
teikimo procesa, uztikrinant tinkama paslaugy kokybe ir taikant lanks¢ig apmokéjimo sistemg. Modelj
apibtidinantys sekantys pozymiai: a) jj gali naudoti bet kokio dydZio jmoné; b) platus sitilomy paslaugy
asortimentas; c) sitilomos papildomos specializuotos paslaugos; d) garantuojama auksta teikiamy
paslaugy kokybé; e) lanksti paslaugy teikimo valdymo sistema; f) lankstus atsiskaitymas uz paslaugas;
g) galimybe patenkinti jvairiy vartotojy poreikius.

Sio modelio taikymas ne tik palengvina nekilnojamo turto paslaugy teikimo organizavimo ir
valdymo procesa, bet ir didina jmonés konkurencingumg. Galutinai $io modelio jdiegimg savo veikloje

UAB ,,NT paslaugos* planuoja jsidiegti iki 2016 mety pabaigos.

A
Statybos — Ay
darbai Svaros Perkraustymo
paslaugos
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)
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17 pav. Nekilnojamojo turto paslaugy teikimo modelis
ISVADOS IR PASIULYMAI
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Dabartiniu metu, susiformavus bendrai paslaugy - teorijai, yra parengta visa eilé pripazinty ir
universaliy paslaugy teikimo metodiky, sistemy ir modeliy, taciau, kaip rodo atlikta analizé jy taikymas
negali bati vykdomas reikiamai jy nepritaikius konkregios srities veiklai. Si situacija yra labai aktuali
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy srityje, nes nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy
taikymas ir veikimas, teoriniu prasme naujai susikiirusiose rinkose j kurig patenka ir Lietuva, dar néra
pakankamai istirtas. Nekilnojamojo turto paslaugos $iuo metu labai reikSmingos ir aktualios Salies
gyventojams, jmonéms ar kitg statusg turintiems vartotojams. Kartu analizé rodo, kad Sioje srityje
Lietuvoje kol kas yra pakankamai daug neaiSkumy ir trikumy, ypac teisés aktuose, kurie reglamentuoja
ar kitaip veikia nekilnojamojo turto sandorius ir jy jteisinimg. Galima teigti, kad bendrosios paslaugy
teorijos kontekste, turto tarpininkavimo paslaugos yra viena i§ specifiniy paslaugy rasiy, kadangi tai
néra kasdieninés paklausos aiskiai standartizuotos paslaugos, gerai suprantamos ne tik paslaugy teikéjy,
bet ir vartotojy, todél jy veikla turi biiti pastoviai analizuojama, siekiant didesnio jy veiklos efektyvumo.

Lietuva rinkos ekonomikos salygomis gyvena tik tre¢igjj deSimtmetj, todél nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy struktiira ir teikimo sistema miisy valstybéje dar neprilygsta i$sivysc¢iusiy Saliy
Siy paslaugy struktiirai sistemoms, todél turi galimybiy Sias sritis tobulinti, siekiant naudingumo ir
aiSkumo visoms §iy paslaugy teikimo ir naudojimosi dalyviams.

Atliktas nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo paslaugy teikimo tyrimas, leido
vertinti §io proceso ypatumus bei ] ji jtakojancius ir veikiancius jvairius faktorius ir veiksnius bei
atskleisti ir iSrySkinti nekilnojamojo turto pardavimo paslaugy perspektyvas, susijusius su §iy paslaugy
teikimu ir naudojimu Lietuvoje. Atskleistos ir iSrySkintos svarbiausios nekilnojamojo turto pardavimo
tarpininkavimo paslaugy teikimo sekancios tendencijos Lietuvoje:

1) dauguma nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo paslaugy jmoniy Lietuvoje yra
mazos ir vidutinés;

2) nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teik¢jai sitlo platy nekilnojamojo turto
tarpininkavimo paslaugy paketa, | kurj, be pagrindinés nekilnojamojo turto pardavimo tarpininkavimo,
jeina konsultacinés, dokumenty tvarkymo, atstovavimo, notary biuro parinkimo paslaugos;

3) pagrindiniai nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy vartotojai yra individualis
asmenys, tik po jy — jmonés;

4) nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikéjy tarpe néra vieningos nuomones, kokj

reikeéty taikyti modelj;

Tyrimas parodé, kad Lietuvoje dazniausiai teikiamos penkios pagrindinés nekilnojamojo turto
pardavimo tarpininkavimo paslaugos: konsultavimas, dokumenty tvarkymas, vertinimas, reklama,

notary biuro parinkimas. Labiausiai priimtinais nekilnojamojo turto tarpininkavimo modeliais ekspertai
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laiko ,,Alternatyvaus pasirinkimo” ir ,,ISpléstos paslaugos* modelius. Net 2/5 respondenty pasirinko
»ISpléstos paslaugos® modelj, tac¢iau pazymeéjo, kad §j modelj taikyti sudétinga dél finansinio paslaugy
jvertinimo. Komentuodami tokj pasirinkimg ekspertai pabréze, kad Siy modeliy taikymas kartu biity
efektyviausias. Akcentuota, kad Sie modeliai papildo vienas kitg ir suteikia platesnes galimybes
nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikime. ,,Siaubo” modelio ir “a la carte” modelio
nepasirinko nei vienas i§ apklaustyjy.

Sio darbo pagrindu atlikta teoriné analizé ir pravesto tyrimo rezultatai rodo, kad norint s¢kmingai
vykdyti nekilnojamojo turto pardavimo ir jo reguliavimo bei priezitiros paslaugas, tuos procesus bitina
organizuoti, vykdyti ir valdyti sisteminiu pagrindu. Tai galima jgyvendinti taikant $io darbo pagrindu
parengta nekilnojamojo turto paslaugy teikimo modelj, kurio veikimas detaliai yra pristatytas darbo
ketvirtame skyriuje. Parengto modelio jdiegimo uzbaigimas UAB ,NT paslaugos“ planuojamas 2016

mety pabaigoje.
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PRIEDAI
1 PRIEDAS

Gerbiamieji,
Apklausa vykdoma Kauno Technologijos Universiteto magistranto, raSant magistrinj darbg tema:
Nekilnojamojo turto pardavimo veiklos tobulinimas UAB ,, NT paslaugos®.
Apklausos tikslas — iSanalizuoti nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugy teikimo model;.
Uztikriname apklausos duomeny konfidencialuma, jie bus panaudoti tik magistro darbe. Atsakymus
pazymekite zenklu X arba atsakyma jraSykite j tam skirtas eilutes.

1. Kokioje jmong¢je dirbate?

Individualiai Q
Individuali jmoné Q
AB Q
UAB Q

2. Nurodykite Jusy jmonés darbuotojy skaiciy:

Iki 9 Q
9-49 Q
49 ir daugiau Q

3. Jusy darbo verslo imong¢je patirtis:

Nuo 1 iki 5 mety Q
5— 10 metai Q
10 ir daugiau Q

4. Jusy 1$silavinimas?
Aukstasis

Nebaigtas aukstasis
Aukstesnysis
Profesinis vidurinis

Pagrindinis

O 0000 O

AuksStasis

Kita (jrasykite)




5. Kas yra jusy paslaugy vartotojai?

Valdzios ir savivaldybiy institucijos Q
Privataus kapitalo jmonés sudaro) Q
Individualis vartotojai Q

6. Kurioje nekilnojamojo turto srityje Jiis tarpininkaujate?
Privatus (bustas)

Zemés iikio paskirties (fermos, dirbama Zemé, miskai)
Komercinis (ofisai, kavinés)

Pramoninis (sand¢liai, fabrikai)

Infrastruktiiros (elektrinés jégainés, uztvankos)

Specifinés paskirties (mokyklos, ligoninés)

7. A. Kokias paslaugas susijusias su

nekilnojamuoju turtu teikia jusy jmoné:

Kadastriniai matavimai
Nekilnojamojo turto rinkos
apzvalgos

Centrinés hipotekos jstaigos
duomeny bazé

Notary biuro parinkimas

NT Tarpininkavimas Q NT Tarpininkavimas Q
Konsultavimas Q Konsultavimas Q
Dokumenty tvarkymas Q Dokumenty tvarkymas Q
Atstovavimas Q Atstovavimas Q
Registro — kadastro tikslinimas Q Registro — kadastro tikslinimas Q
Geodezijos-topografijos darbai Q Geodezijos-topografijos darbai a
Paskirties keitimas Q Paskirties keitimas Q
Projektavimas Q Projektavimas a
Statybos Q Statybos Q
Vertinimas Q Vertinimas Q
Investiciniai projektai Q Investiciniai projektai Q
Teisines paslaugos Q Teisines paslaugos a
Samaty skaiciavimas Q Samaty skaiciavimas Q
Paskolos Q Paskolos Q
Reklama Q Reklama Q

a Q

a Q

Q Q

Q Q

8. Kokiomis Jusy jmonés teikiamomis paslaugomis dazniausiai naudojasi Jisy klientas

(irasykite):

o000 0DO

Kadastriniai matavimai
Nekilnojamojo turto rinkos
apzvalgos

Centrinés hipotekos jstaigos
duomeny bazé

Notary biuro parinkimas

B. Kokias paslaugas dar reikéty teikti Jusy jmonei?



9. Kokiy papildomy paslaugy atéjes j Jisy jmone pageidauja klientas (parasykite):

10. Ar tikslinga biiti jas teikti?

TAIP Q NE Q

Jeigu ne tai kod¢l (paraSykite):

11. Jusy nuomone, konsultacijos visais dominanciais nekilnojamojo turto klausimais turéty biti

mokamos?
TAIP a
NE a

Pagal susitarimg O

Kita (jrasyti)

12. Pazymekite kas palengvinty jiisy darba:
Galimybé turéti visy specialisty komanda Q
Galimybe¢ bendradarbiauti su kitais specialistais susijusiais
su nekilnojamuoju turtu
Galimybé gauti uzmokestj uz atskirus nekilnojamojo turto
etapus
Galimybe teikti paslaugas virtualioje jmon¢je
Galimybé buti didelés finansines paslaugas teikiancios
jmongs padaliniu

Kita ( jraSykite)




13. Idealiausia nekilnojamojo turto tarpininkui dirbti:

Individualiai =
Iki — 9 =
Nuo9-49 4
50 ir daugiau g

14. Perspektyviausios jmonés Lietuvoje:

Personalinés Q
Nedidelés iki 9 darbuotojy Q
Vidutinés nuo 9-49 Q
Didelés 49 ir daugiau Q
Kita (jrasykite)

15. Nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslauga per ateinancius 5-10 mety iSaugs.
TAIP Q
NE Q
KITA




2 PRIEDAS

NT tarpininkavimo paslaugy jmonés vartotojams siiilomos paslaugos

Paslauga %
NT Tarpininkavimas 100
Konsultavimas 100
Dokumenty tvarkymas 75
Registras, kadastras 60
geodezija-topografija 20
paskirties keitimas 10
Projektavimas 10
Statybos 15
Vertinimas 70
Investiciniai projektai 40
Teisines paslaugos 25
Samaty skai¢iavimas 5

Paskolos 30
Reklama 60
Kadastriniai matavimai 15

(' Saltinis: Statistikos departamentas)

NT Paslaugy pardavimo pajamy pasiskirstymas pagal vartotojus 2015 m.

%
Gyventojams 29,3
Imonéms 69,3
Valstybés ir savivaldybiy
institucijoms ir jstaigoms 1,4

('Saltinis: Statistikos departamentas)



