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SANTRAUKA

Sabé, L. (2024). Nuomininky rizikingumo vertinimas komercinio nekilnojamojo turto aspektu:
Ekonomikos programos magistro baigiamasis darbas. Baigiamojo darbo vadovas doc. dr. Lina
Garsviené. Vilniaus universitetas, Siauliy akademija, 72 psl. (96 psl.).

Siame magistro baigiamajame darbe nagrin¢jami nuomininky rizikinguma komercinio nekilnojamojo
turto aspektu lemiantys veiksniai. Darbo tikslas — nustaCius verslo subjekty charakteristikos
veiksnius, kurie gali turéti jtakos komercinio nekilnojamojo turto nuomininky rizikingumui, nustatyti,
ar turint vieSai ir nemokamai prieinama informacija apie nuomininkus galima nustatyti jy rizikingumo
lygi.

Pirmoje magistrinio darbo dalyje siekiama atskleisti klienty rizikingumo vertinimo poreikio verslo
jmongése jvairove bei atlikus mokslinés literatiiros, kredito reitingy agenttiros ,,Creditreform
ataskaitose naudojamy kriterijy analize ir Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos
tarnybos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos apzvalgy analiz¢ 18gryninti nuomininky
rizikinguma lemiancius finansinius ir nefinansinius veiksnius.

Antroje magistrinio darbo dalyje pristatoma nuomininky rizikingumo vertinimo nekilnojamojo
komercinio turto aspektu vertinimo metodika. Aptariamas teorinis nuomininky rizikinguma
lemianéiy veiksniy vertinimo modelis, detalizuojami empirinio modelio sudarymo etapai: duomeny
sudarymas, tyrimo imties ir laikotarpio pagrindimas, tyrimo veiksniy pagrindimas, tyrimo hipoteziy
formulavimas ir modelio sudarymas, empirinio tyrimo etapy ir vertinimo metody aptarimas bei
tyrimo ribotumy jvardijimas.

Trecioje magistrinio darbo dalyje analizuojamas komercinio nekilnojamojo turto nuomotojos — UAB
,Masada® nuomininky rizikingumas ir jj lemianciy veiksniy kitimo tendencijos. Sudarius Sesis
modelius ir dvidesimt dvi jy modifikacijas, atlickamas UAB ,,Masada‘“ nuomininky rizikingumo lygj
lemianciy veiksniy vertinimas pasitelkiant ranginés logistinés regresijos metoda ir nustatoma, koks
Siy veiksniy poveikis nuomininky rizikingumui tiriamuoju laikotarpiu.

Gauti empirinio tyrimo rezultatai patvirtino, kad komercinio nekilnojamojo turto nuomotojos UAB
,Masada® nuomininky rizikingumui statistiSkai reikSmingg ir neigiamg poveikj turi nuomininko
skoly Sodrai turéjimas, transporto priemoniy neturéjimas, mazéjanti apyvarta, mazo jstatinio kapitalo
turéjimas, darbuotojy skaicius nuo 0 iki 19 tur¢jimas, jmonés gyvavimo laikotarpis virSijantis 10
mety, nuomininko vykdoma veikla apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy sektoriuje, taiau sukurtas
kompleksinis modelis nors tiksliai prognozuoja mazo rizikingumo nuomininkus, taciau vidutinei ir
aukStai rizikai priskirtiny nuomininky teisingas prognozavimas yra Zemas, t. y. pasiektas tik
atitinkamai 28,52 proc. ir 17 proc. tikslumas.

Raktiniai Zodziai: nuomininkai, rizikingumas, jsipareigojimy nejvykdymo tikimybé, komercinis
nekilnojamasis turtas
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SUMMARY

Sabé¢, L. (2024). Tenant risk assessment from the perspective of commercial real estate companies.
Master’s Thesis in Economics. Thesis Supervisor Assoc. Dr. Lina GarSviené. Vilnius University,
Siauliai academy, 72 pages (96 pages).

This master’s thesis explores the factors influencing tenant risk from the perspective of commercial
real estate. The objective is to determine whether publicly available information about tenants can be
used to assess their level of risk, considering the characteristics of business entities.

The first part of the thesis aims to reveal the diversity of the need for customer risk assessment in
business enterprises. After analysing scientific literature, criteria used in the reports of the credit rating
agency “Creditreform”, and reviews from the Audit, Accounting, Property Valuation, and Insolvency
Administration Service under the Ministry of Finance of the Republic of Lithuania, financial and non-
financial factors influencing tenant risk are identified.

The second part introduces the methodology for assessing tenant risk from the perspective of
commercial real estate. The theoretical model for evaluating factors influencing tenant risk is
discussed, and the steps of forming the empirical model are detailed, including data compilation,
justification of the research sample and period, identification of research factors, formulation of
research hypotheses, and model creation. The limitations of the research are also specified.

In the third part, the thesis analyses the risk of tenants’ commercial real estate, focusing on JSC
“Masada”. Six models and twenty-two modifications are developed to evaluate the factors influencing
tenant risk using a ranking logistic regression method. Th study determines the impact of these factors
on tenant risk during research period.

The results confirm that certain factors, such as tenants’ debts to SODRA, lack of transportation,
decreasing turnover, low statutory capital, the number of employees from 0 to 19, the company’s
existence exceeding 10 years, and engagement in accommodation and catering services, statistically
and negatively affect the risk of tenants of JSC “Masada”. However, while the comprehensive model
accurately predicts low-risk tenants, the correct prediction for medium and high-risk tenants is low,
reaching only 28,52 % and 17 %, respectively.

Keywords: tenants, risk, probability of default, commercial real estate.
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IVADAS

v W —

verslo s€kme. Be to, kad nekilnojamojo turto savininkams tenka daug pareigy, susijusiy su pastaty
eksploatacija ir priezilira, tokiy kaip pastaty einamasis ir kapitalinis remontas, kurios reikalauja
dideliy investicijy ir laiko, didZiausig grésme jy finansiniam stabilumui kelia nemokiis nuomininkai.

Temos aktualumas. DidZigja dalj komercinio nekilnojamojo turto nuomininky sudaro verslo jmongés,
kurios neturi pakankamy finansiniy iStekliy patalpoms jsigyti arba neplanuoja ilgalaikés savo veiklos
vienoje vietoje. Sparciai pabrangus Zaliavoms, energijai ir darbo jégai, taip pat valstybei nustojus
teikti pandemin¢ finansing pagalba, verslo jmonés dél padidéjusio apyvartiniy 1€Sy poreikio
reikSmingai skolinosi i§ kity jmoniy trumpam laikotarpiui. 2022 m. ketvirtaji ketvirt] ne finansy
jmoniy jsiskolinimai sudar¢ 40,17 proc. Salies sukuriamo bendrojo vidaus produkto, o 2022 metais
jmoniy turimi jsiskolinimai vidutini$kai sudar¢ apie 17 tukst. eury. Per 2022 m. buvo pradétil 1193
jmoniy bankroto procesai. Palyginus 2022 m. duomenis su 2021 m. bankroto procesy padaugéjo 47,6
proc. Taigi, verslo jmoniy finansinés padéties aspektu situacija Lietuvoje islieka jtempta ir jmonéms,
kuriy pelningumas tiesiogiai priklauso nuo jy klienty veiklos sékmés, svarbu tiek tinkamai
identifikuoti galimai nemoky potencialy klienta, tiek laiku nustatyti galimg esamo kliento nemokumo
uzuomazgy pradzios momenta, kad bty iSvengta kasty, susijusiy su didesniy jmonés resursy skyrimu
skoly valdymui. Tiriamos UAB ,,Masada®, uzsiimancios komercinio nekilnojamojo turto nuoma,
atveju nuomininky jsiskolinimai 2021 metais, lyginant su 2020 metais, iSaugo net 35 proc. ir sieké
beveik 100 tukst. eury. Daugiau nei trecdaliu iSauges nuomininky jsiskolinimas 1émé didesniy imonés
resursy skyrimg skoly valdymui, t. y. papildomo personalo skyrimui, papildomoms iSlaidoms
teisminiams procesams bei skoly iSieskojimo vykdymui. Taciau papildomy finansy skyrimas skoly
valdymui sprendzia tik jau jmongje atsiradusiy skoly susigrazinimo problemg, bet nepadeda
identifikuoti potencialiai sutartiniy jsipareigojimy nevykdanciy verslo jmoniy prie$ sudarant nuomos
sutartis ar jy vykdymo metu.

Tyrimo naujumas. Mokslinés literatiiros analizés kontekste daugiausia démesio skiriama finansy
institucijy klienty rizikingumui vertinimui. Tyrimuose autoriai Chen, (2022), Pierri & Caroni (2022),
Zhang & Li (2023), Li et al. (2021), He et al. (2022), Tripathi et al. (2022), Pierri & Caroni (2022),
X. Lietal. (2022), Yuan et al. (2018), Memic (2015) nagrin¢jo finansy institucijy klienty rizikingumo
vertinimo metodiky tobulinima, siekiant efektyviai nustatyti klienty mokumg remiantis jmoniy
finansinémis ataskaitomis, taip suteikiant bankams galimybe sumazinti paskoly negrazinimo rizika ir
pagerinti rizikos valdymo procesa. Kiti mokslininkai, tokie kaip Ala’raj et al. (2022), Xu et al. (2022),
Yuan et al. (2018), Shih et al. (2022)), atkreip¢ démesj j specifines detales, aplinkybes ir
neapibréztumus, kurie padéty tobulinti klienty rizikingumo vertinimo metodika. Balsevic¢iené (2021),
kad biitina naudoti misrius imoniy rizikingumo vertinimo metodus, kurie atspindéty ne tik duomenis
1§ finansiniy ataskaity, bet ir kokybing¢ informacija apie pacias jmones ir jy konkurencine aplinka.
Analizuodamas mazy ir labai mazy jmoniy rizikinguma kredito unijose Spicas (2017) nustaté, jog
jmongés finansiniy ataskaity duomenys, jmongés atzvilgiu taikomi turto arestai bei skolos kitiems
subjektams priskirtini prie labai svarbios informacijos, o informacija apie imonés turima turtg ir kitos
jos charakteristikos prie — vidutiniskai ir mazai svarbios informacijos vertinant jmoniy rizikinguma.
Tuo tarpu Bai & Zhao (2022) savo tyrime nustaté, kad apskritai nefinansiniai ijmonés rodikliai lemia
88,7 proc. imoniy rizikingumg. Taciau pastaruoju metu néra atlikta moksliniy tyrimy, kuriuose biity
nagrin¢jamas komercinio nekilnojamojo turto nuomotojy poziiiris i ijmoniy rizikingumo vertinimg.
Tai gali biiti susij¢ su informacijos trukumu dél finansiniy ataskaity ir (ar) verslo plany bei kity
anketiniy duomeny, kuriy pateikimas daznai néra patrauklus potencialiems nuomininkams, ypac
nedideléms jmonéms, kurios ieSko patalpy nuomos paslaugy, taip pat dél nuomotojo duomeny apie
savo klientus riboto prieinamumo.
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Atsizvelgiant | anksciau pateiktus jmones kliento rizikingumo nustatymo ribotumus, magistro darbe
formuluojama moksliné problema. Pirma, verslo jmoniy gebéjimas ateityje jvykdyti sutartinius
isipareigojimus priklauso ne tik nuo finansiniy rodikliy, bet ir nuo kity verslo subjekto charakteristiky.
Antra, pasigendama verslo jmoniy rizikingumo vertinimo metodikos, kuri leisty jvertinti potencialaus
imonés nuomininko laisvai prieinamy ir gaunamy verslo charakteristiky poveiki jo mokumui. Taigi
moksline problemgq, kurig siekiama isspresti Siame darbe, atskleidZia toks klausimas: kokie veiksniai,
kuriuos iSmatuoti galima vie$ai prieinama informacija, lemia nuomininky rizikinguma ir kaip jvertinti
$iy veiksniy poveikj nuomininky rizikingumui UAB “Masada” pavyzdziu?

Siame darbe siekiama nustatyti verslo subjektus atspindincius charakteristikos veiksnius, kurie gali
turéti jtakos komercinio nekilnojamojo turto nuomininko rizikingumui, ir bus siekiama nustatyti, kaip
Sie veiksniai lemia nuomininko rizikingumo padidéjimg ar sumazéjima.

Hipotezés:

Hji: bendra informacija apie nuomininko nuosavybés forma, veiklos tipa, gyvavimo trukme, jstatinio
kapitalo ir darbuotojy skaiciy yra pakankama nuomininko rizikingumo lygiui nustatyti;

H>: nuomininky nuosavybés formos — individualios imonés ir mazosios bendrijos — yra rizikingesnés
nei uzdarosios akcinés bendrovés ir akcinés bendrovés, jau atsizvelgus i kitus rizikg lemiancius
veiksnius;

Hjs: turimi jsiskolinimai valstybei, dalyvavimas teisme atsakovu, turto arestai didina nuomininko
rizikinguma.

Darbo objektas - nuomininky rizikingumg lemiantys veiksniai komercinio nekilnojamojo turto
aspektu.

Tikslas — iSnagrin€jus teorinius nuomininky rizikingumo vertinimo aspektus, sukurti kompleksinj
nuomininko rizikingumo vertinimo modelj bei ji pritaikyti UAB ,,Masada‘“ pavyzdziu.

Darbo uZdaviniai:
1. iSsiaiskinti klienty rizikingumo vertinimo poreikj jmonéje;
i1Sgryninti finansinius ir nefinansinius veiksnius, tinkamiausius jmoniy rizikingumui vertinti.

2
3. remiantis teorine analize, sukurti kompleksinj nuomininky rizikingumo vertinimo modelj;
4

sukurto modelio pagrindu atlikti UAB ,,Masada‘ komercinio nekilnojamojo turto nuomininky
rizikingumo vertinima.

Mokslinio tyrimo metodai.

Teoriniy jmoniy rizikingumo analizei ir apibendrinimui yra naudojami mokslinés literatiiros loginés
analizés, sisteminimo, apibendrinimo ir palyginimo metodai, loginis iSvady generavimas. Empirinio
tyrimo duomeny analizei ir ekonominiam interpretavimui buvo pasitelkta sisteminé analize,
daugiakriteriniai vertinimo metodai. Tyrimo duomenys apdoroti SPSS, Microsoft Excel ir Microsoft
PowerPoint programine jranga.

Mokslinio darbo struktiira.

Pirmoje magistrinio darbo dalyje siekiama atskleisti klienty rizikingumo vertinimo poreikio verslo
jmongése jvairove bei atlikus mokslinés literatiiros, kredito reitingy agenttiros ,,Creditreform
ataskaitose naudojamy kriterijy analize ir Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos
tarnybos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos apzvalgy analize iSgryninti nuomininky
rizikingumg lemiancius finansinius ir nefinansinius veiksnius.

Antroji magistrinio darbo dalis skirta komercinio nekilnojamojo turto nuomininky rizikingumo
vertinimo metodikos pristatymui bei teorinio nuomininky rizikingumo lemianciy veiksniy vertinimo
10
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modelio sudarymui, detalizuojant empirinio modelio sudarymo etapus: duomeny sudaryma, tyrimo
imties ir laikotarpio pagrindima, tyrimo veiksniy pagrindima, tyrimo hipoteziy formulavimg ir
modelio sudarymg, empirinio tyrimo etapy ir vertinimo metody aptarimg bei tyrimo ribotumy
jvardijima.

Trecioje magistrinio darbo dalyje, remiantis antroje dalyje sudaryta empirinio tyrimo metodika,
atlickamas parengto kompleksinio nuomininky rizikingumo vertinimo modelio empirinis tyrimas
UAB ,,Masada“ nuomininky kontekste, analizuojami ir jvertinami gauti empiriniy tyrimy rezultatai.
Taip pat pateiktos rekomendacijos UAB ,,Masada‘ nuomininky rizikingumo valdymui.

Magistrinio darbo pabaigoje pateikiamos konsoliduotos i§vados, parodancios, kaip pasiektas darbo
tikslas ir kaip jvykdyti darbe numatyti uzdaviniai.

Rengiant magistro darba naudotasi jvairia uzsienio ir lietuviy autoriy moksline literatiira angly ir
lietuviy kalbomis, informaciniais Saltiniais, dokumentais, atlikty tyrimy rezultatais, statistiniais
duomenimis, moksliniais ir apZvalginiais straipsniais bei ataskaitomis.

Magistrinio darbo apribojimai.

Rengiant magistro darbg vienas i§ pagrindiniy ribojimy buvo nuomininky charakteristiky
prieinamumas. Dalies nuomininky, kurig sudaré¢ fiziniai asmenys, teko atsisakyti dél viesai
skelbiamos informacijos apie juos neprieinamumo. Taip pat dé¢l pandemijos ir LR Vyriausybés
teikiamy subsidijy Covid-19 pandemijos metu jvesty apribojimy padariniams Svelninti buvo
atsisakyta 2020 ir 2021 mety rizikingumo vertinimo, kadangi taip buty iSkreipiama nuomininky
rizika. Taip pat nuomininky charakteristiky, susijusiy su jy turimy darbuotojy skaic¢iumi, o taip pat ir
skolos dydziu Valstybinio socialinio draudimo fondo valdybai prie Socialinés apsaugos ir darbo
ministerijos (toliau — Sodra), yra neprieinami uz senesnj nei penkeriy mety laikotarpj, tod¢l dalies
informacijos internete nepavyko rasti. Atskirai pazymétina, kad nuomininkai, kuriy nuosavybés
forma — individualios jmonés apskritai neteikia V] ,,Registry centras* finansinés atskaitomybeés, todél
informacija apie $iy nuomininky gautas pajamas, grynaji pelng tai pat yra neprieinama.

Mokslinio darbo naujumas, reik§mingumas ir praktinis pritaikomumas.

Atlikus mokslinés literatiiros, kredito reitingy agentiiros ,,Creditreform® ataskaitose naudojamy
kriterijy analize bei Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos tarnybos prie Lietuvos
Respublikos finansy ministerijos apzvalgy analiz¢ susisteminti, iSgryninti nuomininky rizikinguma
lemiantys finansiniai ir nefinansiniai veiksniai.

[Sanalizavus ir susisteminus jmoniy rizikingumg lemiancius veiksnius, atrinkti nuomininky
rizikingumo komercinio nekilnojamojo turto aspektu vertinimui naudotini vieSai ir nemokamai
prieinami internete veiksniai, kurie modelyje sujungti | vieng kompleksinj rinkinj, suformuojant
veiksnius ir jy grupes.

Parengta nuomininky rizikingumo vertinimo komercinio nekilnojamojo turto aspektu vertinimo
metodika, paremta veiksniy ir jy grupiy reikSmingumo nustatymu.

Sukurtas algoritmas ir kompleksinis nuomininky rizikingumo vertinimo modelis jau naudojamas
UAB ,,Masada‘“ veikloje (priedas Nr. 16), kadangi atliktas tyrimas buvo atlickamas bendroveés
uzsakymu, bei gali biiti tiesiogiai panaudotas arba adaptuotas kity nuomotojy nuomininky
rizikingumo vertinimo komercinio nekilnojamojo turto aspektu analizei ir vertinimui.

Tyrimy rezultaty aprobavimas ir sklaida. Magistro darbo teorinio tyrimo rezultatai pristatyti
jaunujy tyréjy tarptautinéje mokslingje konferencijoje ,, JAUNASIS TYREJAS ISMANIAJAI
VISUOMENEI* (Siauliai, 2023). Pranesimo tema ,,Nuomininky rizikingumo vertinimo kriterijai ir
rodikliai komercinio nekilnojamojo turto aspektu® (priedas Nr. 17).
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Galimos tolesniy tyrimy kryptys.

VW —

jvairovés atspindé€jimo — tyrime metu iSrySkéjo mazo rizikingumo nuomininky dominavimas. Be to,
susidurta su i$Siikiais dél riboto vieSai ir nemokamai prieinamy duomeny, kuriy senumas nevirsija
penkeriy mety, trumpo informacijos laikotarpio prieinamumo. Todé¢l siekiant pagerinti kompleksinio
modelio tikslumg, biitina nukreipti tolimesnio tyrimo pastangas ] iSsamesnj nuomininky
charakteristiky rinkima ir vidutinés bei aukstos rizikos nuomininky imties didinima. Sis Zingsnis ne
tik pagerinty sukurta kompleksinj modelj, bet ir leisty tiksliau nustatyti vieSai ir nemokamai
prieinamy veiklos charakteristiky reikSminguma nuomininky rizikingumui.

12
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1. NUOMININKU RIZIKINGUMO VERTINIMAS TEORINIU ASPEKTU

1.1. Klienty rizikingumo vertinimo poreikis verslo imonéje

Pastaryjy mety jvykiai, t. y. Covid-19 pandemija, jtakojo daugelio verslo jmoniy finansinés situacijos
pablogéjima, tod¢l tiek verslui, tiek finansy institucijoms, tiek kitiems pelno siekiantiems subjektams
tapo ypac svarbu jvertinti bisimy ir laiku atnaujinti esamy klienty rizikingumo biikle, siekiant
nustatyti ir valdyti galimas pavojingas situacijas bei rizikos veiksnius. Rizikingumo vertinimas yra
esmin¢ veikla, leidZianti verslui priimti gerai pasvertus sprendimus dé¢l sudaromy sandoriy ar
teikiamy paskoly ir kity kreditavimo paslaugy bei savo veiklos plétros.

Klienty rizikingumas paprastai vertinimas finansiniy institucijy, prie$ suteikiant paskolas, iSduodant
kredito korteles ar teikiant lizingo paslaugas, taip pat verslo jmoniy, susijusiy su prekybinio kredito
i8davimo savo partneriams, tarpusavio skolinimosi platformos vystymu bei kitais sutartiniais
santykiais, ir kredito reitingus suteikianciy agentury, kurios kuria jmoniy duomeny bazes ir Sig
informacija véliau parduoda kitiems suinteresuotiems subjektams (zr. 1.1.1 pav.).

Klienty rizikingumo vertinimas

Finansinés institucijos Verslo jmonés Kredito reitingy
agenturos
Kredito Prekybinis Sutartiniai Skolinimosi Duomeny

Caslalles kortelés LAz kreditas santykiai platformos bazés

1.1.1 pav. Klienty rizikingumo vertinimo poreikis
Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Analizuotoje naujausioje mokslinéje literatiroje didziausias démesys skiriamas finansy institucijy
klienty rizikingumui vertinti (zr. 1.1.1 lentele). Pazymétina, kad finansy institucijy, tokiy kaip
komerciniai bankai, kredito unijos, veikla yra stebima bei reguliuojama Salies jstatymy ir Sioms
institucijoms yra privaloma laikytis Salyje nustatyty kredito rizika ribojanc¢iy normatyvy. Dél Sios
priezasties finansy institucijos yra jpareigotos nuolat vykdyti savo klienty rizikingumo monitoringa,
o0 tuo paciu nuolat tobulinti ir klienty rizikingumo vertinimo metodika.

1.1.1 lentele

Mokslinés literatiiros grupavimas pagal analizuotg klienty rizikingumo poreikj

Analizuojamas klienty Paslaugos tipas Tyrimo imtis Saltinis
rizikingumo poreikis
Bankuose ir kitose Paskolos, kredito Kinija, Rusija, Balash et al., (2023), Zhao & Lin (2023),
finansy institucijose kortelés Taivanas, JAV, Bai & Zhao (2022), Chen (2022), Zhang &
Italija, Lietuva Li (2023), He et al. (2022), Tripathi et al.

(2022), Ala’raj et al. (2022), Pierri &
Caroni (2022), Xu et al. (2022), Li et al.
(2021), Balseviciené (2021), c
Boguslauskas et al. (2011), Peskauskaité &
Jurevi¢iené¢  (2017), Jakstas (2016),
Venckeviéitité (2015), Jokibaityté (2014),
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Dzidzeviciaté (2013), Lileikyté (2013),
Lemezis (2009), Miloviené,(2008)

Verslo jmonése Sutartiniai santykiai, JAV, Kinija, X. Lietal., (2022) Yuan et al. (2018), Shih
tarpusavio skolinimosi | Lietuva et al. (2022), JanuSauskait¢ (2021),
platformos, prekinis Patalavicius  (2020), Milka (2020),
kreditas Timofejeva (2017), Maciulyté (2009),

Kiulkyte  (2017), Treigyteé (2011),
Grigonyte (2010), Radisauskaite-
Matulioniené (2010), Prakaité (2007)

Ekonomikos Salyje Pinigy politikos Europa, Kinija Filomeni et al., (2023), Y. Zhang, (2023),
stabiluma formavimas Fatica et al. (2022)

formuojantiems

institutams

Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Atsizvelgiant ] iSaugus] nuostolingy klienty lygj finansy institucijose Bai & Zhao (2022), Chen,
(2022), siekdami padéti bankams sumazinti iSduoty paskoly neiSmokéjimo rizikg ir pagerinti jy
rizikos valdymo lygj, tobulino klienty rizikingumo vertinimo metodikas, remdamiesi atitinkamai
3045 Kinijos maziems verslams suteikty paskoly duomeny rinkinj ir 656 tukstanciy paskoly
suteikimo atvejy Kinijos komerciniuose bankuose. Pierri & Caroni (2022), vertindami galimas rizikas
finansy institucijoms, analizavo 10787 vnt. Italijos jmoniy balanso duomenis siekdami nustatyti kaip
keiciasi rizikos prognozavimo modeliai ir kredito jvertinimo rodikliai maZzoms verslo jmonéms per
ekonomineés krizés laikotarpj ir pandemijos sukelta ekonominj pertvarkyma Italijoje. Zhang & Li
(2023) analizavo 54160 vnt. Amerikos federalinés hipotekos asociacijos suteikty paskoly zemes tikio
sektoriuje veikian¢ioms jmonéms rizikinguma, kad asociacija galéty pagreitinti Siy jmoniy
rizikingumo vertinimo procesg ir grei¢iau galéty padéti zemés tkio sektoriuje veikian¢ioms jmonéms
i8spresti finansavimo sunkumus. Li et al. (2021) iSanalizaves Kinijos komercinio banko klientams
iSduoty paskoly grazinimo duomenis, koregavo klienty rizikingumo vertinimo metodikas,
pritaikydamas papildomus kriterijus tinkancius ir maZzoms bei labai mazoms verslo jmonéms.

Kiti tyr¢jai savo analizéms dé¢l finansy institucijy klienty mokumo identifikavimo metodikos
tobulinimo naudojo duomeny rinkinius i§ masininio mokymosi bibliotekos. Tiek He et al. (2022),
tiek Tripathi et al. (2022), atlikdami tyrimus analizuojant duomeny rinkinius i§ masininio mokymosi
bibliotekos, sieké remiantis Siais duomenimis jvertinti rizikg ir galimybe priimti sprendimus dél
paskoly suteikimo, kurie padéty mazinti banky ir kity finansy institucijy nuostolius, susijusius su
nemokiais klientais, ir didinty jy pelng bei stabiluma.

Pazymétina, kad kiti atlikty moksliniy tyrimy autoriai jzvelgé tam tikras specifines detales, kurios
galéty klienty rizikingumo metodologija padaryti efektyvesng. Ala’raj et al. (2022) analizavo 30 tukst.
vnt. kredito korteliy naudojimo atvejy privaciame Taivano banke su tikslu nustatyti kredito kortelés
klienty mokejimo praleidimo tikimybe bei klienty pirkimo elgesj, kas padéty bankams atskirti
rizikingus klientus nuo maziau rizikingy ir kad bankas galéty taikyti individualizuotas priemones
rizikos valdymui. Remiantis ne tik banko suteikty paskoly grazinimo duomenimis, bet ir klienty
elgsena tyrimg atliko ir Xu et al. (2022), kurie analizavo 19225 vnt. Kinijos komercinio banko
suteikty paskoly per mobiligsias programeles, kuomet informacija apie kliento kredito istorijg yra
apribota ir buvo sudaryta metodika, kuri padéty finansy institucijai priimti sprendimus pagal klienty
mobiliosios programélés naudojimo elgsena.

Lietuviy autoriai atliktais tyrimais taip pat daugiausiai démesio skyré bankuose naudojamy metodiky
tobulinimui. Balsevic¢iené (2021) atkreipé démesj, kad bankuose naudojamos jmoniy rizikingumo
vertinimo metodikos, nors ir buvo nuolat atnaujinamos, tac¢iau Covid-19 pandemijos metu iSryskejo
kiti jmoniy rizikinguma lemiantys veiksniai, kurie anks€iau nebuvo nagrinéti, todél bankuose
naudojamos metodikos turi biiti atnaujintos atsizvelgiant j Sias aktualijas. Tuo tarpu Peskauskaitg,
Jureviciené (2017) analizavo bankuose naudojamas jmoniy rizikingumo vertinimo metodikas, bei
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nustaté, kad bankams priimant sprendimus dé¢l verslo kreditavimo biitina naudoti misrius imoniy

bankuose naudojamo statistinio vertinimo balais metodikos tobulinimui.

Yuan et al. (2018), atlike 10 tiikst. kompanijy, veikusiy JAV 1990 — 2009 metais, finansines ataskaitas
atkreipé démes;j | tai, kad analizuojant klienty rizikingumo vertinimo metodikas, biitina atsizvelgti |
neapibréztumus, kurie susije su verslo jmones supancia makroekonomine aplinka.

ISorés veiksniy poveikj jmoniy rizikingumui globalizacijos aspektu nagrinéjo ir X. Li et al., (2022),
analizuodamas vieSai kotiruojamy jmoniy finansiniy ataskaity duomenis, siekdamas nustatyti
efektyvig imonés valdymo politika, jgalinan¢ig numatyti, ar ateityje gali kilti finansiniy riziky,
iSsiunc¢iant ankstyvojo perspé€jimo signalus iSankstiniams rizikos tyrimo objektams ir padedant
jmonéms kuo greifiau nustatyti rizikg lemiancius veiksnius ir imtis koregavimo priemoniy, siekiant
uzkirsti kelig didesniems nuostoliams.

Shih et al. (2022) atkreipé démesj, kad vertinant klienty rizikingumo duomenis ir siekiant padidinti
verslo jmoniy, Siuo atveju tarpusavio skolinimo platformos, pelninguma, biitina j vertinimo metodika
jtraukti ir atmesty klienty paraiSky duomenis.

Verslo subjekty klienty rizikingumo vertinimas lietuviy autoriy buvo placiai analizuojamas po 2008
mety finansinés ir pastaruoju metu vel pastebimas didesnis démesys biitent jmoniy debitoriniy skoly
valdymo procesams tobulinti. JanuSauskait¢ (2021), Patalavi¢ius (2020), Timofejeva (2017)
atliktuose tyrimuose analizavo inovacijy taikymo jmoniy rizikingumo vertinime.

Nors mokslinéje literatiiroje placiai analizuojami finansy institucijy vertinimo metodai, kurie
dazniausiai vertinami balais ar reitingais, jmoniy rizikingumo vertinimy naudojant kredito reitingy
agentiiry metodika néra, kadangi ji yra viesai neskelbiama ir sudaro komercine paslapt;.

Kredito reitingy agentiiros, tokios kaip pasaulyje populiarios Standard & Poor's®, ,,Moody's®, ,,Fitch
Ratings* ar Lietuvoje S§ias pasaugas teikian¢ios ,,Creditinfo Lietuva®, ,,Coface Lietuva®,
,Creditreform Lietuva®, ,,Okredo®, ,Finpass®“ ir ,,Gelvora®, nuolat vykdo imoniy rizikingumo
vertinimg, kadangi biitent Siy duomeny bazés ir prekyba jose esanciais duomenis yra pagrindinis jy
pajamy Saltinis.

Vienintel] rastg tyrima, analizuojant] nevieSinamos jmonés, atliekan¢ios Europos nekotiruojamy
vidutiniy jmoniy vidaus kredito vertinimus, pagal jos informacijg atliko Filomeni et al. (2023). Taciau
Siame tyrime tik nurodoma, kad tyrimu siekiama iSplésti esamag literatiirg apie jmoniy kredito rizikos
vertinima ir kad tai pirmas tyrimas, kuris integruoja rinkos informacija kartu su kiekybine ir kokybine
informacija vertinant nevieSai nekotiruojamas Europos jmones, kur kiekybing informacija atspindi
lengvai nustatomi jmoniy finansiniai ir charakteristiky duomenys, o kokybiné — nejvardintus
veiksnius. Gauti Filomeni et al. (2023) tyrimo rezultatai skirti politikos formuotojams bei finansy
istaigoms, kurie galéty padéti priimti teisingus sprendimus efektyviam finansy rizikos valdymui.

Y. Zhang (2023) iSanalizavo vieSai kotiruojamy Kinijos jmoniy duomenis 2016-2021 mety
laikotarpiu, sieckdamas suprasti vietos vyriausybés teikiamos finansinés pagalbos ir finansavimo kasty
poveikj jmonéms, susidurianciomis su finansiniais sunkumais.

Pazymeétina, kad Kinijoje veikian¢iy jmoniy rizikingumu domisi ir daugiau tyréjy. Zhao & Lin
(2023), nagrinédamas bandomuosius duomenis apie Kinijos mazo ir vidutinio dydzio jmones,
atkreip¢ démesj, kad tiek Salies, tiek provincijy valdymo organai stengiasi padéti mazam ir vidutiniam
verslui iSvengti finansinés krizés, kadangi biitent jie generuoja didZiausias pajamas ir sukuria 60 proc.
viso Salyje sukuriamo bendrojo vidaus produkto. Todél savalaikis mazy ir vidutinio dydziy jmoniy
subsidijavimas gali padéti visos Salies ekonominiam stabilumui.

Apibendrinant iSanalizuota literatira, galima teigti, kad pastaryjy mety ivykiai iSrySkino verslo
jmoniy finansinés biiklés svarbg. Siame kontekste klienty rizikingumo vertinimas tampa esminiu
procesu, leidzian¢iu verslui ir finansinéms institucijoms laiku identifikuoti bei valdyti rizikos
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veiksnius. Atlikta literatiiros analizé parodé, kad Sis vertinimas yra neatsiejamas nuo finansiniy
institucijy veiklos, kurios yra jpareigotos stebéti klienty rizikingumg reguliavimo normatyvais
nustatyta tvarka. Nors daugiausia démesio skiriama finansinéms institucijoms, tyrimuose taip pat
akcentuojamas ir verslo jmoniy iniciatyvos vertinant savo klienty rizikingumg svarumas. Tyrimy dél
rizikingumo vertinimo metodikos tobulinimo gausa parodo, kad iki $iol visi subjektai deda pastangas
efektyviai jvertinti rizikg besikeiciancioje aplinkoje. Kredito reitingy agentiiros iSlieka pagrindiniais
rizikingumo vertinimo subjektais, nors jy naudojimo metodikos yra vieSai neatskleidziamos, nes
sudaro komercing paslaptj. Atliktas literatiiros analizés tyrimas pabrézia rizikingumo vertinimo

fv v —

finansy sektoriuje.

1.2. Rizikingo kliento apibréZzimas

Atlikus mokslinés lietuviy autoriy atlikty rizikos sampraty (zr. 1.2.1. lentel¢) analize jmonés (kliento)
rizikingumas i§ esmés tapatinamas su kredito rizika, kuri skirstoma i dvi grupes: pirmojoje, kredito
rizika siejama su jsipareigojimy nejvykdymu, atsizvelgiant j suteikto kredito terminus ir sglygas, tuo
tarpu antrojoje grupéje, kredito rizika siejama su kliento negebéjimu jvykdyti savo isipareigojimy dél
pasikeitusio pacio kliento rizikingumo.

1.2.1 lentele

Rizikos, jskaitant kredito rizika, savokos apibrézimai

Autorius Rizikos apibrézimas Saltinis
D.Ivaskevicius, [vertina tikimybe, kad pasiskolinta suma nebus grazinta ir nebus mokamos LemezZis, R.
A.Sakalas, 1997 palukanos. Lemeziené, V.

(2009)

J. Bessis (1998) Nuostoliy kategorija, kuri gali kilti dél skolininko nesugeb¢jimo vykdyti = Lileikyte, R
sutartiniy jsipareigojimy arba 1§ skolininko kreditingumo kokybés (2013)
pablogéjimo.

E. Zelgalve (2000) Tikimybe, kad banko skolininkas gali nejvykdyti savo jsipareigojimy, t. y. Lileikyte,
negrazinti paskolos pagrindinés sumos arba paliikany. R.(2013)

Disctionary of Rizika, kad skolininkas negrazins paskolos kaip numatyta pradinéje paskolos Lemezis, R.

banking terms, sutartyje, o galiausiai gali i$ viso nejvykdyti savo jsipareigojimy. Lemezieng, V.

2000 (2009)

T.W .Koch, Potencialus jplauky nepastovumas, sglygojamas skolininko atsisakymo Lemezis, R.

SS.McDonald, grazinti paskola ir mokéti paliikanas. Lemeziené, V.

2000 (2009)

R.Urniezius, 2001  Skolos ir palikany negrazinimo rizika. Kredito rizika gali biiti apibiidinta kaip Lemezis, R.

skolininko neapibréztumo problema. Visad gali atsitikti taip, kad skolininkas
neturés galimybés jvykdyti savo jsipareigojimy grazinti skola pagal sutartas
salygas.

Lemeziené, V.
(2009)

V. Vaskelaitis Kredito rizika reiskia, kad skolininkas dél tam tikry priezasciy (ekonominiai, Lileikyte,
(2003) politiniai pakitimai, bankrotas ir kt.) negalés jvykdyti savo jsipareigojimy, R.(2013)
arba kad savo jsipareigojimus jis jvykdys nepilnai ir dél to bus prarasta dalis
arba visas kreditas.
F. Jaseviciené, Kredito rizika — tai rizika, kad sandorio $alis nesugebés atsiskaityti sutartyje Lileikyte,
V. Valvonis (2003) nustatyta tvarka. R.(2013)
0. Buckitiniené Kredito rizika - galimybé patirti nuostolj, skolininkui arba kitai sandorio Saliai =~ Lileikyté,
(2005) negalint arba nenorint vykdyti jsipareigojimy (mokéti palikany, mokeséiy, R.(2013)
atlikti daliniy paskolos grazinimy) sutartyje nenumatytomis saglygomis
R. Leipus, M. Finansiné rizika atsirandanti dél sandorio Salies, jsipareigojusios grazinti Lileikyte,
Valuzis (2006) paskola, nesugebéjusio arba nenoro tai padaryti sutartyje numatytomis R.(2013)

salygomis.
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G.Smalenskas, Rizika, kad skolininkas (paskolos éméjas) gali nepadengti paskolos. Tada Lemezis, R.

2007 bankas patiria nuostolj. Lemeziené, V.
(2009)

T. W. Koch, S. S. Potencialus jplauky nepastovumas, salygojamas skolininko atsisakymo Lileikyte,

MacDonald (2008)  grazinti paskola ir moketi palikanas. R.(2013)

Oksfordo angly Netekimy, traumos, ar kity nepageidautiny aplinkybiy jvykio galimybé, —Spicas, R.

kalbos Sansas ar situacija, lemianti Sias aplinkybes. (2017)

zodynas (Black ir

kiti, 2009)

Crouhy ir kiti GraZos kintamumas, lemiantis nenumatytus nuostolius. Spicas, R.

(2014) (2017)

Coleman (2011) Rizika — tai galimybeé, jog pelno ar nuostolio rezultatai skirsis nuo planuoty. ~ Spicas, R.

Rizika yra neapibréztumas ar atsitiktinumas, kuris matuojamas ateities pelno  (2017)
ar nuostolio nuokrypiy dydziais.

Kungwani (2014)  Rizika gali bati suprantama kaip tam tikros vertés praradimas lyginant su tam ~ Spicas, R.
tikros vertés jgijimo ar iSlaikymo galimybe. Verté (kuri gali buti suprantama (2017)
kaip sveikatos buklé, socialinis statusas, ekonominé gerové, emociné baklé ir
pan.) prarandama, jgyjama ar islaikoma prisiimant rizika (ne)atliekant tam
tikrg veiksma, kuris gali biiti numatytas ar nenumatytas. Taip pat rizika gali
biti suprantama kaip saveika su neapibréztumu.

ISO 31000 Rizika yra neapibréztumo jtaka tikslams. Jtaka suprantama kaip teigiamas ar ~ Spicas, R.

(iso.org, 2016) neigiamas nuokrypis nuo laukiamo rezultato. Tikslai gali apimti skirtingas (2017)
sritis: finansinius, sveikatos ir saugumo, pan.

Rizika daznai siejama su jvykiais ar jy kombinacijomis bei su ty jvykiy (ar jy
kombinacijy) pasekmémis.
Rizika daznai iSreiSkiama kaip jvykiy ir su jais susijusiy pasekmiy jvykimo

tikimybé.
Rizikos analitiky Manoma, kad rizika analizuojama kaip galimos pasekmés arba efektas, Spicas, R.
bendruomené darantis jtakg kazkam, kg Zmonés vertina. Sios pasekmés arba efektas susije¢  (2017)
(SRA, 2015) su ateities jvykiu arba veikla (suprantama placigja prasme, siekiant apimti,

pvz., gamtos reiskinius ar programinés jrangos veikimg). Pasekmés arba
efektas daznai vertinami lyginant rezultatus su planinémis, tikslinémis arba
etaloninémis reikSmémis, didziausia démes] skiriant neigiamiems ir/ar
nepageidaujamiems pokyciams. Vertinant rizikg visais atvejais blina galimas
bent vienas nepageidaujamas rezultatas.
Rizika — nepageidautinos baigties galimybé.
Rizika yra reisSkinio pasekmé ir su tuo susij¢s neapibréztumas.
Rizika — tai neapibréztumas dél reiskinio pasekmiy ir jy jtakos kazkam, kas
vertinama Zmoniy.
Rizika — tai nuokrypis nuo etaloninio rezultato, susijgs su reiskinio baigties
neapibréztumu.

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis lietuviy autoriy (Lemezis (2009), Lileikyté (2013), Spicas (2017)) atliktuose

moksliniuose tyrimuose nustatytais rezultatais.

ISanalizavus atlikty naujausiy uzsienio moksliniy tyrimy analizg, kliento rizikingumas taip pat yra
tapatinamas su kredito rizika. Finansy institucijy pozitriu tyrimus atlike autoriai Bai & Zhao (2022),
Chen (2022), Zhang & Li (2023), He et al. (2022), Tripathi et al. (2022), Ala’raj et al. (2022), Pierri
& Caroni (2022), Xu et al. (2022), Li et al. (2021), Boguslauskas et al. (2011) vieningai teigé, jog
kredito rizika yra isipareigojimy neivykdymo rizika (ang. ,, probability of default*), t. y. tikimybeg,
jog pinigines 1éSas pasiskolings subjektas jy negrazins sutartu terminu ir dél to 1éSas paskolines
subjektas patirs nuostoliy.

Yuan et al. (2018), nors ir tapatino klienty rizikinguma su kredito rizikos sgvoka, taciau rizikinguma
vertina ne kaip tikimybe, jog nebus laiku grazintos pasiskolintos 1éSos, o kaip tikimybe, kad jmoné
susidurs su finansiniais sunkumais dé¢l ko ateityje negalés jvykdyti savo sutartiniy jsipareigojimy
kitiems subjektams.

Atsizvelgiant | 1997-2022 metais vyravusias kredito rizikos sampratas, jmones (kliento) rizikingumas
yra glaudziai susij¢s su neapibréztumu ir tikimybe. Ir kaip teisingai pazymeéjo R. Spicas (2017) savo
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atliktame tyrime, pamatuojamas neapibréztumas ir turéty buti vadinamas rizika, kadangi ji visada yra
susijusi su jvykiais, reiSkiniais ar veiksniais, kurie gali nulemti rizikos atsiradima.

1.3. Finansiniy ir nefinansiniy rodikliy pasirinkimas jmonés klienty rizikingumui jvertinti

Boguslauskas et al. (2011) iSanalizavo 194 klienty rizikingumo klasifikavimo modelius mokslinése
publikacijose ir atrinko 15 dazniausiy rodikliy, kurie pasikartoja daugiau nei deSimtyje procenty
modeliy (zr. 1.3.1 pav.).

100%
87%

90%
80%

70%
57%

60%
5% 50% g,
50% 44%

40% % 3sm
’ T 33% 3y
30%
19% 17% 17%
20% 15%
11%
10%
0%
BPK SNK TA GST IK TP NK/T NKP SPK GP NP/T GAK/P BP TI/T GP/T

1.3.1 pav. Mokslinéje literatiiroje dazniausiai pasitaikantys finansiniai jmoniy rizikingumo
vertinimo rodikliai *

*Rodikliy trumpiniai: BPK - bendrasis padengimo koeficientas; SNK - skolos ir nuosavybés koeficientas; TA - turto
apyvartumas; GST - grynojo apyvartinio kapitalo ir turto santykis; IK - jsiskolinimo koeficientas; TP - turto pelningumas;
NK/T - nuosavo kapitalo ir turto santykis; NKP - nuosavo kapitalo pelningumas; SPK - skubaus padengimo koeficientas;
GP - grynasis pelningumas; NP/T - nepaskirstyto pelno ir turto santykis; GAK/P - grynojo apyvartinio kapitalo ir pajamy
santykis; BP - bendrasis pelningumas; TT/T - trumpalaikio turto ir turto santykis; GP/T - grynyjy pinigy ir turto santykis.

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis Boguslauskas et al., 2011.

Boguslauskas et al. (2011) atliktas tyrimas parodé, kad net 87 proc. moksliniy darby, kuriuose
vertinama jmoniy kredito rizika, remiasi bendrojo padengimo koeficientu. Daugiau nei pusé jy
skai¢iuojamas skolos ir nuosavybeés koeficientas, turto apyvartumas bei grynojo apyvartinio kapitalo
ir turto santykis. Sie rodikliai, anot tyrimo autoriy, yra vieni svarbiausiy ir daZzniausiai naudojami
vertinant jmoniy kredito rizika.

Jakstas (2016), Lemezis (2009); Milka (2020), Prakaité (2007), RadiSauskaité, Matulionien¢ (2010),
Timofejeva (2017), Treigyté (2011) savo tyrimuose vertinant jmoniy rizikinguma taip pat apsiribojo
tik finansiniy rodikliy (apyvartumo, mokumo (likvidumo), turto struktiiros, pelningumo, turto
efektyvumo) analize.

Pazymétina, kad didziojoje dalyje naujausiy uzsienio autoriy tyrimy nebéra skiriamas démesys
atskiry finansiniy rodikliy reikSmingumui jmonés klienty rizikingumui vertinti. Anot, Bazzana et al.,
(2023), Chen, (2022), He et al. (2022), Tripathi et al. (2022), Pierri & Caroni (2022), X. Li et al.
(2022), Yuan et al. (2018), Memic (2015) finansiniai rodikliai verslo jmoniy rizikingumui vertinti yra
visuotinai zinomi ir taikomi pelningumo, mokumo, likvidumo, turto struktiiros ir veiklos efektyvumo
rodikliai, gaunami i§ verslo jmoniy finansiniy ataskaity, tod¢l didesnis démesys skiriamas kliento
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rizikingumo vertinimo metodikos tobulinimui, siekiant tiksliau nustatyti kliento rizikingumo lygj ir
taip padéti finansy institucijoms sumazinti patiriamy nuostoliy mastg ir pagerinti jy rizikos valdymo
lygi.

Bet komercinj nekilnojamojo turto nuomojanc¢ioms jmonéms klienty finansiniy ataskaity duomenys

yra neprieinami, ypa¢ kuomet nedidelio dydzio patalpas nuomojasi mazos jmonés, o konkurencija
tarp patalpas nuomojanciy jmoniy yra didelé.

Pazymétina, kad Bai & Zhao (2022), atlike 3045 Kinijos maziems verslams suteikty paskoly
duomeny rinkinj, nustaté, kad tik 11,3 proc. gauto klienty rizikingumo vertinimo rezultato priklauso
imonegs finansiniy rodikliy, o 88,7 proc. — nuo nefinansiniy jmonés rodikliy, taciau patys nefinansiniai
rodikliai ir jy poveikis rizikingumui atskleisti tyrime nebuvo.

Analizuodamas mazy ir labai mazy jmoniy rizikinguma kredito unijose Spicas (2017) nustaté, jog
jmongés finansiniy ataskaity duomenys, jmonés atzvilgiu taikomi turto arestai bei skolos kitiems
subjektams priskirtini prie labai svarbios informacijos, o informacija apie imonés turima turtg ir kitos
jos charakteristikos prie — vidutiniskai ir maZzai svarbios informacijos vertinant jmoniy rizikinguma.

v —

rodiklius nustaté, kad be dazniausiai naudojamy pelningumo, mokumo, apyvartumo ir likvidumo
rodikliy, imoniy rizikingumui vertinti aktualus jmonés darbuotojy skaicius, pacios imonés gyvavimo
laikotarpis bei veiklos ekonominé riisis.

Peskauskaité, Jureviciené (2017), analizuodamos jmoniy kredito rizikos vertinimo metodus
kreditavimo sprendimui priimti, nustaté, kad svarbi tiek paties verslo rizika, apibréziama jo
charakteristikomis, tiek jo finansiné rizika, kuri apima tiek anks¢iau minétus pelningumo, mokumo
ir kt. finansinius rodiklius, tiek paties verslo vykdoma apskaitos politika.

Balsevicien¢ (2021) atliktame tyrime atskleidé, jog i§ ne finansiniy jmoniy veiksniy jmoniy
rizikingumas vertinimo veiksniy analizuotina jmonés nuosavybés struktiira, veiklos istorija bei pacios
veiklos pobiidis ir jos konkurenciné aplinka.

Bai & Zhao (2022), atlikto tyrimo metu iSrySk¢jo, kad didziausig jtaka (svorj) jmoniy rizikingumui
turéjo vartotojy kainy indeksas, imonés gaunamy pajamy dydis, Engelio koeficientas, imonés kredito
istorija per paskutiniuosius 3 metus, o kiti jmonges finansiniai rodikliai, nors ir turi, tac¢iau kelis kartus
mazesng jtakg jmoniy rizikingumui.

Makroekonominiy veiksniy jtakg jmoniy rizikingumo vertinimui pasteb€jo ir autoriai Zhang & Li
(2023), Shih et al. (2022), B. Li et al., (2021), Li et al. (2021), Yuan et al. (2018), Maciulyté (2009).
Autoriai nustaté, kad jmoniy rizikingumo vertinimui yra svarbus ir veiklos sektorius, kuriame veikia
jmong, o taip pat ir bendra Salies situacija, kadangi jmonés yra priklausomos nuo jy prekiy (paslaugy)
paklausos. Tod¢l didelis ne darbo ar infliacijos lygis gali sumazinti jmoniy klienty poreikj vartoti jy
parduodamas (teikiamas) prekes (paslaugas), o padidéjusi palikany norma gali sukelti papildomy
sunkumy d¢l finansavimo Saltiniy pritraukimo verslo vystymui.

1.3.1 lentele

Mokslinéje literatiroje, AVNT ir ,,Creditreform* analizuojami ne finansiniai jmonés
rizikingumo vertinimo rodikliai

Ne finansiniai rodikliai Saltinis

Praeities kredito istorija Bai & Zhao (2022), Ala’raj et al. (2022), ,Zhang &
Li (2023), Yuan et al. (2018), Pierri & Caroni
(2022), Bai & Zhao (2022), He et al. (2022), Shih et
al. (2022), Spicas (2017), ,,Creditreform*

Atlikty mokéjimy istorija Bai & Zhao (2022), Chen (2022), Ala’raj et al.
(2022), Zhang & Li (2023), Yuan et al. (2018), He et
al. (2022), Tripathi et al. (2022), Pierri & Caroni
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Imonés duomenys

(2022), Xu et al. (2022), Shih et al. (2022), Spicas
(2017)

Pradelsty atlikti mokéjimy skaiCius

Ala’raj et al. (2022), Xu et al. (2022), Shih et al.
(2022), Spicas (2017)

Klienty lojalumo ménesiais skaicius

Ala’raj et al. (2022), Xu et al. (2022)

Kliento sugrjzimo kartais skaicius

Ala’raj et al. (2022), Xu et al. (2022)

Skolos dydis

Bazzana et al., (2023), Bai & Zhao (2022), Tripathi
et al. (2022), Pierri & Caroni (2022), X. Li et al.
(2022), Chen (2022), Ala’raj et al. (2022), Zhang &
Li (2023), Yuan et al. (2018), Xu et al. (2022), Shih
et al. (2022), Spicas (2017), Memic (2015),

Dzidzeviditté (2010), Miloviené (2008),
,,Creditreform*
Darbuotojy skaicius Zhang & Li (2023), Dzidzevi¢iute (2010),

,,Creditreform®, AVNT

Metiné apyvarta

Zhang & Li (2023), Bai & Zhao (2022), Shih et al.
(2022), Spicas (2017), Dzidzeviciute (2010),
,,Creditreform®

Kredito reitingas

Yuan et al. (2018), Shih et al. (2022), Li et al. (2021),
,,Creditreform®

Veiklos sritis

Yuan et al. (2018), Bai & Zhao (2022), Li et al.
(2021), B. Li et al., (2021), Balsevi¢iené (2021),
Peskauskaite & Jurevitiené (2017), Spicas (2017),
Dzidzeviciiité (2010), ,,Creditreform®, AVNT

Nuosavybés forma

Y. Zhang (2023), Bazzana et al., (2023), Pierri &
Caroni (2022), Bai & Zhao (2022), Shih et al.
(2022), Balsevic¢iené (2021), ,,Creditreform®, AVNT

Gyvavimo laikotarpis

Y. Zhang (2023), Zhao & Lin (2023), Bazzana et al.,
(2023), Pierri & Caroni (2022), Bai & Zhao (2022),
Xu et al. (2022), Shih et al. (2022), Jokibaityté
(2014), Dzidzeviéiate (2010), ,,Creditreform®,
AVNT

Uzstatas

Bai & Zhao (2022), Xu et al. (2022), Li et al. (2021)

Turtas

Y. Zhang (2023), Zhao & Lin (2023), Xu et al.
(2022), Shih et al. (2022), Li et al. (2021),
Balseviciené (2021), Spicas (2017), Dzidzevigiité
(2010), ,,Creditreform*

PVM kodas

,,Creditreform®

Skolos kitiems subjektams

Balsevi¢iené (2021), Spicas

,,Creditreform®, AVNT

(2017),

VI ,Registry centras“ finansinés

atskaitomybés pateikimas

Spicas (2017), ,,Creditreform*, AVNT

Vadovo pasikeitimas

,,Creditreform®

Imonés pavadinimo pasikeitimas

,,Creditreform®

Iskeltos bylos teismuose

Spicas (2017), ,,Creditreform*

Makroekonominiai
rodikliai

BVP pokytis, proc.

Zhang & Li (2023), B. Li et al., (2021), Yuan et al.
(2018), Li et al. (2021), Maciulyté (2009)

Engelio koeficientas

Zhang & Li (2023), Bai & Zhao (2022)

Veiklos sektorius

B. Li et al,, (2021), Yuan et al. (2018), Li et al.
(2021)

20



Lina SABE. Nuomininky rizikingumo vertinimas komercinio nekilnojamojo turto aspektu

Vartotojy kainy indeksas Bai & Zhao (2022), Li et al. (2021)

Infliacija Shih et al. (2022), Maciulyte (2009)

Paliikany norma Shih et al. (2022), Li et al. (2021), Maciulyté (2009)
Energetiniy istekliy kaina Lietal. (2021)

Nedarbo lygis, proc. Li et al. (2021), Maciulyté (2009)

Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Kredito reitingy agentura ,,Creditreform jmoniy rizikingumo vertinimui pasitelkia 92 vertinimo
kriterijus, kuriy kiekybiniai apima i§ jmoniy finansiniy ataskaity surinktus duomenis, o viesai
skelbiami tinklalapyje CR.LT - pagalba kokybiniai kriterijai galimai apima S§ias jmoniy
charakteristikas: finansiniy ir kity duomeny atnaujinimg V] ,,Registry centras“, PVM kodo suteikimo
/ panaikinimo poky¢ius, nekilnojamojo turto ir transporto priemoniy registravimo faktg, skoly ir
taikomy turto areSty registrus, darbuotojy skai¢iaus pokycius, imonés vadovo ar imonés pavadinimo
pasikeitimg. Taciau kokybiniy veiksniy jtaka jmoniy rizikingumui yra nezinoma, kadangi kredito
reitingy agentiiros viesai nesidalina savo veikloje taikomomis metodologijomis.

Atsizvelgiant ] tai, kad Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos tarnybos prie
Lietuvos Respublikos finansy ministerijos (toliau — AVNT) nemokumo procesy apzvalgose, pradéty
nemokumo procesy statistiné analizé pateikiama apraSant nemokiy jmoniy teisinés nuosavybés
forma, veiklos sritj, turéty darbuotojy skaiciy bei jmonés gyvavimo trukme, tikétina, kad Sios jmoniy
charakteristikos taip pat gali turéti jtakos jy rizikingumo nustatymui, taciau tokia teorija gali biiti
patvirtinta tik statistiniais tyrimais, kuriy iki Siol Siy veiksniy atzvilgiu atlikta nebuvo.

Apibendrinant iSanalizuota moksling literatira, AVNT apzvalgas ir ,,Creditreform* taikomus
finansinius ir ne finansinius jmoniy rizikingumo kriterijus, galima daryti iSvada, jog abiejy grupiy
kriterijai yra svarbiis jmoniy rizikingumo vertinimui. Remiantis naujausia tiek Lietuvos, tiek uzsienio
autoriy atlikty tyrimy analize, tradiciniai finansiniai rodikliai, tokie kaip pelningumo, mokumo
(likvidumo), turto struktiiros ir veiklos efektyvumo, yra gerai Zinomi ir placiai naudojami, taciau
siekiant pagerinti ir individualizuoti verslo subjekty gebéjimag kaip jmanoma tiksliau identifikuoti
imoniy rizikinguma, biitina analizuoti ir ne tik finansinius imoniy rodiklius, bet ir kita kokybe imoniy
informacijg. I§ atliktuose tyrimuose naudoty ne finansiniy rodikliy klienty rizikingumui vertinti
iSskirtinos dvi rodikliy grupés. Pirmoji, susijusi su imonés duomenimis, kurie atspindi pirmiausiai
kredito istorijg, elgseng sutartiniy santykiy vykdymo metu, susidariusios skolos dydziu. Siekiant
individualizuoti tyrimus stebimas klienty lojalumas, jy turimas turtas, veiklos sfera, apyvartos
duomenys, gyvavimo laikotarpis, darbuotojy skai¢ius, nuosavybés forma, vieSai skelbiamas
kreditingumas bei pateikto uzstato dydis. Antroji grupé, susijusi makroekonomine $alies aplinka, kuri
neabejotinai veikia klienta, t. y. ekonomikos augimo (nuosmukio) lygis matuojamas BVP poky¢iu,
infliacija, nedarbo lygiu, Salyje banky teikiama paliikany norma, vartotojy kainy indeksu, kliento
veiklos sektoriaus pelningumo, mokumo duomenimis.

1.4. Viesai ir nemokamai prieinamy finansiniy ir nefinansiniy Kriterijuy paieskos galimybiy
vertinimas

Komercinio nekilnojamojo turto nuomos specifika pasizymi tuo, kad patalpy nuomotojas, sickdamas
pritraukti nuomininka, stengiasi jo neiSgasdinti visais anketiniais klausimais ir finansiniy ataskaity
ir/ar verslo plany pateikimu kaip tai daro finansinés institucijos. Pazymétina, kad daznas patalpy
nuomininkas yra nedidelé jmoné¢ ir pageidauja iSsinuomoti iki apytiksliai 50 kv. m ploto patalpas,
todé¢l pernelyg problematiskas dokumentacijos prasme patalpy i§sinuomojimas kelia papildoma stresa
ir didina tikimybe, jog potencialus nuomininkas bus prarastas.
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Atsizvelgiant ] tai, kad patalpy nuomotojas kliento rizikingumo vertinimo finansiniy rodikliy dél
laisvai ir vieSai prieinamos informacijos ribotumo negali paskaiciuoti, jis yra priverstas arba pasitikéti
potencialaus nuomininko Zodziu apie jo vykdomos veiklos biikle, arba uzsisakyti kredito reitingy
agentiiry teikiamus jmoniy kreditingumo vertinimo duomenis (ataskaitas). Taciau problema su Siomis
ataskaitomis yra ta, kad kredito reitingy agentiiry pateikiamy ataskaity sudarymo metodikos néra
atskleidziamos, todél sunku jvertinti kaip einamuoju laikotarpiu pateiktas vienas ar kitas rodiklis (jo
pokytis) jtakoja jmonés rizikinguma. Antra, Sios kredity vertinimo agenttiros naudoja praé¢jusiy mety
Jmoniy finansinius duomenis, kurie gali jau ir nebeatspindéti jmonés finansinés situacijos jmonés
vertinimo metu. Trec€ia, visos $ios ataskaitos kainuoja nemazas pinigines 1ésas, nors laiku identifikuoti
Jmonés nemokumo uzuomazgy pradzios momento taip ir nepavyksta.

Optimalus komercinj nekilnojamaji turta nuomojanc¢ios jmonés sprendimas — savarankiskai sekti
vieSai prieinamg jmoniy informacijg, kuri nereikalauja dideliy investicijy. Atsizvelgiant | teoring
atlikty empiriniy tyrimy finansiniy ir ne finansiniy rodikliy analiz¢ bei | kredito reitingy agenttiros
,Creditreform® teikiamg informacijg apie dalj i§ 92 naudojamy jmoniy kreditingumo vertinimo
rodikliy, aktualiausi vieSos nemokamai gaunamos informacijos paieskos Saltiniai pateikiami 1.4.1
pav.

e Mokesciy mokétojy informacija - VMI

Atviri jmoniy duomenys - atvira.sodra.lt

Juridinio asmens paieska | VI Registry centras (registrucentras.lt)

Rekvizitai.lt. Imoniy katalogas, jmonés (vz.1t)

Imonés, kontaktai, rekvizitai: Lietuvos jmoniy katalogas (ikontaktai.lt)

Statistika | Lietuvos bankas (1b.1t)

Rodikliy duomeny bazé - Oficialiosios statistikos portalas

mmmel  NPIP (avnt.lIt)

1.4.1 pav. Nuomininky rizikingumo vertinimo kriterijus paieskos saltiniai
Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Tyrimo metu buvo iSgryninti nuomininky rizikingumo vertinimo kriterijai, kurie i§ esmés atspindi
registru duomenis is juridiniy asmeny ir turto aresty akty registry, audito, apskaitos, turto vertinimo
ir nemokumo valdybos tarnybos, teismy informaciniy sistemy (nuomininko atzvilgiu taikomas turto
arestas ar hipotekos jregistravimas, nuomininko dalyvavimas teisme atsakovu, nuomininko vadovo
ar jmonés pavadinimo pasikeitimas, duomeny atnaujinimas ir finansiniy atskaitomybiy teikimas V]
., Registry centras “); bendra ir finansine¢ informacija, kuri gaunama is$ rekvizitai.lt ir ikontaktai.lt
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imoniy katalogy (nuosavybés forma, vykdomos veiklos tipas, jmonés gyvavimo trukmé, jstatinio
kapitalo dydis, darbuotojy skaicius, informacija apie turimg nekilnojamgjj turtq ir transporto
priemones, apyvartos ir pelno dinamikq, gryngjj pelningumq); Kitus rizikos faktorius — darbuotojy
kaitg, skolas Sodrai, PVM kodo registracijos pokycius bei bendrus ikio Sakos ir regiono
statistinius rodiklius (Lietuvos bendrojo vidaus produkto pokytis, vidutiné Lietuvoje veikianciy
komerciniy banky palikany norma, infliacija, nedarbo lygis, Sakos, kurioje veikia jmoné, grynojo
pelningumo rodiklis ir jsiskolinimo koeficientas), gaunamus i§ statistikos departamento.

1.5. Klienty rizikos prognozavimo metodai juy palyginimas

Moksliniy tyrimy analizeé parodé¢, kad jmonés rizikingumo vertinimas yra svarbi ir sudétinga uzduotis,
sukuriant skirtingus modelius pagal jvairius kriterijus. Jmoniy kredito rizikos vertinimo modeliai
apima jvairias jmoniy veiklos sritis ir jvairius finansinius rodiklius, siekiant jvertinti jsipareigojimy
nevykdymo grésme¢. Nepaisant daugybés mokslininky pastangy sukurti patikimus kredito rizikos
vertinimo modelius, mokslinéje literatiiroje gausu atvejy, kuomet vienoje duomeny imtyje esanciy
imoniy rizikingumui nustatyti taikoma net keletas metody, todél akivaizdu, kad net ir Siuo metu néra
bendros nuomones, koks modelis laikytinas absoliuciai patikimu.

Vieni tyréjai (He et al. (2022), Tripathi et al. (2022)), atlikdami tyrimus analizavo didelius duomeny
rinkinius i§ masininio mokymosi bibliotekos ir taiké tiek dirbtinio intelekto modelius, tiek logistinés
regresijos modelius, kuriy gauti rezultatai skyrési labai neZymiai nuo 0,02 proc. iki 4 proc.

Ala’raj et al. (2022), sickdamas nustatyti kredito kortelés klienty mokéjimo praleidimo tikimybe
analizavo 30 tukst. vnt. kredito korteliy naudojimo atvejy privaciame Taivano banke ir patikimiems
tyrimo rezultatams gauti taip pat naudojo tiek dirbtinio intelekto modelius (neuroniniy tinkly,
sprendimy medzio), tiek logistinés regresijos modelj, tiek netgi §iy modeliy kombinacijas ir vis tiek
gauti modeliy patikimumo rezultatai skyresi tik iki 0,1 proc.
Analogiskai tyréjas Chen, (2022), analizuodamas 3045 Kinijos maziems verslams suteikty paskoly
duomeny rinkinj tobulino klienty rizikingumo vertinimo metodikas, pasirinkdamas net 4 skirtingus
modelius (logistinés regresijos ir dirbtinio intelekto), vis tiek prognozavo itin panaSy teisingai
klasifikuoty rizikingumo atvejy skaiciy.
ISnagrinéjus mokslingje literattiroje autoriy naudotus rizikingumo vertinimo modelius populiariausi
ir placiausiai taikomi trys modeliai:

- diskriminantiniai modeliai;

- logistinés regresijos modeliai;

- dirbtinio intelekto modeliai (spendimy medzio, neuroniniy tinkly ir kt.).

Kaip matyti i§ 1.5.1 lentelés, visi modeliai, skirti jmoniy rizikingumui nustatyti ir prognozuoti, turi

Cv v —

modelj konkreciu atveju.
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1.5.1 lentele

Rizikos vertinimo modeliy privalumai ir trikumai

Modelio tipas Privalumai Trikumai
Diskriminantiniai | - Aukstas patikimumo lygis - Informacijos bankroto prognozei pagrinda
modeliai - Paprasta skai¢iavimo metodika sudaro finansiniy ataskaity duomen\ys
- Efektyvis dirbant su dideliu duomeny kiekiu | - Bitinas normalus kintamyjy pasiskirstymas
- Lengvai suprantami ir interpretuojami gauti | - Bitinas kintamyjy nepriklausomumas
rezultatai - Nejvertinama nemokumo tikimybé
- Nejvertinami makroekonominiai veiksniai
- Nejvertinama jmonés finansinés buklés ir
poky¢iy tendencijos
- Geriausiai prognozuoja bankroto tikimybe
likus keliems metams iki bankroto
- Nejvertinami kokybiniai kintamieji
Logistinés - Kintamieji neprivalo biiti normalieji - Tikslumas gali sumazéti modelyje esant
regresijos - Aukstas prognozavimo tikslumas daug daugiakategoriniy kintamuyjy
modeliai - Nesudétinga skai¢iavimo metodika; - Gali buti netinkami dél kintamyjy
- Atsizvelgta | makroekonominius veiksnius multikolinearumo
- Kintamieji gali bati ir kiekybiniai, ir | - Gali buti netinkami dél sudétingos
kokybiniai kintamyjy tarpusavio priklausomybés
- Mazesnis patikimumo vertinimo rezultaty | - Priklauso nuo linijiniy prielaidy
jautrumas gery ir blogy klienty grupiy ne
proporcingumui
Dirbtinio Sprendimy medzio: Sprendimy medzio:
intelekto - Jvertinamos klasifikacijos ir regresijos | - Didelé persimokymo rizika, kai esant daug
modeliai problemos daugiakategoriniy kintamyjy

Atsparus trilkstamoms reik§Sméms

Ypatingai tinkamas su daug kokybiniy
nepriklausomy kintamyjy

Nereikia laikytis griezty prielaidy, kurios
reikalingos kuriant parametriniu metodus
Gauti rezultatai lengvai suprantami ir
interpretuojami

Neurono tinkly:

Taikomi sudétingoms netiesinéms
priklausomybéms, kuriy regresinés iSraiskos
yra neZinomos

Aukstas patikimumo lygis

Sugeba mokytis i§ labai netvarkingo,
iSkraipyto ar neuzbaigto duomeny rinkinio
Tinkamas dideliems duomeny kiekiams ir
esant daug kintamyjy

- Neéra nustatomi kintamyjy svoriai
- Sudétingas modelio sudarymas

Neurono tinkly:

- Reikalingas didelis duomeny kiekis, kad
modelis biity veiksmingas

- Sudétingas duomeny interpretavimas

- Sudétinga nustatyti parametrus, kurie
suteikty geriausig rezultatg

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis lietuviy autoriy (Milka (2020), Maciulyté (2009), Lemezis (2009), Spicas
(2017)) atliktuose moksliniuose tyrimuose nustatytais rezultatais.

Taciau, kaip teisingai pazyméjo Kiulkyté (2017) didzioji dalis populiariausiy rizikingumo vertinimo
ir prognozavimo modeliy skirti tik dideliems subjektams ar jmonéms. Tod¢l tinkamiausio modelio
analizei atlikti pasirinkimas priklauso i§ esmés nuo trijy pagrindiniy veiksniy:

1. jmoniy rizikingumg vertinanciy subjekty ekonominiy Ziniy ir gebéjimo paciam sukurti bei
pritaikyti modelj savo veikloje;

24



Lina SABE. Nuomininky rizikingumo vertinimas komercinio nekilnojamojo turto aspektu

2. pakankamo informacijos kiekio valdymo, nes turint labai dideles duomeny imtis, verta
investuoti | dirbtinio intelekto modeliy kiirima, jo pritaikyma veikloje ir administravima,
taCiau turint sglyginai mazas duomeny imtis tokios iSlaidos galimai nepateisinty gaunamos
naudos;

3. pasirinkty priklausomo ir nepriklausomy kintamyjy specifikos.

Apibendrinant, galima daryti iSvadg, kad kredito rizikos vertinimo srityje néra vieningos nuomongs
del to, kuris modelis yra laikytinas labiausiai patikimu. Tiek autoriy moksliniai tyrimai, tiek praktiniai
aspektai rodo, kad optimalus poziiiris yra naudoti jvairius modelius arba pasirinkti viena, atsizvelgiant
1 specifinius atvejus ir kontekstus.
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2. KOMPLEKSINIO KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO NUOMININKU
RIZIKINGUMO VERTINIMO MODELIO SUDARYMO METODIKA

2.1. Kompleksinio komercinio nekilnojamojo turto nuomininky rizikingumo vertinimo
modelio sudarymas

Tyrimo metodikoje, remiantis mokslinés literatiiros analize, kredito reitingy agentiiros
,Creditreform* ataskaitose naudojamy kriterijy analize, AVNT apZzvalgy analize, pasirinkti vieSai
prieinami finansiniai ir nefinansiniai kriterijai bei rodikliai, aiSkinantys juridiniy asmeny rizikingumo
lygi.

Siame tyrime atliekant nuomininky (juridiniy asmeny) rizikinguma jtakojanéiy veiksniy vertinima
komercinio nekilnojamojo turto aspektu siekiama nustatyti kriterijus, aiSkinancius didéjancio ar
mazéjanéio nuomininko rizikingumo lygio kitima. Siuo tikslu sudaromas kompleksinis modelis (Zr.

2.1.1. pav.).

« VIESAI PRIEINAMI DUOMENYS

*Nuosavybeés forma * Vadovo pasikeitimas *PVM kodo turé¢jimas *BVP pokytis
* Vykdymos veiklos *Imonés pavadinimo *[statinis kapitalas * Vidutiné Lietuvoje
tipas pasikeitimas « Turto aredtas veikian¢iy komerciniy
* Vykdomos subveiklos * Darbuotojy skaiciaus « Apyvartos dinamika banky paltikany norma
tipas dinamika ol dinaimiia *Infliacija
*Gyvavimo trukmé *Nekilnojamasis turtas «Grynasis pelningumas -Iv\Iedarbo lygis
* Darbuotojy skaicius * Transporto priemonés *Sakos grynasis
pelningumas
«Sakos jsiskolinimo
koeficientas
Poveikis

o Pridesomskiamss

* NUOMININKO RIZIKINGUMAS

2.1.1 pav. Nuomininky rizikingumo lygj jtakojanciy veiksniy vertinimo kompleksinis modelis
Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Sukurto modelio pagrindinis akcentas — vieSai ir nemokamai prieinamy duomeny poveikio
nuomininko rizikingumui vertinimo problema. Siuo modeliu yra nustatomi veiksniai, turintys poveikj
nuomininky rizikingumui komercinio nekilnojamojo turto nuomg vykdancioje UAB ,,Masada®,
atsiribojant nuo mokslingje literattiroje bei kredito reitingy agentiirose taikomy rizikingumo veiksniy,
kurie néra viesai ir nemokamai prieinami, vertinimo.
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Sukurtu modeliu siekiama patikrinti, ar vieSai ir nemokamai prieinami duomenys, susije su
nuomininku ir jo vykdoma veikla, gali paaiskinti jo rizikingumo lygio did¢jimag ar maZzéjima.
Nustatyty veiksniy ir jy poveikio pagrindu UAB ,,Masada“ gali iSrySketi skirtingi nuomininky
rizikinguma léme veiksniai, ] kuriuos atsizvelges komercinio nekilnojamojo turto nuomotojas ateityje
galéty sumazinti jsipareigojimy nevykdanc¢iy nuomininky dalj paprasciausiai atsisakydamas sudaryti
nuomos sutart] su auksto rizikingumo lygio juridiniais asmenimis ar prasydamas didesnés avanso
imokos.

Nuomininky rizikingumo lygj jtakojanciy veiksniy empirinio vertinimo modelio sudarymo etapai
pateikiame 2.1.2. paveiksle.

Nuomininky rizikinguma lemianc¢iy veiksniy komercinio nekilnojamojo turto
aspektu empirinio modelio sudarymo etapai

1. Nuomininky rizikingumo nustatymas \

2. Tyrimo imties ir laikotarpio pagrindimas

3. Tyrimo veiksniy pagrindimas ‘

4. Tyrimo hipoteziy formulavimas ir modelio sudarymas |

5. Tyrimo etapai ir juose taikyti metodai

6. Tyrimo ribotumai

2.1.2 pav. Empirinio modelio sudarymo etapai
Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Pirmu etapu bus nustatomas kiekvieno nuomininko rizikingumo lygis, o po to bus siekiama pagrijsti
pasirinktos tyrimo imties ir tiriamo laikotarpio dydj, kurie turi poveikj UAB ,,Masada* nuomininky
rizikingumui. TreCiame etape siekiama apibrézti pagristus veiksnius, kurie gali turéti poveikj
nuomininky rizikingumo lygiui. Ketvirtajame etape nustacius tyrimo ribas ir atsizvelgiant j teorinéje
dalyje analizuota moksling literatiirg, kredito reitingy agenttros ,,Creditreform™ ataskaitose
naudojamy kriterijy analize, AVNT apzvalgy analize, suformuojamos hipotezes, pagal kurias tiriamas
pasirinkty veiksniy poveikis nuomininky rizikingo lygiui. Penktame etape tyrimo duomeny teisingam
interpretavimui pateikiami tyrimo metodai ir jy patikimuma vertinantys metodai. Se§tame etape
nurodomi atliekamo tyrimo apribojimai.
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2.2. Nuomininky rizikingumo nustatymas

Kuriant duomeny masyva, pirmiausiai reikalinga kiekvieng nuomininkg priskirti vienai i$§ galimy trijy
rizikingumo grupiy: prie Zemos, vidutinés arba aukstos rizikos (Zr. 2.2.1. lentele). Zemos rizikos
grupei priskiriamas nuomininkas ménesio paskutinei dienai neturéjo jokiy pradelsty mokeéjimy.
Vidutinés rizikos grupei priskiriamas nuomininkas tur¢jes pradelsty mokéjimy iki 52 dieny, taciau
mokétina suma nevirSijes sumokéto avanso sumos, arba vir§ijo sumokéto avanso dydj iki 1,5 karto,
bet vélavimas apmokéti buvo pradelstas iki 21 dienos. AukStos rizikos grupei priskiriamas
nuomininkas, kuris arba vélavo apmokéti pateiktas saskaitas daugiau nei 52 dienas, arba vélavo
apmokéti pateiktas sgskaitas nuo 22 iki 52 dieny, taciau skolos buvo lygios arba 1,5 karto virsSijo
sumokéto avanso dydj, arba vélavo apmoketi pateiktas saskaitas iki 21 dienos, taciau skolos dydis
daugiau nei 1,5 karto virSijo sumokéto avanso dydj.

2.2.1 lentelé

Nuomininko rizikingumo nustatymas

o Vélavimas Vélavimas Vélavimas
Neveluoja | ;5 moketiiki | apmokétinuo | apmokéti virs
21 dienos 22 iki 52 dieny 52 dieny
Néra skolos 1
Skolos ir avanso santykis iki 1 2
Skolos ir avanso santykis nuo 1 iki 1,5

Skolos ir avanso santyKkis vir$ 1,5
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant EXCEL programa.

Cia:

1 — Zema rizika;

2 — vidutiné rizika;
3 — auksta rizika.

Svarbu pazyméti, kad nuomininko rizikingumo lygio nustatymas atliekamas atsizvelgiant ;| UAB
,Masada“ veiklos specifikg. Nuomotojas per pirmasias dvi ménesio darbo dienas pateikia
nuomininkams saskaitas uz nuoma, o iki meénesio 10-os dienos pateikia saskaitas nuomininkams uz
ju komunalinius patarnavimus (elektra, vanduo, nuotékos, Sildymas ir pan.), sunaudotus per praéjusi
meénesj. Taigi, ménesio paskuting dieng vis dar esant nuomininky jsiskolinimui, UAB ,,Masada‘“
privalo nuosavomis léSomis dengti nuomininky sunaudotus komunalinius patarnavimus. Kuomet
meénesio pabaigoje esantis jsiskolinimas nevirSija nuomininko sumokéto avanso dydzio situacija
paprastai laikoma sudétinga, bet ne kritine. Taciau, jei nuomininkas uzsiima veikla, kuri yra imli
elektrai, vandeniui ir pan. (pavyzdziui, maitinimo paslaugos), sumokéto avanso dydis gali
nebepadengti net pradelsty iki 21 dienos mokéjimy, tokiu atveju situacija laikoma kritine. Ypac
svarbu paminéti, kad nuomininko sumokéto avanso dydis skirtas ne tik galimy nuostoliy dél laiku
neapmokéty nuomos ir kity mokesciy uztikrinimui, bet ir padengti nuomojamy patalpy sugadinimo
atvejus, todél nuomininko einamyjy mokéjimy neatlikimas laiku suponuoja i§vada, kad nutrukus
sutartiniams santykiams nuomininkas neturés pakankamai 1éSy nuomojamy patalpy sutvarkymui
pries jy grazinima.
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2.3. Tyrimo imties, laikotarpio pagrindimas

Atliekant bet kurj empirinj tyrimg svarbiausia yra tinkamai pasirinkti tyrimo laikotarpj ir objekta,
siekiant gauti statistiSkai patikimus tyrimo rezultatus. Tyrime analizuojamas 2016-2019 mety ir 2022
mety laikotarpis. Laikotarpio pasirinkimg lémé: 1) pasirinkty veiksniy duomeny tritkumas, kadangi
didZioji dali vieSai prieinamy duomeny apima tik paskutiniy penkeriy mety laikotarpj; ii) duomeny
iSkraipymas Covid-19 pandemijos laikotarpiu, t. y. 2020-2021 m., kuomet LR Vyriausybé
pandemijos metu juridiniams asmenims teiké subsidijas ir suteiké mokes¢iy apmokéjimo terminy
atidéjima.

Pateikiamame tyrime analizuojami komercinio nekilnojamojo turto nuomotojos UAB ,,Masada“
duomenys tik apie nuomininkus, kurie yra juridiniai asmenys. PaZzymeétina, kad dél LR Asmens
duomeny teisinés apsaugos jstatymu nustatyty apribojimy informacija apie fizinius asmenis néra
vie$ai prieinama, tod¢l tyrimo apimtis mazinama analizuojant tik juridiniy asmeny duomenis.

2.4. Tyrimo veiksniy pagrindimas

Analizuojant moksling literatira, kredito reitingy agentiiros ,,Creditreform* ataskaitose naudojamy
kriterijus, AVNT apzvalgas istirta, kad yra pakankamai daug veiksniy, kurie lemia juridiniy asmeny
rizikingumo lygj. Taciau Siame darbe atsiribojama nuo juridiniy asmeny i$ jy finansiniy ataskaity
gaunamy rodikliy bei kitos vieSai neprieinamos informacijos ir orientuojamasi tik j vieSai ir
nemokamai prieinamg informacija.

Atsizvelgiant | tai, kad AVNT 2016 m. — 2023 m. I pusmecio apzvalgose (Audito, apskaitos, turto
vertinimo ir nemokumo valdybos tarnyba prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos, 2023),
(Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos tarnyba prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, 2022), (Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos tarnyba prie Lietuvos
Respublikos finansy ministerijos, 2021), (Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos
tarnyba prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos, 2019b), (Audito, apskaitos, turto vertinimo
ir nemokumo valdybos tarnyba prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos, 2019a), (Audito,
apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos tarnyba prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, 2018), (Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdybos tarnyba prie Lietuvos
Respublikos finansy ministerijos, 2017), apibréziamos pagrindinés bankrutuojan¢iy jmoniy
charakteristikos:

- jmoniy skirstymas pagal nuosavybés forma, kadangi daugiausia bankroto procesy buvo
pradéta uzdarosioms akcinéms bendrovéms (70 - 86,7 proc.), mazyjy bendrijy bankroto
procesai sudaré¢ 9,2 - 12,5 proc. visy bankrutuojanc¢iy jmoniy, individualiy jmoniy — 5,1-28
proc.;

- jmoniy skirstymas pagal ekonomines veiklos rii§is (EVRK), kadangi daugiausia bankroto
procesy buvo pradéta didmenine ir mazmenine prekyba (G) (23 —32,6 proc.), statyba (F) (12,4
- 20,8 proc.), apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikla (I) (5,4 - 12,3 proc.), transportu ir
saugojimu (H) (8,4-10,3 proc.), profesine, moksline ir technine veikla (M) (5,8 - 7,2 proc.),
administracine ir aptarnavimo veikla (N) (4,1 — 9,3 proc.) ir apdirbamgja gamyba (C) (7,1 —
11,5 proc.) besiver¢ian¢ioms jmonéms;

- jmoniy skirstymas pagal gyvavimo trukme¢ nuo jregistravimo dienos iki bankroto
paskelbimo dienos, kadangi daugiausia bankroto procesy buvo pradéta, kai bankrutuojancios
jmongés gyvavo 10 ir daugiau mety (33,4 - 49 proc.) bei 5— 10 mety (24,8 — 32,2 proc.), 4-5
metus gyvuojanciy jmoniy atzvilgiu pradéti bankroto procesai sudare 7 — 9 proc. visy jmoniy,

29



Lina SABE. Nuomininky rizikingumo vertinimas komercinio nekilnojamojo turto aspektu

3-4 metus gyvuojanc¢iy jmoniy — 6-11 proc. visy imoniy, 2-3 metus gyvuojanciy jmoniy — 4-
12 proc. visy jmoniy, 1-2 metus gyvuojanciy jmoniy — 0,6-4 proc. visy jmoniy, iki 1 mety —
0-1 proc.;

- jmoniy skirstymas pagal darbuotoju skaiciy, kadangi daugiausia bankroto procesy buvo
pradéta mazose jmonése, kuriose keli metai prie$ paskelbiant bankrotg dirbo iki 9 darbuotojy
(75- 80 proc.), imonése, kuriose dirbo nuo 10 iki 49 Zmoniy sudaro 3,5-11,4 proc., o jmonés
turéjusios daugiau kaip 50 darbuotojy — 0,4-1 proc..;

darytina iSvada, kad bendroji informacija apie jmonés charakteristikas, susijusias su juridinio asmens
nuosavybés forma, jos veiklos tipu, vykdomos subveiklos tipu, gyvavimo trukme bei darbuotojy
skai¢iumi, gali padéti nustatyti nuomininky rizikinguma ir UAB ,,Masada‘ nuomininky pavyzdziu.

AVNT 2023 m. I pusmecio apzvalgoje atskiras démesys skirtas seniai neveikiancios, prikaupusios
skoly valstybei, neturin¢ios turto ar duomeny apie save neatnaujinan¢ioms jmonéms, todél tiek
jmoniy skolos valstybinéms institucijoms, tiek privalomy finansiniy ataskaity neteikimas V]
,Registry centras®, nekilnojamojo turto ar transporto priemoniy netur¢jimas didina jmonés tikimybe
tapti ypac rizikinga, nes bankroto procediras net 48,5 proc. atvejy ¢émé inicijuoti Sodra, VMI ir V]
,Registry centras®.

Kredito reitingy agentiiros ,,Creditreform* ataskaitose jmoniy rizikingumui vertinti taip pat
naudojami papildomi kriterijai, tai juridinio asmens vadovo ar pavadinimo pasikeitimas. Kadangi
kredito reitingy agentiiros neatskleidzia jmoniy rizikingumo vertinimui pasirinkty kriterijy jtakos,
tikétina, kad Sie rodikliai susij¢ su tuo, kad naujas jmonés vadovas gali biti iSrinktas dél neefektyvios
pries tai buvusio vadovo jmonés valdymo politikos, o jmonés pavadinimas kei¢iamas tuomet, kai i$
esmes keiCiama jmonés rinkodaros strategija ar jvaizdis, kuris galimai dél teisiniy ir (ar) finansiniy
problemy kelia neigiamas asociacijas.

Remiantis analizuota moksline literatiira, galima daryti iSvada, kad jmonés finansiné informacija turi
didele jtaka nustatant jmoniy rizikingumo lygj, taciau Siuo tyrimu siekiama nustatyti, ar i§ vieSai ir
nemokamai priecinamy duomeny jmanoma nustatyti nuomininky rizikingumg, todél ] tyrima
jtraukiami tiesiogiai su nuomininko finansine situacija susij¢ vieSai ir nemokamai prieinami
veiksniai:

- Jmon¢ jregistruota daugiau nei prie§ 6 mén., bet neturi PVM kodo, arba per paskutinius metus
iSregistruotas PVM kodas, kas remiantis Lietuvos Respublikos pridétinio mokescio jstatymu
(2002-03-05 Nr. IX-751) atspindi, kad jmonés bendra gauto atlygio uz, vykdant ekonoming
veikla, Salies teritorijoje patiektas prekes, suteiktas paslaugas suma per metus (per paskutinius
12 ménesiy) yra mazesné kaip 45.000,00 EUR (Valstybiné mokesciy inspekcija prie Lietuvos
Respublikos finansy ministerijos, 2018);

- apyvarta (jos dinamika), kuri tiesiogiai leidzia nustatyti, ar jmonés veikla kasmet yra
besivystanti, stagnuojanti ar kaip tik mazéjanti;
- grynasis pelnas (jo dinamika), kuris atspindi jmonés veiklos efektyvuma ir stabiluma;

- jstatinio kapitalo dydis, kuris atspindi, ar jmoné turi pakankamai nuosavy 1€Sy susidoroti su
skolos jsipareigojimais, ar yra priklausoma nuo iSoriniy finansavimo Saltiniy;

- per paskutinius 6 ménesius registruotas ir (arba) tebegaliojantis turto areStas ar turima turto
hipoteka, kas atspindi, jog jmonés susiduria su finansinémis problemomis ir yra rizikingoje
finansinéje situacijoje, galimai neturi pakankamai apyvartiniy 1Sy kasdienés veiklos
operacijoms vykdyti.

Analizuotoje mokslinéje literatiiroje taip pat pateikiama informacija, jog makroekonomika aplinka,
kurioje veikia jmonés, turi jtakos jmoniy rizikingumui.
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Siuo atveju j model;j jtraukiamas nepriklausomasis kintamasis — Lietuvos bendrojo vidaus produkto
pokytis, atspindintis ekonomikos veiklos biikle Salyje, kadangi, anot I. Maciulytés (2009), I.
Grigonytés (2010) BVP maz¢jimas gali reiksti ekonomingés recesijos arba nuosmukio pradzia, kas
gali didinti jmoniy rizikinguma.

Taip pat modelyje bus analizuojama ir vidutinés Lietuvoje veikianc¢iy komerciniy banky palikany
normos jtaka jmoniy rizikingumui, kadangi Sis veiksnys gali turéti tiek neigiama, tiek teigiama
poveikj jmoniy rizikingumui. Pazymétina, kad jimonéms, neturin¢ioms pakankamai nuosavy 1ésy ir
veiklos vykdymui naudojan¢ioms skolintas 1éSas, padidéjusi paliikany norma gerokai padidinty
jmongs kastus, tuo tarpu jmonéms, turin¢ioms pakankamai laisvy piniginiy 1éSy ir jas investavus,
padidéjusi paliikany norma kaip tik padéty gauti didesnes pajamas.

Infliacijos ir nedarbo lygio jtraukimas j modelj gali turéti dvejopa jtaka nuomininky rizikingumui.
Vienu atveju padidé€jus infliacijos lygiui, jmonés gali pasinaudoti infliacija ir padidinti savo
parduodamy prekiy / paslaugy kainas ir taip padidinti pelng, bet kitu atveju, t. y. nesant galimybés
padidinti kainy, valstybéje padidéjus infliacijos lygiui jmoniy pelningumas gali sumazéti dél
sumazejusios paklausos, kas savaime didina jmoniy rizikingumg. Analogiskai ir su nedarbo lygiu,
zemesnis nedarbo lygis gali reiksti didesnj vartojimg ir paklausos lygj, kas gali teigiamai jtakoti
jmonegs rizikinguma, jei jmon¢ priklauso nuo vartojimo prekiy ir paslaugos rinkos, taciau jei nedarbo
lygis auga — sumazéjus vartojimui, o tuo paciu ir paklausai, jmonés gali patirti nuostoliy dél
sumazejusios prekiy / paslaugy apyvartos.

Sakos, kurioje veikia jmoné, grynojo pelningumo rodiklio jtraukimas j modelj gali padéti jvertinti
nuomininky rizikinguma. Pazymétina, kad jei Sakos grynojo pelningumo rodiklis auga, galima teigti,
jog Saka yra aktyvi ir auganti, tod¢l joje veikiancios jmonés tikétina bus pelningesnés nei veikianciy
kitose Sakose. Taciau i§ kitos puses, didé¢jantis grynasis pelningumas gali lemti ir didéjanciag
konkurencijg tarp analogiSka veikla susijusiy jmoniy, tod¢l tikslus $io kintamojo poveikis turéty buti
jvertinamas tik atlikus tyrima.

Sakos jsiskolinimo koeficiento jtraukimas j modelj turéty padéti identifikuoti, kurios 3akose
veikian¢ios jmonés yra rizikingesnés ir kaip bendras Sakos jsiskolinimo koeficientas veikia
nuomininky rizikinguma. Pazymétina, kad Siam koeficientui maz¢jant jmoniy finansiné padétis turéty
biiti stabilesné ir jmonés turéty biiti maziau jautrios rinkos svyravimams ir kitiems finansiniam
sunkumames.

2.5. Tyrimo hipoteziy formulavimas ir modelio sudarymas

Remiantis iSanalizuota moksline literatiira, kredito reitingy agentiiros ,,Creditreform* ataskaitose
naudojamais kriterijais, AVNT apZzvalgomis, formuluojamos tyrimo hipotezés (zr. 2.5.1 pav.),
vertinancios atskiry veiksniy poveikj nuomininky rizikingumo lygio kitimui, bei sudaromas empirinis
vertinimo modelis.
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bendra informacija apie nuomininko nuosavybés forma, veiklos tipa, gyvavimo trukme, jstatinio
kapitalo ir darbuotojy skaiciy yra pakankama nuomininko rizikingumo lygiui nustatyti

nuomininky nuosavybés formos — individualios jmonés ir maZosios bendrijos — yra

rizikingesnés nei uzdarosios akcinés bendrovés ir akcinés bendrovés, jau atsizvelgus i kitus
rizikg lemiancius veiksnius

turimi jsiskolinimai valstybei, dalyvavimas teisme atsakovu, turto arestai didina nuomininko
rizikinguma

2.5.1 pav. Tyrime iSkeltos hipotezés
Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Pazymétina, kad pirmoji ir antroji hipotezés apie bendry nuomininky charakteristiky jtaka
nuomininko rizikingumui iSkelta remiantis AVNT apzvalgy rezultatais, kadangi biitent Siuos
veiksnius AVNT nagrin¢jo tarp bankrutuojanciy imoniy. Nors AVNT nustaté, kad daugiausia
bankroto procesy buvo pradéta uzdarosioms akcinéms bendrovéms, taciau atsizvelgiant j tai, kad
tokios nuosavybés formos jmonés dominuoja Lietuvoje, o pastaruoju metu iSaugo individualiy ir
mazyjy bendrijy pradéty bankroto procesy skaicius (atitinkamai 30 proc. ir 1,5 proc.), tuo tarpu
uzdaryjy akciniy bendroviy bankroto procesy skai¢ius sumazéjo 22 proc., iskilo pagristy abejoniy
laikyti uzdargsias akcines bendroves laikyti rizikingesnémis nei individualios jmonés ar mazosios
bendrijos.

Trecioji hipotezé sietina i§imtinai su nuomininky finansine situacija, kadangi finansiniai sunkumai,
tokie kaip apyvartiniy 1¢8y trikumas mokesc¢iams valstybei padengti ar nuomininky atzvilgiu taikyti
turto arestai dé¢l kilusiy teisminiy gincy, gali turéti neigiamg poveikj nuomininky rizikingumui.

Siekiant patvirtinti arba paneigti iSkeltas hipotezes bei kompleksinio nuomininky rizikingumo
vertinimo modeliui sukurti bus pasitelktas ranginés logistinés regresijos modelis (angl. ordinal
logistic regression), kuris leis jvertinti ranginio priklausomo kintamojo Y reikSmiy jgijimo tikimybes.

Pazymétina, kad nors mokslin¢je literatiiroje gausiai naudojama jvairiy kity modeliy jmoniy
rizikingumui nustatyti, taciau jie labiau pritaikyti binariniam rezultatui gauti, t. y. jmoné yra
nerizikinga arba labai rizikinga, kas dazniausiai atspindi, jog ji jau yra prie bankroto (nemokumo)
ribos. Tuo tarpu faktoriai, kurie gali turéti jtakos, pavyzdziui, bankams iSduodant verslui paskola,
tokie kaip jmonés gyvavimo amzius iki vieneriy mety, mazas darbuotojy skaiCius ar nevykdoma
verslo plétra, nuomininky atzvilgiu gali biiti apskritai nereikSmingi. Nuomotojas, nenorédamas
prarasti potencialiai gautiny pajamy, net ir vidutinei ar aukstai rizikai priskirtinam nuomininkui gali
iSnuomoti patalpas, ta¢iau nuomos sutartyje jvesti tam tikras salygas, apsaugancias nuo galimy
nuostoliy patyrimo. Atsizvelgiant j tai, kad Nuomotojui aktualu nustatyti nuomininko rizikinguma
pagal tam tikra eilés tvarkg (maza rizika, vidutiné rizika ir auksta rizika) tinkamiausias yra butent
ranginés logistinés regresijos modelis. Be to, jis yra tinkamiausias naudoti, kai nepriklausomi
kintamieji yra kategoriniai ir turi daugiau nei dvi kategorijas.

Taigi, Sio tyrimo priklausomas kintamasis nuomininky rizikingumas skirstomas ] tris eilés tvarkos
skales:
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1, maza rizika
Y; =12, vidutinérizika
3, auksta rizika

Visi ranginés logistinés regresijos modeliai sudaromi tam tikry tikimybiy santykiams pasirenkant
jvairias vadinamasias jungties funkcijas. Siuo atveju tyrime naudojama populiariausia logit funkcija,
kuri leidzia per logit transformacija uzfiksuoti srautg (angl. capturing the flowy) ir taip nustatyti
priklausomybe tarp priklausomojo kintamojo Y ir nepriklausomy kintamyjy X.

Sudarant model;j tikimybiy P(Y<i) ir P(Y>1) santykiui naudojanti SPSS programiniu paketu ranginés
regresijos modelis atrodo taip:

In [PCY>i) / POY<i)] = -Cirtbi X+ Xa+bs Xt +byXa, i = 1,2

kur: C — konstanta; b1, by, bs, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai, o Xi, X2, X3, ..., Xn —
nepriklausomi kintamieji.

Konstanta ir koeficienty jverciai gaunami panaudojus imties duomenis, o modeliy parametry C ir by,
b, b3, ..., ba (konstanos ir koeficienty) jverciai naudojami prognozuoti galimybiy santykiams jvertinti
ir regresoriy jtakai interpretuoti.

Jei koeficiento reikSme yra didesné uz nulj (pavyzdziui, bi>0), tai did¢jant regresoriui (pavyzdziui,
X1) didéja tikimybeé, kad Y igis didesnes reikSmes (didéja santykis P(Y >1) / P(Y <1)). PrieSingai, jei
koeficiento reikSmé yra mazesné uz nulj, tai didéjant regresoriui did¢ja tikimybe¢, kad Y igis maZesnes
reikSmes.

SPSS programiniu paketu ranginés regresijos modelyje galimybe vadinamas tikimybiy santykis
P(Y>j) / P(Y <)), ir §i galimybé parodo, kiek karty priklausomam kintamajam Y tikétiniau jgyti
reikSme Y>j nei Y <j. Galimybiy santykis parodo, kaip pasikeis galimybé (tikimybiy santykis), kai
atitinkamas kintamasis padidés vienetu arba pateks ] kurig nors nepriklausomojo kintamojo
kategorija, fiksavus kity kintamyjy reikSmes.

2.6. Tyrimo etapai ir juose taikyti metodai

Siekiant sukurti kompleksinj nuomininky rizikingumo vertinimo modelj, visy pirma, i§ UAB
»2Masada“ gauty duomeny apie nuomininky skolas ir jy pradelsimg apmokéti dienomis kiekvieno
meénesio paskutinei dienai bei duomeny apie kiekvieno nuomininko sumokéto avanso dydj,
nustatomas kiekvieno nuomininko rizikingumo lygis. Tuomet internete vykdoma nepriklausomyjy
kintamyjy paieska ir gauti duomenys suvedami j SPSS programinj paket.

Sudarius duomeny imtj, tikrinama, kiek kiekvienas kintamasis turi trikstamy reikSmiy. Pazymétina,
kad nepilna duomeny imtis su trikstamomis reikSmémis gali turéti jtakos modelio stabilumui ir
efektyvumui.

Kadangi empiriniame tyrime didzioji dalis nepriklausomy kintamyjy yra kategoriniai, biitina
nustatyti, ar nepriklausomi kintamieji neturi maziau nei 5 reikSmes nuomininky rizikingumo lygiy
pasiskirstyme, kad bty galima nustatyti, kas yra budinga kiekvienai rizikingumo kategorijai.
Nustacius tokius atvejus, biitina arba pertvarkyti nepriklausomus kintamuosius sumazinant kategorijy
skaiciy, o nesant tokiai galimybei pasalinti i§ modelio.
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Likusiy nepriklausomy kintamyjy ry$io su nuomininky rizikingumu nustatymui naudojamas Chi-
kvadrato testas (angl. Chi-square test) ir tikrinama, ar yra tenkinama lygiagreciy tiesiy (Mantelio-
Haenzelio) prielaida — reikalavimas, kad ,atstumai“ tarp rizikingumo lygiy biity vienodi.
Nepriklausomi kintamieji, kuriy Mantelio-Haenzelio reikSmingumo lygmuo virsija 0,05, paSalinami
i$ tolimesnio tyrimo.

Paskutiniame nepriklausomy kintamyjy iSgryninimo etape atlickama nepriklausomyjy kintamyjy ir
nuomininky rizikingumo koreliaciné analizé. Kadangi tarp nepriklausomy kintamyjy dominuoja
kategoriniai kintamieji, koreliacinei analizei turéty biiti taikomas Spirmeno koreliacijos koeficientas,
kuris matuoja tiesing kintamyjy priklausomybe. Kuo koeficientas absoliuc¢iuoju didumu didesnis, tuo
priklausomyb¢ stipresné. Teigiamas koreliacijos koeficientas rodo tiesioging kintamyjy
priklausomybe, t. y. didesnes X reikSmes atitinka didesnés Y reikSmés), neigiamas — atvirkSting
(didesnes X reikSmes atitinka mazesnés Y reikSmes). Jei gauto Spirmeno koreliacijos koeficiento
reikSmingumo lygis yra didesnis nei 0,05, vadinasi tarp kintamyjy koreliacija néra statistiSkai
reikSminga. Tokiu atveju, Sie statistiSkai nereikSmingi koreliacijos prasme nepriklausomi kintamieji
pasalinami i§ tolimesnio tyrimo, o lik¢ nepriklausomi kintamieji surikiuojami pagal nustatytg
koreliacinio rySio stipruma, siekiant nustatyti, kuris nepriklausomas kintamasis galimai darys
didZiausig jtaka nuomininky rizikingumui, o kuris — maziausig.

Siekiant sudaryti stabily ir patikimus rezultatus rodantj modeli, biitina atrinkty nepriklausomy
kintamyjy tarpusavio koreliacing analiz¢, kad nebiity susidurta su multikolinearumo problema, kad
nepriklausomi kintamieji modelyje nebiity susije ir neturéty aukstos koreliacijos tarpusavyje, kas
iSkreipty modelio gautus rezultatus. Nustacius 0,8 ar didesnj Spirmeno koreliacijos koeficienta,
stipriai tarpusavyje koreliuojantys nepriklausomi kintamieji negali biiti naudojami viename modelyje.

Pries sudarant kompleksinj nuomininky rizikingumo vertinimo modelj, siekiant i1§ryskinti sgsajas tarp
nuomininko rizikingumo ir nepriklausomy kintamyjy, atliekama apraSomoji statistika analizuojant
nepriklausomy kintamyjy pasiskirstymo nuomininky rizikingumo lygiuose dazniy ir procentiné
analize.

ISgryninus nepriklausomus kintamuosius ir nustacius jy tarpusavio priklausomybés rySius sudaromas
kompleksinis nuomininky rizikingumo modelis, kurio patikimumas nustatomas SeSiais Zingsniais.
Visy pirma, vertinamas bendrasis modelio tikimas duomenims. Jei sukurto modelio tikétinumy
santykio kriterijaus reikSmingumo lygmuo p <0,05 — laikoma, kad modelis gerai atitinka duomenis.
Antra, Pirsono ir deviacijos kriterijy pagalba papildomai tikrinama, ar modelis gerai atitinka
duomenis. Modelis gerai tinka duomenims, kai Pirsono ir deviacijos kriterijy p reikSmés yra didelés
(p=0,05), taciau modelyje esant intervaliniams regresoriams ar turint dideles duomeny imtis galimos
p reikSmes gali buti nepagristai mazos, tod¢l net ir netenkinus Pirsono ir deviacijos kriterijy, galima
tolimesné modelio tinkamumo analizé. Trecia, tikriname, ar modelyje nustatyti slenksciai tarp
rizikingumo lygiy yra statistiSkai reikSmingi (reikSmingumo lygmuo p <0,05). Netenkinus Sios
salygos, Voldo kriterijaus pagrindu nustatoma, kurie regresoriai modelyje yra nereikalingi
(statistiSkai nereikSmingi, jy reikSmingumo lygmuo p > 0,05) ir vykdomas jy pasalinamas palaipsniui,
atsizvelgiant | anksciau nustatytg koreliacinio rysio stiprumg su nuomininky rizikingumu. Ketvirta,
analizuojamos gauty determinacijos (pseudo) koeficienty (Kokso-Snelo, Nagelkerkés, Makfadeno)
reik§més, kurios parodo bendrajj modelio tikimg. Kuo gautos koeficiento reikSmeés didesnés, tuo
modelis geriau tinka duomenims. Lygios arba didesnés nei 0,2 determinacijos (pseudo) koeficienty
reik§meés rodo pakankamg modelio tinkamuma duomenims. Penkta, tikrinama ar galioja tiesiy
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lygiagretumo prielaida (reikSmingumo lygmuo p > 0,05). Taciau Siuo atveju siekiant nustatyti
nuomininky rizikingumo lygj remiantis tik viesai ir nemokamai prieinama informacija j netenkinama
lygiagreciy tiesiy prielaidg gali buti neatsizvelgta, jei modelis patikimai nustaté nuomininky
rizikinguma. Sesta, siekiant nustatyti sukurto modelio tinkamuma turi biiti sudaroma teisingai
prognozuoty Y reikSmiy klasifikacijos lentelé, t. y. ar konkretiems stebiniams prognozuojamos Y
reikSmés jgijimo tikimybés, pasirenkama ta Y reikSmé, kurios jgijimo tikimybé didziausia, ir
tikrinama, ar spéjimas sutapo su tikraja Y reikSme. Pazymétina, kad bendras teisingai klasifikuoty
nuomininky rizikingumo lygiy procentas negali biiti vertinamas, kadangi Siuo atveju aktualu, kiek
teisingai buvo klasifikuota nuomininky kiekvienoje rizikingumo kategorijoje. Modelis laikomas
tinkamu tuomet, kai tikslumas pasiekiamas ne maziau kaip 50 proc. kiekvieno rizikingumo lygio
atveju.

2.7. Tyrimo ribotumai

Rengiant magistro darbg vienas 1§ pagrindiniy ribojimy buvo nuomininky charakteristiky
prieinamumas.

Dalies nuomininky, kurig sudar¢ fiziniai asmenys, teko atsisakyti dél vieSai skelbiamos informacijos
apie juos neprieinamumo, t. y. Siems asmenims néra privaloma teikti juridiniy asmeny registrui jokiy
su vykdomos veiklos finansine situacija susijusiy duomeny ir vieSai prieinama tik ta informacija,
kuria patys fiziniai asmenys nusprendzia pasidalinti.

Taip pat dél pandemijos ir LR Vyriausybés teikiamy subsidijy Covid-19 pandemijos metu jvesty
apribojimy padariniams $velninti buvo atsisakyta 2020 ir 2021 mety rizikingumo vertinimo, kadangi
taip biity iSkreipiama nuomininky rizika. Be to, didziajai daliai nuomininky ir pati UAB ,,Masada“
taiké nuolaidas, o taip pat atidéjo ir sunaudoty komunaliniy paslaugy apmokéjima, todél Sie metai
neatspindéty realios nuomininky situacijos.

Dalies nuomininky charakteristiky, susijusiy su jy turimy darbuotojy skai¢iumi, o taip pat ir skolos
dydziu Valstybinio socialinio draudimo fondo valdybai prie Socialinés apsaugos ir darbo ministerijos
(toliau — Sodra), taipogi buvo neprieinami, kadangi Sodra uz senesnj nei penkeriy mety laikotarpj
Sios informacijos neteikia.

Atskirai pazymétina, kad nuomininkai, kuriy nuosavybés forma — individualios jmonés apskritai
neteikia VI ,,Registry centras® finansinés atskaitomybés, todél informacija apie Siy nuomininky
gautas pajamas, grynajj pelna, turimg turtg tai pat yra neprieinama.

Apibendrinant galima teigti, kad siekiant jvertinti UAB ,Masada“ nuomininky rizikinguma
jtakojancius veiksnius buvo sudaromas empirinis modelis pagal tam tikrus etapus. Pirma, atlikus
mokslinés literatiros, kredito reitingy agenttros ,,Creditreform® ataskaitose naudojamy kriterijus,
AVNT apzvalgas ir empiriniy tyrimy analizg, buvo i$skirti vieSai ir nemokamai nuomotojui prieinami
veiksniai, galintys lemti nuomininky rizikinguma, t. y. nuomininko bendros charakteristikos,
susijusios su nuosavybés forma, imonés gyvavimo trukme, vykdomos veiklos tipu ir darbuotojy
skai¢iumi, taip pat papildomos nuomininky charakteristikos, susijusios su valstybiniy institucijy
galimybe nuraSyti pinigines léSas nuo nuomininko saskaitos ar net iSkelti bankroto byla, bei
charakteristikos, atspindin¢ios nuomininky finansing situacija (apyvartos dydis ir dinamika, pelno
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dinamika, grynasis pelningumas, turimi turto areStai ir t.t.), o taip pat ir valstybés makroekonoming
situacija atspindys rodikliai (Lietuvos bendrojo vidaus produkto pokytis, vidutiné Lietuvoje
veikian¢iy komerciniy banky paltikany norma, infliacijos ir nedarbo lygis, Sakos, kurioje veikia
nuomininkas, grynojo pelningumo rodiklis ir Sakos jsiskolinimo koeficientas). Pagal tikimasi
nepriklausomy kintamyjy poveikj nuomininky rizikingumui buvo iskeltos trys hipotezés, kurios
atspindéjo neigiamg poveikj nuomininky rizikingumui. Tyrimui atlikti sudaryta tyrimo lygtis ir
modelis, kuriam atitikus tam tikras prielaidas ir kriterijus bus vertinamas lemianciy veiksniy poveikis
UAB ,,Masada“ pavyzdziu nuomininky rizikingumo lygiui ir daromos tyrimo iSvados.
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3. KOMPLEKSINIO NUOMININKU RIZIKINGUMO VERTINIMO MODELIO
TYRIMAS: UAB “MASADA” PAVYZDZIU

3.1. Modelio taikymas UAB “Masada” komercinio nekilnojamojo turto nuomininky
rizikingumo apskaiciavimui

3.1.1. Duomeny imties sudarymas

IS UAB ,,Masada* buhalterinés apskaitos programos ,,Rivilé* buvo gauti 2016-2019 mety ir 2022
mety duomenys apie nuomininky skolas ir jy pradelsimg apmokéti dienomis kiekvieno ménesio
paskutinei dienai bei duomenys apie kiekvieno nuomininko sumokéto avanso dydj. IS Sios gautos
duomeny imties buvo atrinkti tik juridiniai asmenys.

Tyrima sudaro 66 nuomininky penkeriy mety laikotarpio ménesiniai duomenys, taciau atsizvelgiant
1 tai, kad nuomininky nuomos laikotarpiai skiriasi, viso analizuojami atvejai sudaro 1723.

Kuriant modelj kiekvienas nuomininkas buvo priskirtas vienai i§ galimy trijy rizikingumo grupiy:
prie mazos, vidutinés arba aukstos rizikos (zr. 3.1.1.1 lentelg).

3.1.1.1 lentelé

Nuomininko rizikingumo nustatymas

. Vélavimas Vélavimas Vélavimas
Neveluoja | ;5 moketiiki | apmokétinuo | apmokéti virs
21 dienos 22 iki 52 dienuy 52 dieny
Néra skolos 1

Skolos ir avanso santykis iki 1

Skolos ir avanso santykis nuo 1 iki 1,5

Skolos ir avanso santyKkis vir$ 1,5
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant EXCEL programa.

Cia:
1 — maza rizika; 2 — vidutiné rizika; 3 — auksSta rizika.

Sudarant duomeny masyva, mazai rizikai priklausantiems nuomininkams buvo priskirtas faktinis
iSvesties kintamasis lygus 1, vidutinei rizikai — 2, o aukstai rizikai — 3.

1200 120,0

<

1000 100,0 &

Q

£ 800 80,0 £

£ 600 60,0 &

= >

L >

400 40,0 £

200 - 200 £

=]

0 00
Maza rizika Vidutiné rizika Auksta rizika

3.1.1.1 pav. Nuomininky rizikingumo pasiskirstymas duomeny imtyje
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.
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Atliekant ranging logisting regresija néra bitinybés siekti lygiy proporcijy, t. y. Zemos rizikos
nuomininkai gali sudaryti daugiau nei 20 proc. ir maziau nei 80 proc. visos imties (Cekanavigius,
Murauskas, 2002). Gautas nuomininky rizikingumo pasiskirstymas, kai mazos rizikos grupei priskirti
nuomininkai sudaro 65 proc. visos duomeny imties, o vidutinés ir aukstos rizikos grupei priskirti
nuomininkai sudaro atitinkamai 23,9 proc. ir 12,1 proc., yra tinkamas tolimesniam tyrimui atlikti.

Atsizvelgiant j 2.3 skyriuje atrinktus veiksnius nuomininko rizikingumo vertinimui, duomeny masyve

ivedami nepriklausomi kintamieji (zr. 3.1.1.2. lentelg), atliekant jy verCiy paieska internete pagal
nuomininko imonés koda ir (ar) data.

3.1.1.2 lentele

Nuomininky rizikingumo vertinimui pasirinkti veiksniai ir jiems priskirti faktiniai iSvesties
kintamieji

Eil.
Nr.

Nepriklausomi
kintamieji

Nepriklausomy
kintamyjy
pavadinimai
SPSS

ISvesties kintamasis

Duomeny
matavimo
skalé

Nuomininko nuosavybés
forma

ImTipas

0 - individuali jmoné

1 —mazoji bendrija

2 — uzdaroji akciné bendrové
3 —akciné bendrové

Vardiné

Nuomininko vykdoma
veikla

Veikla

0 - prekyba
1 —paslaugos
2 — gamyba

Vardiné

Nuomininko veiklos tipas
pagal pirmo bitinumo
prekes ir paslaugas

VeiklITipas

0 — prekyba pirmo bitinumo prekémis ar
paslaugomis
1 — prekyba ne pirmo bitinumo prekémis ar
paslaugomis

Vardiné

Nuomininko vykdoma
veikla pagal EVRK

EVRK

C — apdirbamoji gamyba

F — statyba

G — didmeniné ir mazmeniné prekyba, varikliniy
transporto priemoniy ir motocikly remontas

I — apgyvendinimo ir maitinimo paslaugos

M — profesiné, moksliné ir techniné veikla

N — administracing ir aptarnavimo veikla

Q — zmoniy sveikatos priezitira ir socialinis darbas

Vardiné

Nuomininko gyvavimo
trukme

GyvTrukm

0 —iki 1 mety

1 —1-2 mety

2 —2-3 mety

3 - 3-4 mety

4 —4-5 mety

5—5-10 mety

6 — 10 mety ir daugiau

Rangy

Istatinio kapitalo dydis
pagal grupes

KapitalG

0 — minimalus iki 3.000,00 EUR

1 — mazas nuo 3.000,00 EUR iki 20.000,00 EUR
2 — vidutinis nuo 20.000 EUR iki 140.000,00 EUR
3 — didelis nuo 140.000,00 EUR iki 1 min. EUR

4 — labai didelis nuo 1 mln. Eury ir daugiau

Rangy

Darbuotojy skaicius pagal
AVTN skirstyma

DarbG

0 — 0-9 darbuotojai

1 — 10-19 darbuotojy

2 — 20-49 darbuotojai

3 — 50-249 darbuotojai

4 — 250 ir daugiau darbuotojy

Rangy

Imone¢ jregistruota per
paskutinius 6 mén.

Gyvbmen

0 - Imoné veikia ilgiau nei 6 ménesius
1 - Imoné jregistruota per paskutinius 6 ménesius

Vardiné
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9 Imone¢ jregistruota daugiau | NeraPVMpo6 0 - Imoné¢ jregistruota daugiau nei prie§ 6 mén. ir | Vardiné
nei prieS 6 mén., bet neturi turi PVM koda
PVM kodo 1 - Imoné¢ jregistruota daugiau nei prie§ 6 mén., bet
neturi PVM kodo
10 Per paskutinius metus NeraPVM 0 - Imonés PVM kodas neisregistruotas Vardiné
iSregistruotas PVM kodas 1 - Per paskutinius metus isregistruotas PVM
kodas
11 Vadovo pasikeitimas Vadov 0 - Vadovas nepasikeité Vardiné
1 - Vadovas pasikeité
12 | Per paskutinj pusmetj Pav 0 - Per paskutinj pusmet] nepasikeit¢ jmonés | Vardiné
pasikeité jmonés pavadinimas
pavadinimas 1 - Per paskutinj pusmetj pasikeité imonés
pavadinimas
13 VI ,,Registry centras* Atask 0 - Pateikta paskutiniy mety finansiné | Vardiné
teikiama finansiné atskaitomybé
atskaitomybé 1 - Nepateikta paskutiniy mety finansiné
atskaitomybé
14 Minimalus jstatinis MinKap 0 - Istatinis kapitalas didesnis nei minimalus Vardiné
kapitalas arba jo néra 1 - Minimalus jstatinis kapitalas arba jo néra
15 Isiskolinimas Sodrai SkolaS 0 - Néra skoly Sodrai Vardiné
1 - Yra skola Sodrai
16 Per paskutinius 6 mén. Arestas 0 - Néra aresto ar turto jkeisto hipoteka Vardiné
registruotas ir/arba 1 - Turtas arestuotas arba jkeistas hipoteka
tebegaliojantis turto
arestas, hipoteka
17 | Per paskutinius 2 metus Teism 0 - Nedalyvavo teisminiuose procesuose Vardiné
iSkeltos bylos teismuose 1 - Dalyvavo teisminiuose procesuose
18 | Nekilnojamasis turtas NT 0 - Turi nekilnojamojo turto Vardiné
1 - Neturi nekilnojamojo turto
19 | Transporto priemonés Auto 0 - Turi transporto priemoniy Vardiné
1 - Neturi transporto priemoniy
20 | Apyvartos dinamika MazApyv 0 - Apyvarta nemazéja Vardiné
1 - Apyvarta mazéja
21 Pelno dinamika MazPeln 0 - Pelnas nemazéja Vardine
1 - Pelnas mazéja
22 | Darbuotojy skaiciaus MazDarb 0 - Darbuotojy skai¢ius nemazéja Vardine
dinamika 1 - Darbuotojy skaifius mazéja
23 Darbuotojy skaicius lygus | Darb0 2 0 - Darbuotojy skai¢ius didesnis nei 2 Vardiné
arba maZesnis uz 2 1 - Darbuotojy skaicius 2 arba mazesnis
24 Pelningumo rodiklis Penl r Intervaly
(grynasis pelnas/
apyvartos)
25 BVP pokytis vienam BVPpok Intervaly
gyventojui, proc.
26 | Vidutiné Lietuvoje VidPaluk Intervaly
veikian¢iy banky paltikany
norma, proc.
27 | Infliacija, proc. Infliacija Intervaly
28 | Nedarbo lygis, proc. Nedarbo 1 Intervaly
29 Sakos pelningumo rodiklis, | Sak Peln_r Intervaly
proc.
30 Sakos jsiskolinimo Sak Skol k Intervaly
koeficientas
Saltinis: sudaryta darbo autoreés.
Sudarius duomeny imtj, toliau analizuojamas tyrimui atrinkty nepriklausomy kintamyjy

reikSmingumas nuomininky rizikingumui.
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3.1.2. Nepriklausomy kintamuyjy iSgryninimas

Atlikta trikstamy reikSmiy analizé¢ (3.1.2. pav.). Paveiksle pateikti duomenys tik apie tuos
analizuojamus nepriklausomus kintamuosius, kuriuose yra trikstamy reikSmiy. Visoje duomeny
imtyje tritkstamos reikSmés sudaro 3,34 proc. Daugiausiai trikstamy reikSmiy turi nuomininky
grynojo pelningumo rodiklis ir kategorinis kintamasis ,,Maz¢jantis pelnas® atitinkamai 24,55 proc. ir
25,59 proc., kadangi dalis informacijos prarandama individualioms jmonéms jos apskritai niekur
viesai neteikiant, o taip pat ir kitiems informacijos Saltiniams jos neturint ar neteikiant, ypa¢ 2016 ir
2017 mety duomeny, bei kintamieji susij¢ su darbuotojy skaic¢iumi ir skolomis Sodrai, kadangi Sodra
neteikia informacijos uz senesnius nei penkeriy mety duomenis.

Peln _r 423

Sa_Skol &

3.1.2.1 pav. Trukstamy reikSmiy pasiskirstymas pagal veiksnius
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Atlikus pasirinkty kintamyjy analiz¢, sudarant kintamyjy dazniy lenteles, pastebéta, kad yra
kintamyjy kuriy faktiniai iSvesties kintamieji turi maziau nei 5 reikSmes nuomininky rizikingumo
lygiy pasiskirstyme (zr. 1 priedo 1.1. lentelg). Atsizvelgiant | tai, kad atlickant rangine logisting
regresija, priklausomo kintamojo reikSmiy negali buiti mazesné nei 5, kad biity galima nustatyti, kas
yra bidinga kiekvienai jo kategorijai (V. Cekanavicius, G. Murauskas, 2014 m. ,, Taikomoji regresiné
analizé socialiniuose tyrimuose *, 361 psl.), buitina pasalinti arba pertvarkyti devynis nepriklausomus
kintamuosius.

1. Nuomininky nuosavybés forma - akcinés bendrovés visoje duomeny imtyje sudaro tik 22
atvejus ir néra nei vieno atvejo aukstos rizikos grupéje, i$ to galima daryti iSvada, kad akcinés
bendrovés yra maziau rizikingos nei kitos nuosavybés formos nuomininkai, taciau, kad
neiskreipti tolimesnio tyrimo §i nuosavybés forma turi biiti pasalinta i§ imties.

2. Nuomininky vykdoma gamybos veikla taip pat imtyje turi nedaug atvejy (viso tik 43 atvejai),
1§ kuriy tik vienu atveju buvo priskirta prie aukstos rizikos nuomininky, todél §i nuomininky
vykdoma veikla turi biiti pasalinta i§ tolimesnio tyrimo.

3. Nuomininky vykdomos veiklos pagal EVRK iSvesties kintamieji 1) apdirbamoji gamyba turi
tik 43 atvejus, 1§ kuriy tik vienas atvejis patenka prie aukstos rizikos nuomininky; ii) profesine,
moksline ir technine veikla uzsiimantys nuomininkai (60 atvejy) nei vienu atveju nebuvo
priskirti prie aukstos rizikos nuomininky, o vidutinés rizikos grup¢je jy buvo vos 3 atvejai;
1i1) zmoniy sveikatos prieziiiros ir socialinio darbo srityje (60 atvejy) taip pat nebuvo nei vieno
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atvejo aukstos rizikos grupéje, o vidutinés rizikos grupéje jy sudaré 12 atvejy. Nors minétas
duomeny pasiskirstymas rodo, kad apdirbamosios gamybos, profesinés, mokslinés ir
techninés veiklos bei Zmoniy sveikatos priezitiros ir socialinio darbo srityse veikiantys
nuomininkai yra maziau rizikingi nei kitose srityse veikiantys nuomininkai, taciau siekiant
neiskreipti tolimesnio tyrimo Sios veiklos sritys turi biiti pasalintos 1§ nuomininky vykdomos
veiklos pagal EVRK imties.

4. Nuomininkai, kurie jregistruoti per paskutiniuosius Sesis ménesius, sudaro tik 48 atvejus ir i§
ju tik 9 atvejai priskirti vidutinés rizikos grupei ir 1 atvejis aukstos rizikos grupei, todél
darytina iSvada, kad pasirinktas kintamasis, turéjes atspindéti neigiamg poveikj nuomininko
rizikingumo lygiui, visiS$kai jo neatspindi, todé¢l Sis kintamasis paSalinamas i§ tolimesnio
tyrimo.

5. Atsizvelgiant ] tai, kad dvi nuomininky darbuotojy skai¢iaus grupés pagal AVNT skirstyma,
kurios yra 50-249 darbuotojy dydzio ir 250 ir daugiau darbuotojy aukstos rizikos grupéje turi
atitinkamai 0 ir 1 atvejus, todél esant galimybei pertvarkyti jstatiniy kapitalo dydzio grupiy
pasiskirstymg atlickami sekantys pakeitimai: iSvesties kintamasis 0 atspindi nuomininkus,
kuriy darbuotojy skai€ius yra nuo 0 iki 9 darbuotojy, iSvesties kintamasis 1 — darbuotojy
skaiius yra nuo 10 iki 19 darbuotojy, iSvesties kintamasis 2 — darbuotojy skaicius yra nuo 20
iki 39 darbuotojy ir iSvesties kintamasis 3 — darbuotojy skaicius yra 40 ir daugiau darbuotojy.

6. Dvi nuomininky jstatinio kapitalo dydzio grupés, turincios jstatinj kapitalag nuo 140.000,00
EUR iki 1 mIn. EUR ir vir§ 1 mln. EUR, aukstos rizikos grupé¢je turi atitinkamai 2 ir 1 atvejus,
todél esant galimybei pertvarkyti darbuotojy skaiCiaus grupiy pasiskirstymg atlieckami
sekantys pakeitimai: iSvesties kintamasis 0 atspindi nuomininkus, kuriy jstatinis kapitalas
minimalus, t. y. iki 3.000,00 EUR; iSvesties kintamasis 1 — jstatinis kapitalas mazas, t. y. nuo
3.000,00 EUR iki 15.000,00 EUR; iSvesties kintamasis 2 — istatinis kapitalas vidutinis, t. y.
nuo 15.000,00 EUR iki 70.000,00 EUR ir i§vesties kintamasis 3 — jstatinis kapitalas didelis, t.
y. nuo 70.000,00 EUR ir daugiau.

7. Dél itin mazos duomeny imties, t. y.:

7.1. viso tik 10 atvejy, kintamasis atspindintis nuomininkus, kuriems anksciau suteiktas PVM
kodas per paskutinius metus buvo iSregistruotas;

7.2. viso tik 9 atvejy, kintamasis atspindintis nuomininkus, kuriy vadovai pasikeité, turéjes
atspindéti neigiamg poveikj nuomininko rizikingumo lygiui;
7.3. viso 24 atvejy, kintamasis atspindintis nuomininkus, kuriy vadovai pasikeité, turéjes
atspindeéti neigiamg poveikj nuomininko rizikingumo lygiui;
kintamieji turéje atspindéti neigiamg poveiki nuomininko rizikingumo lygiui, visiskai jo
neatspindi, todel pasalinami i$ tolimesnio tyrimo.
I$sprendus nepriklausomy kintamyjy reikSmiy nuomininky rizikingumo lygiuose dydzio problemas,
toliau tyrimas t¢siamas analizuojant likusius 26 nepriklausomus kintamuosius (zr. 2 priedg).
Atlikus Chi-kvadrato testg SeSiy nepriklausomy kintamyjy: nuomininkas jregistruotas daugiau nei
pries 6 ménesius, bet neturi PVM kodo (NeraPVMpo6), nuomininko finansinés atskaitomybés

teikimas VI ,,Registry centras* (Atask), per paskutinius du metus nuomininko atzvilgiu iSkeltos bylos
teisme (7eism), nuomininkas neturi nekilnojamojo turto (NéraNT), nuomininko darbuotojy skaiciaus
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dinamika (MazDarb), nuomininko darbuotojy skai¢ius nuo 0 iki 2 darbuotojy (Darb(0_2), Mantelio-
Haenzelio gautos didesnés nei 0,05 p-reikSmés (atitinkamai 0,344; 0,675 ; 0,576; 0,083; 0,073; 0,292,
zr. 3.1.2.1 lentele), tod¢él minéti kintamieji dél tiesinés priklausomybés su nuomininko rizikingumu
nebuvimo pasalinami i§ tolimesnio tyrimo.

3.1.2.1 lentelé

Nepriklausomy kintamyju reikSmingumo nustatymas

Chi-kvadrato testas
Pirsono Tikétinumo santykio | Mantelio-Haenzelio
Nepriklausomi
kintamieji p-reik§mé p-reik§mé p-reik§mé
1 ImTipas <0,001 <0,001 <0,001
2 Veikla <0,001 <0,001 0,012
3 VeiklTipas <0,001 <0,001 <0,001
4 | EVRK <0,001 <0,001 <0,001
5 GyvTrukm <0,001 <0,001 <0,001
6 | KapitalG <0,001 <0,001 <0,001
7 DarbG <0,001 <0,001 <0,001
8 | NeraPVMpob 0,048 0,037 0,344
9 | Atask 0,007 0,006 0,675
10 | MinKap <0,001 <0,001 <0,001
11 | SkolaS <0,001 <0,001 <0,001
12 | Arestas <0,001 <0,001 <0,001
13 | Teism 0,001 0,001 0,576
14 | NT 0,001 0,001 0,083
15 | Auto <0,001 <0,001 <0,001
16 | MazApyv <0,001 <0,001 <0,001
17 | MazPeln <0,001 <0,001 <0,001
18 | MazDarb 0,008 0,006 0,073
19 | Darb0 2 0,005 0,005 0,292

Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Atlikus rySio stiprumo tarp nuomininky rizikingumo ir likusiy kintamyjy jvertinima, dél statistiSkai
reik§mingo tarpusavio ry$io nebuvimo i§ tolimesnio tyrimo paSalinami kintamieji, atspindys
nuomininko vykdoma veiklg (prekybos, paslaugy), BVP pokyti vienam gyventojui ir Sakos
pelningumo rodiklj (Zr. 4 priedas).

Atlikus Spirmano koreliacijos koeficienty apskai¢iavima, nustatyta, kad nepriklausomi kintamieji yra
statistiSkai reikSmingi, taciau pasirinkti kintamieji pasizymi silpnu ir labai silpnu rySiu su nuomininky
rizikingumu (zr. 5 priedg). Pazymétina, kad atliekamu tyrimu siekiama nustatyti, ar i§ viesai ir
nemokamai prieinamy duomeny apie nuomininkus komerciniy patalpy nuomotojas gali nustatyti jy
rizikinguma, tod¢l nepaisant silpnos koreliacijos tarp nepriklausomy kintamyjy ir nuomininky
rizikingumo bei neturint informacijos apie nuomininky finansing situacija, tyrimas t¢siamas su
likusiais 16 kintamyjy.

3.1.2.2 paveiksle pateikiami nepriklausomi kintamieji, surikiuoti nuo stipriausia ry$j su nuomininko
rizikingumu turincio iki silpniausio. DidZiausig ry$j su nuomininky rizikingumu turi nuomininky
skoly Sodrai tur¢jimas (Spirmano koreliacijos koeficientas lygus 0,411), nuomininky jstatinio
kapitalo dydis ir turimy darbuotojy skaicius (Spirmano koreliacijos koeficientai lygis 0,303). Taip
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pat didesnj ry$j su nuomininky rizikingumu tur¢jo kintamasis, atspindintis, ar nuomininko jstatinis
kapitalas yra minimalus, ar ne (Spirmano koreliacijos koeficientai lygtis 0,257), taciau atsizvelgiant
1 tai, kad Sis kintamasis dubliuojasi su kitu kintamuoju, atspindin¢iu nuomininky jstatinio kapitalo
dyd;, suskirstyta pagal grupes, tyrimo metu bus siekiama identifikuoti, kuris kintamasis padeda
prognozuoti tikslesnj nuomininky rizikingumo atvejy skai¢iy. Maziausig rySj su nuomininky
rizikingumu turi makroekonominiai rodikliai (nedarbo lygis ir infliacija (Spirmano koreliacijos
koeficientai lygiis atitinkamai 0,069 ir -0,056)).

P r r G

SkolaS Auto Arestas Infliacija
. . . L
KapitalG Sak Skol k Peln_r Nedarbo 1
DarbG EVRK ImTipas VidPaluk
MinKap GyvTrukm MazApyv VeiklTipas

3.1.2.2 pav. Nepriklausomy kintamyjy suskirstymas nuo stipriausig ry$j turincio iki silpniausio
Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Siekiant iSvengti nepriklausomy kintamyjy multikolinearumo problemos, atlikta nepriklausomy
kintamyjy tarpusavio koreliaciné analiz¢ (6 priedas). Koreliacin¢ analizé parod¢, kad du
nepriklausomus kintamuosius sieja stiprus koreliacinis rySys su kitais dviem nepriklausomais
kintamaisiais (zr. 3.1.2.3 pav.).

Minimalus jstatinio
kapitalo dydis

Infliacija

3.1.2.3 pav. Nepriklausomy kintamyjy tarpusavio koreliacija
Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Atsizvelgiant ] tai, kad nuomininky jstatinio kapitalo dydj, suskirstytg pagal grupes, ir dvireikSmj
kategorinj kintamajj, atspindint] nuomininky jstatinio kapitalo dydj (minimalus jis ar ne), sieja stipri
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atvirkstiné priklausomybe (koreliacijos koeficientas -0,931, reikSmingumo lygmuo p = 0,01), todél
Sie du veiksniai dél galimo modelio nestabilumo negalés biiti analizuojami kartu.

Makroekonominiai rodikliai: nedarbo lygis ir infliacija taip pat susij¢ stipriu koreliaciniu rysiu
(koreliacijos koeficientas -0,922, reikSmingumo lygmuo p = 0,01), tod¢l negalés biiti analizuojami
kartu.

Atlikus nepriklausomy kintamyjy atrinkimg pagal reikSmiy pasiskirstymg nuomininky rizikingumo
lygiuose, jvertinus jy statistinj reikSminguma nuomininky rizikingumo lygiui bei koreliacijas su juo,
taip pat atsizvelgus | atrinkty SeSiolikos nepriklausomy kintamyjy tarpusavio koreliacijas, toliau
tyrime atlieckama apraSomoji analiz¢, siekiant jvertinti turimy duomeny pasiskirstyma nuomininky
rizikingumo lygiuose.
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B Néra skoly Sodrai ™ Yra skola Sodrai

3.1.2.4 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal turimas skolas Sodrai
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Atlikus nuomininky rizikingumo analiz¢ pagal tai, ar nuomininkai turéjo jsiskolinimg Sodrai ar ne
(zr. 3.1.2.4 pav.), matyti, kad mazo rizikingumo nuomininkai 77,1 proc. arba 831 atvejy neturéjo
skoly Sodrai, 18,6 proc. arba 201 atvejy buvo priskirti prie vidutinés rizikos ir tik 4,3 proc. arba 46
atvejais sudaré aukstos rizikos nuomininkai. Tuo tarpu skoly Sodrai turintys nuomininkai, nors ir
sudarée tik 25,3 proc. duomeny imties, taciau jy rizikingumas pasiskirsté tolygiai visose grupése, todél
darytina iSvada, kad nuomininky skoly Sodrai turéjimas didina nuomininky rizikingumo lygj.

Kaip matyti 1§ 3.1.2.5 paveikslo, 88,1 proc. atvejy maZziausia rizika stebima tarp nuomininky, turin¢iy
didel; jstatinj kapitalg (70.000,00 EUR ir daugiau), taip pat mazesné rizika yra ir tarp nuomininky,
turin¢iy vidutinj jstatinio kapitalo dydj (nuo 15.000,00 EUR iki 70.000,00 EUR), kas sudaro 69,5
proc. maziausios rizikos atvejy grupéje. Tuo tarpu didziausias kiekis atvejy vidutings rizikos grupéje
sudaro nuomininkai, turintys minimaly arba mazg jstatinj kapitala (atitinkamai 30 proc. ir 41,2 proc.).
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Analogiska situacija yra ir aukstos rizikos grupgje, 17,1 proc. §io grupés nuomininky turi minimaly
istatinj kapitalg ir 10,3 proc. maza jstatinj kapitala.

Didelis nuo 70.000 EUR ir daugiau

Vidutinis nuo 15.000,00 EUR iki 70.000.000 EUR

Mazas nuo 3.000,00 EUR iki 15.000 EUR

Minimalus iki 3.000,00 EUR

i

0 100 200 300 400 500 600

B Auksta rizika B Vidutiné rizika B Maza rizika

3.1.2.5 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal istatinio kapitalo dydi
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Apibendrinant gautus rezultatus, darytina iSvada, kad nuomininkai, turintys mazg jstatinj kapitala,
tikétina dazniau susiduria su apyvartiniy 1éSy trukumo problema, todél véluoja apmoketi nuoma
dazniau nei turintys bent jau vidutinio dydZio jstatinj kapitala.
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0-9 darbuotojai 10-19 darbuotojy  20-39 darbuotojai 40 darbuotojy ir
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B Mazarizika M Vidutiné rizika ™ Auksta rizika

3.1.2.6 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal darbuotojy skaiciy
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Atlikus nuomininky rizikingumo analiz¢ pagal darbuotojy skaiCiaus pasiskirstyma rizikingumo
grupése, akivaizdu, kad didesnj darbuotojy skaiciy turintys nuomininkai, nors ir turi didesniy kasty
atlyginimy ir mokes¢iy mokéjimams atlikti, taciau tikétina, atsakingiau planuoja savo veikla, jos
plétra, iskaitant ir finansinius srautus, tod¢l nuomininkai turintys 20 darbuotojy ir daugiau

45



Lina SABE. Nuomininky rizikingumo vertinimas komercinio nekilnojamojo turto aspektu
vidutiniSkai 83,4 proc. atvejais patenka | mazo rizikingumo grupe ir tik pavieniais atvejais jy
rizikingumas biina aukstas (Zr. 3.1.2.6 pav.).

Analizuojant nuomininky pasiskirstyma rizikingumo lygiuose pagal tai, ar jo turimas jstatinis
kapitalas yra minimalus, ar ne, gauti rezultatai pateikti 3.1.2.7 paveiksle.
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3.1.2.7 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal jstatinio kapitalo dydij
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Nuomininkai, kuriy jstatinis kapitalas yra minimalus, dazniau patenka j viduting ir auksto
rizikingumo grupes negu nuomininkai, kuriy jstatinis kapitalas yra didesnis nei minimalus. Net 46,2
proc. nuomininky, turin¢iy minimaly jstatinj kapitalg, patenka j vidutinés ir auksStos rizikos grupe,
kuomet nuomininkai su didesniu jstatiniu kapitalu j rizikingesnes grupes patenka tik 21,7 proc. atvejy.
Todé¢l tai dar kartg patvirtinta iSvada, jog nuomininkai, kurie daugiau investuoja | savo versla, yra
labiau linke laikytis sutartiniy jsipareigojimy.
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3.1.2.8 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal gyvavimo trukme
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.
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Atlikus nuomininky rizikingumo analiz¢ pagal nuomininko gyvavimo trukme, akivaizdu, kad
didzigja dalj analizuojamy nuomininky sudaro imonés, veikianc¢ios 5 ir daugiau mety (zr. 3.1.2.9.
pav.), taciau nuomininky rizikingumo pasiskirstymas pagal gyvavimo trukm¢ néra akivaizdus kaip
kity nepriklausomy kintamyjy atveju. ISsiskiria tik nuomininkai, kurie jkurti ir veikia iki vieneriy
mety, kadangi Sie nuomininkai 70,8 proc. atvejy priskirti prie zemos rizikos, 20,2 proc. atveju — prie
vidutinés rizikos ir vos 9 proc. atvejy prie aukstos rizikos. Matoma tendencija, kad didé¢jant jmonés
gyvavimo laikotarpiui nuomininky rizikingumo lygis auga, o nuomininky gyvavimo laikotarpiui
pasiekus 5 ir daugiau mety — rizikingumas mazé¢ja. Tod¢l nuomininko gyvavimo trukme gali turéti
statistiSkai reikSmingg jtaka vertinant nuomininko rizikingumo lygj.

Auksta rizika

Viduting rizika

Maza rizika

|
0 100 200 300 400 500 600 700 800

Didmeniné ir mazmeniné prekyba; varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remontas
Administracing ir aptarnavimo veikla
Apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikla

| Statyba

3.1.2.9 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal vykdomos veiklos sfera
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Atkreiptinas démesys, kad daugiau nei pus¢€ analizuojamy atvejy veikia didmeninés ir mazmenings
prekybos sferoje (zr. 3.1.2.9 pav.), viso net 1030 atvejy, kas sudaro 59,78 proc. visy nuomininky,
taciau biitent Sioje grupé¢je yra maziausias kiekis nuomininky, kurie patenka j aukstos rizikos grupe
(vos 9,9 proc. atvejy). Tai gali buty susij¢ su prekybos sferos ypatumais, kuomet parduodamos prekés
yra pakankamai likvidzios. Administracinéje ir aptarnavimo veikloje veikiantys nuomininkai, nors ir
turi pakankamai nedideli aukstos rizikos atvejy skaiciy (14,5 proc.), taciau net trec¢dalis jy turéjo
finansiniy sunkumy ir d¢l laiku nejvykdyty jsipareigojimy buvo priskirti vidutinés rizikos grupei.
Nors Covid-19 pandemijos laikotarpis nebuvo jtrauktas j duomeny masyva, taciau apgyvendinimo ir
maitinimo paslaugy sferoje veikiantys nuomininkai turi daugiausiai vidutinés rizikos grupei priskirty
atvejy skaiciy (34,3 proc.) ir net 29,5 proc. aukstos rizikos atvejy. Tuo tarpu didziausia rizika
pasizymi statybos sektoriuje veikiantys nuomininkai, net 43,5 proc. Sios sferos nuomininky buvo
priskirti aukStos rizikos grupei. I§ atliktos analizés galima daryti iSvada, kad didmeningje ir
mazmeningje prekybos sferoje veikiantys nuomininkai, lyginant su kitomis veiklos sferomis, yra
patikimesni nuomininkai.

47



Lina SABE. Nuomininky rizikingumo vertinimas komercinio nekilnojamojo turto aspektu

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Maza rizika Vidutiné rizika Auksta rizika

® Turi transporto priemoniy H Neturi transporto priemoniy

3.1.2.10 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal turimy transporto priemoniy
kieki
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Analizuojant nuomininky rizikinguma pagal tai, ar jie turi transporto priemoniy ar ne, gauti rezultatai
néra vienareikSmiai (Zr. 3.1.2.10. pav.). Nors nuomininky, kurie turi transporto priemoniy, kiekis
mazos rizikos grupéje yra didesnis 17,2 proc. punktais negu nuomininky, kurie neturi transporto
priemoniy, taciau jy vidutingje ir aukstos rizikos grupéje yra atitinkamai 20,3 proc. ir 10,6 proc. Todél
transporto priemoniy tur¢jimas negali buti laikytinas esminiu veiksniu, lemian¢iy nuomininko
rizikinguma.

Auksta rizika

Vidutiné rizika

Maza rizika
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W Néra aresto ar turto jkeisto hipoteka m Turtas areStuotas arba jkeistas hipoteka

3.1.2.11 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal turimg arestuotg ar jkeista
turta
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

I8 3.1.2.11 paveikslo pateikty duomeny, akivaizdu, kad nuomininkai, kurie turi arestuoto ar hipoteka
ikeisto turto, sudaro mazuma, tik 6 proc. visos imties, taciau net 54,4 proc. §io tipo nuomininky
netur¢jo pakankamai finansiniy iStekliy savo isipareigojimams vykdyti, todél buvo priskirti vidutinés
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ir aukstos rizikos grupei. Akivaizdu, kad apyvartiniy 1éSy trikumas gali turéti jtakos nuomininko
rizikingumui.
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m [ndividuali jmon¢ ~ ™ Mazoji bendrija ™ UZzdaroji akciné bendrove

3.1.2.12 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal nuosavybeés forma
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Atlikus nuomininky rizikingumo analize pagal nuosavybés forma matyti, kad imtyje dominuoja
uzdarosios akcinés bendrovés (sudaro 80 proc. visos imties, zr. 3.1.2.12 pav.). Nors kity nuosavybés
formy nuomininky rizikingumas yra didesnis (vidutinei rizikai priskirtos individualios jmonés sudaro
25,2 proc. atvejy, o mazyjy bendrijy — 17,2 proc. atvejy; aukstai rizikai priskirtos individualios jmonés
sudaro 22,6 proc., 0 mazosios bendrijos — 19,4 proc.), dél pernelyg mazos kity nuosavybés formy
imties kintamasis, atspindintis nuomininko nuosavybés forma, gali neturéti statistiSkai reikSmingo
poveikio nuomininky rizikingumo lygio vertinimui.
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3.1.2.13 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal apyvartos dinamika
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.
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3.1.2.13 pav. pateikti nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuos pagal apyvartos dinamika.
Nors apyvartos nemaz¢jimas ar netgi augimas turéty gerokai padidinti nuomininky, priklausanciy
zemai rizikos grupei, skaiciy, taciau Siuo atveju tokiy nuomininky yra tik 9 proc. punktais atvejy
daugiau nei ty, kuriy apyvarta maz¢jo. D¢l Sios priezasties kintamasis, atspindintis nuomininko
apyvartos mazéjimo jtakg nuomininko rizikingumui turéty biiti nebent kaip papildomas, taciau ne
vienas 1§ pagrindiniy, veiksniy.
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3.1.2.14 pav. Nuomininky pasiskirstymas rizikingumo lygiuose pagal prekyba pirmo biitinumo

prekémis ar paslaugomis
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Atlikus nuomininky rizikingumo analiz¢ pagal veiklos tipg (zr. 3.1.2.14 pav.) gauti rezultatai parode,
kad 82,65 proc. visos imties sudaro nuomininkai, prekiaujantys ne pirmo biitinumo prekémis, todél
nors jy rizikingumas yra 10 proc. punkty didesnis nei nuomininky, kurie prekiauja pirmo butinumo
prekémis ar paslaugomis (maisto produktais, vaistais ar medicinos paslaugomis), dél pernelyg mazos
imties nuomininkai, prekiaujantys pirmo butinumo prekémis ar paslaugomis, gali neturéti statistiSkai
reik§mingos jtakos nuomininky rizikingumui.

Nepriklausomy kintamyjy iSgryninimas buvo atliktas siekiant atrinkti esminius faktorius, turincius
jtakos nuomininky rizikingumui. Sie nepriklausomi kintamieji apima nuomininky jsiskolinima Sodrai
(SkolaS), istatinio kapitalo dydj pagal grupes (KapitalG), darbuotojy skaiciy pagal grupes (DarbG),
minimaly arba ne jstatinio kapitalo tur¢jimas, nuomininky gyvavimo trukme¢ (GyvTrukm),
nuomininky vykdoma veiklg pagal EVRK (EVRK), Sakos jsiskolinimo koeficientg (Sak Skol k),
transporto priemoniy turéjima (Auto), nuomininky atzvilgiu per paskutinius 6 ménesius registruotg
arba tebegaliojant] arestg(Arestas), nuomininky grynojo pelningumo rodiklj (Peln_r), nuosavybés
tipa, apyvartos dinamika, veiklos tipg pagal pirmo butinumo prekes arba ne (VeikiTipas), viduting
Lietuvoje veikianciy banky paliikany norma (VidPaluk), nedarbo lygi (Nedarbo [) ir infliacija
(Infliacija).
Nepriklausomi kintamieji buvo atrinkti dél stipresnio koreliavimo su nuomininky rizikingumu arba
dél jy esminio reik§mingumo prognozavimo tikslumui. Remiantis Siais iSgrynintais nepriklausomais
kintamaisiais, toliau bus kuriamas kompleksinis nuomininky rizikingumo vertinimo modelis. Tyrimo
rezultatai leis suprasti, kokie veiksniai dominuoja vertinant nuomininky rizikingumg ir padés UAB
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»2Masada“ savalaikiai priimti sprendimus, susijusius su nuomininko rizikos identifikavimu ir
atitinkamy verslo sprendimy priémimu. Tuo remiantis, toliau kuriamas kompleksinis nuomininky
rizikingumo vertinimo modelis.

3.1.3. Kompleksinis nuomininky rizikingumo vertinimo modelis

Tyrime formuluojamos trys hipotezés, nukreiptos | jvairius aspektus, ir siekiant patvirtinti arba
paneigti Sias hipotezes, bus konstruojami jvairtis nuomininky rizikingumo vertinimo modeliai.
Kiekvienas modelis bus paremtas iSsamia analize, jtraukiant jvairius nepriklausomus kintamuosius,
kurie buvo i$gryninti 3.1.2. poskyryje. Sis daugiapakopis metodas atskleis jvairias rizikos veiksniy
sgveikas bei veiksniy svarbg nuomininky rizikingumo atzvilgiu. Tyrime siekiama ne tik patvirtinti ar
paneigti iSkeltas hipotezes, bet ir sukurti tiksly ir patikimg nuomininky rizikingumo vertinimo modelj,
kuris bty pritaikytas realioms verslo saglygoms.

Hi hipotezés tikrinimas: bendra informacija apie nuomininko nuosavybés forma, veiklos tipa,
gyvavimo trukme, jstatinio kapitalo ir darbuotojy skai¢iy yra pakankama nuomininko rizikingumo
lygiui nustatyti.

Siekiant nustatyti, kokia yra galimybé tinkamai jvertinti nuomininky rizikinguma, remiantis vien
bendra informacija apie nuomininko nuosavybés forma, veiklos tipg, gyvavimo trukme, jstatinio
kapitalo ir darbuotojy skaiciy, turi buiti sudaromi du skirtingi ranginés logistinés regresijos modeliai,
kadangi duomeny imtyje yra du glaudziai susij¢ nepriklausomi kintamieji (zr. 3.1.3.1 pav.).

» KapitalG * DarbG

» DarbG * MinKap

* GyvTrukm * GyvTrukm
* EVRK * EVRK

* ImTipas * ImTipas
 VeiklTipas * VeiklTipas

3.1.3.1 pav. Du ranginés logistinés regresijos modeliy variantai
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant PowerPoint programa.

Atlikus dviejy modeliy ranging logisting regresija ir kiekvienam i§ jy atlikus dvi modifikacijas,
kuriose pasalinti nereikSmingi kintamieji atgaline atranka (/./. ir 2.1. modeliuose paSalinus
nuomininky veiklos tipg, 1.2. ir 2.2. modeliuose pasalinus nuomininky veiklos tipg ir nuosavybés
formg), nustatyta, kad visi Se$i nuomininky rizikingumg vertinantys modeliai gerino galimybes
prognozuoti nuomininky rizikinguma (reiksmingumo lygmuo p < 0,001) (zr. 8 ir 9 priedus), taciau
modeliy tinkamumo chi-kvadrato testai (Pirsono ir deviacijos) rodo, kad nors modeliuose naudojami
kintamieji turi paaiSkinimo potenciala, jie galéty biiti tobulinami siekiant geresnio duomeny
atitikimo.

Analizuojant gautus modeliy determinacijos (pseudo) kvadrato koeficientus, galima padaryti iSvada,
kad pirmasis modelis ir jo modifikacija be nuomininky veiklos tipo Siek tiek geriau atitinka duomenis
(Makfadeno koeficienty reiksmés yra 0,102, tuo tarpu 1.2 modelio — 0,099, 2 ir 2.1. modelio — 0,091,
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0 2.2 modelio — 0,088). Mantelio-Haenzelio reikSmingumo lygmuo p yra maZzesnis nei 0,05 visy
modeliy atveju, i§skyrus 2.2 modelj. Nepaisant Sio fakto, Siame tyrime démesys skiriamas teisingai
prognozuoty nuomininky rizikingumo atvejy nustatymui, todél analiz¢ t¢siama analizuojant teisingai
prognozuoty nuomininky rizikingumo atvejy skaiciy.

2000 65,00%

1800
64,50%

1600
1400 64,00%
1200 63,50%

1000
800 63,00%
600 62,50%

400
62,00%

200
0 61,50%

Modelis 1 Modelis 1.1  Modelis 1.2 Modelis 2 Modelis 2.1  Modelis 2.2

N |mties dydis = Imties dydis (be trikstamy reikSmiy) == Teisingy prognoziy proc.

3.1.3.2 pav. Sesiy ranginés logistinés regresijos modeliy palyginimas
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Kaip matyti 1§ 3.1.3.2 paveikslo, naudojant Sesis modelius buvo teisingai prognozuota daugiau nei 62
proc. nuomininky rizikingumo lygio atvejy. Ta¢iau 1 modelio ir 1.1. modelio atvejais teisingy
prognoziy lygis sieké iki 64,67 proc., kuomet modeliuose nebuvo nepriklausomo kintamojo MinKap
(nuomininky jstatinis kapitalas minimalus arbe ne) ir VeiklTipas (nuomininky vykdoma veikla pirmo
butinumo prekémis arba ne, 1.1 modelio atveju). Dél Sios priezasties tolimesné analizé bus atlikta,
remiantis pirmuoju modeliu ir jo modifikacijomis 1.1 ir 1.2.

Mazo rizikingumo nuomininkai

820 92,10%
92,00%

800 ’
91,90%
780 91,80%
91,70%

60 ’
7 91,60%
740 91,50%
91,40%
700 91,20%

1 modelis 1.1 modelis 1.2 modelis

. Faktas ~— W Prognozé == Teisingy prognoziy proc.

3.1.3.3 pav. Trijy modeliy faktiniy ir nuomininky mazo rizikingumo prognoziy palyginimas
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Pazymeétina, kad 1 modelis ir 1.1 modelis teisingai prognozavo net 91,52 proc. mazo rizikingumo
atvejy skaiciy, o 1.2 modelio atveju — 92,02 proc., taciau Siuo atzvilgiu svarbu atkreipti démes;j |
teisingai ir neteisingai prognozuoty atvejy analizés rezultatus. Kaip matyti i§ 3.1.3.3 paveikslo
bendras teisingai prognozuoty rizikingumo atvejy skaicius yra 1.2. modelio atveju yra maziausias ir
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sudaré 63,36 proc. visy atvejy, todeél tolimesnei analizei svarbu atkreipti démesj ] teisingai
prognozuoty vidutinés ir aukstos rizikos atvejy skaiciy.

Vidutinio rizikingumo nuomininkai

Auksto rizikingumo nuomininkai

350 30,00% = 200 12,00%
I
300 . 25,00% m 10,00%
250 o | 150 .
20,00% 8,00%
200
150 15,00% = 100 6,00%
100 10,00% < 4,00%
50 l l . 5,00% 2,00%
0 0,00% 0 . - . 0,00%
1 modelis 1.1 modelis 1.2 modelis 1 modelis 1.1 modelis 1.2 modelis
mmmm Faktas s Prognozé Teisingy prognoziy proc. mmmm Faktas messs Prognoze Teisingy prognoziy proc.

3.1.3.4 pav. Trijy modeliy faktiniy ir nuomininky vidutinio bei auksto rizikingumo prognoziy
palyginimas
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Siekiant identifikuoti nuomininkus, priskirtinus vidutinés rizikos grupei, pastebimas Zymus visy trijy
modeliy prognozavimo tikslumo sumazéjimas, sudarantis tik 26,97 proc. 1 modelio ir 1.1 modelio
atveju bei 21,52 proc. 1.2 modelio atveju. Taigi, vidutinio nuomininko rizikingumo lygj tiksliausiai
nustaté¢ 1 modelis ir 1.1 modelis, o maziausig tikslumg — 1.2 modelis. Analizuojant visy modeliy
gebéjimg tiksliai nustatyti aukstos rizikos nuomininkus, teisingy prognoziy dalis sieké vos 8,38 —
10,18 proc. visy auksStos rizikos atvejy. Maziausiai teisingai prognozuoty aukstos rizikos atvejy
skai¢iy buvo nustatyta naudojant 1.2 modelj (8,38 proc. visy aukstos rizikos atvejy), tuo tarpu 1
modeliu ir 1.1 modeliu nuomininkai, teisingai priskirti auksto rizikingumo lygiui, sudaré 10,18 proc.
visy aukstos rizikos atvejy.

Atsizvelgiant ] tai, kad komerciniy patalpy nuomotojo pagrindinis siekis yra kiek jmanoma tiksliau
jvertinti vidutinei ir aukStai rizikai priskirtinus nuomininkus, kadangi biitent jie kelia grésme¢ pacio
nuomotojo finansinei situacijai, aktualu nustatyti, kurio modelio paklaida, nustatant mazesnj
rizikingumo lygj nei faktinis, yra maziausia.

410 86,00%

405
400
395
390
385
380
375

1 modelis 1.1 modelis 1.2 modelis

85,50%

85,00%

84,50%

84,00%

83,50%

= Prognozuota zemesnis rizikingumo lygis, atvejy sk.

e Prognozuota zemesnis rizikingumo lygis, proc.

3.1.3.5 pav. Trijy modeliy neteisingy (prognozuojant zemesnj rizikingumo lygj nei faktinis) atvejy
skaiciaus palyginimas
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant EXCEL programa.
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Kaip matyti i§ 3.1.3.5 paveikslo, maziausia paklaida prognozuojant Zemesnj nuomininky rizikingumo
lygi nei faktinis nustatyta 1 modeliu ir 1.1 modeliu, i§ visy neteisingai prognozuoty atvejy skaiciaus
84,53 proc. atvejy buvo nustatytas Zemesnis rizikingumo lygis nei faktinis.

Atlikus analize 1 modeliu, paaiskéjo, kad nepriklausomas kintamasis, atspindintis nuomininky
veiklos tipg pagal pirmo biitinumo prekes (paslaugas) ir ne pirmo butinumo prekes (paslaugas), yra
nereikSmingas. PaSalinus §] nepriklausomgji kintamaji, nuomininky rizikingumo lygio prognozés
rezultatai liko nepakite, todél darytina iSvada, kad nuomininky veiklos tipas neturi jtakos nuomininky
rizikingumo lygio nustatymui.

Tuo tarpu 1.2 modelyje, paSalinus nepriklausomajj kintamajj ImTipas, atspindintj nuomininky
nuosavybés forma, nuomininky rizikingumo lygio prognozes rezultatai pasikeité (teisingy vidutinés
rizikos prognoziy atvejus skai¢ius sumazéjo 5,45 proc. punktais, o aukstos rizikos prognoziy — 1,8
proc. punktais). Tai parodo, kad nuomininky nuosavybés forma, nors ir statistiSkai reikSmingo rysio
su nuomininky rizikingumu neturi, gali pagerinti bendrus nuomininky rizikingumo lygio
prognozavimo rezultatus.

Atsizvelgiant | $ig analize, Hi hipotezei patikrinti naudojamas biitent 1.1 modelis su nepriklausomais
kintamaisiais: KapitalG, DarbG, GyvTrukm, EVRK, ImTipas. Taciau, atlikus UAB , Masada“
nuomininky rizikingumo analiz¢ pagal bendra informacija (nuosavybés forma, veiklos tipa,
gyvavimo trukmeg, istatinio kapitalo dyd;j ir darbuotojy skai¢iy) apie nuomininkus, Hi hipotezé turi
buti atmesta. 1.1 modelio rezultatai parod¢, kad nepriklausomi kintamieji padeda teisingai jvertinti
tik 26,97 proc. vidutinés rizikos atvejy ir tik 10,18 proc. aukstos rizikos atvejy, tuo tarpu neteisingy
atveju tarpe net 84,53 proc. visy atvejy buvo prognozuojamas zemesnis rizikingumo lygis nei faktinis
nuomininky rizikingumo lygis, 1§ kuriy net 77,12 proc. atvejy buvo prognozuojamas mazas
nuomininky rizikingumo lygis. Taigi, bendroji informacija apie nuomininkus padeda identifikuoti tik
labai nedidelg¢ dalj vidutinés ir aukstos rizikos nuomininky.

H: hipotezés tikrinimas: nuomininky nuosavybés formos — individualios jmonés ir maZzosios
bendrijos — yra rizikingesnés nei uzdarosios akcinés bendrovés ir akcinés bendrovés, jau atsizvelgus
1 kitus rizika lemiancius veiksnius.

Kaip jau minéta 1.1 modelio atveju, nuomininky nuosavybés forma, nors ir pagerino nuomininky
rizikingumo lygio prognoziy tikslumg, taCiau statistiSkai reikSmingo rySio su nuomininky
rizikingumu nustatyta nebuvo, todél $iai hipotezei patvirtinti arba paneigti sudaromi dar 4 modeliai,
kuriuose bus jvertinta ne tik bendra informacija apie nuomininkus, bet jtraukti ir visi like¢
nepriklausomi kintamieji (zr. 3.1.3.1 lentelg).

Taciau pazymétina, kad dél mazos duomeny imties i§ duomeny masyvo buvo istrinti nuomininky,
kuriy nuosavybés forma buvo akcinés bendrovés, duomenys, kadangi nebuvo nei vieno aukstos
rizikos atvejo. Tai duoda pagrindo teigti, jog padidinus tokiy nuomininky imtj, galimai akcinés
bendroves dél didesnio potencialo pritraukti finansavima platinant savo akcijas ir jmonés valdymo
struktiiros, kuomet sprendimai jmong¢je prilmami ne vieno asmens, o pavyzdziui, valdybos organy,
yra maziau rizikingos nei mazosios bendrijos ar individualios jmonés, ar netgi uzdarosios akcinés
bendrovés, bet Siuo tyrimu tokios hipotezés patvirtinti negalima.
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Ranginés logistinés regresijos 3-6 modeliai

3.1.3.1 lentele

3 modelis 4 modelis S modelis 6 modelis
SkolaS SkolaS Skola,S SkolaS
KapitalG MinKap KapitalG MinKap
DarbG DarbG DarbG DarbG
GyvTrukm GyvTrukm GyvTrukm GyvTrukm
EVRK EVRK EVRK EVRK
Sak Skol k Sak Skol k Sak Skol k Sak Skol k
Auto Auto Auto Auto
Arestas Arestas Arestas Arestas
Peln r Peln r Peln r Peln r
ImTipas ImTipas ImTipas ImTipas
MazApyv MazApyv MazApyv MazApyv
VeiklTipas VeiklTipas VeiklTipas VeiklTipas
VidPaluk VidPaluk VidPaluk VidPaluk
Nedarbo 1 Nedarbo 1 Infliacija Infliacija

Saltinis: sudaryta darbo autorés.

Atlikus keturiy modeliy ranging logisting regresija ir kiekvienam i8 jy atlikus modifikacijas, kuriose
buvo paSalinami nereik§mingi kintamieji vienas po kito atsizvelgiant | rySio su nuomininky
rizikingumu stiprumg (3.1 modelyje pasalinus nuomininky veiklos tipg, 3.2 modelyje papildomai
pasalinus nuomininky nuosavybés formg, 3.3 modelyje — nedarbo lygj, 3.4 modelyje — nuomininky
pelningumo rodiklj; 4.1 modelyje pasalinus nuomininky nuosavybés formgq, 4.2 modelyje papildomai
pasalinus nedarbo lygj, 4.3 modelyje - nuomininky pelningumo rodiklj, 4.4 modelyje — nuomininky
veiklos tipg, 4.5 modelyje — nuomininky apyvartos dinamikq, 4.6 modelyje — veiklos Sakos
isiskolinimo koeficientq, 5.1 modelyje pasalinus nuomininky veiklos tipg, 5.2 modelyje papildomai
pasalinus nuomininky nuosavybés formg, 5.3 modelyje — nuomininky pelningumo rodiklj, 5.4
modelyje — veiklos Sakos jsiskolinimo koeficientq, 5.5 modelyje — viduting Lietuvoje veikianciy banky
palitkany normg; 6.1 modelyje pasalinus nuomininky nuosavybés formgq, 6.2. modelyje papildomai
pasalinus infliacijqg, 6.3. modelyje — nuomininky pelningumo rodiklj, 6.4. modelyje — nuomininky
veiklos tipg), nustatyta, kad visi nuomininky rizikingumg vertinantys modeliai gerino galimybes
prognozuoti nuomininky rizikinguma (reiksmingumo lygmuo p < 0,001) (zr. 10-13 priedus). Modeliy
tinkamumo chi-kvadrato testai (Pirsono ir deviacijos) rodo, kad modeliuose naudojami kintamieji turi
paaiskinimo potencialg ir gerai atitinka duomenis.
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Analizuojant gautus modeliy determinacijos (pseudo) kvadrato koeficientus, galima padaryti iSvada,
kad 3 modelis ir jo modifikacijos Siek tiek geriau atitinka duomenis (Makfadeno koeficienty reiksmés
yra 0,211 modeliy Nr. 3, Nr. 3.1; 0,21 modelio Nr. 3.3 ir 0,198 modelio Nr. 3.4., tuo tarpu kity
modeliy Makfadeno reiksmés yra mazesnés, zr. 10-13 priedus).

Taciau tik keturiy sudaryty modeliy atveju nustatyti statistiSkai reikSmingi slenksciai tarp nuomininky
rizikingumo lygiy, todé¢l tolimesnei analizei bus naudojami modeliai Nr. 3.3, Nr. 3.4, Nr. 4 ir Nr. 6.

Visy keturiy modeliy Mantelio-Haenzelio reikSmingumo lygmuo p yra mazesnis nei 0,05. Nepaisant
Sio fakto, Siame tyrime démesys skiriamas teisingai prognozuoty nuomininky rizikingumo atvejy
nustatymui, todél analizé tgsiama analizuojant teisingai klasifikuoty nuomininky rizikingumo atvejy

skaiciy.

1200 71,00%
1000 70,50%

800
70,00%

B

69,50%

400
200 69,00%
0 68,50%

3.3 modelis 3.4 modelis 4 modelis 6 modelis

mmmm Prognozuotas rizikingumo atvejy skaicius = Teisingy prognoziy skaicius

Teisingy prognoziy proc.

3.1.3.6 pav. Keturiy ranginés logistinés regresijos modeliy palyginimas
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Kaip matyti i§ 3.1.3.6 paveikslo, naudojant keturis modelius buvo teisingai prognozuota daugiau nei
69 proc. nuomininky rizikingumo lygio atvejy. Taciau nors 3.3 modelio atveju buvo nustatytas
didziausias teisingy prognoziy skaicius (net 70,87 proc. visy atvejy), svarbu atkreipti démesij, kad
duomeny imtys vienodos yra tik modeliy Nr. 3.3, Nr. 4 ir Nr. 6, kas sudaré¢ po 927 atvejus, tuo tarpu
3.4 modelio imtis buvo didesné ir sudaré viso 1046 atvejus.

Atsizvelgiant | tai, toliau atlickama visy keturiy modeliy detalesné analiz¢, stebint kaip tiksliai visi
modeliai gali nustatyti nuomininky rizikingumo lygj.
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700 93,60%
630 93,40%
660 93,20%

93,00%
640 92,80%
620 92,60%
600 92.,40%
580 92,20%

92,00%
560 91,80%
540 91,60%
520 91,40%

3.3 modelis 3.4 modelis 4 modelis 6 modelis

mmmm Faktas ~ mmmmm Prognoz¢ == Teisingy prognoziy proc.

3.1.3.7 pav. Keturiy modeliy faktiniy ir nuomininky mazo rizikingumo prognoziy palyginimas
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Pazymétina, kad 6 modelis teisingai prognozavo net 93,44 proc. mazo rizikingumo atvejy skaiciy, o
maziausias teisingy prognoziy nustatymas buvo 3.4 modelio atveju — 92,17 proc.(zr. 3.1.3.7 pav.).
Taigi gauti rezultatai skiriasi nuo bendro teisingai prognozuoty atvejy skaiciaus ir 3.3 modelis nerodo
geriausiy prognozes rezultaty, todél analizé tesiama analizuojant kaip modeliai teisingai prognozuoja
vidutings ir aukstos rizikos nuomininkus.

Vidutinio rizikingumo nuomininkai Auksto rizikingumo nuomininkai

300 40,00% | 120 19,00%

250 100 0
30,00% 18,00%
200 80 17,00%

150 20,00% 60 X
100 10,00% 40 oo
50 l I [ 0 TR 50 15,00%
0 0,00% 0 u . . L 14,00%

3.3 modelis 3.4 modelis 4 modelis 6 modelis 3.3 modelis 3.4 modelis 4 modelis 6 modelis
mmmm Faktas B Prognoz¢ == Teisingy prognoziy proc. mmmm Faktas = Prognozé == Teisingy prognoziy proc.

3.1.3.8 pav. Keturiy modeliy faktiniy ir nuomininky vidutinio bei auksto rizikingumo prognoziy
palyginimas
Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Siekiant identifikuoti nuomininkus, priskirtinus vidutinés rizikos grupei, pastebimas Zymus visy
keturiy modeliy prognozavimo tikslumo sumazéjimas, sudarantis tik 29,58 proc. 3.3 modelio atveju,
28,52 proc. 3.4 modelio atveju, 23 proc. 4 modelio atveju ir tik 22,07 proc. 6 modelio atveju (Zr.
3.1.3.8 pav.). Taigi, vidutinio nuomininko rizikingumo lygj tiksliausiai nustaté¢ 3.3 modelis ir 3.4
modelis, o maziausig tikslumg — 6 modelis.

Analizuojant visy modeliy geb¢jima tiksliai nustatyti auks$tos rizikos nuomininkus, teisingy
prognoziy dalis sieké vos 15,73 — 17,98 proc. visy aukstos rizikos atvejy (zr. 3.1.3.2 lentele).
Maziausiai teisingai prognozuoty aukstos rizikos atvejy skai¢iy buvo nustatyta naudojant 3.3 modelj
(15,73 proc. visy aukstos rizikos atvejy), tuo tarpu 3.4 modeliu ir 6 modeliu nuomininkai, teisingai

priskirti auksto rizikingumo lygiui, sudaré atitinkamai 17 proc. ir 16,85 proc. visy aukstos rizikos
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atvejy, o didziausias teisingai prognozuoty aukstos rizikos atvejy skaicius buvo nustatytas 4 modelio

atveju.

3.1.3.2 lentelé

Ranginés logistinés regresijos modeliy prognozuoty nuomininky rizikingumo lygio nustatymo

rezultatai
Teisingy Teisingy Teisingy
Modelis Faktas | Prognozé | prognoziy | Faktas | Prognozé | prognoziy | Faktas | Prognozé | prognoziy
proc. proc. proc.
Zema rizika Vidutiné rizika AukSta rizika
3.3 modelis 625 580 92,80% 213 63 29,58% 89 14 15,73%
3.4 modelis 690 636 92,17% 256 73 28,52% 100 17 17,00%
4 modelis 625 583 93,28% 213 49 23,00% 89 16 17,98%
6 modelis 625 584 93,44% 213 47 22,07% 89 15 16,85%

Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Atsizvelgiant ] tai, kad 6 modeliu nustatytas didziausias teisingy mazo rizikingumo nuomininky
atvejy skaicius, 3.3 modelio atveju — didziausias teisingy vidutinés rizikos nuomininky atvejy
skaicius, o 4 modeliu — didziausias teisingy aukstos rizikos nuomininky atvejy skaicius, tinkamiausio
modelio kompleksiniam nuomininky rizikingumo vertinimui pasirinkamas modelis, turintis
didZiausia duomeny imtj bei nustates didziausig vidutinés ir aukstos rizikos nuomininky atvejy
skaiCiy kartu sudéjus.

Siuo atveju i§ 3.1.3.2 lentelés akivaizdu, kad didZiausig rizikingy nuomininky skai¢iy gali nustatyti
3.3 modelis ir 3.4 modelis, taciau 3.4 modelis parodé¢ aukSc¢iausius teisingy prognoziy rezultatus
atsizvelgiant | tai, kad Sio modelio imtis i§ visy keturiy modeliy yra didziausia. D¢l Sios priezasties
tolimesné analizé bus atlikta, remiantis 3.4 modeliu.

IS 10 priede pateiktos 3.4 modelio ranginés logistinés regresijos analizés lentelés matyti, kad 3.4
modelis duomenims tinka, nes tikétinumy santykio kriterijaus statistikos reikSme (p reikSme) yra
mazesné nei 0,05 (p= <0,001). Pasirinkto modelio duomenims tinkamumg patvirtina ir Pirsono bei
deviacijos kriterijy p reikSmes, kadangi abi buvo gautos vir§ 0,05 (atitinkamai 0,928 ir 1), nors $ios p
reik§mes svarbios tik tuomet, kai imtys yra nedidelés. Determinacijos (pseudo) koeficientai néra itin
dideli. Vis délto Kokso-Snelo sudaré¢ 0,294, Nagelkerkés — 0,363, o Makfadeno — 0,21. Taigi ir Sie
rodikliai nerodo blogo modelio tikimo.

3.1.3.3 lentelé

3.4 modelio parametry jverciai

Parametry Voldo kriterijaus Parametry jverciuy
Slenkstis iverciai reik§mingumo lygmuo eksponentés
Rizika=1 -4,466 <0,001
Rizika=2 -2,381 0,011
Vieta
Sak Skol k -5,293 <0,001 0,005
ViduPaluk -0,466 <0,001 0,63
SkolaS=0 -1,878 <0,001 0,15
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SkolaS=1 0
KapitalG=0 0,895 0,001 2,45
KapitalG=1 3,389 <0,001 29,64
KapitalG=2 0,715 <0,001 2,04
KapitalG=3 0
DarbG=0 1,767 <0,001 5,85
DarbG=1 2,034 <0,001 7,64
DarbG=2 0,715 0,09
DarbG=3 0
GyvTrukm=0 -0,625 0,153
GyvTrukm=1 -0,836 0,058
GyvTrukm=2 -1,208 0,012 0,30
GyvTrukm=3 -1,702 0,002 0,18
GyvTrukm=4 0,423 0,2
GyvTrukm=5 0,059 0,777
GyvTrukm=6 0
EVRK=0 2,257 0,049
EVRK=1 2,702 <0,001 14,91
EVRK=2 -0,203 0,345
EVRK=3 0
Auto=0 -0,576 0,017 0,56
Auto=1 0
Arestas=0 -0,862 0,006 0,42
Arestas=1 0
MazApyv=0 -0,526 0,002 0,59
MazApyv=I 0

Saltinis: sudaryta darbo autorés, naudojant SPSS ir EXCEL programas.

Teigiami regresoriy (nepriklausomy kintamyjy) koeficientai rodo, kad didéjant nepriklausomy
kintamyjy reikSméms arba nuomininky charakteristikai patekus j tam tikras nepriklausomy kintamyjy
kategorijas, labiau tikétinos auksStesnio nuomininky rizikingumo lygio reikSmes, ir atvirksciai su
neigiamais regresoriais, did¢jant nepriklausomy kintamyjy reikSméms arba nuomininky
charakteristikai patekus j tam tikras nepriklausomy kintamyjy kategorijas, labiau tikétinos zemesnés
nuomininky rizikingumo lygio reikSmes.

Neigiamas nepriklausomojo kintamojo SkolaS koeficientas (-1,878) visiSkai atitinka modelio logika:
jei nuomininkas neturi jsiskolinimy Sodrai, tuo labiau tikétina, kad jis pateks j zemesn¢ nuomininky
rizikingumo grupe. Tuo tarpu nuomininkai, turintys skoly Sodrai, net 6,5 karto tikétiniau, jog pateks
] aukStesne rizikingumo grupe nei nuomininkai neturintys tokiy jsiskolinimy. Tai patvirtina ir AVNT
apzvalgose pateiktas iSvadas, jog atsiradus galimybéms valstybei aresStuoti jmoniy banko saskaitas ir
nuraSyti skolas arba kreiptis j teismg dél nemokumo bylos i§kélimo, valstybinés institucijos griez¢iau
ir dazniau imasi $iy krastutiniy priemoniy, todél nuomininky skoly tur¢jimas Sodrai yra vienas i§
esminiy veiksniy, lemianciy aukStesnj nuomininko rizikingumo lygi.

Teigiami nepriklausomy kintamyjy KapitalG=0, KapitalG=1, Kapital G=2 koeficientai (0,895; 3,389
ir 0,715) visiskai atitinka modelio logika: kuo maZesnis nuomininko turimas jstatinis kapitalas, tuo
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labiau tikétina, kad jis pateks j aukStesnio nuomininky rizikingumo grupe. Taciau atkreiptinas
démesys, kad nuomininky, kuriy jstatinio kapitalo dydis yra minimalus arba yra nuo 15.000 EUR iki
70.000,00 EUR, tikétiniau, kad net 10 karty reCiau pateks j aukStesnio rizikingumo grupe nei
nuomininkai, turintys jstatinio kapitalo dydj nuo 3.000,00 EUR iki 15.000,00 EUR. Vadinasi,
minimalus nuomininky turimas jstatinio kapitalo dydis, nors ir yra rizikos faktorius, taciau negali biiti
interpretuojamas kaip esminis vertinant nuomininko rizikingumo lygj, taciau akivaizdu, kad
nuomininkai, turintys didelj jstatinio kapitalo dydis (vir§ 70.000,00 EUR), yra maziau rizikingi, nes
turi didesni finansinj stabilumg ir pakankamai nuosavy iStekliy efektyviai vykdyti savo
|sipareigojimus.

Teigiami nepriklausomy kintamyjy DarbG=0, DarbG=1 koeficientai (1,767 ir 2,034) visiskai atitinka
modelio logika: kuo mazesnis nuomininky turimas darbuotojy skaicius, tuo labiau tikétina, kad jie
pateks j auksStesnio nuomininky rizikingumo grupe. Taciau atkreiptinas démesys, kad nuomininky,
kurie turi iki 9 darbuotojy, tikétiniau, kad reciau pateks ] aukStesnio rizikingumo grupe nei
nuomininkai, turintys nuo 10 iki 19 darbuotojy. Vadinasi, itin mazas nuomininky turimy darbuotojy
skaicius d¢l didesnio jmongés lankstumo, esant maziau valdymo hierarchijos lygiy, turint artimesn;j
komandos ry$j bei turint maZziau jsipareigojimy mokant darbo uzmokestj ir nuo jo priklausancius
moketi mokescius valstybei, gali lemti maZesn] nuomininko rizikingumo lygj, lyginant su Siek tiek
didesn; darbuotojy skaiciy turiniais nuomininkais. Tac¢iau didelis darbuotojy skaiCiaus turéjimas
mazina nuomininky rizikinguma, kadangi jmonés turin¢ios daug darbuotojy daznai turi ir didesnj
finansinj stabiluma, gali vykdyti skirtingas veiklas, tod¢l biina maziau priklausomos nuo vienos
rinkos arba vieno verslo sektoriaus, taip pat turi daugiau specialisty ir profesionaliy darbuotojy, kas
uztikrina aukStesne prekiy ar paslaugy kokybe bei tuo paciu didesnés patirties ir zZiniy turéjima.

Neigiami nepriklausomy kintamyjy GyvTrukm=2, GyvTrukm=3 koeficientai (-1,208 ir -1,702)
visisSkai atitinka modelio logika: kuo mazesné¢ nuomininko kaip jmonés gyvavimo trukmé nuo jos
ikiirimo, tuo labiau tikétina, kad jis pateks | zemesnio nuomininky rizikingumo grupg. Visy pirma,
jaunos jmonés dazniau biina finansiSkai konservatyvios, t. y. siekia iSvengti didelio skolinimosi ir
veikla vykdo i§ nuosavy 1ésy, taip pat yra néra priklausomos nuo anksc¢iau sudaryty ilgalaikiy sutarciy
ir (ar) kity ilgalaikiy jsipareigojimy, kurie galbiit nebeteikia finansinés naudos, bei jaunos jmonés
dazniau biina linkusios ] inovacijas ir labiau prisitaikancios prie naujausiy technologijy ir rinkos
tendencijy, todé¢l veiksmingiau konkuruoja nevykdydamos veiklos pagal pasenusius verslo modelius.
Taciau kaip matyti i§ 10 priede pateiktos lentelés, nuomininkai, veikiantys nuo 2 iki 3 mety ir nuo 3
iki 4 mety, yra tikétiniau tik 0,3 ir 0,18 karty patekti i Zemesnj rizikingumo lygi lyginant su jimonémis,
kurios veikia daugiau nei 10 mety, todél vienareikSmiskai teigti, kad jaunos jmonés yra maziau
rizikingos nei seniau veikiancios negalima.

Analizuojant rizikinguma pagal nuomininky vykdomos veiklos ERVK koda, statistiSkai reikSmingas
rySys nustatytas tik su nuomininkais, kurie vykdo veiklg apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy srityje
(koeficientas 2,702) ir Sioje veiklos srityje dirbantys nuomininkai yra 14,91 kartus tikétiniau, jog
pateks j aukstesnés rizikos kategorijg nei nuomininkai, uzsiimantys mazmenine ir didmenine prekyba.
Pazymétina, kad gauti rezultatai yra logiSkai patvirtinami, kadangi maitinimo ir apgyvendinimo
paslaugy veikla yra jtakojama sezoniskumo, t. y. gali buti periody, kai paklausa yra ypatingai didelé
ir kitais laikotarpiais — maza. Be to, Siai veiklai budingi auksti reikalavimai, pavyzdziui, maisto
kokybei, Svaros reikalavimams, kas gali padidinti bendrg verslo valdymo kompleksiSkuma ir rizika,
o neigiami vartotojy atsiliepimai gali turéti lemtingos jtakos nuomininky pelningumui. Taip pat Siame
sektoriuje yra didelé konkurencija, todél nuomininkai turi stengtis iSsiskirti ir palaikyti kokybiska
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aptarnavimg, kas reikalauja didesniy finansiniy iStekliy. Tuo tarpu nuomininkai, veikiantys
didmeningje ar mazmeninéje prekyboje, yra maziau priklausomi nuo sezoniSkumo, nes prekés daznai
uzsakomos jy poreikio pagrindu, taip pat jy jvairové leidzia tapti nepriklausomais nuo vieno
specifinio sektoriaus ar produkty grupés.

Neigiamas nepriklausomojo kintamojo Auto koeficientas (-0,576) visiskai atitinka modelio logika:
jei nuomininkas turi transporto priemoniy, labiau tikétina, kad jis pateks | zemesnio nuomininky
rizikingumo grupe. Tuo tarpu nuomininkai, neturintys transporto priemoniy, 1,8 karto tikétiniau, jog
pateks j aukstesng rizikingumo grupe nei nuomininkai turintys transporto priemoniy. Tai patvirtina,
kad nuomininkas i) galimai neturi pakankamai finansiniy iStekliy jsigyti ir iSlaikyti transporto
priemones; ii) yra priklausomas nuo iSoriniy vezéjy ir logistikos partneriy, dél ko patiria papildomy
kaSty bei turi ribotg kontrolés lygj prekiy ar paslaugy pristatymo (suteikimo) proceso metu, kas
visumoje padidina jo rizikinguma.

Neigiamas nepriklausomojo kintamojo Arestas koeficientas (-0,862) visiskai atitinka modelio logika:
jei nuomininkas neturi turto aresty savo atzvilgiu, tuo labiau tikétina, kad jis pateks j zemesnio
nuomininky rizikingumo grupe. Tuo tarpu nuomininkai, turintys turto aresty, 2,4 karto tikétiniau, jog
pateks | aukStesn¢ rizikingumo grup¢ nei nuomininkai neturintys tokiy turto areSty. Taigi,
nuomininko atzvilgiu taikomi turto areStai akivaizdziai lema nuomininko finansinio nestabilumo
padidéjima, kas padidina rizika, susijusig su nuomininko pajamy ir likvidumo situacija. Be to,
nuomininky turimi turto arestai gali sukelti sutrikimus ir kasdieninéje veikloje, ypac jei nuomininkas
atliecka daug sandoriy su tiekéjais ar klientais, kurie gali prarasti pasitikéjimg nuomininku dél jo
finansinés biiklés. Taip pat nuomininko turimi turto arestai savaime duoda signalg, jog nuomininkas
turi teisminiy gincy, kurie gali tapti dideliy iSlaidy Saltiniu, o tai daro jtakg bendrai nuomininko
finansinei buklei.

Neigiamas nepriklausomojo kintamojo MazApyv koeficientas (-0,526) visiSkai atitinka modelio
logika: jei nuomininko apyvarta (pardavimo pajamos) lieka nepakitusi ar didéja, tuo labiau tikétina,
kad jis pateks | zemesnio nuomininky rizikingumo grup¢. Tuo tarpu nuomininkai, kuriy apyvarta
mazeja, 1,7 karto tikétiniau, jog pateks j aukStesn¢ rizikingumo grupg¢ nei nuomininkai, kuriy
pardavimo pajamos nemaze¢ja. Taigi, akivaizdu, kad nuomininko apyvartos mazéjimas identifikuoja
jo finansinés buiklés blogéjima, vykdomos veiklos efektyvumo maz¢jima ir tuo paciy didina tikimybe,
jog nuomininkas laiku nevykdys savo jsipareigojimy nuomotojui.

Neigiamas nepriklausomojo kintamojo VidPaluk koeficientas (-0,466) nevisai atitinka modelio
logika, pagal kurig gaunamos isvados, kad jei vidutin¢ Lietuvoje veikian¢iy banky paliikany norma
padidéja vienu procentu, labiau tikétina, kad nuomininkas pateks | Zemesn¢ rizikingumo grupg.
Tikétasi, kad padidéjusi vidutinei Lietuvoje veikian¢iy banky palikany normai, nuomininky
galimybés skolintis ir investuoti j savo versla bus apribotos, del ko kils grésmé nuomininko
finansiniam stabilumui. Taciau gauti rezultatai duoda pagrindg teigti, kad nuomininkai, turintys
pakankamai piniginiy 1éSy kaip tik galéjo jas investuoti ir gauti didesne graza, todel padidéjus
vidutinei Lietuvoje veikianc¢iy banky paltikany norma vienu procentu, 0,63 karto tikétiniau, kad
nuomininkas pateks j zemesnio rizikingumo grupeg.

Neigiamas nepriklausomojo kintamojo Sak Skol k koeficientas (-5,293) nevisai atitinka modelio
logika, pagal kurig gaunamos iSvados, kad jei vykdomos veiklos Sakos jsiskolinimo koeficientas
padidéja vienu procentu, labiau tikétina, kad nuomininkas pateks j zemesng rizikingumo grupg, taciau
gautas tikétinumo galimybiy santykis yra vos 0,005, tod¢l esminés jtakos nuomininky rizikingumo
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lygiui neturi. Visgi, gauti rezultatai leidzia teigti, kad Sakos jsiskolinimo koeficiento didéjimas gali
atspindéti ne pradelsty jsipareigojimy dydj, o verslo plétrai ar inovacijoms pasiskolinty 1¢sy dydj, kas
kaip tik padeda nuomininkams didinti savo efektyvuma.

H: hipotezés pakartotinis tikrinimas: atsizvelgiant j tai, kad 3 modelyje jau ties antruoju
modifikacijos etapu (3.2 modelis) dél statistiSkai reikSmingo rySio su nuomininky rizikingumo lygiu
nebuvimu, 1§ nepriklausomy kintamyjy buvo pasSalinta nuomininky nuosavybés forma, turime
atmesti H2 hipoteze, teigiancig, kad nuomininky nuosavybés formos — individualios jmonés ir
mazosios bendrijos — yra rizikingesnés nei uzdarosios akcinés bendrovés ir akcinés bendrovés, jau
atsizvelgus | kitus rizikg lemiancius veiksnius, kadangi nuosavybés forma nuomininky rizikingumui
jtakos neturi.

H3 hipotezés tikrinimas: turimi jsiskolinimai valstybei, dalyvavimas teisme atsakovu, turto arestai
didina nuomininko rizikinguma. Atsizvelgiant j tai, kad:

- 3.4 modeliu teisingai buvo klasifikuota 92,17 proc. mazos rizikos nuomininky, vidutinés
rizikos nuomininky — 28,52 proc. ir aukstos rizikos — 17 proc.;

- 3.4 modelyje nepriklausomas kintamasis, atspindintis nuomininky skoly Sodrai tur¢jima, yra
statistiSkai reikSmingas ir nuomininkai turintys skoly Sodrai net 6,5 karto tikétiniau, jog
pateks | aukStesne rizikingumo grup¢ nei nuomininkai neturintys tokiy jsiskolinimy;

- 3.4 modelyje nepriklausomas kintamasis, atspindintis nuomininkams taikomy turto aresty
buvima per pastaruosius 6 ménesius, yra statistiSkai reikSmingas ir nuomininkai, turintys turto
areSty, 2,4 karto tikétiniau, jog pateks i auksStesn¢ rizikingumo grupe¢ nei nuomininkai
neturintys tokiy turto aresty;

- nepriklausomas kintamasis, atspindintis nuomininky dalyvavimo teisme atsakovu, i$ analizés
buvo pasalintas dé¢l reik§mingo rySio su nuomininky rizikingumu nebuvimu,

Hs hipotezé patvirtinama i§ dalies. VienareikSmiskai turimi jsiskolinimai valstybei ir nuomininky
atzvilgiu taikomi turto areStai, kurie visuomet taikomi tik teismo sprendimu, kuomet nuomininkas
yra laikomas atsakovu, neigiamai veikia nuomininky rizikinguma, taciau 3.4 modelis prognozuoja
itin maZzg vidutinés ir aukstos rizikos atvejy skaiciy, todél H3 hipotezé patvirtinam tik i§ dalies.

Atliekant nuomininky rizikingumo vertinimg pagal vieSai ir nemokamai prieinamus nuomininkiy
veiklos charakteristikos duomenis bei siekiant paneigti arba patvirtinti iSkeltas tris hipotezes,
vertinancias jvairius nuomininky rizikingumo aspektus, naudojant ranginés logistinés regresijos
metoda buvo sukurti $es$i modeliai ir atliktos viso 22 modeliy modifikacijos, siekiant paSalinti
modeliuose esancius nereik§Smingus nepriklausomus kintamuosius.

Atlikta analize parod¢, kad 1§ 28 ranginés logistinés regresijos modeliy variacijy didziausig teisingai
klasifikuoty nuomininky rizikingumo atvejy skaiciy (69,41 proc.) pavyko nustatyti 3.4. modeliu, i$
kuriy teisingos mazos rizikos nuomininky prognozés sudaré 92,17 proc., vidutinés rizikos
nuomininky — 28,52 proc. ir aukstos rizikos — 17 proc. Taigi, nors bendras teisingy prognoziy atvejy
skaicius yra pakankamai didelis, taciau aukstesnés rizikos atvejy nustatymas nelaikytinas aukstu ir
labai patikimu.

Tyrime buvo paneigtos dvi hipotezés, teigiancios, kad bendra informacija apie nuomininkus yra
pakankama nuomininko rizikingumo lygiui nustatyti ir kad nuomininky nuosavybés formos —

individualios jmonés ir mazosios bendrijos — yra rizikingesnés nei uzdarosios akcinés bendrovés ir
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akcinés bendrovés, jau atsizvelgus | kitus rizikg lemianc¢ius veiksnius, kadangi nuosavybés forma
nuomininky rizikingumui jtakos neturi, o remiantis bendra informacija apie nuomininkus 1.1.
modeliu teisingai kvalifikuoti tik 26,97 proc. vidutinés rizikos atvejy ir 10,18 proc. aukstos rizikos
atvejy. Tuo tarpu trecioji hipotezé dél nuomininko turimy jsiskolinimy valstybei, dalyvavimo teisme
atsakovu, turto aresty taikymo neigiamos jtakos nuomininky rizikingumui, buvo patvirtina i$ dalies,
kadangi neigiamas poveikis buvo nustatytas, ta¢iau 3.4 modeliu teisingai kvalifikuoti tik 28,52 proc.
vidutinés rizikos atvejy ir 17 proc. aukstos rizikos atvejy.

Todél siekiant pagerinti sukurto kompleksinio modelio tiksluma, biitina nukreipti ateities tyrimy
pastangas ] iSsamesnj nuomininky charakteristiky rinkima ir vidutinés bei aukstos rizikos nuomininky
imties didinima, kadangi $is Zingsnis ne tik pagerinty sukurtg kompleksinj modelj, bet ir leisty tiksliau
nustatyti vieSai ir nemokamai prieinamy veiklos charakteristiky reikSmingumg nuomininky
rizikingumui.
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3.2. Rekomendacijos UAB ,,Masada” nuomininky rizikingumo valdymui

Remiantis empirinio tyrimo duomenimis, rekomenduojama UAB ,Masada® jdiegti sisteminj ir

patikimg nuomininky rizikingumo valdymo procesa, siekiant efektyviai apsaugoti nuomotojo
interesus ir i§vengti potencialiy nuostoliy. Siame skyriuje pateikiamos rekomendacijos, skirto UAB
,Masada“ procesams gerinti:

1.

Charakteristiky tikrinimas prie§ sutarties sudarymg. Prie§ sudarydama naujus nuomos
sandorius su potencialiu nuomininku nuomotojas turéty atidziai patikrinti vieSai ir nemokamai
prieinamg informacijg apie nuomininko charakteristikas.

1.1. Didziausias démesys turéty biiti skiriamas potencialaus nuomininko turimo jstatinio kapitalo
dydziui, vykdomos veiklos tipui pagal ERVK, turimam darbuotojy skaiciui bei turi biiti
patikrinami esami finansiniai jsipareigojimai Sodrai ir turto areSty registrai. Kaip papildoma
informacija gali biiti transporto priemoniy turéjimo, apyvartos dinamikos patikrinimas bei
jmongés gyvavimo laikotarpio nustatymas.

1.2. Sudarant nuomos sutartis su neseniai (iki 4 mety) iregistruotais potencialiais nuomininkais,
kuriy jstatinis kapitalas minimalus ir darbuotojy kiekis nesiekia 10 darbuotojy, svarbu
patikrinti skoly Sodrai istorija, areSto registry jstorijg bei patikrinti, ar nuomininkas turi savo
vardu jregistruoty transporto priemoniy, kas padidinty jo patikimuma.

1.3. Nuomininkui turint jsiskolinimy valstybei ar jo atzvilgiu registruoty turto aresty, dél pernelyg
aukstos rizikos siiiloma atsisakyti sudaryti nuomos sutartj.

Avansinio mokéjimo dydZio nustatymas. Potencialam nuomininkui turint maza jstatinio
kapitalo dydj (iki 15.000,00 EUR), uzsiimant apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikla bei
turint iki 20 darbuotojy biitina didinti avansinio mokéjimo dyd; iki 3-4 nuomos mokes¢io ménesiy
dydzio siekiant iSvengti galimy nuostoliy dél jsipareigojimy nevykdymo ateityje. Tai padés
uztikrinti, kad potencialaus nuomininko sunaudoti komunaliniai patarnavimai ir iSlaidos uz
patalpy ar pastato eksploatacija bus padengti visa apimtimi.

Nuolatinis nuomininky stebéjimas. Einamyjy nuomos sutar¢iy vykdymo stebésenai, siiiloma
nuolat (ne maziau kaip karta per ménesj) fiksuoti nuomininky charakteristikas. Taip pat kiekvieno
meénesio pabaigoje sitiloma atlikti susidariusiy skoly palyginima su nuomininky sumokéty avansy
dydziais bei stebéti vélavimo dienas ir tuo paciu nuomininky jprocius atliekant mokéjimus
(pavyzdziui, saskaitas apmoka visada panaSiu metu ar apmoka tik papildomai nuomotojui
kreipiantis rastu ir pan.).

Netesyby keitimo klausimo kélimas. Atsizvelgiant j aukS¢iau minétas potencialiy nuomininky
rizikingumo charakteristikas, siiloma nuomininkams, turintiems $iy pozymiy ir nevykdantiems
savo jsipareigojimy nuomotojui, siysti jspéjamus apie pradelstas skolas ir teikti pasitilymus dél
netesyby (delspinigiy nuo laiku neapmokétos skolos) dydzio didinimo, jei nuomotojui yra
priimtina uz tam tikra atlygj atidéti skoly padengimo terming.

Prane§Simai ir nutraukimo procediiros. Nuomininkui, ypa¢ turint rizikingesnes
charakteristikas, nevykdant sutartiniy jsipareigojimy daugiau kaip 3 ménesius, sitiloma nedelsiant
siysti praneSimg apie nuomos sutarties nutraukimg ir esant sutartinei salygai dél komunaliniy
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paslaugy nutraukimo, sitiloma nutraukti komunaliniy paslaugy (elektros, vandens, dujy) tiekimag
iki visiSko skolos padengimo ar kito susitarimo su nuomotoju sudarymo.

Igyvendinus Sias rekomendacijas, UAB ,Masada“ galés veiksmingai valdyti nuomininky rizika,
uztikrinti saugy verslo procesg ir sumazinti galimus finansinius nuostolius.
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ISVADOS

1. Pastaryjy mety jvykiai iSryskino verslo jmoniy finansinés biklés svarba. Siame kontekste
klienty rizikingumo vertinimas tampa esminiu procesu, leidzian¢iu verslui ir finansinéms
institucijoms laiku identifikuoti bei valdyti rizikos veiksnius. Atlikta literatiiros analizé
parod¢, kad klienty rizikingumo vertinimas yra neatsiejamas nuo finansiniy institucijy
veiklos, kurios yra jpareigotos stebéti klienty rizikinguma reguliavimo normatyvais nustatyta
tvarka. Nors daugiausia démesio skiriama finansinéms institucijoms, tyrimuose taip pat
akcentuojamas ir verslo jmoniy iniciatyvos vertinant savo klienty rizikingumg svarumas.
Tyrimy dél rizikingumo vertinimo metodikos tobulinimo gausa parodo, kad iki Siol visi
subjektai deda pastangas efektyviai jvertinti rizikg nuolat besikei¢iancioje aplinkoje. Kredito
reitingy agenttros, dél nevieSinamy jmoniy rizikingumo vertinimo metodiky, iSlieka
pagrindiniais rizikingumo vertinimo subjektais. Intensyvus mokslininky doméjimasis jmoniy
rizikingumo nustatymu pastaraisiais metais pabrézia rizikingumo vertinimo svarbg ir taikomy

srityse.

2. Nors tiek Lietuvos, tiek uZzsienio autoriai jmoniy rizikingumui nustatyti gausiai naudoja
duomenis, gaunamus i$ finansiniy ataskaity, pabréZziama ir ne finansiniy veiksniy jtaka jmoniy
rizikingumo vertinimui. Atlikta mokslinés literatiiros analizé parodé, kad tradiciniai
finansiniai rodikliai, tokie kaip pelningumo, mokumo (likvidumo), turto strukturos, veiklos
efektyvumo, yra gerai zinomi ir placiai naudojami, taciau siekiant pagerinti ir individualizuoti
verslo subjekty geb¢jima kaip jmanoma tiksliau identifikuoti jmoniy rizikinguma,
analizuojama kokybiné jmoniy informacija. IS atliktuose tyrimuose naudoty ne finansiniy
rodikliy imoniy rizikingumui vertinti iSskirtinos dvi rodikliy grupés. Pirmoji, susijusi su
jmonés duomenimis, kurie atspindi pirmiausiai kredito istorijg, elgseng sutartiniy santykiy
vykdymo metu, susidariusios skolos dydziu. Siekiant individualizuoti tyrimus stebimas
klienty lojalumas, jy turimas turtas, veiklos sfera, apyvartos duomenys, gyvavimo laikotarpis,
darbuotojy skaiCius, nuosavybés forma, viesai skelbiamas kreditingumas bei pateikto uzstato
dydis. Antroji grup€, susijusi makroekonomine $alies aplinka, kuri neabejotinai veikia klienta,
t. y. ekonomikos augimo (nuosmukio) lygis matuojamas BVP pokyc¢iu, infliacija, nedarbo
lygiu, Salyje banky teikiama paliikany norma, vartotojy kainy indeksu, kliento veiklos
sektoriaus pelningumo, mokumo duomenimis.

3. Vadovaujantis mokslinés literatiiros, kredito reitingy agenturos ,,Creditreform* ataskaitose
naudojamais kriterijais, AVNT apzvalgomis ir empiriniy tyrimy analize, identifikuoti viesai ir
nemokamai nuomotojui pasiekiami veiksniai, galintys daryti jtakg nuomininky rizikingumui.
Sie veiksniai apima nuomininko bendras charakteristikas (nuosavybés forma, jmonés
gyvavimo trukme, vykdomos veiklos tipa, darbuotojy skaiciy), taip pat papildomas
nuomininky charakteristikas, susijusias su valstybiniy institucijy galimybe nuraSyti pinigines
léSas nuo nuomininko sgskaitos ar net iSkelti bankroto byla (skolas Sodrai, duomeny VI
»Registry centras® neatnaujinima) bei charakteristikos, atspindinc¢ias nuomininky finansing
situacijg (apyvartos dydis ir dinamika, pelno dinamika, grynasis pelningumas, turimi turto
areStai ir t.t.), o taip pat ir valstybés makroekonoming situacijg atspindys rodikliai (Lietuvos
bendrojo vidaus produkto pokytis, vidutiné Lietuvoje veikianciy komerciniy banky paliikany
norma, infliacijos ir nedarbo lygis, Sakos, kurioje veikia nuomininkas, grynojo pelningumo
rodiklis ir Sakos jsiskolinimo koeficientas). Remiantis tikimybinémis nepriklausomy
kintamyjy poveikio nuomininky rizikingumui hipotezémis, sudarytas tyrimo modelis bei
lygtis, pagal kurig jvertinas jvairiy veiksniy poveikis UAB ,,Masada“ nuomininky
rizikingumui.

4. Sudarius SeSis modelius ir dvideSimt dvi jy modifikacijas atliktas UAB ,,Masada‘* nuomininky
rizikingumo lygj lemianc¢iy veiksniy vertinimas pasitelkiant ranginés logistinés regresijos
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modelj. Gauti empirinio tyrimo rezultatai patvirtino, kad komercinio nekilnojamojo turto
nuomotojos UAB ,,Masada“ nuomininky rizikingumui statistiSkai reikSmingg ir neigiamag
poveikj turi nuomininko skoly Sodrai turé¢jimas, transporto priemoniy neturéjimas, mazéjanti
apyvarta, mazo jstatinio kapitalo tur¢jimas, darbuotojy skaicius nuo 0 iki 19 turéjimas, jmonés
gyvavimo laikotarpis virSijantis 10 mety, nuomininko vykdoma veikla apgyvendinimo ir
maitinimo paslaugy sektoriuje, taciau sukurtas kompleksinis modelis nors tiksliai
prognozuoja mazo rizikingumo nuomininkus, taciau vidutinei ir auksStai rizikai priskirtiny
nuomininky teisingas klasifikavimas yra zemas, t. y. pasiektas tik atitinkamai 28,52 proc. ir
17 proc. tikslumas. Todél siekiant pagerinti kompleksinio modelio tiksluma, biitina nukreipti
tolimesnio tyrimo pastangas j i§samesnj nuomininky charakteristiky rinkimg ir vidutinés bei
aukstos rizikos nuomininky imties didinima. Sis Zingsnis ne tik pagerinty sukurtg kompleksinj
modelj, bet ir leisty tiksliau nustatyti viesai ir nemokamai prieinamy veiklos charakteristiky
reik§minguma nuomininky rizikingumui.
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1 priedas

Nuomininky rizikingumo vertinimui pasirinkti veiksniai ir jiems priskirti faktiniai iSvesties

kintamieji
Nepriklausomy Duomeny
Eil. Nepriklausomi kintamuyjy ISvesties kintamasis matavimo
Nr. kintamieji pavadinimai skalé
SPSS
1 Nuomininko nuosavybés ImTipas 0 - individuali jmoné Vardiné
forma 1 —mazoji bendrija
2 — uzdaroji akciné bendrové
3 —akciné bendrove
2 Nuomininko vykdoma Veikla 0 - prekyba Vardiné
veikla 1 —paslaugos
2 — gamyba
3 Nuomininko veiklos tipas | VeikITipas 0 — prekyba pirmo bitinumo prekémis ar | Vardiné
pagal pirmo bitinumo paslaugomis
prekes ir paslaugas 1 — prekyba ne pirmo bitinumo prekémis ar
paslaugomis
4 Nuomininko vykdoma EVRK C — apdirbamoji gamyba Vardiné
veikla pagal EVRK F — statyba
G — didmeniné ir mazmeniné prekyba, varikliniy
transporto priemoniy ir motocikly remontas
I — apgyvendinimo ir maitinimo paslaugos
M - profesing, moksliné ir techniné veikla
N — administraciné ir aptarnavimo veikla
Q — zmoniy sveikatos priezitira ir socialinis darbas
5 Nuomininko gyvavimo GyvTrukm 0 —iki 1 mety Rangy
trukmé 1 — 1-2 mety
2 —2-3 mety
3 —3-4 mety
4 —4-5 mety
5—5-10 mety
6 — 10 mety ir daugiau
6 Istatinio kapitalo dydis KapitalG 0 — minimalus iki 3.000,00 EUR Rangy
pagal grupes 1 — mazas nuo 3.000,00 EUR iki 20.000,00 EUR
2 — vidutinis nuo 20.000 EUR iki 140.000,00 EUR
3 — didelis nuo 140.000,00 EUR iki 1 mIin. EUR
4 — labai didelis nuo 1 mln. Eury ir daugiau
7 Darbuotojy skaicius pagal | DarbG 0 — 0-9 darbuotojai Rangy
AVTN skirstyma 1 — 10-19 darbuotojy
2 — 20-49 darbuotojai
3 — 50-249 darbuotojai
4 — 250 ir daugiau darbuotojy
8 Imoné jregistruota per Gyv6men 0 - Imoné veikia ilgiau nei 6 ménesius Vardiné
paskutinius 6 mén. 1 - Imoné jregistruota per paskutinius 6 ménesius
9 Imoné jregistruota daugiau | NeraPVMpo6 0 - Imoné jregistruota daugiau nei prie§ 6 mén. ir | Vardiné
nei prie§ 6 mén., bet neturi turi PVM koda
PVM kodo 1 - Imoné¢ jregistruota daugiau nei prie$ 6 mén., bet
neturi PVM kodo
10 Per paskutinius metus NeraPVM 0 - Imonés PVM kodas neisregistruotas Vardiné
iSregistruotas PVM kodas 1 - Per paskutinius metus iSregistruotas PVM
kodas
11 Vadovo pasikeitimas Vadov 0 - Vadovas nepasikeité Vardiné
1 - Vadovas pasikeité
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koeficientas

12 Per paskutinj pusmetj Pav 0 - Per paskutinj pusmetj nepasikeité jmonés | Vardiné
pasikeité jmonés pavadinimas
pavadinimas 1 - Per paskutinj pusmetj pasikeité jmonés
pavadinimas
13 VI ,,Registry centras* Atask 0 - Pateikta paskutiniy mety finansiné | Vardiné
teikiama finansiné atskaitomybé
atskaitomybe 1 - Nepateikta paskutiniy mety finansiné
atskaitomybé
14 | Minimalus jstatinis MinKap 0 - Istatinis kapitalas didesnis nei minimalus Vardiné
kapitalas arba jo néra 1 - Minimalus jstatinis kapitalas arba jo néra
15 Isiskolinimas Sodrai SkolaS 0 - Néra skoly Sodrai Vardiné
1 - Yra skola Sodrai
16 | Per paskutinius 6 mén. Arestas 0 - Néra aresto ar turto jkeisto hipoteka Vardiné
registruotas ir/arba 1 - Turtas arestuotas arba jkeistas hipoteka
tebegaliojantis turto
areStas, hipoteka
17 Per paskutinius 2 metus Teism 0 - Nedalyvavo teisminiuose procesuose Vardiné
iSkeltos bylos teismuose 1 - Dalyvavo teisminiuose procesuose
18 | Nekilnojamasis turtas NT 0 - Turi nekilnojamojo turto Vardine
1 - Neturi nekilnojamojo turto
19 Transporto priemonés Auto 0 - Turi transporto priemoniy Vardiné
1 - Neturi transporto priemoniy
20 Apyvartos dinamika MazApyv 0 - Apyvarta nemazéja Vardiné
1 - Apyvarta mazéja
21 Pelno dinamika MazPeln 0 - Pelnas nemazéja Vardiné
1 - Pelnas mazéja
22 | Darbuotojy skaiciaus MazDarb 0 - Darbuotojy skai¢ius nemazéja Vardiné
dinamika 1 - Darbuotojy skai€ius maz¢ja
23 Darbuotojy skaicius lygus | Darb0 2 0 - Darbuotojy skaiéius didesnis nei 2 Vardiné
arba maZzesnis uz 2 1 - Darbuotojy skaiéius 2 arba mazesnis
24 | Pelningumo rodiklis Penl r Intervaly
(grynasis pelnas/
apyvartos)
25 BVP pokytis vienam BVPpok Intervaly
gyventojui, proc.
26 | Vidutiné Lietuvoje VidPaluk Intervaly
veikianciy banky paliikany
norma, proc.
27 Infliacija, proc. Infliacija Intervaly
28 Nedarbo lygis, proc. Nedarbo 1 Intervaly
29 Sakos pelningumo rodiklis, | Sak Peln r Intervaly
proc.
30 | Sakos jsiskolinimo Sak Skol k Intervaly
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2 priedas
Nepriklausomy kintamujy ir priklausomojo kintamojo dazniy lentelé
BENDRAS RIZIKOS
RODIKLIS
Maza Vidutiné AukSta
rizika rizika rizika Viso
NEPRIKLAUSOMI KINTAMIEJI

Imonés tipas 1102 412 209 1723
Individuali jmoné 120 58 52 230
Mazoji bendrija 59 16 18 93
Uzdaroji akciné bendrové 906 333 139 1378
Akciné bendrove 17 5 0 22
Nuomininko vykdoma veikla 1102 412 209 1723
Prekyba 665 261 102 1028
Paslaugos 405 141 106 652
Gamyba 32 10 1 43

Nuomininko vykdoma veikla pagal pirmo biitinumo prekes /
paslaugas 1102 412 209 1723
Pirmo batinumo prekés / paslaugos 216 75 8 299
Ne pirmo biitinumo prekés / paslaugos 886 337 201 1424
Nuomininko vykdoma veikla pagal EVRK 1102 412 209 1723
C — apdirbamoji gamyba 32 10 1 43
F — statyba 21 5 20 46

G — didmeniné ir mazmeniné prekyba, varikliniy transporto

priemoniy ir motocikly remontas 704 224 102 1030
1 — apgyvendinimo ir maitinimo paslaugos 38 36 31 105
M — profesiné, moksliné ir techniné veikla 57 3 0 60
N — administraciné ir aptarnavimo veikla 202 122 55 379
0O — Zmoniy sveikatos prieziira ir socialinis darbas 48 12 0 60
Nuomininko gyvavimo trukmé 1102 412 209 1723
Iki 1 mety 63 18 8 89
1-2 mety 38 17 11 66
2-3 mety 27 21 10 58
3-4 mety 33 35 21 89
4-5 mety 37 40 25 102
5-10 mety 257 119 84 460
10 mety ir daugiau 647 162 50 859
Nuomininko jstatinio kapitalo dydis pagal grupes 1102 412 209 1723
Minimalus iki 3.000,00 EUR 525 297 169 991
Mazas nuo 3.000,00 EUR iki 20.000,00 EUR 81 48 11 140
Vidutinis nuo 20.000 EUR iki 140.000,00 EUR 276 45 28 349
Didelis nuo 140.000,00 EUR iki 1 min. EUR 189 10 0 199
Labai didelis nuo 1 min. Eury ir daugiau 31 12 1 44
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BENDRAS RIZIKOS
RODIKLIS
Maza Vidutiné Auksta
rizika rizika rizika Viso
NEPRIKLAUSOMI KINTAMIEJI
Darbuotojy skaicius pagal AVTN skirstyma 924 348 168 1440
0-9 darbuotojai - 39¢ 239 128 763
10-19 darbuotojy 134 51 26 211
20-49 darbuotojai 118 30 11 159
50-249 darbuotojai 200 18 b 220
250 ir daugiau darbuotojy 76 10 1 87
Imoné¢ jregistruota per paskutinius 6 mén. 1102 412 209 1723
Imoneé veikia ilgiau nei 6 ménesius 1064 403 208 1675
Imoné jregistruota per paskutinius 6 ménesius
38 9 1 48
Imoné jregistruota daugiau nei prie§ 6 mén., bet neturi PVM
kodo 1102 412 209 1723
Imoneé jregistruota daugiau nei pries 6 meén. ir turi PVM kodg 088 386 187 1561
Imoné jregistruota daugiau nei pries 6 men., bet neturi PVM kodo 114 26 2 162
Per paskutinius metus iSregistruotas PVM kodas 1102 412 209 1723
Imonés PVM kodas neisregistruotas 1100 412 201 1713
Per paskutinius metus isregistruotas PVM kodas ) 0 8 10
Vadovo pasikeitimas 1102 412 209 1723
Vadovas nepasikeité 1095 411 208 1714
Vadovas pasikeité 7 1 1 9
Per paskutinj pusmetj pasikeité imonés pavadinimas 1102 412 209 1723
Per paskutinj pusmetj nepasikeité jmonés pavadinimas 1083 407 209 1699
Per paskutinj pusmetj pasikeité jmonés pavadinimas 19 5 0 24
VI ,,Registry centras® teikiama finansiné atskaitomybé 1102 412 209 1723
Pateikta paskutiniy mety finansiné atskaitomybé 1030 398 189 1617
Nepateikta paskutiniy mety finansiné atskaitomybé 7 14 20 106
Minimalus jstatinis kapitalas arba jo néra 1102 412 209 1723
Istatinis kapitalas didesnis nei minimalus 560 115 40 715
Minimalus jstatinis kapitalas arba jo néra
542 297 169 1008
Isiskolinimas Sodrai 964 317 163 1444
Neéra skoly Sodrai 831 201 46 1078
Yra skola Sodrai 133 116 117 366
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BENDRAS RIZIKOS
RODIKLIS
Maza Vidutiné AukSsta
rizika rizika rizika Viso
NEPRIKLAUSOMI KINTAMIEJI

Per paskutinius 6 mén. registruotas ir/arba tebegaliojantis
turto areStas, hipoteka 1102 412 209 1723
Neéra aresto ar turto jkeisto hipoteka 1055 393 172 1620
Turtas arestuotas arba jkeistas hipoteka 47 19 37 103
Per paskutinius 2 metus iSkeltos bylos teismuose 1102 412 209 1723
Nedalyvavo teisminiuose procesuose 835 338 145 1318
Dalyvavo teisminiuose procesuose 267 74 64 405
Nekilnojamasis turtas 1102 412 209 1723
Turi nekilnojamojo turto 279 88 73 440
Neturi nekilnojamojo turto 823 324 136 1283
Transporto priemonés 1102 412 209 1723
Turi transporto priemoniy 837 246 129 1212
Neturi transporto priemoniy 265 166 80 511
Apyvartos dinamika 996 373 159 1528
Apyvarta nemazéja 755 272 90 1117
Apyvarta mazéja 241 101 69 411
Pelno dinamika 870 292 120 1282
Pelnas nemazéja 513 177 50 740
Pelnas mazéja 357 115 70 542
Darbuotojy skaiciaus dinamika 920 346 167 1433
Darbuotojy skaicius nemazéja 705 293 131 1129
Darbuotojy skaicius mazéja 215 53 36 304
Darbuotojy skaicius lygus arba mazZesnis uz 2 1077 387 186 1650
Darbuotojy skaicius didesnis nei 2 925 347 148 1420
Darbuotojy skaicius 2 arba mazesnis 152 40 38 230
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3 priedas

Patikslinti nuomininky rizikingumo vertinimui pasirinkti veiksniai ir jiems priskirti faktiniai
iSvesties kintamieji

1 - Neturi nekilnojamojo turto

Nepriklausomy Duomeny
Eil. Nepriklausomi kintamyjuy ISvesties kintamasis matavimo
Nr. kintamieji pavadinimai skalé
SPSS
1 Nuomininko nuosavybés ImTipas 0 - individuali jmoné Vardine
forma 1 —mazoji bendrija
2 — uzdaroji akciné bendrové
2 Nuomininko vykdoma Veikla 0 - prekyba Vardiné
veikla 1 —paslaugos
3 Nuomininko veiklos tipas VeiklTipas 0 — prekyba pirmo bitinumo prekémis ar | Vardiné
pagal pirmo biitinumo paslaugomis
prekes ir paslaugas 1 — prekyba ne pirmo bitinumo prekémis ar
paslaugomis
4 Nuomininko vykdoma EVRK 0 — statyba Vardiné
veikla pagal EVRK 1 — apgyvendinimo ir maitinimo paslaugos
2 — administracing ir aptarnavimo veikla
3 — didmeniné ir mazmeniné prekyba, varikliniy
transporto priemoniy ir motocikly remontas
5 Nuomininko gyvavimo GyvTrukm 0 — iki 1 mety Rangy
trukmé 1 —1-2 mety
2 —2-3 mety
3 —3-4 mety
4 —4-5 mety
5—5-10 mety
6 — 10 mety ir daugiau
6 Istatinio kapitalo dydis KapitalG 0 — minimalus iki 3.000,00 EUR Rangy
pagal grupes 1 — mazas nuo 3.000,00 EUR iki 15.000,00 EUR
2 — vidutinis nuo 15.000 EUR iki 70.000,00 EUR
3 — didelis nuo 70.000,00 EUR ir daugiau
7 Darbuotojy skai¢ius pagal | DarbG 0 — 0-9 darbuotojai Rangy
AVTN skirstyma 1 — 10-19 darbuotojy
2 —20-39 darbuotojai
3 — 40 ir daugiau darbuotojy
8 Imoné jregistruota daugiau | NeraPVMpo6 0 - Imoné¢ jregistruota daugiau nei prie§ 6 mén. ir | Vardiné
nei prie§ 6 mén., bet neturi turi PVM koda
PVM kodo 1 - Imoné¢ jregistruota daugiau nei prie$ 6 mén., bet
neturi PVM kodo
9 VI ,,Registry centras* Atask 0 - Pateikta paskutiniy mety finansiné | Vardiné
teikiama finansiné atskaitomybé
atskaitomybé 1 - Nepateikta paskutiniy mety finansiné
atskaitomybé
10 Minimalus jstatinis MinKap 0 - Istatinis kapitalas didesnis nei minimalus Vardiné
kapitalas arba jo néra 1 - Minimalus jstatinis kapitalas arba jo néra
11 Isiskolinimas Sodrai SkolaS 0 - Néra skoly Sodrai Vardiné
1 - Yra skola Sodrai
12 Per paskutinius 6 mén. Arestas 0 - Néra aresto ar turto jkeisto hipoteka Vardiné
registruotas ir/arba 1 - Turtas areStuotas arba jkeistas hipoteka
tebegaliojantis turto
arestas, hipoteka
13 Per paskutinius 2 metus Teism 0 - Nedalyvavo teisminiuose procesuose Vardiné
iSkeltos bylos teismuose 1 - Dalyvavo teisminiuose procesuose
14 | Nekilnojamasis turtas NT 0 - Turi nekilnojamojo turto Vardiné
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15 Transporto priemonés Auto 0 - Turi transporto priemoniy Vardiné
1 - Neturi transporto priemoniy
16 Apyvartos dinamika MazApyv 0 - Apyvarta nemazéja Vardiné
1 - Apyvarta mazéja
17 | Pelno dinamika MazPeln 0 - Pelnas nemazéja Vardine
1 - Pelnas mazéja
18 | Darbuotojy skaiciaus MazDarb 0 - Darbuotojy skai¢ius nemazéja Vardine
dinamika 1 - Darbuotojy skai€ius maz¢ja
19 | Darbuotojy skaicius lygus | Darb0 2 0 - Darbuotojy skaiéius didesnis nei 2 Vardiné
arba mazesnis uz 2 1 - Darbuotojy skaiéius 2 arba mazesnis
20 | Pelningumo rodiklis Penl r Intervaly
(grynasis pelnas/
apyvartos)
21 BVP pokytis vienam BVPpok Intervaly
gyventojui, proc.
22 | Vidutiné Lietuvoje VidPaluk Intervaly
veikian¢iy banky paltikany
norma, proc.
23 Infliacija, proc. Infliacija Intervaly
24 Nedarbo lygis, proc. Nedarbo 1 Intervaly
25 Sakos pelningumo rodiklis, | Sak Peln_r Intervaly
proc.
26 Sakos jsiskolinimo Sak Skol k Intervaly
koeficientas
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4 priedas
Nepriklausomy kintamuyju ir priklausomo kintamojo dazniy testy ir koreliacijos koeficienty lentelé
Dazniy lentelé Koreliacija
Chi-kvadrato testas Koreliacijos testai
Pirsono leetmu.mo Mantel.lo- Somers' d Kendall's tau-c Gamma Spirmano Spirmano p-reik§mé
santykio Haezelio koef.
Eil. | Nepriklausomi p- p-
Nr. kintamieji p-reik§mé p-reik§mé p-reiksmé | koef. p-reik§mé koef. p-reik§mé koef. reik§mé | koef. | reik§mé
1 ImTipas <0,001 <0,001 <0,001 -0,1 <0,001 | -0,063 <0,001 | -0,234 <0,001 | -0,11 | <0,001
2 | Veikla <0,001 <0,001 0,012 | 0,043 0,069 | 0,043 0,069 | 0,086 0,069 | 0,045 0,065
3 | VeiklTipas <0,001 <0,001 <0,001 | 0,092 <0,001 | 0,074 <0,001 | 0,265 | <0,001 0,1 | <0,001
4 EVRK <0,001 <0,001 <0,001 0,196 <0,001 | -0,152 <0,001 | -0,348 <0,001 | -0,209 | <0,001
5 GyvTrukm <0,001 <0,001 <0,001 | -0,204 <0,001 | -0,181 <0,001 | -0,325 <0,001 | -0,232 | <0,001
6 KapitalG <0,001 <0,001 <0,001 | -0,278 <0,001 -0,23 <0,001 | -0,516 <0,001 | -0,303 | <0,001
7 DarbG <0,001 <0,001 <0,001 | -0,273 <0,001 | -0,235 <0,001 | -0,491 <0,001 | -0,303 | <0,001
8 NeraPVMpo6 0,048 0,037 0,344 | -0,028 0,163 | -0,019 0,163 | -0,113 0,163 | -0,034 0,164
9 | Atask 0,007 0,006 0,675 | -0,004 0,828 | -0,003 0,828 | -0,022 0,828 | -0,006 0,819
10 | MinKap <0,001 <0,001 <0,001 0,247 <0,001 0,249 0 0,49 0| 0,257 | <0,001
11 | SkolaS <0,001 <0,001 <0,001 0,394 <0,001 0,343 0 0,701 0| 0411 | <0,001
12 | Arestas <0,001 <0,001 <0,001 0,093 <0,001 0,059 <0,001 0,423 <0,001 | 0,127 | <0,001
13 | Teism 0,001 0,001 0,576 | -0,004 0,853 | -0,004 0,853 -0,01 0,853 | -0,005 0,849
14 | NT 0,001 0,001 0,083 | -0,024 0,316 | -0,021 0,316 | -0,053 0,316 | -0,025 0,301
15 | Auto <0,001 <0,001 <0,001 0,151 <0,001 0,141 <0,001 0,303 <0,001 | 0,157 | <0,001
16 | MazApyv <0,001 <0,001 <0,001 0,097 <0,001 0,087 <0,001 0,209 <0,001 | 0,101 | <0,001
17 | MazPeln <0,001 <0,001 <0,001 0,052 0,059 0,05 0,059 0,106 0,059 | 0,053 0,057
18 | MazDarb 0,008 0,006 0,073 | -0,057 0,02 | -0,048 0,02 | -0,145 0,02 | -0,06 0,022
19 | Darb0_2 0,005 0,005 0,292 | 0,008 0,723 | 0,006 0,723 | 0,025 0,723 | 0,009 0,711
20 | Penl_r -0,111 <0,001
21 | BVPpok -0,019 0,429
22 | VidPaluk -0,092 <0,001
23 | Infliacija -0,056 0,02
24 | Nedarbo_| 0,069 0,004
25 | Sak_Peln_r 0,006 0,805
26 | Sak_Skol_k 0,183 <0,001
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5 priedas

Nepriklausomy kintamuyjy suskirstymas nuo stipriausia koreliacinj ry$j su nuomininky
rizikingumu turincio iki silpniausio

Eil. Spirmano
NF. Nepriklausomas kintamasis SPSS kodas | koreliacijos
koef.
1 | Isiskolinimas Sodrai SkolaS 0,411
2 | Istatinio kapitalo dydis pagal grupes KapitalG -0,303
3 | Darbuotojy skaicius pagal AVTN skirstyma DarbG -0,303
4 | Minimalus jstatinis kapitalas arba jo néra MinKap 0,257
5 | Nuomininko gyvavimo trukmé GyvTrukm -0,232
6 | Nuomininko vykdoma veikla pagal EVRK EVRK -0,209
7 | Sakos jsiskolinimo koeficientas Sak Skol k 0,183
8 | Transporto priemonges Auto 0,157
Per paskutinius 6 mén. registruotas ir/arba tebegaliojantis
? turtcf) areStas, hipoteka ¢ = Arestas 0,127
10 | Grynojo pelningumo rodiklis (grynasis pelnas/ apyvartos) Penl r -0,111
11 | Nuomininko nuosavybés forma ImTipas -0,11
12 | Apyvartos dinamika MazApyv 0,101
13 Nuomininko veiklos tipas pagal pirmo biitinumo prekes ir VeikiTipas
paslaugas 0,1
14 | Vidutiné Lietuvoje veikian¢iy banky paliikany norma, proc. VidPaluk -0,092
15 | Nedarbo lygis, proc. Nedarbo 1 0,069
16 | Infliacija, proc. Infliacija -0,056
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Nepriklausomy kintamyjuy tarpusavio koreliaciné analizé

6 priedas

Gyv Sak_ Im Maz Veikl Vid Nedarbo
SkolaS | KapitalG | DarbG | MinKap | Trukm | EVRK | Skol k | Auto Arestas Penl r Tipas Apyv Tipas Paluk 1 Infliacija
SkolaS --
KapitalG =337 | --
DarbG -,219™ 6147 | —
MinKap ,329™ - 614" | -
GyvTrukm -,333" ,409™ ,546™ -418" | --
EVRK =317 ,368" 374 -280™ | 319" | --
Sak_Skol k ,184™ - 474" | -,662™ A56™ | =397 | -287 | --
Auto ,100™ -476™ | -,523% A85™ | -325™ | 318" | 344™ | --
Arestas ,274* -,132™ -,060" L1337 | 1007 | -,181% | 0,045 077 | --
Penl_r -,069" -,063" 17 -074™ | 214" | -219" | -0,035 | -,098"" 257 |
ImTipas -,244™ ,390™ 278 -400™ | ,202* 2427 | 1757 | - 3427 -,189™ -0,026 | --
MazApyv -0,010 ,052° -0,012 -0,048 ,098* ,115* ,052% | -0,040 -072% | -2717 | 1977 | --
VeiklTipas 0,025 ,059" | -,184™ -087"" | -,188™ | -,080™ | ,171™ | -0,035 J16™ | - 112 ,050 317 | -
VidPaluk ,095™ 0,028 ,079™ -0,045 0,034 ,050" | ,066™ -,051" 0,018 ,116™ ,048" 0,026 -0,017 | --
Nedarbo_1 -,144™ -0,034 | -,118™ 0,045 | -,064™ -,054" | -051° ,072* -0,007 | -,143"™ | -0,024 ,061° 0,002 -6177 | --
Infliacija 1 0,028 ,104™ -0,039 | ,065™ ,050% | 0,015 -,058" -0,016 ,108* | -0,003 -,073" 0,001 ,499* - --

**_ Koreliacijos reikSmingumo lygmuo 0,01.

*. Koreliacijos reik§mingumo lygmuo 0,05.
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7 priedas
Ranginés logistinés regresijos modeliai

Ranginés logisitinés regresijos modeliai
ﬂﬂ' Nepriklausomi |\ 41y g | o |22 |3 |30 (3233344414243, |44|45]46|5|51[52|53|54(55|6|61|62|63|64
r. kintamieji
1 SkolaS ‘
2 | KapitalG .------ .----
3 | DarbG
4 | MinKap . .---- .----- ‘
5 | GyvTrukm ‘
6 EVRK ‘
7 | Sak_Skol k - -- ‘
8 | Auto ‘
9 | Arestas ‘
10 | Penl r --- --
11 | ImTipas - ---- ----
12 | MazApyv . . ‘
13 | VeiklTipas ----- ‘-
14 | VidPaluk - ‘
15 | Nedarbo_1 .-----.-
16 | Infliacija

- pasirinkti nepriklausomi kintamieji
nepasirinkti nepriklausomi kintamieji

84



Lina SABE. Nuomininky rizikingumo vertinimas komercinio nekilnojamojo turto aspektu

8 priedas
Ranginés logistinés regresijos 1 modelis ir dvi modifikacijos
1 modelis L.1 modelis 1.2 modelis
Imties dydis 1209 1299 1209
Trikstanm retkimiy sk. 424 424 424
Modelio tikétinumn santvido
lxiterijauns reilkSmingume =0,001 <0,001 =0.001
lrgmuo
Pirsomo ir deviacijos kriteriju refkSmingumo lvgmuo
Pirsona|=0.001 0,001 <0001
Deviacijos|=0.001 =0.001 0,001
Determinacijos {(psendo) koeficientai
Kokso-Snelo 017 0.169 0,165
Magelkerkss 0.202 0202 0.198
Makfadeno 0.102 0102 0,099
Voldo Voldo . e
Parametru kmiterijaus Pz:a.uietm Parametr knterijaus  Parametm jverém | Paramestm "'Dld? e Pm
R BN Iveréin L R 2 Sty reikimingumo Tverciy
iveréiai  reikimingumo ok tag | Ivertial retkéningmmoe eksponentés iverial Iy 75 R
ygnmio e Iygrmo TS e
Slenkstis
Pamka=1 2748 =001 1773 =0.001 2774 =0.001
Rizka=2 4383 =0.001 4.408 =0,001 4401 ={,001
Vieta
Eapital G={ 1,152 =0,001 116 1,114 =001 3,05 1.186 =0,001
KapitalG=1 1.12 0,003 3.06 1.096 0,003 299 1.067 0,004
Eapital G=2 1,152 =0.001 316 1.163 =0,001 320 1.138 =0.001
Kapital G=3 0 ] 0
DarbG={ 0.996 =0.001 27 1.014 =0,001 276 0994 =0.001 270
DarbG=1 1308 =0.001 XS 1218 =0,001 338 1298 =0.,001 3.66
DarbG=2 0372 028 145 0386 0,262 0356 0,301
DarbG=3 0 0 Q
MinKap=0
MinKap=0
GyvTrukam=0{ 0,143 0.662 0,123 0,705 0202 0473
Gy Trukm=1 0.509 0,088 0.501 0,002 0.482 0.09
GyvTruka=2 0,654 0077 0.636 0,076 0557 0,123
GyvTrukm=3 1.107 =0.001 303 1.151 =0.001 316 1083 =0.001 2935
Gy Trukm=4 1287 =0.001 362 1331 =10,001 378 1291 =001 364
GyvTrukm=3 045 0.01 157 0494 0,003 1.64 04461 0.002 159
GyvTrukm=6 0 ] 0
EVEE=D L&75 =0.001 534 1.681 0,001 537 1698 =0,001 546
EVEE=1 (.887 =0,001 243 0.894 =0.,001 244 075 =0,001 212
EVEE=2 0,03 0.852 0,022 0,392 0113 0,449
EVEE=3 0 1] 0
ImTipas={ 0,302 0.132 0309 0.123
ImTipas=1 0486 0.1 0,62 -0.437 0,117
Imtipas=2 1] 0
VeikiTipas=0 0159 0.451 085
VeiklTipas=1 i
Tiesiu lrgiagremumo prielaidos
reilSmingume lygmumo =0,001 =0,001 0,002
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9 priedas
Ranginés logistinés regresijos 2 modelis ir dvi modifikacijos
2 modelis 1.1 modelis 2.1 modelis
Imties dydis 1299 1299 1299
Trikstamm rekmin sk. 424 424 424
Modelio tikeétinumn santykio
Eriterijaus reilfmingumo =0,001 =1,001 <0001
Ivemuo
Pirsono ir deviacijos kriteriju rellSmingume Ivgmue
Pirsono <0001 =0,001 0001
Deviacgjos =0.001 =0,001 =0.001
Determinacijos {psends) koeficientai
Eokso-Snelo 0.152 0.152 0.148
Nagelkerkés 0.182 0182 0177
Makfadeno 0,091 0.001 0.038
Volde 2 TMET Voldo
Parametry  kmterijaus Pa.ra.melru Parametry '”"ld_‘?mf“ o Pa.tametru Parametmy kritersjaus Pa.rametm
L 2 TVertm T reikimingumo VeIt R fE IVeIci
e mikf;‘fgmﬁ eksponentés framna Iygmmio eksponentés PR rﬂw eksponentés
Slenkstis
Fimka=1 1.745 =001 =0,001 =0,001
Rinka=2 3.37 =001 0,001 =0.001
Vieta
EapitalG=0
KapitalG=1
KapitalG=2
KapitalG=3
DarbG=0 1016 =0.001 276 1.04 0,001 283 1 =0,001 2
DarbG=1 1.137 =0.001 3,12 Li44 =0.001 314 1.231 =0.,001 2
DarbG=2 0,223 0,506 0.23 0.433 0,225 0459
DarbG=3 0 o o
MinKap=) 0279 0.131 0233 0,163 -0383 0.021 0.68
MinKap= 0 0 0
GwTnkm=0 0,035 0.913 -0.043 0.304 -0.287 0.308
GywTukm=1 0.361 0.217 0362 0.215 0383 0.173
GyTrkm=2 0.578 0117 0.584 0.112 0.539 0.133
GywTmkm=3 119 =001 3.29 1333 =0,001 330 1.158 0,001 3.18
GyvTmbkm=4 1322 =0,001 3,75 1,355 =0,001 388 1.306 <1,001 EX Y
GywTukm=3 03542 0.001 172 0576 =0,001 1,78 0.333 =0.001 1,70
GyTmkm=6 0 0 0
EVEE=() 1.872 =0.001 6.50 1872 =0.001 6.50 1.887 =0.001 6.60
EVRE=1 0.927 =001 253 0.932 0,001 254 0,813 =0.001 126
EVEE=2 0.171 0.278 0.161 0.305 1,17 0271 0,038
EVEE=3 0 0 1.00 o
ImTipas=) 0378 0,058 0.38 0.056 146
ImTipas=1 032 0.268 0304 0,29 074
Imtipas=2 0 0 1
VeikI Tipas={ 0134 0,508
VerklTipas=1 0
Tiesin lrgiagremmo prielaidos
reilfmingumo lvgmuo 0.002 0.011 0.109
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10 priedas
Ranginés logistinés regresijos 3 modelis ir keturios modifikacijos

3 modeliz 3.1 modelis 3.2 modelis 3.3 modelis 3.4 models
Tmties dydis 227 o7 27 927 46
Triikstann reflémiy =k, TG 706 796 i) 677
Blodelio tilétinnme santyldo
Lriterijans rellf mingumeo
hzmue 0,001 <0001 0,001 <0,001]
Firsomo ir deviacijos kriteriju reildmingume rgmue
Pirsomo| 0.966] 0,965
Deviacijos| 1 1
Determinacijo: (psends) koeficienta
Kokso-Snelo| 0295 0.204]
Magelberkés| 0364 0.364)
Makfadeno| o1 S 021 o1 e
Valdo Voldo i 32 | Voldo
Paramemy  kriterijans m b 1 itari b 1 fverdiy | P 1 yu]ﬂ? At apine Ds.mmtm Paramern;  kmiterijans
R EL jrerim £ o o g g reikimmeumo erdin S ar
jverfisi  reikimingume & A erdisi  relkimingumo ekponentss iverdai I ek _ ivertiai refsmimgumo
Slenksms Tyenmua i yzmo e ponemKs bremuo
Riziks=1 001 4,01 0,001 0,001
Fizks=1 0.051 0,062 0,055 0,001
Vists |
Sak_Skol_k -5.006 0,001 0,00 5,838 0,001 0,00 5622 0,001 000 -5501 =0,001 0,00 -5.203 =0,001 0,01
Deln_r 0 0736 0 0,736 0 0,646 0 0,653
ViduPahk -0,425 0,002 065 0426 0,002 085 -0434 0.002 065} -0.456 =0,001 063 0456 =10, 001 0631
Nedarba 1 0,063 0,728 0,066 0,728 0,063 0,726
Skola%=0 -1,004 =1,001 013 -1.951 =0,001 014 -1874 <0,001 014 -197 =0,001 014 -1.878 0,001 015
Skola%=1 ] 0 0 | ] 0
EapitalG=0 0,683 0.053 0,713 0,053 0,664 0,057 0,636 0,062 245
EapitalG=1 3,327 <0.001 2785 3302 0,001 073 3341 <0001 28.25¢ 3313 =0, 001 2747 2064
KapitalG=1 1446 =0,001 405 1,490 0,001 448 1483 0,001 141 148 <0,001 430 104
EapitalG=3 1} o i} o
DarbG=0 1,834 0,001 6,265 1,835 =0.001 627 183 <10,001 6.24) 1830 610 40,001 385
DarbG=1 2m <0,001 783 2104 =0,001 820 2108 <1,001 223 2113 827 0,601 T84
DarbG=1 0,653 0,134 0,607 0,134 0,675 0,117 0675 0,08
DarbG=3 i} a 0 o
MinKap=0
GyvTmkm=0 40,185 0,741 107 0,741 0,623 -0.253 0,600 53
GyvTnkn=1 0,738 0,224 0,727 0,224 0,143 | 0,836 0,135 0.058
GyvTrkm=2 -1,891 0.002 0,14 2,081 0,002 012 0,001 el 223 0,001 0,11 0,012 0,30
GyvTmkn=3 -1,71 0,004 0,18 -1,508 0,004 0.20 0,003 019 -1,706 0.003 0,18 0,002 0,18
GyvTmkn—=4 0,502 0174 0,601 0.174 0,083 0,587 0.088
GyvTnkn=3 0,124 054 02 0,64 0328 0.234 0325
GyvTmkm=§ o Q U]
EVRE=D 1,976 0,097 1,933 0.007 0,111 | 1919 0,102 0049
EVBE=1 472 0,001 11,85 2,428 0,001 11,34 =0,001 988} 2264 =0,001 2,62 =0.001 14914
EVRE=2 40,218 0442 40335 0442 0.206 -0.308 0.2 0,345
EVRE=3 (i 0 | ?
Amo=0 0,908 0,002 0.40 0,876 0.002 042 0,002 04| -038 0.002 041 0,017 0,56
Ame=1 1] o 1 o
Arestas=D -1,114 0,016 033 -1,182 0,016 031 0,001 028 -1277 =0,001 028 0.006 042
Arestas=1 o o ']
ImTipas=0 0,209 0.744 0272 0744
ImTipas=I 0245 0,596 0194 0,506
Tmtipas=2 o 0
MarApy=0 0,732 0,001 048 0,743 0,001 048 0749 0,001 047 -0753 10,001 047 0,526 0,002 059
MazApyi=1 1] o i} o o
VeikITipas=0 0331 04
VeiklTipas=1 [
Tiesiy Ivgiagretume priekidos
reiléminsumo rzmuo 0,008 =0,001 <0001 <0001 <0001
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Ranginés logistinés regresijos 4 modelis ir SeSios modifikacijos

11 priedas

4 modelis 4.1 modelis 4.2 modelis 4.3 modelis 4.4 modelis 4.5 modelis 4.6 modelis
Inties dydiz 017 27 927 1046
Trilestarmm ratkéney sk 06 o8 796 677
Modelio fikétinumy santylio |
kriterijaus reikimingumo
hyemmo =001 =0,001 0001 =0,001 | =0,001 =0.001
Pirsono ir deviacijos Lriteriju raiks Ivemuo
Pirsomo) 0,981 0,892 0.871 o922| 0,465 037
Deviacijos | 1 1 L 1] 1 1
Determinacijos (psendo) koeficientai
Hokso-5nelo| 259 0,256 0,237 0,237} 0,248 0,246
Tagalkerkes | 032 0,317 0291 0.291; 03 0,208
. 0,181 0,170 0,161 016§ 0.163 0.161
Voldo
Woldo Veldo z ot Voldo . i Voldo kmitarijan  Paramer
Parametm kriterijans P:i:]:um[ Parametmy riterijans Parametry jvertin | Parametrn E?i].ﬂq h.'lle'usm p?:_’:::n Parametny  kriterijans Pf\:u::u Parametry ‘"i.? kl.'marus i Pff:::"" Paramety riterijams ‘.‘:;fu Parametr 5 njveréig
jverdiai  reikimi s jverdiai Smi eksponentas vertiai : N : T iverfisi  reikiminmemo i g jverdiai £ ki iverciai ki 2 * |mivesdiai reiki elig
* T eksponsntés : Iyermo ¥ lygrmo eksponentés : PN eksponantas * Fygnmeo eksponentes - s eksponantis i mm E:;mm
Slenksgs IyEmmo
=1 =0,001 0,001 0,001 0,001 0,001 0,005 0,029
=2 0,023 0.05 0,052 0177 0204 071 0,15
Viem
Sak Skal k3,345 0.022 0.04 3573 0,012 0.03 3812 0,006 o2 3858 0,001 0o 0.002 oo 1944 0.061
Peln 1 0 0958 0 0944 0 0,036
ViduPaluk -0.352 0,002 0,70 -0.336 0,012 0,71 -0.275 0,017 0,78 -0.307 0.005 074 -0.307 0.005 0,74| -0.280 0,004 0,75 -0.280 0,004 0,75
Nedarbol  -0,185 0.208 0,182 0357 |
SkolaS=0 1946 =0,001 0,14 1,925 0,001 0.15 1928 0,001 15 -1.654 <0,001 0.1¢ -1.643 0,001 6,19} -1,384 <0,001 015 -1,884  =0,001 0,15
Skolas=1 o 1] 0 1L Q (1] o ]
DarbG=0 1,003 <0,001 671 1004 <0001 71 1870 0,001 £33 177 <0,001 580 1.803 0,001 807 1.205 0,001 365 1205 0001 385
DarbGe=1 1647 =0,001 5,10 1604 <0,001 4907 1,385 0,001 428 1m <0,001 538 1,79 0,001 5,00 748 0,001 1749 <0001 575
DiarbiG=2 -0.017 0,967 0,024 0,953 0018 0.965 0,206 0,602 024 054 0,566 0,103 0,566 0,103
DarbiG=3 (] ] o Q L] | a o
MinEap=0 118 =0,001 341 1103 =0,001 330 0,001 314 0.562 0.013 175 0.614 0005 1,85 0308 0,043 140 o302 o043 149
Min¥ap=0) o L] 0 | ] 0
GyvTrukns=0 0,333 -0.371 0,26 0,268 -0.732 0.094 -0.638 0,129 046 0,158 -0.46 0,158
GyvTrukm=1 024 -0,831 0,116 0,136 -0.759 0,068 -0.602 L) -0.641 007 01641 0,07
GyvTrukne=2 0,011 0,20 -1.581 0,008 0,21 0,000 0,21 -0.8 0,052 -0.888 055 0166 0679 -3 166 0,679
GyvTndns3 0,027 0,30 -1.11% 0,034 033 0.047 035 -0.555 0.262 -0,503 0,306 0,174 0,459 0,274 0,450
GyvTrukme=4 0,038 2,07 0,036 2,08 0.03 214 0.695 0,032 200 0,764 0,015 5! 1,064 0,001 2 1064 0,001 2,90
Gy Trkm=5 0016 181 0,032 1,68 0,03 160 0347 0,107 0,417 0035 52| 0,63 0,001 188 043 <0001 188
GyvTrkm=§ 0 (] o o
EVEE=D 0,035 15,67 3.079 0,013 2174 0,016 20,39 3217 0.01 2495 3.193 0,011 2,969 0.m7 2,969 0,017
EVEE=1 0,054 15 0,023 448 0,019 166 1185 0,001 280 2,143 0,001 8352 1,163 0,016 320| 1,063 0018 320
EVRE=2 0.148 0200 0,233 0,108 0,234 0,257 01s 0344 | 0,06 0,724 0,06 0724
EVEE=3 0 100 1] 1] o o
Ame=0  -1123 <0,001 033 1,036 <0,001 0335 <0001 036 0,509 0,025 060 0518 022 060) 0572 0.004 056 0572 0004 0,56
Aurc=1 (] ] L] 1] o
Aresme=0 1,502 0,000 0.22 0,907 0,005 037 0,005 037 0,656 0,046 051 0,716 0.026 040/ 0,536 0057 050| 0536 0,057 0,50
Arestas=1 (1] 0 0 0 o
ImTipas=0 0,863 0.174
ImTipas=1  -0.403 0,361
Imfipas=2 0
Maz&py=0 0,578 0,001 0,56 0,582 0,001 0.56 0572 0.001 0.56 0,264 0104 0,282 0,08
MazApy—=1 @ o 0 ] Q
VelTipas=0  -0,812 0026 043  -07em 0,031 046 0,771 003 046  -0206 0443
Veikl Tipas=1 o 0 0 L
Tiesin lygiagretmmo prielaidos
reiliminzumo lyzms 0,001 1,001 =001 0,001 0,001 o014 0.05
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Ranginés logistinés regresijos 5 modelis ir penkios modifikacijos

12 priedas

£ modeliz £.1 modeliz £.2 modeliz £.3 modeliz 5.4 modeliz £.5 modelis
Tmtes dvdis 9027 917 917
Tribotomy refiiminck 76 506 505
Alodelio fikétinumu santylde
kriterijaus reilimingumo
Ivgmuo =0,001 0,001 =0,001 =0.001 =0,001 =0.001
Pirzono ir deviacijo: kriteriju reilkimingwme lygmue
Pirsono 0,545 0,881 0,852 0,808 0433 0472
Devizcijos 1 1 :: 1 1 1
Deter: (pseudo) koefi
Eokso-Snelo 0275 0275 0,275 0262 0272 0272
Magelkerkés 034 034 034 0323 0333 0,333
Makfadano 0,195 0.194 0,194 0,182 0188 0,188
ey Vol Bt |y VMO | Doy VOl Pt | Vool Pammet |y, Vil P | g, P
i reikimingumo werim i 1k . 5 S el refipmeumo et RS refiminsume veréng TR relkimingumo Tty ST BN Tvertiy
b yemue eksponentés e bvemme ponentis Lo Iypmme eksponentés P hypmuo eksponentés PR lyzmmeo eksponentés e tu'ki’.mmgum eksponentas
Slenkshs
Rizika=1 0,006 0,006 0,005 041 0,015 0.01
Rizika=2 0784 0.813 0.903 0327 0486 0,33
Vieta
Sak Skel k 0.081 0374 0,66 0,461 0,06 0493 0.018 0825
Peln 1 0 0.791 0 0,743 0 0,683
ViduPahik -0.23 0,163 -0.233 0,158 -0.134 0,156 -0,341 0,026 0,71 -0.37 0,015 0.69 -0.408 0,001 0.67
Infliaciia -0,038 0139 -0,036 0.16 -0.038 0,163 -0,015 0,534 -0,008 0.
SkolaS=0 -1.904 =0,001 013 -1.836 =0,001 0,16 -1.867 =0,001 015 -1.868 <0.001 015 -1.84 =0.001 0.16 -1.834 =0,001 016
SkolaS=1 0 0 i} " [t} i} 0
KapitalG=0 0377 028 0399 0,396 0,718 0.01 205 0,762 0,006 214 0,759 0,006 214
KapitalG=1 21904 =0.001 1825 2979 19,67 3,002 20,13 3,129 =0,001 2285 3,193 =0,001 2436 3164 =0,001 23,67
EapitalG=2 1335 =0,001 380 1373 =0,001 395 1368 393 1413 =0,001 4,11 1.412 =0.001 410 1412 =0,001 410
KapitalG=3 0 0 0 [t} 0 i}
DarbG=0 134 =0,001 383 1354 =0.001 387 1358 0,001 389 1335 =0,001 3.76 1348 <0001 385 1348 =0,001 385
DarbG=1 1,861 =0.001 643 1.882 =0,001 6,57 1.868 =0,001 648 137 =0.001 6,30 1,842 =001 631 1843 =0,001 633
DarbG=2 0.63% 0,132 0,663 0,123 0,671 0116 0,739 0,08 209 0667 0,106 0,663 0.108
DarbG=3 1} 0 0 [t} 0 i}
Gy Trukm=0 -0322 0579 -0.247 0,687 -0.368 0,452 -0.505 0,229 0515 0217 0517 0.216
Gy Trukm=1 0,655 0269 0655 0.272 -0.762 0,155 -0.584 0,173 0,629 0,14 0623 0.143
Gy Trukm=2 -1.936 0,004 014 -2.034 0.002 013 -2,082 0,001 0,12 -1.027 0,035 0,36 -1.148 0,018 0,32 - 0,018 032
GyvTrukm=3 -1.874 0,002 0135 -1.775 0,003 017 -1.813 0,002 0,16 -1,838 0,001 0,16 -2.015 <0,001 0.13 -2.008 =0,001 013
Gy Trukm=4 0.553 0144 0,631 0,085 0,616 0,093 0,437 0,206 0325 033 0,343 0298
G Trukm=5 031 0.24% 0.366 0.16 0339 0,175 014 0,529 0028 0.39 035 0,863
GyvTrukm=6 0 0 0 0 0 0
EVRE=0 1366 0.049 1065 2334 0,052 2423 0,038 1128 2777 0,015 16,07 2,766 0,015 15,89 2777 0,015 16,07
EVRE=1 0.684 0,128 0,719 -0.116 0,741 0339 0278 0,383 0,045 179 0,395 0,04 1.81
EVRE=2 0,067 -0.793 0.047 043 -0,796 0,041 045 -0.508 0178 -0.41 0,055 -0.398 0,059
EVRE=3 0 0 1] L1} 0
Aute=0 =0,001 034 -Lo4 =0,001 035 -1.02 =0,001 036 -067% 0,006 0,51 0623 0,01 0.54 -0.621 0,011 034
Aunte=1 0 0 0 0 0
Arestas=0 0,001 023 -152 =0,001 022 -1397 =0,001 025 -0.568 0,003 0,38 -1.032 =0,001 0,36 -1.033 =0.001 036
Arestas=1 i} 0 [1] L1} 0
ImTipas=0 0,676 -0,18% 0,763
ImTipas=1 0588 0182 0.672
Imtipas=2 0 0
Mazfpn=0 -0.676 =0,001 051 -0.685 =0.001 0,50 -0.68 =0,001 0,50 -0412 0,017 0,66 0,487 0,003 0,61 -0.498 0,003 0,61
MazApy=1 0 [1} 0
VeikITipas=0 -0.313 0448
VeiklTipas=1 0
Tiezin lygiagretmmo prielaidos
reilimingume lrgmuo =0.001 =0,001 =0,001 0,002] <0,001| 0,014
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13 priedas
Ranginés logistinés regresijos 6 modelis ir keturios modifikacijos

6 modelis 6.1 modeliz 6.2 modeliz 6.3 modeliz 6.4 modeliz
€«u7 927 1048
796 796 677
lriterijaus reikfmingumo
hrgmme =10,001 =001 =0,001 =0001 =0.001
Pirsono ir deviacijos kriteriju reilémingumes byzmns
Pirsono 0954 0995 0992 0871 0922
Dewviacyjos 1 1 1 1 1
Determinacijos (psendo) koeficientai
Eokso-Snelo 0,258 0257 0256 0,237 0237
Nagelkerkés 0319 0317 0317 0,291 291
Makfsdeno 0,18 0178 0178 0161 0.16
Volde Voldo = i . 2
o, i PE |y ime Srmmet| P i P e, R ECE e
fveréian Iuk}'_:u:mgm 3 X verfia  redkSmimsnme eksponentés Tveréial o> i icncniis Trerial B B 1
yEImo 3 Iygnmo L
Slenkstis
Rimka=1 <0001 0,001 =01.001 =0,001
R Rizika=2 0028 0.061 0.052 0,204
Vieta
Sak_Skol k -3,799 0009 0022393154 4015 0,005 -3.812 0.006 -3.858 0,001 -3.773 0,002
Peln_r 0 09e 0 0933 o 0938
ViduPaluk -0.17% 0267 -0.179 0,266 0275 0017 -0.307 0005 -0.307 0,005
Inflizcia -0,021 0354 -0.01% 0,39
SkaolaS=0 -1.971 <0001 0.139317469 -1.546 <0,001 -1928 =0.001 -1.654 =001 -1.543 =001
SkolaS=1 0 1} o o i}
DarbG=] 1,898 <0001 6672536016 1,903 0,001 1.879 =0,001 1774 =0,001 1,803 <001
DarbG=1 1,623 <0001 5068272349 1585 =0,001 1,585 =0,001 1,772 <1,001 1.7 =0,001
DarbG=1 -0.047 0508 1} 1 0018 0965 0,206 0,602 0624 0.54
DabG=3 0 '} o 1] 0
MmFap=0 1,198 <0001 3313483325 1165 =0,001 1,143 ={.001 0,562 0013 0614 0,005
MinKap=1 o 0 o o 1}
Gy Trukam={ 034 03548 -0.541 0286 0,56 0268 -0.732 0094 0638 0129
Gy Trukm=1 -0.,653 0232 -0.821 0119 0,783 0136 -0.769 0.068 0,692 0,094
Gy Trukm=1 -1.643 0009 0193012563 -1,581 0.008 -1.539 0.008 0.9 0.052 0,888 0,055
G Trulo=3 -1.087 0044 0337226658 -0593 0057 -1.036 0.047 -0.353 0,262 0,503 0,306
Gy Trubm=4 6,735 0036 2087568518 0,741 0.034 0,759 0,03 0,695 0,032 0,764 0,015
GyvTrukm=3 0,612 0014 1844115945 0533 0.028 0,523 0,03 0.347 0.107 0417 0.035
Gy Truban=6 0 1} 0 V] 0
EVEE=(] 2658 0046 1426772509 1988 0018 3.015 0.016 N7 0.01 3193 0011
EVEE=1 1,389 0044 401083721 1,367 007 1,538 0.0 2,185 <0001 2143 =001
EVEE=2 0,377 0139 0303 0223 0319 0.198 0,234 0257 019 034
EVRE=3 0 [V} 0 V] 0
Anto=0 -1,137 <0001 032077992 -1.055 =0,001 -1031 =0.001 -0.509 0025 40518 0,022
Auto=1 0 [1} o 1] 0
Arestas={ -1474 0002 022500762 -0578 0.006 -0.99 0005 -0.656 0046 0716 0,026
Arestas=1 0 0 o o 0
ImTipas=0 -0.879 0168
ImTipas=1 -0.339 0443
Imtpas=2 0
MazApn=0 -0.358 0002 0572352625 -0.563 0,062 0,572 0,001 -0.264 0,104 0282 0,08
Mazipn=1 o 1} 0 V] 0
VaklTipas={ -0.824 0024 0438673447 -0,783 0028 077 0.03 -0.206 0443
VeiklTipas=1 0 '] 0 1]
Tiesiu Iygiagretume prielaidos
reilimingume by zmuo =0,001 =0.001 =0,001 =0,001 0,001
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14 priedas
Ranginés logistinés regresijos modeliy bendri rezultatai
Neteisingose
Prognozuota .
iz;i%{?gz?l?;zs Teisingy Teisingy | Neteisingy | Prog.1, | Prog.1, | Prog.2, | Prog.2, | Prog.3, | Prog.3, Zemesnis Pri(zgl::::izta r?)tvne(") lzl::(s:as
Modelis & prognoziy | prognoziy | prognoziy bet bet bet bet bet bet rizikingumo o er e prognoz
atvejuy o s . . rizikingumo mazas
o skaicius proc. skaicius buvo2 | buvo3 | buvol | buve3 | buvo1l | buve 2 | lygis, atveju . e
skaicius sk lygis, proc. rizikingumo
) lygis, proc.
1 modelis 1299 840 64,67% 459 238 116 68 34 0 3 388 84,53% 77,12%
1.1 modelis 1299 840 64,67% 459 238 116 68 34 0 3 388 84,53% 77,12%
1.2 modelis 1299 823 63,36% 476 255 107 63 46 1 4 408 85,71% 76,05%
2 modelis 1299 830 63,90% 469 269 118 50 29 0 3 416 88,70% 82,52%
2.1 modelis 1299 830 63,90% 469 269 118 50 29 0 3 416 88,70% 82,52%
2.2 modelis 1299 816 62,82% 483 267 113 58 40 1 4 420 86,96% 78,67%
3 modelis 927 667 71,95% 260 139 21 41 51 2 6 211 81,15% 61,54%
3.1 modelis 927 665 71,74% 262 139 22 40 49 2 10 210 80,15% 61,45%
3.2 modelis 927 661 71,31% 266 140 21 41 53 2 9 214 80,45% 60,53%
3.3 modelis 927 657 70,87% 270 140 20 43 55 2 10 215 79,63% 59,26%
3.4 modelis 1046 726 69,41% 320 176 26 50 57 4 7 259 80,94% 63,13%
4 modelis 927 648 69,90% 279 162 24 35 49 7 2 235 84,23% 66,67%
4.1 modelis 927 652 70,33% 275 163 24 34 43 7 4 230 83,64% 68,00%
4.2 modelis 927 653 70,44% 274 163 25 33 41 7 5 229 83,58% 68,61%
4.3 modelis 1046 708 67,69% 338 196 26 51 57 2 6 279 82,54% 65,68%
4.4 modelis 1046 707 67,59% 339 196 26 50 56 4 7 278 82,01% 65,49%
4.5 modelis 1046 707 67,59% 339 196 26 50 56 4 7 278 82,01% 65,49%
4.6 modelis 1191 821 68,93% 370 210 44 37 46 14 19 300 81,08% 68,65%
5 modelis 917 660 71,97% 257 142 28 36 45 2 4 215 83,66% 66,15%
5.1 modelis 917 667 72,74% 250 142 30 30 42 2 4 214 85,60% 68,80%
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5.2 modelis 917 663 72,30% 254 143 30 33 42 2 4 215 84,65% 68,11%
5.3 modelis 1028 722 70,23% 306 180 33 40 45 2 6 258 84,31% 69,61%
5.4 modelis 1046 733 70,08% 313 178 35 41 46 4 9 259 82,75% 68,05%
5.5 modelis 1046 733 70,08% 313 178 33 41 48 4 9 259 82,75% 67,41%
6 modelis 927 646 69,69% 281 162 26 35 48 6 4 236 83,99% 66,90%
6.1 modelis 927 654 70,55% 273 161 23 36 42 5 6 226 82,78% 67,40%
6.2 modelis 927 653 70,44% 274 163 25 33 41 7 5 229 83,58% 68,61%
6.3 modelis 927 649 70,01% 278 162 23 33 49 7 4 234 84,17% 66,55%
6.4 modelis 1046 707 67,59% 339 196 26 50 56 4 7 278 82,01% 65,49%
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15 priedas
Ranginés logistinés regresijos modeliy prognozuoty nuomininky rizikingumo lygio nustatymo rezultatai
Teisingy Teisingy Teisingy
Modelis Faktas Prognozé prognoziy Modelis Faktas Prognozé prognoziy Modelis Faktas  Prognozé prognoziy
proc. proc. proc.
Zema rizika Vidutiné rizika Auksta rizika

1 modelis 802 734 91,52% | 1 modelis 330 89 26,97% | 1 modelis 167 17 10,18%
1.1. modelis 802 734 91,52% | 1.1. modelis 330 89 26,97% | 1.1. modelis 167 17 10,18%
1.2. modelis 802 738 92,02% | 1.2. modelis 330 71 21,52% | 1.2. modelis 167 14 8,38%
2 modelis 802 752 93,77% | 2 modelis 330 58 17,58% | 2 modelis 167 20 11,98%
2.1. modelis 802 752 93,77% | 2.1. modelis 330 58 17,58% | 2.1. modelis 167 20 11,98%
2.2 modelis 802 743 92,64% | 2.2 modelis 330 59 17,88% | 2.2 modelis 167 14 8,38%
3 modelis 625 582 93,12% | 3 modelis 213 68 31,92% | 3 modelis 89 17 19,10%
3.1 modelis 625 583 93,28% | 3.1 modelis 213 64 30,05% | 3.1 modelis 89 18 20,22%
3.2 modelis 625 582 93,12% | 3.2 modelis 213 64 30,05% | 3.2 modelis 89 15 16,85%
3.3 modelis 625 580 92,80% | 3.3 modelis 213 63 29,58% | 3.3 modelis 89 14 15,73%
3.4 modelis 690 636 92,17% | 3.4 modelis 256 73 28,52% | 3.4 modelis 100 17 17,00%
4 modelis 625 583 93,28% | 4 modelis 213 49 23,00% | 4 modelis 89 16 17,98%
4.1 modelis 625 584 93,44% | 4.1 modelis 213 46 21,60% | 4.1 modelis 89 22 24,72%
4.2 modelis 625 585 93,60% | 4.2 modelis 213 45 21,13% | 4.2 modelis 89 23 25,84%
4.3 modelis 690 637 92,32% | 4.3 modelis 256 54 21,09% | 4.3 modelis 100 17 17,00%
4.4 modelis 690 636 92,17% | 4.4 modelis 256 53 20,70% | 4.4 modelis 100 18 18,00%
4.5 modelis 690 636 92,17% | 4.5 modelis 256 53 20,70% | 4.5 modelis 100 18 18,00%
4.6 modelis 771 720 93,39% | 4.6 modelis 277 48 17,33% | 4.6 modelis 143 53 37,06%
5 modelis 618 580 93,85% | 5 modelis 213 67 31,46% | 5 modelis 86 13 15,12%
5.1. modelis 618 586 94,82% | 5.1. modelis 213 67 31,46% | 5.1. modelis 86 14 16,28%
5.2 modelis 618 583 94,34% | 5.2 modelis 213 66 30,99% | 5.2 modelis 86 14 16,28%
5.3 modelis 681 639 93,83% | 5.3 modelis 256 70 27,34% | 5.3 modelis 91 13 14,29%
5.4 modelis 690 645 93,48% | 5.4 modelis 256 69 26,95% | 5.4 modelis 100 19 19,00%
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5.5 modelis
6 modelis

6.1 modelis
6.2 modelis
6.3 modelis
6.4 modelis

690
625
625
625
625
690

645
584
584
585
585
636

93,48%
93,44%
93,44%
93,60%
93,60%
92,17%

5.5 modelis
6 modelis

6.1 modelis
6.2 modelis
6.3 modelis
6.4 modelis

256
213
213
213
213
256

69
47
46
45
47
53

26,95%
22,07%
21,60%
21,13%
22,07%
20,70%

5.5 modelis
6 modelis

6.1 modelis
6.2 modelis
6.3 modelis
6.4 modelis

100
&9
&9
&9
&9

100

19
15
24
23
17
18

19,00%
16,85%
26,97%
25,84%
19,10%
18,00%
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