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IVADAS

Intensyviai auganti globalizacijos ir integracijos jtaka Salies ekonomikai ir finansy sektoriui
skatino vis didesng jy tarpusavio priklausomybe ir vaidmenj Salies tikio plétroje. Visa tai nulémé,
kad stabilus Salies ekonomikos augimas negal¢jo biti jsivaizduojamas be finansiniy iStekliy
perskirstymo funkcijos — komerciniy banky atlickamo kreditavimo. Augantis kredity poreikis bei
besiplecianti nekilnojamojo turto rinka sukélé vis didesnj susidoméjima paskolomis, jkeiCiant
nekilnojamagjj turta, kurios pasizymejo dideliu rizikingumu, todél buvo didelis démesys
sutelkiamas j kreditavimo politikos ir komerciniy banky veiklos priezitiros stiprinimg. Visgi,
iSsiplétus hipotekiniy paskoly rinkai, intensyvéjo ir nekilnojamojo turto vertinimo, jkeitimo tikslu,
paslaugos poreikis, kuris didino nekilnojamojo turto vertintojy jtaka banky suteikty paskoly rizikos
valdymui. Dél Sios priezasties, ilgainiui rizikos valdymo procese svarbig rolg uzémé ne tik
kreditavimo politika, bet taip pat ir turto vertinimo paslaugy teikimas bei vis didesnj susidomejima
tarptautiniu ir nacionaliniu lygiu sulauke turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo santykiai.

Temos aktualumas ir i$skirtinumas. Patirta 2008 m. finansy krizé atskleidé kreditavimo
bei turto vertinimo ydas bei sukélé sumaistj kickvienos $alies ekonomikoje. Sios finansy krizés
sukelti neigiami padariniai salies tikio plétrai kelia baime bei nepasitikéjima rinkos saglygomis dar
ir Siomis dienomis. Siekiant i§vengti galimy ekonomikos nuosmukio pasekmiy, buvo analizuojama
kreditavimo politika bei vykdoma komerciniy banky ir turto vertintojy veiklos priezitra. Dél Sios
priezasties, ilga laika turto vertintojy ir bankininky darbiniai santykiai nesulauké didelio
mokslininky susidoméjimo. DidZioji dalis uZsienio bei lietuviy autoriy savo moksliniuose darbuose
analizavo turto vertintojy veiklg, komerciniy banky vykdoma finansavima ir rizikos valdyma kaip
atskiras sritis, tac¢iau augancios hipotekiniy paskoly bei nekilnojamojo turto jvertinimo paslaugy
rinkos atskleidé bankininky ir turto vertintojy partnerystés svarbg bankiniame sektoriuje ir tai
sukélé mokslininky ir praktiky susidoméjima. Visgi, Sig sritj analizavo tik nedidelé dalis uZsienio
bei lietuviy autoriy. Tarptautiniu lygiu turto vertintojy ir bankininky partneryste analizavusiy
autoriy, galima isskirti Svedijos mokslininkés Anop S. ir Italijos autoriy Biasin M., Smith H.
darbus, o nacionaliniu lygiu Deveikis S. ir kt. (2009) gvildeno turto vertinimo jmoniy ir komerciniy
banky darbiniy santykiy plétros perspektyvas.

Remiantis uzsienio bei lietuviy autoriy ir praktiky analizémis bei atsizvelgus | suteikty
hipotekiniy paskoly bei jkeisto nekilnojamojo turto keliamg rizikg bankinio sektoriaus stabilumui

ekonominiy veiksniy pokyc¢iy kontekste, buvo analizuojama §i problema: kokie turto vertintojy ir



bankininky bendradarbiavimo santykiai, susije su kreditavimo politika Lietuvoje, uztikrinty kokia
suvaldyty hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos poky¢iy keliama rizika ir uztikrinty
stabiluma Salies bankiniame sektoriuje.

Darbo objektas — Turto vertinimo jmoniy ir komerciniy banky bendradarbiavimo santykiai,
susije su kreditavimo politika.

Magistrinio darbo tikslas — apibrézus ir i$nagrin¢jus kreditavimo politikos bei turto
vertintojy ir bankininky partnerystés svarbg teoriniu aspektu, iSanalizuoti ir nustatyti kreditavimo
politikos ir nekilnojamojo turto rinkos jtaka turto vertinimo jmoniy ir komerciniy banky
bendradarbiavimo santykiams Lietuvoje.

Tikslui pasiekti keliami Sie uZdaviniai:

1. Atlikti literattiros $altiniy analize ir nustatyti kreditavimo politikos bei turto vertinimo
priezitiros jtaka hipotekiniy paskoly bei nekilnojamojo turto rinkoms ir identifikuoti jy
jtaka Salies bankiniam sektoriui;

2. ISnagrinéti ir jvertinti turto vertintojy ir bankininky susiformavusius bendradarbiavimo
santykius Lietuvoje;

3. Atlikus literaturos $altiniy analiz¢ ir sudarius tyrimo metodologija, empiriniu tyrimu
nustatyti hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto kainy priklausomybeg bei jvertinti jy
poky¢ius salygojancius veiksnius;

4. Jvertinti ir nustatyti kreditavimo politikos daromg poveikj finansavimo plétrai ir
nekilnojamojo turto rinkos kainoms Baltijos Saliy kontekste;

5. I8analizuoti turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo santykiy Lietuvoje savybes
bei atlikti ekspertinj tyrimg ir nustatyti jy partnerystés plétros perspektyvas Lietuvoje;

6. Gautus tyrimy rezultatus apibendrinti ir pateikti iSvadas bei rekomendacijas.

Sio darbo tikslo jgyvendinimui buvo naudojama literatiiros meta analizés, lyginamosios,
koreliacinés — regresinés analiziy bei ekspertinio tyrimo metodai. Siame darbe buvo atliekama
mokslinés literatiiros apzvalga. Siekiant apibendrinti lietuviy bei uZsienio autoriy poZzilrj ]
kreditavimo politikg bei turto vertintojy ir bankininky darbiniy santykiy susiformavimo Lietuvoje
klausima, buvo naudota lyginamoji moksliniy straipsniy ir atlikty tyrimy analizés, taip pat remtasi
istatymais, tarptautiniais bei nacionaliniai standartais taikomais bankams ir keliamais reikalavimais
turto bei verslo vertinimui. Remiantis atlikta literattiros apzvalga, buvo sudarytas teorinis pagrindas
tyrimui atlikti. Empirinio tyrimo pagalba buvo analizuojama komerciniy banky kreditavimo ir

nekilnojamojo turto rinkos priklausomybés jtaka Salies ekonomikai, taip pat atlikto ekspertinio



tyrimo pagalba buvo nustatytos turto vertinimo jmoniy ir komerciniy banky bendradarbiavimo
Lietuvoje problemingés sritys bei atskleistos jy partnerystés plétros galimybés Lietuvoje.

Darbo struktiira. Darbg sudaro 79 puslapiai, 4 lentelés, 12 paveiksly ir 86 literatiiros
Saltiniai.

Pirmojoje baigiamojo darbo dalyje pristatyta komercinés bankininkystés sektoriaus svarba
Salies ekonominiam stabilumui ir iStirti analitiky bei praktiky atlikti darbai $ia tema. Pateiktas
susisteminamas poziiiris | taikoma kreditavimo politikg ir jos jtaka kreditavimui, taip pat,
atsizvelgiant j vykdoma turto vertintojy ir komerciniy banky prieziiirg, buvo nustatyta jos svarba
hipotekiniy paskoly teikimo procese. Remiantis uzsienio ir lictuviy autoriy ir praktiky darbais,
buvo iSanalizuota turto vertintojy ir komerciniy banky partnerystés svarba rizikos valdymui
bankiniame sektoriuje.

Antrojoje darbo dalyje apibendrinus uzsienio ir lietuviy autoriy bei praktiky atliktus tyrimus,

sudaryta tyrimo metodologija, kurioje iSkeltas tyrimo prielaida, kad hipotekiniy paskoly keliama
rizika bankinio sektoriaus stabilumui gali buiti suvaldoma tik tikslingai pritaikius kreditavimo
politika ir vykdant nekilnojamojo turto vertintojy priezitirg bei iSlaikant tvarius ir patikimus turto
vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo santykius Lietuvoje. Siai prielaidai patikrinti buvo
iSkeltas tyrimo tikslas ir jo jgyvendinimui pasiekti, pateikti tyrimo uzdaviniai.
Treciojoje darbo dalyje istirtas komerciniy banky ilgalaikiy hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo
turto priklausomybés priezastingumas bei nustatyta jy jtaka Salies ekonomikai ir identifikuoti jy
pokycCius salygojantys iSoriniai ekonominiai veiksniai. Atsizvelgiant j literatliros analize¢ bei
remiantis gautais tyrimo rezultatais, buvo jvertina Lietuvos kreditavimo politikos jtaka
finansavimo plétrai ir hipotekiniy paskoly portfelio kokybei. Lyginamoji Baltijos Salyse taikomy
atsakino skolinimo nuostaty poveikj biisto kainy indeksy pokyciams analiz¢ atskleidé tinkamiausig
taip pat atlikta lyginamoji Baltijos $aliy analizé, kurioje palygintas kreditavimo politikos daromas
poveikis nekilnojamojo turto kainoms. Atsizvelgus j gautus tyrimo rezultatus, buvo nuodugniau
analizuojami turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo formavimasis Lietuvoje. Siekiant
nustatyti pagrindines problemines ir tobulintinas turto vertintojy ir bankininky partnerystés sritis,
buvo atliktas ekspertinis turto vertinimo jmoniy ir komerciniy banky atstovy nuomoniy tyrimas.

Paskutinéje darbo dalyje apibendrinus literatiiros Saltiniy analizés bei empirinio ir ekspertinio

tyrimo rezultatus buvo pateiktos darbo i§vados ir rekomendacijos susiformavusiai situacijai gerinti.



1. KREDITAVIMO POLITIKOS IR SU JA SIEJAMOS TURTO VERTINTOJU IR
BANKININKU PARTNERYSTES TEORINIAI ASPEKTAI

1.1. Kreditavimo politikos ir bankinio sektoriaus svarba $alies ekonomikai

Ekonomikos augimas Salyje sunkiai jgyvendinamas be vienos i§ svarbiausiy finansy rinkos
atliekamos tarpininkavimo funkcijos. Pagrindiniai tarpininkai finansy rinkoje yra bankai, kurie
akumuliuoja laisvas 1ésas ir, teikdami finansavimo paslaugas, perskirsto jas produktyviais kanalais.
Anot Martinkaus ir kt. (2001), paskola — tai 1éSy skolinimas fiziniams ir juridiniams asmenims
nustatytam laikui uz tam tikras paliikanas ir tokiu biidu yra parodomas komercinis pasitikéjimas
klientu. Uzsienio autoriai Casu et al. (2015), analizave kreditavimo paslaugy teikima, iSskyré
tarpininkavimo funkcijos svarbg ir pateiké iSvada, kad tai yra pagrindiné komerciniy banky
atliekama funkcija, esanti viena i§ pagrindiniy pelno Saltiniy bankiniam sektoriui bei Salies
ekonomikos augimg skatinantis veiksnys. Remiantis autoriy pateiktomis iSvadomis bei
atsizvelgiant j nuolat besikeicianc¢ius klienty poreikius ir jy jvairove, komerciniai bankai, siekdami
patenkinti klienty lukesCius ir tikslingai atlikti tarpininkavimo funkcija, teikia jvairiy rusiy

kreditavimo paslaugas (zr. 1 pav.).

Biisto kreditas
(hipotekinis)

Saskaitos

Fiziniai asmenys — —  kreditavimas
L (overdraftas)

—  Kredito limitas

Kreditavimas

Kreditas investicijoms
(hipotekinis)

__ Kreditas apyvartiniam
kapitalui

Juridiniai asmenys—

Saskaitos
] kreditavimas

. (overdraftas)

Kredito linija
(hipotekinis)

1 pav. Komerciniy banky teikiamy kredity raiSys

(sudaryta autorés)



Nepaisant tokios didelés teikiamy kredito formy jvairovés, hipotekiniai kreditai uzima
didZiausia dalj suteikty paskoly portfelyje. Si kredito raisis i3 kity kredito formy issiskiria tuo, kad
yra suteikiama, jkeitus nekilnojamajj turta. Hipotekinés paskolos pasizymi aukstu rizikingumu,
taciau taip pat ir dideliu pelningumu bankiniam sektoriui bei turi jtakos Salies ekonominiam
aktyvumui. Dél §iy priezasciy $i kreditavimo forma ir jos jtaka ekonomikos augimui Kelia daugelio
ekonomisty susidoméjima.

Hipotekiniy paskoly vaidmenj Europos ekonomikos augime analizavo Europos hipotekos
federacija. Jos tyrimas atskleidé, kad hipotekiniy kredity rinkos integracija yra pagrindinis veiksnys
darantis Europos Sajungos finansy sistemag efektyvesne. Wyman (2003), analizavusi hipotekiniy
paskoly rinka, pritaré Europos hipotekos federacijos pateiktai iSvadai bei pati nustaté, kad
palankios hipotekiniy paskoly salygos skatina gyventojy poreikiy paskoloms nekilnojamojo turto
jsigijimui augima. Visa tai sukelia nekilnojamo turto paklausg, kuri lemia turto kainy augimg. Be
to, esant palankioms skolinimosi saglygoms, Salyje ima pléstis smulkiyjy versly kiirimas bei esamy
versly gamybos ir prekybos plétra, kuriy déka didinamas $alies tikio produktyvumas. Visa tai
patvirtina Europos hipotekos federacijos ir uzsienio ekonomisty atlikty tyrimy rezultatus dél
bankinio sektoriaus atlickamos 1¢8y paskirstymo funkcijos svarbos $alies ekonominiam aktyvumui.

Vis délto, kreditavimo paslaugy teikimas neatsiejamas nuo kredito rizikos, kuri daro didele
itaka suteikty paskoly portfelio kokybei. Svarbu laiku identifikuoti rizika bei ja suvaldyti, nes kitu
atveju pastaroji gali sukelti chaosg bankiniame sektoriuje ir sukelti sastingj Salies ekonomikoje.
Tokig sgveika jrod¢ patirta 2008 m. finansy krizés. Ji atskleidé¢ kredity rizikos poveikj visai finansy
rinkai bei grésme sukelti ekonominj sasting] pasauliniu mastu. Ekonomisty atlikti tyrimai apie
kredity rizikos poveiki bankiniam sektoriui, atskleid¢, kad viena 1§ pagrindiniy priezasCiy
sukelian¢iy banky Zlugimg yra neatsakingas skolinimas ir netinkamas kredito rizikos valdymas.
D¢l Sios priezasties, pagrindinis bankininky siekis kredito rizikos valdymo srityje yra tikslingai
identifikuoti galimy nuostoliy atsiradimo $altinj, jvertinti ir nustatyti jy dydj bei imtis prevenciniy
veiksmy (Valvonis, 2003). Autoriaus nuomone, komerciniai bankai turi finansuoti tik tuos klientus,
kuriy gaunamos pajamos gali uZtikrinti jsiskolinimo grazinimg laiku net ir sunkiausiomis
ekonomikos salygomis. Tokiu btidu biity apsisaugojama nuo nenumatyty kredito rizikos padariniy
bei galimo nuostolio.

Taigi, atliekant 168y perskirstymo funkcija, kredito rizika yra neiSvengiama, tadiau
svarbiausia yra laiku jg identifikuoti ir apsisaugoti nuo nepakeliamos rizikos nastos. D¢l Sios

priezasties, siekiant sukurti naudg Salies ekonomikos plétrai labai svarbu apsisaugoti nuo rizikos,



todél tvari ir patikima kreditavimo politika yra vienas i§ veiksmingiausiy veiksniy

padedanciy Siuos siekius jgyvendinti.

1.2. Kreditavimo politika ir jos vaidmuo finansavimo procese

Intensyvéjantys internacionalizacijos bei globalizacijos procesai skatino komercinés
bankininkystés veiklos reguliavimo metody plétimgsi tarptautiniu mastu. PleCiantis
komercinés bankininkystés sektoriui, reguliavimo poreikis nuolat augo, o0 tai savo ruoztu
skatino kreditavimo politikos kiirimg bei nuolatinj tobulinimg. Remiantis ekonomikos
terminy Zodynais, kreditavimo politika galima apibtdinti kaip politikg, kuri nustato
pagrindinius kreditavimo principus, taip pat nurodo standartus ir teisinj reglamentavima,
kuriais ribojamas neatsakingas komerciniy banky skolinimas. Ekonomistas Rouse (2002)
i8skyré $tai $iuos pagrindinius kreditavimo principus:

v GraZintinumas (prievolé, reiSkianti, kad sudarius kreditavimo sandorj, skolininkas
privalo jj grazinti su priskai¢iuotomis palitkanomis);

v Terminuotumas (kredito terminas, per kurj turi bati jvykdyti jsipareigojimai);

\

Tikslingumas (paskolos tikslinis panaudojimas);

v Kreditavimo diferencijavimas (jvertinamas kredito parei§kéjo finansinis pajégumas
aptarnauti biisimus skolinius jsipareigojimus);

v’ Atlygintinumas (mokamos nustatyto dydzio bei pasirinkto tipo paliikanos);

v Apdraudimas (suteiktos paskolos uztikrinimo priemonés- nekilnojamo turto verté,
garantijos).

Sie kreditavimo principai yra plagiai naudojami ir pripazinti tarptautiniu mastu.
Komerciniai bankai teikdami finansavimo paslaugas, remiasi minétais kreditavimo
principais ir tokiu biidu siekiama apsisaugoti nuo netikslingo ir neefektyvaus 1éSy
paskirstymo. Vis délto, tai néra pakankama apsisaugojimo priemoné, kovojant su kredito
rizika, kadangi kreditavimo principuose jtraukta tik skolininko keliama rizika, taciau néra
apsisaugojimo nuo kity iSoriniy ekonominiy veiksniy, daranciy jtaka paskoly portfelio
kokybei ir bankinio sektoriaus stabilumui. Dél Sios prieZasties, bankiniame sektoriuje
kylanciai rizikai suvaldyti yra naudojami tarptautiniai Bazelio bankininkystés priezitiros
institucijy komiteto numatyti bei nacionaliniai Salies standartai, kuriuos nustato Salies
centrinis bankas ir atliecka komerciniy banky veiklos prieziiiros funkcija. Be visa to, svarbu

paminéti, kad kiekvienoje Salyje komerciniy banky veikla yra reglamentuojama jstatymais
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(Lietuvoje - Finansy jstaigy jstatymas ir Banky jstatymas). Nepaisant tarptautiniy ir nacionaliniy
reikalavimy grieztumo, komerciniai bakai daznai turi numate viding banko kreditavimo tvarka, kuri
daznai buna grieztesné ir neprieStaraujanti numatytiems tarptautiniams ir nacionaliniams

reikalavimams. (Zr. 2 pav.).

Kreditavimo
politika
N
Tarptautiniai Nacionaliniai Komerciniy banky
Bazelio reikalavimai vidiné kreditavimo
reikalavimai tavrka

Teisés aktai,

atsakingo Centrinio
skolinimo nolr)r%r;lt(o y
nuostatai yv

2 pav. Kreditavimo politikos sudétis

(sudaryta autoreés)

Remiantis pateikta kreditavimo politikos sandara, matyti, kad ji apima visg teisinj rizikos
suvaldymo pagrindg ir taip pat padeda komerciniams bankams apsisaugoti ne tik nuo kredito
rizikos, bet ir iSvengti kity rizikos rasiy (rinkos, operaciné, uzsienio valiutos kurso, paliikany
normos, likvidumo, atsiskaitymy riziky ir kitos), kurios gali sukelti neigiamas pasekmes Salies
finansy rinkos stabilumui. Tokia tvari ir jtraukianti jvairias rizikg ribojancias priemones politika
yra labai svarbus elementas bankiniame sektoriuje, nes intensyvéjanti jo plétra skatina taip pat ir
kreditavimo paslaugy plétra, kuri savo ruoztu didina tikimybe susidurti su jvairiomis rizikos
risimis. Dél Sios prieZasties, siekiant uztikrinti finansinj stabiluma, labai svarbu nuolat tobulinti
bei, atsizvelgiant | rinkos situacijas, keisti komerciniams bankams keliamus reikalavimus ir
nustatytus standartus. Tai patvirtino ir uzsienio autorius Gertler et al. (2010) ir Pool et al. (2014)
tyrinéjo verslo ciklo pokycius ir jy jtakg banky vykdomai kreditavimo veiklai. Atlikti tyrimai
patvirtino kredito rizikos ir verslo cikliSkumo priklausomybe: esant ekonominiam pakilimui,
bankai prisiima didesne kredito rizika, suteikdami paskolas lankstesnémis saglygomis, taciau atéjus
ekonomikos sgstingiui, patiria didelius nuostolius, tod¢l sugrieztina kreditavimo reikalavimus.
Remiantis §iy tyrimy rezultatais, galima daryti iSvada, kad kreditavimo politikos poky¢iai yra
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nulemiami makroekonominiy (Salies ekonominés situacijos, politinio stabilumo, ekonominio ciklo
fazés ir kita) bei mikroekonominiy (piniginiy istekliy, rinkos kainy poky¢iy, gyventojy likesciy ir
kita) veiksniy. Autorius Black (2008) tyrinédamas kreditavimo politikg ir jos pokycius, iSskyré
kreditavimo politikos poky¢iams, daran¢ius didziausig jtakg veiksnius: konkurencija bankiniame
sektoriuje, finansavimo iStekliy poreikis, likvidumo pozicija, priklausomybés laipsnis nuo
monetarinés politikos ar nuo nepriklausomy turto vertintojy atlickamo darbo ir bankinio sektoriaus
jautrumas patiriamai rizikai. Tokie tyrimy rezultatai patvirtino ne tik kreditavimo politikos
priklausomybe nuo verslo cikly, taciau taip pat atskleidé numatyty reikalavimy, teikiant
finansavimo paslaugas, svarba.

Taigi, kreditavimo politika yra pagrindinis elementas, siekiant suvaldyti rizikas bei uztikrinti
bankinio sektoriaus stabilumg. Biitent efektyvi komerciniy banky prieziiira, jy veikla ribojanciy
standarty ir normatyvy atnaujinimas bei paéiy banko padaliniy produktyvi veikla ir kredito
paslaugas teikian¢iy darbuotojy atsakingumas padeda suvaldyti kredito rizikg bei uztikrinti suteikty
paskoly portfelio kokybe (Valovonis, 2003). D¢l Sios priezasties, svarbu apzvelgti komerciniams

bankams taikomus tarptautinius bei nacionalinius standartus ir reikalavimus.

1.2.1. Tarptautiniy Bazelio reikalavimy taikomumas

Kreditavimo prieziiiros tarptautiniu mastu poreikj atskleidé intensyvéjantys globalizacijos
procesai, 0 patirtos finansy krizés parodé, kad nacionaliné banky priezitira néra pakankama, norint
uztikrinti saugy ir efektyvy kreditavimg. Todél Lietuvoje kaip ir kitose pasaulio Salyse buvo pradéti
igyvendinti tarptautiniai standartai, suderinti su Bazelio bankininkystés priezitiros institucijy
komitetu, kuri sudaro Belgijos, Kanados, Pranctizijos, Vokietijos, Italijos, Japonijos,
Liuksemburgo, Svedijos, Sveicarijos, DidZiosios Britanijos ir JAV centriniy banky atstovai.
Bazelio standartai yra minimalls, todél kiekviena Salis privalo laikytis nustatyty minimaliy
reikalavimy. Siy reikalavimy jgyvendinimas - tai viena i§ protekcionistiniy priemoniy, siekiant
iSvengti kreditavimo keliamos rizikos pasekmiy.

Pirmojo Bazelio standarto reikalavimai buvo pradéti diegti bankiniame sektoriuje nuo 1996
m. Siais tarptautiniais reikalavimais buvo siekiama jgyvendinti tokius tikslus: sustiprinti banky
sistemos stabiluma ir uztikrinti lygias tarptautiniu mastu konkurencijos salygas. Pirmajame Bazelio
reglamente buvo skiriamas démesys banko kapitalo kokybés uztikrinimui ir aktyvy suskirstymas j
rizikos grupes (BCBS, 2000):



e Pirmajai rizikos kategorijai, skiriamas 0 proc. svoris. | $ig kategorijg jtraukiamas skolinimas
valdZzios institucijoms;

e Antrajai rizikos grupei, nustatytas 20 proc. svoris. Jai priskiriamos visos paskolos, suteiktos
kitiems bankams;

e TrecCiajai grupei taikomas 50 proc. svoris ir $iai rizikos grupei priskiriamos paskolos, kurios
yra visisSkai apdraustos jkeistu turtu;

e Ketvirtajai grupei — 100 proc. svoris., kuriai yra priskiriamos beveik visos hipotekinés
paskolos suteiktos fiziniams ir juridiniams asmenims, taip pat vertybiniai popieriai ir paskolos
treciyjy valstybiy vyriausybéms, centrinéms ir vietos jstaigoms.

Toks aktyvy rizikos grupiy suskirstymas sudarytas, siekiant nustatyti suteikty paskoly
portfelio rizikingumg. Atsizvelgiant | tai, kad suteikty paskoly portfelio didziagja dalj sudaro
rizikingiausi aktyvai, todél Bazelio | reikalavimuose yra numatyta kiekvienam bankui turéti ne
maziau kaip 8 proc., o Lietuvoje — 10 proc. suteikty privaciam sektoriui paskoly portfelio sumos
kapitalg. Siuo reikalavimu buvo siekiama, apsisaugoti nuo banky neapdairumo dél skolininky
finansinés padéties ir atsiradusius nuostolius dél klienty nemokumo padengty i§ sukaupto kapitalo.
Pirmojo Bazelio reikalavimuose numatytas 8 proc. rizikingy aktyvy ir nebalansiniy straipsniy
santykis buvo nustatytas tik atsizvelgiant j vidutine to meto banky kapitalizacija® ir tai buvo vienas
1§ pagrindiniy trikumy. Toks procentinis dydis tinkamas tik iSsivys€iusioms Salims, taciau kitoms,
siekian¢ioms finansy sektoriuje yra reikalingas aukstesnis santykis. Nepaisant Bazelio triikumy, jo
jdiegimo déka bankai skyré didesnj démesj kapitalo pakankamumui i$laikyti, 0 tai yra viena i$
priemoniy, dél kurios buvo sumazinta kreditavimo rizika finansy sektoriuje (Valvonis, 2004).

Tobuléjanti finansy rinka skatino i§vestiniy, didesng rizika kelian¢iy priemoniy, pavyzdziui,
vertybiniy popieriy uztikrinamy nekilnojamuoju turtu, plitimg, todél rizikos valdymas tapo dar
sudétingesnis. Atsizvelgiant j tai, buvo iSleistas naujasis Bazelio Il reglamentavimo paketas, kuris
papildé ir sugrieztino esamus Bazelio I pakete reikalavimus. Bazelio Il reikalavimuose buvo
numatyta, kad banky kapitalinio rezervo atidéjimo dydis priklausys nuo sudaryto kredito sandorio
rizikos kategorijos. Sis reikalavimas turéjo sustabdyti ekspansing kreditavimo politika.

Vis délto, Bazelio II reikalavimai nepadéjo iSvengti 2008 m. finansy krizés padariniy ir patirti
nuostoliai bankiniame sektoriuje skatino grieztinti taikomus tarptautinius reikalavimus. Dél Sios

priezasties, Bazelio III nuostaty pakete buvo jvykdyti pakeitimai, susij¢ su kapitalo pakankamumu

! Kapitalizacija — tai grynyjy pajamy pavertimas kapitalu. Lietuviy kalbos terminy Zodynas.
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bei jo kokybe, banko likvidumu, taip pat Siame tarptautiniy reikalavimy standarte didelis démesys
jau yra skirtas stabiliam ilgalaikiam finansavimui, neiskreipiant nekilnojamo turto rinkos vertés.
Bazelio 11l nuostaty pakete reikalavimas turéti pirmojo lygio nuosavo kapitalo pakilo nuo 2 proc.
iki 4,5 proc. Sio reikalavimo sugrieztinimu siekiama pagerinti komerciniy banky nuosavo kapitalo
kokybe. Kitas svarbus pokytis — kapitalo apsaugos rezervo 0,5 proc. jvedimas. Sis dydis bus
didinamas iki 2,5 proc., todél bendra kapitalo pakankamumo rodiklio norma kiekvienam bankui
iSaugs iki 10,5 proc. (dabar kapitalo pakankamumo rodiklis yra 8 proc.). ISaugus kapitalo
pakankamumo normai, komerciniai bankai, prisiimdami didesne rizika, taip pat turés turéti ir dar
daugiau kapitalo. Tokiu biidu siekiama, kad jei d¢l pasirinktos nesékmingos investavimo strategijos
biity patiriami nuostoliai, komercinis bankas sugebéty juos pasidengti ir tai nesutrikdyty jy veiklos
testinumo. Bazelio 111 pakete taip pat planuojamas ir naujo rodiklio - anticiklinés kapitalo rezervo
normos (0-2,5 proc.) jtraukimas (BCBS, 2015). Anticiklinés kapitalo rezervo normos rodiklis yra
makrolygio rizikos ribojimo priemoné, kurig galés nustatyti priezitiros institucijos atsizvelgdamos
i tam tikro laikotarpio paskoly augimo tempus (Kropas ir kt., 2013). Siuo rodikliu sickiama, kad
ekonomikos augimo laikotarpiu biity sukaupta daugiau kapitalo, kurj buty galimybé panaudoti
nuostoliams dengti ekonomikos nuosmukio metu. Anticiklinés kapitalo rezervo normos déka bus
galimybé¢ nustatyti galimus kainy burbulus Salyje bei jvertinti, ar bankui jkeisty turty vertés néra
pervertintos. Dar vienas sverto rodiklis jtrauktas j Bazelio 111 reikalavimus yra kapitalo ir viso turto
santykis, kuris privalés biiti ne mazesnis nei 3 proc. Lyginant §j rodiklj su kapitalo pakankamumo
rodikliu, esminis skirtumas tai, kad bankai negalés manipuliuoti, neteisingai nustatydami paskoly
rizikos kategorijas. Tai bus apsaugos priemoné nuo per didelio ir neatsakingo banky skolinimo. Be
visa to, Bazelio bankininkystés priezitiros institucijy komitetas, atsizvelgdamas j banky polinkj
manipuliuoti suteikty paskoly portfelio rizika, nusprend¢ jtraukti dar vieng reikalavima, susijusi su
hipotekinémis paskolomis. Nauju reikalavimu komitetas siekia, kad paskolas teikiantis bankas
turéty ilgalaikj finansavima, o tai reiskia, kad trumpalaikiai, neterminuoti indéliai bus nebetinkama
finansavimo priemoné ilgalaikéms hipotekinéms paskoloms (BCBS, 2014). Atsizvelgiant j
Lietuvoje veikian¢iy komerciniy banky situacija, pastaryjy pagrindiné teikiamy paskoly
finansavimo priemoné yra neterminuoti indéliai, tac¢iau vis didesné dalis turimy indéliy sumos
sudaro indéliai iki pareikalavimo. Tai reiSkia, kad déka Bazelio Il reikalavimo, Lietuvos
komerciniai bankai, sudarydami hipotekinius kreditus, privalés taikyti grieZtesne kreditavimo
politika arba ieSkoti ilgalaikiy finansiniy iStekliy. Tokiy tarptautiniy reikalavimy pokyciy

bankiniame sektoriuje jgyvendinimas parodo, kad Bazelio bankininkystés prieziiiros institucijy
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komitetas siekia patobulinti taikomg politikg bankiniame sektoriuje, kad nepaisant ekonominiy
nuosmukiy, finansinés institucijos gebéty stabiliai ir pelningai vykdyti savo veikla bei nesukelty
disbalanso salies ekonomikoje.

Taigi, Bazelio banky priezitiros komiteto taikomi reikalavimai per visg §j laikotarpj buvo
kei¢iami ir tobulinami, ta¢iau pagrindinis tikslas isliko — uztikrinti komerciniy banky stabiluma

ir jy veiklos skaidruma bei sukurti ilgalaike kredito rizikos valdymo strategija.

1.2.2. Lietuvos banko reikalavimai ir atsakingo skolinimosi nuostatai

Kickvienos finansy jstaigos, teikian¢ios kreditavimo paslaugas, veikla yra kontroliuojama
tos Salies, kurioje vykdo veikla, centrinio banko reikalavimais bei reglamentuojama jstatymais. LR
banky ir finansy jstaigy jstatyme yra apibréztas privalomas Lietuvos centrinio banko nustatyty
rizikg ribojan¢iy normatyvy bei atsakingo skolinimosi nuostaty laikymasis. Pagrindiniai rizika
ribojantys bei darantys jtaka kreditavimui normatyvai (Lietuvos Respublikos Centrinis Bankas,
2014):

e Kapitalo pakankamumo normatyvas — tai banko kapitalo ir rizikingy aktyvy santykis,
kuris negali biti maZesnis nei 8 proc.;

e Likvidumo normatyvas — banko padengimo likvidziuoju turtu rodiklis turi bati ne
mazesnis nei 100 proc.;

¢ Maksimalios paskolos vienam skolininkui normatyvas — tai suteiktos paskolos vienam
skolininkui suma, kuri, jvertinus rizika, neturi vir§yti 25 proc. banko kapitalo. Kitu atveju,
kai Klientas yra bankas ar investiciné jmon¢, tuomet paskolos dydis turi biiti ne didesnis
kaip 25 proc. jstaigos reikalavimus atitinkancio kapitalo arba 150 mln. eury, priklausomai,
kuris didesnis.

Sie Lietuvos Respublikos centrinio banko normatyvai — tai pagalbiné priemong, siekiant
uztikrinti tvary ir efektyviai veikiant] bankinj sektoriy, taciau tai néra vienintelé Lietuvos banko
taikomas rizikos apsaugos priemoné. Salies centrinis bankas taip pat skatina atsakinga kredito
istaigy skolinima, todél pagrindiniai normatyvai yra papildomi atsakingojo skolinimo nuostatais.
Taip siekiama i$laikyti rinkos stabilumg ir bankinio sektoriaus veiklos skaidrumg bei sustabdyti
staigius nekilnojamojo turto kainy poky¢ius, sparty kredity portfelio augimg ir perteklinés rizikos
susidaryma tokiu btidu uztikrinant visos finansy sistemos stabilumg. (Lietuvos banko valdyba.
Atsakingo skolinimo nuostatai, 2015). Atsakingo skolinimo nuostatai - tai prevenciniai veiksmai,
siekiant i§vengti skolininko nemokumo. Sie nuostatai apima tokius kredito jstaigos veiksmus, pries
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teikiant finansavimg, kaip kredito gavéjo geb&jimo grazinti kredita jvertinimas, skolininko
pateiktos informacijos iSanalizavimas, konservatyvus jkeisto turto vertés nustatymas, nustatyto
kredito sumos ir jkeisto turto vertés santykio laikymasis, skolininko paskolos jmokos ir pajamy
santykis, kuris negali virSyti 40 proc. ir kita. Atsakingo skolinimo nuostatai taip pat apima ir
paskolos gavéjo teises tokias, kaip galimybé grazinti paskolg anks¢iau nustatyto termino bei Vis0S
informacijos apie teikimy kreditavimo paslaugy salygas gavimas. Sie atsakingo skolinimo
nuostatai taikomi jvairiy formy paskoloms ir pastaryjy privalo laikytis kiekviena finansiné jstaiga,
sudaranti naujg kredito sandorj.

Vis délto, minéti atsakingo skolinimo nuostatai yra bendriniai, todél hipotekinéms
paskoloms, kurios teikiamos tik jkeitus nekilnojamajj turtg, yra nustatytos specifinés atsakingo
skolinimo nuostatos. Taip yra dél to, kad hipotekinés paskolos dél savo ilgalaikiSkumo ir
priklausomybés nuo jkeiiamo turto yra priskiriamos prie didZiausig rizikg bankinio sektoriaus
stabilumui kelianciy paskoly (Valvonis, 2006). Viena tokiy nuostaty, biidingy tik hipotekinéms
paskoloms yra nustatytas kredito ir uzstato santykis, kurio dydis priklauso nuo to, ar paskola
suteikta fiziniams ar juridiniams asmenims. Fiziniams asmenims, suteikiant paskolg su jkei¢iamu
bankui turtu, atsakingo skolinimo nuostatuose yra numatyta, kad maksimalus kredito dydzio ir
ikeisto turto vertés santykis negali biiti didesnis nei 85 proc., taciau tam tikrais, i$skirtiniais atvejais
Sis santykis gali biiti didinamas iki 10 proc., kai tuo tarpu, finansuojant ne Europos ekonominés
erdvéje esancio turto jsigijima, Sis santykis negali biiti didesnis kaip 70 proc. (Lietuvos bankas.
Atsakingo skolinimo nuostatai, 2015). Remiantis juridiniy asmeny kreditavimo politika, jiems
teikiamy hipotekiniy paskoly kredito dydZio ir jkeisto nekilnojamo turto santykis kinta
priklausomai nuo jkei¢iamo turto paskirties (Lietuvos bankas. Atsakingo skolinimo nuostatali,
2015):

v' Jkei¢iant Zeme, Zemés Tkio paskirties nekilnojama ar kilnojama turtg, kredito dydis
neturi virSyti 70% jkei¢iamo turto rinkos/balansinés vertes;

v' JkeiCiant kita nekilnojamajj turta, jrenginius, kredito suma neturi virSyti 40%
itkei¢iamo turto rinkos vertés ir/arba balansinés atsargy vertes 2.

Lietuvos banko nustatyti atsakingo skolinimo nuostatai ir jy grieztinimas ne tik gerina
suteikty paskoly portfelio kokybe, bet taip pat skatina komercinius grieztinti vidines kreditavimo

tvarkas, kuriy déka yra apsisaugoma nuo bankams nepriimtinos rizikos. Visa tai daro paskoly

2 Balansiné atsargy verté - tai verté, kuria atsargos yra parodytos balanse.

(Audito ir apskaitos tarnyba, 2012.)
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gavimo procesg sudétingesniu, 0 tai gali sglygoti paskoly portfelio mazéjima. Toks finansavimo
neprieinamumas bei paskoly portfelio mazéjimas neigiamai paveikia Salies ekonominj aktyvuma,
taciau déka Lietuvos banko iSrinktos priezitiros tarnybos, kuri vykdo komerciniy banky veiklos
prieziura, yra siekiama, kad tokia situacija nesukelty ekonomikos sgstingio Salyje.

Taigi, komerciniai bankai, atlikdami tarpininkavimo funkcijg, susiduria su jvairiy rasiy
rizikomis, ta¢iau dazniausiai su kredito rizika, kuri gali sukelti finansy krizes net tarptautiniu mastu.
Dél sios priezasties, kredito rizikos suvaldymas bankiniame sektoriuje yra labai svarbus procesas.
Atlikta moksliniy straipsniy apzvalga atskleidé, kad, uztikrinus auksta kreditavimo paslaugy
kokybe, galima suvaldyti kredito rizika, todél labai svarbu ilgalaike ir gerai iSvystytg kreditavimo
politika. Remiantis Sioje darbo dalyje aptartais kreditavimo politikos komponentais: tarptautiniais
Bazelio bei nacionaliniais salies centrinio banko nustatytais normatyvais, keliamais komerciniams
bankams, galima daryti iSvada, kad tik tvariai veikiantis reguliavimo ir priezitiros mechanizmas
yra bankinio sektoriaus stabilumo iSlaikymo pagrindas, o stabiliai veikiantys komerciniai bankai -

tai priemon¢ uztikrinanti ekonomikos augima.

1.3. Turto vertintoju veiklos priezitiros vaidmuo kreditavimo procese
1.3.1. Turto vertintoju veiklos jtaka kreditavimui

Komerciniy banky teikiamos hipotekinés paskolos uzima didZigja paskoly rinkos dalj. Sios
formos paskolos pasizymi ilgalaikiSkumu bei didesne rizika nei kitos finansavimo paslaugos, todél
nekilnojamojo turto jkeitimas yra kaip garantija bankui, kad atsiradus skolininko finansiniam
nestabilumui, bankas galéty atgauti visg arba bent jau dalj suteiktos kredito sumos. Anot Galinienés
(2005), bankininkystés sistema gali labai priklausyti nuo nekilnojamojo turto rinkos, nes, esant
nuosmukiui, jkeistas turtas Zenkliai nuvertéja, 0 suteikta paskola ir skoliniai jsipareigojimai tampa
daug aukstesni nei jkeisto bankui turto rinkos verté. Tai gali sukelti grésmg tvariai komerciniy
banky veiklai. Toks ekonominis scenarijus pasitvirtino 2008 m. finansy krizés metu, kuomet
komerciniai bankai, prisiémé didelg kredito rizika, nes, pasikliove turto vertintojy pateiktais
nekilnojamojo turto jverciais, finansuodavo klientus ypa¢ lankséiomis ir palankiomis jiems
salygomis (nekilnojamojo turto jsigijimui suteiktos paskolos dydis siekdavo net 100 proc. perkamo
turto kainos ar vertés). Toks lankstus finansavimas skolininky atzvilgiu ir kartu rizikingas bankams
sukelé chaosg nekilnojamojo turto rinkoje. Ekonomikos nuosmukio metu nemokiy skolininky
skaicius augo, o jkeisty nekilnojamyjy turty vertés spar¢iai mazejo ir paaiskéjo, kad nepriklausomy
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turto vertintojy nustatyta rinkos verté buvo pervertinta daugelio atvejy. Dél Sios priezasties, jkeisty
turty vertés buvo nepakankamos padengti paskolas, kurios tapo negrazintinomis dél skolininko
nemokumo. Tokig situacija bankiniame sektoriuje sukélé istikes ekonomikos sastingis ir rizikingas
skolinimas, ta¢iau tolimesnei komerciniy banky veiklai didele jtakg padaré ir jy skolinimo veiklos
priklausomybé nuo turto vertintojy darbo kokybés. Visa tai patvirtino pries tai minéta profesorés
Galinienés (2005) mintis apie bankinio sektoriaus ir nekilnojamojo turto rinkos rysj.

Visgi, nekilnojamojo turto rinkos ir komerciniy banky skolinimo rysj bei priklausomybg¢
analizavo ne tik Lietuvos profesoriai, bet ir uzsienio Saliy mokslininkai. Vieni tokiy mokslininky
buvo Herring et al. (1999), kurie analizavo rysj tarp nekilnojamojo turto kainos cikly ir kriziy
bankiniame sektoriuje. Anot $iy mokslininky, nekilnojamojo turto kainy augimui didelg jtakg turi
lukesciai bei finansavimo prieinamumas: kuo didesné nekilnojamojo turto dalis jsigyjama, gavus
banko finansavimg, tuo bankinis sektorius jautresnis turto kainy ciklams. Autoriai taip pat
pamingjo, kad nekilnojamojo turto kainy poky¢iy neigiami padariniai banky veiklai pasireiskia del
ju siekio gauti didesnj pelng. D¢l Sios priezasties, kylant nekilnojamojo turto kainoms, sukuriami
lukesciai, kad jos ir toliau augs ir bankai mazai diversifikuoja savo kapitalg ir didele dalj jo paskoly
pavidalu investuoja j nekilnojamojo turto rinkg. Sio tyrimo autoriai - Herring et al. (1999) parode,
kad banky prasta analiz¢, kapitalo investavimas j pelningiausig sritj, nediversifikuojant jo, sukelia
nekilnojamojo turto kainy cikly svyravimus, o tai sukelia bankines krizes. Kiti uzsienio autoriai
Davis et al. (2011) tyrinéjo komercinio nekilnojamojo turto kainy rysj su kreditavimu. Sie autoriai
patvirtino, kad augancios komercinio nekilnojamojo turto, naudojamo jkeitimui bankui su tikslu
gauti finansavima, kainos sukelia ekspansija paskoly rinkoje, kuri taip pat trumpuoju laikotarpiu
skatina tolimesnj kainy augima. Toks rysys tarp jkei¢iamy turty kainy ir komerciniy banky paskoly
politikg leidZia identifikuoti galimg perkaitimg nekilnojamojo turto rinkoje, todél tyrimo autoriy
nuomone, labai svarbus vaidmuo tenka turto vertintojams. IS tiesy, jkei¢iamo turto jvertinimas labai
svarbus kiekvienam bankui, nes sprendimai dél finansavimo yra priimami tik atsizvelgus | tai
dienai jvertintg rinkos vertg, o neieSkoma ir neskai¢iuojama biisima jkei€iamo turto rinkos vertés
(Sivitanides et. al., 2013). Taigi, remiantis $iy atlikty uZsienio autoriy tyrimy rezultatais, galima
matyti, kad jie puikiai atspindi ir Lietuvoje turto vertintojy veiklos svarba kreditavimo procese

Zr. 3 pav.)
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3 pav. Nekilnojamo turto vertinimo ir jkeitimo sistema.
(Sudaryta pagal Galiniené ir kt., 2001).

Atsizvelgiant | 3 paveiksle atvaizduota nekilnojamo turto vertinimo ir jkeitimo sistema,
matyti, kad klientui kreipiantis j bankg dél ilgalaikio finansavimo ir jkeiciant nekilnojamajj turta,
pastarasis privalo buti jvertintas vidaus banko arba nepriklausomo turto vertintojo. Ir tik gavus
ataskaitg apie vertinamo objekto biikle bei rinkos kaing yra svarstomas paskolos suteikimas ir jos
dydis. Ilgalaikis finansavimas be garantijos, ar be jkei¢iamo nekilnojamojo turto vertinimo
ataskaitos bty rizikingas bankams, todél §i schema puikiai parodo, kad kreditavimo procese svarby
vaidmenj uzima nekilnojamojo turto vertintojy atlieckamas turto jvertinimas. Atsizvelgiant | tai,
galima teigti, kad finansy krizés metu disbalansg bankiniame sektoriuje sukélé ne tik paciy banky
vykdoma rizikinga kreditavimo politika, bet taip pat jiems paantrino ir turto vertintojai,
nustatydami aukstas, neadekvacias ir neatitinkancias realios turto rinkos kainos, vertes. Toks turto
vertintojy jvertinimas bankams jkeitimo tikslu sukélé mokslininky Lai et al. (1998) susidoméjima.
Jie analizavo turto vertintojy nustatytos jkeisto bankui turto vertés skaidruma. Autoriy nuomone,
daznu atveju turto vertintojai klaidingai nustaté nekilnojamojo turto rinkos vertg. Siai nuomonei
pritaré ir §j klausimg analizave Amidu et al. (2007), kurie teigia, kad turto vertintojai, taikydami
vieng i$ pagrindiniy turto jvertinimo metody - lyginamajj metoda, deja, bet neteisingai nustato turto
rinkos verte. Dazniausia viso to priezastis yra neteisingai pasirinkti lyginamieji objektai. Be to,
nors pasirinkus ir panasius turto vertinimo analogus, ta¢iau vis vien yra pastebimi netikslumai, nes
objekto pardavimo sandorio kaina, j kurig atsizvelgiama nustatant rinkos verte, priklauso nuo tokiy
veiksniy, kaip pirkéjo noras parduoti turta, pardavéjo turimo informacijos kiekio bei gebéjimo vesti
derybas. D¢l Siy priezaséiy, turto vertintojai susiduria su tokiomis turto vertinimo problemomis
kaip netikslingos informacijos apie jvykusius sandorius gavimas, todél nustatyta rinkos verté,
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taikant lyginamgjj metoda, daznai neatitinka realios turto vertés. Tai rodo, kad banko suteiktas
kreditas nuo nustatytos turto vertés neatitinka visy kredito rizikos valdymo reikalavimy. Tokia
rizikos problematika buvo aktuali kiekvienai pasaulio $aliai, todél tai suzadino ekonomisty Crosby
et al. (2011) smalsumg analizuoti, kas daro jtakg turto vertintojy veiklos objektyvumui ir
skaidrumui Jungtingje Karalystéje. Autoriaus atlikto tyrimo rezultatai atskleidé, kad turtg
pardavingjantys brokeriai ir turtg perkantys skolintojai savo nuoziiira pasirenka turto vertintojus,
su kuriais gali susitarti dél jvertinamo turto vertés. Buvo atskleista, kad vertintojy nustatomai rinkos
vertei daro jtakg skolininkai ir nekilnojamojo turto brokeriai, siekdami patenkinti savus interesus.
D¢l Sios priezasties, Lietuvoje ir kitose pasaulio valstybése bankai pradéjo teikti jiems patikimy
nepriklausomy turto vertintojy sarasa.

Anot Nigawa (2010), hipotekinio sandorio sékmé labai priklauso nuo jkeisto bankui
nekilnojamo turto rinkos vertés. Taigi, tai atskleidzia, kad nepriklausomy turto vertintojy
atlickamas jkei¢iamo bankui nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymas privalo biti
reguliuojamas, prizitirimas ir teisiSkai reglamentuojamas, kad bty uztikrinamas nekilnojamojo

turto jvertinimo skaidrumas ir sumazinama hipotekiniy paskoly keliama sisteminé rizika bankams.

1.3.2. Nekilnojamojo turto vertinimo standarty ir metody pritaikomumas Lietuvoje

Nekilnojamojo turto plétra ir nuolat augantis hipotekiniy paskoly portfelis sukélé
profesionalios, rinkoje suvienodintos turto vertinimo sistemos poreikj. Siam poreikiui jgyvendinti
labai svarby vaidmenj atlieka sukurti ir praktikoje jgyvendinami turto ir verslo vertinimo procesa
reguliuojantys tarptautiniai bei Nacionaliniai standartai. Standartas — tai dokumentas, kuriame yra
detalizuojama turto ir verslo vertinimo principai, taip pat nustatytos normos ir taisyklés bei
reikalavimai, kurie nusako vertés nustatymo metody turinj, jy taikymo tvarka ir procediiras.
Standarty bei jstatymuose apibrézty reikalavimy privaloma laikytis kiekvienam turto vertintojui,
todél, isleidus tarptautinius vertinimo standartus, pastarieji buvo jdiegiami ir Lietuvoje, siekiant
uztikrinti turto vertintojy veiklos skaidruma ir patikimuma.

Turto vertintojy veiklos priezitira labai panasi j komerciniy banky prieziiirg. Nekilnojamojo
turto vertinimg reguliuojami yra tarptautiniy bei Nacionaliniy standarty. Tarptautiné vertinimo
standarty taryba (TVST) numaciusi yra tarptautinius standartus, kurie apima visas vertinamas
sritis: nekilnojamajj bei kilnojamajj turta, verslo, nematerialaus turto ir finansiniy priemoniy
vertinimg. Tuo tarpu Europos turto vertintojy asociacijos grupés (TEGOVA — The European Group

of Valuers Assciations) standartai apibrézia tik reikalavimus, vertinant nekilnojamajj turtg. IS tiesy,
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besikeifiant komerciniy banky reikalavimams bei siekiant i§gryninti, kaip vertintojas turi atlikti
darbus, tarptautiniai bei Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai taip pat buvo atnaujinami,
tobulinami ir tikslinami. Apzvelgiant pirmuosius ir dabartinius keliamus Nacionalinius turto ir
verslo vertinimo standartus bei remiantis Deveikio ir kt. (2014) turto vertinimui keliamy
reikalavimy analize, galima matyti, kad ankstesniame tarptautiniy turto ir verslo vertinimo
standarty leidime buvo itin detaliai i§déstomi keliami reikalavimai nekilnojamojo turto jvertinimui,
todél pastaruosius buvo sunku pritaikyti ir panaudoti tarptautiniu mastu. D¢l Sios priezasties, tiek
tarptautiniai, tiek europiniai nekilnojamojo turto jvertinimui keliami reikalavimai buvo
harmonizuoti, iSdéstyti tiksliai ir aiSkiai, kuriuose jau aiskiai buvo pabréziamas turto vertés
nustatymas ir jos pagrindimas bei Kiti patikslinimai. Atnaujintuose 2013 m. tarptautiniuose turto ir
verslo vertinimo standartuose buvo pridéti techniniai informacijos dokumentai: diskontuoti pinigy
srautai, i§laidy metodo taikymas, vertinant materialyjj turta ir nematerialaus turto vertinimas. Siy
techninés informacijos dokumenty déka buvo siekiama iSvengti skirtingy turto vertintojy
interpretacijy keliamiems reikalavimams bei uztikrinti jy veiklos skaidruma. Remiantis Siais
tarptautiniais turto ir verslo vertinimo standartais buvo kuriamas ir Lietuvos turto ir verslo
vertinimo standarty pagrindas. Svarbu atkreipti démesj, kad tarptautiniai, europiniai bei
nacionaliniai standartai taip pat kaip ir kreditavimo politika yra nuolat atnaujinami tobulinami, bei
supaprastinami, kad biity aiSkesni ir lengviau pritaikomi praktikoje. Anot Cerniaus ir kt. (2004 m.),
Lietuvos turto vertinimo standartai turéjo originaliy, iSsiskirian¢iy i$ tarptautiniy bei Europos
nekilnojamojo turto vertinimo reikalavimy (vertinimas turto paémimui visuomenés poreikiams,
priverstinio pardavimo vertés nustatymas ir kita). Nacionaliniuose turto ir verslo vertinimo
standartuose yra numatytos pagrindinés normos ir reikalavimai, kurios yra suderintos ir
harmonizuotos kartu su europiniais bei tarptautiniais turto ir verslo vertinimo standartais bei
reikalavimais. D¢l $ios priezasties, Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai bei turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatymas, skirti reguliuoti turto vertintojy veikla bei nekilnojamo,
kilnojamojo turto ir verslo vertinimg jvairiais tikslais Lietuvoje. Toks platus taikomy priezitiros
priemoniy spektras jrodo, kad turto vertintojy veikla ir jo priezitira Lietuvoje yra gerai iSvystyta.
Nacionaliniuose turto ir verslo vertinimo standartuose bei turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatyme jtraukiami visa turto vertintojy veikla apimantys reikalavimai ir nuostatos, taciau Sioje
darbo dalyje analizuojami keliami reikalavimai nekilnojamojo turto vertinimui jkeitimo tikslu.
Nacionaliniuose turto ir verslo vertinimo standartuose, taip pat turto ir verslo pagrindy jstatyme bei

Kituose turto vertintojams keliamuose reikalavimuose yra nurodoma, kad nekilnojamojo turto
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vertinimas turi buti atliktas, pritaikius teisingg vertinimo metoda. Taigi, kiekviename

tarptautiniame ar nacionaliniame turto ir verslo vertinimo standarte yra numatyti tokie pagrindiniai

nekilnojamo turto vertinimo metodai (Galinieng, 2015):

v' Lyginamosios vertés (pardavimy kainos analogy) metodas - pla¢iausiai naudojamas turto
rinkos vertés nustatymo metodas. Jo pagrindinis bruozas - vertinamas turtas palyginamas su
ne maziau kaip trimis per 12 mén. laikotarpj jvykusiais analogisSkais arba panasiais turto
pardavimo sandoriais. Kai rinkoje néra panasiy turto pardavimo sandoriy ar turto pardavimo
kainos itin svyruoja - $is metodas néra tinkamas turto rinkos vertés nustatymui.

v I§laidu (ka$ty) metodas. Taikant § metoda yra nustatoma atkuriamoji turto verté. Sio
metodo esmé yra skaiCiavimai, kiek kainuoty atkurti esama objekto fizing bukle pagal
vertinimo metu taikomas darby technologijas ir kainas (Galinien¢, 2015) Sis metodas
taikomas, kai turto vertés negalima nustatyti lyginamuoju ir pajamy metodais, bei vertinamas
turtas yra specialios paskirties ar priskirtinas retai rinkoje parduodamiems objektams.

v’ Pajamy (pajamy Kkapitalizavimo arba pinigy srauty diskonto) metodas. Taikant §j
metoda yra nustatoma turto rinkos verté. Pajamy metodo esmé yra turto teikiamos naudos ir
biisimyjy pinigy srauty perskaiiavimas j turto verte. Sis metodas taikomas tik tam turtui, i
kurio yra gaunamos arba gali biiti gaunamos pajamos. Vertinant turta pajamy metodu taikomi
Sie skai¢iavimo biuidai:

1)  diskontuoty pinigy srauty skaiiavimo budas, kuriuo turto verté apskaiciuojama
kaip buisimyjy pinigy srauty dabartiné verte;

2)  kapitalizavimo skai¢iavimo budas, kuris taikomas, kai numatomi pinigy srautai
kinta tolydziai;

3)  kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaic¢iavimo budai.

Vertinant nekilnojamajj turtg Siais vertinimo metodais gali biiti apskaic¢iuojamos skirtingos
nekilnojamojo turto vertés, kurios yra apibiidinamos turto ir verslo vertinimo nuostatuose.
Pagrindiné ir dazniausiai naudojama turto vertinimo ataskaitose yra rinkos verté, kuri apibtidinama
kaip apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti parduotas turtas jo vertés nustatymo dieng,
sudarius sandorj tarp turto pardavéjo ir pirkéjo rinkos salygomis, kai abi sandorio Salys veikia
dalykiskai, apdairiai ir be prievartos. Tuo tarpu reciau turto vertinimo ataskaitose turtas jvertintas
naudojimo verte, kuri apibréziama kaip turto ekonominj naudinguma, iSreiSkianti pinigy suma,
gaunama uz turto naudojimag jo naudingo tarnavimo laikotarpj. Atkuriamoji verté — tai apskaiciuota

pinigy suma, kurios reikéty tokiy pat fiziniy ar eksploataciniy savybiy turto vertinimo objektui
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sukurti, pagaminti ar pastatyti, atsizvelgiant j nusidévéjima. /[keitimo arba hipotekiné verté — tai
turto vertintojo apskai¢iuota pinigy suma, atspindinti objekto vertg, jvertinus jo realizacijos
galimybe ateityje, atsizvelgiant j ilgalaike perspektyva bei rinkos salygas. Sio tipo vertés
nustatymas yra svarbus bankams, nes suteikus finansavima ir nemokumo atveju privalu Zinoti, kiek
turto realizavimas gali padengti jsiskolinimy. Kita, turto nustatymo verté taip pat ilga laika buvo
privaloma kiekvienoje turto vertinimo ataskaitoj - likvidaciné verté, kuri apibiidinama kaip
apskaiciuota pinigy suma, kurig galima gauti, parduodant turtg per trumpa laika, kai pirkéjo ir
pardavéjo veiksmus bei sprendimus lemia specifinés priverstinio pardavimo sglygos (LR
Vyriausybés nutarimas dél nekilnojamojo turto taisykliy patvirtinimo, 2005). Taigi, siekiant
iSvengti klaidy, atlickant nekilnojamojo turto jvertinimg, Nacionaliniuose turto ir verslo vertinimo
standartuose numatyta, kad vertinant bet kurios grupés turto objekta, turto vertintojas privalo remtis
tik patikimomis duomeny bazémis. Jstatyme numatyta: kiekvienas turto vertintojas privalo remtis
rinkos ekonomikos logika ir ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais. Be visa to, yra
numatyta, kad, atliekant turto vertinimg, turi laikytis teisingumo, protingumo, saziningumo,
nuosavybés nelieCiamumo, sutarciy laisvés, vertinimo objektyvumo ir nepriklausomumo, teisinio
apibréztumo ir neleistin0 piktnaudZziauti teise principy.

Turto vertintojy veiklos teisinio reglamentavimo bei naudojamy vertinimo metody
harmonizacijos déka yra uztikrinamas vertintojy atlickamo darbo objektyvumas ir skaidrumas bei
sukeliamas pasitikéjimas $ios profesijos atstovais. Be to, svarbu atkreipti démesj, kad LR turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatymu, kuriame apibréziama ne tik principai bei vertinimo metodai,
bet taip pat juose yra numatoma atsakomybé uz klaidingg turto jvertinimg. Tokiu teisiniu turto
vertintojy veiklos reglamentavimu yra siekiama uztikrinti sklandy, skaidry bei tikslingg turto vertés
nustatymo procesa, kadangi blogai jvertinus turtg ir skolos iSieSkojimo atveju, patiriamus
nuostolius dél blogai nustatytos vertés atsako turto vertinimo jmoné, kuri tik iSskirtiniais atvejais
atsakomybe uz atlikto turto vertés nustatymo kokybe gali perkelti savo darbuotojams — tai
atliekantiems turto vertintojams.

Taigi turto vertintojy veikla yra labai svarbi kreditavimo ir rizikos valdymo procese, todél
jos veiklos jstatyminis reglamentavimas yra biitinas, siekiant uZztikrinti jkei¢iamo turto vertés
nustatymo skaidruma. Keiciantis rinkos sglygoms, reikalavimai, nustatant turto verte, taip pat buvo
tobulinami ir atnaujinami, o tai atskleidé turto veiklos priezitiros svarbg Salyje. Vis délto, maza
Salies nekilnojamojo turto rinka, tac¢iau kiekybinis turto vertintojy skai¢iaus augimas skatina

konkurencijos augima, kuri lemia, kad dar ir $iandien susiduriama su turto vertintojais, kurie
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nesilaiko objektyvumo, o siekia patenkinti klienty poreikius. Atsizvelgiant ] tokig situacija
nekilnojamojo turto vertinimo rinkoje bei remiantis hipotekiniy paskoly rizikingumu bankiniam
sektoriui, nenuostabu, kad, komerciniai bankai sickdami apsisaugoti nuo netinkamai atliekanciy
savo veiklg nepriklausomy turto vertintojy, pradéjo sudaryti bendradarbiavimo sutartis ne su

visomis, 0 tik su jy nuomone patikimomis turto vertinimo jmonémis.
1.4, Turto vertintoju ir bankininky partnerystés teoriné studija

Turto jvertinimas yra labai svarbus komerciniams bankams, siekiant suvaldyti kredito rizika,
todél turto vertintojy atlickamas darbas uzima svarbig role kreditavimo procese. Hipotekiniy
paskoly teikimas, jy administravimas bei blogy paskoly iSieSkojimas priklauso nuo jkeisto bankui
turto kokybés ir vertés. Tad, siekiant uztikrinti bankinio sektoriaus stabilumg, labai svarbus
démesys skiriamas bankininky ir turto vertintojy gery ir tvariy tarpusavio santykiy formavimo
Klausimui. Vis délto, dar ir Siomis dienomis yra aptinkama turto vertintojy nesaziningai ir
neatsakingai atlickanciy savo darbg. D¢l Sios prieZasties, galimybé patirti nuostoliy iSauga dél
netinkamai jvertinty bankui jkeisto turto, todél, norint to i§vengti ir sumazinti bet kokia galima
rizikg komerciniams bankams patirti nuostolius, svarbu uztikrinti sklandy turto vertintojy ir
bankininky tarpusavio bendradarbiavimag Lietuvoje.

Komerciniai bankai turédami galimybe pasirinkti su kuriomis turto vertinimo jmonémis
bendradarbiauti, sutelkia didelj démesj j veiklos istorija, kokybg ir kitus kriterijus (prisiimami
jsipareigojimai, apsidraudimas ir kita.). Tokiu biidu komerciniai bankai apsisaugo nuo neatsakingai
veikian¢iy turto vertinimo bendroviy ir yra sumazinama rizika patirti nuostolius dél jkeisto turto
vertés nepakankamumo padengti nemokaus kredito gavéjo jsiskolinima. Visa atsakomybé dél
rizikos nesuvaldymo bei blogy kredity koncentracijos augimo visame paskoly portfelyje néra
iSskirstoma pagal veiklos pobiidj, o tenka patiems komerciniams bankams ir jy priezitros
tarnyboms. Visa tai lemia, kad bankai yra linke dalj hipotekiniy kredity rizikos atsakomybés,
susijusios su jkeisto turto vertés nustatymo pokyciais, perkelti turto vertintojams, nes pablogéjusi
ikeisto bankui turto verté lemia suteikty hipotekiniy kredity kokybés prastéjima. Tai savo ruoztu
gali sukelti nestabilumg tiek bankiniame sektoriuje tiek finansy rinkoje bei sutrikdyti ekonomikos
augimg. Dél Sios prieZasties, dalis nekilnojamojo turto rinkos dalyviy yra patenkinti susiformavusiu
komerciniy banky ir turto vertintojy bendradarbiavimo modeliu (komerciniai bankai tik atrinktas
turto vertinimo jmones jtraukia j jiems priimtiny turto vertintojy sarasg), taciau kitiems §i rinkos
situacija kelia didelj nepasitenkinima, todél tai tik patvirtina, kad §i sritis Lietuvoje dar néra
nuodugniai iStirta.
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Remiantis LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, turto vertintojy prisiimama
atsakomybe¢ - laikytis numatyty standarty ir taikyti priimting vertinimo metodika, jei néra numatyta
kitaip sudarytose bendradarbiavimo sutartyse su bankais. Dél $ios priezasties, pastaruoju metu vis
daugiau banky yra linke sudaryti tokias bendradarbiavimo sutartis, kuriose atsakomybg uz
netinkamai jvertintg turtg nori perkelti ant turto vertintojy ,,peciy“. Tuo tarpu turto vertinimo
jmonés, siekdamos apsisaugoti nuo jiems priskiriamos atsakomybés, pateikia turto vertinimo
ataskaitoje, kad turto vertintojai neprisiima jokios atsakomybés ir jsipareigojimy dél ataskaitoje
nustatyty turto verc¢iy, pasikeitus turto naudojimo salygomis, turto fizinei biiklei ar po jvykiy, kurie
gali atsirasti po turto jvertinimo datos. Vis délto, bankai, teikdami paskolas nuo jkei¢iamo bankui
turto vertés, prisiima didele rizikg, nes nustatyta rinkos verté svyruoja kiekviena dieng. Jei rinkos
vertés pokytis yra neigiamas, tuomet suteikta paskolos suma néra pakankamai padengta jkeisto
turto verte ir komerciniams bankams auga tikimybé patirti nuostolj skolininko nemokumo atveju.
Siekdami apsisaugoti nuo tokios kredito ir rinkos poky¢iy rizikos, komerciniy banky elgsena tokia:
rizika ribojama, pasitelkiant rizikos valdymo priemones, bei, norint gauti geras vertinimo
ataskaitas, sudaromos partnerystés sutartys su turto vertinimo jmonémis. Taigi, partnerystés tarp
nepriklausomy turto vertintojy ir bankininky tema yra dar pakankamai nauja ir neistyrinéta, taciau
kelianti daugelio susidoméjima. Siekiant iSanalizuoti Lietuvoje susiformavusig turto vertintojy ir
bankininky bendradarbiavimo formg ir nustatyti tobulintinas sritis, bus atliekama lyginamos
Lietuvos ir uZsienio autoriy darby meta analize.

Italijos finansininkai Biasin ir Smith analizavo Italijos turto vertintojy bei komerciniy banky,
vykdanciy veikla toje Salyje, tarpusavio priklausomybg ir santykius. Jie skyré démesj hipotekiniy
paskoly teikimo procesui ir jkei¢iamo bankui nekilnojamo turto vertés nustatymo metodikai bei su
tuo susijusios rizikos valdymui. Remiantis tyrime pateikta informacija, akivaizdu, kad Italijoje kaip
ir kitose Europos valstybése, kreditavimas yra reguliuojamas Bazelio nuostatomis bei Italijos
centrinio banko nustatytais skolinimo reikalavimais, o turto vertintojy naudojami metodai ir
procediiros, vertinant jkei¢iamg bankui turta, taikomi, remiantis placiai pripazintais standartais,
taCiau nacionaliniai standartai bei atskiras teisinis turto vertintojy veiklos reglamentavimas néra
numatytas Salyje, kuo Italija ir skiriasi nuo Lietuvos. IS tiesy, remiantis Biasin et al. (2010) tyrimu,
galima i$skirti tris pagrindinius elementus, kuriais remiantis komerciniai bankai Italijoje siekia

suvaldyti hipotekiniy paskoly keliama rizika (Zr. 4 pav.):
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Skolininko pajamy dydis ir jy testinumas

N

Kredito ir uZstato santykis ne aukstesnis kaip 80 proc.

Potencialus praradimas, pasikeitus rinkos ir ekonomikos sqlygoms
(priverstinio pardavimo verté ir likusiy jsipareigojimy santykis)

4 pav. Italijos bankuy pagrindiniai kredito rizikos valdymo elementai, teikiant
kreditavimo paslaugas fiziniams asmenims.

(sudaryta autorés, remiantis Biasin et al, 2010)

Vis délto, Italijoje dél turto vertintojy mokymo jstaigy trikumo, $alies turto vertintojams
stinga profesionalumo Sioje srityje, todél komerciniai bankai, teikdami paskolas, ne itin pasitiki
jiems jkei¢iamo turto kokybe ir stengiamasi prie§ suteikiant paskolg tikslingai jvertinti skolininko
finansines galimybes. Anot $io tyrimo autoriy, nepaisant profesionalumo trilkumo turto vertinimo
srityje, komerciniai bankai nepatiria dideliy nuostoliy, suteikdami hipotekines paskolas, kadangi
grieztai laikosi Bazelio ir Italijos centrinio banko numatyty nuostaty ir, zinoma, neleidZia pazeisti
kredito ir uzstato 80 proc. santykio. Taigi, remiantis Italijoje atliktu tyrimu ir joje susiformavusiais
turto vertinimo jmoniy ir komerciniy banky santykiais, matyti, kad bendradarbiavimo tarp turto
vertintojy ir komerciniy banky nebuvimas nesukelia keblumy suvaldyti suteikty hipotekiniy
paskoly rizikg. D¢l Sios prieZasties, Sioje Salyje didesnis démesys yra telkiamas j turto vertintojy
profesinio rengimo ir jy teisinio reglamentavimo stiprinima, o ne bendradarbiavimo plétra.

Komerciniy banky ir nekilnojamojo turto vertintojy santykiai Svedijoje bei Vokietijoje
susilauké Svedijos atstovés Anop (2015) démesio. Ji analizavo bei lygino Svedijos ir Vokietijos
nekilnojamojo turto kainy dinamikg ir hipotekiniy paskoly bei jkei¢iamo turto jvertinimo politikg

tose Salyse. Tyrimo autorés teigimu didziausig klausima ir susidomejimg kélé tai, kad Vokietijoje
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nekilnojamojo turto kainos isliko stabilios net finansy krizés metu, kai tuo tarpu Svedijoje bei
kitose pasaulio valstybése jvyko nekilnojamojo turto kainy burbulo sprogimas. Tyrimo rezultatai
atskleidé, kad viena i§ priezasc¢iy, nulémusiy tokig iSskirting situacija Vokietijoje, yra ta, kad Sioje
Salyje hipotekiné paskola yra suteikiama, remiantis ne jkeiiamo turto rinkos verte, kaip tai yra
Svedijoje, o hipotekine verte, atsizvelgiant j ilgalaike perspektyva turta realizuoti. Kita prieZastis
yra ta, kad VVokietijoje turto vertinimg uzsako skolintojas - bankas, o ne paskolos gavéjai, kurie turi
intencija manipuliuoti turto vertintojais, siekdami, kad jy ikeiiamas turtas buty jvertintas kuo
aukstesne verte. Tokios hipotekiniy paskoly ir jkei¢iamo turto jvertinimo politikos Vokietijoje déka
turto vertintojy ir komerciniy banky santykiai yra tvaris ir patikimi. Anop (2015) pagrindiné tyrimo
iSvada yra ta, kad butent $iy priemoniy déka Vokietijos nekilnojamojo turto rinkoje nebuvo tokiy
staigiy kainos poky¢iy kaip Svedijoje. Autorés nuomone, Vokietija yra puikus pavyzdys, kaip
reikia elgtis, siekiant i$laikyti stabilias nekilnojamojo turto kainas bei gerus ir palankius darbinius
santykius tarp turto vertintojy ir komerciniy banky.

Atsizvelgiant j prie§ tai minétg Italijos finansininky Biasin et al. (2010) tyrimo iSvadas bei Anop
(2015) Vokietijos ir Svedijos rinkos tyrimus, galima matyti, kad Lietuvos situacija skiriasi nuo
Italijos ir Vokietijos situacijos, ta¢iau labai panasi j minétos Svedijos situacija. I3 tiesy, pagrindinis
skirtumas nuo Italijoje esamos turto vertintojy ir bankininky santykiy yra tai, kad Lietuva pasizymi
gerai iSvystyta turto vertintojy priezitira, bei paciy vertintojy profesionalumg jrodo ilgameté patirtis
nekilnojamo turto vertinimo srityje (Galiniené ir kt., 2009). Vis délto, remiantis Anop (2015)
padarytomis jzvalgomis apie Vokietijos ir Svedijos skirtumus ir isskirtus Vokietijos politikos
privalumus, galima matyti, kad Lietuva kaip ir Svedija dar gali tobulinti savo sistema, siekiant
uztikrinti nekilnojamojo turto kainy stabilumg bei turto vertintojy ir komerciniy banky santykiy
tvarumg. Kadangi pastaruoju metu Lietuvoje auganti nekilnojamo turto rinka bei konkurencija tarp
turto vertintojy daré jtaka turto vertintojy veiklos skaidrumui, todél bankai pradéjo aktyviai
sudarinéti bendradarbiavimo sutartis Su jy nuomone patikimomis turto vertinimo jmonémis. Tokiy
salygy susidarymui Lietuvoje turéjo jtakos tai, kad turto vertinimo paslaugy uzsakovai — paskolos
gaveéjai manipuliuvodami didele konkurencija tarp turto vertintojy, stengési daryti jtakg vertés
nustatymui, kad pastaroji bty kuo aukstesné. Tai 1émé, kad turto vertintojai, norédami prisitraukti
klienty démesj, pasiduodavo uzsakovy spaudimui ir nusizengdavo turto vertinimo veiklos
standartams bei jy etikos kodeksui. Via tai sukélé Lietuvos turto vertinimo asociacijos nariy —
Deveikio ir kt. (2009) susidoméjimg $ia susiformavusia rinkos situacija Lietuvoje. Tyrinédami

bendradarbiavimo sutartis, autoriai pasteb¢jo, kad dalyje sudaryty bendradarbiavimo sutartyse yra
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iSplec¢iamas vertintojy jsipareigojimy spektras. Nepaisant to, tam tikra dalis turto vertinimo jmoniy
pasiraSo partnerystés sutartis ir pagrindiné to priezastis yra tai, kad bankams jtraukus turto
vertinimo bendrove | jiems priimtiny turto vertintojy sarasa, sukelia didesnj klienty susidoméjima
ir tokiu budu pagelbsti uzimti atitinkama nekilnojamojo turto vertinimo jkeitimo tikslu rinkos dalj.
Anot Deveikio ir kt. (2009) atliktu bendradarbiavimo sutar¢iy tyrimu, komerciniai bankai yra linke
turto vertintojy reikalauti jy bendradarbiavimo ne tik jvertinant bankui jkei¢iama turta, bet taip pat
tarpininkauti, pardavinéjant bankui jkeistg turtg, reklamuoti parduodamga turta spaudos leidiniuose
ar uzsiimti kitokiu reklamos skleidimo biudu. Be to, sutarCiy pagrindu bankai yra numate
papildoma prievole — nemokama turto pervertinimg, planuojant turtg parduoti su tikslu padengti
paskola, ar kitaip perleisti turtg kity asmeny nuosavybés teiséms. Tyrimo autoriy teigimu, tokiy
sutar¢iy déka bankai turto vertintojus pavercia rizikos valdymo jrankiu bei sutar¢iy pagrindu,
reikalaudami prie§ tai jvardinty paslaugy, pazeidzia turto vertintojy nepriklausomumg ir
objektyvumga. Turto vertintojy nepasitenkinimg Siomis sutartimis patvirtino Galinienés, Marc¢insko
ir kt. (2009) atliktas anketinis tyrimas, kurio metu vienas i§ pastebéjimy buvo tai, kad nors
Lietuvoje yra tvari jstatyminé bazé, taCiau Lietuvos komerciniai bankai, reikalaudami sudaryti
bendradarbiavimo sutartis su jy nustatytomis sglygomis, diskriminuoja turto vertintojus, nes naujai
j rinkg atéjusiems turto vertintojams sunku patekti j banky priimtiny turto vertintojy sarasg. Dél
Sios priezasties, Lietuvos turto vertintojy asociacija pateiké skundg dél iSplésty veiklos
Isipareigojimy partnerystés su bankais sutartyse Lietuvos banko Kredito jstaigy prieziliros
departamentui. Remiantis tokiais pareiskimais buvo pradéta ieskoti naujo partnerystés sutaréiy
pagrindo, kuriuo buvo siekiama liberalizuoti abiejy sutarties Saliy atsakomybes ir pareigybes. Vis
delto, bendras sprendimas dél partnerystes sutar¢iy tarp turto vertintojy ir komerciniy banky
teisinio reglamentavimo nebuvo priimtas, nes Lietuvos bankas yra suinteresuotas kredito rizikos
suvaldymu, todél atsizvelgdamas j tai, kad turto vertintojy atlieckamas jkei¢iamo bankui turto vertés
nustatymas yra kredito rizikos vertinimo dalis, nejzvelgé nesaziningy veiksmy komerciniy banky
sudaromose bendradarbiavimo sutartyse tik su patikimomis turto vertinimo bendrovémis. Tuo
tarpu, dalis turto vertintojy bendroviy nepritaré Siam nuosprendziui, todél, siekiant, kad abiejy
bendradarbiavimo sutarties Saliy interesai biity patenkinti yra svarstomas bendradarbiavimo tarp
turto vertintojy ir bankininky jstatyminis pakeitimas: bankai negalés skelbti priimtiny turto
vertintojy sgraSo ir bus priimtinos visy turto vertintojy paruo$tos vertinimo ataskaitos. Taigi,
remiantis atliktu tyrimu ir ruoSiamais pakeitimais, galima daryti iSvada, kad Lietuvoje yra

sutelkiamas didelis démesys i turto vertintojy ir komerciniy banky bendradarbiavimag bei
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atsizvelgiama ] abiejy Saliy interesus ir siekiamas kad jie bty jgyvendinti bei uZztikrinty jy
tarpusavio veiklos skaidruma ir efektyvuma, nes tik tokiu biidu galima uztikrinti komerciniy banky
suteikiamy hipotekiniy paskoly kokybe ir jy keliamos rizikos suvaldyma.

Apzvelgus atliktus tyrimus, susijusius su turto vertintojy ir bankininky santykiais, matyti,
kad sis klausimas néra placiai analizuojamas pasauliniu mastu, taiau remiantis literatiiros Saltiniy
analize, galima daryti iSvada, kad turtg vertinanc¢iy imoniy ir banky efektyvus bendradarbiavimas
yra labai svarbi grandis kreditavimo procesuose. Tad, siekiant islaikyti stabiliai veikiancias finansy
rinkas bei iSvengti finansiniy kriziy, svarbu, kad banky ir turto veiklas reglamentuojanciuose
Jstatymuose bei standartuose bty tiksliai nustatyti kredito bei kity kelian¢iy grésme finansy rinkai
riziky valdytojy teisés ir pareigos bei jy atliekamos funkcijos. Toks atsakomybés pasiskirstymas
gali buti naudinga priemoné, siekiant uztikrinti Lietuvos turto vertintojy ir banky

bendradarbiavimo sutarciy plétra bei abiejy Saliy sékmingg ir skaidrig tolimesn¢ veikla.

Atlikus literatiros Saltiniy analize, galima daryti i§vada, kad Lietuvoje yra gerai iSplétota
komerciniy banky ir turto vertintojy priezitira, kuri pasireiskia per kreditavimo politikos ir
nekilnojamojo tarptautiniy ir Nacionaliniy turto ir verslo vertinimo standarty tobulinimg. Toks
démesys skiriamas Siy dviejy Saliy priezitrai parodo, kad turto vertintojy veikla ir jos rySys su
komerciniy banky finansavimo paslaugomis yra labai svarbus ir opus klausimas Lietuvoje. Visgi,
Lietuvos nekilnojamojo turto vertintojy ir bankininky santykiy palyginimas su kitomis Europos
Salimis atskleidé, kad nors Lietuvoje §i sritis yra stipri ir gerai i$vystyta, taCiau vykstantys
nesutarimai skatina susimastyti, ar Lietuvai nebiity tinkamesnis kitoks turto vertintojy ir
bankininky bendradarbiavimo modelis. Vis dél to, siekiant tai iSsiaiskinti yra svarbu nustatyti
Lietuvos komerciniy banky teikiamy paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos kainy rysi bei nustatyti
priklausomybe ir jautrumg nuo iSoriniy veiksniy. Tik nustacius Lietuvos hipotekiniy paskoly bei
nekilnojamojo turto rySio stiprumg bei kreditavimo politikos svarbg pastariesiems kintamiesiems
Lietuvoje, galima i§samiau analizuoti turto vertintojy ir bankininky partnerystés susiformavimo
priezastinguma Lietuvoje. Taigi, akivaizdu, kad auganti kreditavimo politikos bei turto vertintojy
ir komerciniy banky bendradarbiavimo jtaka ekonomikos aktyvumui sulaukia vis daugiau démesio,

todél tai tik jrodo Sio klausimo aktualuma bei detalesnio tyrimo poreikj.
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2. BANKININKU IR TURTO VERTINTOJU BENDRADARBIAVIMO
SUSIJUSIO SU KREDITAVIMU VERTINIMO
TYRIMO METODOLOGIJA

Teoringje darbo dalyje buvo atlikta kreditavimo politikos, turto vertinimo standarty apzvalga
bei remiantis praktiky ir mokslininky darbais i$analizuotas bendradarbiavimo tarp turto vertintojy
ir bankininky Lietuvoje klausimas. UZsienio bei lietuviy autoriy (Casu et al. (2015), Rouse (2002),
Valvonis (2006), Galiniené (2015) ir kity) literattiros Saltiniy, susijusiy su bankinio sektoriaus
rizikos valdymu ir turto vertintojy veiklos prieziiira, analizé atskleidé pastaryjy elementy svarbg
Salies finansiniam sektoriui bei poveikj turto vertintojy ir komerciniy banky santykiams. Taigi,
remiantis analitiky ir praktiky darbais, buvo padarytos iSvados, kad turto vertintojy ir komerciniy
banky santykiai atlieka labai svarby vaidmenj rizikos valdyme bei yra susij¢ ir priklausomi nuo
Salyje taikomos kreditavimo politikos. Anot daugelio mokslininky, kredito rizikos valdymo
procese labai svarbu uztikrinti gerg suteikty paskoly portfelio kokybe, kuri glaudziai siejasi su
nepriklausomy nekilnojamojo turto vertintojy veiklos skaidrumu. Atsizvelgiant j mokslininky
padarytas iSvadas bei siekiant jvertinti ir iStirti, kokig jtaka turi banky ir turto vertintojy vykdoma
priezitra $alies finansiniam stabilumui bei pastaryjy Saliy tarpusavio santykiams Lietuvoje, buvo
atliktas empirinis tyrimas. Siuo empiriniu tyrimu buvo tikrinama prielaida: hipotekiniy paskoly
keliama rizika bankinio sektoriaus stabilumui gali bati suvaldoma tik tikslingai pritaikius
kreditavimo politika ir vykdant nekilnojamojo turto vertintojy prieziira bei islaikant tvarius ir
patikimus turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo santykius Lietuvoje.

Tyrimo tikslas — jvertinti hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto rysj bei nustatyti
kreditavimo politikos jtakg turto vertintojy bei komerciniy banky santykiams Lietuvoje.

Tyrimo objektas — hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos bei su jomis
susije turto vertintojy ir komerciniy banky bendradarbiavimo santykiai Lietuvoje.

Siekiant sékmingai jgyvendinti iSkelta tyrimo tiksla yra numatyti Sie tyrimo
uzdaviniai:

1. [vertinti hipotekiniy paskoly ir jkei¢iamo nekilnojamojo turto jtaka Salies ekonomikos
augimui;

2. Atlikti koreliacing - regresing analize, padésiancia istirti hipotekiniy kredity ir nekilnojamo
turto kainy priklausomybe nuo iSoriniy veiksniy;

3. [Jvertinti kreditavimo politikos poky¢iy jtakg Salies kreditavimui bei palyginti kredito ir

uzstato santykio rodiklio poveikj nekilnojamojo turto rinkai Baltijos salyse;
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4. ISanalizuoti turto vertintojy ir bankininky santykiy dabarting situacijg Lietuvoje;
5. Atlikti ekspertinj tyrimg, padésiant] nustatyti bankininky ir turto vertintojy santykiy
stiprigsias savybes, jy problematika bei tobulintinas sritis;

6. Gautus tyrimo rezultatus apibendrinti bei pateikti iSvadas ir rekomendacijas.
/'

| etapas: * Lietuvoje sgteiktt} hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo

Komerciniy banky turto_ r_mkos {takasa'hes ekopomlkos augimui, o

kreditavimo ir * Naujai suteikty hipotekiniy paskoly portfel] veikianciy
nekilnojamojo turto < veiksniy nustatymas;

rinkos jtaka Salies * Nekilnojamo turto vidutinés rinkos kainy ir hipotekiniy
ekonomikai paskoly priklausomybés nustatymas bei kainy pokycius
\_ | salygojanciy veiksniy identifikavimas.
[ Kreditavimo politikos pokyc¢iy jtakos komerciniy banky
Il etapas: suteikty paskoly portfeliui identifikavimas ir analize:
Kreditavimo
politikos jtakos

« Atsakingo skolinimo nuostaty jtakos nekilnojamojo turto

bankinio sektoriaus kainoms palyginimas Baltijos saliy kontekste.

veiklai jvertinimas

\~
» Turto vertintojy, su kuriais bendradarbiauja komerciniai
I11 etapas: bankai, identifikavimas;
Bankininky ir turto * Lietuvos komerciniy banky ir turto vertintojy santykiy
vertintojy < stiprybiy,  silpnybiy  bei  galimybiy ir  grésmiy
bendradarbiavimo identifikavimas;
santykiy Lietuvoje « Ekspertinio tyrimo pagalba komerciniy banky ir turto
vertinimas vertintojy  partnerystés plétros perspektyvy Lietuvoje
nustatymas.
\~
IV etapas:

Gauty empirinio
tyrimo rezultaty
apibendrinimas

* Gauty rezultaty apibendrinimas, tyrimo prielaidy tikrinimas
ir iSvady bei rekomendacijy pateikimas.

5 pav. Tyrimo etapai.
(sudaryta autorés)

Pirmame tyrimo etape atlikta dinaminé analizé apibtdina reiskinio raidg laiko atzvilgiu
(Kasnauskiené, 2010). Taip jvertinama naujai suteikty biisto paskoly Lietuvoje, Salies BVP augimo
ir biisto kainy poky¢iai laike. Siai dinaminei analizei atlikti naudojami 2007-2015 m. laikotarpio
duomenys, kuriy statistika pateikta Lietuvos banko suteikty paskoly ir Lietuvos statistikos
departamento duomeny bazése. Siekiant istirti komerciniy banky ir nekilnojamojo turto rinkos
jtaka Salies ekonomikai, buvo atlikta koreliacijos analiz¢, kuri parodo statistinj rysj ir jo stipruma
tarp tiriamy kintamyjy. Dviejy kintamyjy koreliacijos rySiui nustatyti, naudojama $i formulé (1)

(Boguslauskas, 2008):
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r=——" ;
@2 [y~

Xy — tai suteikty hipotekiniy paskoly sumos ir NT vidutinés rinkos kainos sandaugos
vidurkis;

X — tai suteikty hipotekiniy paskoly sumos vidurkis;

y — NT vidutinés rinkos kainos vidurkis;

x2 — suteikty hipotekiniy paskoly sumos kvadraty vidurkis;

y2 — NT vidutinés rinkos kainos kvadraty vidurkis.

Gautas rezultatas interpretuojamas, atsizvelgiant j jo dydj, nes koreliacijos koeficientas gali
igyti reikSmes nuo -1 (atvirkstiné priklausomybe) iki 1 (tiesioginé priklausomybé) (zr. 1 lentelé).

1 lentele. Koreliacijos koeficienty reik§més ir veiksniy priklausomybé.

Koreliacijos L Koreliacijos
koeficientas Veiksniy koeficientas
(neigiamas priklausomybé o
g ) (teigiamas)
0,00 néra 0,00
-0,19--0,01 labai silpnas 0,01-0,19
-0,39 --0,20 silpnas 0,20-0,39
-0,69 - -0,40 vidutinis 0,40 - 0,69
-0,89 - -0,7 stiprus 0,70 - 0,89
-0,99 - -0,90 labai stiprus 0,90 - 0,99
-1,00 visiskas tikslus 1,00

(sudaryta autorés, remiantis Kasnauskiené, 2010)

Nustacius kintamyjy rysj, svarbu nustatyti, kokie iSoriniai veiksniai daro didziausia jtakg
komerciniy banky paskoly portfelio ir jkeisty nekilnojamyjy turto rinkos kainy pokyciams. Tam
atlikti naudojama regresiné analizé, padésianti nustatyti statisting priklausomybe nuo pasirinkty
veiksniy. Tiriant Lietuvos komerciniy banky biisto paskoly priklausomybe, buvo pasirinkta
analizuoti veiksnius, remiantis uzsienio ir lietuviy analitiky bei praktiky (Binkienés, Lakstutienés
ir kt. (2012), Albulescu (2009) ir kity ) atliktais paskoly portfelio pokyc¢iy kitimo priklausomybés
tyrimais. Lietuvos biusto paskoly portfelio regresiniam modeliui sudaryti buvo jtraukti S$ie

veiksniai: bisto kainy indekso pokytis, uzimtumo lygis, svertinis vartotojy kainy indeksas (SVKI),
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naujai suteikty paskoly vidutiné metiné paliikany norma, ir, remiantis Vartotojy nuomoniy tyrimu,
esamos namy ukiy finansinés padéties jvertinimas bei ketinimo pirkti ar statyti nama rodikliai.

Remiantis uzsienio bei lietuviy mokslininky padarytomis i§vadomis, kad nekilnojamasis
turtas yra labai svarbus paskoly rizikos valdymo ir geros kokybés uztikrinimo elementas, buvo
atlikta nekilnojamojo turto kainy jtakos Lietuvos komerciniy banky paskoly portfeliui nustatymui
pasitelkiamas Granger priezastingumo testas. NustaCius priklausomybe, taip pat dominantis ir
pladiai analizuojamas daugelio mokslininky Kklausimas yra nekilnojamo turto rinkos kainy
poky¢ius nulemiantys veiksniai. Prie§ pasirenkant kintamuosius, buvo atsizvelgta j Tupénaités ir
kt. (2009) atlikta veiksniy jtakos nekilnojamo turto kainy pokyc¢iams analize, todél analizuojant
nekilnojamojo turto vidutinés kv. m. rinkos kainos priklausomybe buvo pasirinkta analizuoti Siuos
veiksnius: naujai suteikty biisto paskoly suma, uzimtumo lygis, proc., statyby sgnaudy indekso
(SSKI) kainy pokytis palyginti su praéjusiu laikotarpiu, vidutinis ménesinis NETO darbo
uzmokestis, nuolatinis gyventojy skaiéius, asmenys, pardavimo sandoriy skai¢ius, vnt.

Atliekant regresijos analize, paSalinami statistiSkai nereikSmingi veiksniai, kuriy
pasikliautinas indeksas p-value mazesnis nei 0,05. Pasalinus nereikSmingus veiksnius buvo, gautas
regresinis modelis patikrinamas Durbin Watson ir Fisher testais. Durbin Watson testu
apskaiCiuojama, ar paklaidos autokoreliuoja. Jam atlikti apskaiiuojama DW statistika (Zr. 3
formulg) (Martisius, 2013):

Yic(ei—ei_1).

DW = =—/—/F—— )

=26
Apskaic¢iavus DW statistika, taip pat svarbu nustatyti kritines reikSmes duy ir di. Jei gauta DW
statistika patenka j intervala: du < DW < 4-du, tuomet autokoreliacijos tarp paklaidy néra, jei DW
< d tuomet yra teigiama autokoreliacijos tarp paklaidy ir neigiama autokoreliacija tada, kai DW
> 4 - di. Tuo tarpu Fisher testas atskleidzia regresinio modelio sisteminés dalies teisinguma ir tai

apskai¢iuojama naudojantis $ia formule (zr. 4 formulé) (Martisius, 2013):

D9-9//k) _ Esskk
Sy =9 ) n—k-1) RSS/(—k-1) ‘)

Apskaiciavus F rodikl] pagal 4 formule, jis palyginamas su F-kritine reikSme ir jei

Fk,nfkfl =

Fapskaiciuota > F kritiné reiksme, tUOMet regresinis modelis yra reikSmingas.
Taigi, nustacius nekilnojamojo turto kainy ir paskoly priklausomybe ir jy pokycius

salygojancius iSorinius ekonominius veiksnius. Remiantis gautais tyrimo rezultatais, pereita prie
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antrojo tyrimo etapo, kuriame siekiama nustatyti kokius biidu suvaldyti nekilnojamojo turto kainy
ir paciy paskoly pokyciy keliama rizika.

Antrame tyrimo etape analizuojami Lietuvos kreditavimo politikos jtaka Salies komerciniy
banky paskoly portfelio augimui ir kokybei bei nekilnojamojo turto kainoms. Remiantis teorinéje
darbo dalyje atlikta literatiiros Saltiniy bei kreditavimo politikos keliamy reikalavimy apzvalga,
buvo analizuojama kaip kintanti kreditavimo politika, t. y., grieztéjantys skolinimo nuostatai ir
standartai paveikia Lietuvos komerciniy banky skolinimo raidg. Tyrimui atlikti buvo pasirinkta
analizuoti nuo 2007 m. kreditavimui keliamy reikalavimy ir standarty pokycCius Lietuvoje.
Isanalizavus kreditavimo politikos poky¢iy jtaka, taip pat svarbu istirti, kokj kreditavimo politikos
reikalavimas jkei¢iamam turtui daro jtaka nekilnojamojo turto kainoms. Siekiant tai istirti,
pasirinkta analizuoti kredito sumos ir jkei¢iamo turto vertés santykio jtakg biisto kainy pokyc¢iams
Lietuvoje ir Baltijos Salyse. Atlikto lyginamosios analizés pagalba siekiama istirti, kokios Baltijos
valstybés taikoma kreditavimo politika yra tikslingiausia. Taigi, nustacius kreditavimo politikos
daroma poveikj, taip pat svarbu toliau analizuoti tiek kreditavimo tiek nekilnojamojo turto rinkos
dalyviy — bankininky ir turto vertintojy — bendradarbiavimo santykius Lietuvoje.

Trediajame tyrimo etape, remiantis Lietuvos kredito institucijose pateikiamy priimtiny
turto vertintojy sarasu bei Lietuvos turto vertintojy asociacijos pateiktais duomenimis apie
bendroves vykdancias vertinimo veiklg Lietuvoje, buvo identifikuotos turto vertinimo jmonés, su
kuriomis bendradarbiauja Lietuvos komerciniai bankai, taip pat nustatyta jy uzimama rinkos dalis
nekilnojamojo turto vertinimo rinkoje. Siekiant nustatyti turto vertintojy ir bankininky darbiniy
santykiy susiformavimo Lietuvoje prieZastinguma bei identifikuoti jy partnerystés stiprigsias ir
silpngsias sritis, buvo atliktas ekspertinis komerciniy banky ir turto vertinimo jmoniy atstovy
nuomoniy tyrimas. Tyrimo metu komerciniy banky atstovams, kurie tiesiogiai dirba su turto
vertinimo jmonémis, buvo pateikti 7 klausimai susij¢ su partnerystés uzmezgimu su turto vertinimo
imonémis bei turto vertintojy atlieckamy paslaugy kokybe. Tuo tarpu turto vertinimo jmoniy
atstovams buvo pateikti 9 klausimai apie jy bendradarbiavimo santykius su komerciniais bankais,
esamg konkurencija, nekilnojamojo turto vertinimo paslaugy tiekimo kokybe bei jy veikla
trikdan¢ius veiksnius. Siuo tyrimu siekiama nustatyti, kokias problemas bei stipriasias puses
Lietuvoje jZvelgia patys rinkos dalyviai.

Ekspertinio tyrimo déka nustatoma turto vertintojy ir bankininky probleminés sritys ir plétros
galimybés, todél remiantis komerciniy banky ir turto vertinimo jmoniy atstovy nuomonémis, atlikta

SSGG (stiprybiy, silpnybiy, galimybiy ir grésmiy) analizé. Si analizé patvirtino keliamg prielaida
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apie turto vertintojy ir bankininky santykiy jtaka ir svarbg Lietuvos bankinio sektoriaus suteikiamy
hipotekiniy paskoly portfelio kokybei bei atskleidé turto vertinimo jmoniy ir komerciniy banky
santykiy trikumus, kuriuos privaloma taisyti, siekiant efektyvaus tarpusavio bendradarbiavimo.
Ekspertinio tyrimo déka identifikuojamos turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo plétros
perspektyvos Lietuvoje.

Ketvirtajame tyrimo etape atsizvelgus j gautus rezultatus, padarytos iSvados bei pasiiilytos

rekomendacijos turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo gerinimui Lietuvoje.
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3. HIPOTEKINIU PASKOLU IR NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS
JTAKOS TURTO VERTINTOJU IR BANKININKU
BENDRADARBIAVIMO SANTYKIAMS ANALIZE

3.1. Hipotekiniy paskolu portfelio ir nekilnojamojo turto rinkos priklausomybés bei

jtakos Salies ekonomikai jvertinimas

3.1.1. Hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos kainy pokyciy jtakos

Salies ekonomikai analizé

Komerciniai bankai kreditavimo biidu perskirstydami laisvas 1éSas ir taip atlikdami finansy
rinkoje tarpininkavimo funkcija, atlieka svarby vaidmenj skatinant $alies ekonomikos augima. Dél
Sios priezasties, labai svarbu suvaldyti kredito rizikg bei uztikrinti paskoly portfelio kokybe.
Remiantis pateikiama suteikty paskoly Lietuvoje statistika, matyti, kad suteikty paskoly portfelyje
didziausig dalj sudaro paskolos, jkei¢iant nekilnojamaji turta, kitaip dar vadinamos hipotekinémis
paskolomis. Lietuvos komerciniy banky suteikiamas hipotekines paskolas galima isskirstyti j 2
tipus: buasto paskolas fiziniams asmenims ir paskolos juridiniams asmenims, jkei¢iant
nekilnojamajj turta. IS tiesy didZiausig rizikg ir grésme patirti nuostolius sukelia suteiktos didelés
paskolos verslo subjektams, jkeitus komercinj turta, tac¢iau Siy duomeny statistika néra teikiama.
Tuo tarpu busto paskolos, nors kelia maZzesne grésme patirti didelius nuostolius dél skolininky
nemokumo, ta¢iau taip pat turi didele reikSme bankinio sektoriaus veiklai. Be to, atsizvelgiant j tai,
kad Lietuvoje prieinami statistiniai duomenys tik suteikty biisto paskoly, jkeiciant nekilnojamajj
turtg, todél Sioje darbo dalyje analizuojama biisto paskoly statistiniai duomenys Lietuvoje, siekiant
i8tirti hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos priklausomybe ir tuo paciu banky ir
nekilnojamajj turtg vertinan¢iy jmoniy santykius ir Zinoma jy svarbg Salies ekonomikai.

Atlikta uZsienio bei lietuviy autoriy mokslinés literatiiros analizés atskleid¢ komerciniy
banky suteikty paskoly portfelio ir kaip uztikrinimo priemoné jkeisto nekilnojamojo turto rinkos
salygy pokyciy reikSmingg jtaka ekonomikos augimui, kurj atspindi bendrasis vidaus produktas
(BVP). Siekiant istirti hipotekiniy (biisto) paskoly ir nekilnojamojo turto kainy jtakg Lietuvos
ekonomikos augimui, buvo nustatyta pastaryjy kintamyjy rySys su BVP. Sis ry$ys atvaizduotas
sklaidos diagramoje (zr. 6 pav.). Remiantis sklaidos diagrama tarp biisto paskoly portfelio ir Salies

BVP bei vidutinés 1 kv. m. biisto kainos ir BVP, matyti, kad pastarieji nepriklausomi kintamieji
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(paskolos ir nekilnojamojo turto kainos) daro jtakg Salies ekonominiam aktyvumui: paskoly ir

Salies BVP nustatyta eksponentinio tipo priklausomybé, o vidutinés kv. m. kainos ir BVP - tiesinio

tipo priklausomybé.
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6 pav. Sklaidos diagrama tarp suteikty biuisto paskoly portfelio ir Salies BVP bei vidutinés
kv. m. biisto kainos ir BVP
(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos statistikos departamento ir Lietuvos banko asociacijos

pateiktais duomenimis)

Nors sklaidos diagrama atskleidé paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos priklausomybe¢ su
Salies ekonominiu aktyvumu, taciau siekiant iStirti, kokio stiprumo rySys yra tarp pasirinkty
kintamyjy buvo atlikta koreliaciné analizé. Atlikus koreliacijos skai¢iavimus, buvo gautas 0,58
koeficientas, tiriant rysj tarp bisto paskoly ir Salies BVP. Toks rezultatas atskleidZia, tiesinj
vidutiniSkai stipry ry$j tarp Siy kintamyjy, 0 vidutinés 1 kv. m. busto kainos ir Salies BVP
koreliacijos koeficientas siekia 0,64, kuris rodo taip pat vidutiniskai stipry rysj tarp analizuojamy
kintamyjy (zr. 1 priede). Remiantis koreliacijos analizés rezultatais, galima daryti iSvada, kad
suteikiamy biisto paskoly portfelio kokybé bei biisto rinka, kuri turi jtakos paskoly kokybei
Lietuvoje, glaudziai susijusi su Salies ekonomikos augimu ir daro jtaka ekonominiam aktyvumui,
kuris pasireiskia bendrojo $alies produkto augimu ar smukimu. Tokig priklausomybe ir tarptautiniu
mastu analizavo ECB. Siame tyrime ECB skyré didesnj démesj Europos valstybiy (Austrijos,
Belgijos, Suomijos, Portugalijos ir Graikijos) komerciniy banky suteikty hipotekiniy paskoly
portfelio ir Salies bendrojo vidaus produkto t+1 laikotarpiu rysio ir priklausomybés nustatymui

(ECB, 2010). Tyrimo rezultatai parodé, kad spartus hipotekiniy paskoly portfelio augimas daro
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didelg jtakg Salies ekonominiam aktyvumui ateityje, todél remiantis paskoly plétros tendencijomis
galima prognozuoti Salies BVP kitimg. Tokie tyrimo rezultatai patvirtino hipotezg¢, kad vykdoma
finansavimo politika daro reikSmingg jtaka tikio subjekty ekonominiam aktyvumui. Taigi tokius
ECB tyrimo rezultatus galima pritaikyti ir Lietuvos situacijai, bei, remiantis prie$ tai atlikta
moksliniy darby analize, yra zinoma, jog paskoly portfelio plétra taip pat paveikia ir visg
nekilnojamojo turto rinka, kuri, kaip parodé koreliacijos analiz¢, turi reikSmingg poveikj Lietuvos
ekonomikos plétrai. Taigi, toks Lietuvos biisto paskoly ir biisto kainy priklausomybés rySys su
Salies BVP yra pastebimas ir apzvelgiant naujai suteikty hipotekiniy paskoly portfelio, biisto kainy
indekso ir $alies bendrojo vidaus produkto kitimo dinamikg 2007-2015 m. (zr. 7 pav.).
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7 pav. Lietuvos komerciniy banky naujai suteikty biisto paskoly portfelio, biisto kainy
indekso ir $alies BVP pokyc¢iy dinamika 2007-2015 m.
(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos statistikos departamento ir Lietuvos banko asociacijos
pateiktais duomenimis)

Lietuvoje naujai suteikty biisto paskoly bei paciy biisto rinkos kainy ir Salies BVP kitimo
dinamika 2007-2015 m. labai panasi, atspindinti tarpusavio kitimo priklausomybe. Analizuojamo
laikotarpio pradzioje, galima matyti, kad, pleCiantis buisto paskoly portfeliui taip pat pastarasis daré
jtaka busto kainoms, kurios rinkoje iSliko aukstos, o toks augimas bankinio sektoriaus finansavimo
paslaugy atzvilgiu bei paklausos augimas nekilnojamojo turto rinkoje prisidéjo prie spartaus Salies
BVP augimo, kuris 2008 m. pr. sieké 20 proc. Vis délto, informacijos sklaida pasauliniu mastu apie
Salies ekonomikos perkaitimg bei artéjancia finansy kriz¢ paveiké Lietuva: naujai suteikiamy

paskoly portfelis traukeési, biisty rinkoje jsivyravo sastingis ir paklausa mazéjo bei kainos krito.
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Ekonomingés krizés metu, naujai suteikiamy biisto paskoly portfelis Lietuvoje susitrauké net 72
proc., tai prisidéjo prie nekilnojamojo turto rinkos ir biisto kainy kritimo 20 proc. Toks spartus
naujai suteikty paskoly portfelio mazéjimas bei blogéjanti situacija uzsienio Salyse neigiamai
paveiké Salies ekonominj aktyvumg ir Salies BVP augimas sumazéjo 23 proc. Svarbu atkreipti
démesj, kad dél vidutiniSkai stipraus rySio tarp Salies BVP ir hipotekiniy paskoly bei iy dviejy
kintamyjy rysio su nekilnojamojo turto kainomis, jie taip pat daro stipry poveiki vienas kitam. Tai
patvirtina ir 3 paveiksle atvaizduoti duomenys, kuriais remiantis galima matyti, kad didziaja
analizuojamo laikotarpio dalj, sumazéjes Salies ekonominis efektyvumas (mazéjantis BVP) dar
labiau paskatina ir taip besitraukiantj naujy suteikiamy paskoly portfelio mazé¢jima, kas savo ruoztu
sukelia neigiama efekta nekilnojamojo turto rinkai. Tokia rinkos situacija susiformuoja dél to, kad
sulétéjes ekonomikos augimas lemia ir prastesnes gyventojy finansines galimybes. Biitent tokia
situacija Lietuvoje susiformavo ekonominés krizés metais: skolininkai negaléjo padengti turimy
isiskolinimy, tod¢l komerciniai bankai pradéjo formuoti specialiuosius atid¢jinius negrazintinoms
paskoloms. Tokie veiksmai padéjo komerciniams bankams sumazinti i8kilusig rizika, taciau tai
sukélé Lietuvos bankiniam sektoriui didelius nuostolius bei laisvy istekliy ilgalaikéms paskoloms
teikti sumaz¢&jimg. Tai daré neigiama jtakg finansavimo plétrai.

Analizuojant Lietuvos rinkos situacijg po iSgyventos finansy krizes, atkreiptinas démesys |
tai, kad nekilnojamojo turto kainy kitimas buvo labai nezymus, naujai suteikiamy hipotekiniy
paskoly augimas, taip pat buvo iSlaikomas pakankamai stabiliai, ta¢iau Salies ekonomikos augimo
svyravimai i8siskyré intensyvumu. Atsigavimo laikotarpiu, naujai suteikty biisto paskoly staigus
augimas pastebimas 2012 m. I ketv. Jy augimas sieké net 139,09 proc. (Zr. 2 priede). Tokj augima
nulémé sumazéjusios skolinimosi paliikany normos bei zemos nekilnojamojo turto kainos (viduting
1 kv. m. biisto kaina sieké apie 1400 eur.). Sis biisto kreditavimo paslaugy paklausos padidéjimas
paskatino ir Salies BVP augima 2012 m. II ketv., kuris iSaugo 13,47 proc., palyginus su pra¢jusiy
mety ketvirciu. Tokia situacija atskleidZia, kad kartais finansavimo plétros teigiama jtaka
ekonomikos augimui pasireiskia tik ateityje. Tai patvirtina pries$ tai minétus ECB atliktus tyrimus.
Vis délto, tokie staigiis paskoly augimo bei mazéjimo tempai kelia disbalansg finansy sektoriuje,
paveikdami Salies ekonominj aktyvumg trumpuoju laikotarpiu, kuris suformuoja S$alies
gyventojams klaidingus liikes¢ius. Daznu atveju gyventojai suformuoja klaidingus lukescius dél
nekilnojamojo turto kainy augimo, kas skatina jy susidoméjima, o tai lemia paklausos augimg ir
nestabilias kainas nekilnojamojo turto rinkoje, kas taip pat turi jtakos BVP pokyc¢iams. Biitent tokia
nekilnojamojo turto rinkoje susiformavusi situacija lémé biisto kainy didesnius pokyc¢ius nuo 2014

m. vidurio, kas skatino BVP poky¢ius. Taigi, siekiant pastovaus ir stabilaus BVP augimo, labai
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svarbu iSlaikyti stabilumg komerciniy banky hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto rinkoje.
D¢l sios priezasties, buvo pradéta reguliuoti hipotekiniy paskoly pasiiila, grieztinant kreditavimo
bei finansavimo politika, siekiant suvaldyti ne tik kylancig kredito rizika, bet taip pat nesukelti
kainy Soko nekilnojamojo turto ir tokiu budu palaikyti stabily, o ne intensyvy Salies bendrojo
vidaus produkto kitimg. Vis délto, svarbu atkreipti démesj, kad Sie analizuojami kintamieji yra
priklausomi ne tik vienas nuo kito, bet taip pat jy kitimui daro didele jtaka iSoriniai ekonominiai,
socialiniai bei politiniai veiksniai, tod¢l siekiant uztikrinti stabilumg bankiniame sektoriuje ir tuo
paciu stabiliai augancig Salies ekonomika, svarbu laiku identifikuoti makroekonominiy rodiklius,

darancius jtaka hipotekiniy paskoly portfelio kokybei.

3.1.2. Komerciniy banky finansavimo plétra lemianc¢iy veiksniy koreliaciné - regresiné

analizé

Atlikta lyginamoji bei koreliacijos analiz¢é atskleidé ilgalaikiy, jkeiciant nekilnojamaji turta,
paskoly vaidmenj Salies ekonominiam aktyvumui. Sios analizés rezultatai bei mokslininky
darbuose pateiktos isvados parodé, kad, norint i§laikyti stabiliai augancig ekonomika, labai svarbu
istirti, kokie veiksniai daro didZiausia jtaka biisto paskoly paklausai ir pasidlai. Siy veiksniy
nustatymui pasitelkiamas koreliacijos — regresijos modelis.

Regresijos modelis buvo sudarytas, remiantis lietuviy bei uzsienio autoriy darbais, tokiy kaip
Kavkler et al. (2011) bei Vasquez et al. (2012), analizavusiy veiksnius, nulemiancius hipotekiniy
paskoly portfelio poky¢ius. Remiantis minimy autoriy tyrimo iSvadomis bei siekiant sudaryto
regresinio modelio pagalba istirti, kas daro jtakg bisto paskoly portfelio kitimui, j regresinj modelj
buvo jtraukti $tai Sie veiksniai (zr. 3 priede):

1) basto kainy pokytis, proc. (X1);

2) uzimtumo lygis, proc. (X2);

3) svertinis vartotojy kainy indeksas, proc. (X3);

4) naujai suteikty biisto paskoly vidutinés paltikany normos pokytis, proc. (Xa);

5) esamos namy tkiy finansinés padéties jvertinimas (balansas), proc. (Xs);

6) vartotojy ketinimo pirkti, statyti namg ar butg per artimiausius 12 mén. (balansas), proc.

(Xe)-
Pasirinkus nurodytus veiksnius, buvo atlikta koreliacijos analizé, kuri parod¢, kad tarp pasirinkty
veiksniy néra multikolinearumo, todél visi veiksniai buvo jtraukti j regresinj modelj (zr. 4 priede).

Vis délto, atliekant regresing analize, paaiskejo, kad keletas veiksniy yra statistiSkai nereikSmingi
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Lietuvos komerciniy banky naujai suteikty biisto paskoly portfelio kitimui. Dél Sios priezasties,
veiksniai (svertinis vartotojy kainy indeksas, proc. (x3) ir esamos namy tkiy finansinés padéties
jvertinimas (balansas), proc. (xs)), kuriy p-verté buvo didesné nei 0,05, buvo pasalinti i$ regresijos
lygties backward metodu (zr. 5 ir 6 priedus). Atlikus $iuos Zingsnius, buvo gauta daugianaré

regresijos lygtis (zr. 7 priede):

Y =-5,73 + 289,85 x1+ 22 431,31 X, — 810,8 X4+ 762,53 Xs + €. 4);

Sios regresinés lygties standartinis nuokrypis yra 0,83. Tai rodo, kad §is regresinis modelis
apibudina 83 proc. Lietuvos komerciniy banky naujai suteikty hipotekiniy paskoly portfelio kitimo
priezastinguma nuo analizuoty ekonominiy veiksniy. Vis délto, sudarytas regresinis modelis yra
laikomas patikimu ir teisingu tik tuomet, kai yra reikSmingos lygties sisteminé ir atsitiktiné
(kintamojo paklaidos nepasizymi autokoreliacija) dalys. Siekiant jsitikinti gautos lygties sisteming¢s
dalies statistiniu reikSmingumu buvo atliktas FiSerio testas ir apskaiciuota F statistika (F= 37,84)
bei rasta teoriné jos reikSme, kuri lygi 2,68. Atsizvelgiant | tai, kad apskaiCiuota F statistika yra
didesné nei teoriné F skirstinio reikSmé (37,84 > 2,68), galima daryti i§vada, kad apskaiciuota
daugianaré regresijos lygtis su 95 proc. pasikliovimo lygmeniu yra statistiSkai reikSminga (zZr. 8
priede). Be to, kadangi regresinis modelis laikomas patikimu ir adekvaciu tik kai ir tarp paklaidy
néra autokoreliacijos, todél pasitelkus Durbin-Watson testu buvo i$analizuota ar paklaidos yra
atsitiktinis nuo nieko nepriklausomas dydis. Apskai¢iuotas rodiklis DW = 1,67 pateko j intervala
tarp dU=1,65 ir 4-dU=2,34) (zr. 9 priede). Sie Durbin-Watson testo rezultatai jrodé gautos
regresijos lygtie atsitiktinés dalies reikSminguma.

Remiantis gautais rezultatais, galima daryti iSvada, kad gauta Lietuvos komerciniy banky
naujai suteikty biisto paskoly portfelio, tukst. eur. (Y) priklausomybés nuo makroekonominiy
rodikliy regresijos lygtis yra reik§minga ir tinkama rezultaty interpretavimui (zr. 4 lygtj). Sudarytas
regresinis modelis, rodo, kad komerciniy banky finansavimo strategijai turi jtakos kiti, j regresinj
modelj nejtraukti, veiksniai. Tai atspindi laisvasis narys, kuris reiskia, kad pasirinktiems
veiksniams iSlikus stabiliems, naujai suteikty biisto paskoly portfelis vidutiniskai mazéty 5,73
tiikst. eury dél kity jam jj veikian¢iy veiksniy. Tokj mazéjimag gali lemti grieztinama kreditavimo
politika, vykstantys geopolitiniai nesutarimai, pasitikéjimo stoka Salies ekonomine ir nekilnojamo
turto rinkos situacija bei kiti veiksniai. Kitas, statistiskai reikSmingas veiksnys yra biisto kainy
indekso pokytis (X1), kuriam padidéjus 1 proc., Salies naujai suteikty buisto paskoly portfelis iSaugty
289,85 tukst. eur. Tokj augimg galima paaiSkinti tuo, kad augancios biisto kainos gali sukelti

vartotojy likesCius dél nekilnojamojo turto kainy augimo ateityje. Bitent tokia susiformavusi
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rinkos situacija sukelia spekulianty susidoméjima, kurie suinteresuoti investuoti laisvas 1ésas j
busto rinka ir taip sukelia jos paklausa, dél kurios biisto kainos ima dar sparciau augti. Vis délto,
ikei¢iamo turto spartus kainy augimas kelia didele rizika bankinio sektoriaus stabilumui, nes
jkei¢iamo turto rinkos verté buina neadekvati tikrajai turto vertei, esant stabilios ekonomikos
salygomis. Tokig situacija atskleidé patirtas nekilnojamojo turto kainy burbulo sprogimas, kuris
sukélé finansy kriz¢ ir disbalansg bankiniame sektoriuje. Dar vienas makroekonominis veiksnys,
darantis jtaka Lietuvos komerciniy banky naujai suteikiamy hipotekiniy paskoly portfelio augimui,
yra vidutinés suteikty naujy biisto paskoly paliikany normos pokytis (X2). Sis rodiklis daro didele
jtaka ilgalaikiy hipotekiniy kredity paklausai, todél vidutinei paskoly paliikany normai iSaugus 1
proc., paklausa biisto paskoloms sumazéja ir tai gali lemti naujai suteikty biisto paskoly portfelio
sumazéjimg net 810,80 tikst. eur. Paliikany normos pasikeitimo poveikj Salies biisto paskoly
portfeliui Lietuvoje atskleid¢é 2012 m. situacija, kuomet tarpbankinés paliikany normos
sumazéjimas padidino komerciniy banky kreditavimo paslaugy pasitla, todél bankai, siekdami
padidinti paklausa jy teikiamoms paskoloms, sumazino paliikany normas Salies gyventojams.
Tokia susiformavusi rinkos situacija sudaré palankias salygas finansavimo plétrai Lietuvoje ir tai
léemé, kad tais metais buvo didziausias paskoly portfelio augimas po patirtos finansy krizés. Vis
delto, gautas regresinis modelis parod¢, kad Lietuvos komerciniy banky finansavimo plétra gali
paveikti ne tik ekonominiai, bet ir socialiniai veiksniai bei susiformave vartotojy likesciai.
Atsizvelgiant | gautus regresinés analizés rezultatus, galima matyti, kad Salies uzimtumo lygis taip
pat daro reikimingg jtaka biisto paskoly portfelio kitimui. Siam rodikliui i$augus 1 proc., naujai
suteikiamy biisto paskoly portfelis padidety 2431,31 tikst. eury. Salies uzimtumo lygio
padidéjimas rodo, kad didesné dalis gyventojy gauna pastovias pajamas, 0 tai jiems suteikia
galimybe kreiptis | bankg d¢l finansavimo, norint jsigyti nekilnojamajj turtg. Visa tai skatina biisto
paskoly portfelio paklausos augimg. Be to, teigiamg poveikj biisto paskoly portfeliui taip pat daro
susiformave vartotojy likesGiai jsigyti buta ar nama per artimiausius 12 mén. Sio rodiklio
padidéjimas rodo, kad didesné dalis Salies gyventojy ketina jsigyti biistg per artimiausius 12 mén.,
0 tai skatina bisto jsigijimo rinkos paklausos augimg. Tad, gyventojy skaiciaus, ketinanc¢iy jsigyti
biistg, padidéjimas 1 proc., paskatinty paskoly portfelio iSaugimg 762,53 tiikst. eury. Remiantis
regresinés analizés gautais rezultatais bei atsizvelgiant | statistiSkai nereikSmingus ir pasalintus
veiksnius Lietuvos komerciniy banky naujai suteikty buisto paskoly portfeliui, galima daryti i§vada,
kad gyventojai, norintys gauti finansavimg biisto jsigijimui bei patekti j bistg perkanciyjy rinka,
daznai nejvertina savo finansinés padéties bei ne itin dideli démesj skiria tokiam ekonominiam

rodikliui kaip svertinis vartotojy kainy indeksas, taciau tokie veiksniai kaip nekilnojamojo turto
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kainy pokyciai bei finansavimo sglygy lankstumas (palikany norma, kredito terminas) atlieka
svarby vaidmenj, priimant sprendimg d¢l finansavimo jsigyti biista.

Taigi, regresinis modelis atskleid¢, kad Lietuvos komerciniy banky naujai suteikty biisto
paskoly portfelio kitimas yra priklausomas nuo tokiy veiksniy kaip biisto kainy poky¢iai, taikomos
paskolos paliikany norma, Salies uzimtumo lygis bei gyventojy lukescCiai jsigyti buistg. Siekiant
iSlaikyti stabilumg bankinio sektoriaus finansavimo rinkoje ir nesukelti ekonomikos $oko, labai
svarbu atkreipti démesj | visy minéty reikSmingy veiksniy pokycius, taciau tai jgyvendinti yra
sudétinga, nes sunku prognozuoti ir numatyti hipotekiniy paskoly paklausos ir pasitilos pokycius.
Vis délto, svarbu atkreipti démesj, kad nepaisant problematisSko veiksniy, daranciy jtaka
hipotekiniy paskoly plétrai, prognozavimo, viena i§ svarbiausiy §io tipo paskolos savybiy yra tai,
kad jo keliama rizika mazinanti priemon¢ yra jkeistas nekilnojamasis turtas. D¢l Sios priezasties,
siekiant suvaldyti hipotekiniy paskoly rizikinguma, labai svarbu nustatyti, kokie veiksniai daro
didZiausig poveikj jkeisto nekilnojamojo turto rinkos vertés poky¢iams bei kokie prevenciniai

veiksmai padéty uztikrinti jkeisto turto likviduma ir i§laikyti stabiliai veikiantj bankinj sektoriy.

3.1.3. Nekilnojamojo turto kainas salygojanciy veiksniy ir jy rysio su paskoly portfelio

kokybe jvertinimas koreliacinés — regresinés analizés metodu

Nekilnojamojo turto rinkos kainy kintamumo reikSmingg jtaka bankinio sektoriaus
stabilumui ir Salies ekonominei situacijai atskleidé literatiros Saltiniy analizé bei patirta finansy
kriz¢, kurios metu staigus nekilnojamojo turto rinkos vertés smukimas sukélé nestabiluma Salies
bankiniame sektoriuje, nes Bankui jkeisty turty rinkos verté buvo sumazéjusi ir nepakankama
padengti jsiskolinimus. ReikSmingg busto kainy poky¢iy jtaka finansavimo plétrai taip pat
atskleidé prie$ tai atlikta lyginamoji analizé bei sudarytas regresinis modelis. Gauti rezultatai
parodé, kad spartus nekilnojamojo turto kainy augimas kelia sistemine rizika finansy sektoriui,
todél vienas i8 elementy, siekiant uztikrinti stabiliai veikiantj bankinj sektoriy, yra nekilnojamojo
turto rinkos kainy stabilumas.

Analizuojant Lietuvos biisto kainy kintamumo dinamika bei priklausomybe nuo iSoriniy
veiksniy, taip pat buvo iSanalizuoti uzsienio mokslininky Kiyotaki (2007), Piskorski et al. (2008)
bei Kahn A. (2008) darbai. Sie autoriai analizavo biisto kainy priklausomybe nuo ekonominiy
veiksniy ir viena pagrindiné atlikty tyrimy iSvada buvo ta, kad komerciniy banky vykdoma
finansavimo plétra yra vienas pagrindiniy veiksniy sukélusiy nekilnojamojo turto paklausg ir kainy
burbula. Atsizvelgiant j tokias uzsienio autoriy pateiktas tyrimy i§vadas bei analizuojant pastaryjy
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mety biisto kainy pokyc¢ius Lietuvoje, pastebima panasi tendencija kaip ir atliktuose tyrimuose:
naujai suteikty hipotekiniy paskoly portfelio augimas skatina biisto kainy augimg. Nekilnojamojo
turto kainoms pakilus, gyventojams reikalinga didesné skolinty ¢Sy dalis norimam nekilnojamam
turtui jsigyti, todél naujai suteikiamy paskoly portfelio suma auga. Bisto kainy ir busto paskoly
ry$j atskleidé atlikta Siy kintamyjy koreliacijos analizé bei sklaidos diagrama (zr. 8 pav.).
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8 pav. Lietuvos buisto kainy poky¢iai ir naujai suteikty biisto paskoly sklaidos diagrama.
(sudaryta autoreés, remiantis Lietuvos statistikos departamento ir Lietuvos banko asociacijos

pateiktais duomenimis)

Koreliacijos analizé parodé, kad tarp analizuojamy kintamyjy yra tiesinis stiprus rysys
Rxy = 0,86 (zr. 10 priede). Atsizvelgiant i tai, kad koreliacija atskleidzia tik kintamyjy rysio
stipruma, ta¢iau neparodo jy priklausomybés, buvo atliktas Granger Causality testas. Atlikto testo
rezultatai atskleidé vidutines biisto 1 kv. m. kainos ir Lietuvos komerciniy banky naujai suteikty
bisto paskoly portfelio abipusio priklausomybe su 95 proc. pasikliovimo lygiu. Tai reiSkia, kad
tiek nekilnojamojo turto kainos kitimas paveikia paskoly portfelio augima, taciau finansavimo
prieinamumas taip pat daro jtaka biisto paklausai ir tuo paciu jo kainoms (zr. 11 priede). Remiantis
tuo, galima daryti i$vada, kad ilgalaikiy hipotekiniy paskoly rizikos valdyme didele svarbg turi
bankui jkeisto nekilnojamojo turto kainos, taciau pastarosios taip pat jautriai reaguoja j paskoly
portfelio pokycius, todél norint suvaldyti rizikag bankiniame sektoriuje ir iSlaikyti stabilias
jkei¢iamo turto rinkos vertes, reikia vykdyti ne tik turto vertinotjy ir komerciniy banky priezitira,
bet taip pat laiku pritaikyti tinkamg kreditavimo politikg. Vis délto, svarbu atkreipti démesj, kad
nekilnojamojo turto kainy poky¢iai yra sglygojami ne tik komerciniy banky vykdomos finansavimo
politikos, bet taip pat iSoriniy makroekonominiy veiksniy. Taigi, siekiant i§laikyti stabilias biisto
kainas, svarbu istirti, kokie ekonominiai veiksniai daro didZiausig poveikj jy kintamumui. Siai

analizei atlikti buvo atlikta koreliacijos regresijos analizé.
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Tiriant Lietuvos basto kainy priklausomybe jautruma nuo iSoriniy veiksniy, buvo pasirinkta
analizuoti vidutinés basto 1 kv. m. kainos priklausomybe nuo $iy veiksniy (zr. 12 priede): naujai
suteiktos biisto paskolos , tikst. eur. (X1), uzimtumo lygis, proc. (Xz), SSKI kainy poky¢iai palyginti
su ankstesniu ketviréiu, proc. (X3), vidutiniu ménesiniu (neto) darbo uzmokes¢iu (x4), ketinimas
pirkti ar statyti bustg (balansas), proc. (Xs), nuolatinis gyventojy skaicius (Xs) ir sandoriy skaiéius,
vnt. (X7). Pries sudarant regresinj modelj, nusakantj vidutinés biisto 1 kv. m. kainos priklausomybg
nuo pasirinkty veiksniy, buvo apskaiciuoti koreliacijos koeficientai (zr. 13 priede). Koreliacijos
analizé parodé, kad tarp nepriklausomyjy kintamyjy ketinimo pirkti ar statyti biista bei naujai
suteikty bisto paskoly portfelio egzistuoja labai stiprus koreliacijos rySys Rxy = 0,84 ir tai yra
multikolinearumo pozymis. Tad siekiant iSvengti t, j regresinj iSvengti, ] modelj nebuvo jtraukas
gyventojy ketinimas pirkti ar statyti buista. Atlikus kity pasirinkty veiksniy koreliacing analize,
matyti, kad pastaruosius galima traukti j regresinj modelj, nes tarp pasirinkty nepriklausomyjy
Kintamyjy néra mulitikolinearumo, t. y. koreliacijos koeficientai néra aukstesni nei 0,8 (Zr. 14
priede). Taigi, atsizvelgiant j koreliacinés analizés rezultatus bei pasalinus statistiSkai
nereik§mingus rodiklius: SSKI kainy pokyc¢ius su ankstesniu laikotarpiu, proc. (x3), vidutinj
ménesio (neto) darbo uzmokestj, eur. (x4), sandoriy skaiCiy, vnt. (xe), buvo gautas regresinis
modelis apibtidinantis Lietuvos busto kainy priklausomybe nuo makroekonominiy veiksniy (zr. 15

- 18 priedus). Gauti duomenys pateikiami 2 lentel¢je.

2 lentele. Lietuvos biisto kainy indekso priklausomybe apibuidinantis regresinis modelis.

Koeficientas | Regresinio modelio statistika:
Nep_rlklauso_mas 34.38 Deterr_nl_nacuos 0.92
kintamasis koeficientas
Naujai sutel_ktos biisto 0,0004 Standartlr.ns 0.89
paskolos tiikst. eur. nuokrypis
. Standartiné
Zimt lygis, proc. 73,50 . 47,89
Uzimtumo lygis, p paklaida
Nuolz.lgnls gyventoju 0,003 Tylzlvl'nq 36
skaiCius, asmenys skaicius

(sudaryta autorés)
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Siekiant jsitikinti gauto regresinio modelio patikimumu ir tinkamumu jo rezultaty
analizavimui, buvo atliktas Fisher testas sisteminés dalies patikrinimui Durban - Watson testas
paklaidy autokoreliacijos nustatymui. Atlikus Fisher testa, buvo matyti, kad apskaiciuota reikSme
(86,30) buvo aukstesné uz teoring (2,90) reikSme ir tai patvirtino, kad nepriklausomi kintamieji yra
pasirinkti teisingai ir sudarytas modelis yra teisingas (Zr. 19 priede). Be to, remiantis Durban-
Watson testo rezultatu (DW koeficientas 1,70 pateko j pasikliauting intervalg: nuo 1,59 iki 2,41),
galima daryti i§vada, kad tarp regresinio modelio paklaidy néra autokoreliacijos (zr. 20 priede).
Tad, gautas regresinis modelis yra patikimas toliau analizuoti Lietuvos bisto vidutinés 1 kv. m.
kainos priklausomybe nuo Lictuvos komerciniy banky naujai suteikty busto paskoly portfelio,
Salies uzimtumo lygio bei nuolatinio gyventojy skaiciaus Salyje.

Remiantis gautais regresijos lygties koeficientais, matyti, kad pasirinktiems
nepriklausomiems kintamiesiems nepakitus, vidutine busto 1 kv. m. kaina mazéja 34,38 eur. dél
kity, i regresinj modelj nejtraukty veiksniy. Tai galéty veikti geopolitiniai santykiai bei valstybés
politiniai sprendimai. To puikus pavyzdys valstybés teikiamos subsidijos bistui jsigyti, kurios
skatina nekilnojamojo turto paklausg ir tuo paciu sukelia kainy augimg. Kitas, taip pat svarbus,
taciau nejtrauktas j regresing analizg veiksnys — tai informacijos sklaida, kuri gali sukelti klaidingus
lukescius gyventojams. Taip jvyko 2014 m., kuomet paskelbus apie euro kaip nacionalinés valiutos
jvedimg Lietuvoje, buvo paskleista informacija apie nekilnojamojo turto kainy augimg ir tai
suformavo gyventojams liikesCius apie nekilnojamojo turto kainy augimg ateityje. Dél Sios
priezasties, Stipriai iSaugo biisty paklausa, o sudaryty sandoriy skai¢ius buvo rekordinis per visa
laikotarpi po finansy krizés atsigavimo. Vis dél to tai tik veiksniai, kurie nebuvo jtraukti j regresinj
modelj, taciau tam tikru laiko momentu taip pat paveikia nekilnojamojo turto rinkg Lietuvoje.

Regresinis modelis atskleidé, kad Lietuvos biisto kainoms darantis jtaka socialinis veiksnys
yra Salies uzimtumo lygis, kurio augimas atspindi gyventojy pageréjusia finansing padeét] bei
padidéjusia galimybe gauti finansavimg busto jsigijimui, o Vvisa tai teigiamai paveikia
nekilnojamojo turto paklausa bei kaing. Tad, uzimtumo lygiui Lietuvoje iSaugus 1 proc., vidutiné
nekilnojamojo turto 1 kv. m. kaina padidéty 73,50 eur. Kitas socialinis veiksnys, taip pat darantis
jtaka nekilnojamojo turto kainoms yra nuolatinis gyventojy skaicius. Remiantis regresijos lygtimi,
galima teigti, kad Lietuvoje 1000 asmeny padidéjus gyventojy skaiciui, tuomet vidutiniskai 3,22
eur. padidéty vidutiné 1 kv. m. busto kaina. Tai atskleidzia, kad Lietuvos nekilnojamojo turto rinka
jautriai reaguoja j emigracijos srautus, Kurie pastaruoju metu yra dideli ir lemia nuolatiniy
gyventojy skai¢iaus mazéjimg. Tai yra viena i§ priezasCiy, kad nekilnojamojo turto nuomos

paklausa spar&iau auga nei biisto jsigijimo. Sis regresinis modelis patvirtino pries tai atliktas biito
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kainy ir busto paskoly analizes bei atskleidé, kad paskoly portfeliui iSaugus 1 tiks. eur, bisto 1
kv. m. kainos vidutiniskai iSaugty 0,40 eur. Tokiu buidu pasireiskia finansinio akceleratoriaus jtaka,
kuri rodo, kad iSaugusi skolinimo pasiiila didina nekilnojamojo turto verte, kuri taip pas skatina
gyventojus kreiptis dél paskolos nekilnojamojo turto jsigijimui. Svarbu atkreipti démesj, kad
komerciniy banky vykdoma neatsakinga ekspansiné kreditavimo politika gali sukelti kainy
,ourbulo® sprogima, kuris sukelia nestabiluma nekilnojamojo turto rinkoje ir neigiamai paveikty
Bankui jkeisto turto, kaip suteikty hipotekiniy paskoly uztikrinimo priemone, likvidumg ir vertg.
Visa tai parodo, kokig didele rizikg komerciniy banky tolimesnei veiklai gali sukelti nestabili
nekilnojamojo turto rinka, nes jkeisto turto verté tampa mazesné nei banko suteiktos ilgalaikés
busto paskolos. Be to, iSkilus sunkumams, banko turimo turto gali nebepakakti padengti
atsiradusius nuostolius dél negrazintiny paskoly.

Taigi, nekilnojamojo turto kainy poky¢iy analizé bei sudarytas regresinis modelis atskleidé,
kad nekilnojamojo turto rinka jautriai reaguoja | daugelio iSoriniy ekonominiy, finansiniy,
socialiniy bei politiniy veiksniy pokyc¢ius. Be to, atlikta nekilnojamojo turto kainy ir biisto paskoly
portfelio plétros priklausomybés analizé patvirtino pastaryjy kintamyjy abipusiy priklausomybe.
Atsizvelgiant ] tokius gautus tyrimo rezultatus, galima daryti iSvada, kad, komerciniy banky
vykdoma finansavimo politika atlieka labai svarby vaidmenj bisto kainy formavimuisi, taciau,
svarbu atkreipti démesj, kad ilgalaikiy paskoly portfelio kokybé taip pat labai priklauso nuo jkeisto
nekilnojamojo turto rinkos vertés stabilumo. D¢l Sios priezasties, labai svarbu nuolat stebéti ne tik
bisto kainas salygojanciy veiksniy pokycius, bet taip pat sutelkti démes; j rodiklius, darancius jtaka

komerciniy banky suteikty biisto paskoly portfelio plétrai ir kokybei.

[Sanalizavus naujai suteikty biisto paskoly portfelio, buisto kainy indekso ir Salies bendrojo
vidaus produkto poky¢iy dinamika, galima pastebéti, kad hipotekiniy paskoly portfelio plétra ir
nekilnojamojo turto kainos gali daryti jtaka Salies BVP augimui, taciau taip pat $alies ekonominis
aktyvumas daro jtaka bisto paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos paklausai. Atskleidus biisto
paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos jtaka Salies ekonominiam aktyvumui, tapo akivaizdus
poreikis nuodugniau analizuoti $iy kintamyjy sarysj. Atlikta Lietuvos komerciniy banky naujai
suteikty biisto paskoly portfelio ir vidutinés biisto 1 kv. m. kainos priklausomybés analiz¢ atskleidé,
kad yra abipusis prieZastingumo rySys. Tai patvirtino hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto
rinkos kainy priklausomybe ir rodo, kad jie jautriai reaguoja j vienas kito impulsus. Be to,
regresinio modelio pagalba iSanalizavus hipotekiniy paskoly portfelio plétrg ir bisto kainas
salygojancius veiksnius, matyti, kad pastarieji yra veikiami jvairiy ekonominiy iSoriniy veiksniy,

43



kuriy poky¢ius sudétinga prognozuoti. Taigi, atsizvelgiant | gautus regresiniy modeliy rezultatus
bei atsizvelgiant | tai, kad busto paskoly portfelio kokybei didele jtaka turi jkei¢iamo turto rinkos
salygos, galima daryti iSvada, kad, siekiant suvaldyti tiek iSoriniy veiksniy, tiek nekilnojamojo
turto, jkeisto komerciniams bankams, keliamg rizikg bankiniam sektoriui bei paéiy komerciniy
banky vykdomos finansavimo strategijos daromg poveikj nekilnojamojo turto rinkai, labai svarbus
vaidmuo tenka kreditavimo politikai. Visgi, tik operatyviai pritaikoma ir atnaujinama Salies
kreditavimo politika gali padéti sumazinti iSoriniy ekonominiy veiksniy ir nekilnojamojo turto

rinkos keliama rizikg bei iSlaikyti stabiliai veikianti bankinj sektoriy.

3.2. Kreditavimo politikos ir nekilnojamojo turto kainy jtakos biisto paskoloms

vertinimas

3.2.1. Kreditavimo politikos poky¢iy ir hipotekiniy paskoly portfelio augimo

lyginamoji analizé

Lietuvoje komerciniai bankai, teikiantys ilgalaikes hipotekines paskolas, susiduria su
jvairiomis iSorinémis rizikomis, kurios kelia nestabilumg tiek paciam bankiniam sektoriui, tiek
Salies ekonominiam aktyvumui. Tai patvirtino atliktos regresinés analizés, kurios parodé, kad
komerciniy banky hipotekiniy paskoly portfelio kaita labai priklauso nuo ekonominiy, socialiniy
veiksniy bei vartotojy liikes¢iy, o pacio portfelio kokybé glaudziai siejasi su jkeisto turto rinkos
kainy stabilumu, kurig taip pat sglygoja daug iSoriniy ekonominiy veiksniy. Tokia priklausomybé
nuo iSoriniy veiksniy, kurie nuolat kinta, atskleidé politiniy veiksmy svarbg. D¢l Sios priezasties,
siekiant uztikrinti stabilumg Salies finansiniame sektoriuje, svarbus vaidmuo tenka rizikos
suvaldymui. Vienas i§ svarbiausiy rizikos valdymo jrankiy Lietuvoje yra kreditavimo politika, uz
kurios vykdyma yra atsakingas Lietuvos bankas. Lietuvos centrinis bankas, atlikdamas, finansiniy
institucijy priezitros funkcija, stebi komerciniy banky veiklg ir, iskilus pavojui jy finansiniam
stabilumui, atlieka kreditavimo politikos pakeitimus, kurie padeda sumazinti rizika, stabilizuoti

hipotekiniy paskoly portfelio augima bei uztikrina jo gera kokybe (zr. 9 pav.).
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9 pav. Naujai suteikty biisto paskoly dinamika 2007 — 2015 m. ir kreditavimo politikos
poky¢iai.
(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos banko asociacijos pateiktais statistiniais duomenimis)

Pirmasis kreditavimo politikos pokytis analizuojamu laikotarpiu buvo Lietuvos banko
priimtas sprendimas jdiegti tarptautinius Bazelio II nuostatus. Sie nuostatai buvo pradéti diegti
Lietuvoje nuo 2006 m. pab., taciau jy jgyvendinimas vyko palaipsniui ir tik 2007 m. viduryje
Bazelio 1l reikalavimai buvo keliami visiems komerciniams bankams Lietuvoje. Bazelio 1l
nuostaty jdiegimas pakeit¢ komerciniy banky kredito rizikos vertinimo metodika, kuri padéjo
geriau identifikuoti paskoly keliamg rizikg. Bazelio II nuostatuose taip pat didelis démesys buvo
skiriamas kapitalo poreikio apskai¢iavimo metodikai, pagal kuria, kapitalo poreikio dydis priklausé
nuo paskolinty léSy sumos bei vertinamo turto risies rizikos (fiziniy asmeny ir juridiniy asmeny
rizikos grupés, bankui jkei¢iamo turto likvidumo). Sio reikalavimo déka banky démesys buvo
teikiamas ] prisiimtg rizika, nes didesnés rizikos paskoloms jie prival¢jo palikti daugiau kapitalo
atsargai ir tai mazino jy laisvy 18y iSteklius. Tokie pakitimai, jvyke kreditavimo politikoje, padare
jtaka Lietuvoje naujai suteikiamy biisto paskoly portfelio augimui. Prie§ jvedant tarptautinius
Bazelio II nuostatus, hipotekiniy kredity portfelis sparciai augo, taciau dél suteikty paskoly
rizikingumo kartu augto ir kredito rizika bankiniame sektoriuje. Toks spartus paskoly portfelio
augimas tesési iki tarptautiniy Bazelio II nuostaty jdiegimo Lietuvoje. Keliamy reikalavimy
sugrieztinimas Lietuvos komerciniams bankams padéjo stabilizuoti paskoly portfelio augimag (zr.
9 pav. ). Taigi, déka Bazelio Il nuostatuose grieztesniy bei patikimesniy budy kredito rizikai
identifikuoti, Lietuvos bankui pavyko sustabdyti sparty ir rizikingy ilgalaikiy, jkeiciant

nekilnojamajj turta, paskoly augimg. Vis délto, neigiamy pasekmiy finansy krizés metu nebuvo
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iSvengta, tadiau to priezastis buvo tai, kad per vélai imtasi veiksmy suvaldyti komerciniy banky
vykdoma ekspansine kreditavimo politika. Si Lietuvos bankinio sektoriaus patirtis parodo, kad
laiku sugrieztinta kreditavimo politika gali padéti tik sumazinti rizikos padarinius, nes paskoly
portfelio kokybé yra priklausoma nuo skolininky finansinés padéties bei jkeisto turto likvidumo.

Antrasis svarbus pokytis atliktas Lietuvos kreditavimo politikoje — tai Bazelio I1I reikalavimy
bei makroprudencinés politikos jgyvendinimas. Pastarieji pakitimai dar labiau sugrieztino Lietuvos
kreditavimo politika, todél siekiant nesukelti sumaisties bankiniame sektoriuje, Sie reikalavimai
banky veiklag ir kapitalo pakankamumo, sverto bei likvidumo rodiklius. Bazelio III nuostaty
laikymasis sumazino ilgalaikiy paskoly keliamg rizika bankinio sektoriaus stabilumui, taip pat
tokie reikalavimai, kaip anticikliné kapitalo atsarga bei didesni reikalavimai kapitalo
pakankamumo rodikliui skatino ir pacius Lietuvoje veikian¢ius komercinius bankus taikyti
grieztesne viding kreditavimo politika, kuri apsaugojo nuo rizikingo ir neapdairaus skolinimo. Vis
délto, i grieztinama kreditavimo politika gali padéti tik sumazinti suteikty hipotekiniy paskoly
rizikg ir neatsakingg jy plétra, taciau negali apsaugoti nuo neteisingai jvertinto jkeisto turto ar jo
staigaus nuvertéjimo bei skolininky finansinés padéties pablogéjimo.

Lietuvos kreditavimo politika nebuvo apribota tik tarptautiniy Bazelio nuostaty atnaujinimu
ir diegimu, taip pat buvo imtasi ir pafio komerciniy banky prizitrétojo - Lietuvos banko
kreditavimo politikos grieztinimo veiksmai. Vienas tokiy kreditavimo politikos pakeitimy buvo
kredito termino sutrumpinimas nuo 40 m. iki 30 m. Sj pakeitimg Lietuvos bankas pradéjo taikyti
nuo 2015 m. lapkri¢io mén. llgalaikiy paskoly, jkeiciant nekilnojamajj turta, fiziniams asmenims
termino sutrumpinimu 10 mety buvo siekiama i$vengti skolininky nemokumo rizikos, kuri daznai
atsirasdavo, nes didzioji dalis skolininky nespéje padengti visos paskolos sulaukdavo pensijinio
amziaus ir neturédavo galimybiy padengti likusiy kredito jmoky, o jkeistas turtas per paskolos
gyvavimo laikotarpj nusidévi ir verté tampa nepakankama padengti jsiskolinimus. Sis pakeitimas
kreditavimo politikoje paveiké biisto paskoly portfelio augimg. Nors Lietuvos banko tyrimai
parod¢, kad tik trecdalio visy Lietuvos komerciniy banky suteikty biisto paskoly terminas buvo
ilgesnis kaip 30 mety, taiau $is kredito termino sutrumpinimas sukélé nerimg tarp Lietuvos
gyventojy dél jy tinkamumo gauti finansavima. Sio pakeitimo poveikj galima matyti, atsizvelgiant
1 naujai suteikiamy biisto paskoly dinamikg 2015 m., kuomet paskelbus apie buisimus pakeitimus,
naujai suteikty biisto paskoly portfelis spar€iai iSaugo. Remiantis tuo, galima daryti iSvada, kad
pakeitimai Salies kreditavimo politikoje, kurie tiesiogiai susij¢ su paskoly paklausa bei Salies

gyventojy galimybémis atitikti reikalavimus paskolai gauti, sukelia sparty kredity augima iki
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kreditavimo politikos pakeitimy jgyvendinimo. Ir nors kreditavimo politikos grieztinimu siekiama
sustiprinti rizikos suvaldyma bankiniame sektoriuje, taciau einamuoju laikotarpiu tai sukelia
grésme bankinio sektoriaus stabilumui. Vis délto, svarbu atkreipti démesj, kad, Lietuvos bankui
,Jjgyvendinus paskolos termino sutrumpinima, pavyko stabilizuoti komerciniy banky finansavimo
plétra.

Taigi, apzvelgus naujai suteikiamy bisto paskoly portfelio dinamika 2007 — 2015 m. ir Salies
kreditavimo politikos pakeitimy chronologija, pastebima, kad kreditavimo politikos grieztinimai
bei naujy apribojimy jvedimas ir pritaikymas prie to meto rinkos sglygy padeda suvaldyti rizika,
kuri dél globalizacijos ir internacionalizacijos procesy tampa vis sunkiau suvaldoma bei galinti
sukelti didesnes ir skaudesnes pasekmes Lietuvos bankiniam sektoriui. Kreditavimo politika yra
viena i§ pagrindiniy priemoniy, siekiant suvaldyti ekspansing kreditavimo politika bei jos keliamag
rizikg finansiniam stabilumui. Vis délto, keliamy reikalavimy komerciniams bankams
sugrieztinimas gali padéti suvaldyti vykdoma perteklinj hipotekiniy paskoly kreditavima, taciau tai
nepadeda iSvengti uztikrinimo priemoniy keliamos rizikos, todél labai svarbu atkreipti démes; |
reikalavimus, kuriy déka apribojama jkei¢iamo nekilnojamojo turto kainy nestabilumo grésmé

bankinio sektoriaus stabiliai veiklai.

3.2.2. Lyginamoji Lietuvos ir Baltijos saliy atsakingo skolinimo nuostaty jtakos

nekilnojamojo turto rinkos kainoms analizé

Lietuvos kreditavimo politika atlicka svarby vaidmenj komerciniy banky rizikos valdyme,
taciau 2009 m. finansy kriz¢ atskleidé paskoly kokybés ir jy uztikrinimo priemonés likvidumo
palaikymo svarbg. IS tiesy, ne tik Lietuvoje, bet taip pat Latvijoje ir Estijoje buvo skiriamas didelis
démesys kreditavimo politikai, taiau nepaisant to, visos Sios Salys patyré skaudZzius finansy krizes
padarinius dél ilgalaikiy paskoly uZtikrinimo priemoniy — nekilnojamojo turto likvidumo ir rinkos
vertés nepakankamumo padengti negrazintinas paskolas. Tokie finansy krizés padariniai Baltijos
Salyse pasireiské dél besipleciancios nekilnojamojo turto rinkos, kuri skatino hipotekiniy paskoly
paklausg, o komerciniai bankai, siekdami patenkinti isaugusius kreditavimo paklausos poreikius,
finansuodavo gyventojy bisto ar verslo jmoniy komerciniy patalpy jsigijimg 100 proc. nuo
ikei¢iamo turto nustatytos rinkos vertés (tuo metu suteiktos paskolos suma prilygdavo ikeisto turto
vertinimo ataskaitoje nustatytai rinkos vertei). Nors toks kreditavimo politikos vykdymas prisidéjo
prie Baltijos Saliy tikio plétros, taCiau tai buvo labai rizikinga, nes net mazas kainy kritimas

nekilnojamojo turto rinkoje neigiamai paveikty bankui jkeisto turto verte. Tokiu atveju jkeisto turto
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verté biity nepakankama suteikty paskoly dengimui, 0 nuostoliai buty paciy komerciniy banky
atsakomybéje.

Visgi, isivyravus ekonomikos sastingiui, komerciniai bankai jau buvo prisiéme tokia rizika,
kurios nebepajégé suvaldyti ir finansy krizés padariniai Baltijos Saliy bankiniam sektoriui atsiliepé
skaudziai. Visa tai paskatino Baltijos valstybiy nacionalinius bankus imtis prevenciniy veiksmy
pries perteklinj ir neatsakingg kreditavima bei jkeisto turto vertés nestabiluma. D¢l Sios priezasties,
buvo jvestas finansavimo nuo jkei¢iamo turto vertés apribojimas, nustatant maksimaliai leisting
kredito ir uZstato santykj (K/U). Sia priemone buvo siekiama suvaldyti hipotekiniy paskoly keliama
rizikg finansiniam stabilumui. Vis délto, svarbu atkreipti démesj, kad, nors Baltijos valstybés yra
labai panasios savo kreditavimo politika, nekilnojamojo turto rinka, ta¢iau keliamas nacionalinio
valstybés banko maksimalaus kredito sumos bei uzstato vertés santykio reikalavimas
komerciniams bankams S$iek tiek skiriasi. Taigi, siekiant jvertinti Sios kreditavimo politikos
priemongs svarbg ir jtakg komerciniy banky suteikiamy paskoly ir nekilnojamojo turto kainy
poky¢iams Baltijos valstybiy mastu, buvo atlikta lyginamoji kredito sumos ir jkeisto turto

santykinio rodiklio bei nekilnojamojo turto kainy poky¢iy analizé (zr. 21 priede).

3 lentelé. Kredito uzstato santykio nustatymo chronologija Baltijos Salyse.

* Iki 2011 m. kredito sumos ir jkei¢iamo turto vertés
i santykis (K/U) galéjo siekti 100 %.
Lietuva * Nuo 2011 m. jvestas maksimalus 85 % K/U
rodiklio limitas, kuris iSimtinais atvejais galéjo
virsyti 10 %.

« Iki 2007 m. pr. K/U limitas galéjo buti iki 100 %.

Latvija « Nuo 2007 m.vid. nustatytas 90 % maksimalus
suteiktos paskolos ir jkeisto turto vertés santykis.

* Iki 2007 m. kredito uzstato santykis galéjo siekti
100 %.

* Nuo 2007 m. iki 2014 m. K/U buvo nustatomas,
atsizvelgiant j paskolos rizikinguma.

* Nuo 2014 m. jvestas maksimalus 85 % kredito
sumos ir uzstato rinkos vertés limitas.

Estija

(sudaryta autorées)
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ISanalizavus Baltijos valstybiy nacionaliniy banky reikalavimy hipotekiniy paskoly ir jy
uztikrinimo priemoniy rizikos sumazinimui chronologijg, galima matyti, kad, artéjant
nekilnojamojo turto kainy nuosmukiui, pirmoji Pabaltijo valstybe, émusi veiksmy rizikos
suvaldymui buvo Latvija, kuri jau 2007 m. viduryje nustaté, kad naujai suteikiamy hipotekiniy
paskoly kredito ir uzstato santykis negalés virSyti 95 proc. Toks operatyvus Latvijos centrinio
banko reagavimas ] artéjancig nekilnojamojo turto kainy ,,burbulo® sprogima turéjo jtakos
nekilnojamojo turto rinkai: Latvijos biisto kainy kritimas nebuvo toks staigus kaip kity Baltijos
valstybiy (zr. 10 pav.). Atsizvelgiant j biisto kainy poky¢ius Latvijoje po Sio reikalavimo jvedimo,
galima pastebeéti, kad iki didziojo nekilnojamojo turto kainy smukimo Latvijoje dar 2008 m. I ketv.
bisto kainos iSaugo 7,2 proc. Tai buvo didziausias augimas tarp visy Baltijos $aliy: Lietuvoje tuo
paciu metu biisto kainos augo 6,5 proc., o Estijoje nuo 2007 m. jos nuolat krito. IS tiesy, $io Latvijos
centrinio banko sprendimo déka, sprogus nekilnojamojo turto burbului, Latvijoje kainy nuosmukis
buvo maziausias lyginant su Estija ir Lietuva, taciau tai nepad¢jo iSvengti skaudziy padariniy. Tuo
tarpu Estija bei Lietuva, artéjant nekilnojamojo turto kainy smukimui, griezty reikalavimy nekélé
vietiniy komerciniams banky biisto paskoly finansavimui, o tik teiké rekomendacijas, kad naujai
suteikiamy busto paskoly kredito bei uzstato santykis turéty biiti mazesni nei 95 proc. IS tiesy,
remiantis Lietuvos banko praneSimu, Lietuvoje vidutinis kredito sumos ir jkeisto turto vertés
santykis tuo laikotarpiu svyravo nuo 70 iki 85 proc., kai tuo tarpu Latvijoje vidutinis K/U santykis
vir§ijo 90 proc. (OECD Economic Surveys: Latvia, 2015). Tai ir buvo viena 1§ priezas¢iy, kad
Latvija labiausiai nukentéjo nuo istikusios krizés ir vienas i§ nacionaliniy jos komerciniy banky
(AB Parex bankas) Zlugo, nepaisant pirmumo, sugrieZtinant biisto jsigijimo finansavima, bei
maziausio 1§ Baltijos valstybiy nekilnojamojo turto kainy nuosmukio kriziniu laikotarpiu.
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10 pav. Baltijos $aliy busto kainy indeksy poky¢iai 2006-2015 m.
(sudaryta autorés, remiantis Eurostat duomeny bazéje pateiktais duomenimis)
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Atsigavus po nekilnojamojo turto kainy ,,burbulo* sprogimo, Lietuva buvo antroji valstybé
1§ Baltijos Saliy, kuri 2011 m. jvedé kredito sumos ir jkeisto turto vertés santykio limitg iki 85 proc.
Sio reikalavimo sugrieztinimas Lietuvoje prisidéjo prie stabiliy kainy i§laikymo nekilnojamojo
turto rinkoje. Be abejo, Lietuva, siekdama islaikyti stabilias nekilnojamojo turto kainas, kurios,
kaip atskleidé koreliacijos — regresijos metodas, yra paveikiamos jvairiy iSoriniy veiksniy, kuriy
poveiki sumazinti gali padéti tik tinkamai taikoma kreditavimo politika ir vykdoma komerciniy
banky bei turto vertintojy priezitira. Palyginus Lietuvos ir Estijos kreditavimo politikos pakeitimus
bei buisto kainy poky¢ius, galima pastebéti, kad iki 85 proc. K/U reikalavimo jvedimo Estijoje, kuri
jvedé tik 2014 m., bisto kainy kitimas buvo nepastovesnis nei Lietuvoje. Ir tik nuo 2014 m. po
paskolos ir uzstato santykio jvedimo Estijoje, kainy pokyc¢iai buvo mazesni, panasiis j Lietuvos
nekilnojamojo turto kainy pokyc¢ius. kai tuo tarpu pries kriziniu laikotarpiu Estija i§ Pabaltijo
valstybiy pasizymeéjo didziausiais busto kainy poky¢iai, kas kél¢ ir didesng sisteming rizika stabiliai
veikian¢iam bankiniam sektoriui. Vis délto, apzvelgus Lietuvos ir Estijos situacijas bei jas
palyginus su Latvija, galima pastebéti, jog nepaisant to, kad Latvija buvo pirmoji salis i$ Baltijos
valstybiy, taikiusi paskolos ir uzstato santykio limito reikalavima, taciau joje busto kainy pokyciai
po finansy krizés buvo didziausi. Tai atskleidé 2014 m. IV ketv. susiklosCiusi situacija, kuomet
visose Baltijos $alyse nekilnojamojo turto kainos pradéjo smukti: Latvijoje jos krito net 11,4 proc.,
kai Lietuvoje ir Estijoje atitinkamai — 2 ir 0,2 proc. (Zr. 21 priede). Toks kainy kitimas parodo, kad
Latvijoje taitkomas 95 proc. kredito sumos ir jkeisto turto vertés santykis yra per Zemas ir néra
pakankama apsaugos priemonés nuo nekilnojamojo turto rinkos poky¢iy. D¢l Sios prieZasties,
Latvijai reikéty grieztinti K/U reikalavima ir sekti kity Baltijos valstybiy pavyzdziu.

Atlikta lyginamoji Baltijos valstybése taikomo K/U reikalavimo ir nekilnojamojo turto kainy
poky¢iy analizé atskleide, kad Lietuvoje bei Estijoje jvestas 85 proc. kredito sumos ir jkei¢iamo
bankui turto vertés santykis yra tikslingas ir padeda $alims suvaldyti ne tik nekilnojamojo turto
kainy poky¢ius, nesukeliant jiems perteklinés paklausos, bet taip pat tai yra prevenciné priemoné
nuo ilgalaikiy hipotekiniy paskoly keliamos rizikos. Tuo tarpu Latvijos situacijos analizé ir
palyginimas su Latvija ir Estija parodé, kad joje taikomas 95 proc. K/U santykio rodiklis $iai Saliai
néra pakankamas, siekiant suvaldyti busty kainy pokycius, kurie buvo daug didesni nei kitose
Baltijos Salyse. Remiantis §iais rezultatais, galima daryti i§vada, kad Baltijos valstybése, siekiant
apriboti didelius busto kainy pokyc¢ius, minimalus paskolos ir uzstato santykis turéty biiti ne
didesnis kaip 85 proc. Tai atskleidzia, kad tinkamai nustatyti reikalavimai komerciniams bankams
gali padéti dalinai apsisaugoti nuo jkei¢iamo nekilnojamojo turto netikslingo vertés nustatymo,

ilgalaikiy hipotekiniy paskoly keliamos rizikos bei prisidéti prie nekilnojamojo turto kainy ir vertés
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stabilumo iSlaikymo. Vis délto, kaip jau parodé atlikti tyrimai, Sis reikalavimas téra viena i$
prevenciniy priemoniy, todél, norint turéti Lietuvoje stabiliai veikiant] bankinj sektoriy, kuris
saikingai skatinty Salies ekonomika, svarbu nuolat atnaujinti ir kreditavimo politika pritaikyti prie

besikeic¢ianciy rinkos salygy.

Taigi, atlikta Lietuvos paskolos ir uzstato santykio lyginamoji analizé su Baltijos Salimis
parodé, kad Lietuvos banko nustatytas 85 proc. paskolos sumos dydzio ir bankui jkei¢iamo turto
vertés santykio maksimalus limitas padeda suvaldyti nekilnojamojo turto kainy kitimg ir apriboti
keliama kredito rizikg. Vis délto, svarbu atkreipti démesj, kad pries tai darbe atlikta nekilnojamojo
turto ir naujai suteikty biisto paskoly priklausomybés bei regresinés analizés parodé, kad nuolatinai
augantis hipotekiniy paskoly portfelis lemia didéjancig biisty paklausg ir tuo paciu jy kainy augima
ir palaipsniui, iSaugusios nekilnojamojo turto kainos skatina spartesnj hipotekiniy paskoly portfelio
plétra. Dél Sios priezasties, Lietuvos bankas, siekdamas nebekartoti finansy krizés metu padaryty
klaidy, grieztina bei nuolat atnaujina $alyje taikomg kreditavimo politika, jdiegiant tarptautinius
Bazelio 11l standartus bei koreguojant nacionalinius reikalavimus. Tokiu biidu yra siekiama laiku
pritaikyti tinkama ir pakankama rizikos bankiniame sektoriuje valdymui kreditavimo politika. Siy
prevenciniy veiksmy déka apribojamas perteklinis rizikingas komerciniy banky finansavimas, o,
atsigavus po patirtos finansy krizés, matyti, kad vykdoma kreditavimo politika uztikrina stabily
hipotekiniy paskoly portfelio augima. Apibendrinant Lietuvos taikomos kreditavimo politikos
jtakos paskoly portfeliui bei Lietuvos, Latvijos ir Estijos nacionaliniy banky keliamy busto
paskoloms reikalavimy jtakg nekilnojamojo turto rinkos kainoms tyrimy rezultatus, galima daryti
1Svada, kad déka kreditavimo politikos grieZtinimo bei tikslingai numatyty kredito sumos ir uzstato
vertés santykio reikalavimy yra suvaldoma ilgalaikiy hipotekiniy paskoly keliama rizika, tac¢iau
negali uztikrinti suteikiamy paskoly portfelio kokybés, nes pastarajai didele jtaka daro jkeisto
bankui nekilnojamojo turto kokybé, likvidumas bei nekilnojamojo turto vertintojai, kurie atsakingi
uz teisingai nustatyta jkeic¢iamo turto rinkos verte, nuo kurios priklauso ilgalaikés paskolos suma.
Taigi, tampa akivaizdu, kad visame hipotekiniy paskoly teikimo ir jos rizikos valdymo procese
atlieka svarby vaidmenj ne tik atliekama komerciniy banky priezitira bei kreditavimo politika, bet
taip pat nepriklausomi turto vertintojai ir jy atlickamo darbo kokybé. Tad, norint uztikrinti
stabilumg bankiniame sektoriuje, Salies prioritetiné sritis turi biiti ne tik taikoma kreditavimo
politika bei reikalavimai komerciniams bankams, taciau taip pat didelis démesys privalo biiti
sutelktas | banky ir nepriklausomy turto vertintojy bendradarbiavima bei jo iSvystymo lygj

Lietuvoje.
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3.3. Bankininky ir nekilnojamojo turto vertintoju bendradarbiavimo santykiy Lietuvoje

analizé

Vertinant nekilnojamojo turto ir hipotekiniy paskoly portfelio kokybés rysj, buvo pastebéta,
kad jie tarpusavyje labai stipriai susij¢, nes suteikiamos paskolos dydis priklauso nuo to, kokia
verte nepriklausomo nekilnojamojo turto vertintojo yra jvertinamas jkei¢iamas bankui turtas. Dél
to, ilgalaikiy paskoly teikimo procese labai svarby vaidmenj atlieka tretieji asmenys — turto
vertinimo jmonés. Be t0, atsizvelgiant  hipotekiniy paskoly ilgalaikiSkuma bei tai, kad skolininko
nemokumo atveju vienintelis biidas susigrazinti suteiktg paskola yra jkeisto nekilnojamojo turto
pardavimas, akivaizdu, kad turto vertintojams, pervertinus jkei¢iamg turtg padidéja tikimybé, jog
turto nustatytos vertés nepakaks padengti ilgalaikius jsiskolinimus. Visa tai gali sukelti ne tik
didelius nuostolius, bet taip pat net griez¢iausios kreditavimo politikos taikymas negaléty visiskai
apsaugoti komercinius bankus nuo iskilusios rizikos jy stabilumui. Dél $ios priezasties, komerciniai
bankai, pateikdami savo klientams jiems priimtiny turto vertinimo jmoniy sarasa, siekia uzsitikrinti

bendradarbiavimg tik su patikimai vykdancéiais veiklg turto vertintojais.

3.3.1. Komerciniy banky bendradarbiavimo su turto vertinimo ijmonémis Lietuvoje

rinkos analizé

Nekilnojamojo turto rinkai ple€iantis augo ir ikeitimo tikslais vertinan¢iy jmoniy skaicius.
Siuo metu Lietuvoje nekilnojamojo turto vertinima gali atlikti net 119 turto vertinimo jmoniy ar
individualig veiklg vykdanciy turto vertintojy, taciau Lietuvos komerciniams bankams ne visi jy
yra priimtini. Lietuvos komerciniai bankai bendradarbiauja tik su 27 i§ 119 nekilnojamojo turto
vertinimo bendroviy. Tai reiSkia, kad apie 78 proc. nekilnojamojo turto vertinimo agentiry
Lietuvoje praranda dalj uzsakymy, kurie biity susij¢ su bankui jkei¢iamo nekilnojamojo turto
jvertinimu. Vis délto, svarbu atkreipti démesj, kad visuose Lietuvos komerciniy banky pateiktuose
jiems priimtiny turto vertinimo jmoniy sgrasuose jtrauktos tik 12 i§ 27 turto vertinimo bendroviy
(zr. 11 pav.), o likusioji turto vertinimo jmoniy dalis turi bendradarbiavimo sutartis tik su kai kuriais
Lietuvos komerciniais bankais (zr. 22 priede). Atsizvelgiant j tokig Lietuvoje susiformavusig turto
vertinimo jmoniy ir banky bendradarbiavimo rinka, galima daryti iSvada, kad 56 proc. i8 jtraukty |
komerciniy banky sgraSus turto vertinimo jmoniy sulaukia maziau vartotojy démesio nei tos turto
vertinimo jmonés, kurios bendradarbiauja su visais Lietuvoje veikianciais bankais. Taip jvyksta

dél to, kad vartotojai, kreipdamiesi dél finansavimo j visus komercinius bankus ir siekdami
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sutaupyti savo laikg bei piniginius resursus, jkei¢iamo turto vertinimg uzsako tose vertinimo
imonése, kuriy ataskaitos bus priimtinos visuose bankuose be jokiy papildomy patikrinimy. Tokia
turto vertintojy ir komerciniy banky bendradarbiavimo situacijos susiklostyma Lietuvoje nulémé
tai, kad komerciniai bankai nebenori prisiimti rizikg, kurios gali véliau nesuvaldyti.

ISanalizavus visiems bankams priimtiny turto vertintojy sgrasg (zr. 11 pav.), galima daryti
iSvada, kad komerciniai bankai, sudarydami bendradarbiavimo sutartis atsizvelgia j turto vertinimo
imoniy atlikty vertinimo ataskaity teisinguma bei turimg patirtj nekilnojamojo turto vertinimo
srityje. Vis délto, toks komerciniy banky pasirinkimas, su kuo sudaryti bendradarbiavimo sutartis,
néra priimtinas visiems turto vertintojams, nes didzioji jy dalis netenka galimybés konkuruoti ir
uzsitikrinti vieta rinkoje, vertinant turtg jkeitimo tikslu kredito institucijoms. Be to, remiantis
Deveikio S. ir kt. (2009) turto vertinimo jmoniy ir komerciniy banky bendradarbiavimo sutar¢iy
apzvalga, kurioje buvo iSanalizuoti nekilnojamojo turto vertintojams taikomi standartai bei
bendradarbiavimo sutartyse komerciniy banky keliami reikalavimai, galima daryti iSvada, kad
tokia komerciniy banky elgsena pries turto vertintojus pazeidzia jy konkurencijos lygiateisiskuma,
kadangi kiekviena turto vertinimo bendrové, jvertindama turtg, vadovaujasi tais paciais Lietuvoje
taikomais turto vertinimo reikalavimais institucijos bei taip pat standartais. Turto vertintojy
nepasitenkinimg tokia banky ir jy atsirinkty turto vertinimo jmoniy partneryste Lietuvoje atskleidé
ir Galinienés ir kt. (2009) atliktas vertintojy, turto vertinimo jmoniy atstovy ir vertinimo paslaugos
vartotojy anketinis tyrimas, kuriame turto vertintojy bei vertinimo jmoniy atstovy buvo praSoma
nurodyti, kokiy teisinio reglamentavimo formy turto vertinimo versle deréty jteisinti. Nemaza dali
respondenty, atsakant j minétg klausimg paminéjo draudimo bankams diskriminuoti turto
vertintojus, reikalaujant sudaryti papildomas sutartis, jteisinimg. IS tiesy, atsizvelgiant ; 11
paveiksle atvaizduoty turto vertinimo jmoniy, kurios jtrauktos j visy komerciniy banky Lietuvoje
priimtiny turto vertintojy saraSus, skaiCiy, tampa akivaizdus toks susidargs didZiosios turto
vertintojy daugumos nepasitenkinimas, kadangi ir taip ne itin dideléje Lietuvos nekilnojamojo turto
rinkoje tampa dar sudétingiau jiems konkuruoti bei jgyti patirties nekilnojamojo turto vertinimo

srityje.
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11 pav. Nekilnojamojo turto vertinimo jmonés, su kuriomis bendradarbiauja visi
komerciniai bankai.
(sudaryta autorés)

Taigi, atlikta Lietuvoje veikian¢iy nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy analizé atskleide,
kad didzioji dauguma jy nepatenka né j vieno komercinio banko priimtiny turto vertintojy sarasa
ir tik 12 i§ 119 turto vertinimo jmoniy yra priimtin0s visiems Lietuvos komerciniams bankams. Be
to, apzvelgus kiekvieno banko pateikiamo priimtiny turto vertintojy sarasa, galima matyti, kad AB
Swedbank priimtiny turto vertintojy sarasas yra trumpiausias, o AB DnB banko - ilgiausias.
Remiantis tuo, galima daryti iSvada, kad AB Swedbank taiko griez¢iausius reikalavimus prie§
sudarant partnerystés sutartis, kai tuo tarpu AB DnB bankas pasiZzymi aplaidesniu poziiiriu |
priimtiny turto vertinimo jmoniy sara$a nei visi kiti rinkoje veikiantys komerciniai bankai, kadangi

Ju saraSas yra ilgiausias bei dazniausiai keiiamas: daznai sutartys su vienomis turto vertinimo
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Jjmonémis yra nutraukiamos, o su kitomis sudaromos naujos. D¢l Sios priezasties, norint
iSanalizuoti, kodél vieny turto vertinimo bendroviy paruosStos ataskaitos yra priimtinos visoms
kredito institucijoms, o Kkiti turto vertintojai turi bendradarbiavimo sutartis tik su keliais
komerciniais bankais ar apskritai jy negali sudaryti dél keliamy reikalavimy, buvo apzvelgtos ir
palygintos keletas turto vertinimo jmoniy atliktos turto jkeitimo tikslu vertinimo ataskaitos. atlikta
turto vertinimo ataskaity lyginamoji analiz¢.

Apzvelgus skirtingy turto vertinimo jmoniy atliktus vertinimus, pastebéta, kad visose
ataskaitose yra pateikta iSsami informacija apie vertinamg objekta, jo lokacing vietg ir kitas
i§skirtines savybes, kurios gali turéti jtakos turto rinkos vertei. Be to, kiekvienoje vertinimo
ataskaitoje yra apzvelgiami naudojami vertinimo metodai, apraSomi turto vertés nustatymo
apskaiCiavimai bei jie pagrindziami ir pridedamos papildomos vertinamo objekto dokumenty
kopijos. Atsizvelgiant | tai, galima teigti, kad turto vertinimo jmonés laikosi LR turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo 22 straipsnyje numatyty reikalavimy, Nacionaliniy turto ir verslo
vertinimo standarty bei kity Lietuvos Respublikos vertinimo akty. Vis délto, nepaisant to, kad
bankui jkeitimo tikslu vertinamas turtas, vadovaujantis numatytais reikalavimais bei jstatymais
turto vertintojams, taciau, apzvelgus skirtingy turto vertinimo jmoniy vertinimo ataskaitas, galima
matyti keleta skirtumy. Vienas tokiy skirtumy buvo rinkos apzvalgos ilgis bei jos turinys: vienos
turto vertinimo jmonés $ioje skiltyje pateikia i§samig rinkos apZvalgg susijusig ne tik su vertinamu
objektu, bet taip pat apzvelgiama visa salies ekonomika, kai tuo tarpu kiti pateikia trumpg tik su
vertinamu nekilnojamuoju turtu susijusig rinkos apzvalga. Visgi, Sio skirtumo negalima priskirti
prie pazeidzianciy jkeitimo tikslu vertinimui keliamy reikalavimy, kadangi LR turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatyme bei Nacionaliniuose turto ir verslo vertinimo standartuose ar kituose
LR vertinimo aktuose néra apibréztas rinkos apzvalgos ilgis bei koks turinys privalo biiti pateiktas,
taciau visiems bankams priimtina rinkos apzvalga susijusi tik su vertinamo objekto sritimi. Tai
atskleidzia, kad turto vertinimo jkeitimo tikslu reikalavimuose triiksta tikslumo ir apibréztumo,
kurie nesuteikty galimybés patiems turto vertintojams interpretuoti vertinimo ataskaitos sudarymo
bei komerciniams bankams kelti papildomus reikalavimus, kuriy néra jkeitimo tikslu vertinimo
reikalavimuose.

Atlikta Lietuvos komerciniy banky ir turto vertintojy partnerystés santykiy Lietuvoje analizé
atskleidé, kad pasirinkimas bendradarbiauti tik su tam tikromis turto vertinimo jmonémis paveikia
nekilnojamojo turto jkeitimo tikslu vertinimo rinkg ir suformuojama ne itin s3Zininga
konkurencijos aplinka. Vis délto, apzvelgus keleto turto vertinimo bendroviy teikiamy vertinimo

ataskaitas, pastebéta, kad nekilnojamojo turto vertinimo bendrovés savo darbg atlieka, remiantis
55



Nacionaliniais turto ir verslo vertinimo bei tarptautiniais standartais ir Kitais keliamais
reikalavimais, taip pat vertinimo ataskaitos ruosiamos, vadovaujantis LR turto ir verslo pagrindy
jstatymo 22 straipsnyje nurodytais turto vertinimo ataskaitos sudarymo Kriterijais, taciau tam tikri
reikalavimy neapibréztumas ir netikslumai sukelia turto vertintojams intencijg patiems
interpretuoti jiems keliamy reikalavimy spragas, taciau nepadarant jtakos rinkos vertei. Taigi,
atsizvelgiant j tai, kad Lietuvos nekilnojamojo turto vertintojai turi patirties nekilnojamojo turto
vertinimo rinkoje bei laikosi jiems keliamy reikalavimy, atliekant turto jvertinimg jkeitimo tikslu,
taciau, nepaisant to, komerciniai bankai ne visas rinkoje veikiancias turto vertinimo jmones jtraukia
1 jilems patikimy turto vertintojy sarasSg. Toks komerciniy banky ir turto vertintojy partnerystés
santykiy susiformavimas Lietuvoje vieniems kelia patikimumo ir saugumo jausmg, kitiems
nepasitenkinimg esama rinkos situacija, taciau, ar kitoks bendradarbiavimas bty priimtinas
Lietuvos nekilnojamojo turto ir hipotekiniy paskoly rinkoms gali atsakyti tik abiejy Saliy atstovai,

kuriy pagrindinis siekis tobuléti bei skatinti partnerystes plétra.

3.3.2. Bankininky ir turto vertintojuy Lietuvoje ekspertinis nuomoniy tyrimas

Hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto rinkos yra neabejotinai priklausomos viena nuo
kitos, todél turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo plétros galimybés Lictuvoje yra labai
svarbus klausimas, siekiant tobuléti globalios ekonomikos salygomis. Siekiant iSsiaiSkinti
dabartinés turto vertintojy ir bankininky partnerystés susiformavimo prieZastinguma bei iStirti
galimas tarpusavio bendradarbiavimo plétros perspektyvas Lietuvoje, buvo atlikta dvinaré —
komerciniy banky atstovy, dirban¢iy su turto vertinimo jmonémis, ir paciy turtg vertinan¢iy jmoniy
atstovy — apklausa.

Ekspertinio tyrimo metu buvo susitikta su komerciniy banky (UAB ,,Medicinos bankas®,
UAB SEB bankas ir UAB ,,Danske bankas®) atstovais, su kuriais buvo aptarta susiformavusi
bendradarbiavimo su turto vertinimo jmonémis situacija Lietuvoje bei atkreiptas démesys i
problemines sritis (komerciniy banky atstovy atsakymai j klausimus pateikiami 23 priede).

Remiantis pries tai atlikta dabartine bankininky ir turto vertintojy bendradarbiavimo
situacijos Lietuvoje analize, vienas pirmyjy dominanciy klausimy buvo, kokie Kriterijai taikomi,
prie§ uZmezgant partneryste su turto vertinimo jmonémis. | §j klausimg komerciniy banky atstovy
atsakymai buvo panasiis ir buvo iSskirti tokie kriterijai: turto vertinimo jmonés veiklos patirtis,
reputacija, uzimama rinkos dalis bei turto vertinimo jmonés filialy sklaida Lietuvoje. Be visa to,

bankininkams yra svarbus ir dirbanciy turto vertintojy skai¢ius vertinimo jmonéje, taiau tai néra

56



pagrindinis kriterijus. Tai atspindi priimtiny turto vertinimo jmoniy sgrasas, kuriame galima matyti
ir tokias turto vertinimo jmones, kuriose néra didelio kiekio dirbanciy kvalifikuoty turto vertintojy.
Vis délto, svarbu atkreipti démesj, kad ne visuomet turto vertinimo jmoné, kurioje dirba daug
kvalifikuoty turto vertintojy, yra patikima, nes rinkoje yra tokiy atvejy, kuomet turto vertinimo
jmoné priima dirbti kvalifikuotus turto vertintojus antraeilése pareigose ir pastarieji nedalyvauja
turto jvertinimo procese, o tik yra pasinaudojama jy turto vertintojo kvalifikacija, kad buty
galimybé dirbti turto jvertinimo rinkoje. Tai kelia rizika, kad jkei¢iamas turtas gali buti jvertintas
neteisingai, o dél to, skolininko nemokumo atveju, bankas gali patirti didelius nuostolius. Tai
atskleidzia patikimy turto vertinimo jmoniy svarba, todél akivaizdu, kad komerciniams bankams
yra svarbu atsakingai pasirinkti turto vertinimo jmone, su kuria uzmegzti bendradarbiavimo
santykius.

I kita klausima, susijusj su priimtiny turto vertintojy sgraso panaikinimu, buvo vieningai
atsakyta, kad S$iai dienai priimamos ir kity, ] sgraSa nejtraukty turto vertinimo jmoniy atlikti
jvertinimai. Vis délto, bankininky teigimu, nepaisant sumazéjusio, neskaidria vertinimo veikla
uzsiimanciy, turto vertintojy skaiciaus, visgi dar pasitaiko neteisingas uztikrinimo priemoniy
vertinimas. Anot komerciniy banky atstovy, pagrindiniai trukumai, jvertinant turtg jkeitimo tikslu
- nepagristai ir netinkamai pasirinktas nekilnojamojo turto analogas, atliekant vertinimg
lyginamuoju metodu. D¢l Sios priezasties, reikalinga turto vertinimo ataskaitas patikrinti, o tai
reikalauja daug darbo resursy, kuriy, deja, komercinis bankas negali skirti. Tad, komerciniy banky
teigimu, partnerystés uzmezgimas su patikrintomis turto vertinimo jmonémis apsaugo nuo galimos
rizikos ir taip yra uztikrinama, kad atliktas turto vertinimas pasizymés ne tik auksta kokybe, bet
taip pat atitiks turto vertinimo ataskaitoms keliamus reikalavimus. Vis délto, turto vertinimo
ataskaity trukumai pastebimi ir ty turto vertinimo jmoniy ataskaitose, su kuriomis yra uzmegzti
bendradarbiavimo santykiai, ta¢iau, déka sudaryty bendradarbiavimo sutaréiy pagrindu yra
apibréziami ne tik pagrindiniai reikalavimai keliami vertinimo ataskaitoms, bet taip pat ir
atsakomybés uZz neteisingai atliktg turto jvertinimg. Atsizvelgiant j tai, buvo pateiktas klausimas,
del kokiy priezas€iy yra nutraukiamas bendradarbiavimas su turto vertinimo jmone. | §j klausimag
buvo atsakyta, kad partnerysté nutraukiama tik labai iSimtinais atvejais: kuomet turto vertinimo
jmon¢ piktybisSkai nesivadovauja turto ir verslo vertinimo jstatymais, Nacionaliniais ir
tarptautiniais standartais bei jai teikiamomis rekomendacijomis, ar komerciniam bankui, patyrus
didelius nuostolius dél neteisingai jvertinto jkeisto turto. Tai atskleidZia, kad net bendradarbiavimo

sutar¢iy sudarymas negali visiSkai apsaugoti komercinius bankus nuo galimos rizikos dél
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neteisingai jvertintos paskolos uztikrinimo priemonés, taciau, nepaisant to, partnerystés su turto
vertinimo jmonémis poreikis yra neabejotinas.

Taigi, remiantis bankininky nuomonés tyrimo rezultatais, galima konstatuoti, kad
partnerystés ir bendradarbiavimo sutar¢iy sudarymo poreikis yra akivaizdus, taciau, atsizvelgiant |
nedidelj komerciniams bankams priimtiny nekilnojamojo turto vertinimo rinkos dalyviy kiekj,
sitilytina perzvelgti ir pakeisti keliamus Kkriterijus turto vertinimo jmonéms, uzmezgant partnerystés
ry$ius, bei sutelkti démesj j bendradarbiavimo su turto vertintojais plétros perspektyvas.

Siekiant iSsiaiSkinti ne tik komerciniy banky pozitrj, bet ir paciy turto vertintojy pozicijg ir
jy nuomones dél partnerystés su komerciniais bankais bei nustatyti veiksnius ribojancius bei
trukdancius jy veiklos skaidruma, buvo susitikta su turto vertinimo jmoniy - UAB ,,Inreal®, UAB
»Newsec”, UAB ,,Ober-Haus* ir UAB ,, Marleksa“ — atstovais. Pastariesiems buvo pateikti
klausimai apie bendradarbiavimg su komerciniais bankais bei jy veiklos skaidrumg. Svarbu
atkreipti démesj, kad tik UAB ,,Newsec* ir UAB ,,Ober-Haus* turto vertinimo jmonés yra jtrauktos
] visy komerciniy banky priimtiny turto vertintojy sarasg, 0 Kitos —uzmezgusios darbinius santykius
tik su keliais bankais. Turto vertinimo jmoniy atstovy atsakymai pateikiami 24 priede.

Susitikimo metu visi turto vertinimo atstovai buvo papraSyti atsakyti kaip daznai susiduria
su sunkumais, siekiant uzmegzti partneryst¢ su komerciniais bankais. | Stai tokj klausimg turto
vertinimo jmoniy atstovai, iSskyrus UAB ,,Ober-Haus* atstova, atsaké vienareikSmiskai, jog jiems
tenka susidurti su problemomis, siekiant uzmegzti darbinius santykius su komerciniais bankais.
Veiksnys, trukdantis sklandziai pradéti partneryste yra komerciniy banky keliami reikalavimai
(darbuotojy ir filialy skaiius, ar vertintojy turima patirtis), kuriuos, deja, daugelis turto vertinimo
Jmoniy negali ar néra pajégios jgyvendinti. Anot UAB ,,Inreal® turto vertinimo jmonés atstovo,
naujai, neseniai atéjusiai ] rinkg, turto vertinimo jmonei galimybé sudaryti bendradarbiavimo
sutart] su komerciniais bankais yra sunkiai jgyvendinama, nes sunkiai atitikty keliamus
reikalavimus. Vis délto, ne visoms turto vertinimo jmonéms iskyla keblumy, sudarant
bendradarbiavimo sutartis ir tai teigé UAB ,,Ober-Haus* atstovas. Atsizvelgiant j Stai Sios turto
vertinimo jmonés veiklos patirt] (19 m.), turimg didziausig atestuoty turto vertintojy ir filialy
skaiCiy, tampa akivaizdu, kad tokia turto vertinimo jmoné yra kiekvieno komercinio banko
pageidaujama verslo partneré, todél joms néra problemy, siekiant uzmegzti bendradarbiavimo
santykius.

Kitas, dominantis klausimas buvo, ar tenka susidurti su banky keliamais reikalavimais, kurie
neatitikty turto vertinimo veiklos specifikos. | §j klausima didzioji dalis apklaustyjy atstovy atsakeé,

kad néra gave tokiy reikalavimy, kurie prieStarauty jstatymams ir tik turto vertinimo jmoneés
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UAB ,,Marleksa® atstovas teigia, kad kai kurie bankai yra pareikalave jsipareigoti parduoti ir
pervertinti be mokescio jkeista turta, skolininko nemokumo atveju, o tai prieStarauja turto
vertintojy etikos kodeksui, todél tokias sutartis yra privaloma atmesti. Atsizvelgiant j $tai tokius
prieStaringus turto vertinimo jmoniy atstovy atsakymus, buvo jie paklausti, ar bendradarbiavimo
santykiai su komerciniais bankais yra pasikeit¢ nei buvo pries penkmetj. Vél gi, atsakant j §j
klausima, i$siskyré tik UAB ,,Marleksa* atstovo nuomoné, kuris teige, kad santykiai néra pasikeité
ir yra i$likg Siek tiek probleminiai, kai tuo tarpu kity turto vertinimo jmoniy UAB ,,Inreal”, UAB
»Newsec“ ir UAB ,,Ober-Haus* atstovy nuomone darbiniai santykiai su komerciniais bankais
visuomet buvo geri ir patikimi. Remiantis tokiais ekspertinio tyrimo dalyviy atsakymais ir
palyginus su Deveikio S. ir kt. (2009) aptarty ir iSskirty bendradarbiavimo sutartyse keliamy
isipareigojimy: nemokamai atlikti turto pervertinimg, taip pat skolos iSieskojimo atveju
tarpininkauti parduodant jkeistg turtg, galima daryti iSvada, kad ir §iuo metu yra susiduriama su
panasiais reikalavimais bendradarbiavimo susitarimuose. Vis délto, atsizvelgiant j tai, kad tik
vienos turto vertinimo jmonés atstovas paminéjo, jog yra susiduriama su jy veiklos specifikg
neatitinkanciais reikalavimais, galima konstatuoti, kad tokie reikalavimai yra pareiskiami tik toms
turto vertinimo jmonéms, kurios kelia nepasitikéjima ar neturi pakankamai patirties nekilnojamojo
turto vertinimo rinkoje ir tokiu biidu komerciniai bankai siekia apsisaugoti nuo galimos rizikos,
blogai jvertinus jkei¢iama nekilnojamajj turta. Nors pateikus klausima, ar yra prisiimama
atsakomybé uz blogai jvertintg nekilnojamajj turta, buvo atsakyta, kad jei yra jrodoma, jog turto
vertinimo ataskaitoje yra netinkamai ar neteisingai jvertintas jkeistas bankui nekilnojamasis turtas,
taip pat jei bankas patyré zalg dél to, tuomet turto vertinimo jmongs prisiima atsakomybe ir atlygina
bankams uz patirtus nuostolius, taciau praktikoje tokiy situacijy néra daug, nes turto vertinimo
rinkoje yra daug ir nedideliy jmoniy, kurios néra pajégios padengti padarytg Zalg. Tad, tai yra viena
1§ priezasCiy, skatinan¢iy komercinius bankus uzmegzti bendradarbiavimg tik su didelémis ir
patikimomis turto vertinimo jmonémis.

Remiantis komerciniy banky atstovy jvardinta dazniausiai pasitaikancia turto jvertinimo
klaida — neteisingai pasirenkamas analogas, vertinant turta lyginamuoju metodu, ir siekiant
1$siaiskinti kaip turto vertintojai atsirenka analogus bei kokie veiksniai sukelia keblumy, vertinant
turtg, buvo pateikti klausimai: kaip pasirenkamas analogas, vertinant turtg lyginamuoju metodu bei
ar yra susiduriama su informacijos stygiumi apie jvykusius pardavimo sandorius. Ekspertinio
tyrimo dalyviai | Siuos klausimus atsaké vienareikSmiskai, kad svarbiausias kriterijus, pasirenkant
analoga yra nekilnojamojo turto buvimo vieta ir jvykusio sandorio data, taciau taip pat yra

atsizvelgiama j turto plota, jo bukle, statybos metus ir kita. Nepaisant tokio plataus kriterijy spektro,
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atsirenkant panasius sandorio objektus kaip ir vertinamas objektas, turto vertintojams yra sudétinga
teisingai atlikti pasirinkimg. Pasirenkant analogus, keblumy kelia tai, kad Lietuvoje tik VI RC
(Registry Centras) kaupia visg informacija apie jvykusius pardavimo sandorius, taciau net uz
mokest] néra suteikiama informacija turto vertinimo jmonéms. Be to, néra pateikiama iSsami
informacija apie parduoto objekto biikle ir aplinkg. Tokia klaidinanti bei neiSsami informacija apie
ivykusius pardavimo sandoriy salygas reikalauja daug pastangy, norint gerai identifikuoti sandorio
objektus bei teisingai pasirinkti analogg vertinamam nekilnojamam turtui. Taigi, tai yra viena i$
priezasCiy, lemianciy neteisingg nekilnojamojo turto jvertinima, taciau taip pat didele jtaka turto
vertintojy veiklos skaidrumui daro ir didelé konkurencija. Nors UAB ,,Newsec* ir UAB ,,Ober-
Haus* turto vertinimo jmoniy atstovy tokia konkurencija yra vertinama teigiamai, ta¢iau UAB
Hlnreal“ ir UAB ,,Marleksa® turto vertinimo jmoniy atstovai jvardija didelés konkurencijos
neigiamus aspektus: konkuruojama ne turto jvertinimo kokybés gerinimu, bet paslaugy jkainiy
mazinimu, taip pat pasireiskia didelé paslaugy vartotojy neigiama jtaka turto vertinimo skaidrumui,
kuriam tam tikri turto vertintojai neatsispiria ir jvertina turta vartotojy naudai. Tokios priezastys
lemia, kad, nepaisant ilgametés Lictuvos turto vertintojy patirties, visgi aptinkama neteisingai
jvertinamy turty, o tai kelia nepasitikéjimg turto vertinimo jmonémis bei daro neigiama jtakg visy
Lietuvos nekilnojamojo turto vertinimo rinkoje veikianéiy turto vertintojy reputacijai.

Taigi, atsizvelgiant | tyrime dalyvavusiy turto vertinimo jmoniy atstovy nuomones, galima
konstatuoti, kad didZioji dalis Lietuvos turto vertintojy turi ilgametg patirtj, tatiau tam tikroms turto
vertinimo jmonéms yra sudétingiau uzmegzti bendradarbiavimg su komerciniais bankais ir tai
paveikia jy galimybes konkuruoti dél uzimamos rinkos dalies vertinant nekilnojamajj turta. Be to,
ekspertinio tyrimo rezultatai atskleid¢, kad sudétingas informacijos apie jvykusius pardavimo
sandorius gavimas i§ V] RC bei esama didelé konkurencija, nors ir yra naudinga vartotojams dél
turto vertintojy polinkio turtg jvertinti paslaugos uzsakovo naudai, ta¢iau stai tokios priezastys kelia
rizikg bankiniam sektoriui ir Lietuvos turto vertinimo jmoniy reputacijai.

Susitikimo metu su komerciniy banky ir turto vertinimo jmoniy atstovais buvo aptartas abiejy
Saliy partnerystés Klausimas ir plétros perspektyvos. Siekiant nustatyti tobulintinas sritis,

ekspertinio tyrimo metu gauti atsakymai buvo apibendrinti, kurie pateikiami 4 lenteléje:
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4 [entele. Ekspertinio tyrimo apibendrinti komerciniy bankuy ir turto vertinimo

imoniy atstovy atsakymai:

Ekspertinio tyrimo
objektas

Komerciniy banky atstovy
nuomoné

Turto vertinimo jmoniy
atstovy nuomoné

Komerciniy baky ir turto
vertinimo jmoniy
bendradarbiavimo sutartys

Bendradarbiavimo sutartys
atspinti, kad priimama turto
vertinimo jmoné yra patikima,
nes prie$ sudarant partneryste yra
atsakingai  perzilrima  turto
vertintojy reputacija, patirtis ir jy
veiklos istorija.
Bendradarbiavimo sutarCiy
pagrindu yra iSkeliamos abiejy
sutarties Saliy atsakomybés, todél
taip valdoma rizika.

Turto vertinimo jmongs
susiduria su klititimis, sudarant
bendradarbiavimo sutartis su
komerciniais bankais, nes néra
tiksliai jvardinty kriterijy, kuriy
reikia, norint bendradarbiauti
su visais Lietuvos rinkoje
veikianciais komerciniais
bankais.

Komerciniy banky
teikiamy priimtiny turto
vertinimo jmoniy sqraso

panaikinimas

Turto vertintojy darbo kokybé¢ yra
pageréjusi, tafiau vis dar
pasitaiko neskaidriy jvertinimy,
tod¢l tai kelia rizikg bankiniam
sektoriui, kadangi bankas
neturéty galimybés patikrinti visy
turto vertinimo jmoniy pateikty
ataskaity, tafiau  priimamos
vertinimo ataskaitos ir j sarasa
nejtraukty turto vertinimo
Jmoniy.

Siuo metu yra  didelé
konkurencija, kuri kartais daro
neigiama jtaka nekilnojamojo
turto jvertinimo kokybei, todél
priimtiny  turto  vertinimo
jmoniy sgraSo panaikinimas
padéty sumazinti ir taip didele
konkurencija, o rizika uz blogai
jvertinta turta, jei tai yra
jrodoma, yra prisiimama turto
vertinimo jmonegs.

Bendradarbiavimo
sutartyse keliami
reikalavimai ir jy

nutraukimas

Bendradarbiavimo sutartyse néra
1§skiriami i$skirtiniai
reikalavimai, o  partnerysté
nutraukiama sukciavimo atveju.

Reikalavimai  tokie, kaip
nustatyti  likvidacing  verte,
jvertinant nekilnojamajj turta, o
partnerysté yra nutraukiama tik
nesilaikant jstatymy ar
pateikiamy rekomendacijy.

Tritkumai nekilnojamojo
turto vertinime

Pagrindinis trilkumas nepagrjstai
pasirinki  analogai, vertinant
nekilnojamajj turtg lyginamuoju
metodu.

Duomeny saugotojas V] RC
nepateikia visos informacijos
apie jvykusius sandorius, todél
sunku identifikuoti tinkama
analogg vertinimui.

(sudaryta autorés)

Apibendrinant gautus ekspertinio tyrimo rezultatus, galima daryti iS§vadg, kad sudaryty

bendradarbiavimo sutarciy déka yra uzsitikrinama turto vertinimo jmoniy gera reputacija bei auksta
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ju veiklos kokybeé, taciau toks komerciniy banky atsirinkimas su kuo uzmegzti darbinius santykius
kelia turto vertintojy nepasitenkinima, nes pastariesiems néra apibréziami ir paaiskinami jy taikomi
kriterijai, kuriuos turéty atitikti, norint pasirasyti bendradarbiavimo sutartis. Be to, turto vertintojai
pastebi, kad ne visos ] priimtiny turto vertintojy sarasg jtrauktos vertinimo jmonés pasizymi
nepriekaistinga reputacija, todél tai kelia klausimg dél taikomy kriterijy teisingumo. Ir nors
komerciniy banky atstovy teigimu bendradarbiavimo sutariy pagrindu yra iSdéstomos
atsakomybés uz neteisingai atliktg turto jvertinima ir tokiu biidu yra apsisaugoma nuo rizikos, kai
jkeistas turtas jvertinamas aukS$tesne verte nei reali jo verté. Vis délto, nepaisant sudarytos
bendradarbiavimo sutarties, civilingje byloje tarp UAB Medicinos banko ir turto vertinimo jmoniy
AB ,,Liturta” ir UAB ,,Lituka ir Ko* dél neteisingai nustatytos jkeisto turto vertés nebuvo priteista
pastarosioms turto vertinimo jmonéms ir jy draudimo kompanijoms atlyginti Zala. Sios bylos
teiséjy kolegijos sprendimu, remiantis Turto ir verslo pagrindy jstatymo 13 straipsniu, turtg
vertinanti jmon¢ turi pareigg atlyginti Zalg tik paslaugos uZzsakovui, o Siuo atveju UAB Medicinos
bankas nebuvo tiesioginis turto vertinimo paslaugos uzsakovas. Tad, $i civiliné byla atskleidé, kad
bendradarbiavimo sutartys neapsaugo komercinius bankus nuo galimos rizikos dél blogai jvertintos
paskolos uZztikrinimo priemonés, skolininko nemokumo atveju. Be to, atsizvelgiant i tai, kad
ekspertinio tyrimo metu komerciniy banky atstovy nuomone dazniausia klaida, dél kurios turtas
yra jvertinamas neteisingai, yra netinkamai pasirinkti lyginamieji sandoriai, o paciy turto vertinimo
jmoniy atstovai taip pat pripazjsta, kad, atliekant vertinima, yra sudétingiausig identifikuoti ir
tinkamai pasirinkti objekta nekilnojamojo turto jvertinimui. Atsizvelgiant j tai, kad Lietuvoje visa
informacija apie parduotus nekilnojamojo turto objektus yra gaunama i§ treciosios Salies, VI
Registry centro, galima teigti, kad, siekiant uztikrinti turto vertintojy atliekamy jvertinimy kokybe¢
bei apsaugoti komercinius bankus nuo galimos rizikos patirti nuostolius dél turto vertinimo jmoniy
nekompetentingai teikiamy vertinimo paslaugy, pirmiausiai turéty biti skiriamas démesys j VI
Registry Centro savivaliavimo apribojimui.

Taigi, remiantis gautais ekspertinio tyrimo rezultatai, buvo isskirtos komerciniy banky ir
turto vertinimo jmoniy bendradarbiavimo santykiy stipriosios, silpnosios pusés bei i$skiriamos

grésmés ir galimybés susiformavusiems darbiniams santykiams (zr. 12 pav.).
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Stiprybés:

-

- Lietuvos turto vertintojy ilgameté patirtis;

-Tarp bendradarbiaujanciy turto vertintojy ir
bankininky vyrauja pasitikéjimas;

- Atsakingai vykdoma turto vertinmo jmoniy
ir banky prieziiira.

Galimybés:

- Platus nekilnojamojo turto vertinima
atliekanciy jmoniy spektras;

- Supaprastintas informacijos apie jvykusius
pardavimo sandorius gavimas;

- Paskolos teikimo atveju, skolintojas yra turto
@mo uzsakovas.

SSGG

Silpnybés:

- Vartotojy daroma neigiama jtaka turto
vertinimo skaidrumui;

- Neapibrezti kriterijai turto vertinmo

Jmonéms, norin¢ioms uzmegzti partneryste su
bankais;

- Skirtingi banky keliami reikalavimai turto
vertinimo ataskaitoms.

Grésmeés:

- Nedidelé nekilnojamojo turto rinka,
veikiama kreditavimo politikos ir iSoriniy
ekonominiy rodikliy;

- VI Registry centro savivaliavimas teikiant
ne iSsamig ir ne visuomet teisingg
informacijg apie parduotus objektus;

- Didele konkurencija skatina turto vertintojy
démesio sutelkimg | paslaugy kainodarq,oﬂ

1ju kokybe.

12 pav. Lietuvos komerciniy banky ir turto vertintojy bendradarbiavimo santykiy
SSGG analizé.

(sudaryta autorés, remiantis ekspertinio tyrimo rezultatais)

Atlikta komerciniy banky ir turto vertinimo jmoniy bendradarbiavimo SSGG analizé, parode,

kad Lietuva gali pasigirti tvariais bei patikimais partnerystés santykiais su ilgamete patirtj turinciais

turto vertintojais. Vis délto, pastebima ir neigiamy aspekty, kuriy vienas yra tai, kad dalis turto

vertintojy negali lygiaverciai konkuruoti su kitomis turto vertinimo bendrovémis, uzmezgant

darbinius santykius su bankais, nes néra aiskiai jvardijami kriterijai, kuriais vadovaujantis yra turto

vertinimo jmon¢ yra jtraukiama j priimtiny turto vertintojy sarasg. Be to, dél pakankamai auksty
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taikomy kriterijy naujai ] rinkg at€jusioms turto vertinimo jmonéms galimybé sudaryti
bendradarbiavimo sutartis su bankais tampa sunkiai jgyvendinama. Atsizvelgiant | silpngsias
nekilnojamojo turto vertinimo rinkos savybes, tokia kaip pasidavimas paslaugy uzsakovo jtakai bei
klaidy buvimas turto vertinimo ataskaitose, tampa akivaizdus bankininky taikomy kriterijy poreikis
prie§ uzmezgant darbinius santykius su turto vertinimo jmonémis, nes atsakomybé ir
isipareigojimas padengti zalg dél blogai jvertinto turto yra atliekama tik paslaugy uzsakovui, o
Lietuvos vertinimo rinkoje paslaugy uzsakovas dazniausiai yra skolininkas. Tokios stipriosios ir
silpnosios turto vertintojy ir bankininky darbiniy santykiy savybés taip pat atskleidé ir jy galimybes
bei grésme keliancius aspektus. Viena i§ grésmiy yra V] RC dominavimas informacijos apie
pardavimo sandorius rinkime ir jos teikimo savivaliavimas, kuris daro jtaka turto vertinimo
kokybei. Kitas svarbus ir kartu grésmingas dalykas yra tai, kad Lietuvos nekilnojamojo turto rinka
yra nedidelé ir jautriai reaguoja j iSoriniy rodikliy poky¢ius, taciau net ir mazoje nekilnojamojo
turto rinkoje yra galimybé iSplésti turto vertinimo paslaugy tiekeéjy spektra. Kita partnerystes
santykiams tarp turto vertinimo jmoniy ir komerciniy banky ateities perspektyva yra
bendradarbiavimo strategijos keitimas, pavyzdziui, neteikti priimtiny turto vertintojy saraso, taciau
finansavimo atveju skolintojas, o ne skolininkas turéty kreiptis dél turto jvertinimo. Tokiu budu
galima ne tik sumazinti hipotekiniy paskoly ir jy uztikrinimo priemonés keliama rizikg bankiniam
sektoriui, bet taip pat apsaugoti ir Lietuvos turto vertintojy reputacijg dél jy veiklos skaidrumo.
Taigi, remiantis atliktu Lietuvos komerciniy banky ir turto vertinimo jmoniy atstovy
nuomoniy tyrimu, galima daryti i$vada, kad jau sukurti bendradarbiavimo rySiai tarp banky ir
nekilnojamojo turto vertintojy yra labai tvarGs ir patikimi, o Lietuvoje vertinimo paslaugas
teikiancios bendrovés turi ne tik ilgamete patirt], bet, taip pat grieztai laikosi jiems keliamy
reikalavimy bei vadovaujasi kiekvieno banko rekomendacijomis, atlieckant jiems skirtas turto
vertinimo ataskaitas. Vis délto, tyrimo rezultatai atskleidé, kad nepaisant Lietuvos nekilnojamojo
turto vertintojy turimos ilgametés patirties nekilnojamojo turto vertinimo srityje ir jy vykdomos
veiklos priezitiros, taciau Vis dar pastebima neskaidriai vykdanc¢iy veiklg turto vertintojy, todél
komerciniams bankams yra poreikis atlikti papildomas tikrinimo procediiras, priimant visy turto

vertintojy pateiktas nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitas.
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Apibendrinant atlikty tyrimy rezultatus, galima daryti iSvada, kad tarp nekilnojamojo turto
rinkos ir hipotekiniy paskoly portfelio kokybés yra abipusé priklausomybé bei pastarieji kintamieji
kartu daro didelj poveikj Salies ekonominiam aktyvumui bei finansiniam stabilumui. D¢l Sios
priezasties, vienas 1§ pagrindiniy elementy, siekiant uzkirsti kelig hipotekiniy paskoly ir
nekilnojamojo turto rinkos nestabilumo rizikos plitimui yra kreditavimo politika. Pastarosios
svarbg ir jtakg bankiniam sektoriui ir nekilnojamojo turto rinkai patvirtino ir atliktos analizés, kuriy
rezultatai parode, kad kreditavimo politikos grieztinimas sumazina komerciniy banky vykdomo
finansavimo rizikg bei padeda iSlaikyti nekilnojamojo turto kainy stabiluma, kas tiesiogiai paveikia
ikei¢iamo turto rinkos verte. Tokie tyrimy rezultatai atskleidé turto vertintojy ir bankininky
darbiniy santykiy patikimumo poreikj ir svarba, todé¢l jvertinus Salies komerciniy banky ir turto
vertinimo bendroviy partneryste, buvo pastebéta, kad Lietuvos turto vertintojy rinka gali didziuotis
kompetentingais ir turiniais patirt] turto vertintojais, taciau nepaisant to, pastebima, kad
neteisingai teikiamy turto jvertinimo paslaugy vis dar yra pasitaikoma. Atsizvelgiant  tai bei
komerciniy banky atstovy nuomone, galima konstatuoti, kad kreditavimo politika téra vienas i§
prevenciniy veiksniy, padedanciy suvaldyti hipotekiniy paskoly keliamas rizikas bankiniam
sektoriui, todél Salies komerciniai bankai siekia uzmegzti partneryst¢ tik su ilgametg patirtj
turinCiomis bei didelémis turto vertinimo jmonémis. Visgi, tai sukuria nekilnojamojo turto
vertintojams ne itin vienodas konkurencines salygas, tod¢l, pastarieji siekdami atkreipti klienty
démesj pasiduoda turto vertinimo uzsakovy manipuliacijoms ir rizikuoja savo reputacija. Taigi,
atsizvelgiant | abiejy bendradarbiavimo sutar¢iy Saliy nuomoneg ir atlikta SSGG analizg, galima
teigti, kad, nepaisant jau dabar vyraujanciy gerai iSplétoty ir tvariy bendradarbiavimo santykiy
,visgi yra §ios srities tobulintinos sritys bei plétros perspektyvos. IS tiesy, iSplétus jkeitimo tikslais
vertinamo turto paslaugy tiekéjy spektrg bus sukuriamos lygios konkurencijos sglygos visiems
rinkos dalyviams, o paSalinus V] Registry centro teikiamos informacijos problemiskumg bei
pakeitus turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo strategija galima sumazinti ne tik
komerciniam bankui keliamg rizika dél galimo neskaidraus turto vertintojy darbo, bet taip pat
pagerinti konkurencines sglygas ir uztikrinti stabiliai veikian¢ius bankinj bei turto vertinimo

sektorius.
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1.

ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

Intensyvéjantys internacionalizacijos procesai nulémé vis didesn¢ finansy rinky
priklausomybe nuo komerciniy banky, atlickamos tarpininkavimo funkcijos. Vis délto,
komerciniy banky pelningumo siekis skatina netikslingg ir perteklinj 1€Sy perskirstyma bei
kelia rizikg Salies finansiniam stabilumui. Atlikta moksliniy straipsniy meta analizé
atskleidé, kad bankinio sektoriaus nesuvaldyta rizika yra opiausia problema, galinti sukelti
nestabilumg Salies finansy rinkose. D¢l §ios priezasties, vienas i§ pagrindiniy komerciniy
banky poreikis yra efektyvus rizikos valdymas, kurio jgyvendinimui privaloma uztikrinti
efektyvia komerciniy banky priezitrg bei tvarig kreditavimo politika — pritaikyti
tarptautinius Bazelio standartus, nacionalinius Lietuvos banko nuostatus ir vidines banky
kreditavimo tvarkas prie esamy rinkos salygy.

Hipotekinés paskolos, uzimancios didZiausig rinkos dalj, pasizymi aukStu rizikingumu, kurj
taip pat sukelia jkeisto nekilnojamojo turto nuvertéjimas. Dél $ios priezasties, kaip atskleidé
literatiiros Saltiniy analizé, turto vertintojy veikla atlieka svarby vaidmenj Sios kredito
formos teikimo ir rizikos valdymo procese ir tuo paciu daro jtaka Salies ekonomikos
aktyvumui. D¢l tokios turto vertintojy daromos jtakos, svarbus démesys yra teikiamas
vykdomai jy paslaugy teikimo priezilrai tarptautiniy ir nacionaliniy turto ir verslo
vertinimo standarty, taip pat turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo ir nekilnojamojo
turto jvertinimo taisykliy pagrindu.

Atlikus uzsienio $alyse ir Lietuvoje susiformavusiy bendradarbiavimo santykiy tarp turto
vertinimo jmoniy ir komerciniy banky moksliniy darby analize, pastebéta, kad, ne visose
Pasaulio Salyse skiriamas démesys turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo plétrai,
siekiant suvaldyti hipotekiniy paskoly keliama rizika. Analizuotas Italijos turto vertintojy
veiklos ir komerciniy banky santykiy modelis, parodé¢, kad, neturint kvalifikuoty ir patirtj
turin€iy turto vertintojy, priimtinesnis rizikos valdymo bidas yra démesio sutelkimas ]
komerciniy banky priezitirg ir jy vykdoma kreditavimo politika.

Moksliniy darby analizé atskleidé, kad Vokietijoje yra vystomas visiskai priesingas
Svedijai, taip pat ir Lietuvai turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo santykiy
modelis. Vokietijos isskirtinumas pasireiskia turto vertinimo, jkeitimo tikslu uzsakovo tipu
— turto vertinimo ataskaitos uzsakomos skolintojo — Banko, o ne skolininko, kaip tai
biidinga tiek Lietuvos tiek Svedijos rinkoms. Be to, literatiiros $altiniy analizé atskleide,

kad vienintelé Vokietija i§ Europos $aliy pasizymi nekilnojamojo turto kainy stabilumu ir
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tai jai pavyksta islaikyti déka pareikalavimo, kad vertinamam turtui, jkeitimo tikslu, bty
nustatyta ne rinkos, o hipotekiné turto verté. Toks turto vertintojy ir bankininky
bendradarbiavimas bei taikoma skolinimo politika pasiteisino Vokietijoje, todel Sis modelis
yra laikytinas pavyzdiniu modeliu kitoms Europos $alims.

Lietuviy autoriy tyrimy rezultatai parodé¢, kad didelé dalis atlikty jkei¢iamy bankui turto
vertinimy néra tikslingi. Tokig nekilnojamojo turto vertinimo rinkos susiformavusia
situacijg nulémé keletas priezas¢iy: auganti konkurencija, informacijos apie nekilnojamo
turto sandorius trakumas ir treciyjy Saliy — skolininky bei nekilnojamo turto pardavéjy
jtaka. Tai buvo vienas i§ skatinamyjy elementy komerciniams bankams sudaryti tik su jy
reikalavimus atitinkamomis turto vertinimo jmonémis.

Lietuvos komerciniy banky suteikiamy paskoly bei nekilnojamojo turto rinkos kainy Su
Salies bendrojo vidaus produkto augimu lyginamoji analizé atskleidé biisto paskoly ir biisto
kainy jtaka ekonominiam aktyvumui ir tai patvirtino hipotekiniy paskoly rizikos ir
ikei¢iamo nekilnojamojo turto vertés stabilumo poreikj, siekian uztikrinti stabiliai augancia
Lietuvos ekonomika.

Suteikty buisto paskoly ir nekilnojamojo turto kainos yra tarpusavyje glaudziai susij¢ ir tai
patvirtino atliktas prizastingumo rySio testas. Visgi, pastarieji kintamieji reaguoja ne tik |
vienas kito impulsus, bet taip pat jie yra salygojami iSoriniy ekonominiy, finansiniy,
socialiniy ir net politiniy veiksniy. Koreliacinés - regresinés analizes rezultatas parodeé, kad
Lietuvos biisto paskoly rinka jautriai reaguoja j buisto kainy pokycius, Salies uzimtumo lygj,
taip pat didel¢ jtaka finansavimo patrauklumui daro vidutinés palikany normos pokytis ir
susiformave vartotojy likkesciai, tuo tarpu nekilnojamojo turto kainos yra saglygojamos tokiy
veiksniy, kaip finansavimo plétra, Salies uzimtumo lygis ir nuolatinis gyventojy skaicius
Salyje. Kadangi, pastarieji veiksniai yra stipriai veikiami verslo cikly, todél jy pokycius
sunku prognozuoti. Dél ios priezasties, skatinant tvary Salies ekonomikos augima, svarbus
démesys teikiamas kreditavimo politikos priemonéms.

Kreditavimo politikos poky¢iy ir naujai suteikty biisto paskoly portfelio kitimo dinamika
2007-2015 m. atskleidé, kad Siuo metu Lietuvoje taikomos kreditavimo politikos
grieztinimas yra tinkamas rizikos valdymo elementas, kuris padeda sustabdyti perteklinj
komerciniy banky kreditavimg. Déka kreditavimo politikos, Lietuvos komerciniy banky
suteikiamy paskoly portfelio kokybé geréja, o nekilnojamojo turto rinkos vertés islaikomos

stabiliame lygyje. Tuo tarpu, kreditavimo politikos elemento - kredito sumos bei uzstato
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11.

vertés santykio ir Baltijos Saliy biisto indekso poky¢iy lyginamoji analizé parodé, kad
tokioms nedidele nekilnojamojo turto rinkg turin¢ioms $alims kaip Lietuva, Latvija bei
Estija tinkamiausias paskolos sumos ir jkeisto turto vertés santykio limitas yra ne didesnis
kaip 85 proc.

Hipotekiniy paskoly ir nekilnojamojo turto kainy priklausomybé atskleidé turto vertintojy
ir bankininky bendradarbiavimo svarba rizikos valdymo procese, todél Lietuvoje yra
siekiama palaikyti tvarius santykius tik su patikimais turto vertintojais. Toks komercinés
bankininkystés pozitris j nekilnojamojo turto vertinimo jmones suformavo tokig rinkos
situacijg: 22 proc. visy rinkoje veikianciy turto vertintojy yra uzmezge bendradarbiavimo
santykius su komerciniais bankais ir turi palankias konkurencines salygas, o likusieji - 78
proc. turto vertinimo rinkos dalyviai, norintys sudaryti bendradarbiavimo sutartis, susiduria
su sunkumais dél keliamy nejgyvendinamy reikalavimy bei aiSkiai nejvardinamy kriterijy.
Atliktas ekspertinis tyrimas atskleidé, jog dazniausiai nepatikimumas turto vertintojais
atsiranda dél jy netinkamai pasrinkto vertinamo objekto analogo, dél kurio yra neteisingai
nustatoma jkei¢iamo turto rinkos verté. Tuo tarpu, turto vertinimo jmoniy atstovy
atsakymai atskleidé $ios problemos priezastj — sunkiai prieinama bei nei§sami ir kartu
klaidinanti V] Registry Centro teikiama informacija apie jvykusius pardavimo sandorius.
Atlikta turto vertintojy ir bankininky bendradarbiavimo santykiy Lietuvoje SSGG
(stiprybiy, silpnybiy, galimybiy ir grésmiy) analizé iSrySkino Lietuvos iSskirtinumag
turimais turto vertintojy ir bankininky patikimais ir tvariais santykiais bei atliekama
nepriekaistinga turto vertintojy ir komerciniy banky prieziiira, taciau dél pernelyg didelés
konkurencijos iSaugo turto vertinimo paslaugy uzsakovy daromas neigiamas poveikis turto
vertintojy veiklos skaidrumui. Didelé konkurencija tarp turto vertintojy skatina juos sutelkti
démesj ne j atlickamo darbo kokybe, o j paslaugy kainodara, siekiant uzsitikrinti rinkos
dalj. Tai kelia grésme turto vertintojy darbo kokybei. Visgi, déka didelio skai¢iaus turto
vertintojy, turiniy kompetencija, kvalifikacijg ir patirt] turto vertinimo rinkoje, yra
pastebimos aiSkios turto vertintojy ir bankininky verslo santykiy plétros galimybés ir

perspektyvos Lietuvoje.
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Atsizvelgiant ] Siandienos Lietuvoje susiformavusius turto vertintojy ir bankininky
bendradarbiavimo rySius bei turto vertintojy atlickamy vertinimy klaidas,
rekomenduojama sukurti patikimg ir lengva pri¢jimag prie informacijos apie jvykusius
nekilnojamojo turto pardavimo sandorius. Siekiant tai jgyvendinti, sitilytina panaikinti V]
Registry centro turimg monopolija, teikiant turto vertintojams informacija apie jvykusius
pardavimo sandorius ir sukurti atskirg duomeny baze. Joje teikti iSsamig informacija apie
parduotus nekilnojamojo turto objektus, kurie bty atnaujinami realiu laiku bei prieinami
visiems turto vertintojams uz atitinkamg kaing, o surinktos 1éSos biity skiriamos duomeny
bazés aptarnavimui ir i$laikymui. Tokiu atveju, turto vertintojai realiu laiku gauty nuolat
atsinaujinancig bei iSsamig informacijg apie jvykusius pardavimo sandorius ir tai padéty
sumazinti kiekj neteisingai jvertinty turto dél netinkamai parinkto analogo bei biity
skatinamas pasitikéjimas turto vertintojy veikla ir kartu Sumazinama rizika Bankui,
skolininko nemokumo atvejais.

Auganti konkurencija Lietuvos turto vertinimo rinkoje bei turto vertinimo uzsakovy
neigiama jtaka nekilnojamojo turto vertés nustatymui atskleidZia poreikj pakeisti
kreditavimo politikg Lietuvos komerciniuose bankuose. Rekomenduojama, kad klientams
kreipiantis dél ilgalaikio finansavimo, jkeifiant nekilnojamaji turta, Bankas (lésy
skolintojas) biity turto jvertinimo uzsakovas, o ne skolininkas. Tokiu biidu biity iSvengiami
priestaravimai tarp skolininko ir skolintojo, nustatant turto rinkos vertg. Be to, remiantis
Vokietijos pavyzdziu ir joje iSlaikomy nekilnojamojo turto kainy stabilumu,
rekomenduotina ir Lietuvos turto vertinime rinkos verte pakeisti hipotekine turto verte, nuo
kurios turéty priklausyti ir suteikiamos paskolos sumos dydis. Kadangi, nustatant
hipoteking verte yra atsiZzvelgiama j ilgalaikio laikotarpio galimus pasikeitimus ir jtakg turto
vertei, todél tokiu biidu bankai apsisaugoty nuo greitai besikeician¢iy ekonomikos rinkos
salygy ir ikei¢iamy turty nuvertéjimo. Tai padéty suvaldyti rizikg dél nekilnojamojo turto
vertés kintamumo, taip pat nelikty poreikio komerciniams bankams atsirinkti tik jiems
priimtinus turto vertintojus, todél biity sukurtos lygios konkurencinés saglygos kiekvienam
turto vertintojui ir tuo paciu bty iSpléstos turto vertintojy ir bankininky partnerystés rinka

Lietuvoje.
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The phenomenon of rapidly growth in mortgage loans and changes in real estate market have
evoked the interest of their dependency and factors which influence the worth of pledged asset and
the quality of commercial banks‘ mortgage loan portfolio. Furthermore, the recent financial crises’
consequences to banking sector revealed that credit policy and real estate valuation are very
important for keeping stability in banking. According to this, the Mater thesis is focused on credit
policy and relationship between real estate appraisers and bankers, because they take an important
role for mortgage loans® and pledged asset‘s risk management in banking sector. However, there
are not many researches related to real estate cooperation with commercial banks due to that this
research will help to find an appropriate real estate appraisers and bankers’ cooperation method
which ensure to manage risk effectively and stability in banking.

The aim of the research is to analyze and determine the credit policy and the changes in
real estate market impact on relationship between real estate appraisers and bankers in Lithuania.

The objectives of the research are as follows:

1. Analyze the theoretical concept of credit policies and the maintenance of real estate

appraisal impact on risk of mortgage loans management in banking sector;

2. Investigate the formatted model of real estate appraisers and bankers cooperation in

Lithuania;
3. ldentify the causality between mortgage loans and the real estate prices and determine

factors which could evoke changes in credits and real estate markets;

78



4. Investigate if tightening of credit policy could manage the development of mortgage
loans and compare loan — to — value ratio‘s impact on Baltic countries‘ real estate market;

5. To perform expert analysis and determine real estate appraisers and bankers partnership
development prospects in Lithuania;

6. To summarize the results of research and provide recommendations.

The methodology of research and results. In order to achieve the aim of this research, were
used meta-analysis of literature, comparative, dynamic, correlation — regression analysis and expert
interview research method.

The causality and correlation — regressions analyses showed that between development of
mortgage loans and real estate prices are mutual causality, however these subjects are influenced
by economic factors whose fluctuations is predicted difficulty. Due to that, the main role in risk
management of mortgage loans and changes in pledged asset worth belongs to credit policy and
reliable cooperation between real estate appraisers and bankers in Lithuania. Furthermore, the
results of expert interviews revealed the problems of cooperation between real estate appraisers
and bankers in Lithuania and the opportunities of their partnership development in Lithuania.

Conclusions and recommendations. Commercial banks mortgage loans and real estate
market comparative analysis with country‘s gross domestic product growth revealed that housing
loans and housing prices have an impact on the economic activity. Furthermore, comparative and
correlation — regression analysis showed that mortgage loans and real estate markets are affected
by external factors, therefore, in order to manage the risk in banking sector and ensure financial
stability and economic growth, need to implement credit policy which will be appropriate to market
conditions and find the right model of partnership between real estate appraisers and bankers in
Lithuania.

The expert interviews results showed that incorrect assessment of pledged asset evoke the
risk to stability in banking sector. The improper real estate evaluation by sales comparison
approach occurred due to comparing a property to sold estate with different features. According to
the real estate appraisers’ opinion, incorrect real estate assessment happened due to lack details in
receivable information from V] Centre of Registers, therefore is very difficult to identify
comparable object which should be similar as valuation subject. For this reason, it is recommended
to abolish this monopoly and create a new database which will be accessible for all Lithuanian real

estate appraisers and they could find all details about sold properties.
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PRIEDAI
1 PRIEDAS

1 lentelé. Koreliacijos rysys tarp biisto paskoly portfelio ir Salies BVP, min. Eur.

Biisto paskolos, tiikst. BVP, min. Eur.
Eur.
Busto paskolos, tukst. 1
Eur.
BVP, min. Eur. 0,58 1

(sudaryta autorés)

2 lentelé. Koreliacijos rySys tarp vidutinés biisto 1 kv.m. kainos ir $alies BVP, min.

Eur.
Vidutiné 1 kv.m. kaina, BVP. min. Eur.
Eur.
Vidutiné 1 kv.m. 1
kaina, Eur.
Salies bvp, min. Eur. 0,64 1

(sudaryta autorées)
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2 PRIEDAS

3 lentelé. Lietuvos naujai suteikty biisto paskoly, biisto kainy ir $alies BVP augimo dinamika 2007-2015 m.

Naujai suteiktos

Naujai suteikty

Biisto kainy

BVP pokytis, proc.

Metai paskolos, tikst. Eur p?)scl)(lgl/lt!isp(g:gzlm poky¢iai, proc. BVP min. Eur
2007 1 539098 - - 6031 -
2007 11 640673 19 4 7177 19
2007 111 647113 1 7 7834 9
2007 IV 526778 -19 2 7999 2
2008 | 424123 -19 & 7167 -10
2008 11 502095 18 4 8483 18
2008 111 422857 -16 -2 8742 3
2008 IV 226480 -46 -7 8304 -5
2009 | 63104 -72 -20 6396 -23
2009 11 66205 ) -5 7066 10
2009 111 65284 -1 5O 6825 -3
2009 IV 69461 6 -5 6649 -3
2010 1 61533 -11 -2 62866 -5
2010 11 116402 89 2 7123 13
2010 111 87822 -25 -1 7337 3
2010 IV 89676 2 2 7282 -1

81



3 lentelé. Tesinys. Lietuvos naujai suteikty biisto paskoly, buisto kainy ir Salies BVP augimo dinamika 2007-2015 m.

Naujai suteiktos

Naujai suteikty

Biisto kainy

BVP pokytis, proc.

Metai paskolos, tiikst. paskoly portfelio e BVP min. Eur.
Eur. pokytis, proc. pokyciai, proc.

20111 92342 3 4 6907 -5

201111 137516 49 1 7974 15
201110 91111 -34 0 8349 5

20111V 35809 -61 1 8034 -4
20121 85614 139 -0,3 7480 -7
201211 97148 13 -1 8318 11
2012 11 105272 8 1 8960 8

20121V 108035 3 -1 8577 -4
2013 | 111980 4 1 7695 -10
2013 11 144987 29 1 8772 14
2013 11 150153 4 -2 9515 8

2013 IV 136791 -9 3 8979 -6
2014 1 146108 7 2 8185 -9
2014 11 189619 30 4 9205 12
2014 11 182209 -4 2 9777 6

20141V 168945 -7 -2 9278 -5
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3 lentele. Tesinys. Lietuvos naujai suteikty biisto paskoly, biisto kainy ir Salies BVP augimo dinamika 2007-2015 m.

Bisto kainy

Naujai suteiktos Naujai suteikty BVP pokytis, proc.

Metai paskolos, tiikst. paskoly portfelio poky(iai, proc. BVP min. Eur.
Eur. pokytis, proc.
20151 150162 -11 1 8253 -11
2015 11 224179 49 3 9367 13
2015 111 230651 3 2 9979 7
2015 IV 242222 5 -2 9525 -5

(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos banko, Lietuvos banky asociacijos ir Lietuvos statistikos departamento pateiktais duomenimis)
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4 lentelé. Pradiniai duomenys regresiniam modeliui parengti

3 PRIEDAS

i Ketinimai
Naujal irkti ar
suteikty Esamos pstat ti
- _ SVKI bisto namy ukio y
Naujali Bisto : . nama, buta,
= . e indeksas, paskoly finansinés .
- suteiktos kainy UzZimtumo 1 e s o vasarnamj ir
Metali . . proc. vidutinés padéties
paskolos, pokytis, lygis, proc. _ P pan. per
_ (2005 m. palikany jvertinimas o
takst. Eur. proc artimiausius
—100) normos | Balansas | .
pokytis proc 12 mén. |
' ' Balansas |
proc.
proc.
2007 1 539.098,09 4,20 52,20 106,56 3,90 18 -87
2007 11 640.673,15 4,10 53,50 108,47 -26,24 11 -87
2007 111 647.112,48 6,50 54,20 110,27 54,81 4 -86
2007 IV 526.778,34 1,80 52,80 114,02 12,02 2 -90
2008 1 424.123,36 3,40 52,20 118,04 10,78 2 -87
2008 11 502.094,88 3,50 52,70 121,77 4,77 -2 -91
2008 111 422.856,90 -1,80 53,30 123,46 -1,44 -3 -92
2008 IV 226.480,31 -7,20 52,10 124,76 16,41 -2 -93
2009 | 63.103,67 - 20,00 49,20 128,00 18,63 -4 -93
2009 11 66.205,30 - 5,30 48,90 127,73 6,67 -5 -94
2009 111 65.283,56 -4,60 49,20 126,42 2,29 -6 -94
2009 1V 69.460,81 -4,70 47,70 126,19 -5,54 -9 -92
2010 1 61.533,36 -2,00 45,70 127,47 -28,68 0,3 -95
2010 11 116.402,45 2,20 46,10 128,42 -15,62 -1 -93
2010 111 87.822,27 -0,80 47,20 128,64 -6,17 2 -95
2010 IV 89.675,85 1,90 47,80 129,87 -8,27 1 -93
2011 1 92.341,83 4,30 47,50 131,55 -10,44 1 -93
2011 11 137.515,91 0,80 48,80 134,47 -10,44 1 -95
2011 111 91.110,77 -0,20 48,90 134,50 -1,36 4 -93

84



4 lentele. Tesinys. Pradiniai duomenys regresiniam modeliui parengti

. Ketinimai
Naujal irkti ar
suteikty Esamos pstat ti
- _ SVKI bisto namy ukio y
Naujali Busto v . o . nama, buta,
: . UZimtumo indeksas, paskolu finansinés :
. suteiktos kainy : e o vasarnamij
Metai - ; lygis, proc. vidutinés padéties :
paskolos, tiiks. pokytis, _ c .. ir pan. per
proc. (2005 m. palikany jvertinimas TS
Eur. proc. artimiausius
- 100) normos | Balansas | .
pokytis proc 12 mén. |
' ' Balansas |
proc.
proc.
2011 1V 35.808,60 0,70 49,00 135,10 3,45 5 -95
2012 1 85.613,65 -0,30 48,90 136,31 -7,42 4 -93
2012 11 97.148,12 -1,10 50,30 138,28 -7,30 5 93
2012 11 105.272,09 1,00 50,90 138,84 -13,12 8 -92
2012 1V 108.035,19 -0,80 49,90 139,14 -10,40 6 -95
2013 1 111.980,04 0,70 50,00 139,34 -8,36 8 95
2013 11 144.986,75 1,50 51,30 140,21 8,45 8 -94
2013 111 150.153,28 -1,80 51,80 139,60 -2,51 12 -93
20131V 136.790,71 2,60 51,60 139,84 4,77 10 -92
2014 1 146.107,97 1,50 51,50 139,78 9,10 11 -93
2014 11 189.619,24 4,10 52,20 140,52 -7,89 13 -91
2014 111 182.209,19 1,60 53,90 139,95 -12,48 12 -92
2014 1V 168.945,32 -2,00 52,90 140,09 -11,33 13 -92
20151 150.162,12 0,80 52,80 137,93 -10,09 16 -90
2015 11 224.179,07 3,10 53,70 140,10 -2,81 16 .92
2015 111 230.651,08 1,60 54,30 139,95 -2,17 14 -92
20151V 242.222,00 -2,10 54,20 140,09 -1,66 12 91

(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos banko ir statistikos departamente pateiktais duomenimis)
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4 PRIEDAS

5 lentelé. Lietuvos naujai suteikty biisto paskoly ir pasirinkty ekonominiy veiksniy koreliaciné analizé

Naujai  Basto UZimtumo  SVKI|  Suteikty naujy  Esamos namy Ketinimai pirkti ar
suteiktos  kainy lygis, indeksas  biisto paskoly  iikio finansinés  statyti namg, butg,
paskolos, indekso proc. , proc. vidutinés padéties vasarnamyj ir pan.

titks. pokytis, (2005 m. paliikany jvertinimas | per artimiausius
Eur proc. - 100) normos Balansas | proc. 12 mén. | Balansas
pokytis, proc. | proc.

Naujai suteiktos 100

paskolos, tiiks. Eur ’

Bﬁsto_kalnq indekso 0,16 1,00

pokytis, proc.

UzZimtumo lygis, 0,85 0,004 1,00

proc.

SVKI indeksas,

proc. (2005 m. - 100) -0,21 0,21 - 0,06 1,00

Suteikty naujy biuisto

paskoly vidufincs 017  -008 032 -031 1,00

palikany normos

pokytis, proc.

Esamos namy ukio

finan.SI.nes padéties 057 0.23 0,58 0,33 -0,14 1,00

jvertinimas |

Balansas | proc.

Ketinimai pirkti ar

statyti nama, buta,

vasarnami ir pan. 070  -007 062 - 0,62 0,34 0,31 1,00

per artimiausius 12
mén. | Balansas |
proc.

(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos statistikos departamente pateiktais duomenimis ir MS Excel gautais skaic¢iavimy rezultatais)
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Regression Statistics

6 lentele. Pirmasis regresinis modelis.

5 PRIEDAS

Multiple R 0,91
R Square 0,83
Adjusted R Square 0,80
Standard Error 5106,97
Observations 36,00
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 6,00 1788432272447,0 29.807.2012.074,5 24,18 0,00
Residual 29,00 35742472723,22 1.232.499.059,42
Total 35,00 214585145170,2
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept -97,88 431,47 -0,76 0,45 -4,20 -190,87
g(‘_‘)s“’ kainy indekso pokytis, proc. 205,93 136,10 217 0,04 17,58 574,28
1
UZimtumo lygis, proc. (X2) 342791 2059,65 577 0,00 5024,99 3730,84
SVKI indeksas , proc. (2005 m. - 1315,42 1118,44 1,18 0,25 13602,88 972,05
100) (xs)
Suteikty naujy busto paskoly
vidutinés paliikany normos -795,21 496,03 -1,60 0,12 -1809,71 219,28
pokytis, proc. (Xa)
Esamos namy iikio finansinés
padéties jvertinimas | Balansas | 1008,98 1415,17 0,71 0,48 -1885,37 3903,33
proc. (Xs)
Ketinimai pirkti ar statyti nama,
buta, vasarnami ir pan. per 5771,63 5341,49 1,08 0,29 -5152,94 16696,21

artimiausius 12 mén. | Balansas |
proc. (x6)
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Regression Statistics

7 lentelé. Antrasis regresinis modelis.

6 PRIEDAS

Multiple R 0,91
R Square 0,83
Adjusted R Square 0,80
Standard Error 34818,09
Observations 36,00
ANOVA
df SS MS F Significance F

Regression 5,00 178216755960,57 35643351192,11 29,40 0,00
Residual 30,00 36368989209,67 1212299640,32
Total 35,00 214585745170,24

Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept -47,72 75,53 -0,68 0,50 -21,55 699326,12
Busto kainy indekso pokytis, 314,98 132,35 2,38 0,02 44,68 585,27
proc. (X1)
UzZimtumo lygis, proc. (X2) 4452,08 3765,77 6,49 0,00 6761,34 8142,81
SVKI indeksas , proc. (2005 m. -901,17 947,82 0,95 0,35 -2836,88 1034,54
- 100) (x3)
Suteikty naujy biisto paskoly
vidutinés palikany normos -919,08 460,79 -1,99 0,06 -1860,13 21,97
pokytis, proc. (Xas)
Ketinimai pirkti ar statyti
namg, butg, vasarnam ir pan. 389,13 795,98 1,54 0,13 -405,58 1183,83

per artimiausius 12 mén. |
Balansas | proc. (Xes)
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8 lentelé. Trecliasis regresinis modelis — teisingas modelis

Regression Statistics

7 PRIEDAS

Multiple R 0,91
R Square 0,83
Adjusted R Square 0,80
Standard Error 34764,13
Observations 36
ANOVA
Significance
df SS MS F F
Regression 4 1,771E+11 4,43E+10 36,639 2,46E-11
Residual 31 3,746E+10 1,21E+09
Total 35 2,146E+11
Standard P- Upper
Coefficients Error t Stat value  Lower 95% 95%
Intercept -5,73 244,65 3,58 0,50 22,17 48,72
Biisto kainy indekso pokytis, proc. (x1) 289,85 129,48 2,24 0,03 25,77 553,94
UzZimtumo lygis, proc. (X2) 2431,31 1103,85 7,23 4E-08 6100,96 8761,65
Suteikty naujy biisto paskoly vidutinés palikany
normos pokytis, proc. (xa) -810,80 445,80 -2,80 0,04 720,01 985,42
Ketinimai pirkti ar statyti nama, buta, vasarnamj
ir pan. per artimiausius 12 mén. | Balansas | proc.
(Xs) 762,53 221,91 3,34 0,002 191,41 1033,65
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8 PRIEDAS

9 lentelé. Fisher testas Lietuvos komerciniy banky biisto paskoly regresinio modelio
patikimumui nustatyti

Rodiklis Skaitiné reik§me

Determinacijos koeficientas (R?) 0,83

Stebéjimy skaicius (n) 36

Nepriklausomy kintamyju kiekis (k) 4

F Kkritiné reikSmé 2,68

F apskaiciuota reikSmé (1) 37,84

2

F (apskaidiuota reik§mée) = (1—R2§ y (/:—k—l) = (1_0,82')8/?2; 2_4_1) = 37,84. Q);

F apskaiciuota reikSmé (37,84) > F kritiné reik§mé (2,68) — gautas regresinis modelis teisingas.
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9 PRIEDAS

10 lentelé. Durbin Watson testas biisto paskoly portfelio regresiniam modeliui

- . . Véluojancios
Stebéjimai ;e;sﬁzlu(le t;%:'gzi Pakleailldos pakelaidos (ei-ein)® | (&)
i-

1 178398,59 0,04 - - -
2 236268,22 0,69 0,04 0,43 0,48
3 191849,48 0,73 0,69 0,00 0,53
4 146410,63 0,89 0,73 0,03 0,80
5 165983,69 -0,75 0,89 2,70 0,57
6 157734,77 0,29 -0,75 1,10 0,09
7 147826,08 0,21 0,29 0,01 0,04
8 86790,60 -0,65 0,21 0,73 0,42
9 12485,73 0,46 -0,65 1,22 0,21
10 27028,66 -0,35 0,46 0,66 0,12
11 35481,18 -0,42 -0,35 0,00 0,18
12 31968,83 -0,37 -0,42 0,00 0,14
13 -31587,87 1,79 -0,37 4,67 3,21
14 17474,71 0,45 1,79 1,80 0,20
15 -19999,25 1,61 0,45 1,33 2,58
16 2441277 0,37 1,61 1,53 0,14
17 19699,38 0,04 0,37 0,11 0,00
18 40651,79 0,36 0,04 0,10 0,13
19 33096,67 -0,58 0,36 0,89 0,34
20 24883,96 0,83 -0,58 2,01 0,70
21 41906,92 -0,41 0,83 1,54 0,17
22 82999,36 -1,55 -0,41 1,30 2,39
23 110460,10 2,44 -1,55 15,87 5,94
24 51875,29 -0,68 2,44 9,74 0,47
25 52763,51 0,47 -0,68 1,34 0,22
26 86541,31 -1,37 0,47 3,38 1,87
27 109894,64 -1,53 -1,37 0,03 2,34
28 106655,46 -1,87 -1,53 0,11 3,48
29 156608,86 -0,32 -1,87 2,39 0,10
30 152352,70 1,14 -0,32 2,13 1,30
31 173682,70 0,26 1,14 0,77 0,07
32 149336,82 0,60 0,26 0,11 0,36
33 166505,61 -0,50 0,60 1,21 0,25
34 176769,66 1,45 -0,50 3,80 2,10
35 176261,49 1,66 1,45 0,05 2,76
36 184982,57 1,75 1,66 0,01 3,06
Suma: 63,11 | 37,75
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10 lentele. Tesinys. Durbin Watson testas

Skaitiné reik§mé
Y (ei-ei1)? 63,11
Y (ei)? 37,75
Stebéjimy skaicius (n) 36
Nepriklausomuy kintamuyjy kiekis (k) 4
Kritiné reik§mé du (apatinis rézis) 1,65
Kritiné reik§mé 4- du (Zemutinis rézis) 2,35
DW statistika (2) 1,67
_ Y(ei—ei-1)® _ 63,11 _ _
DW = Se? - 3775 =1,67 2);

du<DW<4-du — 1,65<1,67<2,35 —> autokoreliacijos néra
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10 PRIEDAS

11 lentelé. Lietuvos biisto kainy pokycdiai ir naujai suteikty biisto paskoly koreliacija

Naujai suteikty busto
Biisto kainy poky¢iai, proc. paskoly portfelis, taskt.
Eur.
Bisto kainy 1
poky¢iai, proc.
Naujai suteikty
bisto paskoly 0,86 1
portfelis, taskt. Eur.

(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos banko ir statistikos departamento duomenimis bei

MS Excel skai¢iavimais)
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11 PRIEDAS

12 lentele. Granger priezastingumo testas

Laiko tarpas 2
Pasikliovimo lygmuo 95 %
Stebéjimy skaicius: 36
Hipotezé F-statistika Tikimybé
Vidutiné biisto 1 kv. m. kaina
sukelia naujai suteikty biisto 6,69 0,004
paskoly portfelio augimqg
Naujai suteikty biisto paskoly
portfelio suma sukelia
4,66 0,018

vidutinés biisto 1 kv.m. kainos

pokyty

(sudaryta autorés, remiantis gautais Eview programa atliktais skaic¢iavimais)
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13 lentelé. Pagrindiniai duomenys regresiniam modeliui parengti

Ketinimai pirkti

12 PRIEDAS

Naujai SSKI kainy ar statyti nam
Vidutiné " poky¢iai e y 4 Nuolatiniy  Pardavimy
_ suteiktos .. . Vidutinis = buta, vasarnamj . .
bisto kv. _ UzZimtumo  palyginti su . . gyventojuy sandoriy
. . busto . . ménesio Ir pan. per o e
Metai  m. kaina, lygis, proc.  ankstesniu L skaicius, skaicius,
paskolos, - DU (neto), artimiausius 12
Eur. _ ketvirciu, X asmenys vnt.
tukst. Eur Eur. mén. | Balansas |
proc. (2005 roc
m. - 100) proc.
2007 1 1980,81 = 539098,09 52,20 2,2 378,4 -87 3246784 1760
2007 1 225543  640673,15 53,50 58 396,4 -87 3236757 2268
2007 111 2366,02  647112,48 54,20 3,7 421,4 -86 3227789 2459
2007 IV = 2393,71  526778,34 52,80 3,1 4421 -90 3218590 2313
2008 1 2404,59 = 424123,36 52,20 2 478 -87 3209950 1711
2008 11 2349,35 = 502094,88 52,70 2,6 496,1 -91 3202906 2320
2008 111 2287,12 = 422856,90 53,30 1,1 513,7 -92 3196676 2141
20081V 2188,3 226480,31 52,10 -3,1 513,55 -93 3189267 2017
2009 1 2155,91 63103,67 49,20 -4,7 493 -93 3180423 1289
2009 11 2073,24 66205,30 48,90 -4.8 488,6 -94 3169670 1642
2009 111 1941,36 65283,56 49,20 -1,9 482,2 -94 3160934 1553
20091V~ 1813,06 69460,81 47,70 -2,3 477,1 -92 3149934 1510
20101 1702,67 61533,36 45,70 -1,4 458,7 -95 3139422 1087
2010 Nl 1628,27 116402,45 46,10 0,5 463,9 -93 3122864 1719
2010 111~ 1616,72 87822,27 47,20 1,4 469,4 -95 3091029 1755
20101V~ 158231 89675,85 47,80 0 477,8 -93 3063469 1315
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Metai

2011 1
2011 11
2011 1
20111V
2012 1
2012 11
2012 111
20121V
20131
2013 11
2013 111
20131V
2014 1
2014 11
2014 111
20141V
20151
2015 11
2015 111
2015 IV

Vidutiné

biisto kv.

m. kaina,
Eur.

1585,32
1576,59
1544,09
1500,84
14847
14521
1420,57
1408,97
1383,2
1384,39
1369,3
1369,85
1414,65
1514,05
1467,38
1458,12
1518,12
1526,67
1530,58
1566,26

Naujai
suteiktos
busto
paskolos,

tukst. Eur.

92341,83
137515,91
91110,77
35808,60
85613,65
97148,12
105272,09
108035,19
111980,04
144986,75
150153,28
136790,71
146107,97
189619,24
182209,19
168945,32
150162,12
224179,07
230651,08
242222,00

13 lentelé. Tesinys. Pagrindiniai duomenys regresiniam modeliui parengti

Uzimtumo
lygis, proc.

47,50
48,80
48,90
49,00
48,90
50,30
50,90
49,90
50,00
51,30
51,80
51,60
51,50
52,20
53,90
52,90
52,80
53,70
54,30
54,20

SSKI kainy

poky¢iai

palyginti su

ankstesniu
ketviréiu,

proc. (2005
m. - 100)

0,4
33
1,7
0,5
05
16
1,4
0,8
0,6
1,4
1.3
0,5
0,2
0,7
0,5
0,2
0,2
13
0,5
03

Vidutinis
meénesio
DU (neto),
Eur.

4672
4749
476,7
489,1
481,3
4846
4883
501,2
501,4
505,6
516,7
524
522,4
530,7
541,1
553,9
543,6
553,8
569
584,8

Ketinimai pirkti
ar statyti nama,
buta, vasarnamj
ir pan. per
artimiausius 12
mén. | Balansas |
proc.

Nuolatiniy
gyventoju
skaicius,
asmenys

3047809
3033338
3020844
3009042
3000452
2992069
2985137
2976863
2968743
2960478
2954957
2947723
2941047
2934332
2930504
2925054
2918790
2908751
2901394
2893762

Pardavimy
sandoriy
skaicius,

vnt.

943
1285
1435
1161

992
1469
1418
1499
1517
1846
1888
1320
1086
1671
1810
1378
1115
1496
1580
2001

(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos statistikos departamente bei V] Registry centre pateiktais duomenimis)
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13 PRIEDAS

14 lentelé. Koreliacijos analizé tarp vidutinés biisto kainos ir ekonominiy veiksniy

Vidutiné Naujai UZimtumo  SSKI kainy Vidutinis Ketinimai pirkti  Nuolatiniy  Sandoriy
biisto suteiktos  lygis, proc. pokyciai DU (neto)  ar statyti namq,  gyventojy  skailius,
kv.m. biisto palyginti su butg, vasarnamj  skaicius vnt.
kaina paskolos, ankstesniu ir pan. per ménesio
(eur) titkst. Eur laikotarpiu, artimiausius 12 pradZioje |

proc (2005- mén. | Balansas |  asmenys
100) proc.
Vlfiutlne bisto kv.m. 1,00
kaina (eur)
Naujai suteiktos biisto
paskolos, tiks. Eur 0,70 1,00
UZimtumo lygis, proc. 0,22 0,65 1,00
SSKI kainy poky¢iai
palyginti su
ankstesniu 0,07 0,63 0,38 1,00
laikotarpiu, proc
(2005-100)
Vidutinis DU (neto) -0,47 -0,41 0,33 -0,34 1,00
Ketinimai pirkti ar
statyti namgq, butg,
vasarnamyj ir pan. per 0,56 0,84 0,62 0,47 -0,33 1,00
artimiausius 12 mén. |
Balansas | proc.
Nuolatiniy gyventojy
skaifius ménesio 0,89 0,53 -0,15 0,03 -0,75 0,38 1,00
pradZioje | asmenys
Sandoriy skaicius, 0,62 0,77 0,55 0,42 0,20 0,52 0,47 1,00

vnt.

(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos statistikos departamente pateiktais duomenimis bei MS Excel skai¢iavimo rezultatais)
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15 lentelé. Koreliacios analizé tarp vidutinés biisto kainos ir ekonominiy veiksniy

14 PRIEDAS

Vidutiné Naujai UZimtumo SSKI kainy Vidutinis  Nuolatiniy  Sandoriy
biisto suteiktos lygis, proc.  pokydiai palyginti DU (neto,  gyventojy skailius,
kv.m. biisto su ankstesniu Eur. skaicius vnt.
kaina paskolos, laikotarpiu, proc. ménesio
(eur) titks. Eur. (2005-100) pradZioje |

asmenys

Vidutiné busto kv.m.

. 1,00
kaina (eur)
Naujai suteiktos busto
paskolos, tiikst. Eur. 0,70 1,00
UZimtumo lygis, proc. 0,22 0,65 1,00
SSKI kainy poky¢iai
palyginti su ankstesniu
laikotarpiu, proc (2005 0,07 0,63 0,38 1,00
m.-100)
Vidutinis DU (neto) -0,47 -0,41 0,33 -0,34 1,00
Nuolatiniy gyventoju
skaicius ménesio 0,89 0,53 -0,15 0,03 -0,75 1,00
pradZioje | asmenys
Sandoriy skaicius, vnt. 0,62 0,77 0,55 0,42 -0,20 0,47 1,00

(sudaryta autorés, remiantis Lietuvos statistikos departamente pateiktais duomenimis bei gautais MS Excel skai¢iavimo rezultatais)
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15 PRIEDAS
16 lentelé. Pirmasis regresinis modelis

Regression Statistics

Multiple R 0,966975
R Square 0,93504
Adjusted R Square 0,9216
Standard Error 98,69554
Observations 36
ANOVA
Significan
df SS MS F ce F
Regression 6 4066090 6776816  69,57139 6,85E-16
Residual 29 282483,5  9740,809
Total 35 4348573
Standard Lower Upper
Coefficients Error t Stat P-value 95% 95%
Intercept -82,37 70,29 -4,41 0,0001 -121,1 -143,62
Naujai suteiktos biisto paskolos,
_ 8,95E-05 0,000453 0,19 0,44 -0,00084 0,001016
tukst. Eur. (x1)
UZimtumo lygis, proc. (X2) 55,21 20,17 2,74 0,01 13,95 96,47
SSKI kainy poky¢iai palyginti su
ankstesniu laikotarpiu, proc (2005- -21,09 16,87 -1,25 0,22 -55,61 13,41
100) (x3)
Vidutinis DU (neto)(Xa) -0,06086 0,17 -0,35 0,73 -0,41647  0,294751
Nuolatiniy gyventoju skaicius
.. Ve . 0,00279 0,000429 6,50 4,05E-07 0,0019 0,0036
ménesio pradZioje | asmenys (Xs)
Sandoriy skaicius, vnt. (Xs) -0,28 0,71 -0,39 0,69 -1,73 1,17
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17 lentele. Antrasis regresinis modelis

Regression Statistics

16 PRIEDAS

Multiple R 0,966833
R Square 0,934766
Adjusted R Square 0,923893
Standard Error 97,24144
Observations 36
ANOVA
Significa
df SS MS F nce F
Regression 5 4064896 812979,3 85,9759 7,39E-17
Residual 30 283676,9 9455,897
Total 35 4348573
Standard Lower Upper

Coefficients Error t Stat P-value 95% 95%
Intercept -80,98 61,81 -4549  828E-05 -918  -170,21
Naujai suteiktos biisto paskolos, tiiks. Eur. (X1) 0,000145 0,000418 0,35 0,13 -0,00071 0,00099
Uzimtumo lygis, proc. (x2) 53,20 19,05 2,79 0,009 14,29 92,1
SSKI kainy poky¢iai palyginti su ankstesniu
laikotarpiu, proc (2005-100) (xs) -22,96 15,77 -1,45 0,16 -55,18 9,25
Nuolatiniy gyventoju skaicius ménesio
pradZioje | asmenys (Xs) 0,003 0,0004 6,81 1,48E-07 0,002 0,003
Sandoriy skaicius, vnt. (Xe) -0,24 0,69 -0,34 0,74 -1,65 1,17
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17 PRIEDAS

18 lentelé. Treciasis regresinis modelis

Regression Statistics

Multiple R 0,966702
R Square 0,934513
Adjusted R Square 0,926063
Standard Error 95,84531
Observations 36
ANOVA
Significan
df SS MS F ceF
Regression 4 4063797 1015949 110,5937 6,92E-18
Residual 31 284776 9186,323
Total 35 4348573
Standard Lower Upper
Coefficients Error t Stat P-value 95% 95%
Intercept -45,29 29,784 -4,64 6,04E-05 -155,1 -75,52
Naujai suteiktos biisto paskolos, tiks. Eur.
(Xi')" 121 SUTCLKIOS DUSTO paskolos, tiks. Tur 0,000139 0,0004 2,34 0,04  -0,0007 0,000979
UZimtumo lygis, proc. (X2) 53,44 18,77 2,85 0,0078 15,16 91,72
SSKI kainy pokyciai palyginti su ankstesniu 2374 15 39086 154 0.13 55 13 7 653501
laikotarpiu, proc (2005-100) (x3) e ’ - ’ R !
Nuolatini toiu skaici .
HO AT SYVERTONY SEAICIUS MENesio 0,002752 0,000397 604  875E-08 0,001943  0,00356

pradZioje | asmenys (Xs)
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19 lentelé. Ketvirtasis regresinis modelis — teisingas modelis

Regression Statistics

18 PRIEDAS

Multiple R 0,92
R Square 0,89
Adjusted R Square 0,88
Standard Error 47,88
Observations 36
ANOVA
Significance
df SS MS F F

134731
Regression 3 4041948 6 140,6084  1,666E-18

9582,0
Residual 32 306625,5 47
Total 35 4348573

Standard
Coefficients Error t Stat P-value  Lower 95% Upper 95%
Intercept -34,38 22,65 -8,64 7,12E-10 -20,03 -58,74
Naujai suteiktos buisto paskolos, tiiks. Eur. (X1) 0,0004 0,0002 -2,04 0,0301 -0,0008 6’568;185
UZimtumo lygis, proc. (X2) 73,50 13,81 5,32 7,84E-06 45,36 101,65
Nuolatini toiu skaii .
HO AT SYVERTONY SEAICIUS MENesio 0,00322 000002 12,43 856E-14 26,94 37,49

pradZioje | asmenys (Xs)
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19 PRIEDAS

20 lentelé. Fisher testas Lietuvos buisto kainy regresinio modelio patikimumui nustatyti

Rodiklis Skaitiné reik§me
Determinacijos koeficientas (R?) 0,89
Stebéjimy skaicius (n) 36
Nepriklausomy kintamujy kiekis (k) 3
F Kritiné reik§mé 2,90
F apskaiciuota reik§mé (3) 86,30

R?%/k 0,89/3

F (apskaiiuota reik§mé) =

(1-R%)/(n—k—-1) _(1-0,89)/(36-3-1)

= 86,30.

3);

F apskaiciuota reikSmé (86,30) > F kritiné reikSmeé (2,90) —> gautas regresinis modelis teisingas.
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20 PRIEDAS

21 lentelé. Durbin Watson testas vidutinés Lietuvos biisto kv.m. kainos regresiniam modeliui

Stebéjimai :V‘r];d‘égﬁlzlzgztr‘; Paklaidos e; p‘;ﬁll‘;:’éggcé‘l’sl) (ei-ei1)? e

1 2126,35 -3,50 - - -
2 2228,57 0,82 -3,50 18,65 0,66
3 2297,68 0,15 0,82 0,44 0,02
4 2266,37 1,35 0,15 1,45 1,84
5 2305,44 1,80 1,35 0,20 3,26
6 2402,04 1,39 1,80 0,17 1,95
7 2395,73 0,14 1,39 1,58 0,02
8 224175 -0,55 0,14 0,48 0,31
9 2028,88 0,99 -0,55 2,38 0,98
10 1979,94 0,73 0,99 0,07 0,53
11 1927,33 -0,62 0,73 1,82 0,39
12 1875,68 -0,42 -0,62 0,04 0,17
13 1767,80 0,30 -0,42 0,52 0,09
14 1770,32 0,00 0,30 0,09 0,00
15 1669,93 -0,02 0,00 0,00 0,00
16 1614,18 0,10 -0,02 0,01 0,01
17 1525,98 0,92 0,10 0,67 0,84
18 1538,17 0,49 0,92 0,18 0,24
19 1474,23 0,30 0,49 0,04 0,09
20 1446,35 -0,07 0,30 0,14 0,00
21 1422,41 0,35 -0,07 0,17 0,12
22 1415,47 -0,76 0,35 1,23 0,58
23 1412,44 -1,30 -0,76 0,29 1,69
24 1436,04 -0,34 -1,30 0,92 0,12
25 1413,33 -0,40 -0,34 0,00 0,16
26 1424,30 -0,98 -0,40 0,34 0,97
27 1451,57 -1,33 -0,98 0,12 1,76
28 1446,89 -0,97 -1,33 0,13 0,94
29 1425,62 -0,14 -0,97 0,68 0,02
30 1463,84 0,78 -0,14 0,86 0,61
31 1485,63 -0,95 0,78 3,00 0,90
32 1507,34 -0,13 -0,95 0,67 0,02
33 1436,28 0,72 -0,13 0,73 0,52
34 1491,07 0,77 0,72 0,00 0,59
35 1528,66 0,62 0,77 0,02 0,38
36 1570,98 1,39 0,62 0,60 1,93
Suma: 38,68 22,72
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21 lentelé. Tesinys. Durbin Watson testas

Skaitiné reik§mé
Z(ei—ei.l)z 38,68
Y (ei)? 22,72
Stebéjimy skaicius (n) 36
Nepriklausomuy kintamuyjy Kkiekis (k) 3
Kritiné reik§mé du (apatinis rézis) 1,587
Kritiné reik§mé 4- du (Zemutinis rézis) 2,413
DW statistika (4) 1,70
_ Z(ei—ei-1)® _ 38,68 _ _
DW = S’ - 2272 =1,70 (4);

dus<DW<4-du — 1,59<1,70<2,41 —> autokoreliacijos néra.
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21 PRIEDAS

22 lentelé. Baltijos $aliy biisto kainy indekso poky¢iy (proc.) dinamika 2006-2015 m.

Metai

2006K1
2006K2
2006K3
2006K4
2007K1
2007K2
2007K3
2007K4
2008K1
2008K2
2008K3
2008K4
2009K1
2009K?2
2009K3
2009K4
2010K1
2010K2
2010K3
2010K4

Lietuvos
biisto
kainy

indekso

pokytis,
proc.
0,50
0,90
10,10
11,00
4,20
4,10
6,50
1,80
3,40
3,50
-1,80
-7,20
- 20,00
-5,30
-4,60
-4,70
-2,00
2,20
-0,80
1,90

Latvijos
busto
kainy

indekso

pokytis,
proc.
8,70
10,30
10,40
8,80
12,90
3,00
7,90
-1,80
7,00
-1,80
- 6,70
- 16,10
- 18,00
- 10,00
-1,60
- 2,60
- 8,00
0,40
2,60
3,00

Estijos
biisto
kainy
indekso
pokytis,
proc.
13,00
10,10
7,00
10,50
3,30
6,40
-2,90
-1,40
-3,10
- 3,00
-0,10
- 14,40
-21,50
- 7,00
-7,40
-1,70
11,70
0,90
3,80
- 3,50

Metai

2011K1
2011K2
2011K3
2011K4
2012K1
2012K2
2012K3
2012K4
2013K1
2013K?2
2013K3
2013K4
2014K1
2014K2
2014K3
2014K4
2015K1
2015K2
2015K3
2015K4

Lietuvos
biisto
kainy

indekso

pokytis,
proc.
4,30
0,80
-0,20
0,70
- 0,30
-1,10
1,00
- 0,80
0,70
1,50
-1,80
2,60
1,50
4,10
1,60
-2,00
0,80
3,10
1,60
-2,10

Latvijos
biisto
kainy

indekso

pokytis,
proc.
4,50
1,80
3,20
-3,60
1,30
1,20
2,50
0,90
0,10
4,10
1,20
2,60
2,30
1,50
3,90
- 11,40
0,10
3,50
0,30
2,30

Estijos
biusto
kainy
indekso
pokytis,
proc.
5,50
2,90
1,90
1,00
1,30
3,30
2,50
-1,40
3,10
3,70
5,30
2,60
4,80
1,10
4,10
- 0,20
2,90
3,30
-1,90
0,80

(sudaryta autorés, remiantis Eurostat duomeny bazg¢je pateiktais duomenimis)
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22 PRIEDAS

UAB

",IAIqunce" UAB

UAB
"Capital

vertinima
SlI

UAB
"Marleksa"

UAB
"Centro
kubas -
Nekilnojam
asis turtas"

UAB
"Cre pro"

UAB Priimtinos UAB
"Marijam turto "EV
pole NT vertinimo Solutions
agentira" jmonés "

UAB
"Aireda"

UAB
"Inreal"

UAB
"Jungtinis
verslas"

UAB
"Dzukas"

UAB
"Colliers
Internationa
| Advisors"

UAB
"Koverta
slI

UAB
"Baltijos
turto
vertinimo

1 pav. Priimtinos turto vertinimo jmonés Lietuvos komerciniams bankams.

(sudaryta autorés)
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23 PRIEDAS

23 lentelé. Komerciniy banky atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Klausimas

AB Medicinos banko atstovo
atsakymai

AB Danske banko
atstovo atsakymai

AB SEB banko atstovo
atsakymai

Kaip yra atsirenkama su
kuriomis turto vertinimo
jimonémis sudaryti
bendradarbiavimo sutartis?
Kokie kriterijai yra taikomi?

Kiekvienas komercinis bankas
turi pasitvirtings savo vidines
tvarkas, kurios reglamentuoja
uztikrinimo priemoniy
vertinima, draudimg ir kontrole.
Ten ir yra apibréziami keliami
reikalavimai turto vertinimo
jmonéms: nurodoma metiné
minimali civilinés atsakomybés
privalomojo draudimo suma (ne
mazesné kaip 87 000 eury),
taCiau jvertinus turto vertinimo
imongs rizika, bankas gali
pareikalauti didesnés draudimo
sumos. Taip pat reikalavimuose
yra apibréZiama patirtis turto
vertinimo rinkoje, taciau
atkreipiamas démesys i naujo
profilio vertintojus, nes
pastebima, kad jie taip pat yra
labai geri savo srities Zinovai. Be
to, yra atsizvelgiama, kiek turto
vertinimo jmon¢ turi atestuoty
vertintojy, kokia vertintojo
kvalifikacija bei kokia pacios
turto vertinimo jmonés filialy
sklaida Salies teritorijoje, taip pat
labai svarbus aspektas yra jy
reputacija.

Pagrindiniai kriterijai yra:

Jmongs patikimumas,
darbo patirtis - vertintojy
patirtis, atsakomybé uz
parengtus vertinimus.

Sudarant bendradarbiavimo
sutartis, pirmiausiai siekiama
sudaryti su tokiomis turto
vertinimo jmonémis, su kuriomis
bty uzsitikrinamas ilgalaikis
bendradarbiavimas. Be to,
skiriamas démesys ] turto
vertinimo jmonés veiklos istorija,
kokig rinkos dalj uzima bei kiek
vidutini$kai atliekama turto
vertinimo ataskaity. Turto
vertinimo jmonés patirtis turto
vertinimo rinkoje yra svarbi dél
to, kad vertinant komercinj turta,
kartais labai svarbu Zinoti to turto
istorija. Zinoma, be visy minéty
savybiy, taip pat svarbi turto
vertinimo jmonés reputacija. Be
abejo, dar i$skirtinis démesys
skiriamas toms turto vertinimo
Jmonéms, kuriose dirba turto
vertintojai turintys RICS (The
Royal Institution of Chartered
Surveyoirs) kvalifikacija, kuri
galioja visame pasaulyje. Vis
delto, Lietuvoje RICS
kvalifikacijg turinéiy vertintojy
yra tik UAB ,,Newsec* ir UAB
,AS & Partners® turto vertinimo
imonése.
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23 lentelé. Tesinys. Komerciniy banky atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Klausimas

AB Medicinos banko atstovo
atsakymai

AB Danske banko
atstovo atsakymai

AB SEB banko atstovo
atsakymai

Kodél Bankams  svarbu
sudaryti partnerystés sutartis
tik su tam tikromis turto
vertintojy imonémis?

Partnerysté ir bendradarbiavimas
apsaugo nuo galimos uztikrinimo
priemoniy  vertinimo  rizikos.
Banko vidaus turto vertintojai
atlicka profilaktinj patikrinimg
turto vertinimo jmoniy, su
kuriomis sudarytos
bendradarbiavimo sutartys, taip
pat bina nustatytos
kurios laikomos reik§mingomis
ir dél tos
vertinimo ataskaitos patenka |
tikrinimg. Vis délto, banko
vidaus vertintojai neturi
galimybés patikrinti visas bankui
ikei¢iamo turto vertinimo
ataskaitas (patikrinti jy kokybe,
nustatytos rinkos vertes

sumos,

kuriy privalomai

pagristuma ir pan.).

Kaip ir kitos verslo
organizacijos, taip ir bankai
nori dirbti su patikimais
partneriais, kurios dirba
atsakingai ir kokybiskai.

Bankai yra nuodugniai
susipazing su turto vertinimo
imonémis, kurios yra jtrauktos i
sgraSg ir pateikiant sgrasa tik su

atrinktomis  jmonémis  yra
uztikrinamas  nurodyty  turto
vertinimo  jmoniy  atliekamy

vertinimy kokybés lygis.
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23 lentelé. Tesinys. Komerciniy banky atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Klausimas

AB Medicinos banko atstovo
atsakymai

AB Danske banko atstovo
atsakymai

AB SEB banko atstovo
atsakymai

Kokia rizika Bankas gali
patirti, priimant kiekvieno
rinkoje  veikiancio  turto
vertintojo pateikta vertinimo
ataskaita?

Bankas gali patirti rizikg
tuomet, kai nustatoma turto
rinkos verté neatitinka realios
rinkos situacijos ir yra paremta
prielaidomis, arba vertinant
lyginamuoju metodu taikyti
netinkami analogai. Vertinant
pajamy metodu per daug
optimistiSkai yra nustatyta
kapitalizacijos ir/ar diskonto
norma. IS tiesy cCia tik keletas
priezasciy, kurios iSkyla dél to,
kad vis dar  pasitaiko
nesaziningy ar
nekompetentingy vertintojy.

Pries priimant vertinimo jmon¢
1 bankui priimting vertintojy
sgraSg, bankas ir jmoné pasiraso
atsakomybés  sutartj, kurios
pagrindu vyksta
bendradarbiavimas.

Bankas gali patirti rizika, kai
turto jvertinimas neatitinka
rinkos situacijos, taip pat
rinkoje veikia labai daug turto
vertintojy ir bankas néra
pajégus visy vertintojy atlikty
ataskaity patikrinti, o vis dar yra
pastebima nesgziningy turto
vertintojy. Taip pat, neturint
bendradarbiavimo sutarciy,
pagal kurias vertinimo jmonés
jsipareigoja bankams pranesti
apie ivykusius svarbius
poky¢ius (akcininky, vadovy
pakitimai), bankas gali patirti
rizika dél neturimos pilnos
informacijos apie nutikusius
1vykius, kurie gali paveikti turto
vertinimo  jmonés  veiklos
kokybe.

Bendradarbiavimo  sutartyse

Neéra.

ISskirtiniy salygy néra keliama,

Ar bendradarbiavimo | néra keliamy i$skirtiniy salygy, tik reikalaujama, kad vertinant
sutartyse  yra keliamos | taciau kai  kurie  bankai, turtg biity nustatyta likvidaciné
iSskirtinés  sglygos  turto | sickdami sumazinti rizika, vert¢ bei jer atliekamas
vertinimo jmonéms? Jei taip, | apibrézia  mazesnéms turto komercinio turto vertinimas
tuomet kokios tai salygos ir | vertinimo  jmonéms  turto pajamy metodu, tuomet
dél kokiy priezaséiy jos yra | segmenta (gyvenamosios skaiciuoti 10-ies mety
keliamos? paskirties turtas, kilnojamas laikotarpiui.
turtas).
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23 lentelé. Tesinys. Komerciniy banky atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Klausimas

AB Medicinos banko atstovo
atsakymai

AB Danske banko atstovo
atsakymai

AB SEB banko atstovo
atsakymai

Ka reikéty pakeisti turto
vertinimo jmoniy rinkoje, kad
bankams nereikéty
vadovautis tik ju priimtiny
turto vertintojy sarasu?

Jau dabar yra vykdomi
pakeitimai ir yra svarstomas
jstatymo  pakeitimas,  kad
kredito gavéjas gali rinktis ir ne
i§ sgrase pateikty  turto
IS tiesy,
klientai turi turéti teis¢ laisvai
rinktis 1§ kokios turto vertinimo

vertinimo  jmoniy.

imonés uzsakyti vertinima, nes
pastaruoju  metu  situacija
pageréjusi ir vertintojai labai
atsakingai  atlicka  darba,
maziau klaidy pastebima.
Problema tik sunkiai matomi
skanuoti skaiCiavimai, taciau
paprasius  duomeny  iSkart
gaunama. Labai operatyvus ir
glaudus bendravimas su TV
partneriais.

Siai dienai Lietuvoje yra apie
150 turto vertinimo jmoniy ir jy
skaiCius kinta. Bankai néra turto
vertinimo  jmoniy  priezilirg
vykdanti institucija, todél ir nori
dirbti  tik su patikrintais,

patikimais partneriais.

Jau dabar yra priimami ir ne
sarase esanCiy turto vertintojy
atliktos turto vertinimo
ataskaitos, taciau pries
patvirtinant  jy tinkamuma
privaloma perziiiréti jy kokybe.
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23 lentelé. Tesinys. Komerciniy banky atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

AB Medicinos banko atstovo

AB Danske banko atstovo

AB SEB banko atstovo

Klausimas . . i
atsakymai atsakymai atsakymai
Kokie trikumai | Pastaruoju metu vis maziau trukumy | Pagrindinis trikumas | Trilkumy pastebima vis maziau,
pastebimi jkeitimo | pastebima pateikiamose vertinimo | netikslingi pasirinkti analogai, | taciau vis dar pasitaiko, kad

tikslu jvertinto turto
ataskaitose? Ka vertéty
keisti jose?

ataskaitose, tatiau  pagrindinis
trukumas tai nepagristai pasirinkti
analogai, vertinant turtg lyginamuoju
metodu. Svarbu, kad turo vertinimo
ataskaitose buty pateikta tokia
informacija:

1) Tiksli ir neplaciai apraSoma
rinkos situacija, t y. jei
vertinamas butas, tuomet rinkos
apzvalgoje  vertéty  pateikti
informacija susijusiag su bisty
rinkomis ekonomikoje.

2) Svarbu, kad buty gerai parinkti
analogai, atsizvelgiant | busto
kvadratiirg bei sandorio suma.

3) Turi buti tikslingai pritaikytas
vertinimo metodas: jei vertinamas
komercinis turtas, tuomet
privaloma taikyti pajamy metoda;

4) Visi atlikti skai¢iavimai turi buti
pagristi ir paaiskinti.

vertinant turta lyginamuoju
metodu.

buvo  pasirinkti  netinkami
analogai.
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23 lentelé. Tesinys. Komerciniy banky atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Klausimas

AB Medicinos banko atstovo
atsakymai

AB Danske banko atstovo
atsakymai

AB SEB banko atstovo
atsakymai

Kokiais atvejais ir dél kokiy
priezasciy
bendradarbiavimas su turto
vertinimo jmonémis yra
nutraukiamas?

Labai retai yra nutraukiamos
bendradarbiavimo sutartys,
kadangi turto vertinimo jmoniy
atlieckamy vertinimo kokybé
labai yra pageréjusi. Vis délto,
jei yra atrandami netikslumai
turto vertinimo ataskaitose,
tuomet susisiekiama su tos
turto vertinimo jmonés
atstovais ir surengiama
konferencija, kokios aptiktos
klaidos 1ir kaip jy iSvengti,

taciau jet pastebimas
sukCiavimas ir neatitikimas
reikalavimams, tuomet yra

nutraukiamos
bendradarbiavimo sutartys su
tomis turto vertinimo
jmonémis. Taip bankai siekia
apsaugoti savo reputacing bei
operacing rizikas.

Nutraukiamos tik tokiu atveju,
kai aptinkama, kad turtas buvo
jvertintas neteisingai, d¢l kurio
bankas patyré nuostoliy.

IS tiesy pastebéjus turto
vertinimo jmongs atliktose
turto jkeitimo tikslu vertinimo
ataskaitose trakumus ir
neatitikimus, pirmiausia yra
apie tai praneSama pacioms
vertinimo jmonéms, taip pat
pateikiamos joms
rekomendacijos. Ir tik jei
pateikty pasitlymy ir
rekomendacijy yra
nesilaikoma, tuomet yra
svarstomas klausimas dél
tolimesnio bendradarbiavimo.

(sudaryta autorés, remiantis ekspertinio tyrimo metu gautais atsakymais)
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24 PRIEDAS

24 lentelé. Turto vertinimo jmoniy atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Turto vertinimo jmonés

Turto vertinimo

Turto vertinimo

Turto vertinimo

. « jimonés UAB imonés UAB imonés UAB
Klausimas UAB ,;{lsl;ialm;itstovo LNewsec* atstovo »OBER-HAUS* »Marleksa“ atstovo
y atsakymai atstovo atsakymai atsakymai

Ar iSkyla problemos,
norint sudaryti
bendradarbiavimo
sutartis su komerciniais
bankais?  Jei taip,
tuomet kokios jos?

Norint sudaryti sutartj su
komerciniais bankais,
dazniausiai reikia turéti
gera reputacija ir gera
jmonés jstorija. Taip pat
bankuose prasoma, kad
jmon¢ turéty  filialy ir
kituose miestuose: bankai
nori dirbti su didelémis
turto vertinimo jmonémis.
Jei jmoné nauja, tai
galimybé¢ sudaryti sutartj su
banku yra  sunkiai
jgyvendinama. To tikimybe
artima 0. Kita vertus bankai
néra suinteresuoti sudaryti
su begale turto vertinimo
jmoniy bendradarbiavimo
sutartis, nes kuo daugiau
skirtingy turto vertinimo
Jmoniy ataskaity, tuo banko
darbuotojams,
priZitirintiems ir
tikrinantiems ataskaity
kokybe, sudétingiau jas
visas patikrinti. To
priezastis yra vertinimo
ataskaity skirtingumas.

Taip, susiduriame su
tokiomis klititimis:

1) Bankai turi tam tikrus
reikalavimus, keliamus
turto vertinimo jmonei,
kuri  nori  pasirasyti
bendradarbiavimo

sutart] (veiklos trukmeé,

darbuotojy, filialy
skaicius, vertintojy
patirtis);

2) Zmogiskasis
faktorius
(biurokratizmas
sprendimy priémime).

Nesusiduriame su
problemomis,
sudarant
bendradarbiavimo
sutartis su
komerciniais bankais.

Taip, iSkyla. Néra aiskiy
kriterijy ir reikalavimy,
kuriuos atitinkant,
bankai sutikty pasirasyti
bendradarbiavimo
sutartis.
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24 lentelé. Tesinys. Turto vertinimo ijmoniy atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Klausimas

Turto vertinimo jmonés
UAB ,,Inreal* atstovo
atsakymai

Turto vertinimo
imonés UAB ,,Newsec*
atstovo atsakymai

Turto vertinimo
imonés UAB ,,OBER-
HAUS* atstovo
atsakymai

Turto vertinimo jmonés UAB
»Marleksa“ atstovo atsakymai

Kokia patirtis
turto vertinimo
rinkoje? Koks
atestuoty turto

UAB ,,Inreal” turto
vertinimo rinkoje dirba
nuo 2004 mety, kai kurie
darbuotojai vertintojais

Turto vertinimo jmongés
UAB ,,Newsec* patirtis
yra 13 mety, ir filialai
yra jkurti Vilniuje ir

Vertinimo rinkoje
Lietuvoje dirbame nuo
1998 mety (t.y. 18
mety). Turime 40

UAB ,,Marleksa“ turto vertinimo jmoné
vykdo veikla nuo 1999 m. Galima girtis
ir apie dar senesng¢ patirtj, bet atestatai
iSduodami tik nuo 1999 m. priémus LR

vertintojy dirba nuo 1998 mety. Klaipédoje, taip pat atestuoty vertintojy ir turto ir verslo pagrindy jstatyma. Siuo
skaitius? Kokia | Filialai §iuo metu veikia | turime biurus Svedijoje, | asistenty (25 vertintojai | metu jmonéje veikia trys filialai ir juose
filialy sklaida tik Lietuvoje, anks¢iau | Suomijoje, Norvegijoje, | ir 15 vertintojy dirba 5 vertintojai bei 3 vertintojy
Lietuvoje ir buvo ir Latvijoje bei Latvijoje ir Estijoje. asistenty). UAB ,,Ober- | asistentai. Kiekviena $alis turi pripazinti
tarptautiniu Ukrainoje (iki 2008 mety Haus* turto vertinimo uzsienio vertintoja pagal vietine tvarka ir
mastu? krizés). UAB ,,Inreal” Sioje jmonéje dirba, 11 | imoné turi 10 filialy ji atestuoti.

turto vertinimo jmonéje atestuoty vertintojy. Lietuvoje ir 14 Latvijoje

dirba apie 20 atestuoty bei Estijoje.

Vertintojy ir asistenty.
Ar tenka Nebuvo tokiy Ne, netenka. Tokiy reikalavimy Kai kurie bankai pasiraso tik pagal savo
susidurti su reikalavimy, kurie nesame turéje. siilomus sutarties $ablonus, kuriy

banky keliamais
reikalavimais,
kurie neatitikty
Jiusy veiklos
specifikos?

neatitikty Lietuvos
vertinimo jstatymuy.

reikalavimai keisti, todél normalus verslo
subjektas negali jy priimti, pavyzdziui,
reikalavimas atidaryti saskaitg tame
banke, prisiimti jsipareigojima
pardavinéti ir parduoti vertintg turtg, kuris
jkeistas ir paskola tampa negrazintina,
neribotg laikotarpj nemokamai pervertinti
vertintg turta, dél kurio bankas susiduria
su kliento nemokumu). Tokias sutartis
privaloma atmesti, nes vertintojy etikos
kodeksas draudzia pardavinéti vertintg
turta, o civilinis kodeksas draudzia
nemokamas paslaugas teikii.
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24 lentelé. Tesinys. Turto vertinimo jmoniy atstovy atsakymai i jiems pateiktus klausimus

Turto vertinimo jmonés

Turto vertinimo

Turto vertinimo

Turto vertinimo

Klausimas UAB ,,Inreal* atstovo imonés UAB imonés UAB imonés UAB
zltsak mai »Newsec® atstovo »OBER-HAUS“ »Marleksa“ atstovo
y atsakymai atstovo atsakymai atsakymai
Kaip vertinate | Darbiniai  santykiai  su | Jie visuomet buvo geri ir | Bendradarbiavimas | IS esmés jie tokie patys —

darbinius santykius su
komerciniais bankais?
Ar jie Siuo metu yra
pageréje lyginant su
tokiais, kokie buvo
pries 5-7 metus?

komerciniais bankais buvo
ir Siuo metu yra draugiski.
Jeigu nori vertinti bankui,
tai vertinimo ataskaitos
daromos taip, kad atitikty to
banko reikalavimus.

konstruktyvus.

su bankais visuomet
buvo patikimas ir
gerai iSvystytas.

i§ dalies probleminiai.
Kadangi bankai turto
vertintojy paslauga
domisi minimaliai, nes
atsakingu btina paskirti
tam tikri asmenys i$
rizikos valdymo
skyriaus. I8skirtiniu
démesiu turto vertintojy
veikla pasizymi  AB
SEB ir AB Medicinos
bankai, kuriy atsakingi
asmenys uz
bendradarbiavima su
turto vertinimo
Jmonémis domisi
vertintojy darbo kokybe.
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24 lentelé. Tesinys. Turto vertinimo jmoniy atstovy atsakymai i jiems pateiktus klausimus

Turto -
- - Turto vertinimo
vertinimo Turto vertinimo jmonés UAB
Klausimas Turto vertinimo jmonés UA_B wlnreal“ atstovo imonés UAB jmonés UAB Marleksa®
atsakymai »Newsec »OBER-HAUS* ”
. atstovo
atstovo atstovo atsakymal .
. atsakymai
atsakymai
Ar ruosiant | RuoSiant ataskaitg yra jtraukiamam visa informacija, | Turto vertinimo | Ataskaitos Vertinimo
nekilnojamojo kuri yra numatyta LR turto ir verslo vertinimo pagrindy | ataskaitos yra | ruo$iamo, remiantis | ataskaita yra
turto  vertinimo | jstatymo 22 straipsnyje. Jei ko nors i§ to straipsnio | ruoSiamos, LR turto ir verslo | ruoSiama taip kaip
ataskaitg yra | truksta ataskaitoje, tokiu atveju priezitros tarnyba | remiantis vertinimo pagrindy | reikalaujama
taikomi praneSa, kad ataskaita neatitinka teisés akty | jstatymu ir tik | jstatymu. Papildoma | jstatyme, taciau
pagrindiniai reikalavimy. Dél Sios priezasties turo vertinimo | tam tikra | informacija papildomai  yra
kriterijai (rinkos | ataskaitose yra pateikiama: rinkos apzvalgos, taciau | informacija pateikiama, tik esant | atsizvelgiama |
apzvalgos ilgis, | jstatyme néra numatyta, kokio ilgio ji turi baiti. Tuo | (priverstinio pareikalavimui. kiekvieno banko
priverstinio tarpu priverstinio pardavimo verté néra privaloma ir ji | pardavimo reikalavimus.
pardavimo vertés | yra apskai¢iuojama tuo atveju, jei uzsakovas (bankas, | vert¢, 10 m.
nustatymo biuidas | antstolis, kreditorius) praso: Nordea ir DnB bankai | ciklas, vertinant
ir kita)? Ar turto | nereikalauja priverstinio pardavimo vertés, o AB SEB | pajamy
vertinimo ir AB Danske bankai reikalauja, kad buty pateikta $i | metodu) yra
ataskaita yra | informacija. Ataskaitose privalomai pateikiame | pateikiama
ruoSiama skai¢iavimus susijusius su rinkos vertés nustatymu. I$ | pagal banko
skirtingai pagal | tiesy turto vertinimo ataskaita yra sudaroma vienodai | keliamus
kiekvieno banko | visiems bankams, tik kai kurie bankai reikalauja | reikalavimus.

reikalavimus?

iSskirtinés informacijos, pavyzdziui, SEB bankas
reikalauja, kad skaiCiuojant pajamy metodu, biity
jvertintas 10 mety ciklas, kai tuo tarpu kitiems
bankams uztenka 5 mety. Tai sukelia nepatogumy
nekilnojamojo turto vertintojams, nes turi atlikti
skirtingus skai¢iavimus. Tam tikri turto vertintojai
visiems bankams, vertindami nekilnojamajj turta
pajamy metodu skai¢iuoja 10 mety cikla.
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24 lentelé. Tesinys. Turto vertinimo jmoniy atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Turto vertinimo

Turto vertinimo

Turto vertinimo

Klausimas Turto vertinimo jmonés UAB ;m;lze‘ssleJ?“B jmonés UAB jimonés UAB
LInreal* atstovo atsakymai ”atstovo »OBER-HAUS* ,Marleksa“ atstovo
. atstovo atsakymai atsakymai
atsakymai
Ar turto vertintojai | Taip, nes vienintelis duomeny | Susiduriama  su | Taip, sunkiausia yra | Didelé politiné problema
susiduria su | saugotojas yra V] Registry | informacijos identifikuoti dél  Registry  centro
informacijos stygiumi, | centras (RC), kuris nenori dalintis | stygiumi, nes | lyginamuosius nenoro pardavinéti
atliekant nekilnojamojo | informacija, kurig gauna | vertintojai objektus, nes i§ | metiniy duomeny
turto vertinimg | nemokamai. RC  parduoda | naudojasi Registry | Registry centro | pakety, kas buvo daroma
lyginamuoju metodu? | vertintojams ne pilng informacija | centro isigyjamoje iki 2012 m.. Vertintojai
brangiai. Iki 2013 mety | duomenimis, informacijoje negali visapusiSkai
parduodavo metinius paketus - | taiau pastarieji | nepakanka duomeny, | iStyrinéti visy galimy
visus sandorius, taciau juose | nepateikia kad galima biity be | palyginamyjy  objekty
nebuvo visa informacija apie | i§samios dideliy pastangy | jvairiais pjuviais.
sandorius. Dabar RC neparduoda | informacijos apie | identifikuoti sandorio | Galima pirkti atskiromis
metiniy pakety bei pateike | objekto biikle, | objekta, t.y. bent jau | uzklausomis pagal tam
duomenis, nesidalija visa | aplinkg. I§ RC |suzinoti jo tiksly | tikrus parametrus, taciau
informacija  apie  parduotus | gaunama adresa. vienoje uzklausoje
objektus: néra tikslaus adreso, | informacija duodama iki 25 objekty.
pardavimo  salygy, ribojimy, | neatitinka
kadastriniy byly, nuotrauky ir | realybés
kita. Sig svarbia informacija turi | (baigtumas,
tik RC. Be visa to, $ig neiSsamig | aukstas, sieny
informacija RC parduoda | medziaga ir kita).
brangiai: 1 sandorj uz 0,49 eur., o0 | Tai sukelia
Lietuvoje per metus jvyksta apie | keblumy,
120 000 sandoriy, tai sudaro apie | vertinant turtg
58 800 eur. kasty turto vertinimo | lyginamuoju
jmonei. metodu.
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24 lentelé. Tesinys. Turto vertinimo jmoniy atstovy atsakymai j jiems pateiktus klausimus

Turto vertinimo

Turto vertinimo

Turto vertinimo

Klausimas imonés UAB imonés UAB imonés UAB Turto vertinimo imonés UAB ,,Marleksa“
,Linreal“ atstovo LNewsec” atstovo »OBER-HAUS* atstovo atsakymai
atsakymai atsakymai atstovo atsakymai

Kaip Pagrindinis kriterijus | Pasirenkant analogus | Esminiai  kriterijai: | Standartiskai analogai pasirenkami  pagal
pasirenkami yra vieta. yra atsizvelgiama | | turto tipas, paskirtis, | vietove (vertés zona), turto paskirtj (naudojimo
analogai, Stai Siuos kriterijus: | sandorio laikas ir | biidg), plotg, statybos netus, sieny medziaga,
vertinant sandorio data, | vieta. Kiti kriterijai: | sandorio tipa (nuoma, pardavimas). Apzitiréjus
nekilnojamajij paskirtis, vieta, plotas, | plotas, buklé, | vertinama turtg ir nustacius jo bukle pasirinkti
turtg statybos baigtumas. amzius, kitos | analogai gali biiti koreguojami, pavyzdziui, jei
lyginamuoju individualios  turto | vertinamas turtas gerai jrengtas, tuomet gali
metodu? Kokie savybés. buti atrenkami  brangesni  palyginamieji
pagrindiniai objektai, taCiau, jei tas turtas yra vidutinio
kriterijai? lygio, tuomet, remiantis jo bikle yra

pasirenkami pigesni sandoriai.

Ar prisiimama
atsakomybé, jei
biina nustatyta,
kad turto verté
neatitinka rinkos
vertés?

Kiekviena vertinimo
jmoné turi
privalomajj

draudimg. Remiantis
praktine  patirtimi,
zinau, kad per 10
mety buvo tik 1 ar
keli — atvejai, kai
draudimas

kompensavo.  Kitu
atveju, jei nustatoma,
rinkos verté buvo
nustatyta neteisingai,
tuomet tik kreipiantis
] teismg galima
prisiteisti nuostolius.

Taip.

Taip, prisiimame.

Atsakomybé numatyta LR turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatyme, t.y., jei jrodoma
zala dél neteisingai jvertinto jkeisto bankui
turto, tuomet vertinimo jmoné atlygina
padaryta zalg. Taciau, nustatyta zalos
atlyginimo suma bina tokia didelé, kad
vertinimo jmongés neisgali atlyginti ir skelbia
bankrota, bet véliau i§ naujo atidaro turto
vertinimo jmong ir stengiasi patekti ] banky
pateikiamus priimtiny turto vertinimo jmoniy
sgrasus. Ir nors bankai sutartyse jtraukia
papildomy reikalavimy, siekdami apsisaugoti,
taCiau tai néra tikslingai jgyvendinama, nes
vertinimo jmoneés visos yra su mazu kapitalu,
todél né viena jy nesugebéty atlikti zalos
kompensavimo, kuri biity didesné¢ kaip 0,5
min. eur. Taigi, daugiausia, kg gali prarasti
vertintojai, nors ir prisiimdami rizika, yra jy
reputacija ir atestatas.
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24 lentelé. Tesinys. Turto vertinimo jmoniy atstovy atsakymai i jiems pateiktus klausimus

Turto vertinimo

Turto vertinimo

Turto vertinimo jmonés

: . . imonés UAB AB ,,OBER-HAUS* Turto vertinimo jmonés UAB
Klausimas m;(‘:?t%svggtlz éi(lnr;ea.l“ ,,N!ewosez‘s‘ gtstovo Uatstz;\(/)o atsakymlf;lliS ,,l\l’;ar(;e‘l’ga“ atst(:)ifo (;tse:kgmai
ymal atsakymai

Kaip vertinate | Konkurencija yra labai | Vertinu Vertinu kaip lygiai | Vartotojams tokios konkurencijos
konkurencija  tarp | didelé, todél gaila, kad | teigiamai - | tokig pacia, | salygos tarp turto vertinimo jmoniy
turto vertinimo | turto vertinimo jmonés | konkurencijos konkurencijg ~ kitose | yra naudingos, taciau kartais $i
jmoniy, vertinant | konkuruoja mazindami | saglygos yra | vertinimo srityse — ji | konkurencija tampa per didelé.
nekilnojamaji turtg | jkainius, o ne kokybés | geros. yra didele. DidZiausia problema yra ta, kad tam

ikeitimo tikslais?

atzvilgiu.

tikra dalis vertintojy yra linke
pasiduoti klienty "spaudimui" ir
kliento naudai didinti vertinamo turto
vertes sgziningais ir nesaziningais
budais. D¢l Sios priezasties, bendras
turto vertintojy autoritetas bankuose
yra menkas ir jais nepasitikima.
Klientams vertinimo paslaugos kaina
ne tokia aktuali, kaip jkei¢iamo turto
nustatytos vertés rezultatas, kurj
pageidauja Zinoti dar prie§ sumokant
mokescius uz atliktg paslaugg. Ir nors
kai kurios vertinimo jmonés taip
daro, taciau etikos kodekse minima,
kad i§ anksto nurodyti objekto verte
yra draudZiama.

(sudaryta autorés, remiantis gautais atsakymais ekspertinio tyrimo metu)
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