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Services of real estate agents - Requirements for the provision of services of real estate agents

Europos standartas EN 15733:2009 turi Lietuvos standarto LST EN 15733:2010 statusa.

Nacionaliné pratarmé
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[Zanga

Si dokumenta (prEN 15733:2009) , Nekilnojamojo turto agenty teikiamos paslaugos® paruosé
Techninis komitetas CEN/TC 373, kurio sekretorius yra Austrijos atstovas.

1. Taikymo sritis

Sis Europos standartas nustato reikalavimus nekilnojamojo turto agenty teikiamoms paslaugoms.

Sis Europos standartas taikomas paslaugoms, kurias jmonés teikia viena kitai ir kurias jmonés
teikia fiziniams asmenims.

Pazymétina, kad daugelyje Saliy yra patvirtintos nekilnojamojo turto agenty veikla
reglamentuojancios teisinés nuostatos, ir { jas reikia atsizvelgti. Nekilnojamojo turto agentai turi
laikytis visy susijusiy Europos ir nacionaliniy teisés akty. Jeigu Siame Europos standarte ir Europos bei
nacionaliniuose teisés aktuose yra prieStaringy reikalavimy, virSenybe turi Europos ir nacionaliniai
teiseés aktai.

Sio Europos standarto reikalavimai taikomi visoms paslaugoms, i§skyrus elektroninémis
priemonémis ir internetu teikiamas paslaugas.

2. Terminai ir apibréztys

Siame Europos standarte vartojami §ie terminai ir apibréztys.

2.1. Nekilnojamojo turto agentas

Subjektas (specialistas, bendrija ar imoné¢), kuris kliento vardu kaip agentas arba kaip tarpininkas
atlieka nekilnojamojo turto sandorius ir valdo nekilnojamaji turta.

PASTABA: apibréztis gali biiti, pavyzdziui, apie Sias veiklos rusis:

— konsultacijas (pvz. klientams teikiamg informacija apie turto rinkos vertg),

— turto rinkodarg ir reklama,

— su pirkimu ir pardavimu susijusias paslaugas,

— su nuomojimu, i§sinuomojimu ar i§perkamaja nuoma susijusias paslaugas,

— teisiy 1 nekilnojamaji turta nustatyma, igijima ir registravima,

— su biistais ir kitokios paskirties pastatais bei Zeme susijusias apklausas,

— sutarc¢iy sudaryma,

— turto tikrinimo ir apZiliros organizavima,

— pirkejo ir pardavejo suradima bei salygu ju bendravimui sudaryma.

2.2 Klientas

Salis, kuri pasirasé¢ sutartj su nekilnojamojo turto agentu sickdama naudotis jo teikiamomis
paslaugomis.

2.3 Pardavéjas

Salis, kuri sitilo parduoti ar nuomoti turta.

2.4 Pirkéjas

Salis, kuri nori pirkti arba iSsinuomoti turta.



3. Santykiy su klientais valdymas

3.1. Informacija, kuria reikia suteikti

3.1.1. Bendro pobiidzio informacija

Bet kuriai 2.2, 2.3 ir 2.4 straipsniuose nurodytai Saliai nekilnojamojo turto agento teikiama
informacija turi buti aiSki ir nedviprasmiska, nepriklausomai ar ta informacija teikiama rastu ar ZodZiu,
elektroninémis priemonémis, ar kitaip.

Jei néra su atitinkamu sandoriu susijusius informacijos, nekilnojamojo turto agentas turi taip ir
pasakyti.

Salims reikia pranesti, kad jos turi teise pazitréti { savo asmeninius duomenis, kurie nurodyti
nekilnojamojo turto agento dokumentuose, ir, jei reikia, papraSyti, kad agentas tuos duomenis istaisyty.

Nekilnojamojo turto agentas stengiasi nuolat informuoti Salis, kas pasiekta vykdant
nekilnojamojo turto sandori. PraSomas agentas skubiai pateikia informacija.

3.1.2. Informacija klientui pirkéjui

Nekilnojamojo turto agentas praneSa pirkéjui apie pirkéjo teises ir pareigas ir stengiasi laiku
suteikti pirkéjui susijusia informacija, kuri gali turéti jtakos bet kokiam su nekilnojamojo turto sandoriu
susijusiam sprendimui, pvz. dél:

— ieSkomo nekilnojamojo turto klasés rinkos kainy,

— nekilnojamojo turto apibiidinimo (pvz. duomeny apie turto rusi, dydzius, vieta ir susisiekima),

— galimy i8laidy, pvz. kainy, mokesciy valstybei, paslaugy kainy,

— informacijos (pvz. dél nekilnojamojo turto nuosavybés registravimo pazymos) apie pardavéjo
teis¢ 1 nuosavybg ar teis¢ disponuoti, iskaitant bet kokius servitutus ir ikaitinius raStus bei nuosavybés
teisei ar disponavimui turtu taikomus apribojimus,

— kadastro arba patvirtinto nuosavybés teise priklausancio turto plano,

— statinio charakteristiky ir patogumy apibtidinimo,

— dokumento, jrodancio, kad nekilnojamojo turto agentas ji igaliojusios Salies vardu turi teisg imti
mokest] uz sandori,

— planuojamy ir vystomy zony statuso,

— atskleisty arba nekilnojamojo turto agentui zinomy trilkumuy.

3.1.3. Informacija klientui pardavéjui

Nekilnojamojo turto agentas praneSa pardavéjui apie jo, pardaveéjo, teises ir pareigas ir stengiasi
laiku suteikti pardavéjui susijusia informacija, kuri gali turéti itakos bet kokiam su nekilnojamojo turto
sandoriu susijusiam sprendimui, pvz. dél:

— parduodamo nekilnojamojo turto grupés rinkos kainy,

— galimy i8laidy, pvz. rinkodaros ir susijusiy kainy, mokesciy valstybei, paslaugy kainy,

— rinkodaros strategijy,

— galimybiy pridéti verteés,



— vietos mastu taikomy istatymuy ir poistatyminiy akty,

— sandoriui sudaryti reikalingy dokumenty.

3.2 Kliento ir agento sutartis

Nekilnojamojo turto agentas ir klientas pasiraso sutarti dél paslaugy, kurioms atlikti samdomas
nekilnojamojo turto agentas. Sutartyje turi biiti nurodyta §i informacija:

— sutarties Saliy pavardés ir adresai,

— nekilnojamojo turto agento registracijos numeris,

—uzduoties, kuria reikia atlikti, pobudis,

— mokétinas atlygis ir kompensuotinos islaidos,

— jvairios salygos, iskaitant mokéjimo terminus,

— ar sutartimi suteikiamos iSskirtin€s teisés, ar ne, ir kokie yra iSskirtines salygas apibréziancios
sutarties terminai ir salygos,

— ar leidziama samdyti subrangovus,

— sutarties pasiraS§ymo diena, sutarties galiojimas ir nutraukimo terminai bei salygos,

— turto apibiidinimas,

— paslaugoms taikomi apribojimai,

— ar nekilnojamojo turto agentas atstovauja tik klientui, ar veikia kaip tarpininkas,

— nuorodos { susijusius {statymus,

— formuluoté apie reikalavimus atitinkancia jurisdikcija,

— bet koks neatitikimas Siam Europos standartui,

— Siame standarte reikalaujama informacija apie draudima.

PASTABA: Kad biity kuo maziau gin€y, nekilnojamojo turto agentams rekomenduojama
sudaryti i§skirtinio atstovavimo sutartis.

Nekilnojamojo turto agentas nepradeda pardavinéti potencialaus kliento turto kol nepasiraSoma
kliento ir agento sutartis.

Nekilnojamojo turto agentas praneSa klientui, kad gali reikéti sumokeéti dviguba mokesti uz
paslauga, jei klientas jpareigos kita nekilnojamojo turto agenta parduoti ta pati nekilnojamaji turta.

3.3. Su sandoriu susijusi informacija

Nekilnojamojo turto agentas pranesa savo klientui apie sandorio Saliy pareigas.

Nekilnojamojo turto agentas uztikrina, kad nebus atskleista kliento informacija, nebent to
teisiSkai reikalaujama arba toks informacijos atskleidimas biitinas sandoriui sudaryti.

Jei nekilnojamojo turto agentas yra sudares kliento ir agento sutarti su pirkéju ir su pardavéju, jis
turi raStu pranesti pardavejui ir pirkéjui, kad jie bus to paties sandorio Salys.

Pirkéjui dirbantis nekilnojamojo turto agentas per pirmaji pokalbi pranesa apie tai pardavejui

arba pardavejo agentui.



Pardaveéjui dirbantis nekilnojamojo turto agentas pernelyg nedelsdamas pranesa pardaveéjui apie
visus gautus pasitlymus dél pardavéjo turto. Pernelyg nedelsdamas agentas praneSa pasitlyma
pateikusiai Saliai, ar pasiiilymas priimtas, ar atmestas. Nekilnojamojo turto agentai daro atitinkamus
1raSus apie visus gautus pasiiilymus dél turto ir atsakymus 1 juos.

Nekilnojamojo turto agentas pranesa sutarties Salims, kad bus tikrinama ju tapatybe.

3.4. Interesy konfliktas

Nekilnojamojo turto agentas vengia interesy konflikto ir pernelyg nedelsdamas rastu atskleidzia
bet kokius asmeninius interesus.

Nekilnojamojo turto agentas aiSkiai pasako, kai pasiiilytas pirkéjas (pardavéjas) yra tas pats
agentas arba fizinis ar juridinis asmuo, su kuriuo ji sieja ekonominiai interesai ar asmeniniai santykiai.

4. Informacija pirkéjui

Kai vienintelis agento klientas yra pardaveéjas, nekilnojamojo turto agentas stengiasi uztikrinti,
kad pirkéjui bty suteikta su sandoriu susijusi informacija, pvz.

— turto apibiidinimas (pvz. turto rusis, dydziai, vieta ir susisiekimas bei agentui zinomi su aplinka
ir sveikata susij¢ veiksniai),

— praSoma kaina uz turta, su isigijimu susije mokesciai ir iSlaidos,

— informacija (pvz. nekilnojamojo turto nuosavybés registravimo pazyma) apie pardavéjo teisg 1
nuosavybg ar teis¢ disponuoti turtu, iskaitant bet kokius servitutus ir ikaitinius rastus bei nuosavybés
teisei ar disponavimui turtu taikomus apribojimus,

— kadastro duomenis arba patvirtinta nuosavybes teise priklausancio turto plana, auksto planus ir
(ar) padalijimo akta, kad biity galima nustatyti, koks turtas parduodamas,

— patogumy ir bendry statinio charakteristiky apibiidinima,

— dokumenta, irodanti, kad nekilnojamojo turto agentas ji igaliojusios Salies vardu turi teis¢ imti
mokestj uz sandorj,

— planuojamy ir vystomy zony statusa,

— statybos metus, jei Zinomi.

S. Paslaugy teikimas

5.1. Sandoriai

Nekilnojamojo turto agentas praso pardavejo pateikti teiséta nuosavybe irodan¢ius dokumentus ir
(arba) dokumentus apie suskirstyma zonomis, kadastro duomenis bei jvairius apribojimus ar klaidingus
[rasus.

I$skyrus nauja nekilnojamaji turta, kai ji sudaro nebaigta statyba, visa kita rinkoje parduodama
nekilnojamaji turtg vietoje turi apzitréti nekilnojamojo turto agentas arba jo igaliotas asmuo.

Nekilnojamojo turto agentas skatina pirkéja apziiiréti turta prie§ sudarant sandorj ir stengiasi, kad

pirkéjui bty kuo lengviau tai padaryti.



Nekilnojamojo turto agentas perduoda pardaveéjui susijusia, nekilnojamojo turto agentui zinoma
informacija, apie finansines pirkéjo galimybes uzbaigti sandori.

Nekilnojamojo turto agentas stengiasi, kad pirkéjas ir pardavéjas susitarty dél klausimy, kurie turi
biti iSspresti atliekant sandori. Nekilnojamojo turto agentas padeda ruos$ti sandoriui reikalingus
dokumentus.

5.2. Uz raktus atsakingo asmens pareigos

Nekilnojamojo turto agentas, kuriam patikéti turto raktai, deramai riipinasi jam perduoto ar
nuomoti patikéto turto saugumu.

Nekilnojamojo turto agentas susitaria su klientu dél turto apZitiréjimo salygu (pvz. kada ir kaip
galima apZitiréti).

5.3. Pas nekilnojamojo turto agenta esancios su sandoriu susijusios 1éSos

Pas nekilnojamojo turto agenta esancios klienty 1éSos turi biti laikomos atskirai nuo agento
nuosavy léSy. Nekilnojamojo turto agentas turi galéti bet kuriuo metu atsiskaityti uz kliento vardu
laikomas léSas.

Nekilnojamojo turto agentas nelaiko jokiy klientui priklausan¢iy 1éSy, nebent uz jas yra
finansiSkai laiduota arba jos yra atitinkamai apdraustos.

Nekilnojamojo turto agentas uZtikrina, kad avansas arba paliikanos jam biity sumokamos grieztai
laikantis sandorio sutarties.

Jei avansas mokamas nekilnojamojo turto agentui, jis privalo iSrasyti kvita.

5.4. Uzraso ,,Parduodama“ naudojimas

Nekilnojamojo turto agentas uzraSa ,,Parduodama* arba ,JISnuomojama‘ gali pakabinti tik 1§
anksto klientui leidus.

6. Nekilnojamojo turto agenty kvalifikacija ir kompetencija

6.1. Bendro pobiidzio dalykai

Asmenys, prisiimantys Siame standarte apibrézta atsakomybe, turi turéti 6.2 punkte apibréztas
profesines kompetencijas.

Kompetencijos geriausiai jvertinamos mokslo pasiekimais, o kai vertinama, turi buti
reikalaujama iSlaikyti su nekilnojamuoju turtu susijusiy dalyky (sutinkamai su 6.2 punktu) egzaminus,
kurie atitikty maziausiai 120 ECTS kredity (pagal Europos kredity perkélimo sistema).

Prie§ agentui savarankiSkai imantis Siame standarte apibréztos atsakomybes, rekomenduojama
studijuojant arba baigus pirmiau minétas studijas Sioje srityje padirbéti maziausiai 12 ménesiy (dirbant
visu etatu).

Pripazistamas ir kitoks kompetencijos jvertinimas.

Taip pat nurodoma, kad kai kuriose profesinés praktikos srityse gali biiti reikalaujama turéti

aukstesnj iSsilavinima.



Nekilnojamojo turto agentas turi turéti veikianc¢ia darbuotojy atrankos ir vadovavimo jiems
tvarka, kad atrinkti darbuotojai turéty biitiniausius igiidzius ir kvalifikacija ir kad gebéty teikti visas

nekilnojamojo turto agenty paslaugas.

6.2. Profesiné nekilnojamojo turto agenty kompetencija

6.2.1. Svarbiausios kompetencijos

Nekilnojamojo turto agentas turi turéti uztektinai toliau iSvardyty dalyku ziniy.

6.2.1.1. Nekilnojamojo turto rinka, kurioje agentas dirba (taip pat prie valstybiu sieny
vykstancius sandorius). Biitiniausios Zinios:

— svarbiausi su nekilnojamojo turto sandoriais susij¢ finansiniai ekonominiai terminai ir
apibréztys,

— su nekilnojamojo turto sektoriumi susij¢ pinigy, kredito ir banky sistemos,

— su nekilnojamojo turto sektoriumi susijusi ekonominé ir politin¢ padétis,

— pasitla ir paklausa konkre¢iame nekilnojamojo turto sektoriuje,

— su investicijomis | nekilnojamaji turta susij¢ klausimai.

6.2.1.2. Nekilnojamojo turto rinkodara. Biitiniausios Zinios apie jvairiausioms nekilnojamojo
turto rusSims taikomus rinkodaros metodus ir technika.

6.2.1.3. Disponavimo turtu iSlaidos. Biitiniausios Zinios:

— su naudojimusi susijusios i§laidos (pvz. elektra, Sildymas, metiniai mokesciai, metinés iSlaidos
prieZiiirai),

— 1vairus su nekilnojamuoju turtu susijes draudimas (pvz. atstatymo draudimas, paskolos turtui
1sigyti draudimas, patalpose esancio turto draudimas).

6.2.1.4. Nekilnojamojo turto sandorio finansavimo principai ir procesas. Biitiniausios zinios:

— su keitimu, paskolomis ir kitomis finansinémis priemonémis susijg teisés aktai,

— tvairiy rusiy ikeitimai, paskolos ir kitokios finansinés priemonés,

— administracinis procesas, reglamentuojantis ikeitimo sandorio pradzia ir pabaiga.

6.2.1.5. Turto rinkos vertés nustatymas. Biitiniausios zinios:

— vertinimo terminai ir vertinimo metody pagrindai,

— 1vairas vertinimo tikslai,

— gebéjimas nustatyti, kokia vertinimo informacija ir metodus reikia taikyti konkre¢iomis rinkos
salygomis.

6.2.1.6. Patalpy apzitra ir matavimas. Bitiniausios zinios apie skirtingy nekilnojamojo turto
rusiy patalpy matavimo principus ir terminologija, atsizvelgiant { matavimo tiksla.

6.2.1.7. Su agento veiklos sritimi susij¢ nacionaliniai ir Europos statymai, teisékiira, reglamentai
ir standartai.

Batiniausios temos:



— nekilnojamojo turto agentiira,

— sveikata ir saugumas, aplinkos klausimai, kovos su pinigy plovimu veiksmai,

— nekilnojamajam turtui taikomos subsidijos, iSmokos ir mokestinés lengvatos,

— miesty planavimas ir nekilnojamojo turto vystymas,

— nekilnojamojo turto apmokestinimo principai,

— vartotoju apsauga,

— pastatams taikomy taisykliy rengimo principai ir pastaty kodai,

— nuomotojas ir nuomininkas,

— nekilnojamasis turtas,

— sutartys.

6.2.1.8. Nekilnojamojo turto sandoriai. Biitiniausios Zinios:

— gebéjimas paruosti nekilnojamojo turto sutartis arba padéti juos ruosti,

— mokéjimas jvertinti su nekilnojamuoju turtu susijusias sutartis ir jvertinti, ka konkreti sutartis
gali reiksti klientui,

— {vairiis pardavimo (nuomos) biidai ir nekilnojamojo turto agento vaidmuo.

6.2.2. Kitos kompetencijos

Nekilnojamojo turto agentas supranta toliau i§vardytus dalykus.

6.2.2.1. Nekilnojamojo turto sektoriaus, kuriame dirba agentas, statyba ir prieziiira. Butiniausios
Zinios:

— statybuy rtiSys ir svarbiausia terminologija,

— pastaty konstrukcijos,

— statybos, renovacijos, remonto, perstatymo principai ir reikalingi leidimai,

— pagrindiniai statybos organizavimo principai ir specialisty komandos sudétis bei vaidmuo,

— statybos reikalavimai, kuriuos turi zinoti nekilnojamojo turto agentas, kaip specialistas, ir
klientas.

6.2.2.2. Su aplinka ir energija susij¢ turto aspektai. Butiniausios Zinios:

— pagrindai apie medziagy ir statiniy gyvavimo cikla,

— principai, susij¢ su energijos taupymu, garso izoliacija, drégme ir Sviesa,

— principai, susij¢ su tarSos rizika ir i§valymu nuo tarSos,

— natiirali su nekilnojamuoju turtu susijusi rizika (pvz. dirvozemio erozija, zemés drebéjimai,
sniego griiitys, potvyniai).

6.2.2.3. Moke¢jimas skaityti (architektiirinius) brézinius ir pastato specifikacijy iSmanymas.

6.2.2.4. Kadastro, topografiniai Zemélapiai (kai reikalinga) ir topografiné informacija.
Biitiniausios Zinios:

— nekilnojamojo turto informacijos registravimas valstybiniuose registruose,

— paprastai taikomos salygos ir apibréztys,



— teising ir praktin¢ kadastro informacijos reikSmé.

6.2.2.5. Miesto ir kaimo planavimo kodai. Bitiniausios Zinios:

— su miesto ir kaimo planavimo kodais susij¢ terminai ir apibréztys,

— su miesto ir kaimo planavimo kodais susij¢ teisiniai ir praktiniai dalykai,

— kody turinio vertinimas.

6.2.2.6.Verslo administravimas. Bitiniausios Zinios ir geb&jimas jas taikyti praktiskai:

— informaciniy technologiju taikymas,

— dokumentacijos ir elektroniniy duomeny valdymas,

— kokybés valdymas,

— konflikty valdymas.

6.2.3. Bendravimo ir pardavimo jgiidziai

Biitiniausi gebéjimai:

— pristatymas rastu ir ZodZiu,

— kliento poreikiy nustatymas,

— deryby technikos naudojimas.

6.3. Testinis profesinis tobuléjimas

Nekilnojamojo turto agentas uztikrina, kad 6.2. punkte reikalaujama profesiné kompetencija buty
i8laikoma ir atnaujinama.

Todél butina:

— reguliariai dométis svarbiausiais teisés aktais, informacija ir ivykiais, kurie gali turéti jtakos
nekilnojamojo turto agentui patikétiems interesams,

— lankyti ir raginti savo darbuotojus lankyti bei tgsti specialius mokymo kursus, kurie leisty
prisitaikyti prie susijusiy teisés akty ir profesines praktikos pokyciy.

7. Draudimas

Nekilnojamojo turto agentai imasi priemoniy, kad jy veikla biity atlygintinai apdrausta
priklausomai nuo agento vykdomuy sandoriy tipo ir vertes.

8. Skundy nagrinéjimas

Nekilnojamojo turto agentas turi rastu apibréZta skundy nagrinéjimo tvarka, kuri uztikrina, kad su
visais skundais biity dirbama be reikalo ju nevilkinant. Sioje skundy nagrinéjimo tvarkoje turi biiti
nurodyta, kad galima kreiptis 1 bet kokia nepriklausoma skundy nagrin¢jimo tarnyba arba naudotis bet
kokiomis alternatyviomis skundy nagrinéjimo priemonémis.

PASTABA: nekilnojamojo turto agentas gali suZinoti apie skundy nagrinéjimo tvarka i§ Sios
nuorodos 1 tarptautinius standartus: ISO 10002:2004 ,,Kokybés vadyba. Kliento pasitenkinimas.
Skundy tvarkybos organizacijose gairés* ir ISO 10003:2007 ,,Kokybés vadyba. Kliento pasitenkinimas.

Skundy tvarkybos ne organizacijose gairés*
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9. Etikos kodeksas

Nekilnojamojo turto agentas uztikrina savo ir visy personalo nariy Zinias apie §i etikos kodeksa,
pritaria jam ir laikosi atitinkamy jame i8déstyty geros profesinés praktikos nuostaty bei standarty.

9.1. Nekilnojamojo turto agentas nediskriminuoja klienty ir neatsisako teikti vienodai
profesionaliy paslaugy kiekvienam klientui.

9.2. Nekilnojamojo turto agentas gina ir skatina teiséta nekilnojamojo turto agento klienty
susidomejima.

9.3. Nekilnojamojo turto agentas nedaro netinkamo spaudimo, kad gauty nurodymus ar uzbaigty
sandor].

9.4. Nekilnojamojo turto agentas uztikrina, kad nebuty atskleista kliento informacija, nebent jos
biity reikalaujama teisétai ar jos atskleidimas biity reikalingas sandoriui sudaryti.

9.5. Nekilnojamojo turto agentas teisingai elgiasi su visomis dalyvaujan¢iomis Salimis ir
atsizvelgia 1 ju teises.

9.6. Kai tinkama, nekilnojamojo turto agentas pataria nekilnojamojo turto agento neatstovaujamai
Saliai, kur galima kreiptis dél nesaliSko patarimo.

9.7. Nekilnojamojo turto agentas sazininguma laiko visu savo sandoriy ir bet kokio bendravimo
pagrindu. Agentas nesiima vykdyti jokiy nurodymy, kuriems triikksta ziniy, igidziy arba patirties ir
skrupulingai kreipia démesi 1 smulkmenas, siekdamas gauti biiting informacija bei ruoSdamas su turtu
susijusia informacija. Agentas nedaro jokiu neteisingu, klaidinan¢iy ar perdéty pareiSkimy.

9.8. Nekilnojamojo turto agentas visus reikalus tvarko ir bendrauja saziningai. Nekilnojamojo
turtas agentas neslepia verslo santykiy su kitomis susijusiomis Salimis ir vengia interesy konflikto.

9.9. Nekilnojamojo turto agentas skatina saZininga konkurencija.

9.10. Nekilnojamojo turto agentas uztikrina, kad santykiai su kolegomis visada biity mandagiis ir
pagarbis.

9.11. Kad nepakenkty klienty interesams, nekilnojamojo turto agentas vengia bet kokio konflikto

su kolegomis.
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