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IVADAS

Po nepriklausomybes atktirimo Lietuvos valstybé ir savivaldybés perémeé didele dalj
nekilnojamojo turto. Taciau Ziniy, strategijy bei $ios srities specialisty trikumas charakterizuoja
vieSojo sektoriaus turto valdymg iki $iol. Lietuvoje nekilnojamojo turto valdymo problema buvo
pripazinta finansy krizés metais. Lietuvos Respublikos Vyriausybé 2008—2012 mety veiklos val-
dymo programoje numaté centralizuoti valstybés turto valdyma ir tuo tikslu 2009 m. lapkri¢io 25
d. buvo priimtas LRV nutarimas dél centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016 mety stra-
tegijos patvirtinimo.

Turto valdymo problemos iskilimas pirmiausiai sietinas su to meto biitinybe ne tik
taupyti, bet ir papildyti valstybés biudZeto lésas. Siuo metu tai taip pat yra vienas svarbiausiy
racionalesnio turto valdymo motyvy. Nors Strategijos laikas jau yra pasibaiggs, bet uZsibrézti
tikslai néra iki galo jvykdyti. Siuo metu centralizuotam turto valdytojui — V] Turto bankui per-
duota administruoti tik apie 6 % valstybés nekilnojamojo turto, viena to priezas¢iy — valstybiniy
institucijy nenoras perduoti valdyti jy funkcijoms atlikti nenaudojama valstybés nekilnojamajj
turta.

Tiek vieSajame, tiek privaciajame sektoriuose turtas laipsniskai pripazjstamas kaip
strateginis iSteklius, kurj galima panaudoti siekiant organizaciniy tiksly. Viesojo sektoriaus turto
valdymas vyksta tiek nacionaliniu, tiek savivaldybiy lygiu. Taip yra ir miisy Salyje: kaip buvo
minéta, Nacionaliniu lygiu turto efektyvy valdyma jgyvendina VI Turto bankas, o visos 60 savi-
valdybiy tvarkosi kiekviena atskirai.

Lietuvos savivaldybés neturi nekilnojamojo turto valdymo strategijy, apibrézianéiy
ilgalaikius nuosavybés valdymo planus, tac¢iau dauguma i$ jy skelbia vieSus aukcionus turtui
parduoti. Tai rodo didéjantj samoninguma, kad turtas néra nemokamas isteklius ir jo efektyvini-
mas gali atnesti papildomy 1&8y j savivaldybiy biudzetg. Vienintelé Vilniaus miesto savivaldybé
turi parengusi ilgalaike turto valdymo strategija su konkreciais tikslais ir uzdaviniais bei aktyviai
skelbia konkursus turtui parduoti.

NevisiSkai jvykdyta centralizuoto turto valdymo strategija, nesutvarkytas bei viesa-
jame registre nejregistruotas valstybés ir savivaldybiy turtas, tikslios turto apskaitos nebuvimas,
turto perteklius, sgmoningumo, kvalifikuoty nekilnojamojo turto specialisty trikumas rodo, jog
nekilnojamojo turto valdymo problema Lietuvoje yra neiSspresta ir aktuali iki Siy dieny.

Sio darbo tikslas — siekiant racionalaus ir efektyvaus valstybés ir savivaldybiy turto
valdymo pasitilyti strateginio valdymo principais paremta universaly turto valdymo modelj, in-
tegruojama j valstybing turto apskaitos informacing sistema.

Tikslui pasiekti keliami uZdaviniai:



e iSnagrinéti moksling literatiira bei jstatymus, reglamentuojancius nekilnojamo-
jo turto valdyma;

e iSnagrinéti ir apibudinti vieSojo sektoriaus nekilnojamojo turto valdymo prak-
tikg uzsienio Salyse;

e suformuluoti valstybés ir savivaldybiy turto valdymo problemas;

e sudaryti vieSojo sektoriaus nekilnojamojo turto valdymo modelj;

e pasillyti turto valdymo apskaitos—-informacing sistema, integruojant ja j vals-

tybés nekilnojamojo turto registra.

Tyrimy metodika. Magistro darbe atlikta uzsienio $aliy ir Lietuvos literatiiros anali-
z¢€, iSnagrinéti jstatymai visais aspektais analizuojantys ir reglamentuojantys valstybés bei savi-
valdybiy turto valdyma. Sprendziant i$sikeltus uzdavinius, atlikta jvairiy jstaigy, analitiky veik-
los ataskaity analizé bei ekspertiné apklausa.

Teoriniai ir praktiniai darbo rezultatai. Darbe akcentuojamas valstybés bei savi-
valdybiy nekilnojamasis turtas ir jo valdymo problematika, aprasomi $iuo metu taikomi metodai
problemai spresti bei pasitiloma turto apskaitos—informaciné sistema, padésianti savivaldybéms
tvarkytis su jy turimu turtu.

Apimtis ir struktiira. Baigiamajj darba sudaro keturios pagrindinés dalys. Pirmojoje
— teorinéje dalyje iSnagrinéjami moksliniai straipsniai, apibréziami bendrieji nekilnojamojo turto
valdymo aspektai ir jstatymai. Antrojoje — apzvelgiama geroji uzsienio $aliy patirtis turto valdy-
me. Treciojoje — iSanalizuojamas Valstybés ir savivaldybiy turto valdymas, iSskiriamos proble-
mos. Ketvirtojoje — atliktas vieSojo sektoriaus nekilnojamojo turto valdymo modelio sudarymas,
pasitiloma principiné turto apskaitos-informaciné sistema bei atlickama ekspertiné apklausa, Sie-
Kiant jsitikinti realiomis pasitilymo galimybémis. Remiantis teorija, sukaupta patirtimi ir tyrimy

medziaga iSdéstomos ir apibendrinamos iS§vados, teikiami pasitlymai.
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1. VALSTYBES IR SAVIVALDYBIU TURTO VALDYMO TEORINIS
IR TEISINIS PAGRINDIMAS

1.1 Mokslinés literatiiros analizé

J. Mackevicius (2012) valstybés turtg apibtidina kaip ypa¢ svarby valstybés ekono-
minés politikos prioritetg, kuris uztikrina Salies ekonoming gerove, demokratijg ir valstybés pa-
reigg garantuoti savo pilie¢iy gerove. Tai ypa¢ aktualu Lietuvos ekonomikos raidos etape, kai
pasaulinés finansy krizés veiksniai turéjo neigiamos jtakos Salies socialinei ir ekonominei gero-
vei. Ekonominé krizé vyriausybei i§kélé uzduot] surasti naujy ir santykinai reikSmingy $altiniy,
1§ kuriy galima papildyti valstybés biudZeta, vienas iS jy turéty biiti valstybés nuosavybé.

Autorius nagrinéja Lietuvos valstybinés nuosavybés valdymo sistema, Kurig sudaro
dvi dalys: Lietuvos valstybé (kaip savininkas ir patikétinis) ir jos patikétiniai (jvairios valstybés
institucijos). Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir dispo-
navimo jstatymas (2014) nustato, kad Seimas ir Vyriausybé vykdo valstybés turto savininko
funkcijas. Vykdydamas savo kaip savininko funkcijas Seimas priima teisés aktus, t. y. jstatymus,
kuriuose i8déstytos pagrindinés valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo nuostatos.
Viename jstatyme (Lietuvos Respublikos Vyriausybés jstatyme) Seimas Vyriausybei paveda
valstybinés nuosavybés perleidimo funkcijg ir skiria turto valdymo ir naudojimo tvarka, laiky-
damasis jstatymy. Taigi, priimdama nutarimus, Vyriausybeé reguliuoja valstybinés nuosavybés
perdavimg atitinkamiems subjektams, kurie patikéjimo teise turi teis¢ valdyti, naudoti ir dispo-
nuoti juo pagal 1§ anksto nustatytg tvarkymo, naudojimo ir Salinimo tvarka (Mackevicius, 2012).

Ivairiose mokslo publikacijose vyrauja nuomong, kad valdymo praktika nezino sudé-
tingesnio valdymo proceso nei valstybés turto valdymas. Toks pozitris kai kuriy autoriy yra pa-
neigiamas (Klumbyté, Apanavi¢iené, 2014; Mackevicius 2012). Tai galima argumentuoti tuo,
kad yra valstybés nuosavybés struktiira, kur kiekvienam komponentui reikia skirtingos valdymo
technologijos. Pagal valstybés turto formavima, ilgalaikis materialus turtas reikalauja vienos ri-
Sies valdymo technologijos, o nematerialus, finansinis ir trumpalaikis turtas reikalauja kity risiy.
Jeigu vertiname zemg, vidaus vandenis, miSkus, parkus, poZzeminius iSteklius, valstybinés reiks-
més vidaus vandenis, kelius ir kilnojamasias bei nekilnojamasias kultiiros vertybes bei pamink-
lus, pastatus ar jy dalis, statinius ir jrangg kaip objektus, kurie yra tik valdomi kaip materialusis
ilgalaikis turtas, tuomet atsirasty biitinybé formuoti nepriklausomas valdymo sistemas, kurios,
yra reglamentuojamos skirtingais jstatymais ir jgyvendinamos skirtingy valstybés institucijy.
Antroji dél ankstesnés priezasties yra objektyviai skirtingas atskiry valstybiniy turto rasiy centra-
lizacijos lygis. Pavyzdziui, valstybinius kelius valdé 11 valstybiniy jmoniy patikéjimo teise, 0

valstybinius miskus - 42 valstybés misky urédijos (Siuo metu VI ,,Kauno regiono keliai" yra ap-

11



jungiama su 10 kity regiony keliy priezidros jmoniy, kuri toliau veiks kaip VI KELIU PRIEZI-
URA, o visos misky urédijos jungiamos prie V] Valstybinio miSkotvarkos instituto ir po reorga-
nizacijos taps VI Valstybiniy misky urédija). Trecia priezastis yra skirtingi tikslai, kuriuos vals-
tybé nustato kiekvienam nuosavybés valdymo tipui.

V. Obrazcovas ir S. E. Savas (Obrazcovas, Savas, 2007) teigia, kad valstybinés insti-
tucijos turi vykdyti tik joms paskirtas konkrecias funkcijas, 0 J. Mackevicius (2012) jzvelgia, kad
valstybiniy institucijy funkcijos, susijusios su valstybés turto valdymu, naudojimu ir disponavi-
mu, yra i$sibars¢iusios, nesusijusios tarpusavyje, jog pagrindinis valstybés turto valdytojas turéty
buti Valstybés turto fondas (Siuo metu prijungtas prie V] Turto banko) - specialiai Siam tikslui
sukurta jmoné, taciau, kaip rodo pastaryjy mety statistiniai duomenys, didzioji valstybés turto
dalis néra koncentruojama Sioje jmonéje.

M. Grossas ir R. Zrobekas (Gross, Zrobek, 2015) taip pat pastebi, kad nekilnojamojo
turto valdymas vieSajame sektoriuje daznai yra neveiksmingas dél daugelio tiksly, kartais pries-
taringy ir daznai netiksliai apibrézty. Tod¢l butina aiskiai apibrézti tikslus ir vieSojo nekilnoja-
mojo turto valdymo sritis. Be to, svarbu nuolat tobulinti valdymo principus, kurie taip pat gali
pagerinti realaus darbo efektyvuma.

Lietuvoje yra akivaizdZziai decentralizuotas valstybinio turto valdymo modelis, kuris
yra jtvirtintas jos struktiiroje ir valstybés valdymo organizavime. Dél to neuztikrinamas viesyjy
interesy tenkinimas, nesuteikiama maksimali nauda visuomenei, valstybés turtas valdomas nera-
cionaliai, be to valstybinio turto verté neatspindi realios jo rinkos vertés (Mackevicius, 2012).

VI Turto bankas atlikgs Valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
2016 m. ataskaita, iSvadose taip pat nurodo, kad nenaudojamo nekilnojamojo turto kategorijai
priskirtino valstybés nekilnojamojo turto perdavimas valdyti centralizuotai vyksta gana vangiai,
skiriamas nepakankamas vieSojo sektoriaus subjekty démesys nustatant savo tiesioginéms funk-
cijoms vykdyti nereikalingg, centralizuotai valdomo turto valdytojui VI Turto bankui perduoting
valstybés nekilnojamajj turtg bei atsisakant pertekliniy funkcijy. Ataskaitoje pateiktas ministerijy
naudojamo administracinés paskirties nekilnojamojo turto palyginimas parodé, kad nekilnojamo-
jo turto efektyvumo didinimo potencialas yra didelis, nes nustatyta dalies institucijy — ministerijy
—naudojamo administracinés paskirties nekilnojamojo turto neatitiktis nustatytoms panaudojimo
efektyvumo rodikliy norminéms reikSméms:

e 7 ministerijos virijo nustatyta 28 kv. metry naudojamo administracinés pa-
skirties nekilnojamojo turto bendro ploto, tenkancio 1 darbuotojui, rodiklio
norming reikSme;

e 8 ministerijos virSijo nustatytg 36 eury uz 1 kv. metrg nekilnojamojo turto is-

laikymo sanaudy rodiklio norming reik§me (Valstybés turto...2017).
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Visa tai parodo, jog vieSojo sektoriaus jmonés turi daug perteklinio turto ir jo neefek-
tyvus valdymas nesuteikia maksimalios naudos visuomenei bei sukuria dideles iSlaidas.

E. Klumbyté ir R. Apanaviciené (2014) analizuoja nekilnojamojo turto valdymo sis-
temg Lietuvos savivaldybése. Remiantis nekilnojamojo turto valdymo tyrimais ir praktika Lietu-
vos savivaldybése, autorés pateikia modelj, kuris padéty efektyviai valdyti savivaldybés nekilno-
jamajj turta, atsizvelgiant j strateginés ekonomingés ir socialinés plétros tendencijas regione (1.1
pav.).

Autorés pazymi, jog iki Siol Ziniy, patirties ir strategijy stoka yra vieSojo sektoriaus
administravimo charakteristikos bruozas. Savivaldybiy ar valstybés institucijy funkcijos daznai
priklauso nuo turimo nekilnojamojo turto, taciau turéty buti atvirkséiai: nekilnojamojo turto po-
reikis turéty buti nustatomas pagal savivaldybés funkcijas. Tai gali biiti priezastis, dél kurios Siuo
metu dauguma Lietuvos savivaldybiy neturi nekilnojamojo turto valdymo strategijos, apibreé-
ziancios ilgalaikius nuosavybés valdymo planus.

Savivaldybiy veikla yra aktuali pilieCiams ir investuotojams. Pirmieji susiriipinima
keliancias sritis, tokias kaip Svietimas, socialiné ir sveikatos apsauga, vieSasis sektorius, trans-
portas, reglamentuoja vietos valdzia, t. y. savivaldybés. Jos taip pat plétoja investavimo salygas,
verslo salygas ir nustato jmoniy sektoriui svarbius mokesciy tarifus. Visas savivaldybés turtas
turi tapti priemone pasiekti svarbiausig tiksla, kuris yra, uztikrinti ekonomine laisve ir Zmoniy
gerove teikiamomis paslaugomis. Savivaldybiy veikla nustato turto valdymo efektyvuma, mo-
kes¢iy mokétojy pinigy naudojimg ir pilieCiams tenkancig biurokrating nasta (Klumbyté, Apana-
viciene, 2014).

ISskiriamos kelios pagrindinés problemos, susijusios su savivaldybiy turtu, bei jo
efektyviu valdymu. Viena i§ jy ta, kad dauguma savivaldybiy nuosavybés buvo pastatyta centri-
nése miesty dalyse XX a. pirmojoje pus¢je ar net anksciau; tai moraliSkai ir funkcionaliai paseng
pastatai, jy balansiné verté paprastai yra maza, o energijos ir priezitiros iSlaidos yra didelés
(Klumbyté, Apanaviciené, 2014).

Kita sisteminé problema yra ta, jog ne visa savivaldybiy turto dalis yra jvertinta ir
Iregistruota vieSuose registruose, néra bendros ir veiksmingos valstybés turto valdymo kontrolés
sistemos. Turto valdymo procese, tinkamas bendravimas ir turimos informacijos susiejimas yra
labai svarbus, nes savivaldybés turi Zinoti ne tik turimo turto rasj, bet ir jo bikle, bltinas investi-
cijas, turto poreikj ir t. t. O tikslios duomeny bazés sukiirimas ir savivaldybiy turto inventorius
yra pirmas svarbus zingsnis kuriant veiksmingg turto valdymo sistemg. ISsami duomeny baze
leidzia savivaldybéms analizuoti ir stebéti savo turtg ir portfelius, taip pat kurti ir jgyvendinti

strateginj plang (Klumbyté, Apanaviciene, 2014).
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Savivaldybiu nekilnojamojo turto valdymo principai

Visuomeniné nauda; Efektyvumas, Racionalumas; Visuomeniné teisé

v

[ Savivaldybés strateginis planavimas ir plétros Kryptys ]

\

-

\_

~

Nekilnojamojo turto strateginio planavimo etapai prioritetiniams tikslams

NT objekty paklausos nustatymas savivaldybés strateginei krypciai plétoti
Esamo NT rekonstrukcijos techninis ir ekonominis jvertinimas
Esamo NT finansinés srauto analizé ir prognozé
Naujo NT finansiniy srauty analizé ir eksploatavimo prognozé
Sprendimy priémimas strategiskai perspektyviame NT
Pirmenybinio NT biudZeto paskirstymas ir naujy finansavimo Saltiniy paieska /

v

[ Nekilnojamojo turto strateginio valdymo planas ]

v

Planuojami strateginiai savivaldybiy nekilnojamojo turto valdymo pokyc¢iai ]

v v v

-

Naudojamas NT\ / Naujas NT \ /Nenaudojamas NT\

Eksploatavimas ir Statyba Pardavimas
priezilira Pirkimas Nuoma
Atnaujinimas Perkeltas i§ valstybés Perdavimas
Remontas Padovanotas Privatizavimas
Palaikymas Isigytas pagal sutartis Atsisakymas
K Nuoma / Paskirties pakeitimas
\ Rekonstrukcija /
[ BiudZeto paskirstymas ir naujy finansavimo Saltiniy paieska ]
Viesyju interesy VieSojo ir privataus NT islaidy optimi-
tenkinimas sektoriaus zavimas

bendradarbiavimas

[ NT portfelio alternatyvos, ju vertinimas ir optimizavimas ]
[ NT valdymo programos jgyvendinimas ]
v
[ Programos stebéjimas ir atsiliepimai ]

1.1 pav. NT valdymo modelis (Klumbyté, Apanaviciené, 2014)

S. Parkas ir kiti (Park et al. 2016) teigia, kad ne tik efektyvus nekilnojamojo turto

valdymas gali sutaupyti savivaldybiy 1¢éSas, bet ir tinkama infrastruktiiros, tokios kaip keliy, uz-

tvanky, uosty, oro uosty, priezitra.
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Nepaisant daugelio iStekliy, Lietuvoje, kaip ir daugelyje kity Saliy, vis dar triksta Ié-
Sy, nes investicijy | vieSosios infrastruktiiros ir paslaugy plétra paklausa bei jy kokybés gerinimas
vis didéja. Tarptautiné patirtis rodo, kad vienas i§ bidy gauti papildoma finansavimg yra viesojo
ir privataus sektoriy partnerystés kiirimas, sudarant sglygas pritraukti privataus kapitalo investici-
jas vieSojo sektoriaus poreikiams tenkinti (Klumbyté, Apanavicieng, 2014).

Kaip teigia Z. Asatryanas ir Kiti (Asatryan et al. 2017) biurokratinis aparatas turi biiti
kuo mazesnis, paprastai veikiantis, racionalus ir atliekantis jam paskirtas funkcijas. | tai jeina ir
perteklinio turto pardavimas, nes turto turéjimas ir disponavimas juo néra valstybiné bei savival-
dybiy funkcija.

Dauguma savivaldybiy nestebi kai kuriy duomeny apie savo turtg. Dél to turto admi-
nistravimo i$laidy ir pajamy jvertinimas yra sudétingas. Bendra turto naudojimo, priezitiros ir
panasios ekonomings veiklos iSlaidy suma daznai nejskai¢iuojama j savivaldybiy administracijy
vertinimus, taip pat tokia informacija néra pateikiama metinés veiklos ataskaitose ar kitose ati-
tinkamy institucijy vieSose ataskaitose. Tai sudaro klaidinga jsptdj, kad turtas yra nemokamas.
Jei neapskaiciuojama visa turto verté ir jo iSlaidos, tinkamas alternatyviy komunaliniy islaidy
apskaiciavimas nejmanomas.

Dar viena aprasoma aktuali problema yra strateginio planavimo procesy samprata:
ilga laikg Lietuvos savivaldybés laiké atskiru procesu rengiant Bendrajj strateginj plang, Strate-
ginj vystymosi plang ir Strateginj veiksmy plang bei biudzets. Kitaip tariant, daugeliui Lietuvos
savivaldybiy strateginio planavimo specialisty triiksta pagrindiniy tokiy plany skirtumy suvoki-
mo. Tuo tarpu tokiy dokumenty parengimas ir jgyvendinimas turéty bati laikomas sudedamomis
vieno proceso dalimis (Klumbyté, Apanavi¢iené, 2014).

Taip pat turto valdymo problemos kyla dél dazny savivaldos institucijy poky¢iy, dél
kuriy kinta prioritetai ir interesai, aukSto korupcijos lygio, asmeninés atsakomybés uZz rezultatus
nebuvimo ir pan.

Pagrindinis savivaldybiy tikslas - sumazinti turto eksploatavimo ir valdymo islaidas,
gerinti teikiamy paslaugy kokybe. Tai gali biiti padaryta taikant Siuolaikinius nekilnojamojo turto
valdymo principus savivaldybés turto valdymui, t. y. jsigyti, nuomoti, prizitiréti ir atnaujinti
(Klumbyté, Apanaviciené, 2014).

Apie poreikj ir biitinybe savivaldybéms veiksmingiau ir efektyviau spresti jvairaus
pobiidzio problemas raso E. Gaulé (2014). Kadangi valdzia turi jgauti pilieCiy pasitikéjima, atsi-
zinoma, lie€ia ir savivaldybiy turimg nekilnojamajj turtg ir efektyvumo klausimas tampa vis ak-

tualesnis.
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E. Klumbyté ir kiti (2013) teigia, jog savivaldybiy teikiamy socialiniy ir ekonominiy
poreikiy gyventojams tenkinimo kokybé priklauso nuo efektyvaus savivaldybiy turto panaudoji-
mo, jo gausos ir kokybés. Nagrinéjamos Lietuvos savivaldybiy nekilnojamojo turto valdymo
problemos, lyginama su gergja uzsienio $aliy patirtimi.

Kaip svarbiausios nekilnojamojo turto valdymo problemos nurodomos Sios:

e dalis NT nejvertinta, nejregistruota vieSuosiuose registruose, ne visas turtas
traukiamas j NT valdytojy apskaitg ir rodomas finansinése ataskaitose, todél
savivaldybéms nuosavybes teise priklausancio turto ataskaita nerodo pagristos
ir teisingos savivaldybiy turto finansinés biiklés;

e uzsiteses NT informacinés paieskos sistemos kiirimo procesas;

e turto valdytojai daznai nezino, kiek ir kokio nekilnojamojo turto turi, kokia
tikroji Sio turto vertg;

e turto valdymas, naudojimas ir disponavimas juo reglamentuotas [statyme, ku-
riame néra aiSkiy nuostaty dél institucijos, atsakingos uz nekilnojamojo turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo politikos formavima;

e néra bendros efektyvios NT valdymo kontrolés sistemos;

e NT valdymas decentralizuotas, kas valdo ir naudoja $§j turta, tas juo ir dispo-
nuoja, nes dalj sprendimy, susijusiy turto valdymu, gali priimti NT valdytojai;

e NT valdytojai nesuinteresuoti savivaldybiy nekilnojamajj turtg valdyti efekty-
viai.

Pateikiami uZsienio Saliy, kurios efektyviai valdo vie$ajj nekilnojamajj turta, pavyz-
dziai: Danija, Norvegija, Suomija, Kanada, Estija, Nyderlandai.

Siekiant efektyviau valdyti savivaldybiy nekilnojamajj turta, sitiloma suskirstyti sa-
vivaldybiy teikiamas paslaugas, priskyrus jy teikimui reikalinga nekilnojamajj turta, jvertinti
pastato gyvavimo cikla, nustatyti reikalavimus pastatams, aprasyti pastaty charakteristikas ir kri-
terijus, duomenis kaupti ir saugoti informacingje savivaldybiy nekilnojamojo turto duomeny ba-
zéje. Turint visus duomenis apie pastatus nesunkiai bus galima jvertinti nekilnojamojo turto po-
reikj savivaldybéms — atsisakant nereikalingo, jsigyjant ar statant nauja, atnaujinant seng (Klum-
byté et al. 2013).

Uzsienio literatiiroje straipsniy apie efektyvy vieSojo nekilnojamojo turto valdyma
randama nedaug. Tai galima paaiSkinti tuo, kad tai gan nauja, todél mazai iSnagrinéta tema. D. L.
Constantin ir kiti (Constantin et al. 2012) daugiausia démesio skiria savivaldybiy turto registra-
vimo koncepcinés sistemos formavimui, siekiant sukurti veiksmingo strateginio valdymo pa-

grindus. [zvelgia, kad valdzios institucijos parodo Zemg interesg tinkamai kapitalizuoti Zemg.
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C. Vermiglio‘s (Vermiglio, 2011) nagrinéja dar neisvystytg Italijos savivaldybiy ne-
kilnojamojo turto valdyma, su tuo susijusias problemas, prasta strateginj planavima bei galimus
to sprendimo budus, svarbiausi i§ jy — teisés akty sureguliavimas bei strategijos parengimas.
Daug Europos saliy dar neturi geros praktikos nekilnojamojo turto valdyme, Lietuva taip pat pa-
tenka ] $] saraSg, nes efektyvesnis nekilnojamojo turto valdymas dar yra pakankamai naujas i$§u-
kis savivaldybéms ir valstybei.

A. Phelpsas (Phelps, 2011) pastebi, jog priva¢iame sektoriuje jmonés, reaguodamos j
globalizacijg ir konkurencijg, reaguoja j didesnj efektyvuma ir perzitri verslo procesus. VieSasis
sektorius vis dazniau perima privataus sektoriaus praktika. Abiejuose sektoriuose turtas laipsnis-
kai pripazjstamas kaip strateginis iSteklius, kurj galima panaudoti siekiant organizaciniy tiksly.
VieSojo sektoriaus turto valdymas vyksta tiek nacionaliniu, tick savivaldybiy lygiu. Tg galima
pastebéti ir miisy Salyje: nacionaliniu lygiu turto efektyvy valdyma jgyvendina V] Turto bankas,
o savivaldybes tvarkosi kiekviena atskirai.

N. Girgineris ir Z. Kaygisiza (Girginer, Kaygisiz, 2013) pabrézia, jog svarbiausias
savivaldybés uzdavinys — visuomenés poreikiy tenkinimas. Kad poreikiai biity patenkinti, svar-
bus yra tinkamas i$laidy paskirstymas. Susiriipinimas dél kokybés ir klienty pasitenkinimo lemia
tai, kaip efektyviai naudojami vieSieji iStekliai ir veiksmingas valdymas bei administravimas.
Taigi be gero administravimo, tame tarpe ir tinkamo nekilnojamojo turto valdymo, bus $vaisto-
mos 1éSos ir nebus jvykdytas pagrindinis savivaldybés uzdavinys.

Uzsienio autoriai daugiau nagringja kitas aktualias savivaldybiy veiklos sritis, tokias
kaip paveldo iSsaugojimas, Siuksliy tvarkymas, pozeminio vandens priezitira. Pavyzdziui L. Ma-
ringa, M. Blauwas (Maring, Blauw, 2017) teigia, kad norint, jog smarkiai urbanizuotos teritorijos
biity sveikos ir tinkamos gyventi, reikia parengti atitinkamas strategijas negyvenamies ir gyve-
namies plotams prizitiréti.

G. Weberis (Weber el al. 2017) nagrinéja atlieky tvarkymo politikos bei vietos gy-
ventojy suinteresuotumo svarba, siekiant turéti tvary ir darny miesta.

P. C. Guzmanas (Guzman et al. 2017) jzvelgia atotrtikj tarp miesty plétros ir kultiiros
paveldo objekty i§saugojimo, pabrézia iSsaugojimo svarba.

Apzvelgus jvairius mokslinius straipsnius galime pastebéti, kad ne tik Lietuvai, bet ir
kity Saliy savivaldybéms yra aktualus efektyvumo klausimas. Tai apima ne tik nekilnojamojo
turto valdyma, bet ir Siuksliy tvarkyma, paveldo i$saugojimg, apripinimg socialiniu bustu. Savi-
valdybéms svarbus yra jvairiy visuomenés poreikiy tenkinimas, ir tas tenkinimas turi biiti racio-

naliai apgalvotas, kad nebiity Svaistomos savivaldybiy biudzeto 1€3os.
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Siame darbe iskeltas vienas i§ uzdaviniy pasidlyti turto valdymo apskaitos—
informacing sistema, integruojant ja i valstybés nekilnojamojo turto registra. ISnagrinéjus moks-

ling literatiirg daroma iSvada, kad tokia turto apskaitos sistema dar nebuvo pasitlyta.
1.2 Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas

Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatyme nu-
statyta valstybés turto sandara, turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo subjektai, jtvirtinti
bendrieji valstybés turto valdymo principai, turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo biidai.

Siuo jstatymu apibrézta Valstybés ir savivaldybiy turto sandara vaizduojama 1.2 pav.

Valstybés ir savivaldybiy turto
sandara

% Trumpalaikis

[ llgalaikis materialusis Nematerialusis Finansinis materialusis

1.2 pav. Valstybés ir savivaldybiy turto sandara (pagal Lietuvos Respublikos...2014)

Valstybés ilgalaikj materialuji turta sudaro Zeme, Zemes gelmés, vidaus vandenys,
miskai, parkai, keliai, kilnojamosios ir nekilnojamosios kultiiros vertybés, paminklai, statiniai,
patalpos ir Kiti nekilnojamieji daiktai. Nematerialusis turtas yra Lietuvos valstybés vardas, Lietu-
vos Respublikos heraldikos objektai, teisés j oro erdve vir§ Lietuvos Respublikos teritorijos, jos
kontinentinj Selfg ir ekonomineg zong Baltijos juroje, radijo dazniy iStekliai, patentai ir licencijos,
taip pat teisés, atsirandancios i§ patenty ir licencijy, valstybiniai sertifikavimo Zenklai, techniniai
projektiniai dokumentai, valstybés valdoma informacija, kurios naudojimg reglamentuoja kiti
Istatymai, informacijos apdorojimo programos ir intelektinés veiklos rezultatai bei kitas nemate-
rialusis turtas.

Finansinj valstybés turta sudaro pagal jstatymus ir kitus teisés aktus i§ mokesciy,
rinkliavy ir kity jmoky gaunami valstybés biudZeto, valstybés pinigy fondy piniginiai iStekliai,
Lietuvos banko kapitalas, valstybei nuosavybés teise priklausantys vertybiniai popieriai ir turti-
nés teisés, atsirandancios i$ $iy vertybiniy popieriy, reikalavimo teisé j valstybés iSduotas pasko-
las, kitas finansinis turtas.

Savivaldybiy ilgalaikis materialusis turtas yra statiniai, patalpos, zeme, kiti nekilno-
jamieji daiktai, nuosavybés teise priklausantys savivaldybéms, vietinés reik§més kilnojamosios ir
nekilnojamosios kultiiros vertybés ir paminklai, nuosavybés teise priklausantys savivaldybéms,
kitas ilgalaikis materialusis turtas. Nematerialujj turta sudaro savivaldybiy heraldikos objektai,

patentai ir licencijos, taip pat teisés, atsirandancios i§ patenty ir licencijy, sertifikavimo Zenklai,
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techniniai projektiniai dokumentai, informacijos apdorojimo programos ir intelektinés veiklos
rezultatai.

Savivaldybiy finansinis turtas yra pagal jstatymus ir kitus teisés aktus i§ mokesciy,
rinkliavy ir kity jmoky gaunami savivaldybiy biudzeto piniginiai istekliai, savivaldybéms nuosa-
vybés teise priklausantys vertybiniai popieriai ir turtin€s teisés, atsirandancios i§ $iy vertybiniy
popieriy, reikalavimo teisé j savivaldybiy iSduotas paskolas bei kitas finansinis turtas.

1.1 lentel¢je parodyti turto jgijimo budai, apibrézti Valstybés ir savivaldybiy turto

valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatyme.

1.1 lentelé. Turto jgijimo budai (pagal Lietuvos Respublikos...2014)

Valstybés turto jgijimo budai Savivaldybiy turto jgijimo budai
Pajamos i§ mokesciy, rinkliavy, kity jmoky Valstybés turto perémimas pagal jstatymus
Pajamos i§ valstybés turto valdymo ir naudojimo VRIS TS peremlrrrilﬁ]sulfs)agal V7R e
Pagal sandorius Pajamos i§ mokescy, rinkliavy, kity jmoky
Paveldétas turtas Pajamos i§ savivaldybés turto valdymo ir naudoji-
Turto paémimas visuomenés poreikiams Pagal sandorius
Savivaldybiy turto perémimas Pagal testamenta paveldimas turtas
Lobio paémimas nusavybén Beseimininkio turto perémimas
Beseimininkio turto perémimas Kiti jstatymy nustatyti budai
Kulttros vertybiy perémimas
Kiti jstatymy nustatyti budai

Valstybés ir savivaldybiy turtas turi biiti valdomas, naudojamas ir juo disponuojama
vadovaujantis §iais principais:

1) visuomenings naudos — valstybés ir savivaldybiy turtas turi biiti valdomas, nau-
dojamas ir disponuojama juo riipestingai, siekiant uZtikrinti visuomeneés inte-
resy tenkinima;

2) efektyvumo — sprendimais, susijusiais su valstybés ir savivaldybiy turto valdy-
mu, naudojimu ir disponavimu juo, turi biiti siekiama maksimalios naudos vi-
suomenei;

3) racionalumo — valstybés ir savivaldybiy turtas turi biiti tausojamas, nesvaisto-
mas, racionaliai valdomas ir naudojamas;

4) vieSosios teisés — sandoriai del valstybés ir savivaldybiy turto turi buti sudaro-
mi tik teisé€s akty, reglamentuojanciy disponavimg valstybés ir (ar) savivaldy-

biy turtu, nustatytais atvejais ir budais.

Nors Jstatymas apibrézia efektyvy, racionaly, teikiantj visuomening naudg nekilno-

jamojo turto valdyma, taciau jvairiose audito ataskaitose atsispindi pagrindiné problema bitent
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neefektyvus ir neracionalus nekilnojamojo turto valdymas, brangiai kainuojantis mokes¢iy mo-
kétojams.

Valstybés turtg patikéjimo teise valdo, naudoja ir juo disponuoja Lietuvos bankas,
valstybés institucijos, jstaigos ir organizacijos, valstybés jmonés, savivaldybés bei kiti juridiniai
asmenys.

Savivaldybiy turtg valdo, naudoja ir juo disponuoja savivaldybiy tarybos pagal Lie-
tuvos Respublikos vietos savivaldos istatyma — jgyvendindamos turto savininko funkcijas bei
savivaldybiy institucijos, jmonés, jstaigos ir organizacijos — patikéjimo teise; kiti juridiniai as-
menys — pagal turto patikéjimo sutartj.

Valstybés ir savivaldybiy turtas gali buti perduodamas panaudos pagrindais laikinai
neatlygintinai valdyti ir naudotis atitinkamai Vyriausybés arba savivaldybés tarybos nustatyta
tvarka Siems subjektams:

e biudzetinéms jstaigoms;

e vieSosioms jstaigoms, kai bent vienas i§ jy dalininky yra valstybé ar savival-
dybé, kurioms atstovauja valstybés ar savivaldybés institucija, taip pat vieSo-
sioms jstaigoms — mokykloms ir vieSosioms jstaigoms, tenkinanc¢ioms visuo-
mengés interesg muziejy sistemoje;

e socialinés imonés statusg turintiems juridiniams asmenims;

e asociacijoms;

e politinéms partijoms;

e Juridiniy asmeny registre registruotiems profesiniy sajungy susivienijimams;

e kitiems subjektams, jeigu tai nustatyta jstatymuose, tarptautinése sutartyse ar
tarptautiniuose susitarimuose.

Asmenys, kuriems valstybés ir savivaldybiy turtas perduotas neatlygintinai naudotis,
negali jo iSnuomoti ar kitaip perduoti naudotis tretiesiems asmenims.

Valstybes ilgalaikis materialusis turtas gali biiti nuomojamas, jeigu jis néra skirtas
Salies gynybai ar saugumui uztikrinti ir yra nenaudojamas valstybinéms funkcijoms jgyvendinti.
Nuoma vykdoma vieSo konkurso biidu arba iSnuomojama be konkurso Vyriausybés nustatyta
tvarka.

Valstybés nekilnojamasis turtas pagal naudojimo paskirt] skirstomas j grupes, paro-
dytas 1.2 lenteléje.
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1.2 lentelé. Nekilnojamasis turtas pagal paskirtis (pagal Lietuvos Respublikos...2014)

Paskirtis Kam naudojama
administraciné valstybés institucijy, istaigy ir organizacijy funkcijoms jgyvendinti
kulttros ir sporto kultdiros, sporto reikméms ir vieSiesiems pramoginiams renginiams
mokslo Svietimo ir mokslo reikméms
sveikatos priezitiros ir gydy- | sveikatos prieZitros reikméms, medicinos pagalbos teikimui
pagalbinio tkio gamybai vykdyti, daiktams laikyti ar sandéliuoti

specialiems tikslams (karinés, valstybés saugumo ir gynybos paskirties,
ikalinimo jstaigos, policijos, priesgaisrinés tarnybos, pasienio ir kity spe-
specialioji cialiyjy tarnyby naudojamas nekilnojamasis turtas, uzsienio reikaly, taip
pat diplomatinés ir konsulinés jstaigos, vieSojo transporto paskirties, ki-

tas specialiems tikslams naudojamas nekilnojamasis turtas)

kita kurio negalima priskirti kitoms nurodytoms nekilnojamojo turto grupéms

Istatyme nurodoma, kad valstybés turtas gali biiti valdomas centralizuotai, tai yra
valstybés nekilnojamojo turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo veiklas perduodant vyk-
dyti vienam subjektui, jeigu jis nenaudojamas valstybés jmonés veiklai vykdyti arba yra pripa-
zintas nereikalingu, netinkamu (negalimu) naudoti.

Valstybés turto apskaita, valdyma, naudojimg ir disponavimg juo kontroliuoja pacios
valstybés institucijos, valstybés jmonés, jstaigos ar organizacijos vidaus audito tarnyba (vidaus
auditoriai) ir Lietuvos Respublikos valstybés kontrol¢, 0 savivaldybés turto apskaita, valdyma,
naudojimg ir disponavima juo kontroliuoja savivaldybés kontrolierius (Kontrolieriaus tarnyba) ir
Valstybés kontrolé. Taigi valstybés institucijos ir savivaldybés pacios turi apsispresti dél joms
reikalingo ir nereikalingo turto.

Nematerialusis, ilgalaikis materialusis ir trumpalaikis materialusis turtas pripazjsta-
mas nereikalingu arba netinkamu (negalimu) naudoti, kai:

o fiziSkai nusidévi;

e funkciskai (technologiSkai) nusidévi;

e Vyriausybés ar jos jgaliotos institucijos nustatyta tvarka pripazjstamas avari-
niu;

e sugenda ar sugadinamas;

e stichiniy nelaimiy, avarijy metu sunaikinamas (sugadinamas) ir $is faktas ati-
tinkamai jforminamas;

e negalima jo naudoti dé¢l treciyjy asmeny veikos ir $is faktas yra tinkamai jfor-
mintas. Pripazinto negalimu naudoti dél treciyjy asmeny veikos materialiojo

turto verté perkeliama j finansinj turtg (gautinas l1éSas);
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e trukdo statyti naujus statinius arba rekonstruoti esamus statinius ar teritorijas.
Si nuostata taikoma tik nekilnojamiesiems daiktams, i§skyrus nekilnojamasias
kultros vertybes, nustatyta tvarka suderinus naujos statybos ar rekonstravimo
projekta;

e nereikalingas valstybés ar savivaldybés funkcijoms jgyvendinti ir (ar) nelieka
kur jj pritaikyti.

Nematerialusis, ilgalaikis materialusis ir trumpalaikis materialusis turtas gali buti
pripazintas nereikalingu arba netinkamu (negalimu) naudoti, kai jj atnaujinti ekonomiskai netiks-
linga. Laikoma, kad turta atnaujinti ekonomiskai netikslinga, kai jo remonto (rekonstravimo)
iSlaidos lygios naujo tokios pacios paskirties ir tokio paties pajégumo turto jsigijimo kainai ar ja
virSija. Nereikalingu arba netinkamu (negalimu) naudoti turtu negali buti pripazjstama Zemé,
miskai, vidaus vandenys ir finansinis turtas (Lietuvos Respublikos...2014).

Siame darbe bus kalbama apie ilgalaikj materialujj valstybés ir savivaldybiy turta,
kurio centralizuotas ir racionalus valdymas §iuo metu yra viena aktualiausiy LR Finansy ministe-
rijos veiklos sriciy.

Zinoma, Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jsta-
tymas néra vienintelis, reglamentuojantis valstybés ir savivaldybiy nekilnojamojo turto naudoji-
mga. Kiti ne maziau svarbiis jstatymai yra LR nekilnojamojo turto mokescio jstatymas (Valstybés
zinios, 2005-06-18, Nr. 76-2741), LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Valstybés
zinios, 1999-06-16, Nr. 52-1672), Lietuvos Respublikos Zemés paémimo visuomenés poreikiams
igyvendinant ypatingos valsybinés svarbos projektus jstatymas (Valstybés zinios, 2011-04-28,
Nr. 49-2362), Lictuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybés teisiy j iSlikusj nekilnojamajj turtg atki-
rimo jstatymas (Valstybés zinios, 1997-07-09, Nr. 65-1558), Lietuvos Respublikos Zemés jsta-
tymas (Valstybés zinios, 1994-05-06, Nr. 34-620), Lietuvos Respublikos statybos jstatymas
(Valstybés zinios, 1996-04-10, Nr. 32-788), Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, Europos
turto vertinimo standartai (European Valuation Standarts, 8 th edition) EVS 2016.

1.3 Strateginis turto valdymas

Strategijos kiirimas ir jgyvendinimas Svarbus kiekvienam verslo vienetui ir vieSajam
ir veiksmy krypties iSplétojima, kad buty galima pasiekti tikslus ir uzdavinius*®.

Strateginio valdymo modelyje (1.3 pav.) Sis procesas apraSomas kaip nuoseklus ir
baigtinis. Nors modelyje elementai pateikti atskirai kaip tiesinis baigtinis zingsnis po Zingsnio
procesas, taciau jie apima griZztamuosius rySius. D¢l griztamyjy rySiy informacija po kiekvieno
elemento proceso gali buti panaudota koreguojant visy prie§ tai einanciy proceso elementy
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veiksmus. Kada jmon¢ ar verslo vienetas, toks kaip savivaldybé¢, formuluoja ar jgyvendina stra-
tegija, daznai tenka perzitiréti ir pakoreguoti sprendimus, kurie buvo priimti proceso pradzioje.
Modelis apima vizija, misija, tikslus ir uzdavinius, taip pat strategijas ir taktikas, kad bity pa-
siekti tikslai ir jgyvendinti uzdaviniai (Svetikas, Arimaviciate, 2012).

Strateginé analizé susideda i$ vidinés ir iSorinés aplinkos analiziy, kurios parodo
imonés situacija. Vidine analize — stipriyjy ir silpnyjy ypatybiy analize ir iSorine analize — gali-
mybiy ir grésmiy analize remiasi SSGG analizé. Analizé leidzia jmonei uzsiimti strateginiy
sprendimy rengimu. Strateginiai sprendimai priklauso nuo alternatyvos pasirinkimo 1§ keliy ga-
limy. Sie sprendimai turi jtakos jmonés ilgalaikei orientacijai ir krypé&iai (Svetikas, Arimavigitte,

2012).

N
Misija, vizija, tikslai
ir uzdaviniai

A 4
N
Vidaus analizé (stip- Strateginé analizé ISoriné analizé (ga-
rybés ir silpnybés) limybés ir grésmeés)
J
A4

Strategijos formavimas

Korporacijos lygio, verslo lygio, funkcinio
lygio strategijos

\ 4

4 )\

Strategijos jgyvendi-
nimas

. J
\ 4

4 N\

Vertinimas ir kontro-

1é

. J

v —

Strateginis valdymas apima du etapus: strategijos formavimo ir strategijos jgyvendi-
nimo. Strategijos formavimas — tai procesas, kuris apibrézia jmonés ateities veiksmy kryptj ir
sudaro salygas jmonei paskirstyti iSteklius taip, kad ji kryptingai pasiekty tikslus ir jgyvendinty
uzdavinius. Vidinés ir iSorinés aplinkos analizé yra vertinimo dalis prie§ strategijos formulavima
korporacijos, verslo ir funkciniu lygiu. Strategijos jgyvendinimas yra procesas, kai strategija
praktikoje paverCiama veiksmais. Jis apima ir organizacinés struktiiros projektavima, ir kitas su-
sijusias sistemas. Sis procesas leidzia veiksmingai paskirstyti isteklius, sudaryti biudzeta, atlikti
veiklos vertinimo ir kontrolés sistemy plétojima, padeda siekti strateginiy tiksly ir uzdaviniy.
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Programose numatomos veiksmy visumos pasirinktiems strategijos tikslams ir uzdaviniams jgy-
vendinti. Dél programy strategija tampa orientuota j konkrecius veiksmus. Programos gali apimti
korporacijos struktiiros pertvarka, imongés vidinés kultiiros pokyc¢ius ar naujus tyrimus. Biudzetas
— tai programos, iSreikStos pinigine iSraisSka. Jame detaliai pateikiamos kiekvienos programos
sgnaudos (Svetikas, Arimaviciate, 2012).

Dazniausiai organizacijos pirmiausia apibrézia savo misija, vizija, tikslus ir uzdavi-
nius. Misija yra trumpas ir aiSkus apibiidinimas, kodél organizacija sukurta, kokia jos paskirtis ir
veiklos Kkryptys, trumpai apibendrinant jas pagrindzian¢iais argumentais ir vertybémis. Vizija
apibudina, kokia organizacija bus ateityje, taip pat kur ji nori bati ir kaip ji ateityje vykdys veikla
(Svetikas, Arimaviciate, 2012).

Tikslai yra specifiskesni, kuriuos organizacija uzsibrézusi pasiekti per tam tikra lai-
ka, kad galéty vizija ir misijg paversti realybe. Tikslai gali bati trumpalaikiai ir ilgalaikiai. Trum-
palaikiai tikslai yra skirti tam tikram laikotarpiui, nesiekian¢iam vieny mety, ilgalaikiai tikslai
turéty buti pasiekiami per 3-5 metus. Tai labai priklauso nuo verslo charakteristiky. Tikslai yra
abstraktesni negu uzdaviniai. Uzdaviniai turi biiti tiksliai apibrézti ir kiekybiski. Strategijos ais-
kiai numato, kaip uzdaviniai bus pasiekti. Taktika yra veiksmai, kurie veda prie tiksly ir uzdavi-
niy jgyvendinimo. Taktiniai sprendimai, kurie gali bati atlikti nedelsiant ar per labai trumpg lai-
ka, daro jtaka jgyvendinimo procesui (Svetikas, Arimaviciate, 2012).

Strategijos turinyje paaiskinama, kokia yra strategija ir kodél ji turi bati pasirinkta,
vystoma ir jgyvendinama. Strategijos kontekstas yra siejamas su iSorine ir vidine aplinka, o pro-
cesas — su strategijy vystymu ir jgyvendinimu iSoriniame ir vidiniame kontekste. Strategijy igy-
vendinimo rezultatai gali bati planuoti bei nenumatyti. Taigi, strateginis valdymas yra dinamis-
kas ir tarpusavio rySiais susiejantis strategijos turinj, konteksta, procesg ir rezultatus (Svetikas,
Arimaviciate, 2012).

R. Korsakiené ir Kiti (2017) apibidina strateginio planavimo teikiamus pranasumus,
tokius kaip problemy aptikimas prie$ joms pasireiskiant, objektyvaus pozitirio suformulavimas |
turimas problemas, veiklos strategijos ir biidy tobulinimas, neigiamy iSoriniy veiksniy jtakos ma-
Zinimas, jvairiy lygiy veiklos koordinavimas, kiirybinio mastymo formulavimas bei valdymo
aktyvumas.

Lietuvos Respublikos Vyriausybé 2008-2012 mety veiklos valdymo programoje
numaté centralizuoti valstybés turto (pirmiausia pastaty) valdymg, pamazu jdiegti patalpy nuo-
mos sistemg valstybés ir savivaldybiy institucijoms (Lietuvos Respublikos...2009), tuo tikslu
2009 m. lapkricio 25 d. buvo priimtas LR Vyriausybés nutarimas dél centralizuoto valstybés tur-
to valdymo 20092016 mety strategijos patvirtinimo.
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1.3 lentelé. Centralizuota valstybés turto valdymo strategija 2009-2016 m. (Lietuvos Respublikos..2009)

Centralizuoto valstybés turto valdymo tikslai, uZdaviniai ir tiksly jgyvendinimo vertinimo kriterijai
(rezultato kriterijai)

1 tikslas — jdiegti centralizuoto valdymo princi- | Tikslo jgyvendinimo vertinimo kriterijus (rezultato
pus sprendZiant sistemines valstybés turto val- | Kriterijus) — valstybés turtas, jtrauktas j valstybés
dymo problemas turto informacing paieskos sistema:

dabartiné reikSmé (2009 metai) — 0 procenty;
siektina reikSmé (2016 metai) — 100 procenty.

UZzdaviniai:

1. Pertvarkyti valstybés turto valdymo administracing sistema, kuri sudaryty salygas centralizuotai spresti
sistemines §ioje strategijoje numatytas valstybés turto valdymo problemas.

2. Tobulinti valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo teisinj reglamentavima siekiant opti-
mizuoti sprendimy dél valstybés turto perdavimo ir nura§ymo priémimo proceduras.

3. Uztikrinti informacijos kaupimg valstybés turto informacingje paieskos sistemoje ir plésti Sios sistemos
galimybes.

4. Naudojantis valstybés turto informacinés paieskos sistemos duomenimis, rengti analizes, reikalingas
valstybei nuosavybés teise priklausancio turto ataskaitai parengti.

2 tikslas — jdiegti Tikslo jgyvendinimo vertinimo kriterijai (rezultato kriterijai):

centralizuoto vals- 1. Centralizuotai valdyti perduoto valstybés nekilnojamojo turto verté:

tybés nekilnojamo- | dabartiné reikSmé (2009 metai) — 0 procenty;

jo turto valdymo siektina reik§mé (2016 metai) — 20 procenty.

principus, suda- 2. Centralizuoto valstybés turto valdytojui perduoto valstybés institucijy funkci-
rancius salygas joms atlikti nenaudojamo valstybés nekilnojamojo turto verté:

mazinti Sio turto dabarting reiksSmé (2009 metai) — O procenty;

iSlaikymo sanaudas | siektina reikSme (2016 metai) — 90 procenty.

3. Perskirstyto arba perduoto (taip pat ir perduoto nuosavybén) valstybés insti-
tucijy funkcijoms atlikti nenaudojamo valstybés nekilnojamojo turto plotas:
dabartiné reiksSmé (2009 metai) — 0 procenty;

siektina reik§mé (2016 metai) — 90 procenty.

4. Vidutiniy vienos centralizuotai valdomo nekilnojamojo turto darbo vietos
iSlaikymo sanaudy pokytis, palyginti su vidutinémis centralizuotai valdyti ne-
perduoto turto darbo vietos sagnaudomis:

dabartiné reik§mé (2009 metai) — 0 procenty;

siektina reikSmé (2016 metai) — 20 procenty.

5. Centralizuoto valstybés turto valdytojui perduoto iSnuomoto valstybés nekil-
nojamojo turto plotas (i$ viso minéto nekilnojamojo turto):

dabartiné reik§mé (2009 metai) — 0 procenty;

siektina reikSmé (2016 metai) — 30 procenty.

UZdaviniai:

1. Sukurti optimalia valstybés nekilnojamojo turto valdymo institucing struktiira.

2. Idiegti centralizuoto valstybés nekilnojamojo turto valdymo modelj, kuris biity pagrjstas palaipsniu
valstybés nekilnojamojo turto nuomos principo jgyvendinimu.

3. Idiegti centralizuotg valstybés nekilnojamojo turto perdavimo nuosavybén sistema.

4. Idiegti valstybés nekilnojamojo turto valdymo kontrolés sistema.

Sios strategijos paskirtis — jgyvendinti du pagrindinius tikslus — jdiegti centralizuoto
valdymo principus sprendziant sistemines valstybés turto valdymo problemas ir pritaikyti Siuos
principus valstybés nekilnojamojo turto valdymui. Numatytas strateginis tikslas — siekti raciona-
liau ir efektyviau valdyti valstybés turta — tobulinti teising ir administracing sistemas, kurios su-
daryty salygas jgyvendinti strategijoje numatytus centralizuoto valstybés turto valdymo tikslus ir

uzdavinius (1.3 lentele).
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Strategijg parengti paskatino poreikis jgyvendinti Lietuvos Respublikos Seimo 2007
m. liepos 3 d. nutarimg Nr. X-1247 ,,D¢l racionalaus valstybés turto tvarkymo®, esama prasta
turto valdymo buklé, galimybé racionaliau valdyti valstybés turta, centralizuojant jo valdyma,
poreikis jdiegti valstybés nekilnojamojo turto valdymo kontrolés sistema, sudarancig sglygas

efektyviau ir racionaliau §j turtg valdyti.
1.4 Informaciniy technologijy taikymas turto valdymo sprendimams

Siais technologijy laikais nejmanoma jsivaizduoti jokio duomeny kaupimo ne skait-
meniniu pavidalu. Toks duomeny kaupimas leidZia turéti dideles duomeny bazes ir kaupti jvairig
informacijg. Skaitmeninius duomenis nesunku susieti su reikalingomis programomis ar jais da-
lintis su suinteresuotais asmenimis/jstaigomis.

Lietuvoje duomenis apie visa Salyje esantj nekilnojamajj turta kaupia V] Registry
centras, kurio nekilnojamojo turto kadastro ir registro padaliniy svarbiausias uzdavinys — admi-
nistruoti kadastro ir registro sistema, tvarkyti integruota kompiuterinj duomeny banka, uztikrinti
savininkams teisiy ] nekilnojamajj turtg valstybés garantijas (Nekilnojamojo turto...2017).

VI Registry centras kaupia duomenis apie jvairias turto charakteristikas kompiuteri-
niame duomeny banke. Duomeny kaupimui ir saugojimui naudojamos jvairios pagalbinés pro-
gramos, pavyzdziui, AutoCAD (naudojama kaip platforma, programa pritaikyta tik kadastro tvar-
kytojams ir vadinasi KadaGlS); GeoMatininkas, skirta kadastriniy matavimy metu matininko
surinktiems kadastro duomenims apdoroti ir nekilnojamyjy daikty (zemés sklypy) kadastro duo-
meny byly dokumentams parengti; Matininkas, skirta kadastriniy matavimy metu matininko su-
rinktiems kadastro duomenims apdoroti ir nekilnojamyjy daikty (pastaty, patalpy, inZineriniy
statiniy) kadastro duomeny byly dokumentams parengti, ir kt.

Sukauptus registro duomenis, kuriuos galima skelbti viesai ir neatlygintinai, pasizia-
réti galima naudojantis sistema REGIA (regiony geoinformacinés aplinkos paslauga). REGIA
apima Lietuvos kadastro zemeélapio, nekilnojamojo turto registro, juridiniy asmeny, adresy re-
gistro duomenis.

REGIA tai galingas ir patogus jrankis, sukurtas specialiai savivaldybéms - jy gyven-
tojams, tarnautojams bei jose veikian¢iam verslui. Sios sistemos tikslas - sudaryti patogias saly-
gas geografine padétimi grindZiamy sprendimy priémimui ir palengvinti informacijos mainus.
Sudariusiems REGIA naudojimo sutart] vartotojams paslaugos aplinkoje suteikiama galimybé
kurti ir valdyti savo duomeny sluoksnius. Savo valdomame duomeny sluoksnyje vartotojai gali
kaupti ir valdyti savo duomenis, informacijg ar dokumentus, kurti bei teikti georeferenciniais
duomenimis grindziamas paslaugas. Vartotojas pats nusprendzia, ar jo duomeny sluoksnis bus

matomas viesai ir kas galés juo naudotis (Regiony geoinformacinés...2017).
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Savivaldybés apie savo turimg turtg kaupia duomenis atskirai, néra bendros sistemos,
nors tam yra galimybés. Apie aukcionuose parduodama turta duomenis galima rasti savivaldybiy
interneto svetainése.

Valstybei siekiant efektyviau valdyti savo turimg nekilnojamajj turtg 2009 liepos 22
d. buvo priimtas Vyriausybés nutarimas dél valstybés turto informacinés paieskos sistemos stei-
gimo ir jos nuostaty patvirtinimo. Sios paieskos sistemos tvarkytojo funkcijas atlicka V] Turto
bankas.

Nutarime numatyti paieskos sistemos uzdaviniai:

e uztikrinti turto valdytojy apriipinimg informacija, reikalinga valdant valstybés
turta;

e rinkti informacijg apie nejregistruotg valstybés turtg ir 1éSy turtui jregistruoti
poreikj;

e tvarkyti paieskos sistemos duomenis, reikalingus sprendimy priémimo kontro-
lei (prieziiirai) atlikti, kad buty sudarytos salygos racionaliam ir efektyviam
valstybés turto valdymui;

e teikti centralizuotai valdomo valstybés turto valdytojui paieSkos sistemos
duomenis, reikalingus valstybei nuosavybés teise priklausancio turto valdymo,
naudojimo ir disponavimo juo ataskaitai parengti.

Paieskos sistemoje suvestus duomenis gali matyti jstaiga, atsakinga uz centralizuota
turto valdyma (t. y. VI Turto bankas) ir to turto valdytojai, o suinteresuotiems pirkimu ar nuoma
fiziniams ir juridiniams asmenims prieinama informacija apie vieSai paskelbtus pardavimus ir
nuomg (apie objektus, kuriuos norima parduoti ar iSnuomoti).

Ivairios Valstybés institucijos, savivaldybés kuria savo turto apskaitos sistemas: vie-
nos susieja su buhalteriniy duomeny apskaita, apskaito fizinius parametrus ar turto bukle, turto
judéjimg. DaZniausiai tokios sistemos skirtos siauram konkre¢iy vartotojy ratui. Biitina universa-
li, apjungianti sukauptus dideliy duomeny masyvus sistema, tarnaujanti tiek atsakingiems asme-

nims, tiek vartotojams, tiek kitiems suinteresuotiems asmenims.
1.5 SSGG analizé

Atlikus i§samig Valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo biiklés Lie-
tuvoje analize, nustatytos nekilnojamojo turto centralizuoto valdymo stiprybés, silpnybés, gali-
mybés ir grésmés, pagal kurias numatyti turto valdymo strategijos tikslai, uzdaviniai ir jy jgy-

vendinimo priemonés (1.4 lentelé):
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1.4 lentelé. SSGG analizé (pagal Lietuvos Respublikos...2009)

Stiprybés

Silpnybés

Vykdoma vieSojo sektoriaus buhalterinés apskai-
tos ir finansinés atskaitomybés reforma.

Parengtas valstybei nuosavybés teise priklausan-
¢io registruotino turto inventorizavimo kiekine ir vertine
iSraiSka ir jregistravimo vieSuosiuose registruose veiks-
my ir priemoniy planas.

Isteigta valstybés turto informaciné paieskos sis-
tema, patvirtinti jos nuostatai.

Privatizavimo procesas sudaro salygas centrali-
zuotai parduoti valstybés funkcijoms atlikti nereikalinga
valstybés nekilnojamajj turta.

Valstybés nekilnojamojo turto atnaujinimo me-
chanizmas sudaro salygas centralizuotai atnaujinti §j
turta.

Néra vienos bendrg valstybés turto valdymo,
naudojimo ir disponavimo juo politikag formuojancios
institucijos.

Valstybés turto valdytojai valdo daug jy funkci-
joms atlikti nenaudojamo arba ne Sioms funkcijoms
atlikti naudojamo, valstybés turto.

Valstybés turto privatizavimo procediiros par-
duodant valstybés nekilnojamaji turta per ilgos ir sudé-
tingos.

Valstybés nekilnojamojo turto atnaujinimo me-
chanizmas neskatina valstybés turto valdytojy jy porei-
kiy atliekant valstybines funkcijas neatitinkancio valsty-
bés nekilnojamojo turto naudoti racionaliausiai.

Valstybés nekilnojamojo turto atnaujinimo me-
chanizmas neskatina proceso efektyvumo.

Per didelés valstybés nekilnojamojo turto priezit-
ros sgnaudos.

Pajamos uz nuomojama valstybés nekilnojamaji
turta nepadengia su Sio turto eksploatavimu susijusiy
sgnaudy

Galimybés

Grésmés

Sudaryti teisines ir administracines salygas cent-
ralizuotai spresti sistemines valstybés turto valdymo
problemas, jdiegti centralizuoto turto valdymo principus.

Centralizuoti valstybés nekilnojamojo turto ap-
tarnavimo procesg ir pereiti prie paslaugy i§ privaciojo
sektoriaus pirkimo.

Perduoti privalomai nenaudojamg valstybés ne-
kilnojamajj turtg centralizuotai valstybés nekilnojamaji
turtg valdanc¢iam juridiniam asmeniui.

Centralizuoti valstybés nekilnojamojo turto par-
davima.

Sudaryti salygas valstybés nekilnojamojo turto
perdavima derinti su centralizuoto valstybés turto valdy-
toju.

Perzitiréti valstybés nekilnojamojo turto panau-
dos taikymo tvarka.

Idiegti valstybés nekilnojamojo turto valdymo kontrolés

sistema

Valstybés nekilnojamasis turtas gali buti praras-
tas, nes néra tinkamos Sio turto valdymo kontrolés.

Pablogeés valstybés nekilnojamojo turto buklé dél
to, kad jam prizitréti ir remontuoti i§ Lietuvos Respub-
likos valstybés biudzeto skiriama per mazai 1éSy (ypac
per ekonominj sunkmet;)
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2. VALSTYBINIO IR MUNICIPALINIO TURTO VALDYMO PRAK-
TIKA UZSIENIO SALYSE

Kiekvienoje Salyje, atsizvelgiant | jos iSsivystymo lygij, vieSojo nekilnojamojo turto
valdymo praktika labai skirtinga. Lietuva, nors jau yra priskiriama prie iSsivysciusiy Saliy, turi
gerinti valstybés ir savivaldybiy nekilnojamojo turto valdyma ir imti pavyzdzius i$ kity valsty-
biy. Stai, pavyzdziui, Suomijoje savivaldybiy turta valdo valstybés jmoné — Senate Properties,
kuri atsakinga uz turto valdyma, teikia nuomos paslaugas, atlicka turto priezitirg, administravi-
ma, teikia turto vystymo paslaugas. Lietuvoje, kaip jau buvo minéta, savivaldybés su savo nekil-
nojamuoju turtu tvarkosi kiekviena atskirai.

Taip pat gera nekilnojamojo turto valdymo praktika rodo Kanada. Salis turi vieng la-
biausiai i$plétoty nekilnojamojo turto informacing sistema, kuri yra laisvai pricinama internetu,
joje yra iSsamus turto apraSas, turto paieSkos sistema ir geografinis Zemélapis, rodantis turima
turta, jo naudojimg, duomenis apie jo dydj, verte, nuomininkus ir kita reikiamg informacija.
Nuoseklus duomeny kaupimas padéjo sumazinti turto administravimo kastus, sistemoje nebeliko
popieriniy dokumenty, supaprastéjo apsikeitimas duomenimis tarp savivaldybés institucijy, buvo
iStaisyti neatitikimai tarp dokumentuose nurodyty ir realiai esan¢iy turto dydziy (Klumbyté et al.,
2013).

Kitos placiau iSnagrinétos Salys, turinCios teigiamg nekilnojamojo turto valdymo

praktika, aprasytos 2.1-2.4 poskyriuose.
2.1 Nekilnojamojo turto valdymas Jungtinéje Karalystéje

Jungtingje Karalysté¢je dazniausiai valstybés turta valdo tos institucijos, kurios juo
naudojasi, taciau yra ir valstybés nekilnojamojo turto valdymo efektyvuma vertinanti ir efekty-
vesnio turto naudojimo ir valdymo programas jgyvendinanti politiné grupé — Vyriausybeés turto
skyrius (The Government Property Unit), kuris prizitri visg vyriausybés zemg ir turta. SKyrius
dirba su centrinés valdzios departamentais, tam, kad padéty nustatyti vyriausybés turto strategija,
taip pat nustato kiekybinius turto standartus (Government Property...2017).

Vyriausybés turto skyrius (GPU) buvo jsteigtas 2010 m. dirbti su centrinés valdzios
departamentais, siekiant sutaupyti 1&éSas vyriausybés turto valdyme. Skyrius taip pat bendradar-
biauja su vietos valdzios institucijomis, kad padéty joms pasiekti ekonomiskai efektyvias vieti-
nes vie$ojo sektoriaus paslaugas, remty geresnes integruotas vieSgsias paslaugas ir parduoty per-
tekling Zemg¢ bei kitg nekilnojamajj turtg (Government Property...2017).

Nuo 2010 m. GPU padaryta pazanga:

e bendras vyriausybés turto dydis sumazintas Ketvirtadaliu, tai atitinka daugiau

nei 2 min. kv. m. ploto;
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e cinamosioms iSlaidoms sutaupyta daugiau kaip 1 mlrd. Svary sterlingy;
e gauta daugiau kaip 3 mlird. svary sterlingy kapitalo jplauky i§ perteklines ze-
més ir Kito turto pardavimo.

Vyriausybés turto efektyvus valdymas yra uzfiksuotas valstybés turto ataskaitoje, Ku-
ri kasmet teikiama Parlamentui. 2014 m. paskelbta Vyriausybés turto strategija.

Strategijoje jtvirtinta Vyriausybés vizija — sukurti veiksminga, tinkamg ir tvary turta,
kurio veikla atitinkty geriausius privataus sektoriaus pavyzdzius (Government's Estate...2014).

Iki 2020 m. numatyta pertvarkyti valstybés nekilnojamajj turtg taip, kad bity pasalin-
tos dirbtinés ribos tarp departamenty, vietos valdZios institucijy ir kity vieSyjy jstaigy; darbas
organizuojamas taip, kad biuro patalpy poreikis biity kuo mazesnis; turimas turtas naudojamas
kuo efektyviau; perteklinis turtas parduodamas maksimaliai padidinant pajamos.

Pirmiausia siekiant sumazinti biuro patalpy poreikj, buvo planuojama pazangesnio
darbo pertvarka, t. y. skirtingas viesasias paslaugas teikian¢iy jmoniy ir jy tarnautojy apjungimas
dirbti kartu. Atsizvelgiant | tai, kg daugelis privataus sektoriaus organizacijy pasieké jvykdzius
tokig pertvarka, buvo tikimasi, kad tai padidins produktyvuma, mazins ilaidas, gerins gerbavj ir
prisidés prie platesniy tiksly, pvz., lokalizavimo, tvarumo ir mazins spaudimg transporto siste-
mai. Si programa, vadinama The ,,Way We Work* arba ,,TW3* trumpai, yra valstybés tarnybos
reformos kertinis akmuo ir buvo jgyvendinta iki 2015 m. pabaigos (Government‘s Estate...2014).

Vietos, kuri naudojama vienam asmeniui, plotas sumazéjo nuo 13 kv. m. iki 11,9 kv.
m. per vienus metus iki 2012 m. Sis plotas mazéjo net tuo metu, kai buvo mazinamas valstybés
tarnautojy skaicius.

Siekiama, jog zmonés dirbty jvairiose vietose, kad kiekviena dieng biure biity maziau
darbuotojy. Ypac tie tarnautojai, kuriy darbas néra susijes su jvairaus pobiidzio slapta informaci-
ja, gali dirbti mobiliai. Tokio modernaus poziirio j darbg bei darbo vietas rezultatai yra labai
geri. Tai padidina nasumg, sumazina sanaudas ir gerina organizacijos darbuotojy darbo kokybg.

2.1 ir 2.2 pav. vaizduojama kaip pasikeis ir sumazés valstybiniy jstaigy bei jy turi-

mos nuosavybés skai¢ius Londone.
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Central Government Office Estate 2010
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2.1 pav. Centrinés valdZios nuosavybé Londone 2010 m. (Government*s Estate...2014)
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2.2 pav. Planuojama centrinés valdzios nuosavybé Londone 2020 m. (Government*s Esta-
te...2014)

Visi vyriausybés departamentai pradéjo pazangesn¢ darbo strategija, koordinuojama
per ,,TW3* programg. Tai kultiiros poky¢iai, kurie i§ esmés pertvarko valstybés tarnyba, ko labai
reikéty ir Lietuvoje. Praktiskai tai reiskia elgsenos ir valdymo pokycius, kurie palaiko lankstuma,
bendradarbiavima su darbo stotimis ir darbo viety dizaing, kuris padidina pajégumus ir suteikia
jvairiy tipy erdve, tam, kad atitikty jvairius Siuolaikinés darbo jégos poreikius; darbg, atlickamag
jvairiose vietose, 0 ne tik tam tikruose biuruose ir pazangias informacines technologijas, lei-

dziancias zmonéms efektyviai dirbti i§ bet kurios vietos (Government‘s Estate...2014).
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Siekiama, jog visuomené, bendruomeninés organizacijos ir privatus sektorius turéty
daugiau galimybiy panaudoti konkrecias vyriausybés nuosavybes, tam tikslui sukurta svetainé,
skelbianti informacijg apie vyriausybés Zemés ir turto pertekliy (Government‘s Estate...2014).
Svetainéje galima rasti duomenis apie nuomojama, parduodamg ir Siuo metu uzimta — naudojama
valstybés bei savivaldybiy turta. Kadangi Siuolaikinis duomeny kaupimas apie nekilnojamajj
turtg yra sunkiai jsivaizduojamas be tikslios jo parodymo vietos zemélapyje, svetainéje tokia ga-

limybé¢ yra, o pasirinkus dominantj objekta, pateikiama pagrindiné informacija apie jj.
2.2 Nekilnojamojo turto valdymas Estijoje

Estijoje nekilnojamojo turto valdymas nebuvo centralizuotas — kiekviena valstybés
institucija ar jmoné tur¢jo savo turta, kurj valdé, naudojo ir disponavo juo. Pagal 1995 mety
Valstybés turto jstatyma pirkimas ar renovacija buvo galimi tik tuo atveju, jeigu tam likdavo
valstybés biudzeto 1é8y. Kadangi turto pardavimo ar nuomos pajamos surenkamos tiesiogiai j
valstybés biudZeta, tai neskatino efektyvaus turto valdymo, nes valstybés institucijos nebuvo su-
interesuotos parduoti ar nuomoti nereikalingg turtg. Siekiant efektyviai valdyti ir kuo grei¢iau
atnaujinti turta, 2001 metais jsteigta Vyriausybés nekilnojamojo turto jmoné (AB Riigi Kinnisva-
ra), kurios pagrindinés funkcijos — perimti i§ valstybés institucijy jy turta, renovuoti ir atnaujinta
iSnuomoti valstybés institucijai uz priimting kaing, i kurig jskaiciuoti administravimo, techninés
priezitiros, valymo ir iSlaikymo, taisymo, komunaliniy ir kity paslaugy (saugojimo, automobiliy
stovéjimo ir pana$iai) mokes¢iai. Si jmoné gali be Vyriausybés pritarimo pati turta pirkti, reno-
vuoti ir tada nuomoti (Lietuvos Respublikos...2009). Taigi jmoné vykdo veikla atvirkstinés nuo-
mos principu.

Palaipsnis valstybés turto vystymo ir valdymo koncentravimas j vieng jmon¢ sukuria
prielaidas, kad valstybé veikty nekilnojamojo turto rinkoje kaip vienas asmuo, o vienintelis tiks-
las — garantuoti apdairy ir veiksminga valstybés turto valdyma ir vertés didéjima (Riigi Kinnisva-
ra, 2017).

2007 m. Estijos Finansy ministerijos priimtoje valstybés nekilnojamojo turto veiklos
strategijoje buvo nustatyti 4 pagrindiniai tikslai:

1. uZtikrinti valstybei reikalingo nekilnojamojo turto plétrg iki Siuolaikiniy reika-
lavimy, atsizvelgiant j geriausig jmanomg socialinj, ekologinj, erdvinj projek-
tavimg ir ekonomiSkuma,

2. uztikrinti, kad nekilnojamasis turtas, reikalingas vieSosioms funkcijoms atlikti,

vt —

budu, administravimu ir prieziiira;
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3.

uztikrinti, kad nepanaudotas nekilnojamasis turtas biity kuo veiksmingiau per-
duotas ekonominei apyvartai, atsizvelgiant j ilgalaike valstybés nekilnojamojo
turto plétros perspektyva;

uztikrinti visapusiskg ir koordinuotg nekilnojamojo turto vystymo, administra-
vimo ir priezitiros veikla, reikalingg vieSosioms funkcijoms atlikti, esminiy
organizaciniy fondy, teisiniy reglamenty ir informaciniy sistemy karimui bei

motyvacijos mechanizmui (Sustainability Report 2016).

Vyriausybé nustaté jmonei Riigi Kinnisvara (RKAS) $iuos tikslus 2016 m.:

1.

buti savivaldybés turto ir paslaugy teikimo valstybinéms agentiiroms kompe-
tencijos centru;

centralizuoti ir optimizuoti valstybés naudojama turtg ir jo islaidas;

plétoti kompanija ir valstybés nekilnojamojo turto kompetencija, biti strategi-
ne partnere Finansy ministerijai,

bendradarbiauti su privaciuoju sektoriumi, siekiant garantuoti geriausius vals-
tybiniy agentiiry sprendimus konkurencijos rinkos srityje (Sustainability Re-
port 2016).

Bendra valstybés nekilnojamojo turto veiklos strategija numato peréjimg nuo decent-

ralizuoto nekilnojamojo turto valdymo prie visapusiskos valdymo sistemos, leidzianc¢ios efekty-

viau kurti ir organizuoti nekilnojamojo turto aplinka. Visapusisko nekilnojamojo turto valdymo

tikslas yra pasiekti ir iSlaikyti iSlaidy poveikj mastams ir ekonomiskai pagristus sprendimus sg-

lygomis, kuriose iStekliai yra riboti ir subalansuoti. Pagal strategija, didzioji dalis valstybés turto

bus perkelta | RKAS, kuris gali tobulinti ir valdyti jj skaidriau ir efektyviau, ir organizuoti nerei-

kalingo turto pardavima (Sustainability Report 2016).

RKAS nekilnojamojo turto portfelj sudaro 4 didelés grupés, parodytos 2.1 lenteléje:

2.1 lentelé. Nekilnojamojo turto portfelis (Riigi Kinnisvara, 2017)

Administruojamas

Vystomas

Administruojamas su
sutartimis

Parduodamas

Nuomos objektai pagal
nuomos sutartis ir regu-
liariai naudojami pasta-
tai, kurie priklauso
RKAS

Sukuriami objektai - tai
neregistruotas nekilnoja-
masis turtas, kuris néra
pastatytas, arba nekilno-
jamasis turtas, kurj reikia
rekonstruoti

RKAS nepriklausantys
administravimo objek-
tai, kur RKAS teikia
administravimo pa-
slaugas pagal sutartj

Neprivaloma nuosa-
vybé, kuri néra tin-
kama laikyti atsizvel-
giant j vieSojo sekto-
riaus poreikius

Siai dienai jmoné turi 9 267 138 kv. m. registruoto nekilnojamojo turto ploto, kuris

pagal portfelio klasifikacijg pasiskirsto 2.3 pav. nurodyta procentine dalimi.
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Nekilnojamojo turto plotas, %

B Administruojamas
M Vystomas
Parduodamas

B Administruojamas su
sutartimis

2.3 pav. Nekilnojamojo turto plotas (pagal Riigi Kinnisvara, 2016)

RKAS turi sukiirusi nekilnojamojo turto paieska zemélapyje, kuria gali naudotis
kiekvienas fizinis ir juridinis asmuo. PaieSka galima pagal nekilnojamojo turto paskirtis, sistemo-
je i8 karto nurodoma, kuris turtas laisvas, kuris naudojamas. Paspaudus ant pasirinkto objekto,
matomas turto plotas, kitos savybés ir administruojancio asmens kontaktai. Tokia vieSa nekilno-

jamojo turto paieska praversty ir Lietuvoje.
2.3 Nekilnojamojo turto valdymas Norvegijoje

Norvegijoje veikia viesoji jstaiga VieSosios statybos ir turto direktoratas (Statsbygg),
tai vieSojo sektoriaus administravimo kompanija, atsakinga vietos savivaldos ir modernizavimo
ministerijai. Statsbygg teikia tinkamas, funkcines patalpas viesgjam sektoriui, taip pat jgyvendina
vyraujancius socialinius ir politinius tikslus, susijusius su architekttira, vyriausybés planavimo
interesais, paveldo viety iSsaugojimu ir aplinka (Statsbygg, 2017).

Istaiga tvarko mazdaug 2,8 mIn. kv. m. ploto Norvegijoje ir uzsienio $alyse. Norvegi-
jos vyriausybés vardu Statsbygg valdo 2 270 pastaty, esanciy tarp 550 nekilnojamojo turto
kompleksy savo Salyje ir uzsienyje. Uz Norvegijos riby tokie pastatai visy pirma sudaro ambasa-
das ir oficialias rezidencijas. Norvegijoje valdomi pastatai yra Vyriausybés, Auks¢iausiojo
Teismo, apeliaciniy teismy ir apylinkiy teismy, muitings jstaigy, muziejy, operos namy, kaléjimy
ir vieSo naudojimo pastatai (Statsbygg, 2017).

Statsbygg pagrindiniai tikslai ir uzdaviniai 2016-2020 m.:

e teikti praktines zinias, uztikrinti, kad Vyriausybé ieskoty geriausiy sprendimy
nekilnojamojo turto valdyme, ir prisidéti prie to, kad Vyriausybés ir Kitos vals-
tybés institucijos geriau panaudoty savo turimas erdves;

e prisidéti prie Vyriausybés ir kity valstybés institucijy vykdomos statybos ir

turto valdymo politikos ir prie veiksmingo istekliy naudojimo;
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e padéti Vyriausybei nustatyti buda, kaip veiksmingai panaudoti turimg nekilno-
jamajj turtg, darbo erdves ir naujas darbo formas.

Kaip ir pries tai apraSytose Salyse, jstaiga taip pat turi duomeny bazg, kurioje kaupia
duomenis apie administruojama nekilnojamajj turta. Duomeny bazéje galima rasti informacija
apie dvarus, laisvas patalpas, plétros projektus, statybos projektus.

Kadangi jstaiga teikia ir statybos paslaugas, keliami auksti reikalavimai naujiems sta-
tiniams ir ypatinkai modernioms darbo erdvéms, siekiama sukurti neutraly nekilnojamojo turto

portfelj ir nulinés emisijos statybas, mazinant Vyriausybés turto daromg klimato poveikj.
2.4 Nekilnojamojo turto valdymas Danijoje

Danijoje savivaldybiy turto valdymg jgyvendina Danijos statybos ir nekilnojamojo
institucijoms, atnaujina, teikia iSnuomoto turto administravimo paslaugas. Agentiira sprendzia
uzduotis, susijusias su valstybinio nekilnojamojo turto nuoma atliekant turto modernizavimg ar
vykdant naujg statyba bei parduodant, perkant, iSnuomojant, statant, renovuojant ir kitaip tvar-
kant nekilnojamajj turtg (Bygningsstyrelsen, 2017).

Bendras nekilnojamojo turto portfelis yra mazdaug 4 min. kv. m ploto — apie 1 min.
kv. m i§ jy yra privacios nuomos sutartys, 0 dabartiniai ir planuojami statybos projektai i§ viso
sudaro mazdaug 16 mlrd. Danijos krony. Danijos statybos ir turto agenttra yra viena i§ didziau-
siy Danijos valstybinés nuosavybés jmoniy ir kiiréjy (Bygningsstyrelsen, 2017).

Danijos statybos ir nekilnojamojo turto agentiira dirba su pastatais - ar tai yra valsty-
bés pastatai, privacios nuomos sutartys ar vie$ojo ir privaciojo sektoriaus partnerystés projektai.
Agentiira dirba su esamais pastatais, pastaty keitimu, nauja statyba, statybos kompleksais ir ap-
linka, jskaitant miestelio aplinkg ir valstybiniy administraciniy institucijy junginius. Agentiira
turi uztikrinti ilgalaike valstybés pastaty verte, naudodama veiksmingg ir sisteming techning
priezilirg bei aktyvig turto portfelio strategija (The Danish Building...2012).

Valstybés vardu turimi 225 biury pastatai, kuriy bendras plotas 996 577 kv. m. Siy
pastaty turto verté yra daugiau kaip 12 mlrd. Danijos krony. ValdZzios prioritetai visy pirma yra
valstybés funkcijos, teikianc¢ios ekonoming gerove pilieiams, tod¢l agentiira riipinasi valstybiniu
turtu, kurj nuomoja ir priva¢ioms jmonéms (Bygningsstyrelsen, 2017).

Agentiira yra jpareigota uztikrinti tinkama, bendra ekonominj ir ateityje besitgsiant]
valstybinés nuosavybés ir privacios nuomos plétra universitety, moksliniy tyrimy ir biury srityse,
taip pat turi remti Svietimo, energetikos ir statybos politikos tikslus nustatytus Vyriausybés. Da-

nijos statybos ir nekilnojamojo turto agenttros uzdavinys — pristatyti nejtikétinus, konkurencin-
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gus individualiy klienty sprendimus, tuo paciu metu atsizvelgiant | valstybés ir visuomenés inte-
resus ilgalaikéje perspektyvoje (Bygningsstyrelsen, 2017).

Danijos statybos ir nekilnojamojo turto agentiiros strategijoje numatyta, kad agentiira
2017 m. taps visiSkai centralizuota valstybiné nekilnojamojo turto bendrové ir statybos rangovas,
taip pat pagrindinis valstybinis mokymosi Ziniy centras statybos srityje ir nekilnojamojo turto
versle (The Danish Building...2012).
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3. VALSTYBES IR SAVIVALDYBIU TURTO VALDYMAS IR JO
PROBLEMOS LIETUVOJE

3.1 VI Turto banko veikla valstybés turto valdymo srityje

Pagrindinés VI Turto banko veiklos sritys yra: centralizuotas valstybés nekilnojamo-
jo turto valdymas, valstybei ir savivaldybéms nuosavybés teise priklausanciy akcijy privatizavi-
mas, skoly valstybei iSieSkojimas ir pagal pavedimo sutartis perduoty paskoly, valstybés garanti-
ju ir kity turtiniy jsipareigojimy vykdymas (Turto bankas, 2017).

Igyvendindamas centralizuota valstybés nekilnojamojo turto valdyma, Turto bankas
valdo, naudoja ir disponuoja valstybés nekilnojamuoju turtu, perduotu valdyti patikéjimo teise,
organizuoja nereikalingo valstybés turto pardavimo aukcionus, atlieka Valstybés turto informa-
cinés paieskos sistemos tvarkytojo funkcijas ir vykdo kitas teisés aktais pavestas funkcijas (Turto
bankas, 2017).

ISieSkodamas skolas Turto bankas administruoja i§ valstybés vardu pasiskolinty 1ésy
suteiktas paskolas, valstybés vardu suteiktas garantijas ir jas vykdant atsiradusias skolas. Taip
pat valdo i§ Vyriausybés nustatyty komerciniy banky perimtus ir uz Vyriausybés vertybinius
popierius pirktus neveiksnius aktyvus, iSieSko mokestines nepriemokas Valstybinei mokesciy
inspekcijai ir Muitinés departamentui, taip pat pazeidziant teisés aktus panaudota Europos Sa-
jungos finansing parama, skolas Garantiniam fondui ir kitoms valstybés institucijoms pagal per-
leistas reikalavimo teises (Turto bankas, 2017).

LR Finansy ministro 2017-11-27 jsakyme dé¢l valstybés lukescCiy, susijusiy su valsty-
bés jmone Turto banku apraSomi jmoneés veiklos lukesc¢iai, tokie kaip siekis paversti V] Turto
banka profesionalia, modernia, teikiancig auks$tos kokybés valstybés nekilnojamojo turto valdy-
mo ir prieziiiros paslaugas jmone, galin¢ia apriipinti valstybé€s institucijas ir jstaigas joms reika-
lingu nekilnojamuoju turtu, taip pat efektyviai ir skaidriai vykdancig centralizuota valstybés ne-

kilnojamojo turto valdyma sudarancias veiklas ir pavestas funkcijas.

Valstybei nuosavybés teise priklausantis ir vieSojo sektoriaus subjekty valdomas nekilnojamasis turtas

Institucijy skaidius Objekty skaiius Valdomas VNT plotas VNT likutiné verté Sanaudos

724 vnt. 28 071 vnt. 10 446 793,63 m? 3048725 896,21 € 179782 812,75 €

3.1 pav. Valstybés nekilnojamasis turtas (Valstybés turto...2017)

VI Turto bankas pirmg kartg atliko Valstybés turto valdymo, naudojimo ir dispona-
vimo 2016 m. ataskaita, kurioje aprasé valstybés nekilnojamojo turto apimtis (3.1 pav.), siy ob-
jekty iSlaikymo sgnaudas (3.2 pav.), jy efektyvumo rodiklius bei rodikliy palyginimg tarp institu-

cijy, pateiké informacijg apie valstybés nekilnojamojo turto sandorius ir jy biikle, taip pat nekil-
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nojamojo turto panaudojimo atvejus, kurie leidzia identifikuoti sprestinas problemas ir pasitilyti

ju sprendimo biudus.

Komunalinés sgnaudos 116 096 270,52 64,6%
éildymas 50 649 994,19 28,2%
Elektra 51187 070,72 28,5%
Vanduo 10 449 102,67 5,8%
Kitos komunalinés sagnaudos 3 810 102,94 2,1%

Remonto sgnaudos 23 307 073,46 13,0%
Einamojo remonto 15491 305,26 8,6%
Kapitalinio remonto 7 815 768,20 4,3%

Eksploatavimo ir administravimo sanaudos 39929 725,90 22,2%
Apsauga b 241 558,97 3,0%
Valymas 24 564 497,49 13,7%
Kitos eksploatavimo ir administravimo 9123 669,44 5,1%
sanaudos

Kitos patalpy islaikymo sgnaudos 449 742,87 0,3%
Nuoma {iZsinuomoto NT) 136 873,56 0,1%
Patalpy draudimas (TD) 291 839,06 0,2%
Patalpy draudimas (CA) 20 970,25 0,01%

Viso sgnaudy 179 782 812,75 100,0%

3.2 pav. Valstybés nekilnojamojo turto iSlaikymo sgnaudos (Valstybés turto...2017)

Ataskaitoje aprasytos valstybés nekilnojamojo turto valdymo problemos:

nepakankamas vieSojo sektoriaus subjekty démesys nustatant savo tiesiogi-
néms funkcijoms vykdyti nereikalingg, centralizuotai valdomo turto valdytojui
VI Turto bankui perduoting valstybés nekilnojamajj turtg bei atsisakant pertek-
liniy funkecijy;

nenaudojamo nekilnojamojo turto kategorijai priskirtino valstybés nekilnoja-
mojo turto perdavimas valdyti centralizuotai vyksta gana vangiai, nors jj per-
leidus biity sutaupoma 10-15 % nekilnojamojo turto eksploavimo sgnaudy;
Ataskaitoje pateiktas ministerijy naudojamo administracinés paskirties nekil-
nojamojo turto palyginimas parodé, kad nekilnojamojo turto efektyvumo didi-
nimo potencialas yra didelis, nes nustatyta dalies institucijy — ministerijy —
naudojamo administracinés paskirties nekilnojamojo turto neatitiktis nustaty-
toms panaudojimo efektyvumo rodikliy norminéms reik§méms;

sudaryta daug neterminuoty panaudos sutarCiy, nors tai priestarauja teisés ak-
tams;

institucijos, kurios valstybés pavestoms funkcijoms jgyvendinti nuomojasi ki-
ty subjekty nuosavybés teise valdoma nekilnojamajj turtg ar pacios nuomoja
valstybei nuosavybés teise priklausant] nekilnojamajj turtg kitiems subjek-

tams, ne visuomet jvertina rinkos tendencijas;
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e rengiant Ataskaitg i§ Nekilnojamojo turto kadastro ir registro buvo importuoti
duomenys apie valstybés nekilnojamojo turto objektus (sudaro apie 2 procen-
tus viso valstybés nekilnojamojo turto ploto), priskirtinus neegzistuojantiems
juridiniams asmenims, pavyzdziui, M. Melnikaités koliikis, Vilniaus miesto
Lenino rajono namy iikio valdyba ir pan.;

e Vvalstybés nekilnojamojo turto duomeny kokybés problemos atskleidé netin-
kamg valstybés turto informacinés paieskos sistemos naudotojy poziirj ]
VTIPS ir naudojimosi VTIPS jgiidziy gerinimo poreikj. VTIPS duomeny ko-
kybé ir duomeny stoka riboja ne tik paciy turto valdytojy, bet ir centralizuotai
valdomo valstybés turto valdytojo galimybes nustatyti nenaudojamus ar nee-
fektyviai naudojamus valstybés nekilnojamojo turto plotus ir atitinkamai imtis

veiksmy dél efektyvesnio §io turto naudojimo (Valstybés turto...2017).

I$ Ataskaitoje apraSomy problemy matoma, kad néra iki galo jvykdyta centralizuoto
valstybés turto valdymo 2009-2016 mety strategija jau vien tuo aspektu, kad ne visas valstybés
turtas jtrauktas ; VTIPS ir dar susiduriama su valstybiniy jstaigy nenoru Siuos duomenis pateikti.
Kadangi nekilnojamojo turto centralizavimas ir perdavimas V] Turto bankui vyksta vangiai, Ata-
skaitoje aprasyti reikalingi Vyriausybés sprendimai ir kiti poky¢iai, kurie padéty ir sudaryty rea-
lias prielaidas jgyvendinti uzsibréztus centralizuoto valstybés nekilnojamojo turto valdymo tiks-
lus. Reikalingi poky¢iai ir sprendimai:

1. Ataskaitoje nurodyty ministerijy ir kity institucijy naudojamas administracinés pa-
skirties valstybés nekilnojamasis turtas, kuris neatitinka nustatyty administracinés paskirties ne-
kilnojamojo turto panaudojimo efektyvumo rodikliy norminiy reik§miy, turi biiti perduodamas
valdyti centralizuotai;

2. kad perdavimo procesas vykty sklandziai, sprendimas Vyriausybei del 2017 mety
centralizavimo etapo turéty buti pateikiamas dél ne mazesnés nei 160 takst. kv. metry ploto turto
apimties, jtraukiant ir institucijas, atsisakiusias dalyvauti 2017 mety etape (Zemés tkio, Aplin-
kos, Sveikatos apsaugos ministerijas ir kt.), taiau vir§ijancias nustatytas turto panaudojimo ro-
dikliy normines reikSmes;

3. i$ naujo jvertinti ir svartyti Valstybés centralizuoto turto valdymo strategijoje nu-
matyto nuomos principo administracinés paskirties valstybés nekilnojamajam turtui taikymo
tikslinguma. Nuomos principo taikymas atitikty atlygintino naudojimosi nekilnojamuoju turtu
principus;

4. tikslinga pavesti, kad turto valdytojai, kuriy administracinés paskirties nekilnoja-

mojo turto objektai virSija nustatytus normatyvus, turéty ir patys aktyviai ieskoti efektyvumo
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priemoniy, kuriy jgyvendinimas sudaryty salygas racionaliai iSnaudoti esamg valdoma nekilno-
jamojo turto plota ir mazinti turto i$laikymo sanaudas;

5. pavesti valstybés nekilnojamojo turto valdytojams, sudariusiems neterminuotas
panaudos sutartis, inicijuoti jy pakeitimus, kad btity nustatytas sutar¢iy galiojimo terminas, arba
jas nutraukti;

6. turto valdytojai, kurie valstybés pavestoms funkcijoms jgyvendinti nuomojasi kity
subjekty nuosavybés teise valdoma nekilnojamajj turta, esant teisinéms galimybéms, turi perzii-
réti nuomos kainas, jvertindami rinkos tendencijas;

7. svarstyti galimybes turto valdytojams, kurie atsisako perduoti centralizuotai valdy-
ti administracinés paskirties ar nenaudojamg funkcijoms jgyvendinti nekilnojamajj turta, taikyti
finansines korekcijas, rengiant 2019 mety valstybés biudzeto projekta;

8. sitilyti pavesti valstybés jmoniy savininko teises jgyvendinanc¢ioms institucijoms
inicijuoti valstybés jmoniy valdomo nekilnojamojo turto poreikiy jvertinimg ir nereikalingo vals-
tybés nekilnojamojo turto perdavima valdyti centralizuotai ir nustatyti Siy veiksmy jgyvendinimo

terminus (Valstybés turto...2017).
3.2 Nekilnojamojo turto valdymas savivaldybése

Lietuvoje savivaldybés kiekviena atskirai jgyvendina savo turimo nekilnojamojo tur-
to valdyma bei kaupia duomenis apie ji. Kaip panaudoti savivaldybei priklausancius pastatus ir
patalpas nusprendzia savivaldybiy tarybos, o kitos savivaldybiy institucijos, savivaldybés jmo-
nés, jstaigos ir organizacijos valdo, naudoja ir disponuoja joms patikéjimo teise perduotg savi-
valdybiy turta taip, kaip nusprendZzia taryba (Kiek pastaty...2016). Reta kuri savivaldybé turi pa-
rengusi nekilnojamojo turto valdymo strategija.

2016 m. Vilniaus miesto savivaldybé paskelbé nekilnojamojo turto valdymo strategi-
ja, kurios tikslas — uztikrinti racionaly ir efektyvy Vilniaus miesto savivaldybés nekilnojamojo
turto valdyma, kuris jgalinty optimizuoti savivaldybés poreikius atitinkantj turto kiekj ir padéty
igyvendinti pagrindines savivaldybés plétros kryptis: finansinj stabilumg, vietos ir uZsienio in-
vesticijy didinima, geresn] socialiniy, sveikatos, Svietimo ir kultiiros paslaugy teikima, geriau
veikiant] ir visus bendruomenés poreikius tenkinant] mokykly, vaiky darZeliy bei visy socialiniy
istaigy tinkla, jaukiy ir patogiy viesyjy erdviy mieste kiirima, vietos bendruomeniy stiprinima,
Vilniaus miesto gyventojy dalyvavimo miesto valdyme didinimg ir naujy gerai apmokamy darbo
viety kiirimg. Optimizuojant savivaldybés poreikius atitinkantj nekilnojamojo turto kiekj, ieskoti
alternatyviy socialiniy funkcijy teikimo galimybiy, skatinti vieSyjy erdviy kiirimagsi, naudojant

alternatyvius — ne savivaldybés biudzeto — finansavimo $altinius (Vilniaus miesto...2016).
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Strategijoje nustatyti pagrindiniai nekilnojamojo turto valdymo principai, apimantys
tokius klausimus kaip kam turtas gali biti suteikiamas patikéjimo teise, kam panaudos pagrindais
ar nuomojamas ir kokiais biidais.

Jgyvendinus Vilniaus miesto nekilnojamojo turto valdymo strategijg, tikimasi, kad
Vilniaus mieste neliks neregistruoty statiniy; nauja centralizuota nekilnojamojo turto informaciné
sistema leis fiksuoti esamg situacija, analizuoti duomenis ir pokyc¢ius didinant ekonoming graza
i§ nekilnojamojo turto, maksimaliai ir geriausiai jj panaudoti; parduodant nekilnojamaji turtg bus
pritraukiamas didZiausias ratas rinkos dalyviy, kurie galés pasitlyti geriausig pardavimo kaing;
disponuojant savivaldybés nekilnojamuoju turtu bus pakviesti dalyvauti visi rinkos dalyviai, i$
kuriy savivaldybé galés iSsirinkti racionaliausig ir tinkamiausig partnerj; socialinio biisto fondas
bus atnaujintas ir iSpléstas ,,miegamuosiuose® rajonuose ir gyventojy, turinciy teis¢ j socialinj
bista, butinieji poreikiai bus patenkinti; visa informacija apie savivaldybei nuosavybés teise
priklausantj nekilnojamaji turta, parduodama, nuomojama ilgalaikei ir trumpalaikei nuomai, bus
viesai prieinama, dél nekilnojamojo turto panaudojimo bus atsizvelgiama j Vilniaus miesto gy-
ventojy nuomone (Vilniaus miesto...2016).

Nors kity, net ir didZiyjy Lietuvos miesty, savivaldybiy interneto svetainése nepavy-
ko rasti parengty nekilnojamojo turto valdymo strategijy, ta¢iau rasti duomenys apie viesy auk-
cioniy biidu parduodama nekilnojamajj turta rodo, kad savivaldybés turi nusistaciusios nekilno-
jamojo turto valdymo gaires ir siekia dalj nekilnojamojo turto, kurio negalima ar nebitina pa-
naudoti jy funkcijoms vykdyti, parduoti arba nuomoti. Tai vienas i$ budy papildyti savivaldybiy
biudzeta.

Suskaiciuoti kiek tiksliai savivaldybés turi nekilnojamojo turto yra sudétinga jau vien
del to, kad ne visos turi nekilnojamojo turto apskaitos sistemas ir néra nuoseklaus duomeny rin-
kimo. Analizuojant Lietuvos laisvosios rinkos instituto analitiky 2015 m. atliktg savivaldybiy
nekilnojamojo turto apskaitg pateikiami pagrindiniai skaiciai:

e nuosavy pastaty ir patalpy bendras plotas — 11 min. kv. m.;

e nenaudojamy ir jtraukty j pardavimg pastaty ir patalpy plotas — 0,5 min. kv. m.;

e vienam gyventojui tenkantis savivaldybiy nekilnojamojo turto plotas — 4 Kkv.
m.;

e 2015 m. parduota 85 tikst. kv. m. ploto pastaty ir patalpy (Kiek pasta-
ty...2016).

Svarbu uZztikrinti, kad funkcijy vykdymui reikalingos patalpos ir pastatai bty naudo-
jami efektyviai ir racionaliai. Efektyvus turto valdymas reiSkia, kad su tuo susij¢ sprendimai turi

teikti maksimalig nauda visuomenei. Taigi, racionalus turto valdymas pasireiskia neeikvojimu.
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Savivaldybéms turéty priklausyti tik toks pastaty kiekis, kokio pakanka Vietos savivaldos jsta-
tyme numatytoms jy funkcijoms jgyvendinti (Kiek pastaty...2016).

3.3 Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo problemos

Valstybés nekilnojamojo turto valdymo problemos buvo jvardytos LRV nutarime dél
centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016 mety strategijos patvirtinimo. Nors $is nutari-
mas yra 2009 m., ta¢iau dauguma problemy yra neisspresta iki Siol.

Svarbi sisteminé problema yra ta, jog dalis valstybés turto nejvertinta, nejregistruota
vieSuosiuose registruose, ne visas valstybés turtas traukiamas j valstybés turto valdytojy apskaita
ir rodomas finansinése ataskaitose, tod¢l valstybei nuosavybés teise priklausancio turto ataskaita
nerodo pagrjstos ir teisingos Valstybés turto finansinés bikleés.

Pagrindiné neefektyvaus valstybés nekilnojamojo turto valdymo, naudojimo ir dis-
ponavimo juo problema yra ta, kad valstybés turto valdytojai daznai neZino, kiek ir kokio valsty-
bés nekilnojamojo turto turi, kokia tikroji $io turto verté.

Taip pat néra bendros efektyvios valstybés nekilnojamojo turto valdymo kontrolés
sistemos:

e valstybés nekilnojamojo turto valdymas decentralizuotas, kas valdo ir naudoja
§] turta, tas juo ir disponuoja, nes dalj sprendimy, susijusiy turto valdymu, gali
priimti valstybés turto valdytojai (Siuo metu turto valdymo centralizacija igy-
vendina V] Turto bankas, taciau ne visas turtas yra jtrauktas 1 VTIPS, kaip tai
buvo numatyta Strategijoje);

e valstybes turto valdytojai nesuinteresuoti valstybés nekilnojamajj turta valdyti
efektyviai. Vieni turto valdytojai turta iSnuomoja arba perduoda laikinai neat-
lygintinai valdyti ir naudoti panaudos pagrindais, o Kiti — nuomojasi. Neaisku,
kiek turto valdytojai turi valstybés nekilnojamojo turto, kuris neatitinka jy po-
reikiy atliekant jiems pavestas funkcijas arba naudojamas ne Sioms funkcijoms
atlikti;

e ne visas valstybés nekilnojamasis turtas traukiamas j valstybés turto valdytojy
buhaltering apskaitg ir rodomas finansinése ataskaitose, dalis Sio turto nejre-
gistruota vieSuosiuose registruose, ne visas valstybés nekilnojamasis turtas in-
ventorizuotas ir jvertintas.

e neskaiciuojamos visos nekilnojamojo turto naudojimo, iSlaikymo ir kitos tki-
nés islaidos, jos nesiejamos su turimo nekilnojamojo turto verte, todél nejma-
noma palyginti alternatyviy valstybés nekilnojamojo turto valdymo ir naudo-
jimo sgnaudy;
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¢ nevertinamas nekilnojamojo turto valdymo ir naudojimo efektyvumas, nes né-
ra iSlaidy ir pajamy duomeny pagal kiekvieng valdomo nekilnojamojo turto
vienetg; valstybés turto valdytojai naudoja biudzeto programas kaip priemong
savo nekilnojamajam turtui i$laikyti;

e valstybeés nekilnojamasis turtas kitiems subjektams perduodamas nesilaikant
teisés akty nuostaty.

Kitos problemos, tai didelés valstybés turto valdytojy nekilnojamojo turto eksploata-
vimo ir nuomos sgnaudos; néra tikslios informacijos, kiek valstybé turi nekilnojamojo turto, to-
dél valstybés turto ataskaitoje nepateikta pagristy ir teisingy duomeny; valstybés turto valdytojai
valdo daug nekilnojamojo turto, kurio nenaudoja priskirtoms funkcijoms atlikti arba kurj naudoja
ne Sioms funkcijoms atlikti (Lietuvos Respublikos...2009).

Ivardytos problemos tinka ir savivaldybéms. Kaip jau buvo minéta, dauguma i$ jy
neturi parengty strategijy, taip pat neturi parengto personalo, neiSmano turto valdymo principy,
neapskai¢iuoja galimybiy, netaiko kasty naudos analizés, turi daug neapskaityto turto. Norint

efektyviai valdyti nekilnojamaji turta, i§ pradziy biitina nuosekliai jj apskaityti.
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4. INTEGRUOTAS TURTO VALDYMO MODELIS

Efektyvumo siekimas ir iSlaidy mazinimas yra jau ne tik privaciy jmoniy interesas,
be, valstybé ir savivaldybés perémé daug turto, taciau Ziniy ir patyrimo turto valdyme truksta iki
Siol. Efektyvumo siekimas tapo ypac¢ aktualus po didziosios finansy krizés.

Norint efektyviai valdyti turimg nekilnojamajj turta, svarbu turéti ne tik turto valdy-
mo gaires, bet parengti konkrety turto valdymo modelj, strategija, kad esant poreikiui ir siekiant
1vykdyti uzsibréztus tikslus, biity galima atlikti esamos situacijos monitoringg.

Kai kuriais atvejais valstybés nekilnojamasis turtas negali biiti valdomas efektyviai,
arba tg padaryti sunku (pvz. su krasto apsaugai skirta zeme ir Statiniais), todél siilomas turto val-

dymo modelis labiau pritaikytas savivaldybéms.
4.1 Nekilnojamojo turto valdymo modelis

Autorés sukurtas nekilnojamojo turto valdymo modelis vaizduojamas 4.1 pav. Pa-
grindinj §io modelio pamatg sudaro [statymai, Teritorijy plétros planai ir Strateginiai planai.
Svarbiausia yra jstatymai, reguliuojantys savivaldybiy nekilnojamojo turto valdyma. Kaip jau
buvo minéta, pagrindinis jstatymas yra Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto val-
dymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas, apibréZiantis visas veiklas, susijusias su nekilno-
jamuoju turtu: naudojima, disponavima, likvidavimg, nura§yma ir kt.

Kiti svarblis dokumentai yra teritorijy plétros planai. Bendrasis savivaldybés teritori-
jos planas (pvz., Vilniaus miesto), apraSo esamg teritorijos bikle, tai miesto iSorés ir vidaus
struktiirg, gyvenamasias teritorijas, ekonoming plétra ir investicijas, gamting aplinka, nekilnoja-
masias kultiros vertybes, socialing aplinkg ir kulttira, susisiekimo bei inZinering infrastruktirg
bei nurodo galimas jvairios plétros kryptis.

Teritojy plétros plany tikslai rodo, ka ir per kiek laiko savivaldybés siekia nuveikti
savo teritorijoje. Vilniaus miesto savivaldybé nurodo $iuos bendro plano tikslus ir uzdavinius:

e sudaryti salygas nuolatiniam, socialiai ir ekonomiskai motyvuotam gyvenimo kokybeés
augimui, plétojant daugiacentre miesto struktiirg, palaikant viding miesto plétrg, skatinant
daugiafunkcj zemés naudojima, siekiant socialinés integracijos ir mazinant raidos skirtu-
mus, placiau jtraukiant visuomene ] miesto planavimo procesus;

e keisti veikly reglamentavimg atsizvelgiant | pasikeitusias miesto raidos tendencijas, pa-
tikslinti miesto plétros prioritetus ir jy jgyvendinimo eiliSkuma, miesto teritorijoje iSskirti
zonas, uz kuriy infrastruktiiros kiirimg ir jrengimg atsakomybe prisiima plétotojai, detali-

zuoti aktualiausiy miesto daliy sprendinius tikslesniu masteliu;
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e pasikeitus gamtinio karkaso reglamentavimui, jvertinti plétros galimybes urbanizuotoje
miesto dalyje, atsizvelgiant j zaliyjy zony poreik]j ir nustatant aiSkesnj reglamentavima;

e suformuoti sglygas atsirasti integruotai (multimodalinei) transporto sistemai, leidzianc¢iai
pasiekti uzsibréztus darnaus judumo tikslus, transporto biidams pirmenybe teikti atsizvel-
giant | konkre€ig miesto zong, atitinkamai jvertinti magistraliniy gatviy kategorijas, plésti
inzinering infrastruktirg prioritetinése miesto periferinése zonose (Parengta Vil-

niaus...2017).

q Teritoriju
Istatymai “ plétros planai

d
S T
(o ) ﬂ Turto valdymo strategija 1 e )

Duomenys h_/(\ Duomenys
Administracinés,

komercinés (preky-

nai

Strateginiai pla- ﬂ

Sveikatos ap-
saugos,

bos ir paslaugy), Svietimo, sporto,

Informacija s
savivaldybés jmo- <:> J <:> kultaros jstaigy,

niy pastatai ir (ar) socia;liniq pa-
patalpos, slaugy
soc. biistas pastatai ir (ar)
patalpos
© _ 2 SURC ,
Turto sgnaudos Turto pajamos
O Integruota turto apskaitos ir valdymo informaciné sistema

(REGIA)

Duomeny analizé turto apskaitos-informacinéje sistemoje
(rinkos duomenys, ekonominis vertinimas — kasty-naudos analizé,
daugiakriteris vertinimas)

- U
Turto valdymo sprendimai
(pardavimas, nuoma, plétra, jsigyjimai, turto atnaujinimas)

4.1 pav. Nekilnojamojo turto valdymo modelis

Taigi plétros planai svarbiis savivaldybiy augimui ir visuomenés poreikiy tenkinimui,

taip pat ir turimo turto ekonomiSkam panaudojimui.
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Strateginiai planai apima daug veiklos sri¢iy. Tai gali bati socialinio busto plétra,
krastovaizdzio apsauga, sveikatos apsauga, vaiky ir suaugusiyjy ugdymas, turizmas, Kultiriné
veikla ir t. t. Sie planai nurodo tikslg ir priemones, kuriy bus siekiama uzsibrézta laika. Kiekvie-
na savivaldybé turéty turéti ir turto valdymo strategija, ko Siuo metu néra. Tokig strategijg turi tik
Vilniaus miesto savivaldybé¢, kuriai, kaip sostinei, itin svarbios papildomos 1€Sos ir biudZzeto nes-
vaistymas. Kadangi pastebima, jog kitos Lietuvos savivaldybés irgi pardavinéja kazkiek savo
turimo turto, galima nujausti ¢Sy sutaupymo poreikj.

Turto valdymo strategijoje turéty biiti numatytos konkrecios taisyklés ir procediiros,
nustatancios ir apraSancios, kaip valdant turtg siekti visuomeninés naudos, efektyvumo, raciona-
lumo ar vie3osios teisés. Taip pat, kokiy bus imtasi priemoniy ir valdymo principy. Si strategija
negali biti tinkamai jvykdoma be informacijos kaupimo.

Savivaldybés turéty rinkti ir kaupti informacija apie savo turimg turta, t. y. jvairios
paskirties pastatus: administracinés, komercinés paskirties, sveikatos, $vietimo, sporto, kultiiros
statinius, turimg socialinj busta. Duomeny kaupimas turéty apimti charakteristikas, kurios regist-
ruojamos Nekilnojamojo turto kadastre ir registre: pastato paskirtis, unikalus numeris, plotas,
tiiris, statybinés charakteristikos, vertés ir pan. Taip pat, norint teisingai jvertinti pastato iSlaiky-
mo sanaudas, svarbu kaupti duomenis ir apie pastatuose sunaudojamg elektros kiekj, Sildymo
kainas ir kitas komunalines paslaugas.

Siekiant efektyvaus turto valdymo, itin svarbus yra turto sgnaudy bei pajamy verti-
nimas. LogiSka, kad sanaudos neturi virS§yti gaunamy pajamy. Bet daznu atveju yra taip, kad sa-
vivaldybés nekaupia tiksliy duomeny apie savo turimo turto i§laikyma, todél sudétinga nustatyti
nekilnojamojo turto poreikj. Turto pajamy bei sgnaudy stebésena padés pasiekti maksimaly turto
valdymo efektyvuma.

Nuosekliai nuosavy patalpy ir pastaty apskaitai batina nekilnojamojo turto valdymo
informaciné sistema. Informacingje sistemoje svarbios funkcijos bty Sios:

e jvesti j bendra duomeny baze viso savivaldybei priklausancio ar kitaip disponuojamo tur-
to bendros, buhalterinés, organizacinés bei techninés informacijos aprasymus;

o atlikti turto paieska pagal bet kokias turto charakteristikas, kurios kiekvienai turto riisiai
gali biiti skirtingos;

e vykdyti turto jvairios formos sutarciy informacijos registravima;

e suformuoti statistines ir jvairaus turinio bei paskirties ataskaitas apie turto bukle (turto
sanaudy bei pajamy vertinimas, poreikio analiz¢);

e saugoti bendroje duomeny bazéje dokumenty ataskaity ir suvestiniy originalus (*.doc ar

*.pdf formatuose);
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e valdyti ir analizuoti bendra sistemoje disponuojama informacija, organizuoti ir koordi-
nuoti savivaldybés ir pavaldziy jstaigy specialisty veiksmus, vartotojams operatyviai
keistis informacija;

e palyginti objekty rinkos vertes su rinkoje esanciais objektais.

Nekilnojamojo turto valdymo informaciné paieskos sistema turi biti moderni. Svar-
bu, kad joje biity galima atlikti duomeny analize¢, pavyzdziui ekonominj — kasty-naudos ar dau-
giakriterj vertinima.

Kasty-naudos analizé yra placiai taikomas ekonominés analizés metodas, leidziantis
nustatyti ir jvertinti tam tikros vieSosios iniciatyvos tiesiogines ir netiesiogines ekonomines sg-
naudas bei nauda. Sios sanaudos ir nauda iSreidkiami pinigine i§raiska. Tokiu biidu galima jver-
tinti gryngjg intervencijos naudg, palyginti tarpusavyje skirtingas intervencijos alternatyvas. Kas-
ty-naudos analiz¢ atliekama, kai numatomos intervencijos pasekmés yra platesnés nei tik finan-
sinés pasekmés jg jgyvendinanciai organizacijai. Analizés tikslas — nustatyti, ar intervencija rei-
kalinga, ar ji prisidés prie visuomenés gerovés. Kasty-naudos analizé taip pat naudinga tuo, kad
suteikia vieningg metodinj pagrindg sprendimo poveikiui jvairiais aspektais vertinti (Ministro
Pirmininko...2011).

Daugiakriterio vertinimo metodai susieja nagrinéjamo projekto socialinés naudos da-
linius rodiklius j apibendrinamajj. Siy metody pagrinda sudaro rodikliy, apibiidinanéiy lygina-
mas projektines alternatyvas, kiekybiniai arba kokybiniai duomenys ir rodikliy reikSmingumai
(svoriai). Vertinimo tikslas — taikant Kiekybinius daugiakriterius metodus, ranguoti lyginamas
alternatyvas siekiamo tikslo atzvilgiu (Baranauskiené, Maziliauskas, 2012).

Sios analizés leis stebéti poveikj finansams, kiek isleidziama nekilnojamojo turto
prieziirai, ar tai ekonomiskai naudinga ir atsiperka. Taip pat poveikj socialinéms funkcijoms — ar
turimas turtas tarnauja visuomenés labui.

Taip pat labai svarbu turto valdymo informacinéje sistemoje yra turéti galimybe pa-
lyginti objektus dabartingje nekilnojamojo turto rinkoje. Toks palyginimas leis stebéti kokios
paklausos objektais disponuoja savivaldybé, galbiit kai kurios objektus tikslinga kuo greiCiau
parduoti ir pakeisti Kitais.

Nuoseklus duomeny rinkimas, stebésena, analiziy taikymas leis paprasciau priimti
turto valdymo sprendimus, susijusius su pardavimu, nuoma, naujo turto jsigijimu ir pan. Turto
valdymo sprendimai turi biiti paremti ekonomine nauda, optimaliu turto kiekiu ir visa tai turi

vykti rinkos salygomis.
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4.2 Turto valdymo informacinés sistemos integravimas j REGIA

Nekilnojamojo turto valdymo informaciné sistema — tai sistema, kurioje Siuo atveju sa-
vivaldybés galéty tvarkyti savo turimg nekilnojamajj turta (Zeme, pastatus), kaupti ne tik tokia
informacija, kurig kaupia V] Registry centras apie objektus, bet platesng — kaupti duomenis apie
tai, kiek kainuoja tam tikro pastato iSlaikymas, kiek pastatas (jo nuoma) atnesa pajamy, kaupti
reikalingus dokumentus, atlikti objekty palyginimus su rinka, iSlaidy analize, teikti informacija
apie aukcione parduodama turtg. Tai panasi j V] Turto banko administruojamag Valstybés turto
informacinés paieskos sistema.

Kiekvienos naujos informacinés sistemos pirkimas ir jdiegimas jmong¢je ar savivaldybeé-
se kainuoja didelius pinigus. sigijus bet kokig nauja sistemg, vykdomas reikalingos informacijos
suvedimas, darbuotojy apmokymai. | tokias sistemas duomenis reikia suvesti i§ turimy archyvy,
todél daug racionalesnis sprendimas yra i$plésti jau turimas informacines sistemas. Autorés pa-
siilymas yra i$plésti VI Registry centro administruojamos regiony geoinformacinés aplinkos
paslaugos — REGIA galimybes, integruojant j sistemg nekilnojamojo turto valdymo informacing
sistema bei susiejant jg su valstybiniu nekilnojamojo turto registru.

Siuo metu REGIA siiillomos paslaugos ir galimybés valdziai skelbti duomenis ir infor-
macija apie:

e teritorijy planavima;

e rekreacijg ir turizma;

e visuomeninés paskirties objektus;

e inzinering infrastruktirg ir susisiekima;

o atlieky tvarkyma;

e Kkitus svarbius objektus.

4.2 pav. REGIA paslaugos valdziai (www.regia.lt)
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Visa vartotojo sukurta informacija, jvesti duomenys, jkelti dokumentai kaupiami bei

saugomi REGIA tarnybinése stotyse ir yra prieinami i$ bet kurio kompiuterio (4.3 pav).

4.3 pav. Debesy kompiuterijos principas (Www.regia.lt)

REGIA duomeny pagrindas yra nekilnojamojo turto kadastro zemélapis, nekilnojamojo
turto registro, juridiniy asmeny, adresy registro duomenys. REGIA taip pat naudoja ir kity insti-

tucijy duomenis savo Zzemélapiui (4.4 pav.).

KITOS VALSTYBES
INSTITUCIJOS
Nacionaline Zemes tamyba prie
Zemes Tkio ministerijos -| ADRESU REGISTRO DUOMENYS ESO
B JURIDINIU ASMENL) REGISTRO DUOMENYS
Kuitdros paveldo departamentas |fI | NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO DUOMENYS Elektros tinklai

prie Kultaros ministerijos LIETUVOS KADASTRO ZEMELAPIS

Valstybiné saugomy teritorijy

o Dujy tinklai
tarnyba prie Aplinkos ministerijos = !

Valstybiné miSky tarnyba

Lietuvos Respublikos Svietimo ir

Respub [ :
mokslo ministerija SAVIVALDYBES

PrieSgaisrinés apsaugos ir
gelbéjimo departamentas prie VRM

i

s I REGISTRY CENTRAS

4.4 pav. REGIA pagrindas ir institucijy duomenys (www.regia.lt)

REGIA patogu ir lengva naudotis tiek duomeny tvarkytojams, tiek iSoriniams vartoto-
jams, ir tai yra dar vienas Sios sistemos privalumas. Kuo papras¢iau suprantamas sistemos val-
dymo principas, tuo didesnés paklausos ji sulaukia tarp naudotojy.

Sistemos paprastumas ir funkcionalumas biity svarbus veiksnys savivaldybéms, atsi-
zvelgiant j tai, kad savivaldybése triksta kvalifikuoty nekilnojamojo turto valdymo eksperty ir
darbuotojy. Taip pat, naujos sistemos integravimas gali kelti sunkumy ir dél to, kad naudojimasi
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sistema reikia mokytis nuo pradziy, 0 REGIA vienas i§ privalumy buty, jog savivaldybiy darbuo-
tojai jau ne vienerius metus Sia paslauga naudojasi, ir Zino sistemos veikimo principa.

Bendra integruota sistema turéty veikti tokiu principu: kadangi kiekviena savivaldybé
kaip juridinis asmuo turi savo koda, tai prisijungus sistemoje savivaldybés darbuotojui pagal sa-
vo savivaldybés kodg biity rodoma visa tai konkre¢iai savivaldybei priklausanti nuosavybeé
(duomenys importuoti i§ Registry centro duomeny bazés). Darbuotojas papildoma reikalingg
kaupti informacija (pvz. laukelj ,,Sunaudojamas elektros kiekis per mén./Gaunamos pajamos per
mén.) galéty sukurti pats, prie kiekvieno objekto prisegti kazkokius reikalingus dokumentus. Sis-
temoje biity galimybé lyginti pasirinktus objektus, sudaryti statistikg pagal jvairius kriterijus. Kai
objekto kadastro bei registro duomenys atnaujinami VI Registry centre, jie turéty automatiskai
atsinaujinti ir sistemoje. Informacija apie parduodamg turtg savivaldybé teikty grafiniu sluoksniu
REGIA sistemoje (toks sluoksnis jau yra aktyvus ir savivaldybés Siuos duomenis skelbia). Svar-
biausia Sioje sistemoje biity tai, kad su turimais duomenimis bty galima atlikti jvairias analizes,
palyginimus ir stebéti savo turimo nekilnojamojo turto dinamika, lengviau daryti sprendimus dél
pardavimo ar naujy objekty pirkimo, ir taip siekiant kuo didesnio efektyvumo valdant turimag
nekilnojamajj turta.

Kokia yra nauda keliy sistemy integravimo j bendrg sistema? Autore¢ jzvelgia Siuos pa-
grindinius privalumus:

e mazesné pacios valdymo sistemos kaina, lyginant su sistema, kuriama nuo nulio;

e kadangi duomenys bty rodomi pagal juridinio asmens koda, nereikéty visko
nuo pradziy suvedinéti ranka/duomeny dubliavimo atsisakymas bei popieriniy
dokumenty atsisakymas (2017 m. sausj jsigaliojo Nekilnojamojo turto kadastro
nuostaty, patvirtinty Vyriausybés 2002 04 15 nutarimu Nr. 534, pataisos, pagal
kurias zemés sklypo kadastro duomeny bylas matininkai rengia ir derinti Nacio-
nalinei Zemés tarnybai teikia elektroninémis priemonémis);

e Dbendra duomeny kaupimo sistema naudinga dél galimo patirties turto valdyme
pasidalinimo tarp savivaldybiy;

e galimybé palyginti objektus su nekilnojamojo turto rinka;

e patogumas vartotojams rasti reikalingg ir jvairig informacija vienoje vietoje.

4.3 REGIA eksperty komentaras

Siekdama labiau pasigilinti j REGIA naudojimosi ypatumus, populiarumg ir pacios
sistemos galimybes, autoré susisieké su V] Registry centro ekspertais ir atliko eksperting apklau-
s3. Buvo apklaustos dvi REGIA darbuotojos, tiesiogiai dirbancios su sistema ir bendraujancios su

savivaldybiy administracijomis.
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Kaip aktyviai savivaldybés naudojasi REGIA? Ar yra savivaldybiy, kurios Sia paslauga nesinau-
doja?

Visos 60 Lietuvos savivaldybiy yra pasiras¢ REGIA naudojimo sutartj ir ja naudojasi. Kadangi
prievolés suvedinéti duomenis néra — vienos i$ jy naudojasi aktyviau, kitos — maziau aktyviai.

Ar savivaldybés pacios domisi ir nori sudaryti REGIA paslaugy sutart]?

Visos sutartys jau sudarytos. Po REGIA paleidimo buvo organizuojami vizitai j savivaldybes, kur
buvo vykdomi mokymai ir pristatymai apie REGIA galimybes. Visos savivaldybés vienu ar kitu
lygmeniu naudojasi REGIA.

Ar sudarius sutart] mokamas fiksuotas vienkartinis/ménesinis mokestis?
Paslauga visuomet buvo ir yra nemokama.
Ar numatomas REGIA paslaugos isplétimas, ar numatytos tam papildomos islaidos?

Ateityje tikimés pléstis, sitilyti daugiau paslaugy ir viskg perdaryti kardinaliai. D¢l islaidy nega-
liu jums atsakyti, pirmiausia svarbu parengti konkrecius planus kaip norime pléstis ir kiek tai bus
paklausu tarp vartotojy. Pasitilymas dél sistemy integravimo manau, kad irgi jmanoma, ypac su-
kiirus gerg plétros strategija.

REGIA zemélapyje savivaldybés turi sluoksnj ,,Parduodamas nekilnojamasis turtas“. Radus par-
duodamg objekta ir paspaudus ant jo, galime matyti pagrinding informacija apie objekta. Ar $i
informacija savivaldybés darbuotojo suvedama rankiniu biidu, ar imama i$ registro jraso?

Viskas suvedama savivaldybiy darbuotojy, automatiskai uzsipildo tik adreso laukelis.

N¢é su vienu REGIA sluoksniu nesame padarg jokiy sgsajy su registry iSrasais, nes to neleidzia
vartotojy duomeny apsauga ir jstatymai.

Galbut Sis sluoksnis susiktiré kazkurios i§ savivaldybiy iniciatyva, ar buvo pasitlytas REGIA
administracijos?

Tikétina, kad jis sukurtas pageidaujant savivaldybiy darbuotojams.

Su kokiomis problemomis dazniausiai susiduria savivaldybiy darbuotojai suvesdami duomenis i
REGIA?

REGIA kiuréme taip, kad norint su ja dirbti nereikty jokios papildomos programinés jrangos, ar
specialaus iSsilavinimo, todél norint dirbti uztenka kompiuterio ir interneto rysio. Kalbant apie
problemas — suvedant duomenis jy per daug nekyla, nes visoms savivaldybéms buvo pravesti
mokymai, o ir jkelti duomenis visiSkai nesudétinga, uztrunka vos kelias minutes.

Kokias (galbut pasikartojancias) pastabas dél sistemos tobulinimo ar netobulumo teikia savival-
dybiy administracijos? Ar savo iniciatyva sitilo papildomus sluoksnius, praso papildomy paslau-

gy?

Jeigu problemy suvedant duomenis nekyla, tai problemy kyla tuomet, kai savivaldybiy darbuoto-
jams tenka suvedinéti kai kuriuos duomenis du kartus — j REGIA ir j kokig nors kitg sistema,
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pvz., daug savivaldybiy turi susikiire skirtingo lygio savo asmenines informacines sistemas, kur
kaupia informacija, tac¢iau problema tokia, kad dazniausiai jy sistemos liizinéja, arba yra per su-
détingos naudoti paprastam vartotojui, arba neturi tick galimybiy, kiek turi REGIA. Taip pat yra
daugybe jvairiy institucijy sistemy, kur irgi galima susivedinéti duomenis (Teritorijy planavimo
dokumenty registras, kiti jvairts registrai), dél to kyla daug nepasitenkinimo, kad néra bendros
sistemos ir kad tokiu atveju uztekty suvesti informacijg j vieng, o ne j kelias vietas.

Kaip manote, ar NT valdymo sistemos integravimas | REGIA sulaukty savivaldybiy susidoméji-
mo? (Atsizvelgiant j tai, kad dabar savivaldybés perka atskiras NT valdymo sistemas, kur reikia
suvesti turimus duomenis, o Sios sistemos privalumas jau biity tas, kad pagal juridinio asmens
kodg biity matoma visa registruota nuosavybé, tereikty iSplésti kaupiamus duomenis pagal porei-

k)
Kiekvienos naujos sistemos integravimas i§ pradziy priimamas skeptiskai. Siuo atveju, kadangi

jau yra duomeny dubliavimo problema su jvairiais registrais, tokia sistema galéty biiti vertinama
palankiau.

Jiisy nuomone, ar apskritai keliy informaciniy sistemy integravimas ] vieng yra naudingas?

Naudingas, tik sunkiai jmanomas dél didelio konkurencijos lygio.

Pokalbio metu buvo pateikta jzvalga, jog savivaldybiy darbuotojai skeptiskai priima
naujas sistemas, net jei tai lengvina jy darbg. Tg galima paaiskinti darbuotojy kompetencijos tri-
kumu, naujoviy baime. Todél paprastai naudojamasi lengvai suprantama, jprasta sistema. Autoré
mano, jog integruotos nekilnojamojo turto valdymo sistemos paprastumas biity vienas i§ priva-
lumy.

Kitas privalumas biity tai, jog savivaldybiy darbuotojai jau moka naudotis REGIA
sistema ir i§plétus jos paslaugas, tikétina, kad neatsirasty didesniy duomeny tvarkymo problemy.

Taip pat svarbus pastebéjimas, jog yra ty paciy duomeny, kuriuos reikia suvesti j
skirtingas programas. Darbuotojy nepasitenkinimas tuo rodo, jog poreikis bendrai sistemai tikrai
yra. Siuo atveju, integruojant nekilnojamojo turto valdymo informacing sistema j REGIA, patogu
buty tvarkyti savivaldybés nekilnojamajj turtg ir tiesiogiai, keliy mygtuky paspaudimu, viesai
skelbti (atvaizduoti zemélapyje) parduodamus ar iSnuomojamus objektus, atsisakant papildomy
tokiy objekty saraSy teikimo savivaldybés interneto svetaingje ar kazkur kitur.

2017 gruodzio 15 d. patvirtinta Vidaus reikaly ministerijos parengta Lietuvos regio-
ninés politikos ,,Baltoji knyga tvariai plétrai“, kurioje nurodoma, kad i§ 60 savivaldybiy 6 yra
vadinamosios ,,ziedinés* savivaldybés, iSsidés¢iusios aplink didziuosius miestus, ir tokios aplin-
kybés kelia nemazai i$sukiy derinant savivaldybiy bendra veikla ir paslaugy gyventojams teiki-
paskatos, nukreiptos j savivaldybiy bendradarbiavima, o 2021 m. jvertinus perzitirétos regioninés

politikos pasiekimus ir konstatavus, kad jvesti savivaldybiy bendradarbiavimo mechanizmai néra
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pakankamai veiksmingi, ir pasiekti daugiau trukdo esamos savivaldybiy administracinés ribos,
svarstytina savivaldybiy administraciniy riby reforma prie§ 2023 m. rinkimus ] savivaldybiy ta-
rybas.

Nors savivaldybiy administraciné reforma yra tik svarstytina, taciau reikty atsizvelg-
ti, jog jungiant kelias savivaldybes j vieng, reikty perduoti duomenis vienai i$ jy, o turint bendrg
nekilnojamojo turto valdymo sistema biity paprasc¢iau tvarkyti sukauptus duomenis.

Siuo metu didZioji dalis valstybés ir savivaldybiy institucijy bei jstaigy privalo moké-
ti uz teikiamus ir uz gaunamus duomenis i$ valstybés registry. Tokia situacija, kai valstybé pri-
versta pirkti duomenis pati i$ saves, prasilenkia su vie$ojo administravimo principais, bei su Eu-
ropos Sajungos rekomendacijomis dél nemokamo keitimosi informacija. Siekiant pakeisti Sig
tvarka, 2017 gruodzio 7 d. LR Seimas priémé Valstybés informaciniy istekliy valdymo, Civilinio
kodekso, Akciniy bendroviy, Mazyjy bendrijy ir VieSyjy jstaigy jstatymy pataisas, kurios leis
valstybei ir savivaldybéms nemokamai naudotis valstybés registrais nuo 2019 m. sausio 1 dienos
(Lietuvos Respublikos...2017). Taigi nekilnojamojo turto informacinés sistemos integravimas j
VI Registry centro administruojama sistemg REGIA ir susiejimas su valstybiniu registru padéty
dar papras¢iau ir pigiau savivaldybéms tvarkyti savo nekilnojamojo turto duomenis.

Nors pasitilyta sistema labiau tinka savivaldybéms, kadangi jos neturi bendros duo-
meny kaupimo sistemos, taciau jg buty galima pritaikyti ir valstybés nekilnojamojo turto valdy-

me.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Magistro darbo teorinéje dalyje valstybés ir savivaldybiy turto valdymas buvo ap-

zvelgtas keletu aspekty — 1) nagringjant Lietuvos bei uzsienio Saliy mokslinius straipsnius; 2)

analizuojant LR Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatyma

bei LRV Centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016 m. strategijos dokumentg, kuris inici-

juoja pokycius valdant nekilnojamajj turta; 3) apzvelgiant geraja uzsienio Saliy patirtj nekilnoja-

mojo turto valdymo srityje bei 4) nagrinéjant $iuo metu esamg turto valdymo situacijg valstybés

bei savivaldybiy lygmeniu.

Praktingje dalyje pasiiilytas nekilnojamojo turto valdymo modelis savivaldybéms,

padésiantis tikslingiau planuotis darbus ir ilgalaikius tikslus turto valdymo srityje. Taip pat pa-

sitilyta integruota su valstybés registrais nekilnojamojo turto valdymo informaciné sistema ir

atlikta ekspertiné apklausa dél tokios sistemos galimybiy.

I$ atlikto darbo darytinos iS§vados:

mokslingje literatiiroje racionalus nekilnojamojo turto valdymas néra placiai i$-
nagrinéta tema, taciau veiklos efektyvumas yra prioritetas visose srityse — turto
valdymo, paslaugy teikimo, komunaliniy atlieky tvarkymo ir pan.;

remiantis Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudo-
jimo ir disponavimo juo jstatymu, Lietuvos Valstybés turtas turi biti valdomas
vadovaujantis visuomeninés naudos, efektyvumo, racionalumo ir vieSosios teisés
pricipais;

Lietuvoje didelis valstybés turta valdanciy institucijy skaicius parodo, jog veikia
decentralizuotas valstybés turto valdymo modelis, kurj nuo 2009 m. siekiama
centralizuoti;

LRV paruostas turto valdymo strategijos dokumentas yra orientuotas j Lietuvos
nekilnojamajj turta. Strategijos tikslas yra, sekant tokiy Saliy kaip Nyderlandai
bei Estija pavyzdziu, paversti NT valdymo modelj labiau centralizuotu ir taip
efektyvinti turto valdymo administravimg bei sumazinti i§laikymo sgnaudas;

VI Turto bankui atlikus Valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo
2016 m. ataskaita, jvardytos pagrindinés problemos siekiant efektyvaus turto val-
dymo. Viena i$§ pagrindiniy tai vieSyjy institucijy nepakankamas démesys nusta-
tant savo tiesioginéms funkcijoms vykdyti nereikalingg turtg bei atsisakant per-

tekliniy funkcijy;
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strateginio planavimo trikumai turto valdymo srityje yra esminis savivaldybiy
bruozas, nes tik viena savivaldybé (Vilniaus miesto) turi parengusi ilgalaike turto
valdymo strategija, iSsikélusi tikslus ir uzdavinius;

turto apskaita bei duomeny kaupimas yra itin problemiska sritis — nuosekliai ne-
kaupiant duomeny bei neturint tiksliy duomeny apie visa valdoma turta, vykdomi
turto pardavimai galimai yra neracionalds;

siekiant gerinti nekilnojamojo turto valdyma svarbu turéti turto valdymo modelj,
parengti turto valdymo strategija, nuosekliai kaupti visg informacija ne tik apie
turimg turtg, bet ir jo iSlaikymo sgnaudas, teikiamas pajamas, nes pajamy ir s3-
naudy stebésena svarbi dé¢l priimamy turto valdymo sprendimy;

turimy patalpy ir pastaty apskaitai biitina nekilnojamojo turto valdymo informa-
ciné sistema, bendra visoms savivaldybéms;

Siuo metu racionaliausias sprendimas — integruoti turto valdymo sistema j V] Re-
gistry centro administruojamg regiony geoinformacinés aplinkos paslaugg —
REGIA. Tai racionalu tuo atzvilgiu, kad savivaldybéms nereikéty atskirai pirkti
to, kad nuo 2019 m. sausio 1 d. valstybés registro duomenys valstybés jstaigoms
bei savivaldybéms bus prieinami nemokamai;

jvertinus V] Registry centro eksperty nuomone, darytina iSvada, kad turto valdy-
mo sistemos integravimas | REGIA yra jmanomas ir sulauksiantis paklausos tarp

savivaldybiy.

Remiantis baigiamuoju darbu ir iSvadomis, galima pateikti tokias rekomendacijas

bei pasiiilymus:

bitina nuosekliai kaupti informacijg apie turimg nekilnojamajj turtg ir jo valdymo
iSlaidas bei pajamas;

parengti trumpalaikius bei ilgalaikius turto valdymo strateginius planus;

naudoti, placiau taikyti jau sukurtas informacines sistemas, tokias kaip Geopor-
tal, REGIA. Tai leisty kaupti informacija vienoje vietoje, taikyti bendrg metodika

ir apskaitos principus, lyginti rezultatus.
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