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IVADAS

Temos aktualumas. Spartéjant urbanizacijos procesams, svarbu sutelkti démesj | miesto
gyventojy apriipinimg socialinémis ir komunalinémis paslaugomis bei jy kokybés uztikrinimg.
Minétas paslaugas miestuose uztikrina savivaldybés, kurios savo funkcijy jgyvendinimui pasitelkia
turtg. Valstybés turtas — tai vieSoji gérybé¢, kurios pagrindinis tikslas yra visuomenés gyvenimo
kokybés gerinimas, o atkiirus Lietuvos nepriklausomybe, vyriausybé¢ ir savivaldybés perémé daug
nekilnojamojo turto, taip atsirado su juo susijusios valdymo problemos.

VieSojo nekilnojamojo turto valdymas mokslo publikacijose jvardijamas kaip vienas
sudétingiausiy valdymo procesy. Savivaldybés daznai valdo nekilnojamajj turta neturédamos
reikalingy kompetencijy bei iStekliy. Viesojo turto valdymas reglamentuojamas jstatymy, bet vis
dar pasitaiko atvejy, kai valdymas jgyvendinamas neefektyviai ir neracionaliai. Nors pastaraisiais
metais valstybinio turto valdymas pertvarkomas, ieSkoma inovatyviy, geriausia praktika paremty
sprendimy, tadiau $is procesas jgyvendinamas nepakankamai efektyviai, nepasiekti norimi
rezultatai: racionalus turto valdymas, jo kiekiy optimizavimas, iSlaikymo sgnaudy mazinimas.
Regioninése savivaldybése galima rasti nemazai apleisto, beSeimininkio turto, kurio iSlaikymas
sukelia papildomas iSlaidas mokes¢iy mokétojams, taciau jokios naudos visuomenei neteikia, todél
svarbu skirti daugiau démesio vie$ojo nekilnojamojo turto valdymui.

Darbo objektas — vies$ojo nekilnojamojo turto valdymo biidai ir modeliai.

Darbo tikslas — iSanalizuoti pasirinktos savivaldybés nekilnojamojo turto valdymo
lgyvendinimg ir pasiiilyti efektyvaus turto valdymo modelj.

UZdaviniai:

1. ISanalizuoti vieSojo turto valdymo principus ir teisin} reglamentavimg bei mokslininky
pateikiamus turto valdymo modelius.

2. Atlikti Lietuvos strateginio planavimo ir vieSojo nekilnojamojo turto valdymo analizg.

3. Pateikti uzsienio Saliy valstybinio turto valdymo pavyzdzius.

4. Atlikti pasirinktos savivaldybés turto valdymo problemy analizg.

5. Nustatyti optimaly turto valdymo model; Ukmergés rajono savivaldybei.

Tyrimo metodai: atliekama mokslinés literatiiros, skirtingy autoriy pateikiamy turto valdymo
modeliy ir teisés akty, reglamentuojanciy vieSojo turto valdyma, analiz¢ bei uzsienio Saliy
valstybinio turto valdymo praktikos analizé, aprasomas Ukmergés rajono savivaldybés turto
valdymas ir atliekamas turto valdymo modeliavimas.

Struktiira: darba sudaro trys skyriai. Pradzioje pateikiamas teorinis ir teisinis savivaldybiy
turto valdymo pagrindimas, analizuojami mokslininky pateikiami vieSojo turto valdymo modeliai.

Po to pateikiami uzsienio Salyse vyraujantys vieSojo turto valdymo principai. Tre¢iame skyriuje
11



analizuojama pasirinkta savivaldybé, nustatomos Ukmergés rajono savivaldybés turto valdymo
problemos. ISvadose pateikiamos turto valdymo efektyvumg didinancios rekomendacijos.
Magistro baigiamojo darbo tema skaitytas pranesimas 22-0joje Lietuvos jaunyjy mokslininky

konferencijoje ,,Mokslas — Lietuvos ateitis* (zr. A priedg).

12



1. VALSTYBES IR SAVIVALDYBIU TURTO VALDYMO TEORINIS IR
TEISINIS PAGRINDIMAS

Valstybés nekilnojamasis turtas — tai viena i$ priemoniy, skirty valstybés ir savivaldybiy
funkcijoms atlikti. Pagrindinis $io turto tikslas — vieSyjy interesy tenkinimas, todél svarbu valstybés
bei savivaldybiy turtg valdyti atsizvelgiant j pilieCiy poreikius. Toliau Siame skyriuje pateikiama
turto apibréztis bei pagrindiniai teisiniai dokumentai, reglamentuojantys valstybés ir savivaldybiy
turta ir jo valdyma, naudojima bei disponavimg. Analizuojami pagrindiniai $i0 turto valdymo
principai bei su turto valdymu susijusios problemos, kurios vyrauja ne tik Lietuvoje, bet ir kitose

Salyse.
1.1. Turto valdymo samprata

Turto reik§mé gali biiti nagrin¢jama atsizvelgiant j skirtingus jo aspektus. Kiekvienoje mokslo
kryptyje galima nagrinéti ekonoming, socialing, politing turto prasme. Paprastai turto savoka
pateikta R. Vainienés: ,,Turtas — ekonominé gérybé, priklausanti fiziniam ar juridiniam asmeniui®
(Vainien¢, 2008). Taigi kaip du pagrindinius turto bruozus galima isskirti verte bei savininko
buvima.

Nekilnojamojo turto valdymas yra skirtingas sritis apimanti disciplina, uztikrinanti, kad Zemé ir
pastatai naudojami efektyviai ir racionaliai, jgyvendinant strateginius tikslus ir visuomenés
poreikius. VieSojo sektoriaus nekilnojamojo turto valdymas apima strategija, programas,
igyvendinima, perzilirg bei poky¢iy jgyvendinimg. Kiekviena savivaldybé, siekdama efektyvaus
nekilnojamojo turto valdymo, turi turéti nekilnojamojo turto valdymo strategija, plang, strateginiy

tiksly jgyvendinimui, biudzeta arba siekiamus finansinius rodikliu. Turto valdymo proceso

AN

sudétines dalys pateikiamos 1 paveiksle.

Turto apskaita Pasl Valdymo FtinatnSi‘]‘lé
, aslaugos " strategija
Turo tipas, o g strategija - sl
inventorizacija R e e Turto atnaujinimas, HEITIGS
ir vertinimas; teikimo lygis P 1151a1c.105,
Fiziné turto Siekiamas paslaugy prieziiira, P ﬁ‘;‘;’gﬁfgos
buklé ir amzius teikimo lygis pardavimas ir kt. finansavimas

/

1 pav. Nekilnojamojo turto valdymo proceso sudétinés dalys (pagal Federation of Canadian..., 2018)
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Lietuvoje valstybés turto valdymo politikos formavimas, organizavimas, koordinavimas bei
kontrolé pavesta Finansy ministerijai. 2 paveiksle galima pamatyti visus subjektus, dalyvaujancius

valstybés turto valdyme (Valstybés kontrolé¢, 2018).

7 N
Sei Priima jstatymus, reglamentuojanéius valstybinio
Igyvendina cimas turto valdyma bei naudojima
savininko = 4
funkcijas Vyriausybé Nustato valstybés turto valdymo bei naudojimo
tvarka
- -
Formuoja ( . _ .. A
politik; Finansu ministeriia Formuoja valstybés turto valdymo politika,
. y U J koordinuoja ir kontroliuoja jos jgyvendinima
L -
Ig_x_-'velndina ( . . . . A
cavininko teises VI Turto Atlieka centralizuotai valdomo valstybés turto
ir pareigas bankas valdytojo funkeijas
- -’
Lietuvos bankas, p “
alstybés institucij e g . .
0 i j:taj:zs,e;r];;iz:c?j?; Valdo, naudoja ir disponuoja valstybés turtu
naudoja valstybés jmonés, patikéjimo teise
savivaldybeés ir kit . >
juridiniai asmenvs
Valstybés institucijos, VI L . .
Kontroliuoja istaigos, organizacijos Kontrolinoja valstybés turto apskaita, valdyma,
Viszllls all:diti 131““};"1 naudojimg ir disponavima juo
stybés kontrolé

2 pav. Lietuvos valstybinio turto valdyme dalyvaujantys subjektai (pagal Valstybés kontrolé, 2018)

Kaip matoma 2 paveiksle, Lietuvos valstybinio turto savininko funkcijas jgyvendina V] Turto
bankas, kurio pagrindinés funkcijos yra Sios (Lietuvos Respublikos finansy ministerija, 2015):

e Rengti valstybés nekilnojamojo turto sgraso projektg ir teikti jj Finansy ministerijai;

e Sudaro susitarimus su valstybés turto valdytojais ir valstybés biudzeto asignavimy
valdytojais;

e Valdo, naudoja bei disponuoja perduotu atnaujinamu valstybés nekilnojamuoju turtu;

e Aukciono biudu parduoda valstybés turto valdytojy poreikiy, jgyvendinant valstybés
funkcijas, neatitinkantj nekilnojamajj turta;

e Perka naujg nekilnojamajj turta;

e Vykdo uzsakovo funkcijas statant naujg arba rekonstruojant seng nekilnojamaji turta;

e Jei nepakanka 1ésy valstybés nekilnojamajam turtui atnaujinti, gali skolintis 1ésas.

Nuo 2019 mety spalio 1 dienos pakeistas Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir
disponavimo juo jstatymas, kuris turi valstybés ir savivaldybiy turto valdyma padaryti efektyvesnj ir
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skaidresnj, siekiama mazinti turto perdavimo panaudos pagrindais atvejus, jstatyme nustatyti
valstybés ir savivaldybiy turto nuomos be konkurso atvejai ir jteisintas turto nuomos e-konkursas.
Priémus jstatymo pakeitimus, V] Turto bankas gaus jgaliojimus tinkamai valdyti ir prizitréti
valstybés administracin] turtg: pasitelkti efektyviy priemoniy perskirstant (parduodant)
nenaudojamg turtg, taip jgyvendinant efektyvy nekilnojamojo turto valdyma (V] Turto bankas,
2019).

Savivaldybés valdo apie 63 proc. nacionalinio nekilnojamojo turto, taciau vis dar néra tiksliy
duomeny, skaiCiavimy ar analizés, kiek ir kokio nekilnojamojo turto turi kiekviena savivaldybé,
Valstybés kontrolés atstovy teigimu, savivaldybiy nekilnojamojo turto valdymas nekuria naudos,
menkai siejamas su efektyvumu, néra ilgalaikiy nekilnojamojo turto valdymo gairiy. Lietuvoje
vyrauja nepagrista tvarka, pagal kurig valstybés turtas gali biiti perduodamas panaudos pagrindais.
Finansy ministerijos skaifiavimu, visg valstybés nekilnojamajj turta, kuris $iuo metu perduotas
panaudos pagrindais ne vieSojo sektoriaus jstaigoms, iSnuomojus, valstybé per metus gauty apie 7,5
mln. Eur pajamy (Valstybés kontrol¢, 2018).

Dar viena vyraujanti problema — didelé dalis valstybés ir savivaldybiy valdomo nekilnojamojo
turto yra menkavertis, netinkamas ir nenaudojamas funkcijoms atlikti. Valstybés kontrolés atstovai,
nustaté, kad 2012-2016 metais savivaldybiy nuosavybén buvo perduota 852 jvairios paskirties
valstybés nekilnojamojo turto objektai, taciau savivaldybiy resursai Siy objekty iSlaikymui bei
valdymui nepadidéjo. 3 paveiksle galima pamatyti perduoto nekilnojamojo turto objekty

pasiskirstyma pagal paskirtis.

Savivaldybéms perduoti NT objektai pagal paskirtj

Religine

Gydymo

Poilsio

Prekybos ir paslaugy
Maokslo

Specialioji
Administraciné
Gamybos ir sandéliavimo
Kultdros, sporto
Transporto ir garazy
Pagalbinio ukio

Kita

Gyvenamoji
InZineriniai statiniai

0 50 100 150 200 250 300 350 400

3 pav. 2012-2016 metais savivaldybéms perduoti NT objektai pagal paskirtj (Valstybés kontrol¢, 2018)
Didzioji Sio turto dalis — inZineriniai statiniai, kurie yra reikalingi funkcijoms atlikti ir

naudojami pagal paskirtj, bet visg perduotg turtg naudoja tik 22 i§ 54 turtg perémusiy ir duomenis
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pateikusiy savivaldybiy. Ketvirtadalis perduoty objekty yra nenaudojami funkcijoms atlikti, didzioji
dalis nenaudojamo turto (125 objektai), yra gyvenamosios, transporto ir garazy, administracings,
prekybos ir paslaugy ir sporto paskirciy pastatai, kurie néra menkaverciai ir galéty biiti naudojami,
bet savivaldybés Sio perimto turto nenaudoja. Likusi perduoto nenaudojamo nekilnojamojo turto
dalis (81 objektas), yra menkaverciai statiniai — pagalbinio tkio, tvoros, lauko tualetai ir panaSiai
(Valstybés kontrolé¢, 2018).

Igyvendinant valstybinio turto valdymg pereinama prie centralizuoto valdymo, kuriuo siekiama
mazinti valdymo iSlaidas bei didinti valdymo efektyvuma, taciau turto valstybés bei savivaldybiy
nekilnojamojo turo valdyme galima rasti planavimo problemy. Prastai jgyvendinama municipalinio
turto apskaita, valstybés turtas, kuris galéty teikti pajamas, perduodamas neatlygintinai. Taip pat
savivaldybés perima valstybinj turta, kurio savo funkcijoms jgyvendinti nenaudoja. Be to,
savivaldybéms priklauso menkaverciai turto objektai, kurie taip pat sukuria valdymo problemas,
juos sunku realizuoti rinkoje ar efektyviai panaudoti. IS viso to galima daryti i§vada, kad valstybés
bei savivaldybiy nekilnojamasis turtas ne visada valdomas remiantis efektyvumo, racionalumo bei

visuomenés naudos principais.
1.2. Strateginis valdymas

Viesojo sektoriaus institucijos, kaip ir privataus verslo subjektai, negali efektyviai veikti
nejgyvendindamos strateginio planavimo. Kaip teigé J. Bivainis ir Z. Tunéikiené, ilgalaikés veiklos
problemy nustatymo bei sprendimo biidy ir priemoniy joms spresti planavimas — tai vienas
svarbiausiy veiksmy, siekiant priimti tinkamus sprendimus, kurie atneSty didziausia nauda
visuomenei. Strateginis vieSojo sektoriaus institucijy planavimas apima: analize, tiksly nustatyma,
strateginiy sprendimy parengimg bei priémima, veiksmy plano sprendimy jgyvendinimui rengimag
(Bivainis ir Tuncikiené, 2009).

Strategija, pasak A. Makstucio (2016), padeda prisitaikyti prie naujy aplinkos veiksniy, skatina
kokybinius poky¢ius, numatant esamy problemy pokyc¢ius j naujus kokybiskus rezultatus. Strategija
apima sprendimy visuma, svarbiausius tikslus ir veiksmus bei priemones tikslams pasiekti. Taigi
siekiant veiklos efektyvumo, svarbu ruosti strategijas bei jy jgyvendinimo planus.

Pagrindinés strateginio valdymo funkcijos savivaldoje pateikiamos 1 lenteléje, kurioje matoma,
kad strateginis valdymas apima SeSias pagrindines funkcijas, strategijos kiirimas prasideda nuo
planavimo ir baigiasi jgyvendinamos strategijos analize kaupiant duomenis ir siekiant tobulinti

tolimesnius strateginius planus ir modelius.
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1 lentelé. Strateginio valdymo funkcijos (pagal Makstutis, 2016)

Planavimas

Veiklos planavimas, tiksly, uzdaviniy, vertinimo kriterijy, resursy, normy ir
sieckiamy rezultaty numatymas, vykdymo gairiy sudarymas, vertinimas bei
atranka ir atsakomybés uz sprendimy jgyvendinimg laiku numatymas.

Organizavimas

Strateginio sistemos modelio etapy nustatymas, uztikrinant dalyviy
tarpusavio darng, priimant operatyvius jgyvendinimo biidus, kuriais sickiama
didziausio socialinio efekto.

Reguliavimas

Sistemos modelio dalyviy veiklos koordinavimas, skatinant darbuotojus ir jy
grupes ar komandas uz gautus rezultatus, veiklos vertinimas, optimaliy
salygy ktirimas, uztikrinantis darny strategijos veikima.

Kontrolé

Modelio veiklos stebéjimas bei tikrinimas, nustatant, kaip konkreti veikl
atitinka numatytg. Veiklos plétra pagal numatytus vertinimo Kkriterijus,
siekiant optimaliy rezultaty.

Apskaita

Modelio veiklos ciklo priemoniy jgyvendinimo apskaitos sistema, kuri sieja
visus modelio vertinimo Kriterijus visuose etapuose.

Analizé

Modelio optimalios veiklos funkcijy pagrindimas bei tobulinimas, modelio
veikimg uztikrinan¢iy sprendimy analizé, nustatant papildomas galimybes,
sudarant duomeny bazes naujiems veiklos ciklams.

Lietuvos strateginio planavimo sistema

Lietuvoje strateginio planavimo sistema buvo pertvarkyta 2009 metais, kai buvo apibrézti

strateginio planavimo dokumentai, jy tipai. Taip pat buvo sudaryti reikalavimai turiniui, nustatyta,

kokiu lygmeniu turi bati tvirtinami dokumentai ( Jurkoniené ir Kar¢iauskien¢, 2017).

Ilgos trukmés dokumentai
( 10 ir daugiau mety)

Valstybés paZangos strategija

"LIETUVA 2030"

Nacionalinio saugumo strategija,
ilgalaikés valstybinés saugumo
programos, kitos strategijos

W

Vidutinés trukmés Naci \J{ fing \L
dokumentai (nuo 3 iki9 Vyriausybés aclvona e .
pazangos Plétros programos
metu) programa
programa
[ |
v I > 1,
e _ Tar;.)instimcini:ai
.. Strateginial veiklos planai
prioritetai .
veiklos
Trumpalaikiai planai
dokumentai (iki 3 mety) \l,
Metiniai
veiklos &{ Veiksmu planai |€
planai

4 pav. Strateginio planavimo dokumenty sistema Lietuvoje (pagal Jurkoniené ir Kar¢iauskiené, 2017)
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Strateginio planavimo sistemg, dokumenty rengimo bei tvirtinimo tvarka, strateginio veiklos
plano vertinimo Kkriterijy nustatymg bei jgyvendinimo rezultaty vertinimg nustato Lietuvos
Respublikos Vyriausybés patvirtinta Strateginio planavimo metodika. Strateginis planavimas
anksCiau minétoje metodikoje apibréziamas kaip procesas, kurio metu nustatomos veiklos kryptys,
budai vykdyti institucijos misija, pasiekti numatytus tikslus ir rezultatus, veiksmingai panaudojant
finansinius, materialinius ir zmogiskuosius isteklius (Lietuvos Respublikos Vyriausybé, 2019).
Strateginio planavimo dokumenty sistema pateikiama 4 paveiksle.

Kaip matoma anksciau pateikiamame paveiksle, strateginio planavimo sistema sudaryta i$ trijy
lygmeny, kurie apima ilgos, vidutinés trukmés bei trumpalaikius dokumentus. llgalaikiuose
strateginio planavimo dokumentuose numatytos uzduotys, jgyvendinamos planuojant trumpesnés
trukmés strategijas, kuriose nurodomos konkrecios priemonés, projektai bei veiksmai nustatytiems
tikslams pasiekti.

Lietuva 2030. Si strategija svarbiausias ilgalaikis strateginis dokumentas, kuris remiasi
Nacionalinio saugumo nuostatomis. Sios strategijos vizija: ,,pazadinti visuomengs ir kiekvieno jos
nario kiirybiskuma, susitelkti prie idéjy, kurios padéty Lietuvai tapti modernia, verzlia, atvira
pasauliui, puoseléjancia savo nacionalinj tapatuma Salimi* (Lietuvos pazangos strategija, 2012).

Nacionaliné paZangos programa. Programa rengiama siekiant jgyvendinti strategijg ,,Lietuva
2030%. Programa apima svarbiausias nacionalinés politikos nuostatas, iSdéstytas Lietuvos pazangos
strategijoje bei pagrindines Europos Sajungos politikos nuostatas, iSdéstytas ES pazangaus, tvaraus
ir integracinio augimo strategijoje (Lietuvos Respublikos Vyriausybe, 2012).

Strateginis planavimas savivaldybése

Strateginiam planavimui savivaldybése jgyvendinti  patvirtintos Strateginio planavimo
savivaldybése rekomendacijos (toliau — Rekomendacijos), kurios siiilo savivaldybéms taikyti aiskia,
lankscig strateginio planavimo sistema ir suvienodinti planavimo praktika.

Rekomendacijose nurodoma strateginio planavimo savivaldybése apibréZtis: ,,...procesas, kurio
metu nustatomos veiklos kryptys ir biidai, kaip vykdyti savivaldybés misija, pasiekti numatytus
tikslus ir rezultatus, veiksmingai panaudojant finansinius, materialinius ir zmogiskuosius isteklius*
(Lietuvos Respublikos Vyriausybe, 2014).

Rengiant strateginius planavimo dokumentus turéty biuti laikomasi Siy principy (Lietuvos
Respublikos Vyriausybe, 2014):

1. Kryptingumas — tikslai, uzdaviniai ir planuojami rezultatai siejami loginiais rySiais;

2. Orientavimasis ] rezultatus — nustatant tikslus, turi btiti suplanuoti ir rezultatai, kuriy norima
pasiekti. UZtikrinant planuojamy rezultaty jgyvendinimg ir laiku priimamy valdymo tobulinimo

sprendimy priémimui, nuolat stebima ir vertinama informacija apie veiklos rezultatus;
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3. Efektyvumas — planuojant svarbu racionaliai paskirstyti isteklius, nustatyty tiksly ir rezultaty
reikia siekti maziausiomis sgnaudomis, nuolat ieskoti naujy veiklos gerinimo buidy;

4. Atvirumas — savivaldybé, nustatydama tikslus ir budus jiems pasiekti, turi konsultuotis su
savivaldybés bendruomene. Savivaldybiy strateginio planavimo dokumentai bei jy jgyvendinimo
ataskaitos yra viesi, skelbiami savivaldybiy interneto svetainése;

5. Bendrumas — savivaldybiy plétra ir veikla planuojama bei jgyvendinama ir stebima
remiantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés pateikiamy Rekomendacijy nuostatomis.

Kaip minéta, vienas i$ savivaldybiy veiklos tiksly yra efektyvumas, Rekomendacijos taip pat
sitilo pasitelkti racionaly iStekliy paskirstyma, siekiant didZiausios naudos, svarbu numatyti
nekilnojamojo turto poreikj, atsizvelgiant j tikslingas jo panaudojimo galimybes, numatant
kryptingus tikslus, kurie orientuojasi j konkreCius rezultatus didinancius racionaly iStekliy
panaudojima.

Remiantis Rekomendacijomis, savivaldybés strateginio plano struktiira sudaro SeSios
pagrindinés dalys, kurios apima esamos situacijos analiz¢, blisimos plétros vizijg ir tikslus bei

uzdavinius, kuriais planuojama jgyvendinti numatyta vizija. Si struktiira pateikiama 2 lenteléje.

2 lentelé. Rekomenduojama savivaldybés strateginio plano struktiira (pagal LR Vyriausybé, 2014)

Sioje dalyje nurodomas strateginio plano tikslas, pateikiama
informacija apie dokumentus, kuriais vadovaujantis buvo parengtas
planas, taip pat nurodomi plano rengimo dalyviai, pateikiama Kita
svarbi informacija.

Bendra informacija

Pateikiamas savivaldybés ekonominés-socialinés biiklés vertinimas ir
i$vados, kuriomis grindziamas savivaldybés strateginis planas, jame
pateikiami prioritetai ir uZdaviniai.

Vidaus ir iSorés
aplinkos analizé

X L. Pateikiama  ateities vizija, buklé, kurig galima pasiekti
Plétros vizija S .
palankiausiomis sglygomis.

Nustatomi plétros prioritetai ir strateginiai tikslai, nurodomi
Plétros prioritetai ir | uzdaviniai jiems jgyvendinti, taip pat pateikiami vertinimo kriterijai,

tikslai matavimo vienetai, kuriais bus vertinama pasiekta pazanga ir nauda
savivaldybés bendruomenei.

Strateginio planavimo dokumentai, uztikrinantys plano jgyvendinima,
apytikslius 1Sy  poreikius, nurodomi  subjektai,  kuriy
bendradarbiavimas reikalingas uZsibréZtiems tikslams pasiekti bei

Strateginio plétros
plano jgyvendinimo

nuostatos Ny .. . ..
uzdaviniams jgyvendinti.

Svarbiausi dokumentai, detali aplinkos analizés ataskaita, kita aktuali

Priedai . .
informacija.

Taigi savivaldybés strateginiame veiklos plane turi bati nurodomi svarbiausi siektini tikslai,
konkretus uZdaviniai jiems jgyvendinti. Reikia nurodyti strateginio veiklos plano jgyvendinimo

priemones, reikalingus iSteklius bei subjektus, su kuriais reikés bendradarbiauti. Kaip matoma,
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strateginiame plane atskirai néra kalbama apie nekilnojamojo turto valdymg. Kai Kkurios
savivaldybés turi nekilnojamojo turto valdymo strategijas, bet Ukmergés rajono savivaldybgje,
kurioje bus atliekamas nekilnojamojo turto valdymo tyrimas, Sios strategijos néra.

Centralizuotas nekilnojamojo turto valdymas

Lietuvos Respublikos Vyriausybé centralizuoto turto valdymo 20092016 mety strategija
patvirtino 2009 metais. Centralizuoto valstybés turto valdymo strateginis tikslas — racionalaus ir
efektyvaus valstybés turto valdymo siekimas, tobulinant teising ir administracing sistemas, kurios
ir uzdaviniy

sudaryty strategijoje numatyty centralizuoty turto valdymo tiksly

salygas
jgyvendinimui (Lietuvos Respublikos Vyriausybé, 2009). 3 lentel¢je pateikiama strategijos

santrauka.

3 lentelé. Centralizuoto valstybés turto valdymo strategijos santrauka (LR Vyriausybé, 2009)

CENTRALIZUOTO VALSTYBES TURTO VALDYMO TIKSLAI, UZDAVINIAI IR TIKSLU
IGYVENDINIMO VERTINIMO KRITERIJAI (REZULTATO KRITERIJAI)

1 tikslas — jdiegti Tikslo jgyvendinimo vertinimo kriterijus (rezultato Kriterijus) — valstybés

centralizuoto valdymo
principus sprendziant
sistemines valstybés turto
valdymo problemas.

turtas, jtrauktas j valstybés turto informacing paieskos sistema:
dabartiné reik§Smé (2009 metai) — O procenty;
siektina reik§mé (2016 metai) — 100 procenty.

Uzdaviniai:

1. Pertvarkyti valstybés turto valdymo administracing sistema, kuri sudaryty salygas
centralizuotai spresti sistemines Sioje strategijoje numatytas valstybés turto valdymo problemas.
2. Tobulinti valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo teisinj reglamentavimg

siekiant optimizuoti sprendimy dél valstybés turto perdavimo ir nuraSymo priémimo procediiras.

3. Uztikrinti informacijos kaupimg valstybés turto informacinéje 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
centralizuoto valstybés
nekilnojamojo turto
valdymo principus,
sudarancius salygas
mazinti §io turto
i§laikymo sanaudas.

Tikslo jgyvendinimo vertinimo kriterijai (rezultato kriterijai):
1. Centralizuotai valdyti perduoto valstybés nekilnojamojo turto verte:
dabartiné reiksmé (2009 metai) — O procenty;
siektina reikSmé (2016 metai) — 20 procenty.
2. Centralizuoto valstybés turto valdytojui perduoto valstybés institucijy
funkcijoms atlikti nenaudojamo valstybés nekilnojamojo turto verté:
dabartiné reik§mé (2009 metai) — O procenty;
siektina reikSmé (2016 metai) — 90 procenty.
3. Perskirstyto arba perduoto (taip pat ir perduoto nuosavybén) valstybés
institucijy funkcijoms atlikti nenaudojamo valstybés nekilnojamojo turto
plotas:
dabartiné reikSmé (2009 metai) — O procenty;
siektina reikSmé (2016 metai) — 90 procenty.
4. Vidutiniy vienos centralizuotai valdomo nekilnojamojo turto darbo
vietos iSlaikymo sgnaudy pokytis, palyginti su vidutinémis centralizuotai
valdyti neperduoto turto darbo vietos sgnaudomis:
dabartiné reik§mé (2009 metai) — O procenty;
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3 lentelés pabaiga

siektina reikSmé (2016 metai) — 20 procenty.

5. Centralizuoto valstybés turto valdytojui perduoto iSnuomoto valstybés
nekilnojamojo turto plotas (i§ viso minéto nekilnojamojo turto):

dabartiné reiksmé (2009 metai) — 0 procenty;

siektina reik§mé (2016 metai) — 30 procenty.

Uzdaviniai:
1. Sukurti optimalig valstybés nekilnojamojo turto valdymo institucing struktiirg.
2. Idiegti centralizuoto valstybés nekilnojamojo turto valdymo modelj, kuris biity pagrijstas palaipsniu
valstybés nekilnojamojo turto nuomos principo jgyvendinimu.
3. Idiegti centralizuotg valstybés nekilnojamojo turto perdavimo nuosavybén sistema.
4. Idiegti valstybés nekilnojamojo turto valdymo kontrolés sistema.

Kaip matoma 3 lenteléje, strateginio tikslo jgyvendinimui iSkelti du tikslai: jdiegti centralizuoto
valdymo principus sprendziant sistemines valstybés turto valdymo problemas ir jdiegti centralizuoto
valstybés nekilnojamojo turto valdymo principus, sudarancius salygas mazinti $io turto iSlaikymo
sgnaudas.

2018 metais valstybés nekilnojamasis turtas i§ viso sudaré 10,27 mln. kv. m. 5 paveiksle galima

matyti Sio turto pasiskirstyma pagal paskirtj ir naudojimga.

m\

5%
\
Transporto ir
garazy
7%

Administracinés
18%

Gydymo
10% —

Gamybos ir

Gyvenamoji ~ Sandéliavimo
11% 11%

5 pav. Valstybés nekilnojamojo turto pasiskirstymas pagal paskirtj (pagal V] Turto bankas, 2019)

Didziausig valstybés turto dalj sudaro mokslo ir administracinés paskirties nekilnojamasis
turtas. Administracinés paskirties nekilnojamojo turto nuo 2017 mety sumazéjo 1,1 proc., VI Turto
banko teigimu, $io turto mazéjimas gali bati laikomas efektyvesnio administracinio valstybés turto
valdymo rezultatu. Valstybei priklausan¢io administracinio turto i$laikymo sgnaudos 2018 metais

sudaré 35 mln. Eur (V] Turto bankas, 2019).
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1.3. Valstybés ir savivaldybiy turto teisinis reglamentavimas

Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas

Kaip jau minéta anks¢iau, Valstybé ir savivaldybés siekdamos jgyvendinti savo funkcijas
disponuoja turtu, Sio turto sandara, naudojimo ir disponavimo juo tvarka reglamentuojama
jstatymais. Toliau bus analizuojamas Lietuvos Respublikos Valstybés ir savivaldybiy turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas.

Istatymas pateikia turto apibréztj, kuri nurodo, kad turtas — tai materialiosios, nematerialiosios
bei finansinés vertybés (Lietuvos Respublikos valstybés..., 2019). Istatymo pateikiamg valstybés ir

savivaldybiy turto sandarg galima pamatyti 6 paveiksle.

Ilgalaikis materialusis turtas

VALSTYBES IR Finansinis turtas
SAVIVALDYBIU
TURTAS Trumpalaikis materialusis turtas

Nematerialusis turtas

6 pav. Valstybés / savivaldybiy turto sandara (pagal Lietuvos Respublikos valstybés..., 2019)

Kaip matoma 6 paveiksle, Valstybés ir savivaldybiy turtas skirstomas j keturias pagrindines
dalis (Lietuvos Respublikos valstybés..., 2019):

1. llgalaikis materialusis turtas — tai statiniai, patalpos ar jy dalys (nekilnojamasis turtas), zemé,
kiti nekilnojamieji daiktai, nuosavybés teise priklausantys savivaldybéms, taip pat vietinés reikSmes
kilnojamosios ir nekilnojamosios kultiiros vertybés, paminklai, nuosavybés teise priklausantys
savivaldybei bei kitas ilgalaikis materialusis turtas;

2. Nematerialusis turtas — tai savivaldybiy heraldikos objektai, patentai, licencijos ir teisés,
atsirandanc¢ios 1§ jy, sertifikavimo zenklai, techniniai projektiniai dokumentai, informacinés
programos bei intelektinés veiklos rezultatai ir kitas nematerialusis turtas;

3. Finansinis turtas — mokesciai, rinkliavos, kitos jmokos gaunamos j savivaldybés biudzeta,
taip pat savivaldybéms nuosavybés teise priklausantys vertybiniai popieriai ir i§ jy atsirandancios
teisés, kitas finansinis turtas;

4. Trumpalaikis materialusis turtas — tai turtas, kuris naudingai eksploatuojamas ne ilgiau nei
vienerius metus arba jo jsigijimo verté nevir§ija Vyriausybés nustatyto ilgalaikio materialiojo turto
vertes.

Pagrindiniai valstybés ir savivaldybiy ir savivaldybiy turto jgijimo budai susisteminti 4

lentel¢je. Remiantis jstatymy galima teigti, kad valstybé ir savivaldybés turta gali jgyti tais paciais
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budais: jsigyjant i§ surenkamy rinkliavy, gauty pajamy, paveldint, ar turta jgyjant pagal kitus

sandorius, bet valstybé gali perimti turtg visuomenés poreikiams tenkinti.

4 lentelé. Valstybés ir savivaldybiy turto jgijimo biidai (pagal Lietuvos Respublikos valstybés..., 2019)

Valstybés turto jgijimo budali Savivaldybiy turto jgijimo budai
Gaunant pajamas 1S mokesCiy, rinkliavy, kity jmoky | Pagal jstatymus perimant valstybeés
remiantis jstatymy nustatyta tvarka; turta;
Gaunant pajams i$ valstybés turto valdymo bei naudojimo; | Pagal =~ Vyriausybés  nutarimus
Pagal sandorius, paveldint turta; perimant valstybés turta;
[statymy nustatyta tvarka, turtg paimant i§ fiziniy ir | Gaunant pajamas 1§ mokesciy,
juridiniy asmeny, visuomenés poreikiams; rinkliavy bei kity jmoky;
Perimant savivaldybés turtg pagal Vyriausybés nutarimg; | Gaunant pajamas ir savivaldybés
Perimant lobj savo nuosavybén; turto valdymo bei naudojimo;
Perimant beseimininkj ir konfiskuojama turta; Pagal sandorius ar paveldint turta;
Perimant netinkamai saugomas kultiiros vertybes; Perimant beSeimininkj turtg;
Kitais jstatymy nustatytais biidais. Kitais jstatymy nustatytais biidais.

Dar vienas svarbus aspektas, reglamentuojamas jstatymo — tai turto valdymo subjektai.
Valstybés turta patikéjimo teise valdo Lietuvos bankas, valstybés institucijos, kitos jstaigos bei
organizacijos, valstybés jmonés, savivaldybés, bei Kkiti juridiniai asmenys, vadovaudamiesi
Istatymais ir kitais teisés aktais. Savivaldybiy turta valdo, naudoja ir juo disponuoja savivaldybiy
tarybos — atlikdamos savininko funkcijas, institucijos, jmonés, jstaigos ir organizacijos —
patikéjimo teise (Lietuvos Respublikos Valstybés..., 2019). Pagrindiniai valstybés ir savivaldybiy

turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo principai susisteminti 5 lenteléje.

5 lentelé. Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo principai (pagal Lietuvos
Respublikos Valstybés..., 2019)

Visuomenés Turtas valdomas, naudojamas ir juo disponuojama riipestingai, siekiant tenkinti
naudos visuomengés interesus.

Priimant sprendimus susijusius su turto valdymu, naudojimu ir disponavimu

Efektyvumo ) e . . )
W turi buti sieckiama maksimalios naudos visuomenei.

Valstybes ir savivaldybiy turtas turi biiti valdomas ir naudojamas racionaliai,

Racionalumo : L.
tausojamas, nesvaistomas.

VieSosios teisés | Sandoriai dél turto turi buti sudaromi teisés akty nustatytais atvejais ir buidais.

Kaip matoma 5 lenteléje, jstatymas nurodo keturis pagrindinius valstybés ir savivaldybiy turto
valdymo principus, kurie nurodo, kad privalu turta tausoti bei naudoti racionaliai, siekiant
didziausios naudos visuomenei.

Valstybés ir savivaldybiy turtas gali biiti perduodamas panaudos pagrindais, nors $i praktika

kitose Salyse néra taikoma, Lietuvos Respublikos Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo,
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naudojimo ir disponavimo juo jstatymas nurodo, kad ,,Valstybés ir savivaldybiy turtas gali buti
perduodamas panaudos pagrindais laikinai neatlygintinai valdyti ir naudotis atitinkamai
Vyriausybés arba savivaldybés tarybos nustatyta tvarka*“ (Lietuvos Respublikos Valstybés...,
2019).

Subjektai kuriems turtas perduodamas panaudos pagrindais (Lietuvos Respublikos Valstybés...,
2019):

1. Biudzetinés jstaigos;

2. Viesosios jstaigos (kai bent vienas i§ jy dalininky yra valstybé ar savivaldybé, taip pat
mokykloms ir vieSosioms jstaigoms, tenkinan¢ioms visuomengés interesus);

3. Socialinés jmongs statusg turintys juridiniai asmenys;

4. Asociacijos;

5. Politinés partijos;

6. Profesiniy sgjungy susivienijimai registruoti juridiniy asmeny registre;

7. Labdaros ir paramos fondai;

8. Kiti subjektai, nustatyti jstatymuose, tarptautinése sutartyse ar susitarimuose.

Turtas perduotas panaudos pagrindais negali bati iSnuomotas ar Kitaip perduotas tretiesiems
asmenims. Panaudos gavéjas turi teikti turto valdytojui ataskaitg apie panaudos pagrindais perduoto
turto panaudojimag, vykdomus jsipareigojimus ir kity panaudos sutarties salygy igyvendinima.

Valstybés ilgalaikis materialusis turtas taip pat gali buiti iSnuomotas, jei Sis turtas néra skirtas
Salies gynybai ar saugumui uztikrinti bei nenaudojamas valstybinéms funkcijoms jgyvendinti
(Lietuvos Respublikos Valstybeés..., 2019).

Taigi, nors jstatymas nurodo, kad valstybés ir savivaldybiy turtas turi buti valdomas,
naudojamas ir juo disponuojama atsizvelgiant j visuomenés poreikius ir racionaly panaudojima,
daznai galima rasti neefektyvaus savivaldybiy nekilnojamojo turto panaudojimo budy. Audito
ataskaitos pateikia pavyzdZius apie perteklinj savivaldybiy turta, kurio iSlaikymas apmokamas
mokesCiy mokétojy IéSomis. Savivaldybés perima valstybés turta, kuris turi biiti naudojamas
savarankiSkoms savivaldybiy funkcijoms atlikti, bet pasitaiko atvejy, kai pacios savivaldybés
nejvertindamos turto poreikio, perima nekilnojamaji turta, kuris véliau yra nenaudojamas,
jtraukiamas } parduodamo turto sgraSus, todél svarbu i§ anksto planuoti bei numatyti priemoniy,
reikalingy funkcijoms jgyvendinti, kiekj, strategijos turéty biiti gerai apgalvotos, apimancios
ilgalaikius veiklos tikslus bei uZdavinius.

Taigi visa tai parodo, kad ne visuomet jstatymai jgyvendinami teisingai, siekiant savivaldybiy

veiklos bei nekilnojamojo turto valdymo efektyvumo ir racionalaus iStekliy panaudojimo,

24



svarbiausia planavimas, organizavimas bei turto kiekio optimizavimas, strategijy karimas ir
jgyvendinimas.

Akciniy bendroviy jstatymas

Valstybé¢ ir savivaldybés savo funkcijy jgyvendinimui gali steigti juridinius asmenis. [statymas
reglamentuoja akciniy bendroviy (AB) ir uzdaryjy akciniy bendroviy (UAB) steigima, valdyma,
veikla, reorganizavima, pertvarkyma, atskyrima ir likvidavima, akcininky teises ir pareigas.

Akciniy bendroviy jstatymas nurodo, kad bendrovés steig¢jais gali buti fiziniai ir juridiniai
asmenys, turintys jsigyti bendrovés akcijy ir tapti jos akcininku. Jei bendrovés steigéja yra valstybé
ar savivaldybe, bendrovés steigimo sutartyje ir steigimo akte nurodomas valstybés ar savivaldybés
pavadinimas, kodas ir valstybés ar savivaldybés, kaip steigéjos ir akcininkés, teises ir pareigas
igyvendinancios institucijos pavadinimas, teisiné forma, kodas, buveiné.

Bendrovés, kurios akcijos ar dalis akcijy, suteikianciy daugiau kaip 50 proc. visy balsy Sios
bendrovés visuotiniame akcininky susirinkime, priklauso valstybei ar savivaldybei nuosavybeés,
vadovas gali biiti priimamas 5 mety kadencijai, ne daugiau kaip dviem kadencijoms. pasiekus visus
numatytus veiklos tikslus, vadovas gali biiti renkamas antai 5 mety kadencijai. Akciné bendrové
gali buti pertvarkoma i valstybés ar savivaldybés imone, kai visy akcijy savininké yra valstybé ar
savivaldybe¢ (Lietuvos Respublikos Akciniy..., 2019).

Visy risiy bendrovés, veikiancios pagal Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatyma,
kuriy visos ar dalis akcijy priklauso valstybei ar savivaldybei, uz joms priklausantj ar i$ fiziniy
asmeny perimta nekilnojamajj turta privalo mokéti nekilnojamojo turto mokestj Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme numatyta tvarka.

Valstybés ir savivaldybés jmoniy steigimg, valdyma, veikla, reorganizavimg, pertvarkyma ir
likvidavimg reglamentuoja Lietuvos Respublikos Valstybés ir savivaldybés jmoniy jstatymas.

Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas

Istatymas nustato nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka.

Mokescio mokeétojai — fiziniai ir juridiniai asmenys, kuriems priklauso turtas. Istatyme
nurodoma, kad mokes¢io objektas yra nekilnojamasis turtas, esantis Lietuvos Respublikoje,
i$skyrus nebaigta statyti nekilnojamajj turtg bei valdzios ir privataus subjekty partnerystés pagrindu
sukurta ar jgyta nekilnojamajj turta, kol vykdoma atitinkama valdZios ir privataus subjekty
partnerystés sutartis ir $is nekilnojamasis turtas naudojamas pagal toje sutartyje nustatyta paskirt].

Nekilnojamojo turto mokestiné verté — vidutiné rinkos verté, nustatyta masinio vertinimo btadu
arba verté nustatyta individualaus vertinimo btidu, pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatyma, kai nustatyta nekilojamojo turto mokestiné verté skiriasi daugiau kaip

20 procenty.
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Mokescio tarifas — nuo 0,3 iki 3 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés. [statyme
nurodoma, kad konkrety mokesCio tarif3 nustato savivaldybés taryba, atsizvelgdama |
nekilnojamojo turto paskirtj, naudojima, teisinj statusg, turto technines savybes, priezitiros biikle,
apleistumg, mokes¢iy mokétojy kategorija, nekilnojamojo turto vieta savivaldybéje ir kitus
Kriterijus.

Istatyme numatytos mokescio lengvatos fiziniams ir juridiniams asmenims, kurios nurodo, kad
mokesCiu neapmokestinamas valstybés ir savivaldybiy turtas. Neatsizvelgiant tikslus, kuriais
naudojamas nekilnojamasis turtas (Lietuvos Respublikos Nekilojamojo..., 2019).

Pateikti jstatymai néra vieninteliai jstatymai, reglamentuojantys valstyb¢ ir savivaldybiy veiklg
ir turto valdyma, taip pat svarbis ir kiti jstatymai bei teisés aktai, tokie kaip: Lietuvos Respublikos
vie$ojo administravimo jstatymas, Zemés paémimo visuomenés poreikiams jgyvendinant ypatingos
valstybinés svarbos projektus jstatymas, Lietuvos Respublikos centralizuoti valdomo valstybés turto

valdytojo jstatymas bei kiti jstatymai ir teisés aktai.
1.4. Literatiiros Saltiniy analizé

Darnus regiony vystymasis, regiony atskirties, netolygumy mazinimas — klausimai, aktualiis
visoms regioninéms savivaldybéms. Nacionaliné regioniné politika tikslinémis priemonémis siekia
mazinti susiformavusius regiony skirtumus ir skatinti visoje valstybés teritorijoje tolygia ir tvarig
plétra (Lietuvos regioninés politikos..., 2017).

Darnus nekilnojamojo turto valdymas savivaldybése analizuojamas R. Bliudziaus, P. Fokaides
ir E. Klumbytés (2019). Autorés A. Hoing ir A. Kaempf-Dern (2019) kalba apie planavimo
truikuma, neefektyvy turto valdyma, pabrézia, kad savivaldybése nevertinamas nekilnojamojo turto
reikalingumas. Autoré M. Trojanek (2015) bei moksilinkai A. Beemt-Tjeerdsma ir J. Jan Veuger
(2016) pabrezia strateginio planavimo svarbg siekiant priimti efektyvumag didinancius sprendimus.
Pagrindines gaires, kuriose pateikiama geroji vie$ojo nekilnojamojo turto valdymo praktika. Teisino
valdymo gaires apraso O. Kaganova, C. Rutledge ir K. B. Dragana Markovic (2012), South & East
European Development Center (SEED), University of Thessaly (2012). Taigi valstybés bei
savivaldybiy turtas ir jo valdymo problemos analizuojamos visame pasaulyje.

Pasak autoriy B. Marona ir A. van de Beemt-Tjeerdsama (2018), daugelis Saliy pradéjo daugiau
deémesio skirti efektyvesnio municipalinio nekilnojamojo turto panaudojimui po 2008 mety krizés, o
Lietuvoje vis dar iSlieka pagrindinés problemos, tokios kaip turimo nekilnojamojo turto potencialo,
jo teikiamos socialinés bei ekonominés naudos nevertinimas, turtas perduodamas panaudos
pagrindais, nesukuriant grazos turto savininkams (savivaldybei), taip pat perteklinio turto, kuris
sukuria sgnaudas, taCiau neteikia naudos visuomenei, iSlaikymas bei sprendimy dél jo valdymo

nepriémimas. Taciau viena svarbiausiy problemy — turto valdymo tiksly bei strategijy, suderinty su
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savivaldybiy strateginiais planais nebuvimas. Sias problemos vie$ojo sektoriaus nekilnojamojo turto
valdyme pastebi ir A. Hoing ir A. Kaempf-Dern (2019), pabrézdami planavimo triikumus, numatant
tik trumpalaikius poreikius bei priemones, neatsizvelgiant j nekilnojamojo turto gyvavimo cikla.
Autoriy teigimu, nekilnojamojo turto valdymui, ypa€¢ mazesnése savivaldybése, vis dar skiriama
mazai démesio, daznai Siuo turtu ripinasi savivaldybiy statyby skyriai, o siekiant efektyvaus
nekilnojamojo turto panaudojimo i$ pradziy reikia daugiau 1éSy investuoti j $io turto valdyma,
kuriant strategijas ir valdymui skiriant daugiau iStekliy.

Valstybés turtas, remiantis J. Mackevi¢iumi ir E. Ragauskiene (2012), suprantamas kaip vienas
svarbiausiy valstybés ekonomingés politikos prioritety, kuriuo uztikrinama ekonoming¢ Salies gerové,
demokratija bei valstybés pareiga uztikrinti pilieciy gerove.

VieSojo sektoriaus nekilnojamojo turto valdymo problematika analizuojama jvairiuose
leidiniuose. J. Mackeviciaus teigimu, turto valdymo praktikoje néra sudétingesnio proceso nei
valstybés turto valdymas. M. Gross ir R. Zrobek (2015) teigia, kad valstybinio nekilnojamojo turto
valdymo problema aktuali daugelyje Saliy, kai kur $is turtas net néra teisiSkai apibréztas.

Autoriai R. Bliudzius ir kt. (2019) teigia, kad nekilnojamojo turto valdymas vieSajame
sektoriuje ilgg laika igyvendinamas neefektyviai. Pagrindiné autoriy iSskiriama problema — ziniy,
patirties bei strategijy trikumas. Autoriai teigia, kad savivaldybés nepasitelkia efektyviy
nekilnojamojo turto valdymo priemoniy, nevertinamas pastaty funkcionalumas, darnumas, poreikis,
nekaupiami duomenys apie pastatus, todél priimami netinkami valdymo sprendimai. A. Phelpsas
(Phelps, 2011) taip pat teigia, kad savivaldybés turéty susitelkti j ilgalaikius tikslus,
perspektyviausig nekilnojamojo turto panaudojimg mazinant iSlaidas.

R. Apanaviciené¢ ir E. Klumbyté (2014) teigia, kad savivaldybés kaip vieny didziausiy
nekilnojamojo turto savininkiy pareigia uztikrinti pilie€iy gerove, §i nuostata atspindéta ir Valstybeés
ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatyme. Taciau Valstybés kontrolé
(2018), vertindama valstybés nekilnojamojo turto valdyma, nustaté, kad ne visi valstybés turto
valdytojai suinteresuoti nekilnojamajj turtg valdyti efektyviai. Valstybinio audito ataskaitoje
pateikiamose i§vadose nurodomos problemos, susijusios su ilgalaikiu planavimu: ,,Néra ilgalaikiy
gairiy, t. y., nejvertinta, kiek turto reikia valstybés funkcijoms atlikti, kiek jo galima iSnuomoti,
ateityje plétoti ar parduoti, nepriimta sisteminiy sprendimy dél mokslo, gydymo, gyvenamosios,
kulttros, sporto ir kity paskir€iy turto tolesnio valdymo* (Valstybés kontrolé, 2018). Ataskaitoje
taip pat pazymima, kad savivaldybés, perimdamos turta savo nuosavybén, ne visada tinkamai
jvertina $io turto poreikj savivaldybés savarankisky funkcijy vykdymui, didelé 2012-2016 metais

perimto turto dalis buvo nenaudojama, po perémimo jtraukta j parduodamo turto sgrasus.
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Mokslininkai C. Vermiglio (2014), O. Kaganova ir J. Telgarsky (2018) pabrézia, kad siekiant
efektyvaus nekilnojamojo turto valdymo reikia:

1. Tinkamai iSanalizuoti esamg turta;

2. Nustatyti jo kiekj bei rinkos verte;

3. Numatyti efektyvius perteklinio turto panaudojimo biidus, taikant nekilnojamojo turto rinkos

principus;

4. Siekti municipalinio nekilnojamojo turto valdyme taikyti visus rinka pagrjstus principus.

O. Kaganova, R. Nayyar-Stone ir G. Peterson (2000) isskiria tris pagrindines valstybés ir
savivaldybiy valdomo turto kategorijas ir pateikia Sio turto efektyvumo didinimo pasitlymus,

kuriuos galima pamatyti 6 lenteléje.

6 lentelé. Savivaldybés turto valdymo principai (pagal Kaganova ir kt. 2000)

Turto . . Veiklos pavyzdys arba | Finansiné informacija
. Finansinis tikslas : : o
panaudojimas nuosavybé ir poreikiai
Valstybés Didinti efektyvuma ir | Gaisriniy ir policijos stotys, | ISlaidos, vidiné nuoma,
reikméms mazinti i8laidas savivaldybiy pastatai naudingoji verté

Apskaiciuoti ir I8laidos, subsidijos,

Socialinis .. . e Bustai, parkai ) ]
mazinti subsidijas P rinkos verté

. . . Nuomojama Zzemé, Pajamos, iSlaidos,
Perteklinis Maksimizuoti graza ) N ) ) )
mokamos aikstelés rinkos verté

O. Kaganova ir kt. (2000) teigia, kad svarbu pastaty plotus iSnaudoti efektyviai, uztikrinant
atitinkamus ploto poreikius atitinkancius reikalavimus, maZinant eksploatacijos iSlaidas, parinkti
tinkamg paslaugy teikimui vietg. Socialinés paskirties turtas priklausantis savivaldybéms turi biiti
valdomas minimizuojant subsidijas. Daznai socialinés paskirties turtas savivaldybése naudojamas
ne pagal geriausig Sio turto panaudojimo biidg. Perteklinis turtas gali bliti nuomojamas ar
parduodamas gaunant papildomas pajamas, siekiant pagrindinio finansinio tikslo — maksimaliai
padidinti finansing graza ir, jei jmanoma, turtg panaudoti maksimaliausiu ir geriausiu jo
panaudojimo biidu (Kaganova ir kt., 2000).

Viesojo nekilnojamojo turto valdymo modelis, pasak autoriy M. Gross ir R. Zrobek (2015) —
tai sistema, susidedanti i§ objekty, subjekty, procediiry bei procesy ir sasajy tarp jy. Autoriai sitlo,
kad pirmiausia turi bati nustatomi santykiai, egzistuojantys tarp valdymo subjekty ir objekty.
Nekilnojamojo turto rinkoje i$skiriami subjektai gali biti fiziniai bei juridiniai asmenys, vieSieji bei
privatiis asmenys turintys teis¢s | nekilnojamajj turta, taip pat kiti rinkos dalyviai: nekilnojamojo
turto vertintojai, valdytojai, vystytojai ir kiti. VieSojo nekilnojamojo turto valdymo modelis,

rekomenduojamas autoriy M. Gross ir R. Zrobek (2015) pateikiamas 7 paveiksle.
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Pateikiamame modelyje (7 pav.), matoma, kad vieSieji nekilnojamojo turto objektai valdomi

atsizvelgiant | visuomenés interesus, taCiau didesnio démesio turto efektyvumo vertinimui

neskiriama.
SUBJEKTAI
NEKILNOJAMOJO Valstvbé
3 PR
TURTO OBJEKTAI ) Savivaldybés APLINKOS
Privatas valdytojai VEIKSNIAI
Teisiniai
ﬁ Socialiniai
VEIKSMAT PROCESAS Kulttriniai
Pardavimas Veiklos susijusios |41\ Ekonominiai
Nuoma nekilnojamojo turto )\ — 4
Perdavimas valdyti valdymu \
VISUOMENES INTERESALI ]

7 pav. Valstybinio turto valdymo modelis (pagal Gross & Zrobek, 2015)

Autoriai F. Brill (2018) ir P. W. Y. Wong (2018) teigia, kad neefektyvy valstybés turto
valdyma reikia keisti taikant privaciam sektoriui jprastus, efektyvuma didinan¢ius metodus.
Valstybés bei savivaldybiy turtas turi biiti valdomas ne tik uZztikrinant ekonoming nauda, bet ir

pilie¢iy gerove jgyvendinant socialines, Svietimo ir kitas funkcijas, turto valdymo modelis

pateikiamas 8 paveiksle.

Turto paskirtis Turto ekonominiai rodikliai ir i$laikymo sanaudos

Aplinkos veiksniy ir rinkos analizé Efektyvumo ir reikalingumo analizé

Disponavimas turtu (pardavimas, nuoma,
atnaujinimas)

NT valdymo procedung reglamentavimas

8 pav. Valstybés nekilnojamojo turto valdymo modelis (pagal Brill, 2018; Wong, 2018)

Strateginis turto valdymo modelio prioritetas — teisingas planavimas, atsizvelgiant |
savivaldybés plétros kryptis, esama ekonoming bei techning situacija. R. Apanavicienés ir E.

Klumbytés (2014), sitilomas savivaldybiy turto valdymo modelis pateikiamas 9 paveiksle.

29



VISUOMENES
NAUDA

EFEKTYVUMAS PACIONALUMAS ISTATYMAI

NT poreikio nustatymas strateginio plano jgyvendinimui
Turimo nekilnojamojo turto techninis ir ekonominis vertinimas
Turimo NT finansiniu srauty analizé
Planuojamo jsigvti NT finansiniu srautu ir eksploatavimo islaidu analize
Sprendimai perspektvviam NT
Biudzeto paskirstymas prioritetiniam NT
Nauju finansavimo $altiniuy paieska

TURIMAS NT NAUJASNT NENAUDOJAMASNT
Eksploatacija ir priefiiira Statvba Pardavimas
Atnaujinimas Pirkimas Nuoma
Remontas Valstvbinio NT perémimas Perdavimas
Nuoma, kitas jsigijimas pagal Privatizacija
sutartis Paslirties keitimas
ERenovacija

VieSo ir privataus sektoriaus
bendradarbiavimas

Visuomenés interesy
tenkinimas

Optimizavimas, racionalus
finansavimo paskirstvmas

9 pav. Savivaldybiy NT valdymo modelis (pagal Apanavi¢iene ir Klumbyté 2014)

Autoré R. Apanaviciené (2014) pabrézia, kad nekilnojamojo turto valdymo tikslas yra
visuomeneés liikeséiy tenkinimas ir savivaldybiy nekilnojamajj turtg sitilo suskirstyti j tris grupes:
reikalingas naudojimui turtas, naujas turtas, jo jsigijimas ar statyba, nereikalingas naudojimui
nekilnojamasis turtas.

M. Trojanek (2015) nuomone, savivaldybés nekilnojamojo turto valdymo strategija apima tam

tikrus etapus, kurie nurodo esamg valdymo situacijg ir yra pagrindas valdymo tiksly formulavimui.
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10 paveiksle pateikiamas autorés pateikiamas mokslo publikacijy jzvalgomis paremtas autorés

sudarytas strateginis nekilnojamojo turto valdymo modelis.

NT valdymo strategij

Subjekto, atsakingo uz strategijos jgyvendinima, nustatymas
Priemoniy, reikalingy strategijos jgyvendinimui nustatymas;
Efektyvumo ir veiksmingumo vertinimas

NT valdymo strategijos kiirimas:
I§samiy programy ir uzduoéiy, susijusiy su skirtingomis nekilnojamojo turto
grupémis, karimas
Biudzeto nustatymas
Formy ir taisykliy nustatymas

NT valdymo tiksly nustatymas

Vietinés NT rinkos

NT Klasifikavimas .
tyrimas

NT poreikio
nustatymas
atsiZzvelgiant i
visuomenés poreikius

NT inventorizavimas ir
duomeny kaupimas

10 pav. Municipalinio NT valdymo modelis (pagal Trojanek, 2015)

Taigi remiantis analizuoty autoriy tyrimais, galima teigti, kad savivaldybiy nekilnojamasis
turtas gali bati naudojamas efektyviai, analizuojant poreikj ir optimizuojant patalpy plota. Svarbu
geriausiai i$naudoti turimg turtg, parduodant ar iSnuomojant perteklinj turtg, kuris netenkina jokiy
poreikiy, mazinti turto iSlaikymo sgnaudas ir didinti savivaldybés funkcijy jgyvendinimo
efektyvuma.

ISanalizavus teorinius ir teisinius vieSojo nekilnojamojo turto valdymo aspektus, galima teigti,
kad pagrindiniai valstybinio turto valdymo principai, pateikiami jstatymy, taciau ne visada tinkamai
jgyvendinami. Daugelis autoriy i$skiria valstybinio turto valdymo kompleksiskumg ir sudétinguma,
pabrézia savivaldybiy strateginio planavimo svarbg. Nekilnojamojo turto valdymo modeliai apima
turto poreikio analiz¢, duomeny kaupima, turto klasifikavima, viena svarbiausiy sudétiniy daliy —
vieSojo turto nuoma rinkos kaina. Svarbu Zinoti valstybinio turto vert¢ ir ji naudoti racionaliai,

efektyviai, gaunant didziausig socialing ir ekonoming nauda.
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2. YALSTYBES IR SAVIVALDYBIU TURTO VALDYMAS UZSIENIO
SALYSE

Ivairiy Saliy vieSojo nekilnojamojo turto valdyme galima rasti skirtingos valdymo praktikos
pavyzdziy. Dauguma iSsivysciusiy Saliy linkusios taikyti centralizuotg turto valdymo modelj, kuris
leidzia racionaliau valdyti nekilnojamagjj turta, koncentruotis j pagrinding vieSojo sektoriaus
institucijy veikla, atsizvelgiant j visuomenés poreikius. Lietuvos valstybinio turto valdymas taip pat
centralizuojamas, valstybés turtas perduodamas V] Turto bankui, taciau kiekviena savivaldybé savo
turta vis dar valdo atskirai, dazniausiai tai sukuria papildoma darba asmenims, neturintiems
atitinkamos patirties bei ziniy nekilnojamojo turto valdymo srityje.

Kanadoje didzioji dalis municipalinio turto valdoma vienos institucijos, kuri vykdo strateginj
turto valdyma, Estijoje valstybinio nekilnojamojo turto valdymui jsteigta valstybés nekilnojamojo
turto valdymo jmoné, kuri perima valstybés turtg ir jj iSnuomoja valstybés institucijoms
(atvirk$tinés nuomos principas). Danijoje valstybinio turto valdymas jgyvendinamas skatinant
inovatyvuma, valstybinius biury pastatus bei universitetus valdo viena jmoné, turtas nuomojamas.
Suomijoje vieSojo nekilnojamojo turto valdymas taip pat perduotas vienai valstybinei jmonei, kuri
atlicka turto valdyma, teikia pastaty priezitiros paslaugas, taiko jnovatyvius efektyvumo didinimo
metodus. Latvijoje vieSasis turtas taip pat valdomas vienos jmonés. Toliau pateikiama detalesné $iy

Saliy valstybinio bei municipalinio turto valdymo praktika.
2.1. Valstybinio turto valdymas Kanadoje

Kanada yra suskirstyta | 5 162 savivaldybes, kurios yra atsakingos uz kasdieniy vieSyjy
paslaugy teikimg gyventojams. Nuo 2016 mety Kanados vieSiesiems subjektams priklausé turtas,
kurio verté apie 800 milijardy JAV doleriy, Sis turtas apima infrastruktiiros objektus, iskaitant
kelius, tiltus, pastatus, nuoteky ir lietaus jrenginius bei vieSojo transporto turta. Didzigja Sio turto
dalj, apie 60 procenty, Kanadoje valdo savivaldybés (Statistics Canada, 2017; Her majesty the...,
2018).

Viesojo nekilnojamojo turto valdymui Kanadoje skiriamas didelis démesys, 2016 metais viso
vie$ojo nekilnojamojo turto valdymui buvo skirta apie 7,5 milijardo JAV doleriy, i§ jy 80 proc.
skirta eksploatacijai ir 20 proc, investicijoms, tokioms kaip turto jsigijimas ar esamo turto
atnaujinimas.

Visas Salies turtas valdomas 64 federaliniy agentiiry. Kanados lzdo valdybos sekretoriatas
(angl. The Treasury Board of Canada Secretariat) vykdo viso viesojo nekilnojamojo turto valdymo
apzvalga. Si institucija nustato nekilnojamojo turto valdymo triikumus, pateikia veiksmingiausio

turto valdymo gaires ir modelius (United States..., 2018).

32



Didzioji savivaldybiy nekilnojamojo turto dalis valdyti perduota VieSyjy paslaugy ir pirkimy
tarnybai (ang. Public Services and Procurement Canada (PSPC)), kurig sudaro penki regioniniai
biurai. PSPC valdo apie 350 pastaty, kuriuose sudaryta apie 1 200 nuomos sutar¢iy. Tarnyba turto
valdymui naudoja valdymo sistemg, kuri prasideda nuo nacionalinés turto valdymo strategijos ir
plany 5 mety laikotarpiui. Tuomet kiekvieno 1§ penkiy regiony darbuotojai kuria regioninius ir
bendruomeninius planus ir turto valdymo strategijas. Siekiant nustatyti geriausig 1€Sy paskirstyma
visame turto portfelyje, PSPC atlieka turto skirstymg j keturias pakopas, kuriy nustatymui vertinami
trys pagrindiniai kriterijai:

1. Strateginé svarba (pvz., turto vieta);

2. Eksploataciniai ir funkciniai rodikliai (pvz., ploto vieneto kaina);

3. Buklé (saugumo reikalavimai).

Atsizvelgiant j Siuos kriterijus, auks$Ciausiai pakopai priskiriamas turtas, turintis geriausius
finansinius, techninius ir strateginius rezultatus, Siai pakopai per artimiausius penkis metus bus
skiriamos minimalios investicijos. Zemiausios pakopos turtas — prasGiausiai jvertintas turtas,
reikalaujantis dideliy investicijy, gali biiti perleidZziamas (United States..., 2018).

PSPC darbuotojai teigia, kad vieSojo nekilnojamojo turto valdymui taiko geriausig privaciojo
sektoriaus praktika, kuri atitinka jy valdymo poreikius. Savivaldybés Kanadoje kuria turto valdymo
modelius, kuriais siekiama gerinti valdymo efektyvumg, mazinant turto valdymo sgnaudas bei
didinant teikiamy viesyjy paslaugy kokybe. Nekilnojamojo turto valdymo planai savivaldybése
apima pagrindines strateginio plano dalis: vizija, misija, tikslai, kurie yra suderinti su miesty
bendrais strateginiais planais bei biudZzetu. Valdymo strategijose taip pat nurodoma, kaip miesto
turto valdymo veikla padés pasiekti numatyty tiksly (United States..., 2018).

Kanada taip pat turi gerai iSvystytg nekilnojamojo turto informacing sistemg laisvai pasiekiama
internetu. Sioje sistemoje pateikiamas detalus turto apradymas, zemélapis, kuriame galima matyti
visg nekilnojamajj turta, priklausant] pasirinktai savivaldybei. Kiekviena savivaldybé pateikia
duomenis apie turimg turtg, §io turto naudojimg, dydj, verte, nuomininkus. Taip pat nurodomas
bendras savivaldybei priklausanc¢io nekilnojamojo turto kiekis (Canada, 2019). Toliau, 11 paveiksle,
galima pamatyti Toronto savivaldybés nekilnojamojo turto Zemélapi.

Siame paveiksle galima matyti, kad Toronto savivaldybei priklauso 111 sklypy ir 115 pastaty.
Didzioji dalis pastaty nuomos sutartimi perduota jstaigoms teikianCioms vieSgsias paslaugas

gyventojams.
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11 pav. Informacinés nekilnojamojo turto sistemos zemélapis (Canada, 2019)

Taigi, Kanados municipalinis turtas valdomas pasitelkiant turto ekonominio ir techninio
naudingumo vertinimg. Didzioji turto dalis valdoma PSPC, kuris kuria turto valdymo strategijas bei
valdymo modelius, remiantis privaciojo sektoriaus turto valdymo praktika. Kanada atsakingai
igyvendina municipalinio nekilnojamojo turto valdymo apskaita, Salyje veikia Sio turto informaciné
sistema, internete galima rasti visa municipalinj turta su kiekvieno objekto nuotraukomis ir

pagrindiniais duomenimis, vieta Zemélapyje.
2.2. Valstybinio turto valdymas Estijoje

Siekdama efektyvaus ir operatyvaus turto valdymo, Estija valstybiniam nekilnojamajam turtui
valdyti 2001 metais jsteigé jmone ,,Riigi Kinnisvara Aktsiaselts” (toliau — RKAS), kurios tikslas yra
garantuoti efektyvy valstybinio nekilnojamojo turto valdyma. Valstybés turto ir plétros valdymo
perkélimas | vieng jmon¢ vykdomas siekiant valstybei veikti nekilnojamojo turto rinkoje kaip
vienam vienetui, kurio pagrindinis tikslas — garantuoti efektyvy turto valdyma, didinant jo vertg.
Bendroje valstybés nekilnojamojo turto valdymo strategijoje, numatytas peréjimas prie
centralizuoto valdymo, kuris leis mazinti turto iSlaikymo sgnaudas, pasiekti masto ekonomijos
efekta, turtas bus valdomas skaidriau ir efektyviau, organizuojamas skaidrus perteklinio turto
perdavimas rinkai (Riigi Kinnisvara, n.m.; Riigi Kinnisvara, 2017).

Remiantis valstybés nekilnojamojo turto strategija, RKAS iskelti Sie pagrindiniai strateginiai
tikslai (Riigi Kinnisvara, 2017):

1. Uztikrinti tinkama, valstybés funkcijy jgyvendinimui, reikalingo nekilnojamojo turto
naudojimo lygi, bei plétra, atsizvelgiant i socialinius, ekologinius, projektavimo bei ekonominius

aspektus;
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2. Uztikrinti tinkamg turto, reikalingo vieSosioms funkcijoms atlikti, administravima,
atsizvelgiant i Siuolaikinius standartus bei ekonomiskai efektyviausius priezitros bidus;

3. Uztikrinti, kad nenaudojamas nekilnojamasis turtas, atsizvelgiant i ilgalaike valstybés
plétros perspektyva, biity efektyviai perduotas rinkai;

4. Uztikrinti  visapusiS$kg ir koordinuotg nekilnojamojo turto, reikalingo vieSosioms
funkcijoms atlikti, administravimo ir prieziiros veiklos jgyvendinima, sukurti esminiy
organizaciniy pagrindy, teisiniy reglamenty ir informacines sistemas bei motyvacijos mechanizmus.

RKAS portfelis padalintas j keturias dideles grupes, kurios yra susistemintos 12 paveiksle.

RKAS NT PORTFELIS
ADMINISTRUOJAMAS VYSTOMAS SDLALTS PARDUODAMAS
vystomas NT, kuris =~ NT, kuri RKAS
. . . dar neregistruotas, =~ paslaugas teikia .
ignuomoti obJ ektai, nqolat registruotas NT, pagal NT nebiitinas
i) ol kuris bus arba yra = administravimo iz i)
priklausantys REKAS atnaujinamas I — tenikinimui

12 pav. RKAS nekilnojamojo portfelis (pagal Riggi Kinnisvara, 2019)

RKAS nekilnojamojo turto portfelj (12 pav.) i§ viso sudaro 1 692 021 kv. m.:
e Administruojamas turtas — 936 248 kv. m.;
e Vystomas turtas — 66 773 kv. m;
e Valdomas pagal sutartis turtas — 585 944 kv. m.;
e Parduodamas turtas — 103 056 kv. m.
13 paveiksle pateikiamas RKAS valdomo nekilnojamojo turto skirstymas pagal paskirtj,
daugiausiai valdoma $vietimo bei kitos paskirties nekilnojamojo turto, socialinés paskirties turtas

kaip ir sporto, pramonés, sveikatos apsaugos, istorinés, sudaro po 1 proc. viso valdomo turto.

RKAS valdomo NT pasiskirstymas pagal paskirtis
Komerciné ir Kultaring
komunikaciju 8%
Kita
21%
Sveikatos
apsaugos
1%
Apgyvendinimo Istoriné
. 1. 5 . : 1
4% gocialine Sporto Zemés tkio Pramoneés s 1002116
1% 1% 2% 1%

13 pav. RKAS valdomo turto portfelis pagal turto paskirtj (pagal Riggi Kinnisvara, 2019)
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RKAS pastaty prieziurai pasitelkia paslaugy teikéjus, kurie jgyvendina visapusiskg pastaty
valdyma, kuris apima valdyma, techning prieziiira, renovacija, apsaugg ir kitas nekilnojamojo turto
valdymo paslaugas. Sios paslaugos perkamos vieso konkurso biidu, laimi jmoné, pateikusi geriausia
kaing. ISskirtiniais atvejais, kai paslaugos teikiamos specialios paskirties turtui (kaléjimai,
vyriausybés pastatai ir panasia), dél saugumo, prieziiiros paslaugas teikia RKAS dukteriné jmoné
»Hooldus Pluss* (Riggi Kinnisvara, 2017).

Svarbi RKAS turto valdymo dalis — vieSumas. Imoné detalius duomenis apie valdoma turtg
pateikia savo interncto svetainéje, kurioje Kiekvienas fizinis ar juridinis asmuo gali rasti visa
valstybinj nekilnojamajj turta, suZinoti pagrindinius duomenis apie jj. Zemélapyje, kuris
pateikiamas 14 paveiksle, matomi visi laisvi ir naudojami turto objektai, galima nurodyti konkrecias
paskirtis ar sutartis, kurias norima pamatyti. Pasirinkus objekta, matomas jo adresas, plotas, sutartis

bei administruojancio asmens kontaktai.
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14 pav. Valstybés nekilnojamojo turto zemélapis (Riigi Kinnisvara, n. m.)

Siekdami didinti efektyvy mokes¢iy mokétojy pinigy naudojima, RKAS taiko informacinio
statinio modeliavimo technologijg (angl. Building Information Model (BIM)). BIM RKAS leidzia
apskaiCiuoti statybos sanaudas bei efektyviau planuoti 1€Sy paskirstyma, apskaiciuoti biisimo
statinio energijos suvartojimg. 2016 mety projektai, kuriems jgyvendinti buvo naudojama BIM
(Riggi Kinnisvara, 2017):

e Informaciniy technologijy agentiiros pastatas;

e Memorialas komunizmo aukoms;

e Duvi valstybinés vidurinés mokyklos;

e Nauji teismo rimai Taline.

Taigi Estijos viesojo nekilnojamojo turto valdymas perduodamas valstybinei jmonei, kuri kuria
geriausius turto panaudojimo planus bei strategijas, igyvendina turto priezitirg. Taip didinamas
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valstybinio nekilnojamojo turto valdymo efektyvumas, sukuriant palankias sglygas vieSyjy paslaugy
teikimui.

Taciau, galima pazymeéti, kad turto perdavimo valdyti centralizuotai procesas dar néra baigtas.
D¢l pasirinkto ,savanorisko* turto perdavimo modelio, jmonei daugiausiai perduota visuomeningés
paskirties, administraciniy pastaty. Specialios paskirties, gamybos turtas iSlicka valstybés jmoniy

nuosavybe.
2.3. Valstybinio turto valdymas Danijoje

Danijos vieSojo administravimo sektorius Yyra vienas 1§ geriausiai iSvystyty ir didziausiy
lyginant su kitomis Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros Salimis. Trys i§ deSimties dirbanéiyjy
priklauso vieSojo sektoriaus sri¢iai, i§ jy 50 proc. darbuotojy dirba savivaldos srityje, 25 proc. —
regionuose, o likusi dalis — valstybés administravimo sektoriuje. VieSasis sektorius Danijoje
sujungia jvairias paslaugas, teikiamas vietos ir regioninés valdzios. Sios paslaugos apima sveikatos
apsauga, ikimokyklinj ugdyma, senyvo amziaus zmoniy priezilirg, iSsilavinimg ir panaSiai (Bialas,
2016).

Danijos nekilnojamojo turto valdymas jgyvendinamas Danijos Statybos ir nekilnojamojo turto
agenttros (toliau — Agenttra) (angl. Danish Building and Property Agency). Tai valstybés
nekilnojamojo turto jmoné ir vystytoja, atsakinga uz modernios, funkcionalios ir ekonomiskai
efektyvios sistemos kiirimg Salies nekilnojamojo turto valdymui.

Agentiiros atstovai teigia, kad svarbu uZtikrinti tinkamas darbo vietas valstybés institucijose,
nes tai pagerina jy atliekamy darby ir teikiamy paslaugy efektyvuma. Pagrindinés veiklos kryptys
apima valstybés turto nuoma, modernizacija, statybg bei turto priezitirg. Imonés veiklos strategijoje

numatytos trys pagrindines strateginés veiklos kryptis, kurios yra pateikiamos 7 lenteléje.

7 lentelé. Danijos Statybos ir nekilnojamojo turto agentiiros strategija (pagal Bygningsstyrelsen, n.m. )

Kurti tinkama aplinkg darbui ir mokymuisi.

UZtikrinti tinkamas salygas valstybinéms institucijoms atlikti savo uzduotis,
vystyti valstybés nekilnojamajj turta, laikytis Siuolaikiniy tendencijy, siekiant
didinti vieSojo nekilnojamojo turto vertg.

MISIJA

ISmanus ir kompetentingas konsultavimas, efektyvus ir nuoseklus paslaugy

WA teikimas.

Pagrijsti sprendimai. Kompetencija ir patirtis padeda priimti aiSkius ir
skaidrius sprendimus dél nekilnojamojo turto valdymo, siekiant valstybés
institucijoms pasiiilyti geriausiai valstybés ir visuomeneés poreikius atitinkant]

STRATEGINES Lo
nekilnojamajj turta.

KRYPTY - - — -
S Atsakingas vykdymas. Nuoseklus ir efektyvus nekilnojamojo turto valdymo

paslaugy teikimas, siekiant uztikrinti auks$ciausig kokybe. Priimant sprendimus
deél valstybés turto panaudojimo atsizvelgiama j turto naudotojy poreikius bei
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7 lentelés pabaiga

efektyvumo didinima.

Ziniomis grjstas optimizavimas. Didelis valdomo turto kiekis bei NT
vystymas, suteikia galimybe kaupti informacija ir ja panaudoti kuriant
efektyviausius turto valdymo modelius, tobulinant valdymo procesus, didinant
naudg pastaty naudotojams bei visuomenei.

Kaip matoma 7 lenteléje, Agentiira sickdama jgyvendinti efektyvy valstybinio nekilnojamojo
turto valdyma, pasitelkia ziniomis gristus valdymo modelius, paslaugy teikimas ir nekilnojamojo
turto valdymas atlickamas remiantis valstybés institucijy bei visuomenés poreikiais.

Kaip jau minéta anksCiau, Danijos Agentiiros nekilnojamojo turto portfelj sudaro biurai ir

universitetai. 15 paveiksle galima matyti bendro valdomo turto pasiskirstyma pagal plots.

apie 2 150 000 m? apie 1 900 000 m?

800 objekty 900 objekty

950 nuomos sutarciy

15 pav. Agentiros nekilnojamojo turto portfelis (pagal Bygningsstyrelsen, 2019)

Kaip matoma 15 paveiksle, Agentira i§ viso valdo nekilnojamojo turto, kurio plotas sudaro
daugiau nei 4 min. kv. m. bendro ploto. I§ visy Agentiiros valdomy biury, valstybinj nekilnojamajj
turtg sudaro apie 900 ttkst. kv. m. — 200 pastaty, kuriy verté siekia 11 mlrd. Danijos krony (apie 1,5
mlrd. Eur), sudaryta apie 350 nuomos sutar¢iy. Prioritetas — valstybés funkcijy vykdymas, todél
nekilnojamasis turtas taip pat nuomojamas ir privatiems asmenims, taip pat sudaromos sutartys
nuomojantis turtg i$ privaciy asmeny (Bygningsstyrelsen, 2019).

Danijos Statybos ir nekilnojamojo turto agentiira jsitraukusi j nacionalinius bei tarptautinius
bendradarbiavimo tinklus, kurie prisideda prie skirtingy $aliy gerosios praktikos dalijimosi, kartu
siekiama sukurti efektyviausius valdymo modelius.

VieSojo nekilnojamojo turto tinklas PuRE-Net (angl. Public Real Estate Network) —
vyriausybiniy organizacijy tinklas, skatinantis patirties bei ziniy dalijimasi, skirtingos praktikos bei
standarty palyginimas, kuriant strategijas bei sprendimus, mazinancius vie$ojo nekilnojamojo turto
18laikyma, didinant efektyvumg. Danijos Statybos ir nekilnojamojo turto agentiira yra strategijos ir
verslo modeliy darbo grupés koordinatoré. Imoné nagrinéja efektyviausius biuro sprendimus,
kuriami i8laidy maZinimo modeliai valstybinio nekilnojamojo turto panaudojime. V] Turto bankas

taip pat priklauso Siam tinklui.
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Siaurés $aliy vyriausybés nekilnojamojo turto komitetas NKS (ang. Nordic Committee on
Governmental Building) — Norvegijos, Svedijos, Suomijos, Islandijos bei Danijos vyriausybiniy
nekilnojamojo turto organizacijy bendradarbiavimo tinklas, kurio tikslas sustiprinti vyriausybiniy
nekilnojamojo turto organizacijy plétrg. Didziausias démesys skiriamas darniai statybai bei
skaitmenizavimui (Bygningsstyrelsen, 2019).

VieSyjy pastaty tkio valdymo paslaugy teikimui Agentiira nuo 2019 mety sudaré sutartj su
tarptautine pastaty tikio valdymo jmone ISS. Sutartis sudaryta §iy mety spalio 1 diena, jos trukmé
septyni metai, pagal $ig sutartj ISS Danija teiks paslaugas 162 vietose. Paslaugas sudaro
maitinimas, vidaus ir iSorés prieziiira, valymas, saugumas ir atlieky tvarkymas (FMLINK, 2019).

Taigi, Danijos Statybos ir nekilnojamojo turto valdymo agentiira valstybés turto valdymo
sprendimus jgyvendina remiantis sukauptomis Zziniomis bei patirtimi, taikomi inovatyvis
nekilnojamojo turto valdymo sprendimai, ieSkoma biidy mazinti turto iSlaikymo sgnaudas bei

didinti jo panaudojimo efektyvuma.
2.4. Valstybés turto valdymas Suomijoje

Suomija yra padalinta j 6 provincijas, 20 regiony ir apie 430 savivaldybiy. Suomijos savivaldos
sistema yra vienos pakopos, kur savivaldybés sudaro pagrindinj administracinj vienets.
Savivaldybes valdo tiesiogiai i$rinktos tarybos, kurios renka mokescius ir teikia paslaugas susijusias
su pilie¢iy gerove (Norsk Senter..., n.m.).

Valstybinio nekilnojamojo turto valdymas perduotas valstybinei jmonei ,,Senate Properties®,
kuri vykdo veikla kaip save islaikantis ir pelno siekiantis vienetas, ne valstybés biudzeto 1éSomis ne
1§ valstybés biudZeto. Imoné jsteigta kai Valstybiné nekilnojamojo turto agentiira 2001 metais, buvo
pakeista 1 ,,Senate Properties®. Imon¢ vyriausybei teikia nekilnojamojo turto valdymo paslaugas
remdamasi rinkos principais, jmonés veikloje pabréziamas démesys klientams bei kokybés
uztikrinimas.

Pagrindiniai dokumentai valstybinio nekilnojamojo turto valdymui yra 2014 mety Valstybés
patalpy valdymo strategija, nustatanti patalpy naudojimo principus ir 2010 mety Valstybés
nekilnojamojo turto valdymo strategija, nustatanti nuosavybés valdymo principus (Ministry of
Finance, 2014).

Valstybinio nekilnojamojo turto verté Suomijoje siekia apie 4,2 mlrd. Eur, §j turta sudaro apie
9 000 pastaty, 500 i$ jy jvardijami didelés reikSmés, saugomais objektais. 2018 metais valstybés
reikméms buvo naudojama apie 6 min. kv. m. patalpy, kurias sudaro biurai, teismo salés, muziejai,
policijos skyriai, laboratorijos bei sandéliavimo patalpos, 16 paveiksle galima matyti $io turto
pasiskirstyma pagal paskirtis. Kaip matoma, didziausig valstybés turto dalj sudaro karinés paskirties
pastatai, 21 proc. viso valstybés nekilnojamojo turto yra biury pastatai, maziausiai, 1 proc. —
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muziejy pastaty. Informacija apie valstybés naudojamas patalpas bei jy iSlaikymo sgnaudas,

valstybés valdymo sistemoje skelbiama du kartus per metus (Ministry of Finance, n.m.).

Suomijos valstybinis turtas

Krasto apsaugos
pastatal Kiti pastatai
Teismo ramai 3% 7%
394 Muziejal
1%

Policijos pastatai

1%

Kal;:g/lmal Karinés paskirties

° pastatai
46%

8%

16 pav. Suomijos valstybinio turto pasiskirstymas pagal paskirtis (pagal Fabritus, 2016)

Vyriausybés darbo vietoms keliami reikalavimai, kuriais siekiama ekonomiskumo, efektyvumo
bei darbo produktyvumo. Naujy patalpy jsigijimas turi buti pagristas ir jgyvendinamas remiantis
Vyriausybés nekilnojamojo turto strategija bei Vyriausybés nutarimu dél valstybinio nekilnojamojo
turto jsigijimo, numos, disponavimo bei valdymo. Valstybinis nekilnojamasis turtas iSnuomojamas
valstybinéms institucijoms, kaip jau minéta anksc¢iau, turtas valdomas ,,Senate Properties®, jmoné
veikdama kaip vienintelis patalpy savininkas gali pasitilyti efektyvius nekilnojamojo turto valdymo
sprendimus, atsizvelgiant j skirtingy institucijy poreikius, jvertinamas nekilnojamojo turto poreikis
ir parduodamas valstybés reikméms nereikalingas turtas.

,,Senate Properties” teikia pastaty valdymo paslaugas, pagrindinis jmonés strateginis tikslas —
pritaikyti naujus valstybiniy institucijy darbo biidus, skatinant produktyvuma, efektyvuma,
palaikant optimaliag erdve. Vienas i§ efektyvumo didinimo budy — tai fiksuoty darbo viety
atsisakymas, kuris padeda taupyti iSteklius, skatina laisva informacijos dalijimgsi. Teigiama, kad
darbas gali vykti efektyviau, didinama darbuotojy gerové. Rekonstruotas 1981 metais pastatytas
pastatas, darbo viety skai¢ius buvo padvigubintas ir sutaupyta 3,5 min. Eur, ,,Senate Properties®
atliktais skaic¢iavimais, darbuotojy produktyvumas padidéjo 13 proc. (Senate Properties, 2019).

Imoné taip pat privalo siekti valstybinio nekilnojamojo turto valdymo islaidy mazéjimo bei
kurti patogios darbo vietos sprendimus. Vienas i tiksly iki 2022 mety sutaupyti 100 min. eury biuro
patalpoms skirty islaidy, teikiant klientams biuro valdymo paslaugas (Ministry of Finance, n.m.).

Taigi Suomijoje valstybinio nekilnojamojo turto valdymas perduotas vienai jmonei, kuri siekia

didinti valstybés institucijy darbuotojy veiklos efektyvuma, perimdama visas su nekilnojamojo turto
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valdymu susijusias funkcijas. ,,Senate Properties® skatina fiksuoty darbo viety atsisakymag — tai

padeda mazinti turto islaikymo sgnaudas bei didinti veiklos efektyvuma.
2.5. Valstybés turto valdymas Latvijoje

Latvija padalinta j 110 savivaldybiy ir 9 miestus. VieSojo nekilnojamojo turto valdymui 1996
metais jsteigta valstybés jmoné “Valsts nekustamie ipasumi” (toliau — VNI). Pagrindiniai jmonés
tikslai — valstybinio nekilnojamojo turto vertés iSsaugojimas, nekilnojamojo turto valdymas ir plétra
atsizvelgiant | visuomenés interesus ir valstybés funkcijy jgyvendinima.

Pagrindinés jmonés veiklos kryptys yra Sios (Valsts nekustamie..., n.m.):

Nekilnojamojo turto nuoma ir valdymas;

Valstybinés reikSmés statybos projekty rengimas ir jgyvendinimas;

Valstybinio turto registracija ir valstybés interesy atstovavimas;

Valstybinio turto perémimas, tvarkymas, renovacija.

VNI turi tris klienty aptarnavimo centrus — Rygoje, Daugpilyje ir Liepojoje. Vykdydama savo
veiklg, jmon¢ gali pasitlyti inovacijomis pagristus sprendimus moderniam vieSajam
administravimui ir iS$manig aplinka visuomenei, prioritetu laikoma saugi infrastrukttira, kultarinis ir
istorinis paveldas bei pagrindas kokybiskam vieSajam administravimui. 8 lenteléje pateikiami

jmongés strategijos santrauka.

8 lentelé. VNI strategija (pagal Valsts nekustami..., n. m.)

Atsakingas valstybinio nekilnojamojo turto valdymas, iSlaikant valstybinio

MISIIA turto vertg ir didinant jo teikiamg nauda.
VIZIJA Pazangi aplinka visuomenei ir moderni valstybés administracija.
Remiantis visuomenés interesais, teikti strateging reikSme, nacionalinj
BENDRAS sauguma uztikrinan¢iam nekilnojamajam turtui, turtui reikalingam vieSosioms
STRATEGINIS | funkcijoms vykdyti, kultiros paveldui. Igyvendinti kryptinga ir efektyvy
TIKSLAS valdyma, iSsaugant ir didinant nekilnojamojo turto vert¢ ir uZztikrinti

veiksminga, nenaudojamo viesosioms funkcijoms atlikti, turto tvarkyma.

Atvirumas. Jmonés verslo procesai skaidriis, prisitaikantys prie konkurencinés
aplinkos. Sprendimai priimami atsizvelgiant ] klienty, visuomenés ir
darbuotojy iniciatyvas ir poreikius.

STRATEGINES | Kompetencija. Siekiant uztikrinti geriausia teikiamy paslaugy kokybe, jmonés
VERTYBES ekspertai dalijasi Ziniomis ir patirtimi, sitilomi iSmaniis sprendimai, pritaikyti
turto naudotojy poreikiams ir tiksly jgyvendinimui.

Bendradarbiavimas. Plétojamas ilgalaikis bendradarbiavimas su klientais,
visuomene ir darbuotojais, pagristas saziningu paslaugy teikimu.

Imonés valdomo nekilnojamojo turto portfelj sudaro (Valsts Nekustamie..., n. m.):

e Daugiau nei 4 000 zemés sklypy, kuriy plotas uzima apie 10,6 min. kv. m.;
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e Apie 1200 pastaty, kuriy plotas sudaro apie 1,1 mln. kv. m.
17 paveiksle galima pamatyti VNI valdomo nekilnojamojo turto pasiskirstyma pagal paskirtis.

VNI valdomas NT pagal paskirtis

Pasienio punktai
3%
Kita Kultaros ir
10% Svietimo
21%

17 pav. VNI valdomo nekilnojamojo turto pasiskirstymas pagal paskirtis (pagal Valsts nekustamie..., n.m.)

Kaip matoma 17 paveiksle, VNI valdo ne tik administracinés paskirties nekilnojamajj turta,
penktadalis valdomo turto yra kultliros ir $vietimo paskirties, 14 proc. — pramonés bei 10 proc.
Kitos paskirties turto.

ISanalizavus Latvijos valstybinio turto valdymo praktika, galima teigti, kad jmoné pabrézia
inovacijomis pagristy sprendimy moderniam vie$ajam administravimui svarbg ir iSmanig aplinka
visuomenei. Imoné visiSkai valdo visg Latvijos vie$gjj nekilnojamajj turtg ir rinkos kainomis
nuomoja patalpas valstybinéms institucijoms, uztikrina patogias darbo vietas, kurios leidzia
koncentruotis ] efektyvig valstybes institucijy darbuotojy veikla, VNI taip pat atstovauja valstybe

nekilnojamojo turto klausimais,
2.6. Valstybés turto valdymas Vokietijoje

Vokietijos vie$ojo nekilnojamojo turto valdymas perduotas Federaliniam nekilnojamojo turto
institutui ,,Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben® (toliau — BimA), kuris veiklg pradéjo 2005
metais, vykdant bendra federalinés administracijos modernizacija, vyriausybé nusprendé sujungti
visus nekilnojamojo turto interesus, palaipsniui valstybinis nekilnojamasis turtas buvo perduodamas
BImA nuosavybén, perduodant ir ankstesn¢ turto valdymo administracijag. BImA jkurta siekiant
valstybinés nekilnojamajj turta valdyti remiantis Siuolaikiniais rinkos principais, sukirus
standartizuotg valstybinio nekilnojamojo turto valdymo sistema, kuri gali biiti naudojama viso
vieSojo nekilnojamojo turto valdymui, jgyvendinant vyriausybés tikslus, visa tai leidzia

nekilnojamajj turta naudoti efektyviau.
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BImA pagrindinés veiklos kryptys (Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, 2019):

e Tarpinstitucinis turto valdymas, palaipsniui BImA perima nuosavybés teises ] visy
ministerijy nuosavybes, turtas perduodamas nuomai rinkos kainomis;

e Zemés ir patalpy erdvés poreikio uztikrinimas, naujy objekty statyba, pirkimas ar nuoma,
vieSojo ir privataus sektoriaus bendradarbiavimas;

e Viesyjy poreikiy netenkinanciy sklypy pardavimas;

e Buty ir Zemés nuoma,;

e Miskininkystés paslaugos — valstybinio misko tvarkymas, gamtosauga.

BImA sudaro 5 padaliniai: pardavimy, administravimo, pastaty tikio valdymo, valstybinés
miskininkystés ir turto portfelio valdymo. Padaliniuose yra finansy, personalo ir informaciniy
technologijy skyriai. Be to, yra personalo skyriai, tiesiogiai atsiskaitantys valdybai jskaitant vidaus
auditg, duomeny apsauga, spaudg ir teisés skyriy, i§ viso BImA dirba apie 7 129 darbuotojai. BImA
taip pat yra Pure-Net naré.

BImA yra viena didziausiy Vokietijos nekilnojamojo turto savininkiy ir vieSojo nekilnojamojo
turto valdymo paslaugy teikéjy. Pastaty tikio valdymo padalinys Siuo metu administruoja apie 4 300
nuomos sutar¢iy, kuriomis i§nuomota apie 54 min. kv. m. nekilnojamojo turto. Taip pat valdoma
apie 36 tikst. gyvenamosios ir komercinés paskirties nekilnojamojo turto objekty, atlickamas turto
pirkimas, prieziiira, techniniy reikalavimy uztikrinimas, ar infrastruktiiros priezitra ir kitos
paslaugos, teikiamos vienos jmonés leidzia efektyviau panaudoti iSteklius bei turto valdyma
igyvendinti ekonomiskai ir darniai.

Pagrindiniai jmonés veiklos nuostatai ir vertybés pateikiami 9 lenteléje.

9 lentelé. BImA nuostaty santrauka (pagal Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben, 2012)

Modernus ir efektyvus klienty aptarnavimas, démesys sutelkiamas jvairios
MISIJA / paskirties turto valdymui — nuo administraciniy pastaty iki kariniy objekty ir
VIZIJA misko paskirties Zemés. Efektyvumas didinamas pasitelkiant naujg statybg ir
esamo nekilnojamojo turto prieziiira.

PAGRINDINIS | Atsakingas ir ekonomisSkas federalinio nekilnojamojo turto valdymas,
TIKSLAS pasitelkiant rinkoje vyraujancius principus.

Saziningumas ir patikimumas, uZztikrinant klienty poreikius, atvirumas
STRATEGINES inovatyviems problemy sprendimo buidams.

VERTYBES Patirtis ir jgiidziai bei atsidavimas darbui yra paslaugy kokybés uztikrinimo
pagrindas, vertinama lygybé, atsakingumas ir pagarba bei komandinis darbas.

Kaip matoma anksCiau pateikiamoje lentel¢je, jmoné daug démesio skiria kokybés
uztikrinimui, pagrindiniai darbo principai apima saZiningumg ir patikimumg. Be to, pabréZiama ir
darnaus iStekliy naudojimo svarba, BImA turi specialig energijos iStekliy valdymo kampanija
»misija E* (angl. ,,mission E*), skirtg skatinti sgmoningg energijos vartojima.
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»Misija E* tikslai — sumazinti vyriausybiniy ir kity valdomy pastaty elektros ir Silumos
energijos suvartojimg ir mazinti CO anglies dioksido emisijg, skatinti darbuotojus ir visuomene
tausoti gamtos iSteklius bei taupyti.

Nuo 2009 mety BImA vykdo centralizuota elektros energijos tiekimo pirkima, siekiant
paskirstyti paklausos kiekius bei gauti palankias tiekimo sutarties sglygas, kuo daugiau sumazinant
energijai skirtas iSlaidas. Taip pat naudojami atsinaujinantys energijos S$altiniai, pabréziama
aplinkosaugos svarba, valdomuose valstybinius pastatus diegiama aplinkosaugos vadybos sistema
»LUMAS* atsizvelgianti | visus aplinkai svarbius turto valdymo aspektus (Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben, 2019).

Taigi iSanalizavus BImA veikla Vokietijoje, galima teigti, kad BImA — didziausia turto
valdytoja Vokietijoje, teikianti paslaugas ne tik vieSajam sektoriui, valdant valstybinj turta daug
démesio skiriama kokybiSky paslaugy teikimui, skaidrumui ir aplinkosaugai.

Atlikus skirtingy Saliy vieSojo nekilnojamojo turto valdymo praktika, matoma, kad skirtingai
nei Lietuvoje, kitose Salyse perimamas valdyti ne tik administracinés, bet ir kitos paskirties

nekilnojamasis turtas. 10 lentel¢je pateikiamas analizuoty valdymo sistemy apibendrinimas.

10 lentelé. Uzsienio $aliy valstybinio turto valdymo sistemy apibendrinimas

Valstybés turto

Salis il o e Pagrindiniai prioritetai

Public Servicesand | 1. Veiksmingas turto valdymas pasitelkiant efektyvius turto
Kanada | Procurement Canada | valdymo medelius;

(PSPC), 1996 m. 2. Skaidrumas turto valdyme ir disponavime.
Riigi Kinnisvara 1. Pazangiy technologijy taikymas turto valdyme;
Estija | Aktsiaselts (RKAS), | 2. Efektyvus , visapusiSkas turto valdymas, taikant
2001 m. Siuolaikinius standartus ir ekonomiskai efektyviausius biidus.
Danish Building and | 1. Efektyvis turto valdymo modeliai, didinantys pastaty
Danija | Property Agency, teikiamg nauda;
2011 m. 2. Inovatyviis sprendimai sgnaudy mazinimui.

Senate Properties®, 1. EkonomiSkumas, efektyvumas, darbuotojy produktyvumo

Suomija pastatuose didinimas, taikant inovatyvius valdymo sprendimus;
1999 m. : P
2. Pastaty naudotojy ir visuomenés poreikiy uztikrinimas.
.. | Valsts nekustamie 1. Visuomenés ir valstybés interesais pagrjstas turto valdymas;
Latvija |_ . . . . . S
Tpasumi, 1996 m. 2. Pazangios aplinkos visuomenei kiirimas.
Bundesanstalt fiir 1. Darnus nekilnojamojo turto valdymas ir atsakingas iStekliy
Vokietija | Immobilienaufgabe, | vartojimas, aplinkosaugos puoseléjimas;
2005 m. 2. Efektyvus didelio nekilnojamojo turto portfelio valdymas.

Lenteléje matoma, kad uzsienyje nekilnojamasis turtas vieSojo sektoriaus institucijoms ir jstaigoms
nuomojamas rinkos kainomis — tai padeda iSgryninti vie$ojo sektoriaus institucijoms funkcijoms
atlikti reikalingo turto kiekj ir uzsiimti pagrindine veikla — paslaugy teikimu gyventojams.

Pabréziamas aplinkosaugos reikSmingumas, darbo viety ir darbuotojy pasitenkinimo jomis svarba.
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3. UKMERGES RAJONO SAVIVALDYBES NEKILNOJAMOJO TURTO
VALDYMO TYRIMAS

Siame skyriuje analizuojama pasirinkta savivaldybé, i§ pradziy pateikiama bendra informacija,
véliau, remiantis vieSai prieinamais duomenimis ir informacija, kurig pateike savivaldybés atstovai,
analizuojamas savivaldybés nekilnojamojo turto valdymas, nustatomos pagrindinés problemos.

Remiantis atlikta analize, pateikiamos rekomendacijos ir galimas teorinis turto valdymo modelis.
3.1. Bendra informacija apie Ukmergés rajono savivaldybe

Ukmergés rajono plotas 1 395 kv. km., rajonas suskirstytas j 12 senitinijy: Ukmergés miesto,
Deltuvos, Vidiskiy, Siesiky, Pivonijos, Taujény, Zelvos, Pabaisko, Vepriy, Sesuoliy, Lyduokiy,
Zemaitkiemio. Ukmergés rajone yra 87 stambesnés gyvenvietés, keli $imtai nedideliy kaimy ir
vienkiemiy. Rajono administracinis centras — Ukmergés miestas, pagrindinai duomenys apie
savivaldybe pateikiami 11 lenteléje. Ukmergéje sutelktos pagrindinés paslaugy, pramonés ir verslo

imongs, vietos valdzios institucijos.

11 lentelé. Pagrindiniai Ukmergés rajono duomenys (pagal Ukmergés rajono..., 2019)

Ukmergés rajono plotas 1395 kv. km.
Ukmergés miesto teritorija 20, 45 kv. km.
Gyventoju skaicius 201v8 .m. 34 408

IS ju:
mieste | 20 591
kaime | 13 818

Ukmergés rajono savivaldybés administracija yra Lietuvos Respublikos jstatymus,
Savivaldybés tarybos sprendimus, kitus teisés aktus jgyvendinanti institucija. Administracija,
igyvendindama Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo reglamentuojamas funkcijas,
vykdo vie$gjj administravimg. Uz administracijos darbo organizavimg, Lietuvos Respublikos
jstatymy, Vyriausybés nutarimy ir Savivaldybés tarybos sprendimy jgyvendinima savivaldybés
teritorijoje atsakingas savivaldybés administracijos direktorius. Direktorius, vadovaudamasis
strateginio planavimo principais, administruoja Savivaldybés biudZeto asignavimus, organizuoja
Savivaldybés biudzeto vykdyma, atsako uz Savivaldybés tking bei finansing veikla, administruoja
Savivaldybés turtg, koordinuoja ir kontroliuoja vie$gsias paslaugas teikianciy jstaigy darba, atlieka
kitas administracijos nuostatuose jtvirtintas funkcijas (Ukmergés rajono..., 2019). Savivaldybés

administracijos struktira pateikiama 18 paveiksle.
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Administracijos direktorius.

padalinius:
* Jaunimo reikaly koordinatorius.
Savivaldybés gydytojas.

Specialistas duomeny apsaugai.

Valstybés tarnautojai, nejeinantys j struktiirinius

Turto valdymo ir apskaitos skyrius:

Apskaitos poskyris;

Specialistas civilinei saugai ir mobilizacijai.
Tarpinstitucinio bendradarbiavimo koordinatorius.

e Turto ir imoniy valdymo poskyris.

Architektaros ir urbanistikos skyrius.

Centralizuoto vidaus audito skyrius.

Civilinés metrikacijos skyrius.

Informaciniy technologijy ir vieSuju rySiy skyrius.

Investicijy ir uzsienio rySiy skyrius,

Kult@iros ir turizmo skyrius.

Personalo ir dokumenty valdymo skyrius:

e Ukinio aptarnavimo poskyris.

e Personalo ir dokumenty valdymo poskyris:

Statybos ir infrastruktoiros skyrius.

Strateginio planavimo ir biudZeto skyrius,

Svietimo ir sporto skyrius.

Teisés skyrius.

Socialinés paramos skyrius:
* Socialiniu paslaugu poskyris:
e Socialiniy 8moky poskyris.

Viesosios tvarkos ir aplinkosaugos skyrius:
e Rinkliavy poskyris:

e Viesosios tvarkos ir aplinkosaugos poskyris.

Vieluju pirkimy skyrius.

Zemés @kio ir kaimo plétros skyrius.

Senifinijos
Deltuvos;
Lyduokiuy;
Pabaisko:
Pivonijos;
Siesiky;
Setuoliy:
Taujény;
Ukmergés miesto:
Vepriy:
Vidiskiy:
Zelvos;
Zemaitkiemio.

18 pav. Ukmergés rajono savivaldybés administracijos struktiira (Ukmergés rajono..., 2019)

Kaip matoma 18 paveiksle, savivaldybés struktira sudaro 16 skyriy ir 8 poskyriai,

nekilnojamojo turto valdymas pavestas Turto valdymo ir apskaitos skyriaus, Turto ir jmoniy

valdymo poskyriui. I§ viso 2018 metais Ukmergés rajono savivaldybéje dirbo 225 darbuotojai. 12

lenteléje galima pamatyti administracijos valstybés tarnautojy ir darbuotojy, dirban¢iy pagal darbo

sutartis, skaiciy.

12 lentelé. Ukmergées rajono savivaldybés administracijos darbuotojy skaicius (pagal Ukmergés rajono...,

2019)
Administracija Seniiinijos IS viso
Etaty skaicius 124 101 225
IS ju:
Valstybés tarnautojy 78 21 99
Dirbanciy pagal darbo sutartis 46 80 126
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Ukmerges rajono savivaldybé valdo 4 akcines bendroves, 4 vieSgsias jstaigas, 1§ viso rajone

yra 27 Svietimo jstaigos ir 8 kitos jstaigos, kurios naudojasi savivaldybés nekilnojamuoju turtu.
3.2. Strateginis planavimas Ukmergés rajono savivaldybéje

Kaip jau minéta anks¢iau, vieSojo sektoriaus institucijos, Kaip ir privataus verslo subjektali,
negali efektyviai veikti nepasitelkdamos strateginio planavimo. Kuris yra vienas svarbiausiy
veiksmy, siekiant priimti tinkamus sprendimus, teikiant didziausig nauda visuomenei. Strateginis
vieSojo sektoriaus institucijy planavimas apima: analize, tiksly nustatyma, strateginiy sprendimy
parengima bei priémima, veiksmy plano sprendimy jgyvendinimui rengima.

19 paveiksle, galima pamatyti Ukmergés rajono savivaldybés strateginio planavimo dokumenty

sistema.

2014-2020 ilgalaikés 2019-2021 strateginis 2019 metinis veiklos
plétros strategija veiklos planas planas

19 pav. Ukmergeés rajono savivaldybés Strateginio planavimo dokumenty sistema (pagal Ukmergés rajono...,
2019)

2014-2020 m. ilgalaikés plétros strategija

Sios strategijos tikslas — nustatyti savivaldybés reik§me 3alies kontekste bei suformuluoti
plétros perspektyvas, siekiant nukreipti vieSas ir privacias investicijas j didziausiag naudg
savivaldybei teikian¢ias priemones. Viena i§ prieZasCiy, lemianciy strategijos parengimo poreikj —
efektyvus turimy istekliy ir planuojamy gauti 18y, panaudojimas.

Ukmergeés rajono savivaldybés ilgalaikés plétros strategija — kompleksinis teisinis strateginio
planavimo dokumentas, kuriame nustatoma bendroji savivaldybés plétros strategija ir priemonés jos
jgyvendinimui. Strategijoje pateikiama bendra informacija, vidaus ir iSorés aplinkos analize, plétros
vizija ir prioritetai ir plétros priemoniy planas.

Strategijoje suformuluota savivaldybés vizija: ,,Ukmergés rajonas — stiprias istorines-
kultiirines Saknis turintis AukStaitijos kraStas, strategiSkai patrauklus investuoti, kurti versla bei
realizuoti kairybinius sumanymus®.

Ilgalaikés plétros strategijoje numatytos trys prioritetinés kryptys, jos pateikiamos 20 paveiksle.
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1 Prioritetiné sritis. Tikslai:

Konkurencingumo 1. Kurti patrauklig aplinkg verslo plétrai ir investicijy pritraukimui;
didinimas ir palankios L - . )
verslui aplinkos kiirimas. 2. Efektyviai iSnaudoti rajono turistinj potencialg;

3. Gerinti gyvenimo ir ekonominés veiklos salygas kaimo vietovése.

2 Prioritetiné sritis. Tikslai:

V_ispomenés. geroves 1 Didinti $vietimo sistemos efektyvuma, vaiky ir jaunimo uzimtuma;
kirimas Ir  paslaugy o » . . e i -
kokybes gerinimas. Sés':'glljl;gsgokyblskas ir prieinamas sveikatos priezitiros ir socialines

3. Plétoti kultaros ir sporto paslaugas, skatinti gyventojy aktyvuma;
4. Didinti savivaldybés veiklos efektyvuma.

3. Prioritetiné sritis. Tikslai:
Darni teritorijy ir 1. Uztikrinti efektyvig inZinerinio aprapinimo infrastruktiira;
infrastruktiiros plétra. 2. Gerinti susisiekimo salygas ir eismo sauguma;

3. Issaugoti ir gerinti aplinkos kokybe;

4. Uztikrinti darnig gyvenamaja aplinka ir teritoring plétra.

20 pav. Ilgalaikes plétros strategijos prioritetings sritys (pagal Ukmergés rajono..., 2015)

Trys prioritetinés sritys, pateiktos 20 paveiksle, apima tikslus ir priemones jy igyvendinimui.
Taigi i8analizavus Ukmergeés rajono savivaldybés 2014-2020 m. ilgalaikés plétros strategija, galima
teigti, kad ji atitinka rekomenduojamg savivaldybiy strategijos forma. ISanalizavus prioritetines
sritis, jy jgyvendinimo tikslus ir priemones, nepakankamas démesys skiriamas turto valdymo
efektyvumo didingumui, kuris leisty uzdirbti papildomas pajamas bei sumazinty turto iSlaikymo
sgnaudas.

2019-2021m. strateginis veiklos planas

Ukmergés rajono savivaldybés 2019-2021 m. strateginiame veiklos planas parengtas siekiant
efektyvaus turimy ir planuojamy gauti finansiniy, materialiyjy ir darbo istekliy panaudojimo,
jgyvendinant misijg ir nurodytus tikslus. Ukmerges rajono savivaldybés misija: ,.siekti, jog
Ukmergés rajono savivaldybés gyventojai, jmonés ir organizacijos sékmingai jgyvendinty
siekiamus tikslus savo ir bendruomenés gerovei®. (Ukmergés rajono..., 2018). Strateginj veiklos
plang 2019-2021 m. sudaro devynios testinés programos. Kiekvienoje programoje iskelti trijy mety
veiklos tikslai, uzdaviniai, priemongs ir rezultaty pasiekimo vertinimo rodikliai. Plane nurodyti Sie
strateginiai tikslai (Ukmergés rajono..., 2018):

e Kurti palankig ekonoming aplinka, sudarant salygas smulkiojo ir vidutinio verslo plétrai,

skatinant turizma;
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e Kurti pilietiska visuomene ir uZztikrinti tinkamg kokybisky vieSyjy paslaugy teikima
Ukmerges rajone;

e Palaikyti Svarig ir saugig aplinka, pritaikyti jg gyventojy poreikiams.

Vienas i§ strategijoje nurodyty uzdaviniy apima nekilnojamojo turto valdyma: ,,Racionaliai valdyti
savivaldybei priklausant] turta”. Siekiant jgyvendinti §] uzdavinj, savivaldybé diegia finansy
valdymo sistemg, modernizuoja dokumenty valdymo sistema, inventorizuoja ir teisiskai registruoja
pastatus, inzinerinius tinklus ir Zemg, priziiiri ir modernizuoja administracijos struktiiriniy padaliniy
bei priesgaisriniy tarnyby pastatus. Uzdavinio vertinimo kriterijus — inventorizuoty nekilnojamojo
turto objekty skaicius. ISsamesné informacija apie nekilnojamojo turto valdyma nepateikiama.

Taigi iSanalizavus Ukmergés rajono savivaldybés strateginio planavimo dokumentus, galima
teigti, kad planavimas atliekamas, remiantis patvirtinta Strateginio planavimo metodika,
vadovaujamasi aiSkumo, vieSumo, bendruomenés jtraukimo, apibréZtumo principais. Metiniai
veiklos planai rengiami atsizvelgiant j ilgalaikius veiklos planus, kurie rengiami ilgalaikés plétros
strategijos jgyvendinimui. Nurodomi siekiami rezultatai, kurie apima ir nekilnojamajj turta —
infrastrukttiros atnaujinima, zemés sklypy formavima, dokumenty rengima, daugiabuciy renovacija,
savivaldybei priklausanéiy pastaty energijos efektyvumo didinimg, kultiiros paveldo objekty
saugojima, kultiiros, gydymo ir ugdymo paskir¢iy nekilojamojo turto atnaujinimg, socialinio biisto

plétra. Atskiros nekilnojamojo turto valdymo strategijos néra.
3.3. Nekilnojamojo turto valdymas Ukmergés rajono savivaldybéje

Savivaldybei nuosavybeés teise priklausancio turto savininko funkcijas jgyvendina savivaldybés
taryba. Savivaldybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarkos apraSas patvirtintas
2014 m. kovo 27 d.

Savivaldybés administracija

Savivaldybei nuosavybés teise priklausancio turto ir patikéjimo teise valdomo valstybés turto
valdymg organizuoja Turto valdymo ir apskaitos skyrius (toliau — Skyrius), susidedantis i§ dviejy
poskyriy — Turto ir jmoniy valdymo ir Apskaitos.

Skyriaus paskirtis — organizuoti ir tvarkyti Savivaldybés administracijos tikinés ir finansinés
veiklos buhaltering apskaita ir kontroliuoti, kad taupiai bty naudojami darbo, materialiniai ir
finansiniai istekliai, uztikrinti, kad ataskaitiniai duomenys biity teisingi ir laiku pateikti, spresti
Savivaldybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo klausimus vadovaujantis visuomeninés
naudos, efektyvumo, racionalumo ir vieSosios teisés principais bei vadovaujantis Lietuvos
Respublikos jstatymais, Vyriausybés nutarimais ir kitais teisés aktais, Savivaldybés tarybos
sprendimais, vykdyti Savivaldybés turto privatizavimg bei valdomy jstaigy veiklos rodikliy analize

(Ukmergeés rajono..., 2016).
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Turto ir jmoniy valdymo poskyris atsakingas uz efektyvy ir racionaly savivaldybei
priklausancio nekilnojamojo turto panaudojimg. Pagrindiniai poskyrio uzdaviniai yra Sie (Ukmergés
rajono..., 2016):

o Siekti, kad Savivaldybés valdomas nekilnojamasis ir kilnojamasis turtas biity naudojamas
racionaliai ir tikslingai;

e Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymo ir Savivaldybés administracijos
direktoriaus nustatyta tvarka atstovauti Ukmergés rajono savivaldybei ir jgyvendinti jos neturtines
teises akcinése bendrovése ir uzdarosiose akcinése bendrovése;

e Organizuoti Savivaldybés turto ir akcijy privatizavima;

e Jeyvendinti Lietuvos Respublikos valstybés paramos biistui jsigyti ir i§sinuomoti jstatyma
rajone.

Siame poskyryje dirba 4 uz nekilnojamojo turto valdyma atsakingi darbuotojai:

e Skyriaus vedéjas, atsakingas uz ilgalaikio turto apskaita, poskyrio darbo organizavima,
nekilnojamojo turto jsigijima, vertinimg ir privatizavimg. Taip pat uz Ukmergés rajono
savivaldybés administracijos direktoriaus, jam pavaldziy ir jo valdymo sri¢iai priskirty viesyjy
juridiniy asmeny veiklos efektyvumo didinimg, rajono strategini ir kity veiklos plany, susijusius su
turto naudojimu, privatizavimu bei jo procediiromis jgyvendinimag;

e 1 vyriausiasis specialistas, kurio darbas padéti Ukmergés rajono savivaldybés
administracijos direktoriui spresti klausimus dél beSeimininkio turto, klausimus susijusius su
savivaldybés ir valstybés turto valdymu, naudojimu ir disponavimu, didinti jam pavaldziy ir jo
valdymo sriciai priskirty vieSyjy juridiniy asmeny veiklos efektyvuma, jgyvendinti rajono strateginj
ir Kitus veiklos planus;

e 2 vyriausias specialistas — atsakingas uz valstybés paramos biistui jsigyti ar iSsinuomoti,
jgyvendinimui, rajono savivaldybéje registruoty asmeny jtraukimui j socialinio biisto saraSus,
savivaldybés socialiniy busty ir tarnybiniy buty fondy apskaitos tvarkymui, jvairiy klausimy,
susijusiy su savivaldybés gyvenamyjy patalpy nuoma, iSlaikymu, nuomos sutar¢iy sudarymu,
pateikimu ar nutraukimu sprendimui;

e 3 vyriausias specialistas — atsakingas uz ilgalaikio ir trumpalaikio valstybés ir savivaldybés
turto apskaitg, turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo procediiry vykdyma.

Turto valdymas, naudojimas ir disponavimas juo patikéjimo teise

Savivaldybés turtas patikéjimo teise perduodamas savivaldybés institucijoms, savivaldybés
Jmonéms (S]), jstaigoms ir organizacijoms, kurios §j turtg valdo, naudoja ir juo disponuoja jstatymy
nustatyta tvarka ir savivaldybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarkos aprasu.

Turtas taip pat gali buti perduotas kitiems juridiniams asmenims, savivaldybés funkcijy
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jgyvendinimui, kai pagal jstatymus Sie juridiniai asmenys gali atlikti savivaldybiy funkcijas.
Savivaldybés kontroliuojamoms akcinéms bendrovéms, didinant jy jstatinj kapitala, kaip turtinis
inasas, gali biiti perduodami komunaliniai subjektai, reikalingi savivaldybés funkcijoms
jgyvendinti. Administracijos direktoriaus jsakymu, savivaldybés turtas gali biiti perduotas
administracijos struktiriniams ir struktiiriniams teritoriniams padaliniams, turtas gali biiti
perduodamas eksploatuoti, priskiriant materialiai atsakingus asmenis.

Savivaldybés turtg patikéjimo teise valdancios jstaigos, imongs ir kitos institucijos, igyvendina
savininko teis¢ ] patikéjimo teise perduotg turtg, turi teis¢ turtg nuomoti, ar perduoti panaudos
pagrindais, gavus rastiSkg savivaldybés sutikimg.

Savivaldybés pateikti duomenys

Atliekant nekilnojamojo turto valdymo analize, savivaldybés Turto ir jimoniy valdymo poskyrio
darbuotoja pateiké duomenis apie nekilnojamajj turta, kuris perduotas patikéjimo teise valdyti,
naudoti ir disponuoti juo savivaldybiy institucijoms, jstaigoms ir organizacijoms, savivaldybiy
jmonéms. Pateikti duomenys apie 2017-2019 metais perduotg turtg, 21 paveiksle galima matyti $io
turto pasiskirstyma pagal paskirtis. IS viso buvo perduota 19 nekilnojamojo turto objekty, kuriy
bendras plotas yra 4 706,72 kv. m., pateikta viso perduoto turto savikaina — 1 791 488,97 Eur.

Patikéjimo teise perduotas NT pagal paskirtj

Administracinés paskirties Pas] it
pastatai aslaugy paskirties

6% pastatai
2%
Mokslo paskirties pastatai
9% \

Gara7zy paskirties pastatai

2%

Gydimo paskirties pastatai

1%

o L Gyvenamosios paskirties
Pagalbinio ukio Pasklrtles y pastatai

pastatai 4 56%
6%

21 pav. Patikéjimo teise savivaldybés institucijoms perduotas turtas pagal paskirtis

Kaip matoma 21 paveiksle, daugiausiai perduota gyvenamosios paskirties pastaty, jie perduoti
Ukmerges krastotyros muziejui, didziajg Sio turto dalj sudaro Siesiky dvaro, esan¢io Daugaliy k., 1,
Siesiky sen., Ukmergés r. sav. pastatai.
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Daugiausiai nekilnojamojo turto perduota Ukmergés krastotyros muziejui, gydimo paskirties

pastatai perduoti VSI Ukmergés ligoninei, visos jstaigos, kurioms 2017-2019 m. buvo perduotas

nekilnojamasis turtas pateikiamos 13 lenteléje.

13 lentelé. staigos, kurioms perduotas nekilnojamasis turtas

Istaigos pavadinimas Perduoto turto plotas, kv. m.
Ukmerges kraStotyros muziejus 2872,74

Vs] Ukmergés turizmo ir verslo informacijos centras 757,98
Ukmergés nestacionariy paslaugy centras 441,79
Ukmergés vaiky globos namai 308,35
Ukmerges rajono savivaldybés visuomenés sveikatos biuras 89,07
Ukmerges kulttiros centras 79,57
Pabaisko pagrindiné mokykla 68,08
Ukmergés rajono savivaldybés prieSgaisriné tarnyba 47,93
V3] Ukmergés ligoniné 41,21

Savivaldybé taip pat pateiké duomenis apie patikéjimo teise senilinijoms perduota
nekilnojamajj turtg. Nurodyta viso Sio turto verté lygi 4 595 639,87 Eur., taCiau daugiausia jy yra
apleisti pastatai, uzdarytos mokyklos, nenaudojamo sandéliai, pirtys, kiti tikiniai pastatai.

22 paveiksle galima pamatyti skirtingy senitinijy valdomo turto vert¢. Lenteléje pateiktos

likutinés vertes.

Seniunijy valdomo NT likutiné verté
66 350,33
800000,00 e
700000,00 -
- 506 212,72
600000.00 465 810.93 45 010,51
500000,00 + -
E 400000,00 1 346 424.91346 018.67336 113.65305 322,43
266 225.61257 062,80
300000,00 +
200000,00 110 839,57 99 549 95
100000,00 4
0,00
QO‘:’ ‘ C}O ¢Qt \\QL \k}\}c. kg‘.«, ) %&0 40% . \g'\}c ‘_\0‘3: 6\'.@ -'QQ'Q\
S S I L e
o - L HO
& Seniinijos pavadinimas WV
\S\P

22 pav. Senitnijy valdomo NT likutiné verté.

Kaip matoma 22 paveiksle, daugiausiai turto valdo Deltuvos, o maziausiai Taujény senitinija.

Visas §is nekilnojamasis turtas skirstomas j keturias grupes:
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e Negyvenamieji pastatai — kultiros, administracinés paskirties, garazy ir sandéliavimo
paskirties pastatai, rusiai, bibliotekos ir panasiai;

e Gyvenamieji pastatai — butai ir gyvenamieji namai;

e Pardavimui skirtas turtas — griuvésiai, menkavertis turtas, butai, tikiniai pastatai, apleistos
mokyklos;

e Kulttiros paveldo statiniai.

IS pateikty duomeny galima daryti iSvada, kad savivaldybés turto apskaitoje netaikomas turto
tikrosios vertés apskaitymo principas. Daznai nurodyta likutiné turto verté daug karty skiriasi nuo
turto rinkos (tikrosios, TFAS) vertés. Taip pat nesekamos ir neanalizuojamos VI Registry centras
pateikiamos vertés masinio vertinimo sistemoje. Tokiu biidu sunku nustatyti kokig i$ tiesy verte
valdo savivaldyb¢ ir kokiag nauda atneSty turto disponavimo procediiry vykdymas. Tik Zzinant
tikrgsias turto vertes, ver¢iy augimo dinamikg galima pasirinkti racionalig turto valdymo strategija.

23 paveiksle galima pamatyti nekilnojamojo turto pasiskirstyma pagal Sias grupes.

Senitiniju NT pagal grupes

Gyvenamieji Kulttiros paveldo
pastatai statiniai
7% /_ 1%

23 pav. Senitinijy valdomas nekilnojamasis turtas pagal grupes

Kaip matoma 23 paveiksle, 62 proc. seniiinijy valdomo turto yra negyvenamieji pastatai,
daugiausia jy Ukmergés miesto senitinijoje, kultiiros paveldo statiniai yra tik vienoje seniiinijoje, o
gyvenamuosius pastatus valdo 5 i§ 12 senitnijy.

Turto panauda

Savivaldybés turtas panaudos pagrindais perduodamas Siems subjektams:

e Savivaldybés funkcijas jgyvendinantiems subjektams — ne ilgesniam nei 20 mety terminui;
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e VieSosioms jstaigoms, kuriy dalininké yra savivaldybé, vieSosioms Svietimo jstaigoms,
turin¢ioms Svietimo ir mokslo ministerijos leidimus mokyti, vieSosioms jstaigoms, tenkinan¢ioms
visuomenés interesg muziejy sistemoje — ne ilgesniam nei 5 mety terminui;

e Socialinés jmonés statusg turintiems juridiniams asmenims, labdaros ir paramos fondams,
asociacijoms ir politinéms partijoms — ne ilgesniam nei 5 mety terminui.

Sioms jstaigoms ir institucijoms turtas panaudos pagrindais laikinai neatlygintinai valdyti ir
naudotis, jei politinés partijos neturi nuosavybés teise ar panaudos pagrindais perduoty
savivaldybei nuosavybeés teise priklausanciy nekilnojamyjy daikty. VieSosios jstaigos turi dalyvauti
vykdant Lietuvos Respublikos Vyriausybés patvirtintas programas, turéti Svietimo ir mokslo
ministerijos leidimus mokyti. Panaudos gavéjas turto nuomoti negali, privalo naudoti turtg pagal
paskirt] ir verstis veikla, kuriai buvo perduotas savivaldybés turtas, taip pat privalo vykdyti visas
panaudos sutartyje numatytas salygas.

Savivaldybés duomenys

Atliekant tyrimg, buvo nustatyta, kad 2017-2019 metais savivaldybé su vieSosiomis jstaigomis
ir Svietimo jstaigomis buvo sudariusi 52 nekilnojamojo panaudos sutartis, taciau nebuvo gauti
konkretiis duomenys apie iSnuomoto turto plotg ar vert¢. Yra zinoma, kad turtas panaudos
pagrindais perduotas vidurinéms mokykloms, gimnazijoms, lopSeliams darzeliams, universaliems
daugiafunkciams centrams, Jaunimo laisvalaikio centrui, Kultiiros centrui, Nestacionariy paslaugy
centrui, kraStotyros muziejui. Perduotas turtas yra gyvenamosios, mokslo, sandéliavimo, pagalbinio
ukio paskirties. Taip pat nustatyta, kad po 15 pastaty, kurie yra perduoti panaudos pagrindais, néra
suformuoti Zemés sklypai.

Turto nuoma

Savivaldybés turtas iSnuomojamas vieSo konkurso biidu, i§skyrus Siuos atvejus:

e Trumpalaikiams neatidéliotiniems darbams;

e Trumpalaikiams renginiams organizuoti;

e Ukmerges sporto centro, gimnazijy, progimnazijy, pagrindiniy mokykly sporto saliy, laisvu
nuo patalpy naudojimo pagal tiesioging paskirtj laiku, nuoma sporto kluby, vykdanc¢iy veiklg
Ukmergées rajono savivaldybés teritorijoje, nekomerciniams sporto renginiams ar fizinio aktyvumo
pratyboms (iki 4 valandy per savaite, bet ne daugiau kaip 720 val. per metus).

Turo nuomos konkursai skelbiami savivaldybés internetiniame puslapyje, informacija paskutinj
kartg atnaujinta 2019 m birZelio 6 d.. buvo paskelbti 2 aukcionai negyvenamyjy patalpy nuomai,
pradiné administracinés paskirties pataly, esan¢iy Antakalnio kaime, nuomos kaina 0,44 Eur uz kv.
m., o administraciniy patalpy, esanc¢iy Ukmergés mieste — 1,62 Eur uz kv. m. Taip pat pateikiama

informacija apie patalpas skirtas nuomai, néra nurodyty nuomos kainy.
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Turto pardavimas

Savivaldybés nekilnojamasis turtas yra parduodamas tik vieso aukciono biidu, vadovaujantis
Valstybés ir savivaldybiy nekilnojamyjy daikty pardavimo vieSo aukciono biidu tvarkos aprasu
(Ukmerges rajono..., 2019).

2018 metais aukciono biidu buvo parduota:

e 1 turto objektas uz 6 500 Eur;

e 6 savivaldybei nuosavybés teise priklause bistai, kuriy bendra pardavimo suma — 31 332
Eur.

2019 metais viesame aukcione parduodamo turto sgraSas patvirtintas Ukmergés rajono
savivaldybés tarybos 2019 m. vasario 21 d. sprendimu Nr. 7-35. Savivaldybés interneto svetainéje
pateikiama nuoroda j parduodamo savivaldybés nekilnojamojo turto zemélapj. Sudarant §j sgrasa,
savivaldybé surenka duomenis 1§ kiekvienos seniiinijos — tai atlieka kiekvienos senitinijos senitinas,
kuris atsizvelgia j bendruomenés pasiiilymus, ir pateikia savivaldybei objektus, kurie yra
nenaudojami ir gali buti jtraukti ] parduodamy objekty sarasa. 2019 mety sarase jtraukas 41
nekilnojamojo turto objektas. Daugelio Siy objekty likutiné verté nesiekia 1 Eur.

Apleistas ir beSeimininkis turtas

Atliekant tyrima, nustatyta, kad Ukmergés rajono savivaldybés taryba néra nustaciusi tvarkos
del nekilnojamojo turto, kuris neturi savininko ar savininkas nezinomas, nustatymo, apskaitymo ir
dokumenty pateikimo pripaZinti statinius beSeimininkiais.

Ukmergés rajono savivaldybéje beSeimininkis ir apleistas turtas yra viena i§ reikSmingiausiy
nekilnojamojo turto valdymo problemy. Lyginant su kitomis savivaldybémis Ukmergés rajono
savivaldybéje tikstanciui gyventojy tenka daugiausia apleisto, nenaudojamo nekilnojamojo turto

ploto, palyginimas pateikiamas 14 lenteléje.

14 lentelé. Nenaudojamy pastaty ir patalpy plotas 1 tuks. gyventojy 2018 m. (pagal Venckiinas, 2019)

1 Elektrény Rokiskio r.

2 | Vilkaviskior. | 5066,68 22 Prieny r. 528,24 42 Siauliy r. 128,94
3 | Druskininkyr. | 2262,18 23 | Radviliskior. 504,34 43 | Sal¢ininky . 122,44
4 Zarasyr. 1664,36 24 | Svenéioniyr. 427,24 44 | Palangos m. 119,81
5 Tauragés r. 1502,08 25 Birzy . 383,56 45 | Panevézior. 108,8
6 Pakruojo r. 1299,5 26 Utenosr. 377,27 46 | AnyksCiyr. 102,85
7 Visagino r. 1280,68 27 Raseiniy r. 376,75 47 Silalés r. 98,09
8 | Kelmésr. | 110525 | 28 |  Silutésr. 36539 | 48 Ma"”rmp(’les 97,41
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14 lentelés pabaiga

9 Jurbarko r. 1028,25 29 | Kretingosr. 358,84 49 | Mazeikiyr. 54,1
10 Akmenés . 934,1 30 Telsiy r. 348,21 50 Pagégiy 51,84
11 Kalvarijos 815,81 31 Joniskio r. 344,86 51 | Klaipédos m. 48,02
12 Kupiskio r. 718,82 32 Plungés r. 336,37 52 Vilniaus r. 47,08
13 Rietavo 696,1 33 Alytaus m. 328,61 53 Neringos 40,01
14 Birstono 670,15 34 Varénos r. 297,59 54 Jonavos r. 37,95
15 Sirvinty r. 654,89 35 | Kazly Ridos 282,52 55 Vilniaus m. 33,45
16 Pasvalior. 645,35 36 | Panevézio m. 220,47 56 Kaunorr. 24,24
17 Moléty . 632,39 37 Trakyr. 209,14 57 Klaipédos r. 17,47
18 Skuodo r. 624,51 38 Kédainiy r. 203,21 58 Siauliy m. 5,82
19 Alytausr. 588,16 39 Kauno m. 198,03 .
e — 59 | Kais$iadoriyr. 0

20 Sakiy r. 568,67 40 Lazdijy r. 170,01

183 takst. kv. m. didZioji $io turto dalis — griuvésiai, pastaty liekanos. Sj turta sunku parduoti,
kadangi kaimo vietovése néra suformuoty zemés sklypy, objektai neregistruoti. Savivaldybes
atstovo teigimu, sunkiausiai realizuojamas turtas — ugdymo institucijy pastatai, dél jy nepatrauklios
vietos, kadangi visos apleistos mokyklos ir darzeliai yra kaimo vietovése. Taip pat sudétingas
zemés sklypy suformavimo procesas. 15 lenteléje pateikiami vienos senitinijos valdomo, apleisto,

nekilnojamojo turto pavyzdziai.

15 lentelé. Valdomo nekilnojamojo turto pavyzdziai

Mokykla
Adresas: Ukmergés r. sav.
Liausiy k., Mokyklos g. 24,
bendras plotas 399,14 kv.
m., nesuformuotas zemes
sklypas, pastatas
nenaudojamas nuo 2008 m.

Mokykla
Adresas: Ukmerges r. sav.,
Seéuoliq k., Ezero g. 8,
bendras plotas 475,82 kv.
m., nesuformuotas Zemés
sklypas, pastatas
nenaudojamas nuo 2008 m.

15 lenteléje matomi du nekilnojamojo turto pavyzdziai, abu pastatai jtraukti j vieSame aukcione
parduodamo Ukmergés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto sarasa, patvirtintag 2019 m. vasario

21 d. tarybos sprendimu Nr7-35, ta¢iau nei vienam pastatui néra suformuoty Zemés sklypy.
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Taigi analizuojant Ukmergés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto valdymo principus,
nustatyta, kad turto valdymas, naudojimas ir disponavimas jgyvendinamas remiantis 2014 m. kovo
27 d. patvirtintu tvarkos aprasu. Savivaldybés administracija atlicka turto apskaityma,
inventorizavimg, dokumenty rengimg. Viena didziausiy problemy — apleistas turtas, sudétingas
zemés sklypy formavimo procesas. Nebuvo pateiktos turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
ataskaitos, nebuvo gautas tikslus senitinijy valdomo nekilnojamojo turto plotas, didelé turto dalis
perduota panaudos pagrindais

Atliekant tyrimg taip pat nustatyta, kad 2018 metais parengty nekilnojamojo turto valdymo,
naudojimo ir disponavimo ataskaitos nebuvo svarstytos savivaldybés tarybos, Sios ataskaitos néra
skelbiamos viesai, taciau iSsiaiSkinta, kad 2017 ir 2018 mety ataskaitose néra duomeny apie:

e Savivaldybés funkcijoms vykdyti nenaudojamo nekilnojamojo turto apimtis;

e Nuomojamo nekilnojamojo turto apimtis;

e Pajamas, gaunamos i$ turto NUOMOS;

¢ I[Ssinuomoto turto apimtis;

e I3laidas nuomai;

e Funkcijoms vykdyti nenaudojamo nekilnojamojo turto eksploatacijos kastus pagal kiekvieng
nenaudojama nekilnojamojo turto vieneta.

Nekilnojamojo turto valdymo sprendimai priimamai neatsizvelgiant j turto valdymo ataskaity
duomenis, turtas apskaitomas likutine verte, kuri neatspindi tikrosios nekilnojamojo turto verteés,

neatliekamas teikiamos socialinés naudos vertinimas.
3.4. Rekomenduojama nekilnojamojo turto valdymo strategija Ukmergés savivaldybei

ISanalizavus esama turto valdymo situacija Ukmergés savivaldybéje, racionaliam ir efektyviam
turto valdymui rekomenduojami §ie sprendimai:

1. Parengti nekilnojamojo turto valdymo strategijg, suderintg su savivaldybés veiklos
strategija;

2. Parengti strategijos jgyvendinimo plang, kuriame biity numatyti konkretiis kiekvieny mety
siekiami rezultatai;

3. Parengti metodika, kurioje biity numatytas turto teikiamos socialinés naudos uztikrinimas.

Rekomenduojamos strategijos gairés

Siekiant efektyvaus ir racionalaus nekilnojamojo turto valdymo Ukmergés rajono savivaldybé
turéty nustatyti pagrindinius strateginius tikslus, uzdavinius, priemones ir principus efektyviam
turto valdymui.

Remiantis atlikta moksliniy straipsniy apzvalga, analizuotomis uzsienio Saliy turto valdymo

strategijomis, principais ir priemonémis, siilomi Ukmergés rajono savivaldybés nekilnojamojo
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turto valdymo tikslai, uzdaviniai ir priemonés, kurie uztikrina racionaly ir efektyvy Ukmergés
rajono savivaldybés turto valdyma, nustatant savivaldybés funkcijy jgyvendinimui reikalingo turto
kiekj, geriausiai tenkinant visuomenes poreikius.

Pagrindiniai tikslai:

1. Efektyvus Ukmergés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto valdymas;

2. Didziausios socialinés ir ekonominés grazos, valdant nekilnojamaji turta, uztikrinimas;

3. Geriausiy turto valdymo metody taikymas ir rinkos principy jgyvendinimas disponuojant
turtu,

4. Visuomenés ir turto naudotojy poreikiy uztikrinimas, valdant nekilnojamajj turta.

Pagrindiniai uzdaviniai:

1. Nekilnojamgjj turtg, kuris nebitinas savivaldybés funkcijy jgyvendinimui, parduoti ar
nuomoti rinkos kainomis;

2. Mazinti ar visai atsisakyti nekilnojamojo turto perdavimo panaudos pagrindais atvejy;

3. Konsultuotis su visuomene dél efektyvesnio savivaldybés nekilnojamojo turto, skirto
visuomenés poreikiams tenkinti, panaudojimo visy rajono gyventojy labui, rengiant apklausas,
socialinius tyrimus;

4. Lengvating nekilnojamojo turto nuomg panaudoti tik kaip priemone savivaldybés socialiai
reik§mingy funkcijy (svarbiausiy gyventojy poreikiy) vykdymui uztikrinti ir rajono teritorijy darniai
plétrai bei gyventojy gerovei didinti;

5. Parengti Savivaldybés kontroliuojamy jstaigy ir jmoniy nekilnojamojo turto disponavimo ir
valdymo tvarka, kuri uZtikrinty optimaly ir efektyvy turto panaudojima;

6. Rinkti, kaupti ir vieSinti informacija apie savivaldybés nekilnojamajj turtg ir jo panaudojima.
Sitillomos efektyvaus turto valdymo priemonés:

1. Inventorizuoti ir jregistruoti savivaldybés nekilnojamajj turta, kuris néra registruoti vieSuose
registruose;

2. Suskirstyti Savivaldybés nekilnojamgjj turta ] naudojamg savivaldybés poreikiams ir
funkcijoms uztikrinti, nuomojama rinkos kainomis ir skirtg pardavimui, periodiskai atnaujinti §j
suskirstyma;

3. Nuomai taikyti kriterijus, uztikrinan¢ius maksimalig socialing ir ekonoming nauda;

4. Parengti naujus ir atnaujinti esamus savivaldybés teisés aktus, reglamentuojancius
savivaldybés ir jos kontroliuojamy jmoniy nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo
procediiras, parengti savivaldybés valdomo turto optimizavimo projekta, kuris leisty efektyviau

disponuoti Savivaldybés nekilnojamuoju turtu,

58



5. Sukurti savivaldybés jstaigy vadovy motyvavimo sistemg uz efektyvy perduoto
nekilnojamojo turto panaudojima;

6. Sukurti patalpy nuomos, taip pat ir trumpalaikés, registra, kuris biity vieSai skelbiamas;

7. Sukurti ir jdiegti centralizuotg nekilnojamojo turto valdymo informacing sistema, leidziancig
1Ssamiai analizuoti duomenis apie nekilnojamajj turta;

8. Parengti tvarka dél nekilnojamojo turto, kuris neturi savininko (ar savininkas nezinomas),
nustatymo, apskaitymo ir dokumenty pateikimo pripazinti statinius beSeimininkiais;

9. Suformuoti zemés sklypus po visais savivaldybei priklausanciais pastatais, identifikuoti
beseimininkius pastatus, atsisakyti nenaudojamy savivaldybés funkcijoms pastaty.

Pagrindiniai nekilnojamojo turto valdymo principai:

1. Patikéjimo teise turtas suteikimas Savivaldybés jmonéms, biudzetinéms jstaigoms ir
vieSosioms jstaigoms, jgyvendinan¢ioms pagrindines savivaldybés funkcijas, kuriy vienintelé
steigéja ir dalininke yra savivaldybe;

2. Panaudos pagrindais turtas gali buti perduodamas tik teisés akty nustatyta tvarka,
jstaigoms, kurios nekilnojamaji turta naudoja savarankiSkoms savivaldybés funkcijoms,
nurodytoms Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatyme, kai $ios jstaigos negali veikti kitame
nekilnojamojo turto objekte;

3. Savivaldybés turto nuomos kaina paremta rinkos nuomos kaina, visos, jskaitant ir
savivaldybés biudzetinés bei vieSosios jstaigos, turi mokéti uz jy naudojama nekilnojamajj turta, o
tam reikalingos 1€Sos biity numatytos atitinkamy jstaigy biudZetuose.

Strategijos jgyvendinimo planas, vertinimo kriterijai

Peréjimas prie rinka gristy turto valdymo principy, atsisakant turto perdavimo panaudos
pagrindais, visos jmonés, jstaigos, institucijos, kurios naudojasi savivaldybés nekilnojamuoju turtu,
turi mokéti patalpy nuomos mokestj, nustatyta remiantis vyraujanciomis rinkos tendencijomis. Taip
pat svarbu pradeéti tvarkyti apleistus objektus, atlikti Zemés sklypy formavimo procediiras, parduoti
nenaudojamus, apleistus pastatus, taip mazinant turto iSlaikymo sgnaudas. Svarbu susisteminti
duomenis apie turimg nekilnojamajj turta, atnaujinti turto vertes, remiantis VI Registry centro
masinio vertinimo duomenimis. Be to, sprendziant klausimus, susijusius su turto panaudojimu
visuomenés reikméms, svarbu atsizvelgti | gyventojy nuomong, pageidavimus, pasitlymus.

Strategijos vertinimo Kriterijai susisteminti 16 lenteléje.

16 lentelé. Strategijos jgyvendinimo vertinimo kriterijai

o Dabartiné Siektina
Kriterijus o SR
reikSmeé reikSmeé

Suformuoti zemés sklypai 50 proc. 100 proc.
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16 lentelés pabaiga

Turto perdavimas panaudos pagrindais 100 proc. 0 proc.
Itraukti nc.:kﬂnOJarr.lag; t1.1rtq 1 centralizuotg nekilnojamojo turto 0 proc. 100 proc.
valdymo informacing sistema

Savivaldybés jstaigos mokanc¢ios NT nuomos mokestj 0 proc. 100 proc.
Nekilnojamojo turto iSlaikymo sgnaudos 100 proc. 50 proc.
Informacijos apie valdoma NT vieSinimas 50 proc. 100 proc.
Apleisty nekilnojamojo turto objekty sutvarkymas 0 obj. 10 obj.
Nekilnojamojo turto pardavimy skaiciaus didinimas 7 obj. 20 obj.
Sukurta gyventojy apklausy platforma 0 proc. 100 proc.

Grazos vertinimas

Kadangi savivaldybés nekilnojamasis turtas, naudojamas savivaldybés funkcijy igyvendinimui,

iSlaikomas mokes¢iy mokétojy 1éSomis, Sis turtas turi teikti graza. Grazos vertinimo modelis

pateikimas 24 paveiksle.

GRAZ0OS VERTINIMAS

4

N

Ekonominiai turto Socialiniai turto Rinkos, kah
panaudopmo panaudojimo Iyginamieji
Literijai lriteriym duomenys

v {

N

Kiekybiniy 1r kokybimy duomeny vertimmas
Socialinés grazos vertinimas
Visuomenes nuomones tyrimy vertinimas

24 pav. Grazos vertinimo modelis

Grazos vertinimo modelis (24 pav.) apima ekonominius, socialinius ir kitus duomenis, svarbius

vertinant nekilnojamojo turto teikiamg nauda.
Ekonominiai Kriterijai:

¢ I3 nekilnojamojo turto gaunamos pajamos:

o  Nekilnojamojo turto nuomos pajamos, Eur / kv. m,;

o  Nekilnojamojo turto naudojimo pajamos — pajamos, gaunamos i§ patalpose teikiamy

paslaugy vykdomy projekty veiklos, Eur / kv. m.;

o Pajamos i$ investicijy ] nekilnojamajj turta — nuomininko investuotos 1€Sos ] patalpy

pagerinima, Eur / kv. m.

¢ Nekilnojamojo turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo sgnaudos:

o  Zemes, nekilnojamojo turto mokesciai;
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o  Eksploatacinés iSlaidos - mokes¢iai uz komunalines paslaugas, naudojimasi liftu,
signalizacijos prieziiiros, Sildymo sistemy priezitira, patalpy ir teritorijos priezitros islaidos
(saugojimas, valymas, zeldyny prieZzitira ir panasiai) ir kitos i$laidos;

o  Nusidévéjimas ir kitos iSlaidos, patiriamos valdant, disponuojant ir naudojant
nekilnojamajj turta.

e Nuomos lengvatos — skirtumas tarp rinkos nuomos kainos ir lengvatinés nuomos kainos,
Eur. / kv. m.;

e NeiSnaudojamas patalpy plotas — neiSnaudojamas patalpy plotas dauginamas i$ rinkos
nuomos kainos, Eur / kv. m.;

Socialiniai kriterijai:

¢ Socialiné nauda:

o Paslaugy vartotojy skaicius — bendras paslaugy vartotojy skaiCius dalijamas i§ bendro
patalpy ploti, sk. / kv. m.;

o Paslaugy teikimo nemokamai dalis — paslaugos vartotojy dalis, gaunanti nemokamas
paslaugas, proc.;

o Alternatyviy paslaugy ir/ar trumpalaikiy projekty vykdymas patalpose — paslogavus
teikiancios pridéting socialing verte.

e Socialinés sagnaudos:

o  Socialinés gerovés nuostolis — Visuomenés socialinés gerovés nuostolis (sgnaudos),
atsirandantis patalpas naudojant kitai (alternatyviai) veiklai.

Turto teikiamg socialing ir ekonomine naudg galima vertinti daugiakriteriais matematiniais
metodais (COPRAS, ARAS, AHP, TOPSIS ir KITI.) arba EXCEL programinés jrangos paketu.
Atlikus grazos vertinima, galima nustatyti, kurie nekilnojamojo turto objektai valdomi efektyviai,
atsizvelgiant | gautus rezultatus, galima teikti pasitilymus dél efektyvesnio turto valdymo.

Remiantis atlikto tyrimo duomenimis, nustatytomis Ukmergés rajono savivaldybés turto
valdymo problemomis, sitilomas turto valdymo modelis pateikiamas 25 paveiksle. Modelis apima 4
pagrindines dalis.

Visy pirma, svarbu atlikti tinkamg turto inventorizavimg ir susisteminti duomenis apie
nekilnojamajj turtg, tuomet atlikti turto apskaita — nustatyti turto rinkos vertes, atlikti socialiniy ir
ekonominiy rodikliy vertinimg, véliau nustatyti nekilnojamojo turto valdymo strategijos
jgyvendinimo priemones, sitilomos priemonés ir turto valdymo principai pateikiami anksciau,
paskutiniame strategijos jgyvendinimo etape svarbu stebéti informacija ir duomeny apie
nekilnojamajj turtg pokycCius ir koreguoti strategija, siekiant efektyviausio nekilnojamojo turto

panaudojimo, teikiant socialing ir ekonoming nauda.
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| Turto objekty, jy duomeny, registracijos nustatymas ir apraSymas

A 4

Nekilnojamojo turto rinkos stebésena, turto rinkos verciy nustatymas, turto ekonominiy
rodikliy skai¢iavimas ir analizé, socialinés ir ekoekonominés grazos vertinimas

A 4

Turto valdymo strategijos jgyvendinimo priemoniy nustatymas, atsakingy uz strategijos
igyvendinimas asmeny paskyrimas

Strategijos tiksly, vertinimo kriterijy nusatymas, informacijos kaupimas, strategijos
koreagavimas, metiniy turto valdymo plany parengimas

25 pav. Sitlomas Ukmergés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto valdymo modelis

Taigi atlikus nekilnojamojo turto valdymo tyrimg Ukmergés rajono savivaldybéje, pagrindinés
nustatytos problemos buvo netiksli turto apskaita, nekilnojamojo turto objekty duomeny bazés
nebuvimas, nenustatoma turto rinkos verté, neskai¢iuojama socialiné naudojamo nekilnojamojo
turto nauda. Pasitlytas turto valdymo modelis ir nekilnojamojo turto valdymo strategijos gairés,
apima keturias pagrindines dalis, kuriose numatomas turto apskaita ir inventorizavimas, socialinés
ir ekonominés naudos vertinimas, strategijos jgyvendinimo rodikliy nustatymas ir stebésenos

vykdymas.
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ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

[$analizavus teisinj vie$ojo nekilnojamojo turto valdymo reglamentavima, galima teigti, kad
pagrindiniai valstybinio turto valdymo principai yra nustatyti, pabréziant turto valdymo efektyvumo
vykdomy procediiry skaidrumo, turto optimizavimo bei maksimalios naudos visuomenei siekj.
Mokslo literatiroje daugelis analizuoty autoriy i$skiria valstybinio turto valdymo kompleksiskuma
ir sudétinguma, pabrézia savivaldybiy veiklos sri¢iy strateginio planavimo svarbg. Autoriy sitilomi
nekilnojamojo turto valdymo modeliai pabrézia turto apskaitos svarba, turto poreikio analizg, turto
ekonominiy rodikliy kaupimg ir rinkos dinamikos stebésena.

Uzsienio Saliy gerosios praktikos pavyzdziy analizé parodé, kad vieSojo sektoriaus
nekilnojamojo turto efektyvus valdymas — prioritetinis uzdavinys. Taip pat ne maziau svarbus turto
procediiry vieSinimas bei skaidrumo laikymasis bei rinka paremty valdymo principy taikymas
vieSajame sektoriuje. IS pateikty uzsienio vieSojo nekilnojamojo turto valdymo pavyzdziy,
nustatyta, kad skirtingai nei Lietuvoje, Kitose Salyse jsteigty valstybiniy turto valdymo jmoniy
valdyti perimamas ne tik administracinés, bet ir kitos paskirties nekilnojamasis turtas. Visose
analizuotose Salyse nekilnojamasis turtas viesojo sektoriaus institucijoms ir jstaigoms nuomojamas
rinkos kainomis — tai Sioms institucijoms padeda i$gryninti funkcijoms atlikti reikalingo turto kiekj
ir uzsiimti pagrindine veikla, atsiribojant nuo nekilnojamojo turto valdymo. Viesojo nekilnojamojo
turto valdymo jmonés teikia kompleksines turto valdymo paslaugas, pasitelkia efektyvius turto
valdymo modelius, paremtus privafiojo sektoriaus valdymo praktika, taiko inovatyvius turto
valdymo biidus. Taip pat pabrézia ne tik visuomenes, bet ir turto naudotojy poreikiy uZztikrinima,
darbo efektyvumo didinima, patogiy darbo viety kiirimg ir darnig plétra bei aplinkos puosel€jima.

Viena svarbiausiy valdymo proceso daliy —rinkos analizé bei rinkos principy, atliekant
disponavimo procediiras, taikymas. Svarbu Zinoti valstybés turto vert¢ ir jj naudoti racionaliai,
efektyviai, gaunant didziausig socialing ir ekonoming nauda. Savivaldybiy nekilnojamasis turtas
gali bati naudojamas efektyviai, analizuojant poreikj ir optimizuojant naudojamo turto Kkiekius.
Biitina geriausiai iSnaudoti turimg turta: parduodant ar iSnuomojant perteklinj turta, kuris netenkina
jokiy poreikiy, analizuoti ir nuomoti turtg rinkoje vykdomoms funkcijoms uZztikrinti, kai tai yra
efektyviau, mazinti turto iSlaikymo sgnaudas, didinti savivaldybés funkcijy jgyvendinimo
efektyvuma.

Atlikus Lietuvos viesojo nekilnojamojo turto valdymo analize, nustatyta, kad valstybés turto
valdymo politikos formavimas, organizavimas, koordinavimas bei kontrol¢ pavesta Finansy
ministerijai. DidZiausig valstybés turto dalj sudaro mokslo ir administracinés paskirties
nekilnojamasis turtas. Igyvendinant valstybinio turto valdyma pereinama prie centralizuoto

valdymo, kuriuo siekiama mazinti valdymo iSlaidas bei didinti valdymo efektyvuma, taciau
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valstybés bei savivaldybiy nekilnojamojo turo valdyme nejtvirtinti strateginio planavimo principai,
nenustatyti vieningi efektyvumo vertinimo rodikliai, nevykdoma jy stebésena. Analizuojant
strateginj planavima Lietuvoje, is$siaiskinta, kad strateginio planavimo sistema buvo pertvarkyta
2009 metais, tuomet buvo apibrézti strateginio planavimo dokumentai, jy tipai, savivaldybés
strateginiame veiklos plane turi biiti nurodomi svarbiausi siektini tikslai, uzdaviniai, jgyvendinimo
priemongs. Strateginis veiklos planas menkai apima nekilnojamojo turto valdymo planavima, kai
kurios savivaldybés kuria atskiras turto valdymo strategijas.

Taip pat vis dar taikoma ydinga praktika — valstybés, savivaldybiy turtas, kuris galéty teikti
pajamas, perduodamas naudotis neatlygintinai, panaudos pagrindais, todél valstybé ir savivaldybés
praranda pajamas, neuztikrinamas §io turto panaudojimo racionalumas.

Atlikus Ukmergés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto valdymo tyrimg, nustatyta, kad
turto valdymas, naudojimas ir disponavimas jgyvendinamas remiantis 2014 m. kovo 27 d.
patvirtintu Ukmergés rajono savivaldybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarkos
apraSu. Nekilnojamojo turto valdyma organizuoja Turto valdymo ir apskaitos skyrius, sudarytas is
dviejy poskyriy — Turto ir jmoniy valdymo ir Apskaitos. Nekilnojamojo turto valdymo strategija
neparengta, taCiau matomas jos poreikis, strateginio planavimo dokumentai parengti remiantis
patvirtinta Strateginio planavimo metodika, vadovaujamasi aiSkumo, vieSumo, bendruomenés
jtraukimo, apibréztumo principais. Metiniai veiklos planai rengiami atsizvelgiant | ilgalaikius
veiklos planus ilgalaikés plétros strategijos jgyvendinimui, taciau nei$skiriamas nekilnojamojo turto
valdymo efektyvumo didinimas. Nustatytos pagrindinés turto valdymo problemos — netiksli turto
apskaita, nenustatoma turto rinkos verté, néra susistemintos nekilnojamojo turto objekty duomeny
bazés, neskaic¢iuojama teikiama socialiné turto nauda.

Atlikus tyrima, sukurtas ir pasitlytas turto valdymo modelis ir nekilnojamojo turto valdymo
strategijos gairés, apima keturias pagrindines dalis, kuriose svarbiausia turto apskaita ir
inventorizavimas, socialinés ir ekonominés naudos vertinimas ir stebésenos kriterijy nustatymas bei
analizavimas. Turto valdymo modelio taikymas pagrindziamas nekilnojamojo turto inventorizacija
ir duomeny apie nekilnojamajj turtg Sisteminimu, turto rinkos vertés nustatymu ir dinamikos
vertinimu, socialiniy ir ekonominiy sgnaudy ir naudos rodikliy vertinimu. Siekiant efektyvaus,
racionalaus turto valdymo biitina nustatyti nekilnojamojo turto valdymo strategijos jgyvendinimo
priemones, analizuoti informacija ir duomenis apie nekilnojamajj turtg, atsizvelgiant | duomeny

poky¢ius koreguoti strategija.
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Rekomendacijos Ukmergés rajono savivaldybei, siekiant racionalaus turto valdymo

1. Parengti, suderinti su Ukmergés rajono savivaldybés veiklos strateginiu, strategini turto
valdymo plang. Plane nustatyti tikslus, priemones jy jgyvendinimui, jgyvendinimo terminus bei
laukiamus rezultatus. Nustatyti strategijos jgyvendinimo stebésenos ir vertinimo kriterijus bei teikti
periodines ataskaitas Savivaldybés tarybai ar administracijai.

2. Inventorizuoti visa turimg nekilnojamajj turta, sudarytuose sarasuose pateikti iSsamius
kiekvieno nekilnojamojo turto objekto duomenis, patiriamas sanaudas, pajamas, nurodyti likuting
verte ir masinio vertinimo metu nustatytg vert¢. Remiantis sukauptais duomenimis, stebéti $iy
ver¢iy pokyciy dinamika.

3. Parengti efektyviam nekilnojamojo turto valdymui reikalingus veiklos dokumentus,
Skaiciuoti ir analizuoti nekilnojamojo turto ekonominius rodiklius, iSlaikymo sgnaudas, gaunamas
pajamas.

4. Parengti skaiCiuokle, skirta nekilnojamojo turto socialinés naudos skai¢iavimui, atlikti
socialinés naudos skai¢iavimus.

5. Remiantis turto ekonominiais ir rinkos duomenimis rengti pagristus turto disponavimo
sprendimus, siekiant optimizuoti turto kiekj, nustatyti bitinus sprendimus dél turto atnaujinimo,
mazinti patiriamas sgnaudas.

6. Sumazinti arba visiSkai atisakyti turto perdavimo panaudos pagrindais, turta visoms
institucijoms nuomoti rinkos kainomis, uztikrinti rinkos principy taikyma bei skaidrumg valdant

vieSojo sektoriaus turta.
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STATYBOS VALDYMO IR NEKILNOGJAMOJO TURTO KATEDRA
KATEDROS POSEDZIO PROTOKOLAS

2019-03-19 Nr. 05
Vilnius

Posedis jvyko 2019-03-19, 9.00 wval.
Posédzie pirmininkai — doc. dr. Jolanta Tamogaitiené (I-os dalies), doc.dr. Natalija Lepkova (II-
os dalies)
PosédZio sekretoré — Statybos technolegijy laboratorijos vedéja Ingrida Vetloviené
Dalyvauja: prof., habil. dr. A. Kaklauskas, prof. dr. J. Antucheviéiené, doc. dr. N. Banaitiené,
doc. dr. N. Lepkova, doc. dr. L. Tupénaité, doc. dr. L. Kanapeckiené, doc. dr. T. Vilutiené, doc.
dr. D. Migilinskas, doc. dr. J. TamoZaitiené, doc. dr. J.Sliogeriené, praneséjai-magistrantai.

DARBOTVARKE:

Statybos valdymo ir nekilnojamojo turto katedroje vyko atrankiné 22-oji Listuvos jaunyjy
mokslininky konferencija “MOKSLAS — LIETUVOS ATEITIS” STATYBA, sekcija Statybos
valdymas ir nekilnojamasis turtas. Konferencija skirta doktorantams, dirbantiems statybos stityje
ir magistrantams, aktyviai dalyvaujantiems mokslingje veikloje.

J.Tamogaitiené pasveikino konferencijos dalyvius, paragino studentus aktyviai dalyvauti

konferencijoje su praneSimais, rengti straipsnius ir juos publikuoti, informavo apie doktorantfiros
studijas.

KONFERENCIJOS PROGRAMA

1. Vaida Luksaité, NTVfm-18. ,,Municipalinio nekilnojamojo turto valdymo modelis“. Vadovas:
doc, dr, J.Sliogeriené,

2. Valentinas Ciesifinas, NTVfm-18. Antrinés rinkos gamybos ir pramonés paskirties patalpy
Lietuvoje pardavimo kainy matematiné-statistiné analizé®. Vadovas: doc. dr. J.Sliogeriené.

3. Giedre Virbickaite, SEVIm-17. ,Rangos imoniy pasitilymy vertinimas ir rangovo atranka,
taikant daugiakriterj vertinima“. Vadovas: prof. dr. A.Banaitis.

4. Liepa Glinskaité, NTVfin-18. ,Makroekonominés aplinkos veiksniy jtakos, nekilnojamojo
turto rinkai Lietuvoje, analize“. Vadovas: doc. dr. L. Tupénaite.

5. Gabrielé Jasevitinte, Ieva Cataldo, NTV{m-18. ,,PropTech” supratimas, naujovés ir kliitys®.
Vadovas: prof. habil. dr. A. Kaklauskas, prof. dr. A.Banaitis.

6. Laura Sketerskyté, Gabrielé Jasevidiiite. ,,Auros technologijy taikymas nekilnojamojo turto
valdyme®. Vadovas: prof. habil. dr. A. Kaklauskas.

7. Egle Ciunyté, STVfm-17. ,Statybos proceso valdymo modeliy taikant BIM technologijas
analizé“. Vadovas: doc. dr. T.Vilutiene.

8. Lukas Vasiliauskas, NTVfm-18. ,Transporto sistemos jtaka nekilnojamojo turto rinkai.
Vadovas: prof. dr. A.Banaitis.

9. Miglé Lapeikyté, STVIm-17. "Bendrastatybinius darbus atliekan¢iy darbininky darbo vietos
rizikos vertinimas". Vadovas: doc. dr. J.Tamo3aitiené.
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10. Viktorija Ralyté, STVfm-17. "Pastaty reitingavimo sistemy kriterijy aktualumo kitimas.
Pastaty vertinimo sistema WELL". Vadovas: doc. dr. J.Saparauskas.
11. Justas Matadiiinas, STVfm-17. "Silumos vartojimo efektyvumo didinimas Lietuvoje".
Vadovas: doc. dr. D.Migilinskas.
12. Giedrius Fugalis, STV{im-17. ,Statybos tiekimo grandinés sgvoka ir reik§mé*. Vadovas: doc.
dr. D Migilinskas.
13. Tomas Starta, SEVfm-17. ,Vizualiniai statybos planavimo ir kontrolés metodai“. Vadovas:
doc. dr. J.Tamosaitiené.
14. Justé Makaravi¢iené, SEVIm-17. ,Bendrosios vertés kiirimas Lietuvos jmonés pavyzdzin®.
Vadovas: doc. dr. N.Banaitiené.
15. Vesta Sinusaité—Petreikiené, NTV{m-18. ,,Sodininky bendrijy teritorijy urbanizacija Vilniaus
mieste”. Vadovas: doc. dr. J.Naimavi¢iené.
16. Karolina Cepulyté, STVfm-17. ,I¥maniyjy technologijy taikymas statybos proceso
valdymui®. Vadovas: doc. dr. T.Vilutiené.
17. Gitana Jarmalavi¢iiité, NTVfm-18. ,,Makroprudencinés politikos jtaka Lietuvos ir kity
Baltijos $aliy nekilnojamojo turto rinkoms®. Vadovas: doc. dr. L. Tupénaité.
18. Ignas Cepulkovskis, STV{in-17. ,,Pastaty fasady &ltinimo ir apdailos daugiakriteré analizé“.
Vadovas: prof. dr. V.Kutut.
19. Ieva Lopsaityte, STVfm-17. ,Modeliy efektyviai ir darniai pastaty renovacijai analizé®.
Vadovas: doc. dr. T.Vilutiene.
20. Zivile Gasparaviéitite, SEVfm-17. ,Kokybés uZtikrinimo analizé tvariuose ir tradiciniuose
komerciniuose pastatuose Lietuvoje ir uZsienyje®. Vadovas: doc. dr. N.Lepkova.
21. Ignas Rimkevidius, STVfm-17. "Statybos procesy organizavimo tobulinimas taikant BIM ir
LEAN metodologijas". Vadovas: doc. dr. T.Vilutiené.
22. Greta Saulyte, SEVim-17. ,Naujy gyvenamuyjy namy statybos projekty darnumo
daugiakriteris vertinimas®. Vadovas: doc. dr. L.Tupénaité.
23. Edvinas Rapolavigius, STVfm-17. "Stiklo-aliuminio" fasady efektyvaus varianto parinkimo
algoritmo kiirimas". Vadovas: doc. dr. G.Ambrasas.
24. Anastasija Belonozko, NTVfm-18. ,Komercinio nekilnojamojo turto projekty vystymas
Lietuvoje”. Vadovas: doc. dr. L.Kanapeckiené.
25. Sandy Cerak¥eva, NTVfm-18. Pastaty Tkio valdymo sektoriaus analizé Lietuvoje ir
uzsienio $alyse®, Vadovas: doc. dr. N.Lepkova.
26. Lilia Jurevi¢iené, NTVIim-18. ,Biury jtakos darbuotojy gerovei ir produktyvumui analizé".
Vadovas: doc. dr. N.Lepkova.
27. Orestas Zaltauskas, STVfin-17. ,,Statytojo ir vartotojo poZitiris | energiskai efektyvy nama®.
Vadovas: prof. dr. J. Antucheviciené.
28. Rokas Cerniauskas, STVfm-17. ,Pramoniniy betoniniy grindy jrengimo technologijy
analizé“. Vadovas: doc. dr. T. Vilutiené.

NUTARTA.

Katedroje atrinkti trijy magistranty pranesimai, kurie bus skaitomi ir publikuojami jungtinéje
SF konferencijoje kovo 29 d.:
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1. Vaida LukS$aité, NTVfm-18. ,Municipalinio nekilnojamojo turto valdymo modelis*.
Vadovas: doc. dr. J.Sliogeriené.

2. Vesta SinuSaité—Petreikiené, NTVfm-18. ,,Sodininky bendrijy teritorijy urbanizacija
Vilniaus mieste®. Vadovas: doc. dr. J.Naimaviciené.

3. Greta Saulyte, SEVfm-17. ,Naujy gyvenamuyjy namy statybos projekty darnumo
daugiakriteris vertinimas*. Vadovas: doc. dr. L.Tupénaité.

7Jolanta Tamosaitiené,
Natalija Lepkova

Posédzio pirmininkas

Posédzio sekretoré Ingrida Vetloviené

SUDERINTA:

Artiiras Kaklauskas
Katedros vedéjas

Aldona Liubertiené, tel 8 5 2745 232, aldonal@vgtu.lt
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