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SANTRAUKA

Jurate Gasickaité

Valstybés jmonés Registry centro Siauliy filialo plétros galimybiy studija. Magistro darbas.

Magistro darbe yra aptarti ir iSanalizuoti Valstybés imones Registry centro Siauliy filialo veiklai
itakos turintys iSoriniai bel vidiniai veiksniai, susistemintos lietuviy bei uzsienio autoriy teorijos
apie strategini planavima, valdyma, pateikti nekilnojamojo turto administravimo bei registravimo
ypatumai, iSanalizuoti dokumentai, pateikta filialo strategija, iSplétota zmogiskuyjy iStekliy reiksme
imonei. Panaudojant anketing apklausa atlikta SSGG analiz¢, norint iSsiaiskinti imonés stipriasias,
silpnasias puses, galimybesir grésmes.

Pagal gautus rezultatus patvirtinama suformuluota hipotezé, kad Valstybés imonés Registry
centro Siauliy filialas pasizymi tokiomis plétros galimybemis, kaip auktos kvalifikacijos paslaugy
teikimas, personal o kvalifikacijos tobulinimas bei materialinés bazés plétra

Tyrime gauti nauji rezultatai:

1. 13nagrineéti iSoriniai veiksniai, turintys jtakos Siauliy filialo veiklai;

2. |1&analizavus vidinius jmonés veiksnius, nustatyta, kad imoné didZiausia démes; skiria
darbuotojy kvalifikacijos kélimui bei aptarnavimo kokybés gerinimui.

3. SSGG analizé parodeé, kad pagrindinés filialo stiprybés yra naujas ir modernus pastatas,
Klienty skaiciaus augimas, organizuojami kursai bel kvalifikacijos egzaminai, gerai sudaryta
duomeny baze, silpnybés - darbo uZzmokestio, jrangos bei prietaisy stoka, dideli mokestiai
centriniam registratoriui, galimybés - darbo uzmokescio didinimas, materialinés bazés gerinimas,
veiklos srities plétimas, glaudesnis bendradarbiavimas ir rySiy plétimas, darbuotojy skaiciaus
didinimas, gréesmés - privatizacija, aukstos kvalifikacijos darbuotojy peréjimas dirbti | kitas
organizacijas, konkurencijos jtakotas klienty skai¢iaus mazéjimas.

SUMMARY

Juraté¢ Gasickaité

The study of the expansion possibilities of Siauliai branch of the State Enter prise Registry
Centre. Master dissertation.

This master dissertation discusses and analyses the internal and external factors influencing the
work of Siauliai branch of the State Enterprise Registry Centre, systematizes the Lithuanian and
foreign theories about strategic planning, management, introduces the peculiarities of administering
and registration of real estate, analyses the documents, presents the strategy of the branch,
explicates the significance of human resources. The SWOT analysis have been performed using a
guestionnaire with the goal to find out the strengths, weaknesses, opportunities and threats of the
enterprise.

The results prove the hypothesis that Siauliai branch of the State Enterprise Registry Centre has
such expansion opportunities as high qualification services, staff in-service training and the
expansion of material facilities.

The research discloses new resullts:

1. It has analysed the external factors influencing the work of Siauliai branch.

2. The analysis of the interna factors shows that enterprise pays major attention to the
improvement of the staff qualification and service quality.

3. The SWOT analysis pointed out that the main strengths of the branch are the new and modern
building, the growing number of customers, refresher courses and qualifying examinations, well
organized database; the weaknesses are tight salaries, lack of equipment, heavy taxes to the central
registrar; the opportunities are concerned with the increase of wages, improvement of material
facilities, expansion of the activity range, closer collaboration and the development of contacts as
well as with the increase of the headcount; the threats are privatisation, the situation when highly
qualified personnel moves to other organizations, the decrease of customers in relation to
competition.
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Jvadas

Tyrimo problematika ir aktualumas. Daugeli deSimtmeciy iSsivysciusiy valstybiy kadastro
sistemos pasizyméjo patikimumu, grieztai apibrézta tvarka bel pripazinta privacios zemeés
nuosavybés teisiy saugumo garantija. Taciau didziulé technologiné paZzanga, socialiniai pokyciali,
globalizacija, stipréjanti verslo rySiy ir ju teisiniy bei gamtos pasekmiy sasaja reikalavo ir kadastro
sistemy tobul¢jimo. Tradiciniai kadastrai nebegal¢jo prisitaikyti prie visy nauju pasekmiy. Ta
akivaizdZiai iliustruoja visur beveik vienu metu prasidéjusios ir iki Sol tebevykdomos kadastro
sistemy reformos. Lietuvoje sukurtoji nekilnojamo turto kadastro sistema realizuota tik savo pacios
veiklai uztikrinti.

Nekilnojamojo turto kadastro ir registro informaciné sistema yra pagrindas nekilnojamojo turto
rinkos funkcionavimui, leidZiantis greitai ir efektyviai realizuoti nekilnojamo turto perleidimo,
nuomojimo ar suteikimo naudotis operacijas. Kaimiskose vietovése saugi zemévaldair teisiy i zeme
iteisinimas yra svarbus procesas skatinant investicijas i zemés wkj, teikiant socialing ir politing
nauda visuomenei bel sprendziant gincytinus zemés naudojimo klausimus.

Magistro darbo tema — Valstybés imonés Registry centro Siauliy filialo plétros galimybiy
studija, yra aktuali ir savalaiké. Per pastaruosius metus nekilnojamojo turto rinka sparcia iSaugo.
Nekilnojamasis turtas Lietuvoje sudaro beveik pusg nacionalinio turto. Taigi nereikia didesniy
pastangu, kad suvoktume, jog tinkamas Sio turto valdymas ir administravimas — tai pagrindinés
ekonominio pakilimo ir stabilios raidos prielaidos. Turto ir kapitalo rinky globalizavimas,
ekonominio gyvenimo ir verslo internacinionalizavimas yra neiSvengiami tauty tkio procesai.
Tarptautiniai kapitalo ir investiciju srautai, turto vadyba tarptautinése korporacijose kelia naujus
uzdavinius turto bei verslo vertintojams bet kurioje Salyje. Visi Sie pokyciai salygoja tai, kad
Registry centras turi gerinti paslaugy teikimo kokybe bei plésti veiklos galimybes.

Tyrimo objektas — Valstybés imones registry centro Siauliy filiao veikla

Tyrimo dalykas — 1. Valstybés jmonés Registry centro Siauliy filialo plétros galimybés;

2. Valstybés imonés Registry centro Siauliy filialo veiklos perspektyvos.

Tyrimo tikslas — atlikti Valstybés imonés Registry centro Siauliy filialo plétros galimybiy
studija.

Tyrimo uzdaviniai — 1. analizuoti iZorinius veiksnius, turingius jtakos Siauliy filialo veiklai;

2. atlikti Siauliy filialo igekliy (vidiniy veiksniy) analize;
3. atlikti filiadlo darbuotojy anketing apklausa, norint pagristi imonés
stipriasias, silpnasias puses, galimybesir grésmes.



Hipotezé — Valstybés imones Registry centro Siauliy filialas pasizymi Somis plétros
galimybémis:

1.aukstos kvalifikacijos paslaugy teikimas;

2.personal o kvalifikacijos tobulinimas;

3.metodinésir materialinés bazés plétra.

Tyrimo metodologija. Tyrimas pagristas:

1.A. P. Chandler Suolaikinés strategijos koncepcija, kuri apima 3 elementus. tikslus,
organizacijos veiklos krypti, reikiamus tikslo pasiekimo isteklius,

2. H. Ansoft teorija, kuri teigia, kad strategija jungia visa organizacijos veikla su jos rinkomis.

3. SSGG andlizés rezultatais.

Tyrimo metodai: dokumenty anaizé, anketiné apklausa, kiekybiné rezultaty analizé,
kompiuteriniai — statistiniai duomeny analizés metodai.

Tyrimo strategija:

1. 2003 rugsejis — 2004 sausis. Empiriniy duomeny rinkimas, temos bel jvado rengimas, tyrimo
struktiiros formulavimas.

2. 2004 vasaris — 2004 birzelis. Teoriniy Saltiniy, dokumenty, empiriniy duomeny analizé.

3. 2004 rugsejis — 2005 sausis. Anketos parengimas, tyrimo organizavimas, antriniy duomeny
analizé.

4. 2005 vasaris - 2005 geguzé. Tyrimo rezultaty apibendrinimas, iSvady bei rekomendacijy
rengimas.

Rezultaty naujumasir reitkSmingumas. Tyrime gauti Sie nauji rezultatai:

1. Pirma kartg detaliai iSnagrinéti Valstybés imonés Registry centro Siauliy filiaui jtakos
turintys iSoriniai veiksniai. Nustatyta, kad didelés jtakos imonei turi politiniai bei ekonominiai
pasikeitimai, sparti informaciniy technologijy paZzanga.

2. I&anaizavus vidinius imonés veiksnius, iSrySkéjo tai, kad imoné didZiausia demesj skiria
darbuotojy kvalifikacijos kélimui bei aptarnavimo kokybés gerinimui.

3. Atlikus SSGG analize, paaiskéjo pagrindinés filialo stiprybés (naujas ir modernus pastatas,
klienty skaic¢iaus augimas, organizuojami kursai bei kvalifikacijos egzaminai, gerai sudaryta
duomeny bazé ir kt.), silpnybés (darbo uzmokesgio, jrangos bel prietaisy stoka, dideli mokesciai
centriniam registratoriui, dazna istatymy kaita), galimybés (darbo uzmokestio didinimas,
materialinés bazés gerinimas, veiklos srities plétimas, glaudesnis bendradarbiavimas ir rySiy
plétimas, darbuotojy skaiciaus didinimas) bei grésmés (privatizacija, aukstos kvalifikacijos
darbuotojy peréjimas dirbti i kitas organizacijas, konkurencijos jtakotas klienty skaiciaus

mazéjimas). Gauti nauji rezultatai gali bati reikSmingi tolesnei imonés veiklai.



1 dalis. TEORINIAI TYRIMO PAGRINDAI
1.1 Strateginis planavimasir valdymas
1.1.1 Pagrindiniy savoky analizé
Strategija — planas organizacijos pasirinktiems tikslams siekti. Tai visy svarbiy organizaciniy
poelgiy ir poZidriy, kuriy reikia imtis, siekiant organizacijos tiksly ir vykdant jos misija, planas

[18:199].

Strateginis valdymas — nuolatinis, dinaminis ir nuoseklus procesas, kuriuo remiantis firma

laiku prisitaiko prie iSorinés aplinkos pokyciu ir efektyviau iSnaudoja savo isteklius [24; 16].

Planavimas — schemos, programos ar metodo suformulavimas konkretiems tikslams siekti ar
ketinimams vykdyti [18; 198].

Tikslas — buisena, kurig organizacija stengiasi pasiekti [20; 8].

Strateginiai planai — planai, skirti svarbiausiems organizacijoms tikslams pasiekti [20;261].

Operatyviniai planai — planai, kuriuose yra detalizuojama, kaip atlikti ar igyvendinti
strateginius planus kasdien¢je veikloje [20;261].

Misija — pagrindinis organizacijos tikslas, pagristas planavimo prielaidomis, pateisinanciomis
organizacijos buvima [20;262].

Vizija — tam tikras jmonés jvaizdis, kuri norima pasiekti per tam tikra laikotarpj (5-10m.), t.y.
kokia imoneé turi bati [6;16].

SSGG analizeé (SWOT analysis) — pagrindinis organizacijos vidinés biiklés vertinimo metodas.
SSGG — analizé placiai naudojamas metodas organizacijos stiprybéms, silpnybéms, galimybéms ir

grésméms jvertinti, taip pat strategija, kuri vaizduoja geriausias varzybas tarp Siy veiksniy [18;199].



Kadastras — susistemintas ir metodiSkai sutvarkytas nekilnojamujy daikty grafiniy ir atributiniy

duomeny rinkinys (valstybin¢je koordinaciy sistemoje), saugomas kompiuteriy lailkmenose [23;1].

Nekilnojamojo daikto kadastriniai matavimai — veiksmai, kuriais identifikuojamas
nekilnojamasis daiktas, nustatomas Zemés sklypo riby posikio tasSky ir statiniy fiziniy riby
koordinatés, nekilnojamy daikty geometriniai ir techniniai parametrai, apskaiciuojami zemés sklypo
bei jame esanciy Zemés naudmeny plotai ir kiti § daikta apibadinantys faktiskal kadastro duomenys
[23;2].

UZsienio subjektai — uZzsienieCial ir uzsienio juridiniai asmenys|[11;116].

Registras — duomeny bei kitos informacijos sisseminimo, kaupimo, saugojimo ir naudojimo

priemon¢ [43].

Registry objektai — registruose registruojami asmenys, veikla, daiktai, daikty buvimo vieta,
nuosavybés teise ar kitaip su Siais daiktais susije asmenys, daiktinés teisés, teisiy suvarzymai,
juridiniai faktai, sukeliantys teisines pasekmes, dokumentai, teritorijos, gamtos istekliai, kultaros
vertybés, intelekting (pramoniné) nuosavybé, komunikacijuy priemonés ir kiti istatymuose nurodyti
dalykai. [9].

Objekty registravimas — objekto registravimui pateikty dokumenty jvertinimas, sprendimo
registruoti objekta priemimas, registro duomeny suformavimas ir jraSymas i registra ir, teisés akty

nustatytais atvejais, registravimo pazymejimo isdavimas. [9].

Valstybés registrai — tam tikros srities valstybines reikSmés objektus reikiamai parodantys,
kompiuteriais tvarkomi, vientisi arba paskirstyti duomeny bei dokumenty rinkiniai, kuriuos sudaro
objekty identifikavimo kodai (Zymekliai), objekty pavadinimai ir Kiti ju poZzymiai, nurodyti registry
steigimo aktuose [43].

Valstybés registry sissema — valstybés registry visuma, organizuotai tvarkoma taikant

informacijos technologija [43].
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1.1.2 Strateginio planavimo esmé ir koncepcijos

Pasaulyje vyksta spartiis technologiniai pokyciai, rinkos vis labiau igyja pasaulini masta. Todél
vadovavimo jgudzius batina papildyti strateginio planavimo igudziais. Kad organizacija pasiekty
tiksla, jos vadovai apie galimybes ir besikei¢ianciu salygu poveiki turi mastyti strategiskai.
Norédami zinoti, kada pradéti strateginius pakeitimus, jie privalo atidziai stebéti iSoring aplinka. Be
to, savo verda jie turi taip gerai pazinti, kad nuspresty, kurios raSies strateginiy pakeitimy imtis.

Pirmasis Siuolaikinés strategijos koncepcijos apibréZimas yra pateiktas A. P. Chandler. Pasak jo,
strategija apima 3 elementus : tikslus, organizacijos veiklos kryptj, reikiamus tikslo pasiekimo
iSteklius (budai, priemones, tikslui pasiekti). Kitas metodologas — H. J. Ansoft | strategija Ziari kaip
1 bendraja gija, jungiancia visa organizacijos veikla su jos rinkomis. H. Mintzberg pateiké nauja
strategijos supratimo spektra. Jis teige, kad organizacijos tikdai, planai, istekliai yra nel kiek
nesvaresni nei tai, kaip organizacijaelgési iki Siol. Strategija— tai organizacijos veiklos sistema per
tam tikra laika [20;118].

Formaliai strateginio planavimo esmg iSreiskia nuolatinis galimybiy ir grésmiy, iSoriniy bei
vidiniy pranaSumy ir trikumy nustatymas, siekiant priimti kuo geresnius sprendimus galimybéms
panaudoti ir iSvengti grésmiy.

Strateginio planavimo proceso tikslas — nuolat nagrinéti organizacijos veikla tiek dabarties, tiek
ateities pozitariu ir numatyti strategines permainas, kad organizacija zengty i iSivaizduojama ateiti
sékmingai.

Strategijos rengimasiir jos igyvendinimo administravimas apima penkis skirtingus uzdavinius:

@ vadovybeé turi pagristi verslo idéja ir sukurti organizacijos vizija. Tai Susij¢ Su organizacijos
paskirties (misijos) ir tiksly formulavimu;

@ organizacijos paskirtis (misija) turi bati  atspindéta (parodyta) ilgalaikiuose ir
trumpal aikiuose tiksluose;

@ vadovybeé turi sukurti organizacijos biiseng ir ateities vizija atitinkancia strategija;

@ vadovybé privalo laiduoti, kad pasirinkta strategija bity vykdoma veiksmingai ir duotu
naudos;

@ vadovybé privalo vertinti strategijos vykdyma ir daryti organizacijos paskirties, tiksly,
strategijos arba ju igyvendinimo pataisas, atsizvelgdama i patirti, besikeic¢iancias salygas, naujas
idéjas ir galimybes.

Strateginis mastymas ir apgal vota strategijos vadyba teikia organizacijai daug privalumy. Vienas
svarbiausiy privalumy tas, kad strateginiame planavime akcentuojama organizacijos konkurenciné

prigimtis. Strateginio planavimo procesas vadovui leidZia analitiSkiau mastyti apie organizacija, jos
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aplinka ir naudingo veikimo jvairias galimybes. Kadangi organizacija vis geriau pazista iSoring
aplinka, savo trukumus bei pranaSumus, tai jos galimybés daryti veiksmingus savo strategijos
pakeitimus yra daug didesnés.

Antrasis svarbus strateginio planavimo privalumas tas, kad strateginis planas nustato imonés
ribas ir nurodo formalia organizacijos kryptj. Tai padeda savininkams, vadovams ir tarnautojams
sutelkti démesj | konkrecius tikslusir aktyviai ju siekti.

Treciasis svarbus strateginio planavimo privalumas tas, kad jis leidZzia vadovui imituoti
popieriuje ateiti — tai nebrangus metodas, padedantis vadovui daryti geresnius sprendimus,
iZvelgiant ateities galimybes ir grésmes. Organizacija gali panaudoti permainas kaip
konkurencingumo didinimo priemong, kai parengiamos prisitaikymo prie kintan¢ios aplinkos
alternatyvos.

Strateginis planavimas yra formalus procesas, kuriam vykstant vadovai tiksliai apibréZia savo
planus rastu, analizuoja jvairiy strategiju santykini pranaSuma ir susitinka aptarti veiklos, kuriai
teikiam pirmenybé, krypti. Strateginio planavimo procesas orientuotas i ateiti. Jam vykstant
siekiama prognozuoti ateities aplinka. Planavimas yra susijes su viskuo, kas gali paveikti
organizacija, iskaitant Salies wki, technologija, socialinius bei politinius veiksnius. Strateginis
planavimas padeda numatyti ir spresti svarbiausias problemas, susijusias su produkty, paslaugy, ju
struktiiros, organizacijos elgesio permainomis [2;26].

Strateginio planavimo procesas daznai atrodo kaip rungtynés tarp organizacijos ir jos aplinkos.
Organizacijos vadovai stengiasi numatyti aplinkos pokycius ir panaudoti juos organizacijos
pranasumui. Kadangi aplinka nuolat keiciasi, todél visuomet yra naujy klitciy, stabdanciy
organizacijos paZzanga.

Organizacija gali veikti dviem budais. Pirma, ji privalo buti aktyvi igyvendindama iS anksto
sukurtas savo strategijas. Antra, ji privalo veikti atsizvelgdama | naujas aplinkybes, ypa¢ i
nenumatytas galimybes ir netikétas grésmes. Vadovai, siekiantys savo verdo sekmes, privalo
strategiSkai mastyti apie savo organizacijos konkurencinguma ir jo pasikeitimus veikiant
besikei¢ianciomis salygomis. Norédami uztikrinti savo organizacijos konkurencinj pranaSuma arba
pasiekti pirmaujancia padéti veiklos srityje, jie privalo skatinti, vadovauti ir ryztingai igyvendinti
puolimo strategijas. Jie turi gerai pazinti savo verslo aplinka, kad prireikus galéty keisti strategija.
Beto, savo versla jie turi iSmanyti taip gerai, kad strategija pakeisty veiksmingai.

[lgalaikés sckmés siekiantys organizacijos vadovai privalo sugebéti strategija ir formuluoti, ir
igyvendinti. Strategijos formulavimas apima organizacijos veiklos krypeiy ir tiksly bei vadovavimo

organizacijai numatyma. Strategijos igyvendinimas yra visa, kas padaryta organizacijoje —
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organizacinis darbas, biudzeto sudarymas, motyvavimas, kultirinis ugdymas, vadovavimas ir kt., -
siekiant finansiniy ir kity strateginiy rezultaty [18; 23-27].

Planavimas ir kitos valdymo ciklo funkcijos: organizavimas (vykdytoju parinkimas, funkcijuy
perdavimas, grupiy formavimas ir t.t.), itakos darymas (motyvacija, komandavimas, komunikacijos
ir t.t.), kontrol¢ (plano vykdymo matavimas, nukrypimy iSaiskinimas, plano koregavimas ir t.t.), -
sudaro uzdara valdymo cikla.

Planavimas yra pirminé valdymo funkcija. Jis kuria pagrinda kitoms trims funkcijoms. Tik
parengus plana atsiranda galimybé parinkti vykdytojus, sudaryti struktira, perduoti funkcijas ir
paskirstyti uzduotis, motyvuoti vykdytojus ir jiems vadovauti, uZztikrinti komunikacija tarp
vykdytoju, vertinti ju darbo kokybe. Planavimas yraypa susijes su kontrole ir yra neatsiejamas nuo
jos. Nors kontrolé labiausiai telkia démesj i nukrypimus nuo nustatyty standarty, taciau turi bati
glaudziai susijusi su planavimu apibréZtais tikslais. Pagrindinis kontrolés tikslas yra garantuoti
plany igyvendinima [31;14].

Planavimas yra intelektinis procesas. Ji sudaro Siy Zingsniy seka:

@ proceso inicijavimas. Planavimas nevyksta savaime, o turi bati inicijuotas. Proceso
inicijavimas gali bati dvejopas. Ji gali inicijuoti aukstesnio rango vadovai firmoje, pavesdami
pavaldiniams parengti planus, kurie detalizuoja aukstesnio lygio plana. Planavimo procesa gali
pradéti taip pat funkciniai darbuotojai tiesiogiai be nurodymo iS virsaus, kai diagnozuoja galimybes
arba grésmes, tiesiogiai susijusias su juy funkcijomis;

@ planavimo prielaidy apibrézimas. Planavimo prielaidos sigjasi su ateities situacijos, kurioje
bus jgyvendinamas planas, jvertinimu. Sios prielaidos gali biti sigjamos tiek su vidine, tiek su
iSorine firmos aplinka. Rengiant veiksmy plana, néra galimybiy jvertinti visy vidiniy ir iSoriniy
veiksniy, kurie gali daryti itaka busimo plano igyvendinimui. Todél, apibréziant planavimo
prielaidas, demesys telkiamas | svarbiausius veiksnius, kurie gali nulemti plano s¢kme arba
nesckme;

@ tiksly formulavimas. Tikslai konkreciai apibadina, kas turi buti pasiekta, ir apibrézia krypti
tolesniems veiksniams parinkti;

@ alternatyvy nustatymas. Siame Zingsnyje nustatomi alternatyvis keliai ir badai, kurie
garantuoja, kad apibrézti tikslai bus jgyvendinti. Visuomet rekomenduojama isryskinti alternatyvas,
kurios néra lengvai matomos. Taciau jau Siame zingsnyje patartina atsijoti akivaizdziai blogas
alternatyvas, kad buty sutaupyta laiko aternatyvy analizés stadijoje;

@ dternatyvy ivertinimas. Kiekviena aternatyva yra analizuojama turint tiksla jvertinti

silpnybesir stiprybes, atsizvelgiant i suformuluotus tikslus ir planavimo prielaidas;
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@ geriausios alternatyvos parinkimas. Siame Zingsnyje nusprendZziama dél geriausios
alternatyvos, garantuojancios apibrézty tiksly igyvendinima. Sprendimo kokybé priklauso nuo to,
kaip kruopstiai buvo atlikti ankstesni zingsniai;

@ atraminiy plany kirimas. Patvirtinus plana, batina parengti iSvestinius arba atraminius
planus, kurie detalizuoja ir sukonkretina bendraji plana. Kiekvieno atraminio plano rengimas
pradeda nauja planavimo cikla, apimanti visus apibidintus planavimo proceso zingsnius. Bendrasis
ir atraminiai planai yra papildomi biudzeto planai, kuriy pagrindu paskirstomi finansiniai istekliai ir
kurie sudaro baze planams jgyvendinti;

@ plano igyvendinimas. Jis realizuojamas per kitas valdymo funkcijas: organizavima, itakos
daryma ir kontrole [24;18].

Firmoms badinga plany hierarchija, kurioje iSsiskiria strateginiai planai (3-7 mety), vidutinés
trukmes planai (2-3 mety), einamigji planai (vieny mety) ir operatyviniai planai (ketvir¢iy, ménesiy
ir t.t.). Kiekvienas iS nurodyty plany, iSskyrus pirmaji, yra traktuojamas kaip atraminis planas
aukstesnio lygio planams. Jie rengiami ir igyvendinami pagal anksciau apibtdinta planavimo
zingsniy seka. Nors visiems minétiems planams rengti gali buti tailkoma ta pati zingsniy seka,
kiekvieno plany hierarchijos lygio zingsniy sudétis ir turinys yra skirtingi. Kylant hierarchijos
pakopomis aukstyn, planavimas darosi vis sudétingesnis. Kartu planavima sudétingiau ir
formalizuoti [18;41].

Strateginis planavimas traktuojamas kaip formali planavimo sistema strategijai sutinkamai su
firmos misija ir tikslais perengti ir igyvendinti. Strateginis planavimas nepakeicia strateginio
valdymo, o tik formalizuoja ji kai kuriose firmose. Strateginio valdymo proceso normalizacija
neapsiriboja vien strategijos karimo stadija, o apima ir kitas dvi stadijas. strateging analize ir
strategijos igyvendinima. Siedami strateginio valdymo proceso stadijas ir strateginio proceso
Zingsnius, matome, kad strateginé analizé iS dalies atitinka planavimo prielaidy apibrézima.
Strategijos karimo Zzingsniai yra tiksly formulavimas. Alternatyvy nustatymas, alternatyvu
jvertinimas ir geriausios alternatyvos parinkimas. Strategijos jgyvendinimas apima strategijos
atraminiy plany rengima ir strateginio plano jgyvendinima.

Hierarchinés struktaros firmose vyraujatrys strateginio planavimo metodologijos:

@ iSvirdaus{ apatia. Siuo atveju planavimo procesa inicijuojair jam vadovauja firmos centras
(Stabas);

@ iSapcios | virsy. Uz planavima tiesiogiai yra atsakingos firmos struktarinés grandys (pvz.
filialai, skyriai). Firmos centras (Stabas) nustato bendriausius reikalavimus struktiiriniy padaliniy

planams sudaryti ir kritikuoja ju pateiktus planus,
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@ integruota. Planus sudarant vyksta nuolatiné diskusija tarp centro ir firmos struktariniy
padaliniy [24; 18-21].

Apzvelgus keliy autoriy atlikta analize apie firmy strateginio planavimo esmeg, reikSme, daroma
itaka, galima teigti, kad strateginis planavimas atlieka naudinga funkcija sekmingam organizacijos
valdymui.

1.1.3 Strateginio valdymo sampratair turinys

Strateginio valdymo mokslas yra viena naujausiy vadybos mokslo sri¢iy. Jo pradzZia galima
laikyti S0 amZiaus 7-0jo deSimtmec¢io pirmaja puse. Iki tol jokiy teoriniy darbuy Sioje srityje
praktiskai nebuvo skelbta. Tai nereiskia, kad strateginis valdymas neegzistavo. Atskiros
organizacijos, visy pirma pramonés imones, kiiré savo veiklos strategijasir ju realizavimo badus bei
mechanizmus.

Strateginio valdymo, kaip mokslo srities, vystymos prieSistoré prasideda nuo ekonominiy
organizacijy bei ju biurokratiniy sistemy tyrimy. Ekonomikos ir organizavimo moksly jtakair dabar
stipriai jauciama daugelyje strateginio valdymo teorijy [6;32].

Strateginis valdymas vadovams suteikia galimybg , drausmingai“ suvokti aplinka, kurioje ju
organizacija veikia, ir po to imtis veiksmy. Yraisskiriami du etapai:

@ strateginis planavimas. [ ji ieina ir tiksly nustatymas, ir strategijos formulavimas, kuriuos
skyré Hoferisir Schendelis.

@ strategijos igyvendinimas — terminas, kuriuo vadinami veiksmai, pagristi tokiu planavimu
[20;266].

Strateginio valdymo procesas leidzia parengti ir igyvendinti firmos strategijas — sprendimy
visuma. ApibréZiancia firmos svarbiausius tikslus ateityje ir veiksmus bel priemones tiems tikslams
pasiekti. Strateginio valdymo bendrigji principai ir specifika priklauso nuo organizacijos:

@ veiklos pobudZio (produkcija gaminanciosir paslaugas teikiancios organizacijos);
finansavimo &altiniy (komercinés ir nekomercinés organizacijos);
nuosavybés (valstybinés ir privacios organizacijos);
dydzZio (mazZos ir didelés organizacijos);

Q Q8 8 W

diversifikacijos (vienos ar keliy veiklos sri¢iy organizacijos).

Firmos strategijos esmg placiau atskleidzia Sios charakteristikos:

@ strategijaturi tam tikra konkretizuota tiksling orientacija;

@ neatsiejama strategijos dalis yraveiksmai ir priemonés jai igyvendinti;

@ dtrategija rengiamatam tikrai vidutinés trukmeés (3-7 mety) perspektyvai;
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@ strategija kuriama atsizvelgiant i firmos istekinj potenciala, kuris lemia firmos silpnybes ir
stiprybes;

@ strategija kuriama atsizvelgiant i firmos aplinkos situacija, kuri lemai firmos galimybes ir
gresmes,

@ dtrategija yra tuo efektyvesné, kuo didesnis indelis ineSamas | pridétinés vertés karima
firmoje;

@ dtrategijayratuo efektyvesné, kuo didesni konkurencinj pranasuma igyjafirma[24;16].

1.2. Nekilnojamojo turto registravimas

1.2.1 Nekilnojamojo turto samprata ir valdymas

Pagal naujaji Lietuvos Respublikos Civilini kodeksa [10] nekilnojamaisiais laikomi daiktai, kurie
yra nekilnojami pagal prigimti ir pagal savo prigimti kilnojami daiktai, kuriuos nekilnojamaisiais
pripazista istatymai.

Nekilnojamigji daiktai pagal prigimti yra zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie negali
bati perkeliami iSvienosvietosi kita nepakeitus ju paskirtiesir iSesmés nesumazinus jy vertés.

PanaSiai apibréziama ir pagal Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto kadastro istatyma [3
priedas] : Nekilnojamojo turto objektas — zemé ir kitokie daiktai, kurie susij¢ su zeme, kurie negali
bati perkelti iS vienos vietos | kita nepakeitus ju paskirties ir iS esmés nesumazinus jy vertés
(statinial, pastatai, patalpos, butai, inzineriniai irenginiai ir kiti daiktai, kurie pagal savo paskirti ir
prigimti yra nekilnojamigji), ir kurie Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojo nustatyta tvarka gali
bati apraSomi kaip atskiri daiktai. Daiktu laikomas iS gamtos iSgautas arba gaminant sukurtas
materialus daiktinés teisés objektas.

Visas nekilnojamas turtas yra registruojamas Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje.

Nekilnojamojo turto administravimo sistema turéty tarnauti kiekvienam individui atskirai ir
Vvisos visuomenés poreikiams. Sios sistemos naudingumas iSkyla nuo jos tiesioginio pritaikymo
Siose gyvenimo sferose: turto valdymas, nuosavybés teisiy perdavimas, kreditavimo apsauga,
vystymo kontrolé, kritiniy situacijy planavimas ir valdymas, aplinkos jtakos vertinimas,
nekilnojamojo turto rinkos analizé, nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy nustatymas,
nekilnojamojo turto apmokestinimas, zemés reforma, statistiniy duomeny rinkimas, teritoriju
planavimas, turto akcijy valdymas, sklypo vietos radimas, teritorijy valdymas ir apsauga. Gera

nekilnojamojo turto administravimo sistema turéty duoti nauda, nes yra pasiekiama Siy tiksly:
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1. Garantuojamos nuosavybés teisés ir disponavimo saugumas. Nekilnojamojo turto irasy
kaupimas ir teisiniai procesai, kurie turi perkelti informacija i registrus, turi atitikti realia Situacija ir
atspindeti nuosavybés teise. Registrai turéty susidéti iS visos esminés juridinés informacijos , kuri
leisty sistemoje pamatyti net ir treciyju Saliy teisestaip pat, kaip ir Zemés savininky.

2. Pletojama Zemés ir kito nekilnojamojo turto rinka. Tikdli ir valstybés garantuota informacija
apie nekilnojamaji turta naudojama turto perleidimo sutartims sudaryti, paveldint ar kitais istatymy
numatytais atvejais jsigyjant nekilnojamaji turta. Tie, kurie turi reikaly su nekilnojamuoju turtu, gali
tal padaryti greitai ir uztikrintai. Registrai turéty bati viesi, kad bet kuriuo metu nekilnojamojo turto
savininkas galéty patvirtinti savo teises. Tie, kurie nori pirkti nekilnojamaji turta, gali tai uztikrintai
daryti, nes Zino, kad tie asmenys, kurie nori parduoti turta yra teiséti savininkai. Tiems, kuriy
turtas yra priverstinio pardavimo objektas, pavyzdziui tiesiamas greitkelis per ju zeme, gali bati
sumokama reali rinkos kaina pagal registra nustatius rinkos verte.

3. Suteikiama parama nekilnojamojo turto mokesCiy sistemai. Sukaupti duomenys apie
nekilnojamaji turta, jo savininkus, nuomotojus ar naudotojus, reikalingus mokestiams paskai¢iuoti.
ISsamiis nekilnojamojo turto irasai pagerins produktyvuma ir efektyvuma surenkant zemés ir turto
mokescius, identifikuojant nekilnojamojo turto savininkus ir teikiant geresng informacija
nekilnojamojo turto rinkos vystymui, pavyzdziui, iSsiaiskinant esamy pardavimy kainas ir
pardavimy kieki. Nekilnojamojo turto mokesciai yra pakankamai lengviau surenkami nei asmeny
pajamy mokesciai, kur pagjamos gali buti pasléptos. Neimanoma paslépti dalies zemés ar pastato,
nors yra imanoma paslépti irasus apie toki turta.

4. Vykdoma zemeés reforma ir nekilnojamojo turto privatizavimas. Kadastro duomenimis ir
zemeés kadastro Zemelapiais naudojasi Zemés reformos vykdytojai, projektuotojai, privatizavimo
istaigos. Didesnis efektyvumas pasiekiamas jei esamas modelis yra gerai dokumentuotas.

5. Garantuojamas kreditavimo saugumas. Bankai ir kiti kreditoriai, suteilkdami paskola uz
ikeista registruota nekilnojamaji turta gali gauti informacija apie turto savininka, duomenis apie
turto adresa, verte, disponavimo sunkumus. Nekilnojamojo turto jkeitimas yra vienas i$ bady jsigyti
kapitalo investicijoms. Nekilnojamojo turto savininkai gali statyti ar rekonstruoti pastatus ir
infrastruktara, diegdami naujas technikas ir technologijas.

6. Administruojama Zemé ir kitas nekilnojamas turtas. Apskri¢iy administracijos, savivaldybeés,
misky urédijos, susisiekimo tarnybos naudojas informacija apie nekilnojamojo turto ribas, zemes
sklypus, ju iSsidéstyma, nuosavybés rasis, visapusiskaisir tiksliais duomenimis apie zemés sklypuy
priklausomybg, ju naudojimo paskirti.

7. Vykdomeas teisinis administravimas. Teismams, kitoms valstybés teisésaugos institucijoms,

hi potekos jstaigoms, notarams teikiama informacija apie Zzemeés ir kito nekilnojamojo turto daiktines
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teises, savininkus, disponavimo sunkumus, verte, nekilnojamojo turto adresus. Gera nekilnojamojo
turto administravimo sistema sumazina sekinanciy ir neperspektyviy gincy dél nekilnojamojo turto
priklausomybés kieki. Sprendziant Siuos klausimus daug laiko sugaiStama teismuose, o tai veda prie
uzdelssimo kitose juridinés sistemos dalyse. Nekilnojamasis turtas ilgai negali bati rinkoje ir
neiSsprendus gincuy nebus tinkamai naudojamas, dél to né vienas potencialus investitorius
nesidomeés tuo turtu, kur yra laukiama bylos sprendimo. Nuosavybés teisiy registravimo procesas
turéty apsaugoti nuo tokiy ginéy, kurie galéty kilti ateityje.

8. Atliekami moksliniai tyrimai. Institutai, universitetai ir kitos mokslo institucijos jvairiems
moksl o tyrimams naudoja duomenis apie Zemés sklypus, pastatus, butus, inZinerinius jrenginius.

9. Efektyviai naudojami statistiniai duomenys. Nekilnojamojo turto kadastro ir registro
duomenys yra Zzemés sklypu nuosavybés, zemés naudmeny, buty ir pastaty statistikos pagrindas.
Duomenys naudojami sprendimy priemimui ir ilgaaikiame strateginiame planavime,  ir
trumpal aikiame operatyviniame valdyme.

10. Saugoma valstybiné zemé ir kitas nekilnojamasis turtas. Daugelyje Saliy valstybiné zemé ir
kitas nekilnojamasis turtas yra menkai dokumentuoti. Tai néra problema tose Salyse, kur visa zemé
ir kitas nekilnojamasis turtas priklauso valstybei, ta¢iau kur yra privati nekilnojamojo turto ir zemés
nuosavybe, kas lieka valstybés valdymui, turi bati tinkamai valdoma. Visose visuomenése val stybé
yra didesnis zemés valdytojasiir jos turtas turi bati apsaugotas, pavyzdziui, nuo tkininky isiverzimo
1 Zemes Salia keliy arba nuo naujakuriy méginimo jsikurti laisvose zemése, kurios laikomos ateities
naudojimui. Valstybé turi valdyti savo turta, garantuoti jo produktyvy naudojima ir iSlaikyti
kiekviena gabaléli taip, kaip ir privatis pilieciai. Zemeés bei kito nekilnojamojo turto ir nuosavybés
teisiy i ji registravimo sistema padés tai padaryti [8;42].

1.2.2. Valstybésregistry sistema

Misy Salies valstybés registry sistema sudaro:

1. vieningaduomeny identifikavimo bazé:

a) pagrindiniai (baziniai) registrai ir kadastrai,

b) valstybina klasifikatoriai.

2. a) antrinai registrai,

b) kiti klasifikatoriai,

C) geoinformacinés sistemos.

Vieninga duomeny identifikavimo bazé¢ yra pati svarbiausia registry sistemos dalis. Ja

naudojantis yra kuriami visi Kiti registrai, kadastrai ir klasifikatoriai. Pagal registravimo duomeny
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kieki, svarba, kaupimo ir panaudojimo pobudi registrai skirstomi i pagrindinius ir antrinius.
Pagrindiniuose registruose kaupiami tik pagrindiniai, oficialis duomenys kuriy alternatyvus
registravimas yra draudziamas Valstybés registry istatymo. Tai yra daroma siekiant uztikrinti
iSsamia, patikima, juridiskai iteisinta informacija apie objektus. Tokiuose registruose pagrindinai
rodikliai yra:

1. unikalus objekto identifikavimo kodas ir pavadinimas; jis suteikiamas tik viena karta ir
Kituose registruose vartojamas nepakei stas,

2. adresy elementai, nusakantys objekto buvimo vieta,

3. rySiosukitaisregistraisrekvizitai,

4. papildomi objekto klasifikaciniai pozymiai,

5. objekto kaip vertybés disponavimo atzymos.

Antriniy registry pagrindinis poZymis yra tai, kad jie yra formuojami panaudojant pirminiuose
registruose sukauptus pagrindinius duomenis, juos papildant reikiamais duomenimis. Siuo metu
Lietuvoje yra apie Smtas registry i$ kuriu pagrindiniais yra laikomi Gyventojy, Zemes,
Nekilnojamo turto, Juridiniy vienety, Svarbiausiy gamtiniy ir gamtosauginiy objekty, teisés aktu
registrai ( priedas,, Svarbiausiy objekty pirminio registravimo registrai“).

Pagrindiniai registrai yra:

1. registras registruojantis juridinius asmenis;

2. registras registruojantis gyventojus;

3. registras registruojantis nekilnojamaji turta ir teisesi ji;

4. registras registruojantis objekty, turinciy pastovia geografing padéti, adresus;

5. teisés aktus registruojantys registrai. [istatymas].

Valstybés registruose fiksuojami objekty rySiai:

- objektas—jo valdytojas, savininkas,

- organizacija— jos vadovas arba kitas atsakingas asmuo,

- vietove — objektas, subjektas.

Registrai informaciniais rySiais susieti ne tik tarpusavyje. Integruota baziniy registry ir
valstybiniy klasifikatoriy sistema kaupia, tvarko ir teikia registracinius duomenis visoms
valstybinéms informacinéms sistemoms.

Pagrindiné registry funkcija yra registraciniy duomeny ir ju patikslinimo teikimas ivairioms
informacinéms sistemoms.

Vastybés registry sistemoje kaupiama politing-teising, ekonominé, medicininé, socialiné ir

kultaring, moksling ir techning, ekologiné, gamtiné, krastotvarkos ir geografiné informacija. [43].
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1.2.3. Nekilnojamojo turto registravimo esmée ir ypatumai

Pagrindinis registravimo privalumas - uztikrinama nekilnojamojo turto savininky ir kity asmeny
teisiy i ta turta ir ty teisiy apribojimy valstybiné apsauga saugioje, paprastoje ir ekonomiskoje
Nekilnojamojo turto registro informacingje sistemoje.

Registruojant nekilnojamaji turta ir teisesi ji (zemés sklypus, pastatus, butusir kitas patal pas bei
inZinerinius jrenginius):

juridiskai iforminama nuosavybés ar naudojimo teise,

iraSomi duomenys apie disponavimo nekilnojamuoju turtu apribojimus bei nekilnojamojo
turto savininko prievoles

garantuojamas sandoriy konfidencialumas,

sudétingi dokumentai pakeiciami paprastomis formomis,

lengviau sprendziami gincal,

atsisakoma daugkartiniy ir varginanciy nuosavybés teisés tikrumo tikrinimy [34].

Nekilnojamaji turta ir teises | ji registruoja valstybés imonés Registry centro teritoriniai
padaliniai, pagal nekilnojamojo turto buvimo vieta.

Pagrindinius duomenis ir dokumentus teisiniam registravimui rengia:

apskri¢iy virSininky administracijos rengia dokumentus nuosavybés i iSlikusi
nekilnojamaji turta teisems atkurti ir formuoja Zemés reformos metu suprojektuoty Zzemés sklypu
bylas registravimui; pasiraSo valstybinés Zzemés pirkimo, pardavimo ir nuomos sutartis;

miesty ir rajony savivaldybés rengia statiniy privatizavimo dokumentus, priima
sprendimus dél adresy pakeitimy bei savivaldybés buty fondo tvarkymo ir pan.;

hipotekos registro jstaigos (hipotekos teis¢jai) teikia informacija apie Hipotekos registre
iregistruotus nekilnojamojo turto ikeitimus;

notarai tvirtina pirkimo-pardavimo, dovanojimo ir kitas turto perleidimo sutartis,

matininkai atlieka nekilnojamojo daikto (zemés sklypo, statinio (taip pat nebaigto statyti),
patal pos, suformuotos kaip atskiras nekilnojamasis daiktas) kadastrinius matavimus;

apskric¢iy virdininky administracijos teritorijy planavimo ir statybos valstybinés
prieziuros departamentai (skyriai) iSduoda dokumentus: statinio pripazinimo tinkamu naudoti
akta, pazyma apie nebaigta statyti (remontuoti, kapitaliSkai remontuoti) statini, akta, pazyma apie
statinio nugriovima ir t.t. [35].

Nuosavybeés teise gali bati jgyjama pagal sandorius, paveldéjimu, pagaminant nauja daikta,
igyjamaja senatimi ir kitai s jstatymy nustatytais pagrindais.
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Igyjant daikta pagal sandorius nuosavybés teisé i nekilnojamaji daikta pirkéjui pereina nuo
daikto perdavimo. Sis faktas turi biti jformintas priemimo-perdavimo aktu, pasiradytu pardavéjo ir
pirkéjo, arba kitokiu sutartyje nurodytu dokumentul.

Sudarius notariSkai patvirtinta sutartj dél nuosavybeés teisiy i nekilnojamaji daikta perleidimo,
notaro praneSimo pagrindu Nekilnojamojo turto registre jregistruojama sudaryta nekilnojamojo
turto perleidimo sutartisir iraSoma zZyma apie sudaryta sandori. Terminas, per kuri sandoris turi biiti
iregistruotas valstybés imonéje Registry centre, néra nustatytas, taciau, pazyma is valstybés imonés
Registry centro yra vienintelis dokumentas, kuriuo remdamasis savininkas gali jrodinéti savo teises
1 daikta. Todel nekilnojamojo daikto perleidimo sandori sitloma jgijéjui batinai registruoti Registry
centre.

Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas atsisako iregistruoti daiktines teises i nekilnojamaji
daikta, Siy teisiy suvarzymus, juridinius faktus, jeigu praSymo nagrinéjimo metu nustatoma nors
vienais Siy aplinkybiy:

asmenys, padave praSyma, neturéjo teisés ji paduoti;

dokumentas, kurio pagrindu praSoma atlikti registracija, neatitinka Sio jstatymo reikalavimy;

dokumento, kurio pagrindu praSoma atlikti registracija, forma neatitinka istatymy ar
sandorio Saliy nustatytos formos,

dokumentas, kurio pagrindu praSoma atlikti registracija, yra panaikintas, pripaZintas
neteisctu ar kitokiu btdu pripaZintas netekusiu galios;

nesumokétas nekilnojamojo turto registro tvarkytojo nustatytas registravimo mokestio
avansas;

praSyme ar nekilnojamojo turto registro tvarkytojui pateiktame dokumente néra
Nekilnojamojo turto registro nuostatuose numatyty duomeny, batiny nekilnojamajam daiktui bei
daiktiniy teisiy i ji igijéjui identifikuoti;

istatymai nenumato galimybés praSomas iregistruoti daiktines teises i nekilnojamaji daikta,
Siy teisiy suvarzymus ar juridinius faktus registruoti nekilnojamojo turto registre;

nekilnojamojo turto registro tvarkytojui pateikto dokumento duomenys apie nekilnojamaji
daikta nesutampa su i nekilnojamojo turto kadastra jraSytais duomenimis apie ta nekilnojamaji
daikta;

jau yra priimtas nekilnojamojo turto registro tvarkytojo sprendimas atsisakyti (sprendimo
priemima atidéti) jregistruoti tas paCias daiktines teises | nekilnojamaji daikta, Sy teisiy

suvarzymus, juridinius faktus ty paciy dokumenty pagrindu [38].
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Asmuo, norintis iregistruoti nekilnojamaji turta ir teises i ji, nekilnojamojo turto registro
tvarkytojui gali paduoti praSyma bet kuriame imonésfiliale arbafilialo skyriuje.

Asmenys, turintys teisg paduoti praSyma iregistruoti nekilnojamaji turta ir teises ji, yra

fiziniai, juridiniai asmenys bei imonés, neturin¢ios juridinio asmens teisiy, isigyjantys
nekilnojamaji turta ar igyjantys teises naudotis nekilnojamuoju turtu, arba ju jgalioti asmenys;

apskrities virSininkas arba jo jgaliotas asmuo, registruojant valstybei nuosavybés teise
priklausanti nekilnojamaji turta ir teises i ji, O tais atvejais, kai valstybei priklausanti turta
patikéjimo teise valdo valstybés imone, jstaiga ar organizacija - Sios imongs, jstaigos ar
organizacijos vadovas arba jo jgaliotas asmuo;

savivaldybés taryba ar meras arba ju jgalioti asmenys, registruojant savivaldybei nuosavybés
teise priklausantj nekilnojamaji turta ir teises i ji, o tais atvejais, kai savivaldybeés turta patikéjimo
teise valdo savivaldybés imoné, istaiga ar organizacija - Sios imonés, istaigos ar organizacijos
vadovas arba jo igaliotas asmuo.

Kartu su praSymu jregistruoti nekilnojamaji turta ir teises i ji turi bati pateikiami dokumentai,
patvirtinantys asmens, padavusio praSyma, teises i nekilnojamaji turta. Registruojant zemés sklypa
ir teisesi ji turi bati pateiktas Zemés sklypo planas.

Asmuo, iregistraves nekilnojamaji turta ir teisesi ji, gauna nuosavybés teise i nekilnojamaji turta
jrodantj dokumenta - pazyméjima.

Daiktiniy teisiy i nekilnojamaji daikta, Sy teisiy suvarzymy ir juridiniy fakty jregistravimo
nekilnojamojo turto registre teisiniai pagrindai:

valstybés institucijos sprendimas;

teismo sprendimas, nutartis, nutarimas, nuosprendis,

istatymy nustatyty ingtituciju ar pareiginu sprendimas areStuoti turta, o jsigaliojus Turto
aresto akty registro jstatymui - turto aresto akty registro dokumentai;

daikto savininko santuokos, istuokos, vardo, pavardés pakeitimo, mirties liudijimas,

paveldéjimo teises liudijimas;

teismo praneSimas apie civilinés bylos dél nekilnojamojo turto registre iregistruoto
nekilnojamojo daikto teisinio statuso iSkélima;

raSytiniai sandoriai;

daikto pardavimo varzytinése, aukcione sutartis (aktas);

Kity valstybés kadastry ir registru dokumentai;

kiti istatymy nustatyti dokumentai.

Nekilnojamojo turto registravimui reikalingi dokumentai:
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registruojant nuosavybés teises i igyta (pirkta, dovanota, paveldéta) nekilnojamaji daikta;

registruojant naujai pastatyta statini;

registruojant pakitimus po rekonstrukcijos ar pasikeitusia statinio paskirtj;

registruojant teises i nekilnojamaji daikta, igyta statybos rangos ar 1¢S5y panaudojimo
sutarties pagrindu, bel statant buta gyvenamuyjuy namy statybos bendrijoje;

registruojant juridini fakta apie sudaryta nekilnojamojo daikto nuomos ar panaudos sutarti;

registruojant Zemes sklypo kadastro duomeny pakitimus ar keiciant pagrindin tikslinés
sklypo naudojimo paskirties pakeitima;

registruojant kaimo vietovése esancius senus statinius, pastatytus iki 1991 m. liepos 25 d.,
pateikiami dokumentai;

uzsakant pazymas sandoriams atlikti (pirkimo ir pardavimo, ikeitimo ir kt.) bei

nekilnojamojo daikto paveldéjimui iforminti. [37]

1.2.4 Nekilnojamojo turto registravimas atlikus kadastr inius matavimus

Statiniy (pastaty, buty, patalpuy) kadastriniah matavimai (statiniy matavimas, kadastro

duomeny surinkimas ir nustatyto turinio kadastriniy matavimy bylos parengimas) atliekami
statiniams, kuriems Statybos jstatymo nustatyta tvarka reikalingas leidimas statyti, rekonstruoti,
remontuoti ar kitaip statinius pertvarkyti, taip pat statiniams, kuriems minéto leidimo nereikia,
taCiau jie statybos valstybing priezitra atliekancios institucijos turi bati pripazinti tinkamais
naudoti.
Statiniy kadastro darbai - statiniy kadastriniai matavimai ir kadastriniy matavimy bylos
sudarymas dtatinio savininko (naudotojo) praSymu atliekami  naujai  formuojamiems
(statomiems) arba jau suformuoctiems statiniams, jei juos reikia padalinti, atidalinti, sujungti,
atlikti amalgamacija.

Nebaigti statyti statiniai matuojami ir kadastro duomenys apie juos renkami, kai galima
nustatyti ju plota, tari, kitus parametrusir verte.

Kal statinys yra padalytas i patalpas ar butus, pirmiausia kadastro duomenys surenkami apie
visg statini, po to apie statinio sudétines dalis - butus bei patal pas. Nesudétingy statiniy, kuriems
nereikia statybos leidimo ir laikiny statiniy kadastriniai matavimai neatliekami.

Statiniy kadastro darbai - statiniy kadastro duomeny tikslinimas (statiniy pakitimy
fiksavimas) apzitrint statini vietoje ir vidutinés rinkos vertés perskaiciavimas (ikainoty statiniy

vertés atnaujinimas (aktualizavimas)) statinio savininko praSymu atliekami:
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ISduodant paZyma apie nekilnojamojo daikto ir daiktiniy teisiy | ji iregistravima
nekilnojamojo turto registre, kai statinio savininkas pageidauja, kad statinius charakterizuojantys
rodikliai (kadastro duomenu fiksavimo data ir vidutiné rinkos verté) baty nurodomi aktualios
bakles.

Nekilnojamojo turto registre registruojant statinio kadastro duomeny pakitimus po statinio
rekonstravimo, remonto, nugriovimo ar kitokio pertvarkymo. [38]

Visiems naujai pastatytiems statiniams, iki pripazistant tinkamais naudoti, turi bati atlikti
kadastriniai matavimai. Taip pat kadastriniai matavimai turi bati atlikti nebaigtiems statyti
statiniams, kuriy savininkal pageidauja Siuos statinius iregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
Registruodamas naujai pastatyta statinj, statinio savininkas Nekilnojamojo turto registro
tvarkytojui turi pateikti dokumenta, kuris jrodo, kad statinys pripaZintas tinkamu naudoti.
Registruojant nebaigta statyti statini visais atvejais turi bati pateikta apskriciy virsininky
administracijos teritoriju planavimo ir statybos valstybines prieZiaros departamento (skyriaus)

paZyma apie nebaigta statyti statinj. [39]
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2dalis. TYRIMO REZULTATU ANALIZE

2.1 13oriniy velksniy analize

2.1.1 Politiniai veiksniai

Per nepriklausomybés laikotarpi Lietuvoje palaipsniui iro kolakinio kadastro sistemair iS$ léto,
kartu su iSlikusiojo nekilnojamojo turto graZzinimo procesais, paga iSsivystiusiu Europos ir
Pasaulio valstybiy pavyzdZius kiirési modernaus kadastro sistema.

Daugeli deSimtmeciy  tradicinés iSsivystiusiy valstybiy kadastro sistemos pasizyméjo
patikimumu, grieztai apibrézta tvarka bei pripazinta privacios zemés nuosavybés teisiy saugumo
garantija. Taciau didziulé technologiné paZanga, socialiniai pokyciai, globalizacija ir stipréjanti
verdo rySiy ir ju teisiniy bei gamtos pasekmiy sasaja reikalavo ir kadastro sistemy tobuléjimo.
Tradiciniai kadastrai nebegal¢jo prisitaikyti prie visy naujy pasiekimy. Ta akivaizdziai iliustruoja
visur beveik vienu metu prasidéjusiosir iki Siol tebevykdomos kadastro sistemy reformos [4;26].

Vadovaujantis atliktomis studijomis ir patariant uzsienio ekspertams Lietuvoje 1992 metais,
prasidéjus zemés grazinimui, tuometinés vyriausybés veiksmais buvo sukurta viena iS moderniausiy
Europoje zemés registro sistema ir isteigta Valstybiné kadastro imoné su centriniu zemés registro
duomeny banku. Taigi Lietuva — viena iS nedaugelio valstybiy iSvengusiy “popierinio” zemés
registro, kaip tarpinio etapo. 1994 m. pradéjo veikti zemés kadastro GIS centras, kurio pajégomis
buvo pradéta kurti skaitmeninio kadastro duomeny bazé. 1997 metais sujungus zemés ir statiniy
kadastro bei teisiy registro pajégas buvo sukurta vientisa, gana pigi ir patikima nekilnojamojo turto
kadastro sistema[25;37].

Lietuvoje, atszvelgiant i Jungtiniy Tauty organizacijos rekomendacijas, Europos Sajungos
valstybiy patirti sukurta nekilnojamojo turto administravimo sistema, kuri uztikrina ne tik turto
savininky ar vartotojy teisiy | turta apsauga, bet ir suteikia garantijas vidaus ir uzsienio
investuotojams, kreditoriams bel patiai valstybel. Egzistuojanti sistema atstovauja ne tik turto
savininky, bet ir visos Saliesinteresus bei yra ekonomini vystymasi skatinantis instrumentas.

Svedijoje skirtingai nei Lietuvoje nekilnojamasis turtas registruojamas apmokestinimo tikslais.
Kadangi visas turtas buvo apmokestintas, taigi ir registruojami buvo vis pastatai, statiniai ir zemés
sklypai. Svedijoje nekilnojamojo turto registro sistema naudojasi palyginus su Lietuva didelis kiekis
visuomeniniy vartotojy. Svedijos daugiameté nekilnojamojo turto registro sistemos egzistavimo
patirtis rodo, kad geras darbas ir kokybé¢ gali ateityje garantuoti visuomenés pasitikéjima ir tuo

pritraukti kuo daugiau nekilnojamojo turto registro sistemos vartotoju, kas didinty ir registra
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tvarkancios jmones prestiza bei kartu atnedty ir ekonoming nauda. Svedijoje visus sandorius bei
registravimus susijusius su pastatais atlieka Nekilnojamojo Turto Registras, 0 Zzemés nuosavybe
ripinasi Zemeés duomeny bankas, kai tuo tarpu daugelyje Europos ir pasaulio valstybiy visos
operacijos atliekamos su nekilnojamuoju turtu pavaldzios vienai imonei [3;11].

Kaip Lietuvoje, taip ir Svedijoje galioja panasis istatymai, kurie reguliuoja teritorijy planavima,
plany rengima dél ateities vystymo.

Danijoje, Olandijoje nekilnojamojo turto registravima atlieka Nacionaliné kadastro jmong.

Lyginant Lietuvos Registry centro duomeny baze su kitomis Europos sajungos Salimis, galima

teigti, kad geresné ir tobulesné sistemayra tik Svedijoje ir Norvegijoje.

2.1.2 Ekonominiai veiksniai

Pastaraisiais metais nekilnojamojo turto ir kredity rinka sparciai vystosi. Nepaisant tokios
sparcios nekilnojamojo turto rinkos plétros, rinkos dalyviai ir ju vaidmuo Lietuvos rinkoje néra
apibrézti. Nekilnojamojo turto perleidimo procedira, jskaitant ir valstybinés zemés isigijima, vis dar
labal biurokratiné. Tas faktas, kad kai kuriuose bankuose atsirado padauga surinkti visas reikiamas
pazymas iS jvairiy institucijy, rodo, kad dar daug ka reikéty supaprastinti. Neaisku, ar kai kurios
tokios pazymos yra reikalingos, todél galbat juy galima atsisakyti.

Kreditavimo ikei¢iant nekilnojamaji turta rinka turi didziuli potenciala ir gali bati laba svarbi
Lietuvos ekonomikai [7;8]. Su Siuo ekonominiu veiksniu kasdien susiduria ir Registry centras.
Atskiras Hipotekos registras, iskaitant ir nekilnojamojo turto kaip uzstato kreditavimo procese
panaudojimas buvo nejprastas dalykas, taiau § situacija keiciasi. Galima tikétis, kad po keleriuy
mety kreditavimas, ikeiciant nekilnojamaji turta Lietuvoje, taps panasus i daugelyje kity ES Saliy
egzistuojantia procediira. Sios sistemos plétra skatina ir palaiko finansinés ingtitucijos, kurios
suinteresuotos naudoti nekilnojamaji turta uZstatu paskolai gauti. Kasdien Registry centre priimama
vis daugiau paraiSky gauti pazymas nekilnojamojo turto jkeitimui.

Dabartiné situacija, kai nekilnojamojo turto sandoriai sudaromi pagal rinkos verte pagrindu, o
mokesciai skai¢iuojami pagal nominaling vertg, néra toleruotina. Daugelis eksperty sutinka, kad
butina pereiti prie rinkos verte pagristos nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemos bel panaudoti
kompiuterizuota masinj vertinima turto vertei, kuri reikalinga mokes¢iams nustatyti [8;39]. Registry
centre idiegta kompiuterizuota turto vertinimo bel ikainavimo sistema.

Pleciantis rinkai poreikis gauti informacija apie pacia rinka, jos masta, nekilnojamojo turto

vertes bei plétros tendencijas didéja. ISsami ir patikima informacija apie rinkos vertg veikia rinkos
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skaidruma ir pasizymi daugeliu kity privalumy [7;9]. Registry centras tokia informacija teikia ir
interneto pagal ba

Nekilnojamas turtas Lietuvoje sudaro beveik puse nacionalinio turto. Taigi nereikia bent kiek
didesniy pastangy, kad suvoktume, jog tinkamas So turto valdymas ir administravimas - tai
pagrindinés ekonominio pakilimo ir stabilios raidos prielaidos.

Turto ir kapitalo rinky globalizavimas, ekonominio gyvenimo ir verslo internacionalizavimas
yra neidvengiami tauty akio procesai. Tarptautiniai kapitalo ir investicijuy srautai, turto vadyba
tarptautinése korporacijose kelia naujus uzdavinius ir turto bel verslo vertintojams bet kurioje
Salyje. Did¢ja poreikis vienodai suvokti savokas ir kategorijas, materialiojo ir nematerialiojo turto
vertés apibreztis [8;49].

Svarbus ekonominis veiksnys su kuriuo kasdien susiduria Registry centras — tai zemés rinka,
kuria vis dazniau domis uzsienieciai.

[sigyti nuosavybén pastaty ir irenginiy statybai ir eksploatavimui reikalingus zemés sklypus
gali buti leidziama:

1) nacionaliniams subjektams;

2) uzsienio subjektams, kurie atitinka Europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus;

3) uzsienio vastybiy pilieciams - ne wvéliau kaip pasibaigus Europos sutarties,
steigiancios Europos bendrijy bei ju Saliy nariy ir Lietuvos Respublikos asociacija, humatytam
pereinamajam laikotarpiui.

Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos Kkriterijus atitinka uzsienio
subjektai, kurie pagal kilmés pozymiusyrais:

1) vastybiy, priklausan¢iu Europos Sajungai, arba valstybiy Europos sutarties dalyviuy,
isteigusiy asociacija su Europos bendrijomisir joms priklausanc¢iomis Salimis narémis,

2) valstybiy, kurios §o jstatymo priemimo momentu yra Ekonominio bendradarbiavimo ir
plétros organizacijos (OECD) arba Siaurés Atlanto sutarties organi zacijos narés.

Siy kriterijy neatitinkantiems uZsienio subjektams, kurie vykdo king veikla Lietuvoje, Sai
veiklai skirty pastaty ir jrenginiy statybai ir eksploatavimui reikalingus Zemés sklypus leidZziama
tik nuomoti.

Zemés, i kuria pagal Lietuvos Respublikos jstatymus privalo bati  atstatytos Lietuvos
Respublikos piliecio nuosavybés teisés, kol jos néra atstatytos, ja valdantis subjektas negali
parduoti. Tokia zeme¢ Sio istatymo nustatyti subjektai gali isigyti tik po to, kai pagal istatymus
bus atstatytos Lietuvos piliecio nuosavybés teisés ir zemés nuosavybé bus istatymo nustatyta
tvarka iregistruota [13].
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Zemes sklypo, bitino tikinei veiklai skirtiems pastatams ir irenginiams eksploatuoti pagal
jutiesioginius funkciniusreikalavimus, iskaitant zeme Sy pastaty neatskiriamiems jrenginiams,
dydis nustatomas pagal igaliotos institucijos patvirtinta zemés sklypo su jame iSdéstytais
pastatais ir irenginiais plana, sudaryta laikantis Lietuvos Respublikos galiojanciy ar jos
pripaZinty projektavimo normy ir techniniy salygu bel racionalaus Zemés naudojimo
reikalavimy. Zemés sklypo ribos tvirtinamos jstatymo nustatyta tvarka.

Zemés kadastra tvarkanti istaiga (t. y. Registry centras) savininkui praSant privalo isduoti
reikalinga dokumentacija apie zemeés sklypa.

Europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus atitinkantys uZsienio subjektai Lietuvos
Respublikoje turi teisg iSigyti nuosavybés teise Zeme, vidaus vandenis ir miskus ta pacia tvarka ir
tomis paciomis salygomis kaip ir Lietuvos Respublikos pilieciai bei juridiniai asmenys. Siy kriterijy
neatitinkantiems uzsienio subjektams draudzZiama jsigyti nuosavybes teise Zeme, vidaus vandenis ir
miskus, taciau §i turta jie gali valdyti ar naudoti Lietuvos Respublikos istatymy nustatyta tvarka.

UZsienio subjektal negali iSigyti nuosavybeés teise Sios zemés:

1) iSimtine nuosavybeés teise Lietuvos Respublikai priklausanciy objekty zemés;

2) valstybiniy parky, rezervaty, draustiniy, biosferos stebésenos (monitoringo) teritorijy zemes,

3) Zzemés tikio paskirties zemes,

4) misky tkio paskirties zemés, iSskyrus tkinei veiklai skirtiems pastatams ir irenginiams
eksploatuoti reikalingus sklypus, numatytus patvirtintuose teritorijy planavimo dokumentuose;

5) rekreaciniy ir apsauginiy misky, upiy, kity didesniy kaip 1 ha vandens telkiniy ir ju pakranciu
apsaugos juosty zemes,

6) kurorty, vieSosios paskirties rekreacijos ir poilsio teritorijy, paskiry vieSojo naudojimo poilsio
objekty zemés;

7) valstybés saugomy gamtos, istorijos, archeologijos ir kity kultiiros objekty bei ju apsaugos
teritoriju Zemes,

8) teritorijuy, pagal ju planavimo dokumentus rezervuoty vieSojo naudojimo keliams ir
inZinerinems komunikacijoms, miesty ar Kity vietoviy vieSojo naudojimo infrastruktiros objektams
ir kitiems bendriems visuomenés poreikiams, zemés;

9) vieSojo naudojimo keliu, gelezinkeliy, oro, jtury ar upiu uosty, magistraliniy vamzdyny ir Kity
viesojo naudojimo inzineriniy komunikaciju zemés bei jiems eksploatuoti reikalingos zemés,

10) istatymy nustatyta tvarka lai svosios ekonominés zonos teritorijai skirtos zemeés;

11) teritorijy, kuriose aptikta naudingyju iSkaseny ir kity gamtos turty, zemés, iSskyrus zemés
sklypus, kurie paga teritoriju planavimo dokumentus tiesiogiai skirti Siy iStekliy gavybai ar

eksploatavimui reikalingiems pastatams ir jrenginiams statyti;
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12) KurSiy Nerijos zemés, Baltijos juros ir KurSiy mariy pakrantés 7 km plocio ruozo zemgs,
iSskyrus kurorto statuso neturinciy miesty zeme;

13) pasienio ruozams priskirtos zemes,

14) teritorijy, skirty ar rezervuoty krasto apsaugos reilkméms, zemés, taip pat teritorijy, kuriose
Zemeés jsigijimas jstatymu ar Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimy apribotas saugumo
motyvais, zemés[41].

2.1.3 Socialiniai veiksniai

Ivairis demografiniai pokyciai, tarptautiné migracija bei kiti socialiniai veiksniai jtakoja

kiekviena valstybing imong, neiSimtisir Registry centras. Aktualiausia Siai imonei yra su gyventoju
migracija susijusios problemos.

1lentelé
Migracijos skaicius Lietuvoje 2001 — 2003 m. [44, 2004]
2001 2002 2003
Atvyko 1Svyko Migracijos Atvyko 1Svyko Migracijos Atvyko 1Svyko Migracijos
saldo* saldo* saldo*
I5viso 4694 7253 -2559 5110 7086 -1976 4728 11032 -6304
vyra 2701 3721 -1020 2815 3664 -849 2594 5173 -2579
moterys 1993 3532 -1539 2295 3422 -1127 2134 5859 3725
NVS
ys 2996 3648 -652 3260 3453 -193 2716 3370 -654
vyrai 1535 1793 -258 1593 1813 -220 1341 1676 -335
moterys 1461 1855 3% 1667 1640 27 1375 1694 -319
Kitos
rsienio iy 1698 3605 -1907 1850 3633 -1783 2012 7662 -5650
vyra 1166 1928 -762 1222 1851 -629 1253 3497 2244
moterys 532 1677 -1145 628 1782 -1154 759 4165 -3406

Kaip matome i$ Sos lentelés atvykstanciyju ir iSvykstanciyjuy skai¢iai labai skiriasi. Nuo 2001
iki 2003 m. atvykstanciuyju skaic¢ius iSlieka panasus (2001m. atvyko 4694, 2002 — 5110, 2003 —
4728), taciau iSvykstanciyjy iS Lietuvos skai¢ius sparciai auga (2001m. iSvyko — 7253, 2002m. —
7086, 2003m. — 11032 gyventojai). [44].

Norint iSvykti | daugeli pasaulio Saliy reikalingos tos Salies vizos. Visiems pilnametiams
asmenims, pries iSsiimant viza, i uzsienio Salies ambasada reikia pristatyti pazyma i$ Registry
centro apie turima nekilnojama turta. Jei norintysis iSvykti neturi jokio nekilnojamojo turto taip pat

turi pristatyti tai patvirtinancia pazyma iS Registruy centro. Kadangi migracijos tempai sparc¢iai auga,
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tal salygoja ir Registry centre iSduodamy pazymu apie turima nekilnojamaji turta skai¢iy. 2001m.
imoné tokia paslauga atliko 4889 Zzmonéms, 2002 — 4949, 2003 — 7386, 2004 — 8269.

2 lentelé
Vidutinis ménesinis bruto dar bo uzmokestis pagal ekonomikos sektorius,
darbuotojy kategorijasir lytj 2003-2004 m. ketvi réaist [51;2005]
(litais)
Visi darbuotojai S

Ketvirgiai darbininkai tarnautojai

iSviso vyrai moterys iSviso vyrai moterys iSviso vyrai moterys
2004 m.
3 1310,2 14486 11787 954,0 10731 775,9 1629,9 1970,1 1415,0
v Y, 1386,8 16404 1244,3 890,9 10935 689,9 1615,2 2063,8 14264
P 1251,0 1357,5 1100,2 980,0 1066,7 825,2 1649,0 1898,3 1393,7
3 1260,8 13985 11283 931,6 1045,2 759,0 1564,0 1906,6 13484
1 Y, 1306,0 1545,1 1170,6 849,1 1038,3 661,1 15198 1941,9 1340,9
P 1226,2 13297 1078,2 965,0 1047,4 815,0 16218 1879,2 1362,2
3 12221 1348,8 1100,0 890,3 999,8 7248 1526,1 18438 1323,9
I Y, 1268,7 14918 1140,6 818,7 997,0 639,7 1480,8 1880,4 1309,0
P 1185,7 1279,7 1051,1 920,1 1000,7 7744 1586,3 1815,0 1352,1
3 1145,9 1267,1 1031,4 831,3 925,6 692,2 1426,2 17355 1230,8
v 1192,6 1417,8 1060,4 785,8 962,8 602,1 13796 1766,1 12093
P 11083 11896 996,5 850,7 912,9 7434 1490,2 1709,9 12714
2003 m.

3 1207,9 13389 1085,5 870,9 971,9 718,0 1511,7 1867,7 1296,8
v v 12387 14634 1102,1 807,7 991,3 613,2 14455 1836,6 1267,8
P 11815 1268,3 1064,5 900,1 964,8 784,0 1608,7 1897,8 1351,9
S 1174,9 1310,5 1048,9 862,4 964,1 709,1 1463,0 1826,6 12478
1 Y, 12094 14439 1067,6 813,7 1007,9 605,5 1404,2 1805,2 1226,1
P 11455 1235,3 1025,7 885,0 9477 7735 1548,9 1847,2 1288,9
S 11638 12905 1046,6 842,3 939,2 698,6 14554 1799,9 12497
I v 11932 14085 1062,9 798,4 981,2 606,2 13883 1757,9 12224
P 1137,6 12214 1025,6 863,7 9228 759,2 1556,3 18415 1303,2
3 11254 12454 1016,4 801,6 889,5 674,4 1407,8 1734,6 12116
% 1149,8 13489 10287 763,2 931,1 582,3 13388 1690,8 1180,8
P 1103,0 1181,9 1000,3 821,2 872,1 735,0 1512,0 1777,9 12725

V - vastybés sektorius;
P - privatus sektorius;
S—&lieskis.
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! Beindividualiy (personaliniy) imoniy.

Nekilnojamojo turto rinkai didelés itakos turi ir gyventojuy darbo uzmokestis. Kaip matome iS
Sios lentelés darbo uzmokestis, tenkantis vienam darbuotojui néra didelis. Darbo uzmokescio kilimo
tendencijos taip pat néra sparc¢ios. Nuo 2003 m. pirmo ketvir¢io iki 2004 m. ketvirto ketvircio
vidutinis ménesinis atlyginimas pakilo vidutiniSkai 148 litais (skai¢iuojant visiems darbuotojams).
Darbininky alga per Siuos dvejus metus iSaugo apie 130, o tarnautojy apie 117 lity. Vidutinis
meénesinis darbo uZzmokestis 2004 metais buvo apie 1230 lity. Pagal statistikos departamento
patei ktus duomenis didZiaja dali gauty pajamu gyventojai iSleidZia maistui ir bastui.

Socialinia veiksniai, susije¢ su darbo rinka, gyventoju pgamomis, BVP tenkan¢iu vienam
gyventojui, irodo, kad su nekilnojamojo turto rinka susiduria nedidelis procentas Zmoniy. [
Valstybés jmonés Registry centro Siauliy filiala per 2004 m. kreipési apie 3,8 % Siauliy apskrities
gyventoju.

2.1 4 Technologiniai veiksniai

Telekomunikacijos ir informacijos technologijos turi dideli poveiki daugeliui Zzmogaus veiklos
sriciy ir tas poveikis kasmet didéja. Pasaulyje kuriasi globali informaciné visuomené. Dauguma
valstybiy nenorédamos atsilikti nuo lyderiy, skiria ypatinga démesi informacinés infrastruktiiros
karimui ir gyventojy Svietimui. Lietuva taip pat bando neatsilikti nuo svarbiausiy informacinés
infrastruktaros elementy. Lietuvoje vyksta valstybiniy registry, kadastry ir klasifikatoriy sistemos
kirimas. Registrai yra pagrindinés infrastruktiiros elementas uztikrinantis greita ir saugy tikslios
informacijos pateikima. Si informacija yra panaudojama valstybés ar akio subjekty valdymui,
siekiant uztikrinti aukSta Lietuvos gyventoju pragyvenimo lygi, vieSa ir kokybiska valstybés
valdyma ir Lietuvos pramonés konkurencinguma. Greitair patikima registry informacija, glaudus ju
tarpusavio integravimas yra pagrindas jsijungiant i Europos Sajungos informacine infrastruktira,
todel registrai kuriami atsizvelgiant | ES patirtj ir juridines normas [43].

Vastybés valdymas turéty bati nukreiptas | efektyvesne valstybés instituciju informacine
saveika, kad visy misy valstybés pilieciy gyvenimas placiaja prasme tapty geresnis, kad valstybés
institucijos tapty greitesnés, lankstesnés, ne tokios biurokratiskos, prieinamos kiekvienam pilieciui,
kad adekvaciau reaguoty i problemines situacijas ir pasikeitimus. Kitaip tariant, efektyvi
informacijos ir komunikacijos technologiju, tinkly kompiuterijos integracija i valstybés
infrastruktora padaryty efektyvesng visa valstybés valdymo sistema. Efektyvis technologiniai
sprendimai turi bati sujungti su netradiciniais, neklasikiniais vadybos sprendimais. Tik tokiu atveju

naujoji jungtis duoty ir kokybiSkai nauja valstybés informacijos modeli, ir naujas galimybes [31].
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Informacijos technologiju panaudojimo efektyvumas priklauso ne tik nuo atskiry Salies
informacijos sistemy projekty tikdy ir finansavimo apimties, bet ir nuo Salies informacijos istekliy
tvarkymo. Daugelis valstybés ir nevalstybiniy informacijos sistemy naudoja duomenis saugomus
valstybés registruose, valstybés informaciniy sistemy duomeny bazése. Vadovaujantis valstybés
registry istatymu registry ir klasifikatoriy sistemos kiirima koordinuoja ir priziari valstybés registry
tarnyba [43].

Nauju informaciniy technologiju taikymas neaplenkeé ir Lietuvos nekilnojamojo turto kadastro
sistemos. Sukurtas centrinis nekilnojamojo turto registro duomenu bankas kompiuteriniu tinklu
sujungtas su informacijos surinkimo ir registracijos centrais, geografiné informaciné sistema
naudojama grafinei informacijai tvarkyti.

Taciau sukurtoji nekilnojamojo turto kadastro sistema dar nepakankami efektyviai panaudojama
sprendziant visuomenei svarbius klausimus. mokes¢iy nustatymo, teritoriju planavimo ir tvarkymo,
statyby kreditavimo ir priezitros bei kt.

Nagrinéjant nekilnojamojo turto informacines sistemas svarbu suvokti, jog Sy dieny
visuomenéje nel viena informaciné sistema negali funkcionuoti tik uzdaroje erdvéje, tenkinanti tik
uzdaros sistemos poreikius. Nekilnojamojo turto informaciné sistema, kaip ir bet kuri kita
informaciné sistematuri bati integruota i bendra sistema.

Integrali valstybés registry sistema suprantama kaip tarpusavyj e saveikaujanciy kompiuterizuoty
informaciniy sistemy visuma, sudaranti bendra jvairiu objekty registravimo, apskaitos ir
informacijos mainy sistema. Valstybés registry integravimas realizuojamas nustatant privalomus,
bendrus registrams kiirimo ir saveikos principus [13].

Valstybés registro objektai gali bati asmenys, turtas, veikla, dokumentai, teritorijos, gamtos
iStekliai, kultaros vertybés intelektiné (pramoniné) nuosavybé, komunikacijos priemonés ir Kiti
dalykai, kuriy registravimas jteisintas jstatymy ir vyriausybés nutarimy. Jie yra kuriami Salies
nacionalinio turto kompiuterinei apskaitai. Be to, toks objekty registravimas suteikia jiems juridines
ar turtines teises Registruose sukaupti kompiuterines informacijos istekliai yra naudojami jvairiose
ingtitucijose kuriamose informacinése sistemose padeda iSspresti daugeli valdymo bei tkio
plétojimo pirminio informacijos kaupimo ir teikimo klausimy. [43]

Daugelio Saliy patirtis rodo, kad efektyviai veikti gali tik maksimaliai nepriklausoma nuo
Zinybiniy, politiniy interesy bei pilnai kompiuterizuota turto tvarkymo sistema. Tokia sistema yra

sukurtair Registry centre.
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2.2 Vidiniy veiksniy analizé

2.2.1 Teisiné bazé

Vastybés imoné Registry centras (toliau - Imone), isteigta Lietuvos Respublikos Vyriausybés
1997 m. liepos 8 d. nutarimu Nr. 742, yra vieSasis juridinis asmuo. Imon¢, vadovaudamasi teisés
aktais, tvarko nekilnojamojo turto kadastra ir registra, administraciniy vienety, gyvenamuju vietoviy
ir gatviy registra (toliau - Adresy registras), vykdo pavestas funkcijas kuriant Juridiniy asmeny
registra ir tvarkant ji, kuria kitas su Siuo bel kitais nurodytais registrais susijusias informacines
sistemas [3 priedas].

Imonés steigéjas yra Lietuvos Respublikos Vyriausybé. Imonés steigéjo funkcijas vykdo
Teisingumo ministerija (iki 2001 12 21 jas vykde Aplinkos ministerija ir Zemés tkio ministerija.

Imonés buveiné yra: Kudirkos g. 18, 2600 Vilnius.

Imoné nuo jregistravimo datos yrajuridinis asmuo.

Imoné turi anspauda su savo pavadinimu.

Imoné yra valstybés imonés " Respublikinis inventorizavimo, projektavimo ir paslaugy biuras" ir
Vastybés Zemés kadastro imonés teisiy ir pareigy perémeéja, taip pat valstybés imonés "Valstybinis
Zemétvarkos institutas' teisiy ir pareigy, susijusiy su zemés kadastru, peréméja.

Imoné valstybés turta valdo, naudoja bei disponuoja juo turto patikéjimo teisémis. Imoné
neatsako uz valstybés prievoles. Imoné pagal savo prievoles atsako tik tuo turtu, i kuri gali bt

nukreipiamas iSieskojimas [48].

Imon¢é savo veikla grindZia Lietuvos Respublikos Konstitucija, Civiliniu kodeksu, Valstybeés ir
savivaldybés imoniy istatymu, Nekilnojamojo turto registro jstatymu, Valstybés registry istatymu ir
Kitais jstatymais, Vyriausybés tvirtinamais Nekilnojamojo turto registro nuostatais ir Siais jstatais.
Imon¢ turi Lietuvos Respublikos Konstitucijos, Valstybés ir savivaldybés imoniy jstatymo ir kity
istatymy bei norminiy akty suteikta veikimo iniciatyvos bel sprendimy priémimo laisve [11;26].

Imonés tikiniai metai sutampa su kalendoriniais.

Imonés veiklos terminas neribotas.

2000 metais Lietuvos Respublikos Seimas priemé Nekilnojamojo turto kadastro jstatyma.
Igyvendinus Sio jstatymo nuostatas, Lietuvoje biity sukurta vakarietiska kadastro sistema, tenkinanti
Jungtiniy Tauty Europos ekonominés komisijos reikal avimus.

Nagrinéjant registry sistema kaip teisinio registravimo sistema, reikia pazyméti skirtumus tarp
sudétiniy registro sistemos daliu.

Registry sistema sudaro registrai ir kadastrai. Registry jstatyme jie apibréZiami skirtingai.
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Registras — duomeny bei kitos informacijos sisteminimo, kaupimo, saugojimo ir naudojimo
priemong.

Kadastras — registras, kurio duomenys rodo geoinformacines registro objekto savybes.

Taigi, pagrindinis ir vienintelis Sy savoky skirtumas yra tas, kad kadastras nesiriipina
nuosavybés klausimais, tai tik tam tikro objekto (miSky, upiu, eZery) apskaita, kuri reikalinga Salies
valdymui, planavimui ir panaSiai. Skirtingah nuo kadastry, registre iregistruotam objektui
suteikiamos juridinés ir turtinés teises. O tai laba svarbu verslo subjektui, kuris Siy teisiy pagrindu
vykdo, planuojair organizuoja savo veikla.

Svarbi imonés charakteristika yra jos teising padétis, arba kitaip sakant, juridinis statusas.
Kiekviena verslo jmoné turi tam tikras teises ir veikia jstatymo numatyta tvarka. Kad gauty Sias
teisesji turi buti isteigta[43].

Vastybés imoné Registry centras privalo vadovautis teises aktais, reglamentuojanciais
nekilnojamojo turto ir teisiy i ji registravima. Vienasis ju tai Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto kadastro istatymas, kuris apibrézia nekilnojamyju daikty, registruojamu Nekilnojamojo turto
registre, kadastro duomeny nustatyma, ju iraSyma i nekilnojamojo turto kadastra, nekilnojamojo
turto kadastro statusa, Sio kadastro steigima, tvarkyma, reorganizavima ir likvidavima. [3 priedas].

Registry centras taip pat vadovaujas Lietuvos Respublikos valstybés Registry istatymu, kuris
nustato:

1. valstybés registry steigimo, tvarkymo, naudojimo, reorganizavimo ir likvidavimo tvarka;

2. valstybés registry tvarkymo jstaigy, joms vadovaujanciy ir ju prieziiira atliekanciy institucijy,
valstybés registrams duomenis teikianciy bei valstybés registry duomenis naudojanciy juridiniy ir
fiziniy asmeny pareigas ir teises, Siy teisiy apsauga;

3. juridiniy ir fiziniy asmeny, kuriy duomenys yra registro objektas, pareigas ir teises, Siy teisiy
apsauga. [4 priedas]

Valstybés jmonés Registry centro Siauliy filialas vadovaujasi ir laikosi ty pagiy teisés akty bei
valstybés patvirtinty istatymu kaip ir centrinis Registratorius.

2.2.2 Organizaciné struktara

V1 Registruy centra sudaro tokie struktariniai padaliniai:

+ Centrinis padalinys (Zr. 1pav.). Vastybé imonés Registry centre jsteigtas vienas direktoriaus
etatas, kuris turi 4 pavaduotojus (pirmaji, registrui, kadastrui ir turto vertinimui bel gamybai).
Centriniame padalinyje iS viso veikia 7 skyriai (rySiuy su uzsieniu, rinkodaros, ekonomikos, finansy

apskaitos, juridinis, techninio aptarnavimo bei tiekimo ir tkio skyriai), 6 departamentai (juridiniy
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asmeny registro, GIS, adresy registro, internetiniy paslaugy, informaciniy sistemy, nekilnojamo
turto, kadastro, registro ir vertinimo departamentai). Vastybés imonés Registry centras turi centring
archyva, taip pat isteigti referentés, darbo saugos inzinieriaus etatai.

+ 11 filialy deSimtyje apskric¢iy centry ir viename rajono centre (Zr. 2 pav.). Visa filialo veiklai
vadovauja direktorius, kuris turi du pavaduotojus (registrui bei kadastrui ir turto vertinimui). Filiale
patvirtinti 12 vedéjy etatai (juridinio skyriaus, archyvo, informaciniy sistemy grupés, registro
skyriaus, dokumenty priemimo bei iSdavimo, kadastro tvarkymo skyriaus, kadastriniy matavimy
skyriaus, info paslaugu grupés, registro grupes, kadastro tvarkymo grupeés, GIS grupes, kadastriniy
matavimy grupés vedéjai).Ivarius darbus atlieka 6 filialo grupés (informaciniy sistemy, info
paslaugy, registro, kadastro tvarkymo, GIS bei kadastriniy matavimy grupés).

+ 39 filialy skyriai ragjony centruose ir miestuose. Kiekviename skyriuje jsteigta po keturis
registratoriy etatus. [49, 2004].

Filialo direktorius atlieka tokius darbus:

@ Organizuojafilialo darba ir jam vadovauja, leidzia isakymus, tvirtina filialo administracijos
darbo reglamenta, filialo vidaus darbo tvarkos taisykles, filialo struktiriniy padaliniy ir darbuotoju
parei ginius nuostatus.

@ Suderinus su imonés administracija, nustato filialo vidaus struktiira (pvz. tvirtina atostogu
grafikus).

@ Skiria pareigoms (sudaro darbo sutartis) ir atleidzia iS pareigy filialo darbuotojus, iSskyrus
tuos, kuriuos skiria jmoneés vadovas.

@ Skiria drausmines nuobaudas ir paskatinimus filialo darbuotojams (pvz. premijasir priedus).

@ Atstovauja filialui valstybés valdzios ir valdymo institucijose, santykiuose su kitais fiziniais
ir juridiniais asmenimis, teisme.

@ Sudaro sutartis bei atlieka kitus juridinius veiksmus filialo vardu sutelktos kompetencijos
ribose (kai kurias sutartisturi teise pasirasyti ir filialo direktoriaus pavaduotojas kadastrui).

@ Vykdo kitasfilialo nuostatuose numatytas funkcijas.

@ Filialo direktoriui nesant, ji pavaduoja direktoriaus pavaduotojas kadastrui.
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Filialo direktoriaus pavaduotojas registrui:

@ Atstovaujafiliala, sprendziant klausimus, susijusius su nekilnojamojo turto registru.

@ Organizuoja ir kontroliuoja filidlo Nekilnojamojo turto teisinio registravimo skyriaus ir
gyventoju aptarnavimo biury darba.

@ Vykdo kitasfilialo direktoriaus pavestas uzduotis (pvz. organizuoja pasitarimus).

@ Filialo direktoriaus pavaduotojas tiesiogiai pavaldusfilialo direktoriui.

Filialo direktoriaus pavaduotojas kadastrui:

@ Atstovauja filiala, sprendziant techninio ir materialinio aprapinimo klausimus (uzsako
kanceliarines prekes).

@ Kuruoja ir kontroliugja filialo Nekilnojamojo turto vertinimo ir rinkos tyrimo skyriu,
statiniy inventorizavimo grupesir tikio dali.

@ Atsakingas uz darby sauga filiale (yra parengtos darbo saugos taisyklés, su kuriomis
supazindinami visi darbuotojai).

@ Vykdo kitasfilialo direktoriaus pavestas uzduotis.

@ Filialo direktoriaus pavaduotojui kadastrui tiesogiai pavaldas filialo Nekilnojamojo turto
vertinimo ir rinkos tyrimo skyrius, statiniy inventorizavimo grupés ir tkio dalis.

@ Filialo direktoriaus pavaduotojas kadastrui tiesiogiai pavaldus filial o direktoriui.

Filialo vyriausiasis finansininkas

@ Organizuojafilialo finansing-buhaltering apskaita.

@ Uztikrina, kad ataskaitiniai duomenys bity teisingi ir atskaitomybé¢ laiku pateikiama finansy
statistikos organams.

@ Veadovaujafilialo buhalterijai.

@ Filialovyr. finansininkas tiesiogiai atsakingas filialo direktoriui.

Filialo juristkonsultantas

@ Teisinémis priemonémis padeda realizuoti filialui suteiktasteisesir jgalinimus.

@ Uztikrina, kad filialo direktoriaus leidZiami jsakymai, susijusigji su teises normy taikymu,
nepriedtarauty Lietuvos Respublikos jstatymams, Vyriausybés nutarimams, imonés jsakymams ir
kt.

@ Atstovaujafiliala visose teismy instancijose.

@ Filialojuriskonsultas tiesiogiai pavaldusfilialo direktoriui.

Filialo referente

@ Uztikrina tinkama gaunamy raSty registracija, perdavima bei iSsiuntima, rapinasi Sy
dokumenty apsauga.

@ Tvarko filialo personaling kadry iskaita (pildo duomenis apie darbuotojus).
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@ Filido referenté tiesiogiai pavaldi filialo direktoriui [1 priedas].

2.2.3 Zmoniy i&ekliai

2.2.3.1 Imonésdarbuotojy tradicijos

Pagrindiniai imonéje organizuojamy renginiy, spartakiady, pasitarimy tikslai:

1.kolektyvo suartinimas,

2.problemy iSklausymas, galimybé iSsakyti nuomone apie netenkinancias darbo salygas,
priemonesir pan.

Registry centras kiekviena vasara organizuoja iSvykas arba sporto Sventes. Juose dalyvauja ne
tik filialo, bet ir filialo skyriy darbuotojai. Tokios vasaros spartakiados kasmet organizuojamos vis
kitoje vietoje.

Tradiciskai kiekvienais metais organizuojama Naujameting vakaroné, taip pat Svenciami
jubiligjal.

Imoné¢je gana daznai vyksta ivairas pasitarimai:

1) filialo gamybiniai pasitarimai vyksta karta per savaitg, direktoriaus nustatytu laiku. Jiems
vadovauja filialo direktorius, o direktoriui nesant vyr. inzinierius. Pasitarimai protokoluojami ir
protokolo kopijos i&dalijamos uz nutarimy, priimty pasitarime, vykdyma atsakingiems
darbuotojams;

2) struktariniy padaliniy vadoval organizuoja pasitarimus, esant batinumui, nustatydami btisimo
pasitarimo laika bei aptariamus klausimus;

3) pasitarimai tarp grupés darbuotojy ir vadovo.

2.2.3.2 Siauliy filialo darbuotojy idsilavinimasir kvalifikacija

Registry centro Siauliy filiale iki 2005 01 01 dienos dirbo 143 jvairaus lygio issilavinimo
darbuotojai.
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Darbuotojy iSsilavinimas

14;10%  6; 4%

31; 22%

ml
m2
03
o4

92; 64%

3 pav. Siauliy filialo darbuctojy skaicius pagal iSsilavinima

Grafike parodytas darbuotojy skaiciaus pasiskirstymas pagal issilavinima:

1 — profesinj iSsilavinima turintys darbuotojai;

2 - aukstesniji iSsilavinima turintys darbuotojai;

3 - aukstaji iSsilavinima (bakalauro laipsni) turintys darbuotojai;

4 - aukstaji iSsilavinima (magistro laipsni) turintys darbuotojai.

Kaip matome iS Sio grafiko tik 6 darbuotojai baige profesini mokyma, 31 turi aukstesnijji, o 106
auk$taji iSsilavinima (92 baige bakalauro studijas, o 14 turi magistro laipsnj) atitinkamai tai sudaro
4%, 22 %, ir 74%. Pagal Sio grafiko duomenis galimateigti, kad Registry centro Siauliy filiale dirba
aukstos kvalifikacijos darbuotojai.

Pazymétina tai, kad nemaZai jmonés darbuotojy vis dar tesia studijas. Siuo metu yra 26
universitetuose besimokantys Zzmongs, o tai sudaro 18% visy dirban¢iyju. Daugiausia is ju (7
darbuotojai) pasirinko statybos inZinerijos studijas, 5 — teists mokslus, 4 — vadybos, 4 —
zemétvarkos specialybg, 2 — nekilnojamojo turto vertinima, 2 — geodezija, 2 — informaciniy
technologiju studijas. Visos Sios specialybés yra pakankamai nemaZai susijusios su darbo pobudziu,
todel galima teigti, kad ateityje Siauliy filidlo darbuotojy kvalifikacija bus dar auk&tesné, o klienty

aptarnavimo ir darbo kokybeé labiau atitiks keliamus reikalavimus.
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2.2.3.3 Registry centrorengiamos konferencijosir seminarai.

Imoné kas 2 — 3 savaites rengia Valstybés imonés Registry centro savaites, per kurias
nagrinéjamos temos aktualios bina tiek imonés darbuotojams, tiek klientams, tiek atskiry sriciy
speciaistams.

Siy savai¢iy metu rengiami pasitarimai Zemés reformos klausimais, kuriuose dalyvauja VI
Registru centro darbuotojai bei sveciai. Pasitarimuose aptariamos problemas, iskylancias Zzemes
reformos metu rengiant Zemétvarkos projektus, jregistruojant naujai suformuotus Zzemeés sklypus
Nekilnojamojo turto registre. Taip pat pristatomos jvairios naujoves :

1. Apskriciy Zemes verciy Zzemélapiai;

2. Zemeésir kito nekilnojamojo turto rinkos tyrimy duomenys;

3. Teikiamos paslaugos privatiems klientams ir organizacijoms.

Ypatingai daug démesio tokiy savai¢iy metu skiriama klienty supazindinimui su imonés
teikiamomis internetinémis paslaugomis.

Registry centre vyksta filialy nekilnojamojo turto kadastriniy matavimy darbus kuruojanciy
darbuotojy (direktoriy pavaduotojy kadastrui, Nekilnojamojo turto kadastro skyriy vedéju)
pasitarimai nekilnojamojo turto objekty kadastriniy matavimy ir kadastro duomeny surinkimo bei
tikslinimo klausimais.

VI Registry centre vyksta ir jvairios paskirties ir temy seminarai. Vienas iS Siais metais
organizuoty seminary tai "Naujy technologiju keistis informacijatarp notary biury ir Nekilnojamojo
turto registro karimas'.

Seminaro tikslas - pristatyti dvisalio Lietuvos-Nyderlandy projekto eiga, pademonstruoti
dvigjuose Lietuvos notary biuruose vykdyto pilotinio projekto metu jdiegtas technines priemones,
supaprastinusias nekilnojamojo turto sandoriy registravima. Taip pat aptariamos nekilnojamojo
turto perleidimo procediiry supaprastinimo ir klienty aptarnavimo gerinimo problemos.

Seminare dalyvavo Nyderlandy ambasadorius, Teisingumo ministerijos, Notary rimy, notary
biury, VI Registry centras atstovai bei Nyderlandy "Kadaster" ir "DHV" kompaniju ekspertai.

I VI Registry centro organizuojamus seminarus atvyksta ir Skotijos ekspertai pagal PHARE
"Dvyniy" projekta dél valstybés registry - Nekilnojamojo turto registro ir Hipotekos registro
stiprinimo. Y patingas démesys kreipiamas teisinés ir techninés bazes, ivairiy informaciniy rySiy
modeliy panaudojimo ir klienty aptarnavimo analizei, taip pat aptariamos kitos Lietuvoje
organizuojamo seminaro detalés.

Konferencijuy centre Le Meridien Villon V] Registry centras kartu su Jungtiniy Tauty Europos

ekonominés komisijos darbo grupe Zemés administravimo klausimais karta per dvejus metus
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organizuoja tarptautinius seminarus. Siais metais organizuoto seminaro tema buvo: "Nekilnojamojo

turto administravimas plétojant informacing visuomeng”. Seminaro tikslas - aptarti jvairiy Saliy

nekilnojamojo turto administravima ir jo perspektyvas kuriant informacing visuomeng ir elektroning
vyriausybe. Seminare dalyvavo atstovai iS daugiau kaip 20 Europos Saliy.

Ivairiose konferencijose aptariamos Lietuvos turto rinkos ir jos dalyviu vadybos problemos,
turto vertinimo metodologija, nekilnojamojo turto specialisty ugdymas. Be rengéju konferencijose
dalyvauja VGTU, UAB Korporacija "Matininkai", UAB "Ober-Haus nekilnojamasis turtas', UAB
"Invalda Rea Estate’, Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacija, Audito apskaitos ir turto
vertinimo institutas, Antstoliy rimai ir kt. [46]

Kiekvienais metais vyksta Tarptautines matininky federacijos FIG ir Lietuvos matininky
asociacijos Tarptautiné konferencijos, kuriose dalyvauja net tik Registry centro, bet ir privaciy
imoniy matininkai. Sioje konferencijoje skaitomi praneSimai  apie nekilnojamojo turto
administravimo, kadastro, zemés naudojimo planavimo veiklos organizavima, institucing struktira,
privaciy matininky veikla ir funkcijy pasidalinima tarp privataus ir valstybinio sektoriaus, taip pat
apie Nekilnojamojo turto administravimo sistemos svarba Siuolaikinéje ekonomikoje bei jos
vystymosi perspektyva. [42].

Kai Registry centre lankosi specialisty delegacijosis ivairiy pasaulio Saliy, jie yra supazindinami
su Lietuvos nekilnojamojo turto administravimo sistema, nekilnojamojo turto kadastru ir registru,
nekilnojamojo turto vertinimo ir mokestiy sistema, kadastro zemélapio sudarymu, teikiamomis
paslaugomis bei klienty aptarnavimu [46].

[ tuos seminarus bei konferencijas, kuriy temos yra aktualios imonés darbuotojams kvieciami
visy filialy specialistai. Seminarai organizuojami ne tik centrinéje Registry centro imonéje, bet ir
Siauliy filiale. Juose dazniau aptariamos problemos aktuaios Siauliy miesto nekilnojamojo turto
rinkos vartotojams, filialo darbuotojams ar klientams. Siauliy filiale organizuojamy seminary bei
konferenciju skaicius yra mazas (2-3 karta metuose), kai tuo tarpu Vilniuje vyksta kas 2 — 3
savaites.

2.2.3.4 Registry centro organizuojami mokymai, kursai bei atestacijos egzaminai

Registry centras mokymus bei jvairius kursus organizuoja ne tik imonés darbuotojams, bet ir
klientams bei notarams.

Klienty patogumui bei paslaugy gavimo pagreitinimui imoné idiegé naujovge — paslaugy
uzsisakyma internetu. Imonés vadovybé, norédama, kad klientai padaugas uzsisakytu internetu, o

ne atvyke i imong, iSleido nemazai leidiniy, informaciniy buklety, surengeé mokymus. Tai daré
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siekdama, kad klientai teisingai uzpildyty internetini praSyma, kad nedaryty klaidy. Paslaugy
uzsisakymas internetu galimas tik nuo 2003 m. pabaigos, taciau iS pradziy Siuo privalumu naudojosi
labai nedidelis kiekis vartotojy (praSymai pateikti internetu sudaré tik 1,3 procento visy pateikty
paraiSky). 2005 m. pradzioje Sia paslauga naudojosi zenkliai daugiau gyventojy. Lyginant su visais
praSymais pateiktais Registry centrui, internetiniai jau sudaro 6 -7 procentus. Kad pasiekty tokio
rezultato imoné daug démesio skyré gyventoju Svietimui.

VI Registry centre vyksta mokymai miesty ir rgjony notarams ir ju padéjéjams. Mokymai
organizuojami pagal dvisali Lietuvos-Nyderlandy bendradarbiavimo projekta "Nekilnojamojo turto
informacinées paslaugos'. Vienas iS projekto tiksly - padéti Lietuvoje supaprastinti nekilnojamojo
turto perleidimo procesa, t.y. Registry centro klientams, norintiems sudaryti nekilnojamojo turto
perleidimo sandori, suteikti galimybe pazymas uzsisakyti ir atsiimti ne Registry centro filialuose, o
pas notara, kuris tvirtins tokj sandori. Taip bus sutaupomas klienty laikas ir jgyvendinamas "vieno
langelio" principas. [46].

Registry centras organizuoja kvalifikacijos kélimo ir tobulinimosi kursus imonés darbuotojams.
Pirmigi kursai darbuotojui priklauso, kai jis imonéje dirba ne maziau kaip metus. Tik tada jis gali
kelti kvalifikacija ir gauti aukstesng kategorija.

Kvalifikaciniai mokymai kas trejus metus privalomi Nekilnojamojo turto kadastro duomeny
tvarkymo skyriy geografinés informacinés sistemos (GIS) padaliniy darbuotojams, norintiems gauti
kvalifikacines kadastro tvarkytojo kategorijas. Mokymai organizuojami  vadovaujantis
Nekilnojamojo turto kadastro istatymu, Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais, taip pat Lietuvos
Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos istatymu. Sie aktai nustato, kad vis asmenys,
dirbantys su Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenimis bel disponuojantys asmeny
duomenimis, privalo biti praéje specialu mokyma ir gave darbo pobud; atitinkancia kvalifikacing
kategorija. Kvalifikacinio mokymo kursuose paskaitas skaito V] Registry centro GIS departamento,
Juridinio skyriaus, Nekilnojamojo turto kadastro, registro ir vertinimo departamento specialistai. Po

Siy mokymy yra laikomi atestacijos egzaminai. [46].

2.2.4 Finansiniai ir materialigji istekliai

Per trejus metus klienty aptarnavimo patalpoms gerinti Registry centras investavo per 20 min.

lity. Per pastaruosius trejus metus Registry centras klienty aptarnavimo padaliniams isigijo arba
pastaté keturis naujus pastatus, deSimtyje padaliniy atliko kapitalini remonta.
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Vasario 3 d. Siauliuose jvyko naujo Valstybés imonés Registry centro filialo pastato atidarymas.
Taip kartu buvo pazyméta Sios imonés klienty aptarnavimo gerinimo programos pirmojo etapo
Naujojo Registry centro klienty aptarnavimo padalinio pastato plotas 2,5 tiikst. kv. metry, jo verté
beveik 5 min. lity [47]. llgalaikio materialinio turto (baldai, kompiuteriné iranga, programos ir kt.)
Siauliy filialo imoné turi uZz mazdaug 1 min. 400 takst. lity.

Valstybés imonés Registry centro Siauliy filialas kiekviena ménesi gauna apie 460 takst. lity
pajamy (metinés pajamos virSija 5 min. lity). Daugiausia pajamy imoné gauna uz atlikta teising
registracija: apie 230 takst. lity per ménesi (2,6 min. per metus), tai sudaro puse visy imones
gaunamy pajamuy. Taip pat nemaZzai pajamy imoné gauna uz atliktus kadastriniy matavimy darbus:
mazdaug 90 tukst. lity per ménesj (virS milijono per metus). Trecioje vietoje pagal atlikty darbuy
verte yra kadastro tvarkymo grupé. Ju surenkamos pajamos siekia 64 tukst. lity per ménesi (768
takst. per metus).

Be pagrindiniy finansing veikla charakterizuojanciy rodikliy imonés atlikty darby ir paslaugy
masta apibendrina tokie rodikliai — per 2004m. iS viso atlikti 48021 fiziniy ir juridiniy asmeny
uzsakymai:

1. 22981 uzsakymai statiniy ir buty teisinel registracijai bei pazymoms apie iregistruota statini
(buta) parengti;

2. 11845 uzsakymai zemés teisinel registracijai; iS to skaiciaus 4182 uzsakymai zemés tikio
paskirties zemés pirminei registracijai;

3. 9670 uzsakymai einamiesiems kadastriniams matavimams;

4. 3525 uzsakymai pagrindiniams pastaty ir statiniy kadastriniams matavimams [17;42].

Pagal valstybés jmonés Registry cento Siauliy filialo buhalterijos paskaiciavimus, vienam
darbuotojui kas pusmeti yraisleidziama tam tikra suma gauty pajamy (litais):

1. Garanto fondui — 48,45

2. Turto nusidéveéjimui, nuomai — 328, 56

3. Patalpy nusidévéjimui — 22,60

4. Signalizacijai, apsaugai, Sildymui — 79,62

5. Elektrai, komunalinemsislaidoms — 54,18

6. Vandeniui — 11,64

7. Kanceliarinems prekéms — 369,52

8. RySiams — 204,80

9. Kompiuteriy aptarnavimui — 162,12

10. Centro iSlaidy dengimui — 1099,90

11. Keliy mokestiui — 55,95



12. Valdymo iSlaidoms — 5680,16

Pagal pateiktus duomenis imoné kiekvienam darbuotojui kiekviena pusmet] iSleidzia
(neiskaitant darbo uzmokescio, apmokéjimo uz atostogas, komandiruotes, mokestiy Sodrai) apie
8117,50 lity (1352 litai kas ménesy).

2.2.5 Veklos sistema

Lietuva pasieké jspudingy rezultaty kurdama nekilnojamojo turto kadastro ir registro sistema,
paremtag gerai apgalvotomis koncepcijomis, nekilnojamojo turto kadastro ir registro sistema,
paremta gerai pagalvotomis koncepcijomis.

Daugelio Saliy patirtis rodo, kad efektyviai veikti gali tik maksimaliai nepriklausoma nuo
Zinybiniy, politiniy interesy bei pilnai kompiuterizuota turto tvarkymo sistema. Tuo tikslu
vyriausybé, igyvendindama savo 1997 — 2000 mety veiklos programa, siekdama geriau organizuoti
nekilnojamojo turto kadastro ir teisinio registravimo darbus bei  sparc¢iau igyvendinti
Nekilnojamojo turto registro ir Hipotekos istatymy nuostatas, o taip pat norédama sudaryti
palankias teisines, ekonomines ir organizacines salygas, apsaugoti nuosavybés ar turto naudojimo
teises, plésti nekilnojamojo turto rinka, gerinti gyventojy aptarnavima ir racionaliai naudoti
valstybés 1¢3as, isteige, Zemes ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés imone,
pavesdama vykdyti Siuos pagrindinius uzdavinius:[14]

igyvendinti Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro istatyma;

tvarkyti nekilnojamojo turto kadastra ir registra;

vykdyti nekilnojamojo turto teising registracija;

organizuoti nekilnojamojo turto vertinima ir rengti duomenis jo apmokestinimui;

kurti Zemésiir kito nekilnojamojo turto informacine sistema;

teikti valstybés ingtitucijoms ir kitiems vartotojams duomenis apie nekilnojamaji turta, jo
verte irteisine padét;;

- rengti metodikas, instrukcijas, standartus ir kitus norminius dokumentus, reglamentuojancius
nekilnojamojo turto kadastra ir registra.

Teisiy | nekilnojamaji turta registravimas yra pagrindiné imonés funkcija. Siame registre yra
registruojamas turtas, teises ir apribojimai ir i zeme, ir i statinius. Nekilnojamojo turto registro
sistema yra kuriama laikantis Europos Sajungos reikalavimy, Jungtiniy tauty organizacijos

rekomendaciju, naudojantis Siaurés ir VVakary Europos patirtimi, pritaikant jas Lietuvos salygoms.
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Vis registro duomenys yra kaupiami centriniame duomeny banke, kuris sudaro galimybg
operatyviai atlikti nekilnojamojo turto, jo savininky paieSka ir identifikavima.

Nekilnojamojo turto rinka Lietuvoje pradéjo formuotis 1991 m. LR Seimui priémus turto
privatizavimo istatyma. Kaip ir privatizavimo procesas, taip ir rinkos augimas Lietuvoje pasizyméjo
dideliais tempais.

Lietuvoje Nekilnojamojo turto registre yra iregistruota virs 4,261 min. nekilnojamojo turto
vienety. Turto objekty skaicius pastoviai auga. Taip, pavyzdzZiui, 2004 gruodZio meénesi
nekilnojamojo turto registre buvo jregistruota 4 min. nekilnojamojo turto objekty, per metus
registras pasipildé beveik ketviréiu milijono nauju objekty. Eksperty teigimu, nekilnojamojo turto

rinka Lietuvoje stabilizuosis ties 6 milijonais nekilnojamojo turto objekty.

3lentele

Nekilnojamojo turto registre jregistruoty turto objekty skaicius (2004 12 31) [17;31]

Zemés Pastatai Pagal biniai Butai ir | Inzineriniai IS viso

sklypai pastatai patalpos | statiniai objekty
Lietuvoje 914 502 570100 1505247 | 922359 349 196 4261 404
Siauliy 60 966 38 006 100 349 61 490 23279 284 090
filiale

DidZiausia dalj (beveik 80 %) Sioje struktiroje sudaro statiniai, likusi dalis tenka Zzemeés sklypams.

Zemés sklypy skaicius Lietuvoje artéja prie 1 milijono, tai vienas i$ sparciausiai besivystanciy
nekilnojamojo turto rinkos segmenty Sai dienai. Sj procesa itakoja besibaigianti Zemes reforma. Jei
griztume Siek tiek atgal, tai panasus procesai prieS deSimtj mety buvo stebimi basto rinkoje, kai
vyko sparti buty privatizacija pasitelkiant investicinius ¢ekius.

Lietuvoje kasmet atliekama apie 100 000 jvairiy sandoriy su nekilnojamuoju turtu. Pardavimai
sudaro apie 60 procenty visy sandoriy.

2004 metais Lietuvoje buvo uzregistruota daugiau kaip 59 500 nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sandoriy (Siauliy apskrityje apie 3000) [45] (Zr. 5 pav.).
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INZINIERINIAI STA
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4 pav. Nekilnojamo turto registre jregistruoty objekty skaicius.

Viso nekilnojamojo turto apskaita, registravimas, o kartu ir nekilnojamojo turto savininky teisiy
apsauga bei garantavimas pavestas Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés
imonei. Igyvendinant Siuos uzdavinius sukurtas bendras nekilnojamojo turto registro duomeny
bankas, uztikrinantis integruota turto formavima (kadastra) ir teisiy i ji registravima (registra).

Imon¢je kompleksiskai kaupiami  kadastriniai duomenys. pradedant nekilnojamojo turto
kadastriniais matavimais, duomeny jvedimu | duomeny baze ir baigiant juy grafiniu atvaizdavimu.
Sukaupti kadastriniai duomenys yra panaudojami kuriant grafing nekilnojamojo turto informacing
sistema. GIS duomeny bazése kaupiama grafiné informacija apie zemés sklypo koordinates, jame
esanc¢ius pastatus, sklypo kadastro adresus, objektus, turinéius reikdmeés veiklos apribojimams ir

kitus duomenis.

@ Zemés sklypai )
B Zemés sklypai su pastatais
O Pastatai

O Butai, gyv. Patalpos

I Patalpos

5 pav. Nekilnojamojo turto pardavimy struktara 2000 m.
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Pagal nekilnojamojo turto pardavimy struktira (zr. Spav.) matome, kad daugiausia yra
parduodama zemés sklypy (26668 per metus), taip pat nemaza nekilnojamojo turto rinka sudaro
butai bei gyvenamosios patalpos (beveik 16000 per metus), trecioje, ketvirtoje ir penktoje
pardavimy vietose atitinkamal zemés sklypai su pastatais, pastatai bei patal pos.

Kaupiami Sie pagrindiniai kadastro rodikliai:

Zemg;

Zemés sklypo vietos (lokalizacijos) identifikatoriai

Savininkai

Zemés plotas, jo pasiskirstymas

Zemés naudmeny kokybinés charakteristikos

Nominali verté ir data

Mokestiné verté ir data

Sandorio (pirkimo — pardavimo, nuomos) verté ir data

Zemés paskirtis

Ukines veiklos pobiidis

Zemés nuosavybeés forma

Zemés servitutai ir apribojimai

Statiniai, patal pos:

Statinio identifikatorius (unikal us numeris)

Paskirtis

Nuosavybés forma

Savininkai

Statybos metai

Nusidévéjimas

Kapitalinio remonto data

Rodikliai apibudinantys statinio kiekybinius parametrus (aukstumas, plotas, tarisir kt.)

Rodikliai apibudinantys statinio kokybinius parametrus (medziagos, apdaila, inZineriné jrangair
kt.)

Statinio vertes (statybos kasty, atstatymo kasty, vietoves pataisos koeficientas, viduting rinkos
verté) ir jvertinimo data [14].

Registry centro veikla atlieka tokie padaliniai:

4+ Centrinis padalinys, kuris administruoja nekilnojamo turto kadastra ir registra, nekilnojamo
turto vertinima, juridiniy asmeny registravima, projektuoja, diegia ir naudoja nekilnojamo turto

registro informacine sistema, vadovauja imonesfilialy veiklai ir ja kontroliuoja;
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+ 11 filialy (deSimtyje apskric¢iy centry ir viename ragjono centre) kaupia kadastro ir registro
duomenis, atlieka kadastrinius matavimus, turto vertinima bei rinkos tyrimus, iregistruoja
nekilnojamuosius daiktus, kaupia kadastro geografines informacijos sistemos (GIS) duomenis,
tvarko turto formavimo archyvus, vadovaujafilialy skyriy veiklai.

+ 39 filialy skyriai rajony centruose ir miestuose priima dokumentus registruoti nekilnojamaji
turta, registruoja nekilnojamuosius daiktusiir teises i juos, iSduoda nekilnojamojo daikto nuosavybés
ar naudojimo teise jrodancius dokumentus, teikia informacines paslaugas nekilnojamojo turto

savininkams ir naudotojams [49].

2.2.6 Apskaitos tinkamumas

Siauliy filialo apskaitos sistema yra susijusi vertikaliaisiais rySais tarp filialo ir centrinio
Registratoriaus. Pagrindiniai rodikliai, kuriais filialas atsiskaito centrinei imonei yra Sie:

1. papildytos duomeny bazés perdavimas (kiekviena diena Siauliy filialas privalo perduoti visus
ta diena sukauptus duomenis Registry centrui);

2. kiekviena meneg| filiadlas moka centringl imonei mokestj, kuris sudaro 30 % nuo bendros
1MOonNés apyvartos,

3. naujy darbuotojy etatus bei jy atlyginimus tvirtina centriné imoné. Visi duomenys apie filialo
darbuotojus saugomi Registry centro imongéje.

IS centrinés imon¢s filialas gauna jvairius nurodymus, reikalavimus, istatymuy ar isakymu

papildymus susijusius su darbo pobtdziu ir veikla

2.2.7 RySiy sistema

Siekdama plésti ir tobulinti nekilnojamojo turto administravimo sistema ir informacine baze
valstybés imoné Registry centras jau nuo pirmyju ikarimo mety glaudziai bendradarbiauja su
Svedijos, Danijos, Suomijos, Nyderlandy ir kity 3aliy giminingomis institucijomis bei aktyviai
dalyvauja dviSaliuose ir daugiaSaliuose tarptautiniuose projektuose.

llgalaiké - daugiau kaip deSimtmecio - bendradarbiavimo patirtis Registry centra sigja su
Svedijos Swedesurvey AB kompanija ir Lantméteriet agentira. Siy instituciju ekspertai,

finansuojami Svedijos tarptautings plétros agentiiros SIDA, didZia dalimi prisidéjo prie bendros
nekilnojamojo turto administracinés sistemos kiirimo, specialisty tobulinimo, teisés akty rengimo,

nekilnojamojo turto centrinio duomeny banko modelio karimo bei informaciniy ir technologiniy
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uzduociy igyvendinimo. Vykdant baigiamaji dviSalio bendradarbiavimo etapa, pastaraisiais - 2002 -
2004 metais didziausias démesys buvo skirtas nekilnojamojo turto rinkos funkcionavimui tobulinti,
Klienty aptarnavimui gerinti ir informacinés visuomengs plétrai [26;6].

Pagal 2002 m. pasiraSyta sutarti tarp Swedesurvey AB ir VI Registry centro numatoma, kad
imonés specidistai teiks konsultacines paslaugas Swedesurvey AB vykdomuose daugiaSaliuose
projektuose. Registry centre kartu su Svedijos ekspertais buvo organizuoti ir toliau rengiami
seminarai Armeénijos, Gruzijos, Kirgizijos, Moldovos, Kroatijos, Ugandos ir kity Saiy Zemés
administravimo, tvarkymo, kadastro ir registro instituciju, ju padaliniy vadovams bei specialistams.
Igyta patirtimi dalijamasi su uzsienio Saliy partneriais, sudaromos galimybés susipazZinti su Lietuvos
nekilnojamojo turto administravimo, kadastro ir registro sistema, jos organizavimo bei tvarkymo
principais.

Nuo 1995 m. imon¢ taip pat bendradarbiauja su Danijos nacionalines zemeés tvarkymo ir
kadastro agentiiros specialistais, kurie padéjo spregsti nekilnojamojo turto tekstiniy ir grafiniy
duomeny integravimo, administravimo, archyvy tvarkymo problemas, paga ju pateiktas
pagrindines nuostatas vykdomas pasirengimas adresy sistemos sukarimui. 2002 - 2003 m. vykdyto
projekto metu tobulintas nekilnojamojo turto kadastro Zemélapiy rengimas, geoinformaciniy
duomeny baziy funkcionavimas, archyvy tvarkymo darbai. Daug patirties programavimo ir
programinés irangos naujoviy diegimo srityje buvo igyta Danijoje ir Lietuvoje organizuoty
mokymuy ir seminary metu.

2003 m. sausio mén. pradétas bendradarbiavimo projektas "Nekilnojamojo turto informacinés

paslaugos’, kuri vykdo Registry centras ir Nyderlandy kadastro ir valstybiniy registry agentiiros

Kadaster ir kompanijos DHV_Consultants konsorciumas, finansuojant Nyderlandy vyriausybei

pagal MATRA pasiruoSimo narystei ES programa. Projekto metu teikiama parama igyvendinant
naujas Civilinio kodekso nuostatas, diegiant naujas € ektronines technologijas nekilnojamojo turto
sandoriams sudaryti. Siekiant supaprastinti nekilnojamojo turto registravimo procediras ir pagerinti
Klienty aptarnavima ypatingas demesys skiriamas elektroninio rySio ir duomeny apsikeitimo tarp
Registry centro ir notary analizel ir tobulinimui.

Nekilnojamojo turto vertinimo klausimais Registry centras palaiko rySius su Suomijos
nacionaline nekilnojamojo turto tvarkymo agentira, kuri padéjo kurti Lietuvos Zemés verciu
zemélapi. Registry centro specialistams buvo sudarytos galimybés igyti praktinés patirties
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir Zemés verciy zony nustatymo bel Zemélapiu sudarymo
srityse. Glaudus rySiai Registry centra sigja ir su JAV Linkolno zemés ir kito nekilnojamojo turto
politikos institutu (Lincoln Institute of Land Policy), kuris prisideda prie nekilnojamojo turto

masinio vertinimo mokestiams sistemos sukirimo. Kasmet kartu su Baltijos Saiy kadastro
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specialistais leidziama Baltijos Saliy nekilnojamojo turto rinky apzvalga (Review of Baltic States
Real Estate Market). Registry centro turto vertinimo specialistai savo patirtimi, sukaupta
informacija kei¢iasi su kity Saliy turto vertintojais. Jau keleta mety bendradarbiaujama su Svedijos,
Suomijos, JAV ir Didziosios Britanijos nekilnojamojo turto rinkos zinovais.

Kartu su Svedijos, Suomijos, Norvegijos, DidZiosios Britanijos, Nyderlandy ir Austrijos
institucijomis Registry centras dalyvauja tarptautiniame projekte "Europos Zzemés informacinés
paslaugos’ (EULIS), kuri remia Europos Sajunga. Projekto tikslas - pasiailyti automatizuota
Europos nekilnojamojo turto informaciniy paslaugu sistema ir pademonstruoti siilomos sistemos
funkcionaluma bei privalumus, sudaryti salygas lengviau gauti atnaujinta ir patikima informacija
apie nekilnojamaji turta kitose Salyse [5;11].

2003 m. geguzés mén. pradétas igyvendinti PHARE dvyniy projektas "Imoniy rejestro paslaugu
tobulinimas atsizvelgiant | Acquis’, kuriuo siekiama sukurti ES reikalavimus atitinkantj Lietuvos
juridiniy asmeny registra, parengti dokumenty ir duomeny apie juridinius asmenis tvarkymo,
saugojimo ir platinimo informacineg-technologing baze bei organizacing Sios sistemos infrastruktira.

Vykdomas PHARE dvyniy projektas "Valstybés registry - nekilnojamojo turto registro ir
hipotekos registro - tobulinimas’, kuriuo siekiama uztikrinti geresni valstybés registry -
nekilnojamojo turto registro ir hipotekos registro funkcionavima. Y patinga démesj numatoma skirti
klienty aptarnavimo gerinimui diegiant informacijos technologines naujoves ir specialisty
mokymams.

Registry centro specialistai taip pat dalyvauja tarptautiniy organizacijy, tokiy kaip Tarptautinés
matininky federacijos (FIG), Jungtiniy Tauty Europos ekonominés komisijos Zemés
administravimo darbo grupés (UN ECE WPLA), Tarptautinés registratoriy asociacijos, Europos
turto vertintojy asociacijos (TEGoV A), Europos geografinés informacijos organizacijos (EUROGI),
veikloje.

Orientuodama savo veikla | Europos Sajungos Saliy patirti ir plésdama tarptautinius rySius,
imoné siekia, kad Lietuvos nekilnojamojo turto administraciné sistema pasiekty Europos Saliu lygi
ir tapty atvira ne vien Lietuvos, bet ir uzsienio vartotojams [50].

Siauliy filialo rySiy sistema taip pat pakankamai plati ir iSplétota. Filialo rySy sistema galima
skirstyti i tokius skyrius:

1.Horizontaligi rySai., ty. bendradarbiavimas su kitais filialais (konferencijos, seminarai,
dalyvavimas bendruose projektuose, darbuotojy mainai).

2. Vertikaligi rySiai — bendradarbiavimas su centriniu Registratoriumi. Sie ry§iai yra svarbiaus
ir turintys daugiausia itakos visa filialo veiklai. IS centrinés imonés filialas gauna ivairius

nurodymus, reikalavimus, jstatymy ar jsakymu papildymus susijusius su darbo pobadZiu ir veikla.
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3.1%oriniai rySai. Siauliy filialas glaudZiai bendradarbiauja su miesto bei rajono savivaldybemis:
vyksta ivairas mokymai, seminarai, konferencijos, informacijos mainai. Bendradarbiavimas vyksta
ir su kitomis valstybinémis organizacijomis (pvz. su profesinio rengimo, aukstesniosiomis bei

aukstosiomis mokyklomis), notarais bei antstoliais.

2.2.8 Vidaus audito sistema

Auditas —tai imoneés finansinées atskaitomybés patikrinimas ir nuomonés apie ja pareiSkimas.

Vastybés imonés Registry centre, kaip ir daugelyje imoniy yra vykdomas auditas. Kadangi
imoné yra valstybiné, tai audita vykdo valstybés audito imone¢, o kaip yra vykdomas auditas priZitri
valstybés audito kontrolés imoné.

Finansinis patikrinimas vykdomas dél to, kad auditas yra:

1.vienas S svarbiausiy ekonominés informacijos Saltiniy;

2.reikSmingas imonés vidaus kontrolés sistemos stiprinimui;

3.svarbi vidaus rezervy atskleidimo priemong;

4.svarbus imonés valdymo sistemos elementas;

5.reikSmingas imonés veiklos planavimui ir prognozavimui;

6.0bjektyvus irodymy rinkimo, sisteminimo ir jvertinimo procesas;

7.svarbus ekonominiy iStekliy racionaliam paskirstymui;

8.reikSmingas ugdant Zzmoniy objektyvuma, sazininguma ir pasitikéjima.

Auditas vykdomas ir Siauliy filiale. Kiekvienais metais jmonés samdo nepriklausomus
auditorius, kurie renka informacija apie imonés veikla, finansines operacijas, atlieka ju analize ir
paraSo idvadas. Siauliy filiale atliekamo audito pagrindiniai tikslai yra du:

1. patikrinti finansinés atskaitomybés teisinguma;

2. jsitikinti imonés finansinés biklés tikrumu ir jos veiklos patikimumu.

Valstybés jmonés Registry centro Siauliy filiale atliekama audita galima suskirstyti pagal

funkcinj : finansiniy ataskaity, valdymo ir veiklos.



52

2.3 SSGG analizé

Norint nustatyti Valstybés imonés Registry centro Siauliy filialo stipriasias bei silpnasias puses,

galimybes bei grésmes, buvo atlikta SSGG analizé. Tyrimas atliktas Registry centro Siauliy filiale,

kuriame dalyvavo 97 filialo darbuotojai. Respondentams buvo pateiktos anketos (6 priedas), kuriose

jie turéjo jrasyti imonés stiprybes, silpnybes, galimybes ir grésmes. Tyrimas buvo atliktas 2004

spalio ménes|.
4 lentelé
SSGG matrica
Nr. Stiprybés Daznis Pagrindimas
1. | Naujasir modernus pastatas 89 | Zr. 2.2.4 skyriy
2. | Klienty skaiciaus augimas 87 | Zr. 2.2.5 skyriy
3. | Organizuojami  kursai ir kvalifikacijos 67 | Zr. 2.2.3 skyriy
egzaminai
4. | Geral sudaryta duomeny bazé 61 | Daugelis duomeny yra
skaitmeniniame variante.
5. | Registry centras yra valstybiné monopolija 58 | Zr.2.2.1 skyriy
6. | Didelis personalo skaicius 49 | Zr. 2.2.3 skyriu
7. | Istatymy vykdymo batinybé klientams 43 | Zr. 2.2.1 skyriy
8. | Darbuotojy skaiciaus augimas 38 | Zr. 2.2.3 skyriu
9. | Jaunas perspektyvus kolektyvas 34 | Naujai priimty  darbuotojy
amziaus vidurkis apie 26 metus.
10. | Auksta darbuotojy kvalifikacija 27 | Zr. 2.2.3 skyriy
11. | Rajony savivaldybése isteigti filialo skyriai 26 | Gyventojai gali pateikti praSyma
ir gauti dokumentus savo rajono
savivaldybgje.
12 | Priklausymas  ivairioms  tarptautinéms 11 | Zr. 227
organizacijos
Nr. Silpnybeés Daznis Pagrindimas
1. | Per maZas darbo uzmokestis 91 | Darbo uZmokestis neatitinka
darbo kravio
2. | Trakstadarbo jrangosir prietaisy 70 | Kei darbuotojai dalijasi vienu
prietaisu
3. | Daugelis duomeny yra sukaupta 66 |Ne vis archyvo duomenys
popieriniame, 0 ne skaitmeniniame variante suvesti | kompiutering duomeny
baze.
4. | Dideli mokestiai centriniam Registratoriui 54 | Zr. 2.2.6 skyriy
5. | DaZnajstatymuy kaita 53 | Zr. 2.2.1 skyriy
6. | Nebaigta Zemésreforma 39 | Nepilnai parengtas kadastro
Zemelapis
7. | Valstybés reguliucjami darby jkainiai 25 | Zr. 2.2.1 skyriy
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8. | NemaZai darbuotoju neturin¢iy  darbo 21 | Darbuotojams tenka
specifika atitinkancio iSsilavinimo persikvalifikuoti darbo vietoje
9. | Korupcija 17 | Netobuli jstatymai
10 | Auk&tosios mokyklos nerengia registro 14 | Darbuotojams tenka
specialisty persikvalifikuoti darbo vietoje
Nr. Galimybés Daznis Pagrindimas
1. | Darbo uzmokescio didinimas 81 | Imonés apyvarta kasmet didéja
2. | Materialinés bazés gerinimas 72 | Imonés apyvarta kasmet didéja
3. | Glaudesnis bendradarbiavimas su notarais ir 33 | Zr. 2.2.7 skyriuy
antstoliais
4. | Veiklos srities plétimas 29 | Registruoti ne tik nekilnojama
turta.
5. | Darbuotojy skaiciaus didinimas be ju 24 | Zr. 2.2.3 skyriuy
kvalifikacijos kélimas
6. | Gerinti bendradarbiavima su savivaldybémis 18 | Dalyvauti bendrose projektuose,
ir apskrities administracija keistis informacija.
7. | Ivedus nekilnojamojo turto mokestj fiziniams 17 |Bus gadima jsteigti nauju
asmenims, nekilnojamojo turto jvertinimas darbuotojy etaty.
8. | Duomeny baziy apsikeitimas su kitomis 13 | Duomenimis keistis su
institucijomis savivaldybémis, policija,
antstoliais, notarais.
9. | Ry3u plétimas su analogiskomis Registry 7 | Zr. 2.2.7 skyriu.
centrui uzsienio jmonémis
Nr. Grésmés Daznis Pagrindimas
1. | Privatizacija, gresia darbo viety praradimu. 60
2. | Aukstos kvalifikacijos darbuotoju peréjimas 41
dirbti i kitas organizacijas
3. | Darbo uzmokes¢io mazinimas 37
4. | Nepelningu veiklos sriciy atsisakymas 32 | Nekilnojamojo turto vertinimas
imonei yra nuostolingas
5. | Nekvalifikuoty darbuotojy atleidimas 26 | Darbuotojai, neturincius
atitinkamo iSsilavinimo pakeis
geresni speciaistai.
6. | Konkurencija, gresiaklienty praradimu 23
7. | Pensinio amziaus darbuotojy atleidimas 6 I darba priimama vis daugiau
jauny Zmoniy.

Atlikus SSGG analize ir susumavus gautus rezultatus, galima teigti, kad dauguma darbuotoju

(89) kaip pagrinding stiprybg akcentuoja nauja ir moderny pastata. Antraja stiprybe galima laikyti
geras darbo salygas (nuolat organizuojami mokymai, didelis personalo skaicius, gerai sudaryta

duomeny baz¢). Kitos labai svarbios imonés stiprybés — tai auksta darbuotoju kvalifikacija,



kolektyvo jaunumas, darbuotojy skaiciaus augimas. Imoné visada yra stipresné, kai yra ne viena, o
priklauso jvairioms organizacijoms (Sia stiprybe nurodé 11 respondenty).

Pagrindinés imonés silpnybés, kurias jvardijo respondentai, yra susijusios su finansiniais
kriterijais. Net 91 respondentas nurodeé, kad atlygis uz ju atliekama dara imonéje yra per mazas ir
neatitinka daro krivio. Ne mazesné silpnybé yratai, kad imoné nepakankamai aprapina darbuotojus
darbo iranga ir prietaisais. Kitos nurodytos silpnybés yra susijusios su valstybés priimtais ir
patvirtintais jstatymais (daZzna ju kaita, nebaigtos pradétos reformos, reguliuojami darby jkainiai,
kurie nesuteikia vienody salygy konkurencijai).

Daugelis apklaustyjy Siauliy filiadlo darbuotojy mato galimybe didinti darbo uZmokestj ir
pagerinti materialing baze (atitinkamai Sas galimybes nurodé 81 ir 72 respondentai). Kitos
nurodytos imonés galimybés susijusios su rySiy plétimu bei glaudesniu bendradarbiavimu. 24
apklaustigji mano, kad imone¢ turi galimybe didinti darbuotoju skaic¢iy bei kelti juy kvalifikacija.

60 respondenty kaip pagrinding imonés grésme akcentuoja privatizacija. Privatizacija gresia ne
visa imonei, bet kai kurioms jos veiklos sritims (toms paslaugoms, kurias gali atlikti privacios
imonés). Kaip didele grésme respondentai nurodé — aukstos kvalifikacijos darbuotojuy peréjima
dirbti { kitas imones. Kadangi nemazai Vastybés imonés Registry centro teikiamuy paslaugu gali
atlikti ir kitos imongs, tai 23 respondentai izvelgiair gresiancia konkurencija.

|Sanalizavus jmones veikla ir atlikus SSGG analize buvo igry3kintos Siauliy filialo silpnybes,

stiprybés, galimybés bel gréesmés. Remiantis juy analize kuriama institucijos veiklos strategija.
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2.4 Registry centro veiklos strategijos analizé
2.4.1Vizija

Organizacijos vizija yra neatsigiama strateginio valdymo proceso dalis. Be jos nejmanoma
sukurti jokios efektyvios strategijos. Vizija — tai organizacijos vadovy bei atskiry jos nariy
ilgalaikés perspektyvos supratimas.

Valstybés imonés Registry centro vizija: kuriama ir jgyvendinama Zemés ir Kkito
nekilnojamojo turto administravimo sistema turi biti vientisa ir apimti visa nekilnojamaji
turta, jskaitant tiek valstybés, tiek privaty. Nekilnojamojo turto kadastro ir registro sistema
turi bati nacionalinésir infor macinés sistemos kiirimo pagrindas.

Nekilnojamojo turto kadastro ir registro sistemos vizija parengta vadovaujantis Jungtiniy Tauty,

Europos ekonomingés komisijos priimtomis Zemes administravimo direktyvomis [21;95] .
24.2Midja

Misija turi parodyti istaigos funkcionavimo pagrindini tiksla ir jos veiklos prasmg. [staiga turi
atskleisti savo paskirti, kuo ji yra naudinga, kokiomis vertybémis ji vadovaujasi, skirtuma iS kity
istaigy. Misija stengiamasi atskleisti jstaigos unikaluma.

Valstybés jmonés Registry centro misija:

1. jgyvendinti Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatyma;

2. tvarkyti nekilnojamojo turto kadastra ir registra;

3. organizuoti nekilnojamojo turo vertinima ir rengti duomenisjy apmokestinimui;

4

kurti zemésir kito nekilnojamojo turto informacine sistemgs.
2.4.3 Siauliy filialo veiklos str ategija

Tikdla keicia misijos formuluotés bendrasias nuostatas i tikdiau apibréztus isipareigojimu,
kurie nurodo, kas ir kada turi bati pasiekta. Sudarant tiksly sistema reikia vadovautis Sais
principais:

1. tiksla turi bati realds,

2. tiksly sistematuri bati suderinta, nepriekaistinga, pilna;

3. turi bati uztikrinta tiksly vykdymo kontrolé.

| TIKSLAS: aukstos kvalifikacijos paslaugu teikimas.
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Registry centro uzdaviniai:

+ registruoti fiziniy ir juridiniy asmeny nekilnojamaji turta, nuosavybés bel kitas daiktines
teises | nekilnojamuosius daiktus, Siy teisiy suvarzymus, istatymuy nustatytus juridinius faktus;

+ teikti oficialia informacija apie registre sukauptus duomenis;
atlikti statiniy kadastrinius matavimus,
formuoti, tvarkyti, atnaujinti nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomeny banka;

atlikti nekilnojamojo turto rinkos tyrimusir turto vertinima;

- & ¥+ #

registruoti juridinius asmenis ir teikia duomenis apie juos.

Uzdaviniai, skirti Sio tikslo jgyvendinimui:

1.Garantuoti nuosavybeés teises | zeme ir kita nekilnojamaji turta, teikti duomenis paskoloms
gauti, turtui jkeisti, padéti planuoti Zemés naudojimo teritorijas, vertinti nekilnojamaji turta ir rengti
duomenis turto mokest¢iams, mazinti Zzemés naudojimo gincus, rengti duomenis zemés, misky
pertvarkymui, teisiniam nekilnojamojo turto administravimui, teikti statistinius duomenis.

2.Palengvinti infrastruktary planavima ir plétra, kad baty patenkinti miesto ir kaimo gyventoju

iSaugg poreikiai.

Il TIKSLAS: Siauliy filialo personalo kvalifikacijos tobulinimas.

UZdaviniai, skirti Sio tikslo jgyvendinimui:

1. Konferenciju organizavimas imonés darbuotojams. Valstybés imonés Registry centro ir
Jungtiniy Tauty Europos ekonominés komisijos darbo grupés zemés administravimo klausimais
rengiamose konferencijose tarptautiniai  ekspertai jvertins Lietuvos nekilnojamojo turto
administravimo sistema, taip pat bus nubréziamos Lietuvos ir kity Europos Saliy nekilnojamojo
turto administravimo sistemos tolesnés raidos gairés.

Konferencijy tikslai - aptarti jvairiy Saliy nekilnojamojo turto administravima ir jo galimybes
kuriant informacine visuomeng ir elektronine vyriausybe.

2. Kvalifikacijos kelimo kursai ir seminarai.

[l TIKSLAS: metodinés ir materialings bazés plétra.

UZdaviniai, skirti Sio tikslo jgyvendinimui:

1 Sukurti Siuolaiking nekilnojamojo turto kadastro ir registro infrastruktira, kuri sudaryty
palankesnes salygas zemés, pastaty ir buty rinkai, apsaugoty visy teises | Zemg ir Kita nekilnojamaji

turta ir paremty ilgalaiki nepertraukiama nekilnojamojo turto tvarkyma.
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2. Sukurti tokia nekilnojamojo turto kadastro ir registro infrastruktara, kuri skatinty zemeés,
pastaty ir buty rinka, leisty efektyviai, veiksmingai ir uz prieinama kaing isigyti teises i
nekilnojamaji turta.

3. Parengti tokia infrastruktira, kuri padéty spresti daugiau teisiniy, techniniy, administraciniy
varianty projektuojant ir kuriant tinkama nekilnojamojo turto kadastro ir registro sistema. Toks
lankstumas leisty imonei nepertraukiamai registruoti susitarimus dél zemévaldy, apimant tiek
privaCiasir valstybés teises | Zeme ir statinius, tiek bendraja nuosavybe, taip pat leisty suteikti teises
1 Zeme, pastatusir butus.

4. Parengti vientisa nekilnojamojo turto kadastro ir registro sistema, kuri padétu jgyvendinti
efektyvy, nepertraukiama resursy valdyma ir plétojima, atsizvelgiant | gyventojy augima ateityje.
Jos reikés zemés naudojimui, aplinkos planavimui, tai bus pagrindas pagerinti nekilnojamojo turto
rinka ir paslaugas klientams.

5. Siekiant nustatyti zemés naudojimo galimybes ir apribojimus bei reikalavimus, susijusius su
aplinka, sukurti gera teisiy i nekilnojamaji turta apsaugos, pareigy ir isipareigojimy identifikavimo
mechanizma.

6. Sukurti ir igyvendinti rinkos principus atitinkancia ir rinkos tyrimais pagrista, unifikuota
nekilnojamojo turto vertinimo sistema, kuri leisty igyvendinti nuosekly ir priimting turto
apmokestinima.

Kad nekilnojamojo turto reformos projektas buty jgyvendintas, reikalingi ivairiis metodai bei
priclaidos. Visy pirma tai techninés prielaidos. Sistema turi bati automatizuota, efektyviai
panaudojamas skanavimas, digitalizavimas, ortofoto. Jei ziarésime iSteisiniy krypciuy, tai bty visu
pirma daugiafunkcinio nekilnojamojo turto kadastro sukirimas, naujy jstatymy jgyvendinimas,
mokes¢iy uz padaugas struktaros pakeitimas, privataus sektoriaus itraukimas i darba [26;71].
Dokumenty registracija pravartu bity reorganizuoti i teisiy registracija. Be abgo, reikalingas ir
naujas finansavimo modelis. Organizacinés prielaidos taip pat batinos nekilnojamojo kadastro
reformai. Darbuotojy skaicius turéty buti maZinamas. Turéty vykti geresnis arba visiSkas sanaudy
padengimas tam, kad buty padengiami apdorojimo kaStai ar atlyginamos investicijos. RySys su

informacija apie gamta yra bitinas.

Ateities nekilnojamojo turto kadastras — metodiskai sutvarkytas valstybinis visy teisiniy

Zzemés objekty duomeny registras tam tikroje Salyje ar rajone, paremtas objekty riby matavimais.

apibréziami arba privacios, arba vieSos teisés. Kontarai, identifikatorius kartu su apraSomaisiais
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duomenimis gali nurodyti kiekvieno atskiro zemés objekto paskirti, plota, verte bei juridines teises
ar apribojimus, susijusius su tuo zemés objektu [25;37 ].

Be Sios aprasomos informacijos, apibidinancios zemés objektus, ateities nekilnojamojo turto
kadastre yra oficialtis teisiy, susijusiy su teisiniais Zzemés objektais, irasai.

Ateities nekilnojamojo turto kadastras atsako i klausimus “kur” ir “kiek” bei “kas’ ir “kaip”. Jis
gali pakeisti tradicines “kadastro” ir “Zemés registracijos’ koncepcijas. Jis yra visapusiska zemés
administravimo sistema| 25;38].

Ateities nekilnojamojo turto kadastras atspindés iSsamia teising Zemés situacija, jSkaitant

viefasias teisesir apribojimus.
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| Svados

Atlikus literatiiros, dokumenty, straipsniy analizg, susijusiy su nagrinéjama tema, bei anketing
apklausa pateikiamos tokios i Svados:

1. Strateginis planavimas yra viena svarbiausiy sekmingo imonés gyvavimo priezZastis.

2. Norint sckmingai igyvendinti firmos strategijas (sprendimy visuma), butinas strateginio
valdymo procesas.

3. Vastybés Registry sistema yra svarbi visa &diai, nes joje kaupiama politing, teising,
ekonomine, socialiné, kultaring, moksling, techniné, ekologiné, gamtine, krastotvarkos ir geografiné
informacija.

4. Nekilnojamojo turto savininky teisiy i ta turta apsauga Nekilnojamojo turto registro
informacinéje sistemoje — pagrindinis registravimo prival umas.

5. Pastaraisiais metais iSaugusi nekilnojamojo turto ir kredity rinka — politiniy ir ekonominiy
veiksniy padarinys.

6. Sparcia auganti telekomunikaciju ir informaciniy technologiju pazanga itakojo
nekilnojamojo turto duomeny kompiuterinés bazés sukiirima.

7. Vastybés imonés Registry centras privalo vadovautis teisés aktais, reglamentuojanciais
nekilnojamojo turto ir teisiy i ji registravima.

8. Vastybés imonés Registry centro vadovybé daug démesio skiria darbuotoju mokymams
(kas 2 — 3 savaites rengiamos Registry centro savaités, organizuojami seminarai, vykdomi
atestacijos egzaminai) bei klienty Svietimui.

9. Paga dvisalj Lietuvos — Nyderlandy bendradarbiavimo projekta organizuojami mokymai —
svarbiis miesty bei ragjony notaramsir jy padéjéjams.

10. Siauliy filiae dirba aukstos kvalifikacijos darbuotojai (74% visy dirbanciyjy turi auk3taji
iSsilavinima).

11. Vastybés imonés Registry centras — finansiSkai stabili ir stipri imoné (metinés pajamos
virSja5 min. lity).

12. Per pastaruosius metus imonés bei Siauliy filialo veikla Zenkliai iSaugo.

13. Pagrindiné imonés funkcija— teisiy i nekilnojamaji turta registravimas.

14. 15 nekilnojamojo turto registre jregistruoty objekty tiek Lietuvoje, tiek Siauliy filiale
didziausias procentas tenka pagal biniams pastatams.

15. Pagal nekilnojamojo turto pardavimus pirmoje vietoje zemés sklypai.
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16. Valstybés imonés Registry centro rySiy sistema pakankamai plati ir iSplétota (ilgiausia
bendradarbiavimo patirtis Registry centra sigja su Svedijos Swedesurvey AB kompanija ir
Lanntmateriet agenttira).

17. Valstybés imonés Registry centro dalyvavimas ivairiuose tarptautiniuose projektuose —
svarbus Zingsnis norint, kad Lietuvos nekilnojamojo turto administraciné sistema pasiekty Europos
Saliy lygi ir tapty atvirane vien Lietuvos, bet ir uzsienio vartotojams.

18. Pagrindinés Siauliy filialo stiprybés — naujas, modernus pastatas bei klienty skaiciaus
augimas.

19. Per maZas darbo uzmokestis ir darbo jrangos trilkumas — silpnosios Siauliy filial o pusés.

20. Siauliy filialas turi galimybiy didinti darbo uZmokesti, gerinti materialing baze bei plesti
veiklos srit;.

21. Pagrindiné numatomos Registry centro Siauliy filialo plétros perspektyvos, tai — auk&tos
kvalifikacijos paslaugy teikimas, personalo kvalifikacijos tobulinimas bei metodinés ir materialinés
bazes plétra

Rekomendacijos

Rekomendacijos Valstybés jmonés Registry centro jmonés bei Siauliy filialo vadovybei:

1. Siekiant aukstesnés klienty aptarnavimo kokybés, reikia gerinti materialing bazg, didinti
darbuotojy skaic¢iy ir plétoti internetiniy uzsakymuy prieémima.

2. Siekiant aukstesnés darbuotojy motyvacijos darbo uzmokesti susieti su darbo rezultatais bei
materialiai skatinti aukstos kvalifikacijos darbuotojus.

3. Konferencijas, seminarus bei mokymus rengti ne tik Centrinéje imongje, bet ir filialuose.

Rekomendacijos jstatymy leidéjams:

1. Norint uztikrinti aukStesne darby kokybe ir tiksluma baigti pradéta Zemés reforma.

2. [vesti ilgesnius jstatymuy galiojimo terminus.

Rekomendacijos klientams:

1. Norédami sutaupyti laiko klientai jiems svarbia informacija apie Registry centro teikiamas

paslaugas bei naujoves gali rasti internetiniame puslapyje www.kada.lt

Rekomendacija aukstosioms mokykloms:

1. Rengti registro ir kadastro specialistus, nes tokio issilavinimo darbuotojy imonei triksta.


http://www.kada.lt
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