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SANTRAUKA

Baltuté, M. (2017). Savivaldybés nekilnojamojo turto administravimo tobulinimo
galimybés: Mazeikiy atvejis. Universitetiniy pagrindiniy studijy vieSojo administravimo programos
magistro baigiamasis darbas. Baigiamojo darbo vadové doc. dr. Laima Liukinevi¢iené. Siauliy
universitetas, vieSojo administravimo katedra 85 p. (92 p.).

Magistro darbe nagring¢jamas nekilnojamojo turto (NT) administravimo problemos ir
galimybés, empiriniame tyrime pasitelkus Mazeikiy rajono savivaldybés atvejj. Darbe teoriniu
aspektu nagrinéjami NT tobulinimo aspektai, apzvelgiama NT sgvoka ir esmé, NT administravimo
savivaldybése ypatumai, valdymo problemos, tobulinimo galimybés savivaldybése, priemonés
efektyvesniam nekilnojamojo turto valdymui, strateginis planavimas kaip nekilnojamojo turto
administravimo tobulinimo prielaida.

Darbe pasitelkiami Sie metodai: Teoriniai — analizés metodas, Kuris taikomas analizuojant
moksling literatiirg, teisés aktus, apdorojant empiriniu tyrimu gautus duomenis; apibendrinimo
metodas, taikomas iSkeliant problemas, formuluojant hipotezes, sudarant tyrimo plang, renkant
duomenis ir juos apibendrinant. Kaip empiriniai metodai pasirinkti dokumenty  analizés
metodas;pusiau  struktirizuotas interviu, Kkuriame dalyvavo Mazeikiy rajono savivaldybés
administracijos darbuotojai; informanty apklausa el. pastu, Kurioje apklausti 6 Lietuvos savivaldybiy
administracijos Turto valdymo skyriaus vadovai;sisteminés analizés metodastaikomas apibendrinant
tyrimo rezultatus.

ISkeltas darbo tikslas — istirti MaZeikiy rajono savivaldybés NT administravimo problemas
ir pateikti tobulinimo galimybes. Jam jgyvendinti suformuluoti Sie uZdaviniai: remiantis LR teisés
aktais ir moksline literatiira, iSnagrinéti NT administravimo ir jo tobulinimo savivaldybése teorinius
apsektus; iSanalizuoti teising baze, darancig jtakg savivaldybiy NT valdymui; istirti NT valdymo
Mazeikiy rajono savivaldybe¢je problemas ir galimybes procesui tobulinti.

Atlikus tyrimg iSsiaiSkinta, kad savivaldybés lygmens teisiné aplinka palanki gerinti NT
administravima, taigi savivaldybé turéty ieskoti biuidy, kaip likviduoti spragas teisés aktuose, teikti
siilymus jy tobulinimui, rengti dokumenty projekty keitimus, inicijuoti procesus kt. Turéty buti
paskirtas arba valstybés tarnautojas, arba jstaigos vadovas, kuris biity atsakingas uz efektyvy NT
valdyma. Savivaldybei turéty biiti perduotas jai tiesiogiai nepriklausancio turto administravimas.

Pagrindiniai raktiniai Zodziai: nekilnojamojo turto valdymas, turto administravimas,

savivaldybé, administravimo tobulinimas.



SUMMARY

Baltuté, M. (2017). Improvement opportunities for the administration of municipality real
estate: The case of Mazeikiai. Master’s thesis in Public Administration (main university studies).
Thesis supervisor Prof. Laima Liukinevic¢iené. Siauliai University, Department of Public
Administration. 85p. (92 p.).

Issues and opportunities of real estate administration are analyzed in the Master’s thesis. The
empirical study analyzes the case of Mazeikiai District Municipality. The theoretical aspect of the
paper focuses on aspects of realt estate improvement, reviews the notion and essence of real estate,
peculiarities of real estate administration in municipalities, management issues, improvement
opportunities in municipalities, means for a more effective management of real estate and strategic
planning as the precondition for the improvement of real estate administration. The following
research methods were employed in the thesis:

Theoretical: the analytical method, which is applied in analyzing scientific literature, legal
acts, processing data from the empirical study; the method of generalization, which is applied in
formulating problems, hypotheses, developing a research plan, collecting data and providing
generalizations based on it. Among empirical methods, documentation analysis was one of them; a
semi-structured interview was conducted with the employees of the Department of Asset
Management of the Administration of Mazeikiai District Municipality; a survey of participants via
email, where heads of 6 Departments of Asset Management of Administrations of Lithuanian
municipalities were interviewed; the method of systematic analysis, which was applied in making
generalizations about the research results.

The purpose of the study was to research the issues in real estate administration of Mazeikiai
District Municipality and offer opportunities for improvement. The following tasks were formulated
to carry out the latter: analyze the theoretical aspects of real estate administration and improvement
in municipalities in accordance with the legal acts of the Republic of Lithuania and scientific
literature; analyze the present legal base that has influence over the management of real estate in
municipalities; analyze the management issues of real estate in Mazeikiai District Municipality and
opportunities for improving the process. Upon completion of the research, it was concluded that the
legal background on a municipality scale is favourable for the improvement of real estate
administration, thus the municipality should seek out ways of eliminating loopholes in legal acts,
offer suggestions for improving them, prepare alterations to draft documents, initiate processes etc.

A state officer or head of a company should be appointed to govern and be responsible for the



effective management of real estate. The municipality should not be given the right to administrate
assets that are not within its direct possession.
Main keywords: management of real estate, asset administration, municipality,

improvement of administration.



TURINYS

TVADAS et 10
I. NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMO TOBULINIMO TEORINIAI ASPEKTAL............... 14
1.1. Nekilnojamojo turto administravimo $gvoKa i €SME........ccvueiiiiieiiiieiiiiesiiiessieessiree e e sieeens 14
1.2. Nekilnojamojo turto administravimas savivaldybese.........ccooviiiiiiiiiiiiiiiicicicec e 21
1.3. Nekilnojamojo turto valdymo problemos savivaldybeése ...........cccocirririiiiiiniiiiiiese e 26
II. NEKILNOJAMOJO TURTO VALDYMO TOBULINIMO GALIMYBES

SAVIVALDYBESE ....cootiiimiitiiiisiiietesissis st 31
2.1. Priemonés efektyvesniam nekilnojamojo turto valdymui ...........ccocevviiiieninciiniscsecee 31
2.1.1. Strateginis planavimas kaip nekilnojamojo turto administravimo tobulinimo prielaida......... 34
2.1.2. Demingo veiklos tobulinimo ciklas strateginiame turto valdyme............ccccccooevveiiviieiienenn, 36
2.1.3 Nekilnojamojo turto administravimo gerinimo teisiné ir administracin¢ aplinka.................... 39
I1II. NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMO GERINIMO GALIMYBES MAZEIKIU
RAJONO SAVIVALDYBEIE .....coiiiieiiieieiiee ettt 45
3.1. Kokybinio tyrimo MetodOIOgI]a .......cceiveiieeieiie ittt nne s 45
0 I R 601 £ A 10 I ] S OO P PP PRSPPI 47
3.2. Mazeikiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto valdymas ............ccceeeereeiiieniniiiiciisennen 48
3.3. Mazeikiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto administravimo probleminiai aspektai ir
19107 (013 (61 00T PR PR 55
3.3.1. NT valdymo integravimas ] strateginj savivaldybés veiklos valdyma ..........c.cccocceerviinninnnne 60
3.3.2. Efektyvy Nekilnojamojo turto valdyma uZtikrinan¢ios kompetencijos ir veiksniai ............... 62
3.4. Kokybinio tyrimo, analizuojant kity savivaldybiy gergsias patirtis valdant NT, tyrimo rezultaty
ANALIZE ... bR e e E e Rt b e e b e e Rt e e Rt e Re e an e e nnneaneeanre s 65
3.4.1. Sisteminés problemos valdant nekilnojamajj turta savivaldybése ...........cccoovvviiiiiiiiinnnnnn, 65
3.4.2. Priemonés veiksmingam nekilnojamojo turto administravimui..........cocceevvereieeniennieeninennneenes 69
3.5. Nekilnojamojo turto administravimo tobulinimo kryptys Mazeikiy rajono savivaldybgjé........ 71
ISVADOS. ..ottt 73
REKOMENDACIIOS ...t bbbttt b e bbb 75
LITERATURA ..ottt ettt bbbttt bbbttt ettt s b s et nnas 76
DOKUMENTAL .. b bbbttt bbbt b e 82
PRIEDAL ...t b bbb b bbbt bRt st et e bbbt bbbt 86



LENTELIU SARASAS

1.1 lentelé. Turto administravimo ir valdymo sgvoky susietumas.............ccoceerveiiiieniiiciecnieeeen 17
1.2 lentelé. Viesojo NT valdymo problemos LIBLUVOJE........ccecveiiiiieriiiicieeie e 27
2.1 lentelé. Su NT valdymu susijusiy JStatymuy tUTTNYS. .....cc.eeveiririeriiniineeeesieeee e 40
3.1 lentele. Informanty, dalyvavusiy tikslinés grupés diskusijoje, pagrindiniai duomenys............... 46
3.2 lentelé. Informanty, dalyvavusiy interviu rastu, pagrindiniai duomenys...........ccccovcvveriveesiineenne 47
3.3 lentele. Padaliniai, atsakingi uz NT administravimg savivaldybese..........ccoooovriiiiininniiniiiene. 48
3.4 lentelé. Teisineés bazés problema Mazeikiy rajono savivaldybéje...........ooovviiiriiiiienieiinennenn 55
3.5 lentelé. NT apskaitos problema Mazeikiy rajono savivaldybéje..........cccoovviriiiiiiiiinniciiicinne 57
3.6 lentelé. Respondenty nuomoné apie institucijas, kurios dalyvauja NT valdyme..............cccnee.... 59
3.7 lentelé. Centrinés valdzios, kity institucijy indélis gerinant NT valdymo procesa.............cc..... 64
3.8 lentele. Teisinés bazés nesuderinamumas Lietuvos savivaldybese..........ccovvvviiiiiiiiiiicninienn 66
3.9 lentelé. Apskaitos problema Lietuvos savivaldybese.........cccocviiieiiiiiiiiiiiiiieee e 66
3.10 lentelé. Personalo problemOs..........ocuiiiiiiiiiiie i nraee 67
3.11 lentele. IStekliy trukumo/finansavimo problema............c.coooviiiiiiiicie e 68
3.12 lentelé. Valdymo funkcijy jgyvendiniMas....... ... 69
3.13 lentelé. Veiksmingiausios priemonés administruojant NT.........c.ccocoeiiiiiiiiinniiennee e 69
3.14 lentelé. Kity savivaldybiy numatomos priemonés NT administravimui tobulinti..................... 71



PAVEIKSLU SARASAS

1.1 pav. NT SGVOKOS TUFINYS. ...c.viiiieiiieieiieiie st ee st e s e te e staeste e esseesteassesraesbeaneesseesseeneesreeneaneesneenees 14
1.2 pav. Valstybes turto SANAATA.............eevuieriiiiiieiiieeie ettt ettt e seae e e s eaeeteesaaeesbeessaeenteas 15
1.3 pav. Turto klasifikacija pagal nuosavybeés fOrmas............ccceerveeriierieeiiieniieieeeie e 16
1.4 pav. NT valdymo StrUKLIIA. .....cccueeiiieiiiiiieiie ettt ettt seae b e s b e esaesabeesseesebeesreas 20
1.5 pav. Turto valdymas Lietuvos savivaldybese..........cccvureeiiiiiiiiieciieecie e 22
1.6 pav. Savivaldybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo subjektai............cccocvvvvirnrnenn, 23
1.7 pav. NT valdymo sistema Vilniaus m. savivaldybeés pavyzdZiu.............ccceevrviiiiiiiiicniniciiene, 24
1.8 pav. Savivaldybés ir kitos institucijos, bendradarbiaujancios NT valdymo Srityje...........cccc...... 25
2.1 pav. NT efektyvaus valdymo sistema savivaldybeje........c.oovvinuiiiiiiiriieiieiece e 32
2.2 PaV. DEMINGO CIKIBS. .....c.veiiiiiieeici it 37
3.1 pav. MaZeikiy rajono savivaldybés valdymo struktliros schema............ccccceveieeiieniienieniecnnnnn 49
3.2 pav. Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos struktlra............ccecceeveuienieniieenieniieenie e 51
3.3 pav. Turto valdymo struktiira Mazeikiy rajono savivaldybeéje.........ccooverniininiininiiniineceene 53
3.4 pav. Valstybés tarnautojy kompetencijos pagal pareigybiy grupes........cceevveeevuveeeiiveeriveeerveeennns 63



ZODYNAS
D
Disponavimas turtu — teisé turtg parduoti, kitaip perleisti, taip pat iSnuomoti, jkeisti arba kitokiu
budu keisti jo teisine biikle (LR Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo
juo istatymas, 1998, 2017 suv. red.).
N
Nekilnojamasis turtas (NT) — nekilnojamojo turto registre registruojamos patalpos, inZineriniai ir
kiti statiniai (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas, 2005, 2016 suv. red.).
P
Panauda — teisé pagal sutartyje nustatyta paskirtj laikinai neatlygintinai naudotis valstybés ir
savivaldybiy turtu jstatymy arba savivaldybiy taryby nustatyta tvarka (Lietuvos Respublikos
valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo Nr. VIII-729
pakeitimas, 2014).
Patikéjimo teisé — valstybés ar savivaldybés jmoniy, jstaigy, organizacijy veikla
reglamentuojanciuose norminiuose aktuose nustatyta tvarka bei salygos valdyti, naudoti valstybés ar
savivaldybiy perduotg turtg ir disponuoti juo nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy bei interesy
(Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
jstatymo Nr. VIII-729 pakeitimas, 2014).
S
Savivaldybé — valstybés teritorijos administracinis vienetas, turintis juridinio asmens statusa bei
Lietuvos Respublikos Konstitucijos laiduota savivaldos teisg, jgyvendinama per savivaldybés taryba
(Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
jstatymo Nr. VIII-729 pakeitimas, 2014).
Savivaldybés taryba — institucija, ijgyvendinanti savivaldos teis¢ (Lietuvos Respublikos valstybés ir
savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo Nr. VIII-729 pakeitimas, 2014).
T
Turto naudojimas — naudingyjy turto savybiy taikymas naudotojo poreikiams tenkinti (Lietuvos
Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo Nr.
VI111-729 pakeitimas, 2014).
Turto valdymas (administravimas) — teisé, jstatymy nustatyta tvarka, daryti turtui fizinj bei tikinj
poveik] (Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo

juo istatymo Nr. VI11-729 pakeitimas, 2014



IVADAS

Nekilnojamojo turto (toliau — NT) rinka yra viena didziausiy pasaulyje, sudaranti gana
zenklig dalj Saliy BVP. NT turtas reikalingas fiziniams ir juridiniams asmenims, ekonominei veiklai
ir investicijoms (Laurinavicius, Galiniené, 2011). NT plétra yra labai svarbus veiksnys, galintis
paskatinti migracijg, miesty ir bendruomeniy atsinaujinima, pagerinti gyvenimo kokybe.

NT administravimas yra sudétingas procesas. NT valdant profesionaliai, aiSkiai numatoma,
kaip NT turéty buti panaudojamas, kaip, eksploatuojant NT galima, gauti maksimaly efektg. Valdant
NT, reikia jvairiapusés specifinés kompetencijos: NT naudojimo kontrolés (gebé&jimo valdyti
biudzeta, ji optimizuoti, koordinuoti teikiamas paslaugas, gerinti ivaizdj ir t.t.), apskaitos vykdymo,
sandoriy valdymo, personalo valdymo ir kt. Turtas, kurio savininkas yra valstybe, yra specifiskai
klasifikuojamas, apskaitomas ir valdomas.

Temos aktualumas. Atkiirus nepriklausomybe, Lietuva perémé ne tik nemazg dalj NT, bet
taip pat ir daugybe jo valdymo trikumy. Ziniy, patirties ir strateginio poZiiirio triikumas iki $iol buvo
buidingiausi Lietuvos viesojo sektoriaus NT valdymo bruozai (Klumbyté, BlitidZius, 2014).

Kad NT administravimo tobulinimas pastaruoju metu aktualus, tai rodo intensyviai
nagrin¢jami teisés aktai, Statistikos departamento pateikiamos ataskaitos apie valstybés turta,
Valstybés kontrolés teikiamos iSvados, V] Registry centro duomenys, atskiry ministerijy méginimai
spresti apskaitos bei administravimo problemas, taip pat jstatymy ir nutarimy gausa: LR Valstybés ir
savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas (2014 m. pakeitimas), nutarimas
,Del Centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016 mety strategijos patvirtinimo* (2009), LR
centralizuotai valdomo valstybés turto valdytojo jstatymas (2014), LR vyriausybés nutarimas ,,Dél
strateginio planavimo savivaldybése rekomendacijy patvirtinimo* (Zin., 2014, Nr. 1435), LR
Vyriausybés nutarimas ,,Dél valstybés turto informacinés sistemos steigimo ir jos nuostaty
patvirtinimo* (2009) ir kt.

Valdymo tobulinimas yra viena pagrindiniy veiklos kryp¢iy LR Vyriausybés programose.
Pabréziama, kad bitina imtis konkreciy veiksmy, uZztikrinanciy skaidry ir efektyvy valstybés turto
valdyma. Salyje NT konsultacijy bendrovés ,,Newsec* iniciatyva 2014-2016 m. surengtos jau 3
konferencijos ,,Efektyvus valstybés turto valdymas®.

Finansy ministerijos 2015 m. pabaigoje pateiktais duomenimis, Salies vieSojo sektoriaus
turto verté sudaré 48,3 mlrd. eury, 1§ jy 28,8 mlrd. eury sudaré¢ ilgalaikis turtas (LR finansy
ministerija). 2010 m. savivaldybiy materialusis turtas sudaré 6,6 mlrd. eury, o 2011 m. — 6,78 mird.

eury (Lietuvos statistikos departamentas, 2012). Ilgalaikis turtas savivaldybéms padeda uztikrinti
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gera viesaji valdyma, be to, butent | ilgalaikj turta paprastai orientuojasi ir akcininkai, nes tai yra
vienas svarbiausiy nuosavybés garanty, o Sios rusies turto kainai jtakos turi tik infliacija (Mazylis,
Jasudaviciate, 2005, p. 139).

Kad valstybés turtas administruojamas neefektyviai, parodé 2016 m. jdiegta informaciné
valstybés turto valdymo kontrolés (VTIPS) sistema. Atlikta analizé parodé, kad 2015 m. nuomai
valstybés institucijos isleido apie 4 mln. eury, o pajamy i$ nuomos gavo 6,5 karto maziau — 600 tukst.
eury. Vadinasi, NT valdymas yra itin tobulintina sritis valstybiniame sektoriuje.

Nors savivaldybiy turto valdymas reglamentuojamas gausybe jstatymy ir teisiniy normy —
Savivaldybiy NT valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymu, Vietos savivaldos jstatymu,
Civiliniu kodeksu, Zemés jstatymu, Turto privatizavimo jstatymu, statiniy techniniais reglamentais,
higienos normomis, savivaldybiy numatytais reikalavimais, saugos reikalavimais ir taisyklémis bei
kitais reikalavimais, taciau turto valdyme yra dar nemazai truikumy.

Siuo metu né viena i§ Lietuvos savivaldybiy néra parengusi ilgalaikiy strateginiy NT
administravimo plany ilgalaikiam turtui valdyti, todél savivaldybiy NT administravimo tobulinimo
galimybiy paieska jgyja dar didesnj aktualumg. UZsienyje situacija kiek geresné, taciau ir ten vos apie
30 proc. didziyjy Europos miesty pries kelerius metus buvo pateike duomenis apie savo valdomo NT
kiekj ir verte (Deloitte Real Estate Advisory, 2011, p. 100).

Lietuvos Respublika yra iSkélusi tiksla — vietos savivaldg skatinti ir plétoti kaip
demokratinés valstybés raidos pagrindg. Todél Siuo tikslu daug démesio reikia skirti savivaldybiy
nuosavybés administravimo tobulinimui. Kaip pastebi E. Ragauskien¢ (2011, p. 42), savivaldybés
gyventojy socialiniai ir ekonominiai poreikiai bus patenkinti tik tuomet, kai turtas bus panaudojamas
efektyviai, bus uztikrinama jo gausa bei kokybé¢. Savivaldybés nuosavybé sudaro ir pacios
savivaldybés ekonomingés veiklos pagrindg (Ragauskiené, Svetikas, 2007).

Tam, kad valstybés ir savivaldybiy finansiniai iStekliai biity planuojami ir panaudojami
racionaliai bei pagal paskirt], skatinama, kad vieSasis sektorius bendradarbiauty su privaciuoju
partnerystés principu jgyvendinat investicijy ir veiklos efektyvumo didinimo projektus. Pavyzdziui,
LR Finansy ministerijos 2016-2018 mety strateginiame veiklos plane numatoma, kad ,,formuojant ir
igyvendinant valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo politika, siekiant racionaliau ir
efektyviau valdyti valstybés turta, numatoma didinti valstybés NT centralizuoto valdymo, sudaranc¢io
salygas maZinti Sio turto i$laikymo sgnaudas, apimtis*®.

Problemos teorinis aspektas. Savivaldybiy NT valdymas — svarbus moksliniy ir praktiniy
tyrimy daugelyje Saliy objektas. Svarbius tyrimus ir praktines rekomendacijas rengia finansy
institucijos, audito jmonés (,,World Bank®), tarptautiniai institutai ir gerosios praktikos centrai

(Klumbyté, Apanaviciené, 2014, p. 280).
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Lietuvos mastu iki $iol néra parengta daug mokslo darby, mazai literatiiros, kurioje biity
sistemingai, kompleksiskai analizuojami, apibendrinami tiek valstybés, tiek ir savivaldybiy turto
klasifikavimo ir valdymo ypatumai. Kaip pastebi E. Ragauskiené (2011, p. 42), mokslinéje
literatiiroje dar maziau démesio skiriama valstybés turto apskaitai, realios turto vertés nustatymo
klausimams. Per pastarajj deSimtmet] galétume iSskirti keleta Lietuvos mokslininky, kuriy darbuose
gilinamasi j NT valdymo tematika:

o 2005 metais L. Mazylis ir 1. Jasudaviciuté aktualizavo Lietuvos savivaldybiy NT
valdyma.

o 2006 m. Gasilionis, A. ir Kasperavic¢ius, R. parengé mokomaja knyga studentams

apie MT administravimg.

o J. Mackevicius (2009) tyrinéjo ilgalaikio materialiojo turto kompleksinés analizés
metodika.
o E. Ragauskiené (2011) daktaro disertacijoje atliko valstybés turto ekonomine analize

ir apzvelgé valymo transformacija ir kt.

o E. Klumbyté su bendraautoriais gilinosi j (2013) NT poreikj savivaldybiy veiklos
tikslams ir funkcijoms vykdyti (2013), i savivaldybiy NT klasifikavimg ir vertinimg savivaldybiy
funkcijy kontekste (2014), pasitlé Lietuvos savivaldybéms NT strateginio valdymo modelj (2014) ir
Kt.

Ne maziau svarbiis miisy tematikoje ir kiti Lietuvos mokslininkai, kuriy darbai apie vieSojo
publikacijos apie strateginio planavimo problemas Lietuvos savivaldybése, A. Guogio ir D. Gudelio
1zvalgos apie vieSojo administravimo ir verslo vadybos integracijos perspektyvas. Taip pat pastaryjy
mety KTU mokslininky (A. Raipa, R. Ciegis, G. Zilinskas, V. Smalskys, V, Domarkas ir kt.) darbai
viesojo sektoriaus valdymo modernizavimo klausimais.

IS uZsienio autoriy NT efektyvaus valdyma analizavo ir tinkamiausius metodus pritaike
Ghapanchi ir kt. (2012), Huangas ir Wangas (2005), Kaganova ir kt. (2008), Phelpsas (2011), Sun ir
kt. (2008). IT taikyma diegiant NT valdymo sistemas nagrinéjo Pijanowski ir kt. (2002), Venigalla ir
Baik (2007).

Darbo tikslas — istirti Mazeikiy rajono savivaldybés NT administravimo problemas ir
pateikti tobulinimo galimybes.

UZdaviniai:

1. Remiantis LR teisés aktais ir moksline literatiira, iSnagrinéti NT administravimo ir jo

tobulinimo savivaldybése teorinius apsektus.
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2. ISanalizuoti teising baze, darancig jtakg savivaldybiy NT valdymui.

3. Istirti NT valdymo Mazeikiy rajono savivaldybéje problemas ir galimybes procesui
tobulinti.

Metodologija:

Tyrimo tikslui pasiekti naudojama tiek teoriné, tiek praktiné¢ analizé. Teoriniu aspektu
analizuojama NT savoka valstybés ir savivaldybiy kontekste, nagrin¢gjamas NT administravimas
savivaldybése, apzvelgiamos NT valdymo problemos savivaldybése, démesio skiriama strateginio
NT valdymo analizei, pateikiamos priemonés efektyvesniam NT valdymui.

Siekiant iSsiaiSkinti neefektyvaus turto valdymo priezastis, atlikti tyrima Mazeikiy r.
savivaldybéje, Turto valdymo skyriuje ir, remiantis tyrimo metu gautais duomenimis, pateikti
rekomendacijas efektyvesniam savivaldybés NT valdymui.

Baigiamajame magistro darbe taikomi Sie tyrimo metodai:
Teoriniai metodai:

e analizés metodas — taikomas analizuojant moksling literatiira, teisés aktus, apdorojant

empiriniu tyrimu gautus duomenis;

e apibendrinimo metodas — taikomas iSkeliant problemas, formuluojant hipotezes,

sudarant tyrimo plang, renkant duomenis ir juos apibendrinant.

Empiriniai metodai:

. dokumenty analizés metodas — taikomas nagrin¢jant mokslinius straipsnius ir
publikacijas;
o Pusiau struktirizuotas interviu — grupinéje diskusijoje dalyvavo Mazeikiy rajono

savivaldybés administracijos darbuotojai.

o informanty apklausa el. pastu— apklausti 6 Lietuvos savivaldybiy administracijos

Turto valdymo skyriaus vadovai;

J sisteminés analizés metodas taikomas apibendrinant tyrimo rezultatus.
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I. NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINSITRAVIMO TOBULINIMO

TEORINIAI ASPEKTAI

1.1. Nekilnojamojo turto administravimo savoka ir esmé

NT valstybiniame sektoriuje savoka ir klasifikacija. NT sagvoka valstybiniame sektoriuje

Siuolaikiniame kontekste ypa¢ aktuali. LR Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir

disponavimo juo jstatymo pakeitime (Zin., 2014, Nr. VIII-729) nurodoma, kad ,turtas — tai

materialiosios, nematerialiosios ir finansinés vertybés®.

Prie NT priskiriama zZem¢, gamtinis reljefas, Zzmogaus sukurti statiniai, kurie stacionariai

pritvirtinti prie zemés. Paprastai sgvoka ,,nekilnojamasis turtas* vartojama aprasant zeme, pastatus,

jrangg ir teis¢ ] nuosavybeg (Corb, Giovangelo, 2014, p. 28). Taigi esmin¢ savybé — turtas turi biiti

stacionarus, nuosavybés teisémis jis turi priklausyti fiziniam ar juridiniam asmeniui.

NT suprantamas ir kaip fizinis objektas, kuriam budingos teisinés ir ekonominés savybés.

NT savokos turinys susideda i$: fizinio objekto, ekonominio objekto, teisinio objekto ir socialinés

paskirties objekto. Si turto sgvoka yra i§sami ir kompleksing, apibiidinanti turta kaip fizinés,

ekonominés, teisinés ir socialinés paskirties objektg (zr. 1.1 pav.):

Nekilnojamasis
turtas
|
| | | |
Ekonominis
objektas: e ye s i
Fizinis objektas: Preké o Socialinés paskirties
Vi reke Teisinis objektas: objektas:
le a - . . B I . . .. = . . .
- Ixaplta}a» daiktineje Nuosavvbésteise Zmoniy buvimo vieta
Plotasir ribos formoje .. - .
. . Naudojimo teisé Gyvenimo saly gos
Turis Naudingumas ] e 1aal
Dvdi Peln; Operatyvaus valdymo Resursai
ydis elningumas . N .
/ = ‘ telzes Gerove
Forma Ekspploatavimo [Uzstato, nuomos teises| Saueumas
b o 18laidos R
Landsaftas Palikimo teisé iafunk cic
Likvidumas alk s Daugiafunkcigkumas
Iikaseny klodas o 43 1 aniali baiad Marleain L
Kai Specialiteise "auksing Laisves ir
g Kaina it At SRV )
Kitosfizinés savybes * akcija” dalyvaujant nepriklausomybes
Tzoriné aplinka Mokesciai imonés valdyme carantas
Investicijos Servitutai Prestizo garantas
Paklausa ir pasiiila Kitosteises Savigarbos ir sloves
Kitos ekonominés pagrindas
gavybeés

1.1 pav. NT savokos turinys.

Saltinis: Ragauskien¢, E. (2011). Valstybés turto ekonominé analiz¢ ir valdymo transformacija (VU). P. 38.
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Egzistuoja jvairios kitos turto klasifikacijos. Reikéty paminéti ir tai, kad tie valstybes, tiek ir
savivaldybiy visas turtas skirstomas j ilgalaikj materialyjj, nematerialyjj, finansinj ir trumpalaikj

materialyjj (Zr. 1.2 pav.):

Valstybés turto
sandara

]
[ | I |

Ilgalaikis
materialusis

Trumpalaikis

Nematerialusis Finansinis S
materialusis

1.2 pav. Valstybés turto sandara

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis LR Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo

istatymo pakeitimu (2014).

Bitent ilgalaikio materialaus turto administravimo tobulinimas yra $io darbo objektas.
Ilgalaikiam materialiam valstybés turtui priskiriama zeme¢, zemés gelmes, vidaus vandenys, miskai,
parkai, keliai, kilnojamosios ir nekilnojamosios kultiiros vertybés ir paminklai, jeigu bet koks Siame
punkte iSvardytas turtas valstybei nuosavybés teise priklauso jstatymy nustatyta tvarka; statiniai,
patalpos ar jy dalys kiti nekilnojamieji daiktai bei kitas ilgalaikis materialusis turtas. (LR Valstybés
ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo 1998 m. jstatymo 2014 m. pakeitimas
1998).

NT koncepcijoje pats svarbiausias elementas ir ilgalaikis turtas yra zemé. Zemés savoka
numatoma LR Zemés jstatymo suvestinéje redakcijoje (2016): ,Zemé — svarbiausia gamtinés
aplinkos dalis, apimanti Lietuvos Respublikos teritorijoje esancius sausumos, vandens ir misko
plotus, apibtidinama gamtinémis ir tikinémis charakteristikomis.“ NT jvardijamas kaip ,,zemé¢ ir su ja
susij¢ objektai, kuriy buvimo vietos negalima pakeisti, nekeiCiant jy naudojimo paskirties arba
nemazinant jy vertés bei ekonominés paskirties, arba turtas, kuris pripazjstamas jstatymuose*.

Esminis ilgalaikio turto bruozas — kad jo funkcionavimo ciklas yra ilgesnis nei 1 metai.
Kitaip tariant, tai turtas, kuris teikia jmonei (Siuo atveju — savivaldybei) ekonominés naudos ir yra
naudojamas ilgiau nei vienerius metus, kurio jsigijimo (pasigaminimo) savikaina yra ne mazesn¢ uz
jmonés nusistatyta minimalig ilgalaikio materialiojo turto verte (Mackevi¢ius, 2008, p. 238). Sis
turtas lemia organizacijy finansing biikle bei veiklos rezultatus. Savivaldybés savo ilgalaikj turtg
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panaudoja paslaugoms teikti, nuomai. Ilgalaikio turto sudétis bei struktiira, techniné buklé kelia
susidoméjima ne tik jmonés darbuotojams, vadovybei, bet ir informacijos vartotojams.
Valstybiniam sektoriui priklausantis NT paprastai skirstomas j vie§gja ir privaciaja
nuosavybés teise priklausantj turta (zr. 1.3 pav.). Tik valstybés nuosavybei yra priskiriami
nekomerciniai objektai. Esminé Sio turto savybé — kad jis jprastai necirkuliuoja rinkoje (Ragauskiené,
2011, p. 41). Kaip matyti i§ pateiktos schemos, savivaldybéms priklausantis turtas priskiriamas prie

Viesgja nuosavybeés teise priklausancio turto:

TURTAS
Viegaja Privacigja
nuosavybeésteise nuosavybeésteise
priklausantis turtas priklausantis turtas
Valstybei Savivaldybems Fizinaims Juridiniams
alsty Davivaldy b . . o -
nuosavybeés teise nuosavybeés teise nu(:r':{)lill:gll:eiw nuoizlwlﬁ)lg::eiw
- - - - f=Xt = = f=Xt = =

priklausantis turtas priklausantis turtas g _ gl _
priklausantis turtas priklausantis turtas

1.3 pav. Turto klasifikacija pagal nuosavybés formas

Salintis: Ragauskiené, E. (2011). Valstybés turto ekonominé analizé ir valdymo transformacija. 42 p.

Savivaldybéms nuosavybés teise priklausantis turtas dar skirstomas j gyvenamosios,
komercinés ir gamybinés paskirties turtg (Klumbyte ir kt., 2013, p. 3). Kiek tikslesné NT klasifikacija
pateikiama Statiniy techniniame reglamente ,,Statiniy klasifikavimas pagal jy naudojimo paskirtj*
(2003), kuriame pastatai paprasCiausiai skirstomi ] gyvenamuosius ir negyvenamuosius.
Negyvenamiesiems pastatams priskiriami zmoniy apgyvendinimo, administracinés, prekybos,

paslaugy, gydymo, kultiiros, mokslo, gydymo, religinés, specialiosios, tikio ir kity paskirciy pastatai.
NT administravimas ir valdymas. LR Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo

ir disponavimo juo jstatymo Nr. VIII-729 pakeitime (2014) numatoma, kad turto administravimas

— tai turto jsigijimas, nuoma, koncesija, iSlaikymas bei atnaujinimas. Lietuvoje ir pasaulyje NT
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administravimas labiau suvokiamas kaip turto pirkimo ir pardavimo procesy valdymas, nors sgvoka
yra kur kas platesné¢ ir apima turto prieziiirg, eksploatavima, naudojima, perdavima ir t. t.

NT administravimg galima apibrézti kaip funkcijg, kuri tam tikroje organizacijoje suderina
fizines darbo vietas ir kitg infrastruktiirg su jos veikla, teikiamomis paslaugomis, darbuotojais ir kitais
organizacijos veikloje dalyvaujanciais zmonémis (Lietuvos laisvosios rinkos institutas, 2008, p.1).
Todél konkrecios NT valdymo atsakomybés priklauso nuo kiekvienos konkrecios organizacijos
specifinés veiklos ir aplinkybiy, jai priskirty funkcijy. VieSajame ir privaciajame sektoriuose NT
administravimo prioritetai iSlieka panasiis.

Nagrin¢jant valstybés ir savivaldybiu ilgalaikio turto administravima, labai svarbiis
tampa §io turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo principai, kurie numatomi LR Valstybés ir
savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo Nr. VIII-729 pakeitime (2014).
Taigi, pagal minéta dokumenta, administruojant turta, turi buti laikomasi §iy principy:

1. Visuomeninés naudos. Valstybés ir savivaldybiy turtas turi buiti valdomas, naudojamas
ir disponuojama juo riipestingai, siekiant uztikrinti visuomenés interesy tenkinima;

2. [Efektyvumo. Sprendimais, susijusiais su valstybés ir savivaldybiy turto valdymu,
naudojimu ir disponavimu juo, turi biiti sickiama maksimalios naudos visuomenei;

3. Racionalumo. Valstybés ir savivaldybiy turtas turi biiti tausojamas, neSvaistomas,
racionaliai valdomas ir naudojamas;

4. VieSosios teisés. Sandoriai dél valstybés ir savivaldybiy turto turi buti sudaromi tik
teiseés akty, reglamentuojanciy disponavima valstybés ir (ar) savivaldybiy turtu, nustatytais atvejais ir
bidais.

NT administravimas jvairioje literatiiroje gretinamas su NT valdymu. Sios savokos daznai
neskiriamos, tapatinamos. ISsamig administravimo ir valdymo sgvoky naudojimo analiz¢ atliko A.
Bakaveckas (2007). Anot Sio autoriaus, mokslinéje literatiiroje (taip pat ir A. Bakavecko darbuose)
dazniausiai naudojamas sgvoky derinys / junginys valstybinis valdymas (administravimas), kaip
visuma (valdymas) jtraukianti ir administravimg, o teisés aktuose vartojami abu terminai —
tiekvalstybinis valdymas, tiek ir valstybinis administravimas. Mokslininkai, iSskiriantys
administravimg ir valdymg kaip procesus, pateikia konkrety argumenta: ,,Valdymas turi daugiau
reikSmiy negu administravimas, nes suprantamas kaip naujas valstybés reikaly tvarkymo biidas, kuris
apima didele dal; tradicinio administravimo, bet skiriasi savo pobidziu ir elementais, t. y.
administravimas siauresné ir labiau ribota funkcija nei valdymas® (Bakaveckas, 2007, p. 46). Taigi,
poziiiris | terminologija ir dviejy minétyjy savoky kaip sinonimy tapatinimas — sutartinis. Sios

nuostatos laikysimeés ir savo darbe.
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NT administravimo ir valdymo esminius skirtumus, atsizvelgiant jmokslininky jzvalgas apie

valdymo ir administravimo sgvoky sgsajas vieSajame valdyme apskritai, pateikiame 1 lentel¢je:

1.1 lentelé

Turto administravimo ir valdymo savokuy susietumas

NT administravimas NT valdymas

Savoka e Tai turto jsigijimas, nuoma, Valdymo subjekto tikslingas,
koncesija, iSlaikymas bei sistemingas ir kompleksiSkas
atnaujinimas. poveikis | valdymo objekta,

siekiant efektyvaus Sio objekto
funkcionavimo, atitinkancio
valdymo subjekto iSkeltus
Kriterijus.

Racionalus teisiy |1 NT
panaudojimas, efektyvus NT
eksploatavimas, gaunant
pajamas, NT buklés,
atitinkanc¢ios  jo  funkcine
paskirtj, iSlaikymas ar
gerinimas.

Tikslas e Administruojant turtg, Apima ne tik NT
laikytis visuomeningés administravimo tikslus, bet ir
naudos, efektyvumo, tikslag kuo mazesniais kasStais
racionalumo, vieSosios vykdyti  prisiimty  vieSyjy
teisés principy. paslaugy ir vieSyjy gérybiy

teikima.

Reik§mé e Turi maziau reikSmiy, Turi daugiau reikSmiy,
siauresng, ribotesné sgvoka. platesné sgvoka.

e Labiau suvokiamas Kkaip Suprantamas  kaip  naujas
turto pirkimo ir pardavimo valstybés reikaly tvarkymo
procesy valdymas. budas.

Apima didele¢ dalj tradicinio
administravimo, bet skiriasi
savo pobiidZiu ir elementais.

Funkcija ¢ Organizacijoje suderina Siekti, kad turto valdymo
fizines darbo vietas ir kitg procesas  atitikty ne tik
infrastruktira su jos veikla, regioninius, bet ir
teikiamomis paslaugomis, nacionalinius tikslus. Pastarieji
darbuotojais  ir  Kkitais glaudziai siejami su S$alies
organizacijos veikloje ekonominiu augimu ir
dalyvaujanciais Zmonémis. vystymusi.

Salintis: sudaryta autorés, remiantis: Lietuvos laisvosios rinkos institutas, 2008, p.1; LR Valstybés ir savivaldybiy turto

valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo Nr. VIII-729 pakeitimas, 2014; Bakaveckas, 2007, p. 46;




Siame MD abi savokos vartojamos kaip analogiskos, nes valdymas integruoja ir
administravima, todél analizuojant NT valdymo gerinimg, tuo paciu analizuojamas ir NT
administravimo gerinimas. Taciau turint omenyje tai, kad valdymas yra platesné, iSsamesné, daugiau
aspekty apimanti sgvoka, darbe ji pasitelkiama dazniau.

NT valdymas apibréziamas kaip valdymo subjekto tikslingas, sistemingas ir kompleksiskas
poveikis ] valdymo objekta, siekiant efektyvaus Sio objekto funkcionavimo, atitinkanc¢io valdumo
subjekto iSkeltus kriterijus. (Ragauskiené, 2011, p. 96).

NT valdymo tikslas valstybéje — kuo maZzesniais kastais vykdyti prisiimty vie$yjy paslaugy
ir vieSyjy gérybiy teikima. Siam tikslui pasiekti tikslinga $iuolaikinius NT valdymo principus
pritaikyti valstybés turto valdymui (Lietuvos laisvosios rinkos institutas, 2008, p. 1).

Valstybés turto valdyme galioja keli esminiai principai, reguliuojantys sprendimy
priémimg: valstybés NT gali biiti atnaujinamas, kai jis nebeatitinka valstybés jmoniy, jstaigy ar
organizacijy poreikiy jgyvendinant valstybés funkcijas. Turto atnaujinimas — tai rekonstravimas arba
isigijimas. NT ijsigyjamas, kai rekonstruoti jo nebetikslinga (Lietuvos Respublikos finansy
ministerija).

Kaip teigia E. Ragauskiené (2011, p. 95-96), teoriskai turto valdyma galima siekti su
servingu, kuris reiskia sisteming turto, ypa¢ NT (nes $io tipo turtas biitent sudaro didZiausig valstybés
turto dalj) analize, efektyvaus NT funkcionavimo tyrimus.

NT valdymas pasireiskia trimis aspektais:

e teisinis valdymo aspektas: nuosavybés teisiy racionalus naudojimas;

e ckonominis valdymo aspektas: NT valdymas, pasireiSkiantis per pajamy ir iSlaidy,
atsiradusiy eksploatuojant NT, valdyma;

e techninis valdymo aspektas: NT biikles, atitinkancios jo funkcine paskirt] palaikymas
(Ragauskieng, 2011, p. 96).

Turto valdymas yra konkretizuotas veiksmas. Anot P. Mazylio ir 1. Jasudaviciatés (2005,
p. 140), naudingyjy turto savybiy taikymas naudotojo poreikiams tenkinti — tai turto naudojimas.
Turto naudojimo sgvoka nepakito LR wvalstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir
disponavimo juo jstatymo pakeitimo jstatyme (2014). Su turto valdymu ir jo panaudojimu siejamas
ir disponavimas turtu. Disponavimas — tai teisé turtg parduoti, perleisti kitais buidais, iSnuomoti ar
pakeisti teising jo bikle.

Turto administratorius, valdydamas turta, turi paisyti teisés akty, siekti, kad turto valdymo
procesas atitikty regioninius ir nacionalinius tikslus. Pastarieji glaudziai siejami su Salies ekonominiu

augimu ir vystymusi. Valdant turta, reikéty siekti visuomeninés naudos, efektyvumo, racionalumo,
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viesosios teisés principy, laikytis tam tikry reikalavimy, inter alia i§ anksto ekonomiskai ir socialiai
pagristi sprendimg investuoti valstybés turtg, <...> laikytis valstybés turto investavimo kriterijy,
kuriuos nustato Vyriausybé (2008 m. kovo 2 d. LR Konstitucinio teismo nutarimas).

1.4 pav. vaizduojamos esminés valstybés ir savivaldybiy NT valdymo priemonés:

Nekilnojamojo
turto valdymo
struktara
|
i | | |
Valdymo 1r kity Planai, : L
L . S : Finansinial
Teisine baze sriciy programosir ST
e SR Saltiniai
mstitucijos projektai

1.4 pav. NT valdymo struktiira

Sudaryta autorés, remiantis $altiniu: Caplikas, V. (2006). Lietuvos ir Europos Sajungos regioniné politika. Kaunas:

Atmintis.

Nagringjant bet kurio sektoriaus atvejus, sutinkama, kad, siekiant i§laikyti NT verte, biitinas
nuolatinis NT objekto profesionalus valdymas. NT valdymas taip pat ,,gali biiti suprantamas kaip
racionalus teisiy 1 NT panaudojimas, efektyvus NT eksploatavimas, gaunant pajamas, NT buklés,
2014, p. 4). Profesionaliai valdant NT, numatoma, kaip konkre€iai panaudoti turtg taip, kad jis duoty
maksimaliy rezultaty. Tik profesionalus NT valdymas numato btidus, kaip naudoti turta, kaip i$ turto
panaudos gauti maksimaliy rezultaty. Tod¢l daznai greta NT valdymo minimas ir NT vystymas.

NT vystymas yra viena i§ valdymo funkcijy. NT vystyma mokslininkai (Davis, 2007; Frej
et al, 2003; Miles, 2000) apibiidina kaip labai placia, daug sektoriy ir sfery apimancia verslo Saka.
Prie NT vystymo priskiriamas miesty, gyvenamyjy ir gamybinés paskirties teritorijy planavimas,
rinkos ir finansiné analiz¢, esamy pastaty renovacija ar naujy zemés sklypy jsigijimas, jy paskirties
keitimas, finansavimas, gyvenamyjy, komerciniy ar biuro pastaty projektavimas ir statyba, techniné
priezilra, projekto valdymas, pastatyty NT objekty valdymas, reklama, pardavimas ar nuoma kitiems
rinkos dalyviams. I§ $iy paminéty aspekty Siame baigiamajame magistro darbe dél darbo apimties

apribojimy démesys atkreipiamas tik j kai kuriuos aspektus.
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1.2. Nekilnojamojo turto administravimas savivaldybése

Savivaldybés yra atsakingos uz daugybés paslaugy teikima, jskaitant sveikatos apsauga,
socialing riipyba, Svietimg, lavinima, keleiviy ir kroviniy pervezima, vieSojo transporto paslaugas,
centralizuotg komunikacijy tiekima, su nuotekomis, komunalinémis atliekomis susijusias paslaugas,
laisvalaikio organizavimo, turizmo paslaugas, su vertybémis, paminklosauga susijusias ir kitas
paslaugas. (LR vietos savivaldos jstatymo suvestiné redakcija, 2017). Todél turto, ypac NT, tinkamas
administravimas jgyja didel¢ reikSme.

Savivaldybés ekonominés veiklos pagrinda sudaro savivaldybés nuosavybe (Ragauskiené,
Svetikas, 2007). Taigi tam, kad valstybés ar savivaldybés gyventojy socialiniai poreikiai biity visiskai
patenkinti, tiek valstybé, tiek ir savivaldybés turi efektyviai naudoti turtg, uztikrinti turto valdymo
kokybe.

Savivaldybés, administruodamos ir valdydamos turta, atlieka Sias funkcijas:

e  Apskaito joms priklausant] NT ir infrastrukttiros objektus.

e Nuraso apskaitoje esantj ir savivaldybés vieSosioms jstaigoms perduota nusidéveéjusj ar
nereikalingg ilgalaikj NT.

e Organizuoja | skyriaus apskaitg jtraukto turto techning inventorizacijg ir teising
registracijg ir kt.

Visoms anksciau nagrinétoms savivaldybiy paslaugoms teikti reikalingas NT. Apzvelgus
2013 ir kt.), reikéty paminéti, kad savivaldybiy NT administravimo sistemg sudaro:

e  Turto jsigijimai;

e Turto inventorizacija;

e  Turto vertinimas;

e  Turto registracija;

e Turto privatizavimas;

e Turto nuoma;

e Turto panauda;

e  Turto nuraSymas.

Reikéty trumpai paanalizuoti turto valdymo subjektus. Lietuvos savivaldybése.
Savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo subjektai — savivaldybiy tarybos,
igyvendinancios turto savininko funkcijas, savivaldybiy institucijos, jmonés, jstaigos ir organizacijos,

kurios turta valdo patikéjimo teise, kiti juridiniai asmenys — pagal turto patikéjimo sutartis (Zin.,
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2014, Nr. X11-802). Siuo metu, pasiremdamos nuosavybés teise, savivaldybiy turta valdo, naudoja ir
juo laisvai disponuoja savivaldybiy tarybos. Savivaldybiy imonéms, jstaigoms bei organizacijoms
savivaldybiy turtg galima administruoti patikéjimo teise (Mazylis, Jasudavicitite, 2005, p. 140). Taip
pat jtaka turto valdymui gali daryti ir taryby sprendimai bei subjekty nuostatai.

Savivaldybés taryba

A4 4

Savivaldybés turtas,
perduotas patikéjimo teise
savivaldybés jmonéms,
organizacijoms, jstaigoms

Savivaldybés turtas
valdomas nuosavybés
teise

Valstybés turtas, kurj
savivaldybés taryba
valdo patikéjimo teise

1.5 pav.Turto valdymas Lietuvos savivaldybése

tyrimai, Nr. 35, p. 140.

Kaip parodyta 1.5 pav., dél turto perdavimo patikéjimo teise sprendzia savivaldybiy tarybos.
Su jgaliotaisiais turto valdytojais pasiraSomi turto perdavimo ir priémimo aktai. Tai nurodyta LR
vyriausybés nutarime ,,Dél savivaldybés turto perdavimo valdyti, naudoti ir disponuoti juo tvarkos
(Zin., 2017, Nr. 16). Savivaldybiy turtas gali biiti panaudojamas tik jgyvendinant savivaldybiy
funkcijas. Savivaldybeés skiria jgaliotuosius asmenis, atsakingus uz sutar¢iy tvirtinima.

Savivaldybiy turtg valdo, naudoja ir juo disponuoja Savivaldybiy tarybos LR vietos
savivaldos jstatymo pagrindu, jgyvendindamos turto savininko funkcijas; savivaldybiy institucijos,
Jmones, jstaigos ir organizacijos, kiti juridiniai asmenys (LR valstybés ir savivaldybiy turto valdymo,
naudojimo ir disponavimo juo jstatymo Nr. VIII-729 pakeitimo jstatymas, 2014). Savivaldybiy turto
valdymo, naudojimo, disponavimo juo schema pavaizduota 1.6 pav.:
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Savivaldybiu turto
valdymo, naudojimo
ir disponavimo juo
subjektai

Savivaldybiy
nstitucijos, Inones,
Istaigos 1r
0Iganizacijos

Savivaldybiy tarybos Kiti junidinial asmenys

Turto savininko o - ‘ Pagal turtopatikéjimo
N I Patikéjimo teisé < . S
funkcija - sutart]

1.6 pav. Savivaldybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo subjektai

Saltinis: LR valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo Nr. VIII-729
pakeitimo jstatymas, 2014.

Savivaldybés gali disponuoti turtu, kuris savivaldybéms perduodamas jstatymy deleguotoms
funkcijoms atlikti. Deleguotosioms funkcijoms pakitus, Vyriausybei nutarus, turtas gali buti
perduotas valstybés valdzios ir valdymo institucijoms, valstybés jmonéms, jstaigoms ar
organizacijoms (LR Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo
Nr. VII1I-729 pakeitimas, 2014). Lietuvos savivaldybése yra jsteigtos Kontrolés ir audito tarnybos,
2012, p. 280).

Svarbu panagrinéti NT valdymo sistema bei struktiirg savivaldybése pla¢iau. Savivaldybiy
struktiirg reglamentuoja LR Vie$ojo administravimo jstatymo 11 straipsnis (Zin., 2015, Nr. VIII-
1234): ,,Vidaus administravimo turin} sudaro administravimo institucijos veiklos ir jai skirty
asignavimy administravimas, remiantis strateginiais ir einamyjy mety planais.“ Siame jstatyme
numatoma ir minimali struktiiros sudétis bei padaliniy dydis. Teis¢ tvirtinti jstaigos administracijos
struktiirg turi jstaigos vadovas arba pareigas jgyvendinanti institucija. Poreikj tobulinti savivaldybiy
administracine struktiirg rodo neoptimizuojamos islaidos, neracionaliai naudojami iStekliai, veiklos
skaidrumo, efektyvumo trikumas ir kt. (Valstybés vykdomosios valdzios sistemos jstaigy
administraciniy struktiiry tobulinimo rekomendacijos, 2010). NT valdymo struktiira Vilniaus m. sav.

pavyzdziu vaizduojama 1. 7 pav.:
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Savivaldybes

administracijos
direktoriusir
direktoriaus
pavaduotojai
Centraliuzotas vidaus Apriipinimo ir
audito skyrius transporto skyrius
Finansyir strateginio Finansyir strateginio
planavimo Turto departamentas planavimo
departamentas departamentas
Apskaitos ir finansy
valdymo metodologijos [moniy valdymo skyrius, == Mokesciy skyrius

skyrius

— NT skyrius

1.7 pav. NT valdymo sistema Vilniaus m. savivaldybés pavyzdziu

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Vilniaus miesto savivaldybés tarybos 2016 m. liepos 5 d. sprendimo Nr.

1-524 redakcija.

Tradiciskai uz turto valdyma savivaldybése atsakingas Turto valdymo skyrius. Tadiau,
priklausomai nuo savivaldybes, Sio skyriaus funkcijas gali atlikti ir kiti skyriai (ypa¢ mazai gyventojy
turiniose, mazose savivaldybése), o Turto valdymo skyrius gali biiti sujungtas su kitais skyriais,
pavyzdziui, su Bendruoju arba Statybos ir remonto, ir kt. skyriais, arba uz proceso igyvendinima
atsakingi keli skyriai savo funkcijy ribose.

Labai didelése savivaldybése, pavyzdziui, Vilniaus m. savivaldybéje, NT valdyme aktyviai
dalyvauja keli savivaldybés skyriai (zr. 1.7 pav.):

e Apriipinimo ir transporto skyrius. Viena svarbiausiy $io skyriaus uzdaviniy —
planuoti Savivaldybés administracijos struktiiriniy padaliniy apriipinimg trumpalaikiu ir ilgalaikiu
turtu, paslaugy ir darby poreik].

e Apskaitos ir finansy valdymo metodologijos skyrius. Tarp Sio skyriaus uzdaviniy yra
vykdyti Savivaldybés ir asignavimy valdytojy turto (ilgalaikio materialaus, nematerialaus finansinio,

atsargy, gautiny sumy, piniginiy 1€Sy ir kt. turto), jsipareigojimy, finansavimo sumy, pajamy ir
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sanaudy apskaita, rengti biudzeto vykdymo ir finansines ataskaitas bei jy rinkinius, kitas ataskaitas.
Sis skyrius taip pat vykdo Savivaldybés ir asignavimy valdytojy turto, jsipareigojimy, finansavimo
sumy, pajamy ir sgnaudy apskaita bei kontrolg; organizuoja bei vykdo turto ir jsipareigojimy
inventorizacija, seka turto ir jsipareigojimy biikle.

e Centralizuotas vidaus audito skyrius. Viena skyriaus funkcijy — vertinti savivaldybés
turto naudojimg ekonomiSkumo, efektyvumo ir rezultatyvumo pozitriais.

e Jmoniy valdymo skyrius dalyvauja Savivaldybés turto (jmoniy akcijy) rengime
parduoti bei privatizuoti.

e  Mokesciy skyrius vykdo pajamy i$ turto nuomos mokescio kontrole.

e NT skyrius. Siam skyriui turto valdymo srityje priskirta daugiausiai funkcijy ir
uzdaviniy. Skyriaus uzdaviniai — perimti Savivaldybés nuosavybén jstatymais priskirta NT,
apskaitomg departamento balanse, taip pat beSeimininkj turta; uztikrinti Savivaldybei nuosavybés
teise priklausancio bei patikéjimo teise valdomo NT objekty efektyvy valdyma; vykdyti Savivaldybei
nuosavybés teise priklausancio turto parengima jtraukimui j parduodamo NT ir privatizavimo objekty
saraSus; vykdyti viso Savivaldybés NT analiting-informacing apskaitg ir valdyma; vykdyti
Savivaldybés turto (jmoniy akcijy, NT bei kito ilgalaikio materialiojo turto) rengimo parduoti bei
privatizuoti funkcijas; vykdyti teisés akty nustatyta tvarka Savivaldybés turto pardavimg bei

privatizavima ir t. t.

Institucijos, bendradarbiaujanc¢ios su savivaldybémis valdant NT. Ivairios institucijos

NT valdymo srityje atlieka joms priskirtas funkcijas ir bendradarbiauja su savivaldybémis (1.8 pav.):

VI
. Registry
centras™

SAVIVALDYBE

Kitos
ministerijos

Valstybes
kontrole

1.8 pav. Savivaldybés ir kitos institucijos, bendradarbiaujancios NT valdymo srityje

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis: Gasilionis, Kasperavicius, 2006.
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e VI ,,Turto bankas. Pagrindinés V] Turto banko veiklos sritys — tai centralizuotas
valstybés NT valdymas, valstybei ir savivaldybéms nuosavybés teise priklausanciy akcijy
privatizavimas, skoly valstybei iSieSkojimas ir pagal pavedimo sutartis perduoty paskoly, valstybés
garantijy ir kity turtiniy jsipareigojimy vykdymas. Sios institucijos NT valdymo skyrius perima
valstybei nuosavybés teise priklausantj turtg ir su jo valdymu, naudojimu ir disponavimu susijusius
dokumentus i$ valstybés institucijy, jstaigy, organizacijy, savivaldybiy bei kity juridiniy asmeny (VI
Turto bankas).

e VI ,Registry centras* tvarko NT kadastrg ir registra, juridiniy asmeny registra, adresy
registrus, atlicka NT masinj vertinima, atlieka kadastrinius matavimus ir atnaujina kadastro zemélapj,
teikia informacija.

e Finansy ministerija. Finansy ministerija aktyviai prisideda prie NT politikos
formavimo ir atnaujinimo. Kaip institucija, galinti paskatinti vieSgji ir privatyj]i sektoriy
bendradarbiauti, ministerija valdo ir koordinuoja strateginius procesus.

e Kitos ministerijos. NT administravimo procese kitos ministerijos rengia jstatymy
projektus, organizuoja teisiniy reformy jgyvendinima ir kt.

e Valstybés kontrolé. Tarp subjekty, kuriuose Valstybés kontrolé atlieka audita, yra ir
savivaldybés. Prie valstybés ir savivaldybiy NT valdymo prisideda Valstybés kontrolé. Sios svarbios
audito institucijos funkcijos — prizitréti, ar valstybés turtas valdomas teisétai ir efektyviai, kaip
planuojamas biudZetas. Valstybés kontrolé vykdo patikrinimus, kuriuose audituojamas valstybes
turto valdymas, naudojimas, disponavimas juo. (Lietuvos Respublikos valstybés kontrol¢).Valstybés

kontrolés misija — skatinti efektyvy valstybés turto valdyma.

1.3. Nekilnojamojo turto valdymo problemos savivaldybése

Lietuvoje poky¢iai vieSojo valdymo srityje vyksta itin 1étai, o vienas tiksly — taupyti ir
mazinti patiriamas i$laidas. Visa tai galima pasakyti ir apie NT valdyma savivaldybése. Savivaldybés
teikia daugybe paslaugy, reikalaujanciy NT valdymo ziniy. Kaip NT savininkés, savivaldybés
susiduria su NT valdymu susijusiomis problemomis. Pastebima investavimo | NT problema,
nereikalingo NT realizavimo, nuomos, prieziiiros ir pardavimo problemos ir kt. (Klumbyte,
Apanaviciene, 2014, p. 284).

Lietuviskoje literatiiroje galima aptikti jvairiy su valstybés turto valdymu susijusiy studijy,
kuriy medziagg galima panaudoti siekiant susisteminti NT valdyme pasitaikanc¢ias problemas. Viena

ju — Centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016 m. strategija. Sios strategijos vienas esminiy
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tiksly buvo siekis paskatinti viesaji sektoriy racionaliau naudoti valstybés turta, kad sumazéty ir tam

skiriamos 1¢€S0s. Joje esancioje lenteléje pateikiamos vieSojo NT valdymo problemos:

1.2 lentelé

VieSojo NT valdymo problemos Lietuvoje

Sisteminés problemos

Neefektyvaus NT valdymo, naudojimo ir
disponavimo juo problemos

Dalis NT nejvertinta, nejregistruota vieSuosiuose
registruose, ne visas turtas traukiamas j NT valdytoju
apskaita ir rodomas finansinése ataskaitose, todél
savivaldybéms nuosavybés teise priklausancio turto
ataskaita nerodo pagristos ir teisingos savivaldybiy turto
finansinés buklés.

Turto valdytojai daznai nezino, kiek ir kokio NT turi,
kokia tikroji $io turto verté.

Iki Siol nejvykdyti Lietuvos Respublikos Seimo 2007 m.

liepos 3 d. nutarimas Nr. X- 1247, 2008 m. birzelio 30 d.

nutarimas Nr. X-1655 ir 2009 m. geguzés 12 d.
nutarimas Nr. XI-258, kuriais nuspresta pavesti NT
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo bendra politika
formuoti ir jgyvendinti vienai institucijai,
atstovaujanciai, — turto savininkei.

Turto valdymas, naudojimas ir disponavimas juo
reglamentuotas [statyme, kuriame néra aiSkiy nuostaty
dél institucijos, atsakingos uz nekilnojamojo turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo politikos
formavima.

Uzsitgsgs NT informacinés paieskos sistemos kiirimo
procesas.

Néra bendros efektyvios NT valdymo kontrolés
sistemos.

NT valdymas decentralizuotas, kas valdo ir naudoja §j
turta, tas juo ir disponuoja, nes dalj sprendimy, susijusiy
turto valdymu, gali priimti NT valdytojai.

NT valdytojai nesuinteresuoti savivaldybiy NT valdyti
efektyviai.

Saltinis: Centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016 m. strategija, 2008; Klumbyte, E., Blitidzius, R., Geipele, I.
(2013). Nekilnojamojo turto poreikis savivaldybiy veiklos tikslams ir funkcijoms vykdyti. Statyba / CivilEngineering.

16-osios Lietuvos jaunyjy mokslininky konferencijos ,,Mokslas — Lietuvos ateitis“ teminé konferencija.

Nesureguliuota teisiné bazé. Nesureguliuota teisiné bazé — tai sisteminé problema
savivaldybiy NT valdyme. Nagrinéjant savivaldybiy turto problemas, viena aktualiausiy problemy
yra ta, kad turto valdymas neperduotas vienai institucijai. Kad $i problema aktuali ne tik savivaldybiy
lygmeniu, rodo 2014 m. priimtas Centralizuotai valdomo valstybés turto valdytojo jstatymas. Jj
priémus sudarytos salygos optimizuoti valstybés NT valdymo institucing struktirg, jdiegtas
centralizuoto valstybés NT valdymo modelis, pagrijstas laipsnisku valstybés NT nuomos principo
lgyvendinimu, taip pat sukurta valstybés NT valdymo kontrolés sistema (VieSojo valdymo tobulinimo
komisijos ataskaita, 2015).

Nekontroliuojamos iSlaidos ir motyvacijos dirbti kokybiskai, optimizuoti iSlaidas
trakumas. Viena i§ problemy — motyvacijos kontroliuoti i§laidas stygius. Efektyvesnis savivaldybiy
turto valdymas dar néra suvokiamas kaip galimas budas taupyti biudzeto léSas ar gauti jplauky |

biudZetg. Be to, nevientisa ir finansinés atskaitomybés sistema(Lietuvos laisvosios rinkos institutas,
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2008, p. 6). Finansinés atskaitomybés padidinimas biity kaip prielaida efektyvesniam, atsakingesniam
turto valdymui.

Dauguma savivaldybiy NT objekty buvo pastatyti XX a. I pus€je ar anksciau, taigi Siandien
tokie statiniai yra ne tik funkciskai moraliskai paseng, bet ir zema jy likutiné verté, o energijos ir
eksploatacijos sgnaudos yra didelés. NT administravime daug abejoniy kelia klausimas, ar biiting
savivaldybés funkcijoms atlikti turimg NT rekonstruoti, ar statyti naujus statinius (Klumbyte,
Apanaviciené, 2014, p. 284).Néra aiskiy teisiniy normy.

Finansiniy ir administraciniy iStekliy trikumas. Efektyviai panaudoti NT trukdo ir
nepakankami savivaldybiy finansiniai ir administraciniai iStekliai. Trukstant iStekliy turto teisinei
registracijai, netenkama galimybés prasSyti ES paramos, nes ji nesuteikiama, jei turtas netinkamai
kylancig kvalifikuoto personalo stoka, kai sprendimai priimami skubotai ir nekokybiskai. Taciau
personalo kvalifikacijai augant, daugéjant jvairiy mokymo programy, kvalifikuoto personalo
problema tampa vis maziau aktuali.

Nors didesné¢je dalyje savivaldybiy galutinis programy vertinimas atlickamas nepriklausomy
eksperty ar auditoriy, taciau kartais programas vertina jy vykdytojai, vidaus auditoriai. Taikant §j
metoda turto valdyme:

e Nenustatomos tobulintinos skyriaus veiklos kryptys;

e Nepateikiama sgsajy tarp tiksly, strategijy ir procesy;

e Nenustatomas pazangos lygis ir pasiekimai;

e Darbuotojai neskatinami jsitraukti j tobulinimo procesg;

e Nekontroliuojamas institucijos veiklos procesas (Arimaviciiite, 2012, p. 281).

Tuo tarpu M. Marciulionyte ir kt. pastebéjo, kad valstybés jmoniy veiklos neefektyvumui
itakos turi ir tai, kad Siy jmoniy valdymo organai (stebétojy tarybos ir valdybos) daznai formuojami
politiniu, bet ne specialisty pagrindu (Margiulionyté ir kt., 2013, p. 37). Sios problemos apraisky
galima aptikti ir savivaldybiy skyriuose, atsakinguose uz turto valdyma.

Informaciniy technologijy (IT) diegimo trilkumas. Nors vie$asis sektorius modernizavo
su NT susijusig informacing bazg, taciau savivaldybiy turto apskaitos sistemose vis dar randama
nemazai netvarkos ir neaiskumy. Kaip numatoma Viesojo valdymo tobulinimo komisijos ataskaitoje
(2015), Socialines apsaugos ir darbo ministerija turéty numatyti konkrecius veiksmus NT valdymo ir
vidaus administravimo informaciniy sistemy tvarkymo efektyvumui padidinti.

2009 m. priimtas LR Vyriausybés nutarimas ,,D¢l valstybés turto informacinés sistemos

steigimo ir jos nuostaty patvirtinimo®, kuriame numatyta jsteigti Valstybés turto informacinés
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paieskos sistemg (VTIPS). Taciau VTIPS duomeny pateikimo, naudojimo ir sprendimy derinimo
taisyklés priimtos ir sistema veikti prad¢jo tik nuo 2016 m.(LR finansy ministro jsakymas Nr. 1K-
111).

NT apskaitos netikslumai. Problemy, susijusiy su NT administravimu, pastebima NT
apskaitoje. Valstybés kontrolé, rengdama kasmetes iSvadas dél valstybés ir savivaldybiy turto
valdymo, nurodo vieng esminj trilkuma — nevientisg valstybés turto buhaltering apskaitg. Taip pat
valstybei nuosavybés teise priklausancio turto ataskaita nerodo pagrjstos ir teisingos valstybés turto
finansinés buklés, nes dalis valstybés, savivaldybiy turto néra jvertinta, nejtraukta j vieSuosius
registrus, dalies turto néra jtraukta j valdytojy apskaitg ir kt. (Centralizuoto valstybés turto valdymo
2009-2016 m. strategija, 2009). Todél tiksliai néra aiSku, kokio ir kiek NT savivaldybeés valdo.

2014 m. konsoliduoty finansiniy ataskaity rinkiniuose nustatyta jvairiy sisteminiy klaidy:
apskaitoje uzregistruotas ne visas nuosavybes teise savivaldybéms priklausantis turtas ar i§ apskaitos
neiSregistruotas savivaldybei nepriklausantis turtas, dél neaiSkios, netikslios apskaitos negalima
jsitikinti kai kuriy duomeny teisingumu ir kt. (Valstybinio audito ataskaita, 2015, p. 13).

PanaSig problematikg jzvelgia ir M. Arimavicite (2012, p. 280). Skirtingos savivaldos
institucijos ataskaitas, tarp jy — ir apie turto valdyma, pateikia skirtingy formy, o tai gali nulemti
informacijos nepakankamuma. Be to, savivaldos institucijose nenumatyti tikslis ataskaity rengimo ir
teikimo terminai.

Strateginio valdymo problemos. Savivaldybése valdant NT strateginio valdymo tikslai
kartais identifikuojami neteisingai. Kaip pastebi E. Klumbyté ir R. Apanaviciené (2014, p. 285),
pagrindinis savivaldybiy tikslas yra sumazinti NT organizavimo ir valdymo iSlaidas. Ta¢iau démesys
turi buti kreipiamas ] ilgalaikius NT valdymo tikslus ir ateities perspektyvas, o ne  vien trumpalaik]
tikslg — iSlaidy optimizavima.

Tikétina, kad dar ir Siandien galima kalbéti apie problemas arba atskirus problemos aspektus,
kurie buvo i8ryskinti 2008 m. Laisvosios rinkos instituto atliktoje nacionalinio biudZeto panaudojimo
analizéje (2008) — NT valdymas néra pakankamai ekonomiskai pagrindzZiamas, t. y. néra
strateginio valdymo apraiSku. Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo
jo jstatyme (2014) nustatoma, jog valstybés ir savivaldybiy turtas privalo biiti valdomas, naudojamas
ir juo disponuojama remiantis visuomeninés naudos, efektyvumo, racionalumo ir vieSosios teisés
principais. Minétajame jstatyme numatyta, kad turto valdytojas, Siuo atveju — savivaldybé, pries
priimdama tam tikrg sprendima, pavyzdZiui, dél investavimo, privalo sprendimg ekonomiskai ir
socialiai pagrjsti. Strateginio planavimo trilkkumus, valdant turtg savivaldybése, 2012 m. pastebéjo

v —

plano rengimu, neanalizuodamos programy vykdymo, kitaip tariant, nestebédamos, kaip programos
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igyvendinamos, ar pasickiama uzsibrézty tiksly. Konkrecios taisyklés ir procediiros, nustatancios ir
aprasancios, kaip valdant turtg siekti visuomeninés naudos, efektyvumo, racionalumo ar viesosios
teisés, ilga laikg buvo pakankamos. Strateginis savivaldybiy veiklos planavimas ilga laikg buvo
neefektyvus, jis buvo tik formalumas, neteikiantis realios naudos.Laisvosios rinkos instituto analizéje
(2008) buvo pastebeta ir tai, jog strateginiuose planuose privaloma strategiSkai jvertinti NT jsigijima.
Taciau nuolatinés ar bent atsitiktinés tikslingumo ar ekonominés naudos analizés neprivalu atlikinéti
analizuojant jau valdomo, naudojamo ir disponuojamo NT panaudojimg. Taigi, lyg ir neprivaloma
pagrijsti, ar turimas turtas yra reikalingas ir ar jis valdomas racionaliai.

2014 m. patvirtintas LR vyriausybés nutarimas ,,Dél strateginio planavimo savivaldybése
rekomendacijy patvirtinimo® (Zin., 2014, Nr. 1435). Jame jtvirtintos strateginio planavimo
savivaldybése rekomendacijos. Siy rekomendacijy tikslas — pasiilyti savivaldybéms jdiegti aiskig ir
lankscig strateginio planavimo savivaldybése sistema ir suvienodinti strateginio planavimo praktika.
Nutarime, rengiant strateginius planus, numatyta aiski orientacija j rezultatus, veiklos kryptingumas,
efektyvumas, atvirumas (partneryst¢), bendrumas.

Apibendrinant teorines jzZvalgas NT valdymo (administravimo) savivaldybése klausimais,
galime teigti, kad:

. NT laikomas fiziniu, ekonominiu, teisiniu ir socialinés paskirties objektu. MD taip
pat laikysimés Sios nuostatos.

. NT, kaip ir kity savivaldybés istekliy valdymas, yra turto jsigijimo, nuomos,
koncesijos, islaikymo bei atnaujinimo visuma, kurioje svarbus vaidmuo tenka NT administravimui.
Siame MD, kalbédami apie NT valdymg, kartu matysime ir NT administravimo aspektq.

Apibendring pastaryjy mety mokslines publikacijas bei LR Vyriausybés inicijuotus NT
valdymo vieSajame sektoriuje efektyvumo tyrimus, isskiriame Sias pagrindines NT valdymo
savivaldybése problemas: nekontroliuojamas islaidas, motyvacijos optimizuoti islaidas tritkumg,
informaciniy technologijy diegimo trikumq, NT apskaitos netikslumus, strateginio valdymo
problemas, jskaitant ir strateginio planavimo trikumg, nepakankamq ekonominj NT valdymo

pagrindimq. [ jas atkreipsime démesj rengdami tyrimo klausimynus.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO VALDYMO TOBULINIMO GALIMYBES
SAVIVALDYBESE

2.1. Priemonés efektyvesniam nekilnojamojo turto valdymui

Svarbiausias tikslas savivaldybiy NT valdyme — siekti, kad savivaldybiy turtas biity
valdomas efektyviai. D¢l neefektyvaus savivaldybéms priklausancio turto valdymo nukencia
mokesCiy mokétojai, gaunantys papildoma nasta. Biitent dél Sios priezasties savivaldybés turi siekti
kuo taupesnio turto valdymo (Zukauskas, 2012).

Efektyviai naudojant turta, i§ vietos ir uzsienio investuotojy pritraukiamos investicijos.
Savivaldybiy turta naudojant neefektyviai ar jo nenaudojant apskritai, turtas tampa nuostolingas,
sutrinka ir paciy savivaldybiy veikla, savivaldybés nejgyvendina Vietos savivaldos jstatyme
numatyty savivaldos funkcijy. Efektyvus turto valdymas, kaip minéta, yra 2014 m. patvirtintose
strateginio planavimo savivaldybése rekomendacijose.

Nutarimo ,,Dél strateginio planavimo metodikos patvirtinimo™ (Zin., 2002, Nr. 57-2312,
2015 suv. red.) jtvirtinta strateginio planavimo metodika. Joje nurodyta, kad, planuojant veiklos
efektyvumo didinimo kryptis, turéty biti konkreciai nurodoma, kaip ketinama didinti turto
panaudojimo efektyvuma, atsisakant nenaudojamo turto ar pan.

Efektyvaus turto administravimo samprata. Remiantis mokslu, efektyviam NT
administravimui biidinga (Gasilionis, Kasperavicius, 2006, p. 11):

e  Galimybé¢ nustatyti, koks yra bendras turto fondas.

e  Galimybé¢ nustatyti Zmoniy ir gamtos istekliy dydj bei disponavima jais.

e  (Garantuoti nuosavybés, naudojimo ir valdymo teises.

e  Sudaryti pagrindg mokesciy politikos jgyvendinimui.

e  Biti pagrindu planuojant Salies ekonomikos plétra ir paslaugas ateityje.

e Sudaryti galimybe mobilizuoti kapitalg kaip garantijas kapitalui skolinti.

ISvardintos efektyvaus NT administravimo charakteristikos liudija sisteminio pozitrio j §j
procesa butinybe. Kitaip tariant, efektyviam NT administravimui reikia funkcionuojanéios vie$ojo
NT valdymo sistemos, kurig sudaro organizavimas, strategijos, informacinés sistemos (duomeny
bazes), finansavimo sistemos sukiirimas ir NT portfelis (DeloitteRealEstateAdvisory, 2011;
Klumbyté, Apanavi¢iené, 2014). Savivaldybiy efektyvaus valdymo sistema galime pavaizduoti (Zr.
2.1 pav.) kaip sistema, kurioje svarbios visos dedamosios: strategija (NT valdymo priemonés turi
buti .jtrauktos | bendraja savivaldybés veiklos strategijg), organizavimas, sistemingas darbas,
stabiliis finansai ir tinkamai valdomas NT portfelis
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Organiza-
vimas

2.1 pav.NT efektyvaus valdymo sistema savivaldybéje

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis: DeloitteRealEstateAdvisory, 2011.

VW —

daugybés NT subjekty valdyma. Todél NT valdymas tampa sudétingas dél didelés NT jvairoveés ir
vartotojy tipy. Siekdamos veiksmingai ir efektyviai valdyti NT, savivaldybés vis dazniau skiria
atsakingus subjektus ir valdo turtg kompleksiskai. (DeloitteRealEstateAdvisory, 2011). Remiantis
mokslininky jzvalgomis, galima i$skirti Sias priemones efektyvesniam savivaldybiy NT valdymui:
»  Sunenaudojamu NT susijusiy islaidy optimizavimas. Viena i§ priemoniy efektyvesniam
NT valdymui yra to turto, kuris nebiitinas pagrindinéms savivaldybés funkcijoms vykdyti ir kuris
nenaudojamas, privatizavimas. Pavyzdziui, Vilniaus m. savivaldybés 2016-2018 m. strateginiame
veiklos plane nurodyta, kad savivaldybé ketina jgyvendinti e-aukcionus, parduodant Savivaldybei
priklausiantj NT, tokiu budu ple€iant galimy aukciono dalyviy rata ir optimizuojant su NT
realizavimu susijusias i§laidas. Taip pat Vilniaus m. 2016-2018 m. strateginiame plane numatoma,
kad, rengiant negyvenamasias patalpas privatizuoti, skelbiama su privatizavimu susijusi informacija
per ziniasklaida, susidaro iSlaidos dél pazymy gavimo, zemés panaudos sutaréiy sudarymo, jy
registravimo, turto vertinimo, audito, objekty reklamos ir kt. Todél savivaldybé iesko papildomy l1ésy
Sioms i§laidoms padengti.
= [Informaciniy sistemy ir tinkamy apskaitos sistemy diegimas. Tiksliy duomeny apie NT
kaupimas ir klasifikavimas siekiant efektyvesnio NT valdymo yra labai svarbus. Kaip pastebi D.
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Daujotaité (2011, p. 1348), savivaldybéms reikalinga patikima informacija, kuri skatina pazangy
finansy valdymo ir kontrolés sistemy diegima bei j rezultatus orientuotg valdyma, naudojant valstybei
nuosavybés teise priklausantj turtg ir kt. NT administravimo sistema — tai metodiSkai sutvarkyta
valstybiné duomeny apie NT surinkimo, apdorojimo ir registravimo sistema, kuri apima visas teisés
aktais apibréztus duomenis apie NT, nuosavybés ar valdymo teises | ji, $iy teisiy apribojimus bei
suvarzymus, taip pat ir grafinius duomenis (Gasilionis, Kasperavicius, 2006).

[vairiy viesojo sektoriaus uzsienyje tyrimy duomenimis (Kaganova, 2012), pirmasis zingsnis
veiksmingesnés turto valdymo sistemos link — tiksliy duomeny baziy ir inventorizacijos sistemy
sukiirimas. Visa apimanti duomeny bazé savivaldybéms leisty analizuoti ir stebéti jy NT, taip pat
parengti ir jgyvendinti strategijas, skirtas visy tipy turto valdymui. Tokiai nuomonei antrina ir
Lietuvos mokslininkai: anot E. Klumbytés ir kt. (2013, p. 2), norint palengvinti duomeny surinkima,
biitina vadovautis ir juos klasifikuoti pagal jstatymuose ir kituose teisés aktuose numatytus
reikalavimus. Pabréziama ir tai, kad savivaldybiy turimas NT uzima didzigja dalj savivaldybés
teritorijos, todél sunku suskai¢iuoti, kokio ir kiek turto savivaldybé tiksliai turi. Taigi Siuo atzvilgiu
bitina ir tiksli turto apskaita.

Efektyvesniam turto valdymui Valstybés jmonés Turto banko 2016-2019 mety strateginiame
veikloje plane (2016) numatoma, naudojant VTIPS, uztikrinti automatizuota su valstybés NT
valdymu susijusiy duomeny surinkima, realizuoti sgsajas su kitomis valstybés informacinémis
sistemomis bei registrais. Vienas i8 teigiamy IT vystymo pavyzdziy — Marijampolés savivaldybeé j el.
erdve perkele 65 paslaugas, sukurta sistema, automatiSkai suformuojanti visa reikalingg informacija
apie pareiskeja 18 jvairiy valstybiniy registry (gyventojy, adresy, NT ir pan.), t. y. valstybés mastu
1diegti efektyviis informacijos bei duomeny mainai tarp vieSojo administravimo institucijy ir
uztikrintas informacijos gavimas (Marijampolés savivaldybés 2017-2019 mety strateginis veiklos
planas, 2017).

Be to, valstybei, o taip pat ir savivaldybéms nuosavybés teise priklausantis turtas turi biti
apskaitomas vadovaujantis buhaltering apskaitg reglamentuojanciais teisés aktais, kurie vienodai
taikomi visiems juridiniams asmenims, tarp jy — ir savivaldybei (Ragauskiené, 2011).

= Kompetencijy vystymas ir/ar perdavimas. 2009 m. LR Vyriausybés nutarime Nr. 1597
(2009) buvo pateikta rekomendacija skirti vieng institucija, kuri gebéty formuoti valstybés NT
valdymo politikg bei $ig politika jgyvendinantj juridinj asmenj. Sio juridinio asmens funkcijos —
bendradarbiauti su turto valdytojais ir derinti sprendimus d¢l NT perdavimo, nuomos bei panaudos.
Siandien savivaldybiy turto valdyme dalinai dalyvauja VI ,, Turto bankas*.

= Zmoniskyjy istekliy kokybé NT administravime. Darbuotojai — svarbus vidinis gero

v —
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1é8y stygiaus kylan¢ig kvalifikuoto personalo stoka, kai sprendimai priimami skubotai ir
nekokybiskai. Sig problemg toliau analizavo E. Klumbyté ir R. Apanavitiené (2014, p. 288),
pastebédamos, kad Lietuvos aukstojo mokslo institucijos NT valdymo specialistus pradéjo rengti dar
visai neseniai (pvz., Vilniaus Gedimino technikos universitetas — nuo 1999 m.), todél savivaldybiy
Turto valdymo departamentams atstovauja vyresniosios kartos atstovai — buhalteriai, vadybininkai,
taCiau ne NT ekspertai.

Siekiant efektyvesnio NT administravimo savivaldybése, viena i§ galimybiy — naujy
specialisty jdarbinimas. Jgyvendinti efektyvesnj administravimg galéty NT vystytojas. Lietuvoje,
kaip ir kitose posovietinése valstybése, NT vystymo sektorius yra santykinai jaunas; vystytojai, kaip
profesionalai, neturi teisinio statuso, kai kuriems ypa¢ stinga Ziniy bei patirties. (Laurinaviéius,
Galinieng, 2011, p. 36). Manoma, kad §i problema aktuali analizuojant ne vien privatyjj, bet ir viesaji

sektoriy.

2.1.1. Strateginis planavimas kaip nekilnojamojo turto administravimo

tobulinimo prielaida

Strateginis planavimas yra viena i§ esminiy valdymo funkcijy valstybiniy institucijy,
savivaldybiy veikloje. Planavimas laikomas sisteminiu procesu, juo siekiama nustatyti tikslus, kuriy
siekiama, bei veiksmus, biutinus tiems tikslams pasiekti. Visos savivaldybés veiklos strateginio
valdymo dalis yra ir NT valdymas.

Strateginis planavimas — tai ,,valdymo ir savivaldos veiklos projektavimas visais sistemos
modeliavimo etapais, optimaliy tiksly, programy, uzdaviniy, vertinimo kriterijy, iStekliy, normatyvy,
rezultaty nustatymas, jy vykdymo gairiy sudarymas, vertinimas, atranka, atsakomybé uz priimty
sprendimy <...> jgyvendinimg (Makstutis, 2010, p. 34). Anot B. Melniko ir R. Smaliukienés (2007),
biitent strateginis planavimas parengia organizacija ateityje turintiems jvykti pokyciams, kai bus
jvertintos galimybés ir iSsprestos kilusios problemos.

Lietuvoje siekiant planuoti, jgyvendinti valstybés tikslus ir funkcijas, siekiant jy vertinimo,
naudojama strateginio planavimo sistema. Nutarimas ,,Dél strateginio planavimo metodikos
patvirtinimo® priimtas 2002 m. (2015 m. suvestiné redakcija). Jis jtvirtino strateginio planavimo
metodika: ,,strateginio planavimo sistemg, strateginio planavimo ir biudzeto pagal programas
sudarymo principus, taip pat institucijos strateginio veiklos plano rengimo ir tikio Sakos (sektoriaus)
plétros strategijos rengimo tvarka.“ (Zin., 2002, Nr. 57-2312). Nutarime numatoma strateginio

planavimo sistema valstybiniame sektoriuje.
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Strateginio valdymo tobulinimas. Zinoma, kad, siekiant gerai valdyti NT, esminiai
patobulinimai sistemoje turi buti integruoti j savivaldybés strateginius veiklos planus. Todel
priemonés, susijusios su turto valdymu, vis dazniau jtraukiamos ir j strategijos programas. Turto
valdymo planai detalizuojami paciuose savivaldybiy strateginiuose veiklos planuose (pvz., Klaipédos
m. sav.), veiklos programose, Valstybiniy funkcijy vykdymo programose (pvz., Kauno m. sav.),
programoje ,,Savivaldybés veiklos pagrindiniy funkcijy vykdymo strategijos formavimas ir
jgyvendinimas® (pvz., Vilniaus m. sav.).

Vilniaus m. savivaldybés 2016-2018 m. strateginio plano viena i§ programy — tai veiklos
pagrindiniy funkcijy vykdymo strategijos formavimas ir jgyvendinimas. Siuo tikslu sickiama:

e sukurti efektyviai veikianc€ig savivaldybés funkcijy vykdymo strategija.

e didinti savivaldybés finansy politikos efektyvuma, optimizuojamo savivaldybés turto
valdyma. (Vilniaus miesto savivaldybés 2016-2018 m. strateginis veiklos planas).

Kauno m. savivaldybés 2015-2017 m. strateginiame plane (2015), siekiant atlikti NT
kadastrinius matavimus, jregistravima Nekilnojamojo turto registre, rengiami turtiniy vienety
suformavimo projektai, vykdoma savivaldybés turto inventorizacija ir teisiné registracija. Siekiant
padidinti savivaldybés biudzZeto pajamas, numatoma priemon¢ iSnuomoti arba privatizuoti ilgalaikj
NT. Numatyta ir patikslinti savivaldybés turto duomenis: tai leidZia atspindéti tikraja turto bukle ir
vertg(Kauno miesto savivaldybés 2015-2017 mety strateginio veiklos plano 6 priedas, 2015).

Klaipédos m. 2013-2020 m. strategijoje numatoma parengti ir jgyvendinti savivaldybés turto
valdymo strategija (uZ tai atsakingas Finansy ir turto departamentas) (Klaipédos m. savivaldybés
2013-2020 m. strateginis plétros planas, 2013). Kokiomis priemonémis tai bus jgyvendinama,
nedetalizuojama. Miesto vizijoje pateikiama, kad racionalis miesto valdzios sprendimai leis
efektyviai naudoti vieSuosius finansus ir turtg.

Apzvelgus didziyjy Salies miesty strateginius planus, galima iSskirti Sias numatomas
priemones efektyvesniam NT valdymui:

e  gerinti savivaldybés turto valdymo veiklos planavimg ir valdyma;

e optimizuoti turto valdymo procesus;

e diegti modernius vadybos metodus, kurie padéty pasiekti racionalesnj valdyma;

e gerinti savivaldybei priklausanciy jmoniy ir savivaldybés turto reformos valdyma;

e diegti naujus informaciniy technologijy ir sistemy sprendimus.

Taigi strateginio planavimo savivaldybése rekomendacijose efektyvumas yra vienas i
strateginio planavimo dokumenty rengimo principy (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m.

gruodzio 15 d. nutarimas Nr. 1435). Strateginiuose planuose turéty biiti akivaizdziai rodomo
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savivaldybés planai ir jsipareigojimai tobulinti veiklg — gerinti ir diegti naujus jgyvendinimo biidus,

keisti valdyma, vykdyti strukttrinius pokycius ir kt.

2.1.2. Demingo veiklos tobulinimo ciklas strateginiame turto valdyme

Veiklos efektyvumui didinti, diegiami visuotinés kokybés vadybos modeliai. VieSasis
administravimas nuo XX a. pr. tiek teoriniame, tiek ir praktiniame diskursuose perima idéjas is verslo
vadybos ir privaciame sektoriuje suformuluoty organizacijy teorijy (Guogis, Gudelis, 2009, p. 23).
Todél jvairiy vadybos teoriniy modeliy taikymas savivaldybiy veikloje (ypa¢ — valdant turtg) tampa
dar aktualesnis.

Ivairiy vadybos sistemy diegimas organizacijoms padeda pagerinti vidinius procesus ir
didinti galimybes jgyvendinti strateginius tikslus. Organizacijos, kuriose idiegtos kokybés vadybos
sistemos, pasizymi efektyvesne veikla, efektyvesniu darbu. Kuriant standartizuotas vadybos sistemas,
daznai pasinaudojama E. Demingo ciklu (modeliu), todél Sio modelio analizé jgauna aktualuma.

Taigi, bene placiausiai valdymo teorijoje yra zinomas Demingo ciklas, arba Demingo
modelis (4 pav.). Jame numatoma tokia procesinio valdymo schema: planuoti, daryti, tikrinti ir veikti
(angl. Plan-Do-Check-Act) arba kitaip — tobulinti. Taigi 4 svarbiausi valdymo veiksmai (Bartkus,
2013, p. 45):

1. Planavimas. Planuojami vadybiniai tikslai ir priemonés.

2. Atlikimas. Tai kasdienis valdymas, atitinkantis nustatytuosius tikslus.

3. Tikrinimas. Tai reikalavimas auksciausios vadovybés lygmenyje patikrinti viso
proceso efektyvuma.

4. Veikimas. Tai auksCiausio lygio organizacijos vadovy veiksmai pagal nustatytus
svarbiausius metinius politikos elementus.

Anot V. Sencilos ir 1. Skiparienés, planavimas — tai tiksly ir procesy, biitiny rezultatui
pasiekti pagal vartotojo pageidavimus ir organizacijos politikg, nustatymas. ,,Daryk® reiskia
igyvendinti procesus. ,, Tikrink* reiSkia valdyti procesy stebéseng, produkto matavimus, atsizvelgiant
1 politika, tikslus bei reikalavimus, keliamus produktui, ir informuoti apie rezultatus. ,,Veik* reiskia
imtis veiksmy procesams nuolatos pagerinti (Sencila, Skiparien¢, 2007, p. 65), todél pastaraisiais
metais §is etapas daZniausiai jvardijamas per veiksmazodj ,,tobulink* (Dikavicius, Stoskus, 2003, p.

36; Misitinas ir kt., 2007, p. 20-21). Modelis pavaizduotas 10 pav.:
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2.2 pav. Demingo ciklas.

Saltinis: Witcher, B. (2002) Hoshinkanri — studypracticeinthe UK, p. 391.

Bet kokiai institucijai, taip pat ir savivaldybei norint sékmingai veikti, sékmingai valdyti
turtg, biitinas organizacijos veiklos sri¢iy kokybés uztikrinimas. Biitent visuotiné kokybés valdymo
teorija, kurios pradininkas buvo E. Demingas, siekia visy organizacijoje priimamy sprendimy
kompleksinés kokybés (Vanagas, VySniauskien¢, 2012, p. 46). E. Demingo ciklas dar vadinamas
Demingo kokybés tobulinimo ciklu. E. Demingas vienas pirmyjy pradéjo dométis tobulinimo sistemos
svarba siekdamas tikslo ateityje. Jis savo sukurtg modelj pritaiké kokybés tobulinimo sistemoms.
Kokybés vadybos sistemy tobulinimas numatytas savivaldybiy jsakymuose (Vilniaus m.
savivaldybés administracijos direktoriaus jsakymas, 2008), strateginiy plany programose, pavyzdZiui,
Marijampolés savivaldybés valdymo kokybés tobulinimo ir pagrindiniy funkcijy vykdymo
programoje (,,Dél Marijampolés savivaldybés 2015-2017 mety strateginio veiklos plano
patvirtinimo®, 2015) ir t. t.

Demingo modelio esmé — jog kokybés tobulinimo priemonés ir metodai susitelke apie
pagrindinj ,,organizacijos kaip sistemos* suvokima (Misitinas ir kt., 2007, p. 20). Sis ciklas yra
populiarus ir jo pritaikomumas yra platus, ta¢iau dazniausiai jis panaudojamas kokybés valdymo
procesy realizacijai. Kokybés vadybos gerinimo tikslas — paveikti pasekmiy priezastis, siekiant
esminiy organizacijos patobulinimy (Serafinas, 2011, p. 16).

Panasia analize pateikia I. Zuravliovaité ir J. RuZevi¢ius (2014). Anot $iy autoriy, modelio
,pamatai“ paremti E. Demingo nuolatinio kokybés tobulinimo esminiais principais — planavimu,
vykdymu, vertinimu ir tobulinimu. Kiekvienas i§ $iy elementy turi sava struktiira, i kurig svarbu
atsizvelgti atliekant kokybés audita turto valdyme. Pritaikant modelj organizacijoje, Siuo atveju —
savivaldybiy veikloje, minéty elementy turinj reikéty ne tik aiskiai ir konkreciai iSanalizuoti, suvokti
(taip pat ir numatyti, kokie tikslai keliami ir kt.), bet ir kiirybiSkai adaptuoti priklausomai nuo
organizacijos, jos einamyjy ir strateginiy tiksly.
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Igyvendinant Demingo modelj praktiskai, pavyzdziui, turto valdyme, svarbu jgyvendinti
esminius veiksmus:

e  Nustatyti aisky tiksla ir jj iSkomunikuoti;

e  Uztikrinti, kad suinteresuotai dalyvauty darbuotojai ir auks¢iausia vadovybé;

e  Uztikrinti, kad auditoriai biiti motyvuoti;

e  Siekti, kad organizacijoje buty ugdoma kompetencija.

Teorijoje yra ir kitokiy panasiy valdymo cikly, taciau jy visuose juose numatomi pagrindiniai
procesai: planavimas, organizavimas, vadovavimas, vertinimas (kontrolé¢) ir tobulinimas. Pagal
Demingo modelj organizacija suvokiama kaip sistema. Modelis populiarus ir placiau pritaikomas,
dazniausiai jis naudojamas kokybés valdymo procesy realizacijai. Modelis taikomas dél paprastumo,
aiSkumo ir ilgalaikés sékmingo naudojimo patirties.

Jverting moksle ir strateginiuose LR dokumentuose NT valdymo tobulinimo klausimais
pateiktas jZvalgas, manome, kad:

o  Efektyvus NT valdymas savivaldybéje pasiekiamas keliy institucijy — V] ,, Registry
centras ", VI ,, Turto bankas “, Valstybés kontrolés, Finansy ir kity ministerijy —glaudzioje sqveikoje.

e  Per pastaruosius metus LR savivaldybiy NT valdyme pasiteisino Sios NT valdymo
tobulinimo priemonés: su nenaudojamu NT susijusiy islaidy optimizavimas, informaciniy sistemy ir
tinkamy apskaitos sistemy diegimas, kompetencijy vystymas ir/ar perdavimas ir Zzmoniskyjy istekliy
kokybé NT administravime.

e Vis svarbesniu tampa NT valdymo aktualizavimas strateginiuose savivaldybés
planuose.

o  Efektyvesnio NT administravimo galima siekti ir pasitelkus Demingo veiklos kokybés

tobulinimo modelj.
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2.1.3 Nekilnojamojo turto administravimo gerinimo teisiné ir administraciné

aplinka

Suvokdami, kad vieSojo sektoriaus institucijos savo veikloje pirmiausia turi vadovautis
teisés aktais, kad valstybés ir savivaldybiy turtas valdomas grieztai prisilaikant jy, gilindamiesi |
dokumentus siekiame i$siaiskinti, ar pakankama ir palanki LR teisiné baz¢ $iai veiklai jgyvendinti,
kas numatyta NT administravimui tobulinti. Ne maziau svarbu yra gilintis ir savivaldybiy
dokumentus, ] nacionalings ir savivaldybiy teisinés bazés suderinamuma valdant NT.

Remiantis mokslininky jzvalgomis (zr. 1.3 skyriuje analizuojamas problemas),
savivaldybése akivaizdus vis dar nepakankamas vietinés ir nacionalinés teisinés bazés
suderinamumas, tobulinant NT valdyma, ne visos galimybés iSnaudojamos. Analogi$ka situacijg
pastebéjo E. Ragauskiené (2011, p. 84): reguliuojant NT administravima, gana sudétingas teisinis
reglamentavimas, gausybé specialiyjy valstybés atskirty turto rasiy valdymo jstatymy ir
pojstatyminiy akty, kurie daznai nesuderinami tarpusavyje, neisvengiama priestaravimy, taigi tai
lemia tiek valstybés, tiek ir tuo paciu savivaldybiy turto valdymo sudétinguma.

Analizuodami Mazeikiy rajono savivaldybés atvejj, sieksime i$siaiskinti, ar esama teisine
aplinka palanki gerinti NT administravimg savivaldybéje ir ar 1§ tiesy Siandien procesams gerinti taip
pat truksta teisinés bazés suderinamumo.

Teisés akty, susijusiy su NT valdymu savivaldybése, apZvalga. LR Vietos savivaldos
istatymas (Zin., 2017, Nr. 1-533) numato, kad savivaldybiy turto sandara ir jsigijimo biidai, §io turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarka nustatyta:

e LR Konstitucijoje (Zin., 1992, Nr. 33-1014);

e [statymuose;

e  Vyriausybés nutarimuose;

e Savivaldybiy taryby sprendimuose.

Taigi, analizuojant placiau, Lietuvos savivaldybése turto valdyma reglamentuoja nemazas
skaiCius teisés akty — jstatymy, kodeksy, reglamenty ir specifiniy normatyviniy dokumenty:

e Savivaldybiy NT valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas (Zin., 2014, Nr.
4025);

e  Vietos savivaldos jstatymas (Zin., 2017, Nr. 1-533),

e  Civilinis kodeksas (Zin., 2000, Nr. 74-2262),

e  Zemés jstatymas (Zin., 2016, Nr. 1-446),
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e LR valstybés ir savivaldybiy turto privatizavimo jstatymo pakeitimo jstatymas (Zin.,
2014, Nr. XI11-792),

e  Statiniy techniniai reglamentai, pvz., LR aplinkos ministro jsakymas ,,Dél statybos
techninio reglamento str. 1.12.01:2004 ,,Valstybei ir savivaldybéms nuosavybeés teise priklausanciy
statiniy pripazinimo avariniais tvarka® patvirtinimo (2003); Statybos techninis reglamentas str.
2.02.02:2004 Visuomenings paskirties statiniai.

e Savivaldybiy numatyti reikalavimai, saugos reikalavimai ir taisyklés ir kt. reikalavimai,
pavyzdziui, Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo vertinimo
klausimynas ir kt.

Taigi Lietuva, atkiirusi savo nepriklausomybe, priémé su valstybés turto valdymu susijusius
istatymus ir suderino juos su kitais Europos Sagjungos teisés aktais. Reikéty trumpai aptarti ir visus
svarbiausius dokumentus, susijusius su NT administravimo sistema.

Kaip matyti i§ 2.1 lentelés, istatyminéje bazéje apibrézti svarbiausi savivaldybiy NT
valdymo klausimai: pagrindinés teisés | NT, nuosavybés teisiy i NT apsauga, NT administratoriaus
prievolés, administravimo rusys, turto panaudos, patikéjimo, pirkimo ir pardavimo teisés, turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo valstyb¢e bei savivaldybése tvarka, pagrindinés
privatizavimo institucijos, savivaldybiy turto registry steigimo, tvarkymo, naudojimo ir panaikinimo

tvarka ir kt.

2.1 lentelé

Su NT valdymu susijusiy jstatymy turinys

Teisinio akto pavadinimas Svarbiausia jstatyme pateikta informacija

LR Konstitucija Konstitucijos IV skirsnio 47 straipsnyje numatomos pagrindinés teisés | NT,
nuosavybés teisiy | NT apsauga. Konstitucijoje jtvirtinta, kas gali jgyti
nuosavybés teis¢. Pavyzdziui, numatoma, kad kai kurie nacionalinés
reikSmés objektai ir daiktai iSskirtine nuosavybés teise priklauso valstybei.
Vietos savivaldai ir valdymui LR Kkonstitucijoje skirti 119-124 straipsniai,
taCiau turto valdymas savivaldybése Konstitucijoje nedetalizuojamas.

LR Civilinis kodeksas (IV knyga. CK reglamentuojami visi civiliniai teisiniai santykiai, susije su NT. CK
Daiktiné teisé) reglamentuoja turto administravimg viesSajame sektoriuje: administratoriaus
prievoles, administravimo riiSis, turto panaudos, patikéjimo, pirkimo ir
pardavimo teises. Dokumente taip pat numatyti visi patikéjimo teisés
subjektai, savivaldybiy veikloje svarbus Turto patikéjimo teisés turinys.

Valstybés ir savivaldybiy turto Istatyme nustatyta turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo valstybéje
valdymo, naudojimo ir disponavimo bei savivaldybése tvarka, salygos, valstybés ir institucijy turimi
juo jstatymas jgaliojimai.

Vietos savivaldos jstatymas Istatymas apibrézia, kad savivaldybéms nuosavybés teise priklausancio
NT valdymas — savivaldybiu funkcija. Kai savivaldybé valdo turta,
priskirta patikéjimo teise, vykdoma valstybiné funkcija. Jstatyme
apibréziamos savivaldybés tarybos veiklos, veiklos formos, funkcijos,
jgaliojimai valdant NT, NT ataskaity teikimo tvarka, uz NT valdyma
atsakingy darbuotojy kompetencija.
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Valstybés turto perdavimo Sis jstatymas nustato valstybés turto, priskiriamos savivaldybiy
savivaldybiy nuosavybén istatymas nuosavybén, dalj ir jo perdavimo tvarka. Siame jstatyme nurodyta, kad
turtas, priskirtas savivaldybiy nuosavybei, bet dar neperduotas, valdomas
patikéjimo teise.

Valstybés ir savivaldybiy turto Istatymo paskirtis — nustatyti valstybei ir savivaldybei priklausanciy akcijy
privatizavimo jstatymas privatizavimg uz pinigus. Istatyme jvardijamos pagrindinés privatizavimo
institucijos, jy funkcijos, teisés ir pareigos, paskirtis, jgaliojimai ir kt.
Privatizavimo agentiira, veikdama pagal Valstybés ir savivaldybiy turto
privatizavimo jstatymga, sudarydama sutartis su savivaldybémis, gali veiki ir
kaip tam tikry savivaldybiy atstové. Pagal $ias sutartis minétoji agentira turi
teis¢ privatizuoti turta, kuris nuosavybés teise priklauso savivaldybéms.

Valstybés paramos buistui jsigyti ar Istatymas numato valstybés paramos savivaldybiu socialinio bisto
i§sinuomoti bei daugiabu¢iams fondui formas, sglygas ir tvarka, taip pat numato savivaldybiy socialinio
modernizuoti jstatymas biisto nuomos salygas ir tvarka.

Valstybés registry jstatymas Siuo jstatymu jgyvendinama 2003 m. lapkri¢io 17 d. EP ir ET direktyva

,»Deél viesojo sektoriaus informacijos pakartotinio panaudojimo®. Jstatyme
reglamentuojama valstybés registry steigimo, tvarkymo, naudojimo ir
panaikinimo tvarka, uz pastaryjy atnaujinimg atsakingos institucijos, jy
teisés.

Istatyme numatomi subjektai, steigiantys zinybinius registrus. Tarp jy — ir
valstybés ar savivaldybés institucijos ar jstaigos. Sios institucijos taip pat
priima sprendimus dél zZinybinio registro likvidavimo. Savivaldybés visais
aspektais riipinasi jy valdymo sri¢iai priskirtais registrais.

Saltinis: sudaryta autorés

Su NT valdymu savivaldybése susije ir kiti teisés aktai, patvirtinti ES lygiu. Vienas 18 jy —
tai 2015 m. patvirtintos Rekomendacijos dél sutikimo jkeisti ar kitaip suvariyti turtg, jsigytq ar
sukurtq i§ Europos Sqjungos fondy lésy (2015). Tai rekomendacinio pobtidzio dokumentas, kurio
tikslas — pateikti rekomendacijas pareiskéjui arba projekto vykdytojui rastiskg sutikima/nesutikimg
ikeisti ar kitais biidais suvarzyti daiktines teises ] turta, kuris buvo isigytas ar sukurtas i§ ES fondy
lésy. Rekomendacijose minimi 2007-2013 m. ir 2014-2020 m. finansavimo laikotarpiai.
Rekomendacijose vieni minimy subjekty yra ir savivaldybés. 2014 m. patvirtintos ir Rekomendacijos
dél projekty islaidy atitikties ES struktiiriniy fondy reikalavimams. Siame patariamojo pobiidzio
dokumente numatomi rekomenduojami iSlaidy pagrindimo dokumentai, tarp kuriy — ir NT jsigijimo

dokumentai.

Kiti dokumentai ir paslaugos, susijusios su NT valdymo tobulinimu. Vienas svarbiy
dokumenty, davusiy pagrindg valstybés, o ir savivaldybiy NT valdymui — tai Lietuvos nacionaliné
informacinés visuomenés plétros koncepcija (Zin., 2001, Nr. 20-652). Programa siekiama
gyventojams ir vieSojo sektoriaus darbuotojams, panaudojant informacines technologijas, teikti
vie§asias paslaugas. Su NT valdymu galima sieti kelias Zemétvarkos planavimo dokumenty rengimo
informacines sistemas. Per el. valdzios vartus taip pat galima surasti ir perZitiréti registruoty teritorijy
planavimo dokumentus, gauti informacijos apie projektus, jgyvendinamus pagal 2014-2020 m. ES

fondy investicijy veiksmy programa, ir kt.
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Savivaldybése, panaudojus ES 1¢Sas, diegiamos ir finansy, dokumenty bei veiklos valdymo
sistemos. Finansy valdymo sistemos diegiamos siekiant skaidriai, tiksliai ir teisingai valdyti
savivaldybiy turtg, tinkamai jj naudoti bei disponuoti juo. Dokumenty valdymo sistemos padéty visus
biutinus dokumentus, iki $iol saugotus popieriuje, perkelti j el. erdve. Tokios sistemos ne tik apsaugo
nuo dokumenty netekimo, bet ir palengvina dokumenty paieska, srauty valdyma, sisteminima, padeda
jvairius procesus padaryti efektyvesnius. Veiklos valdymo sistemos naudingos tuo, kad jos leidzia
kontroliuoti, kaip vykdomos strateginiuose planuose numatytos su NT valdymu susijusios uzduotys,
sureguliuoja personalo darbo kriivius ir padeda paskirstyti uzduotis racionaliau.

Savivaldybése diegiamos jvairios su turto valdymu susijusios programos. Pavyzdziui, 2016
m. Alytaus m. savivaldybés administracija patvirtino Turto valdymo programg, kuria siekiama
itvirtinti efektyvaus savivaldybés turto naudojamo principus ir jgyvendinti savarankiSkasias
savivaldybés funkcijas.

Lietuvos vieSojo administravimo institutas rengia specialia mokymo programa, skirtg
dirbantiems su valstybés ir savivaldybiy turtu. 8 akademiniy valandy trukmés kursuose
supazindinama su svarbiausiais teisés aktais, reglamentuojanciais turto valdyma, savivaldybiy turto
sandara, jgijimo budais, esminiais valdymo principais, panauda, nuoma, turto perdavimu kity
subjekty nuosavybén, investavimu, perleidimu ir nura§ymu. Kitaip tariant, darbuotojams, dirbantiems
savivaldybiy NT valdymo srityje, suteikiamos biitinos bazinés Zinios. Rengiami ir jvairiis kiti
mokymai, pavyzdziui, ,,Ilgalaikis materialusis, nematerialusis turtas, atsargos biudZeting¢je jstaigoje:

valdymas ir apskaita®, kurie pravercia darbuotojus supazindinant su savivaldybiy turto apskaita, ir kt.

Teisinés bazés nesuderinamumo problemos. Teisinés bazés nesuderinamumas prasideda
jau aiSkinant pacig turto sqvokq. Detaliausiai turtas apibréziamas apskaitos kontekste, taciau turtui
apibrézti naudojamos ir ekonominés, ir teisinés kategorijos. PavyzdZiui, Buhalterinés apskaitos
jstatyme (2001, 2017 suv. red.) turtas apibréziamas kaip ,,materialiosios, nematerialiosios ir
finansinés vertybés, kurias valdo ir naudoja ir (arba) kuriomis disponuoja tkio subjektas ir kurias
naudojant tikimasi gauti ekonominés naudos‘‘. Buhalterinés apskaitos jstatymas ¢ia paminétas dél to,
kad valstybei nuosavybés teise priklausantis turtas turi buti apskaitomas vadovaujantis buhalterine
apskaitag reglamentuojanciais teisés aktais, taikomais ir savivaldybéms, ir kitiems juridiniams
asmenims. Anot E. Ragauskienés (2011, p. 21-23), teisés aktuose, reglamentuojanciuose vieng ar tg
pacig srit], turéty buti vartojamos vienodos, o ne viena kitg pildancios sagvokos. Svarbu, kad ta pati
veiklos sritis ar tarpusavyje susijusios sritys teisingai ir vienodai suvokty, interpretuoty ta patj objekta.
Todél teisés aktuose, kuriuose reglamentuojama viena sritis — turto valdymas — turéty buti vartojamos

analogiskos sgvokos, o jos daznai yra viena kitg papildancios.
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Dar labiau NT sgvoka komplikuoja LR Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas (2005, 2016
suv. red.), kuriame nurodoma, kad nekilnojamasis turtas — tai NT ,,registre registruojami patapos,
inzineriniai ir kiti statiniai“. Vadinasi, tas savivaldybiy turtas, kuris néra jtrauktas j NT registra,
apskritai nelaikomas turtu. O kaip parodé Valstybinio audito ataskaita (2015), apskaitoje
uzregistruotas ne visas nuosavybés teise savivaldybéms priklausantis turtas ar i§ apskaitos
neiSregistruotas savivaldybei nepriklausantis turtas. Teisés akty nesuderinamumas kyla ir dél to, kad
priémus nauja, atliepiantj dabarties sampratas ir tendencijas Nekilnojamojo turto mokescio jstatyma,
neatnaujinamos apibréztys ankstesniuose (2001-2005) dokumentuose, ne visada pakeiCiami
dokumentai, nors sgvoky skirtumai neretai kelia problemy.

Kaip nurodoma LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme (1999, 2016 suv. red.), NT —
tai ,,zemé ir su ja susije objektai, kuriy buvimo vietos negalima pakeisti, nekeiciant jy naudojimo
paskirties arba nemazinant vertés bei ekonominés paskirties, arba turtas, kuris tokiu pripazjstamas
istatymuose. Savoka siejama su turtu, ta¢iau neminimas turto savininkas, kuris ypa¢ svarbus
savivaldybiy turto valdyme, nes kai savivaldybés yra turto savininkeés, jos gali laisvai disponuoti turtu.
Savivaldybés, kaip nurodoma LR vietos savivaldos jstatymo pakeitime (2014), turtg valdo, naudoja,
juo disponuoja jgyvendindamos turto savininko funkcijas.

Didele reikSme siekiant efektyvesnio valstybés turto valdymo turéjo 2 pastarajj deSimtmet;]
priimti teisés aktai — Vyriausybés nutarimai: ,,Dél centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016
m. strategijos patvirtinimo* (2009) ir ,,D¢l valstybés valdomy jmoniy efektyvumo didinimo
koncepcijos patvirtinimo* (2010). Dokumentuose atskleidZziama, kodél buvo bitina didinti valstybés
NT ir valstybés valdomy jmoniy efektyvuma, taip pat pateikiami ir principai, kaip valstybés turta
naudoti kuo efektyviau. Anot E. Ragauskienés (2011, p. 105), pripazjstant $iy dokumenty pozityvia
itaka NT valdymui, Sie dokumentai reglamentuoja skirtingas turto sudedamasias dalis (vienu atveju
— valstybés NT, kitu — valstybés imoniy veikla), dokumentai néra suderinti tarpusavyje. Vyriausybeés
nutarimas ,,Dél centralizuoto valstybés turto valdymo 2009-2016 m. strategijos patvirtinimo* (2009)
patvirtino bendrg institucija, kuri atsakinga uz valstybés turto valdyma, naudojima bei disponavimag
juo. Taciau Sios institucijos veikla ir jgaliojimai apsiriboja valstybés NT paieskos sistemos, teisinés
bazés tobulinimu, ataskaity rengimo koordinavimu, jy teikimu institucijoms oficialioms turto
savininkéms. Dokumenty nesuderinamumo Siuo atveju galima priezastis — dokumenty rengimas
inicijuotas skirtingy valstybés institucijy bei skirtingy darbo grupiy.

Dokumenty suderinamumo netikslumy randama ir turto vertinimg reglamentuojancioje
jstatyminéje bazéje. Pavyzdziui, turtas skirtingai klasifikuojamas dviejuose dokumentuose: Turto
vertinimo metodikoje (1996) bei Turto ir verslo vertinimo pagrindy istatyme (1999). Turto vertinimo

metodikoje i$skiriamos 2 turto rusys: materialusis (kilnojamasis ir nekilnojamasis) ir nematerialusis.
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Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme (1999) turtas skirstomas pagal du kriterijus: mobiluma (i
nekilnojamaji, kilnojamaji ir specialios paskirties) ir vertinimo sritj (nekilnojamasis, kilnojamasis ir
verslas). Skirtinga klasifikacija vertinant NT gali sukelti neaiSkumy, pavyzdziui, vertinant ir
savivaldybiy turta.

LR Civiliniame Kodekse (2000) aiSkinama nuosavybés teisés sagvoka, kuri suvokiama kaip
daiktiné teisé, kurios sudedamosios dalys yra turto valdymas, naudojimas bei disponavimas juo.
Taciau atskirai LR Civiliniame kodekse nagriné¢jama valdymo teis¢€, o daikty valdymas apibtidinamas
kaip ,,faktinis daikto turéjimas turint tikslg ji valdyti kaip sava®“. Bet Civiliniame Kodekse néra
apibréziama, kas yra turto naudojimas ir disponavimas juo. Visos trys teisés apibréziamos LR
valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatyme (1998, 2017 suv.
red.). Valdymas ¢ia siejamas su tikiniu ir fiziniu poveikiu turtui, naudojimas — su turto pritaikymu
siekiant patenkinti naudotojo poreikius, o disponavimas turtu — su teise turta parduoti, perleisti,
iSnuomoti ir kt. Taigi ne visai aisku, ar Civiliniame Kodekse nuosavybés teisé suprantama kaip turto
valdymas, naudojimas ir disponavimas juo, t. y. visy teisiy visuma, ar tik kaip administravimas.

Taigi valstybés NT valdymo sistemos kiirimas yra labai sudétingas procesas, o sukurti

efektyvia turto valdymo sistema yra analogiskai sunku, jei 1§ viso jmanoma.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMO GERINIMO
GALIMYBES MAZEIKIU RAJONO SAVIVALDYBEJE

3.1. Kokybinio tyrimo metodologija

Tyrimui pasirinkti kokybiniai tyrimo metodai. Kaip teigia T. Kacerauskas (2014),
kokybiniai tyrimai leidzia kur kas tiksliau, placiau ir giliau iSanalizuoti situacija nei kiekybiniai
tyrimai. Siekiant istirti ir jvertinti Mazeikiy rajono savivaldybés NT administravimo problemas ir
pateikti tobulinimo galimybes, atlikta grupiné diskusija (kokybinis interviu taikant pusiau
struktiiruoto interviu metoda). Sis metodas padeda surinkti jvairiapusés informacijos, i$siaiskinti
faktus, kuriy informantai negaléty pateikti Kiekybinio tyrimo metu, taip pat matyti, kokia dinamika
vytosi tam tikri reiSkiniai (Kacerauskas, 2014).

Taigi parinkta tiksliné grupé. Jos planavimo ir organizavimo etapai (Gaizauskaite,
Valaviciené, 2016):

Formuluojami tyrimo klausimai. Parengiamas scenarijus, i$ anksto sudaromas i§ dalies struktiiruotas
atviry klausimy klausimynas (gairés informantams);

Parenkama tiksliné populiacija. Diskusijos dalyviais parinkti Turto valdymo skyriaus specialistai,
kasdien susiduriantys su NT valdymo problemomis ir galintys geriausiai i$skirti NT administravimo
tobulinimo galimybes.

Parenkamas vedéjas. Tyréjas pateikia klausimus, moderuoja diskusija, skatina visus dalyvius
isitraukti, kuria palankia atmosferg ir kt.

Grupinés apklausos duomenys apdorojami remiantis V. Zydzitnaités (2007, p. 13)
pateikiama kokybiné turinio (content) analizé. Sia analize sudaro 4 etapai:

e daugkartinis teksto skaidymas;

e pagrindiniy kategorijy i§skyrimas pagal raktinius Zodzius;

e kategorijy turinio skirstymas i subkategorijas;

e kategorijy ir subkategorijy interpretavimas ir pagrindimas remiantis pavyzdZiais
(informanty citatomis).

Grupin¢ diskusija (interviu) vyko 2017 m. balandzio 25 d. Mazeikiy mieste. Informantai —
6 Turto valdymo skyriaus specialistai-informantai, kurie turi ziniy apie tiriamajj reiskinj. Siekiant
iSvengti tyrimo lankstumo ir gauti kuo aiskesnius atsakymus, pateiktos ne tik klausimy sritys, bet ir

detalesni klausimai. Duomenys surinkti tiesioginio susitikimo metu, interviu jrasant garso jrasu.

45



Laikantis tyrimo etikos principy, uztikrinant informanty anonimiskuma, specialistai darbe

jvardijami SPEC1-SPEC6. Diskusijoje dalyvavusiy 6 Mazeikiy Turto valdymo skyriaus specialisty

duomenys pateikiami lenteléje. Kodai informantams suteikiami atsitiktine tvarka, o lentel¢je pateikta

informacija apie informantus neatitinka kody sekos eiliSkumo.

3.1 lentele

Informanty, dalyvavusiy tikslinés grupés diskusijoje, pagrindiniai duomenys

Konfidencialumo Pareigos AmZius Darbo Atliekamy pareigy santyKkis su savivaldybés
kodas stazas nekilnojamojo turto administravimu
SPEC1 Turto valdymo 55 7 Atliekamy pareigy santykis su savivaldybés
skyriaus vedéja metai nekilnojamojo turto administravimu
SPEC2 Turto valdymo 36 2 Kontroliuoja bei organizuoja tinkamg nekilnojamojo
skyriaus vedéjos metai turto administravima, fondo sudaryma, turto
pavaduotoja eksploatacija ir kt.
SPEC3 Turto valdymo 54 6 Atstovauja savivaldybés interesams, kai iSkeliami
skyriaus vyr. metai bankrotai jmonéms, kai jmonés likviduojamos, arba
specialisté restruktiirizuojamos procesuose turto valdymo skyriaus
funkcijy ribose ir kt.
SPEC4 Turto valdymo 57 6 Teikia sitilymus, rengia Tarybos sprendimy projektus,
skyriaus vyr. metai Direktoriaus jsakymy projektus, jvairiy sutaréiy
specialisté projektus dél Savivaldybés administracijos patikéjimo
teise valdomo turto, kontroliuoja Savivaldybés
nuosavybés teise priklausancio turto disponavima ir t. t.
SPEC5 Turto valdymo 61 5 Atsakina uz savivaldybés nuosavybén priskirto
skyriaus vyr. metai ilgalaikio materialiojo turto administravimg ir kt.
specialisté
SPEC6 Turto valdymo 28 1,5 Organizuoja patikéjimo teise valdomo turto,
skyriaus vyr. mety savivaldybei nuosavybés teise priklausancio ilgalaikio
specialisté nenaudojamo turto nuras§ymo, iSardymo, pardavimo
vieSuose aukcionuose, likvidavimo procediiras ir kt.

Saltinis: parengta darbo autorés

Tyrimu siekiama iSnagrinéti Sias pagrindines temas (detalesnis interviu klausimynas

pateikiamas 1 priede):

NT administravimo savivaldybéje teisiné baze;

NT valdymo Mazeikiy rajono savivaldybéje problema;

NT valdymo integravimg ] strateginj savivaldybés veiklos valdyma;

Gergjg pastaryjy 5 mety patirt] administruojant Mazeikiy rajono savivaldybés NT;
NT efektyviam valdymui reikalingas kompetencijas;

NT administravimo gerinimo kryptinguma savivaldybése.
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3.1.1. Interviu rastu

Ivairiy Lietuvos savivaldybiy Turto valdymo skyriy vadovy interviu rastu pasirinktas kaip
pagalbinis metodas, papildantis Mazeikiy rajono savivaldybés darbuotojy interviu metodo duomenis.
Sis metodas padeda identifikuoti ir palyginti MaZeikiy rajono ir kity savivaldybiy NT valdymo
problemas, vidinius veiksnius, trukdancius efektyviai valdyti NT, taikomas ir planuojamas taikyti
priemones efektyvesniam NT valdymui.

Savivaldybés zymimos S1, S2, S3, S4, S5 ir S6. Savivaldybiy pavadinimai Zinomi darbo
autorei. Klausimai informantams buvo pateikiami el. pastu. Buvo apklausiami Turto valdymo skyriy
vadovai. Informantai atrinkti atsitiktinés atrankos buidu, kai apklausos anketos el. pastu iSsiystos 30
savivaldybiy uz NT valdyma atsakingy skyriy vadovams. Pirmiausiai 20 ankety el. pastu iSsiysta
mazesniy savivaldybiy (turinciy 20-50 tiikst. gyventojy) darbuotojams. Véliau, negavus pakankamai
uzpildyty klausimyny, anketos siystos ir toms savivaldybéms, kurios turi daugiau nei 50 tukst.

darbuotojy.UZkoduota informacija apie informantus apie juos pateikiama 3.2 lenteléje.

3.2 lentelé
Informanty, dalyvavusiy interviu rastu, pagrindiniai duomenys
Savivaldybé Pareigos Darbo patirtis (m.).
S1 Vietinio tkio ir turto valdymo skyriaus vadovas 4
S2 Turto valdymo skyriaus vadovas 13
S3 BiudZzeto ir turto skyriaus vadovas 7
S4 Ekonomikos ir turto valdymo skyriaus vadovas 55
S5 Nekilnojamojo turto skyriaus vadovas 2
S6 Turto valdymo skyriaus vadovas 1

Saltinis: sukurta autorés

Savivaldybiy turto valdymo skyriy vadovams, dalyvavusiems anoniminéje apklausoje,
pateikiami Sie atviri klausimai:

1. Kokie padaliniai Jisy savivaldybéje atsakingi uz NT administravima, su kokiais
padaliniais bendradarbiaujate Sioje veikloje?

2. Sukokiomis sisteminémis problemomis susiduriate valdydami NT turtg savivaldybéje?

3. Kokie vidiniai Jiisy savivaldybés veiksniai trukdo efektyviai valdyti NT?

4. Kokios priemonés, taikytos pastaraisiais metais, Jasy savivaldybéje administruojant
NT, buvo veiksmingiausios

5. Kokias priemones planuojate taikyti ateityje siekiant geresnio NT administravimo?
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6. Kokiy mokymy, kokios naujos patirties norétumeéte jgyti siekiant efektyvesnio NT

valdymo savivaldybéje?

Informanty klausiama, kurie padaliniai savivaldybése yra pagrindiniai NT valdyme ir kurie

procese dalyvauja kaip papildomi. Duomenys pateikiami lenteléje.

3.3 lentelé

Padaliniai, atsakingi uzZ NT administravimg savivaldybése

Savivaldybeé Pagrindinis uz NT | Papildomi NT administravime dalyvaujantys skyriai/padaliniai
administravima
atsakingas skyrius
S1 Vietinio  tUkio ir turto e  Statybos skyrius, vykdantis statiniy prieziros funkcija
valdymo skyrius
S2 Turto valdymo skyrius e Savivaldybés administracijos apskaitos skyrius
e  Architektiiros ir miesto planavimo skyrius
e  Urbanistikos skyrius
S3 Biudzeto ir turto skyrius e Bendrasis skyrius
e  Senilinijos
S4 Ekonomikos ir turto e  Statybos ir urbanistikos skyrius
valdymo skyrius e  Architektlros, strateginio planavimo ir investicijy skyrius
e Finansy skyrius.
e  Buhalterinés apskaitos skyrius
S5 Nekilnojamojo turto skyrius e Centralizuotas vidaus audito skyrius
e  Imoniy valdymo skyrius
S6 Turto valdymo skyrius e  Statybos ir keliy priezitiros skyrius
e Komunalinio tikio ir aplinkosaugos skyrius
e  Ukio dalies tarnyba (patikéjimo teise perduotg NT)
e Centriné buhalterija
e Savivaldybés istaigos

Saltinis: sukurta autorés

MazZesnése savivaldybése uz NT valdyma atsakingi jungtiniai skyriai, pavyzdZiui, Vietinio
tkio ir turto valdymo, Biudzeto ir turto, Ekonomikos ir turto. Didesnése savivaldybése yra netgi

atskiri Nekilnojamojo turto valfdymo skyriai.

3.2. Mazeikiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto valdymas

Mazeikiy rajono savivaldybés NT valdymas reglamentuojamas LR Seimo priimtuose
jstatymuose, Vyriausybés ir MaZeikiy miesto savivaldybés tarybos priimtuose nutarimuose. Sio
poskyrio analizés objektas — Mazeikiy rajono savivaldybés tarybos sprendimai, susije su NT

valdymu.
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Mazeikiai — miestas, esantis Lietuvos $iaurés vakary dalyje, Zemaitijos etnografiniame
regione. Lietuvos statistikos departamento duomenimis (2017), Mazeikiy rajono savivaldybei $iuo
metu priklauso 34 152 gyventojai. Kaip matyti i§ 11 paveikslo, atstovaujamoji Mazeikiy rajono
savivaldybés valdzia yra taryba. NT priezitiros atsakomybé 1§ dalies perduota Ekonomikos, finansy
ir vietinio ukio komitetui. Vykdomoji valdzia — savivaldybés administracija (jai vadovauja

savivaldybés administracijos direktorius):

Mazeikiy rajono savivaldybés

taryba

Mero pavaduotojai Tarybos komisijos

Mero pataréjai Kontrolés ir audito
tarnyba

Administracija

3.1 pav. Mazeikiy rajono savivaldybés valdymo struktiiros schema.

Saltinis: Mazeikiy rajono savivaldybeés tinklalapis

NT administravimo struktiira. Uz NT valdyma Mazeikiy rajono savivaldybéje atsakingas
savivaldybeés direktorius, jis turi 2 pavaduotojus. Taigi NT valdyma jgyvendina:

1. Savivaldybés administracijos direktorius;

2. Pirmasis ir antrasis administracijos direktoriaus pavaduotojai. Pirmasis pavaduotojas
reguliuoja jam pagal kompetencija priskirty struktiiriniy padaliniy, tarp jy — ir atsakingy uz NT
valdymg Bendrojo ir Statybos ir remonto skyriy veikla. Antrasis administratoriaus direktoriaus
pavaduotojas organizuoja ir kontroliuoja Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos pagal
kompetencijg priskirty struktiiriniy padaliniy ir senitinijy veiklg, jstaigy, teikian¢iy vieSasias
paslaugas, veiklg, uztikrinti sprendimy, kuriuose priémé savivaldybés institucijos, igyvendinima. Sis
pavaduotojas atsakingas ir uz Turto valdymo skyriy.

3. Turto valdymo skyrius;

4. Bendrasis skyrius;
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5. Visos senilinijos;

6. Statybos ir remonto skyrius.

Turto valdymo skyrius yra pavaldus administracijos direktoriaus antrajam pavaduotojui.
Turto valdymo skyrius atlieka Siuos svarbiausius uzdavinius:

e Koordinuoja Savivaldybei nuosavybés teise priklausancio turto ir kito turto valdymg ir
disponavima juo;

e Koordinuoja Savivaldybei priskirto valstybés turto valdyma ir disponavimg juo
patikéjimo teise;

e Vykdo beSeimininkio turto, kuris reikalingas savivaldos funkcijoms jgyvendinti,
jteisinima;

e Koordinuoja ir kontroliuoja Buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy,
jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir savivaldybés vykdomosios institucijos paskirty
bendrojo naudojimo objekty administratoriy veikla;

e Koordinuoja Savivaldybés biisto fondo sudaryma, jo remontg, pardavima, nuoma;

e Vykdo valstybinés zemés nuomos mokes€io surinkima j Savivaldybés biudZeta
(Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos turto valdymo skyriaus nuostatai).

Pagal funkcijas NT administravimo procese privalo dalyvauti ir senitinijos. Jose uZ tai savo
funkcijy ribose atsakingi senitinai. Jy pareigybiy apraSymuose apraSomos $ios su NT valdymu
susijusios funkcijos:

e  vesti, tvarkyti visy piniginiy €8y, materialiniy vertybiy, ilgalaikio materialiojo turto ir
medZziagy apskaitg;

e teikti administracijos direktoriui pasitilymus dél nereikalingo turto panaudojimo;

e  priziuréti, kad buty tinkamai saugomas ir eksploatuojamas savivaldybei priklausantis
turtas (ir NT), esantis tos senilinijos teritorijoje.

Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos struktiira pateikiama 12 paveiksle

(1igyvendinantys NT valdyma skyriai pazyméti raudonai):
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Administracijos ‘

direktorius
——
| | 1
Administracijos X i Administracijos
direktoriaus | Savivaldybés direktoriaus 11
pavaduotojas centralizuoto vidaus pavaduotojas
audito skyrius
Svietimo Aplinkos
— - apsaugos,
skyrius :
. - asmens ir
p== Finansy skyrius visuomenés
sveikatos
| Kultiros ir skyrius
sporto skyrius || Buhalterinés
apslaitos skyrius VieSosios
I [~ | tvarkos skyrius
Vietinio tikio Y
skyrius _ _
= Teisés skyrlus Architektiiros ir
T Civilines | — = urbaniztikos
Civilinés skyrius
= metrikacijos T Rysigsu |
skyrius = visuomene .
skyrius || Zemés ikio
Vaiko teisiy skyrius
= apsaugos ]
skyrius || Ekonomikos
skyrius || Viesujy pirkimy
L skyrius
Socialinés Y
paramos skyrius Personalo
= administravimo
skyrius | Turto valdymo
. skyrius
| Bendrasis . ky
skyrius Strateginio
| Vystymo ir
Ivesticijy = 8 seniiinijos
skyrius
Archyvy skyrius
Statybos ir
p— remonto
skyrius

e | T skyrius

Mazeikiy
seniiinija

3.2 pav. Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos struktiira.

Saltinis: Mazeikiy rajono savivaldybés tinklalapis (ZiGiréta 2017 m. balandzio 6 d.)

Dar uz turto valdymag Mazeikiy rajono savivaldybéje yra atsakingi Bendrasis ir Statybos ir
remonto skyriai. Bendrasis skyrius turi teis¢ naudotis ir ilgalaikiu NT, kaip tai numatyta teisés
aktuose. Viena svarbiausiy $io skyriaus funkcijy Sio darbo atzvilgiu — teikti kitiems savivaldybés
padaliniams pasiiilymus ir pastabas dél administravimo poreikiams naudojamo turto eksploatavimo.
Siam turtui priskiriamas ir ilgalaikis nekilnojamasis. Bendrojo skyriaus uzdavinys — inicijuoti

nereikalingo ir nenaudojamo turto, jskaitant ir NT, nura§ymag. Taigi Turto valdymo ir Bendrojo skyriy
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veikla yra glaudziai susijusi, taciau prie$ eksploatuodamas ar realizuodamas turta, Turto valdymo
skyrius procesus turi suderinti su Bendruoju skyriumi.

Statybos ir remonto skyrius vykdo savivaldybei priklausanéiy statiniy techninés buklés
pastaty eksploatacijos nutraukimo ar apribojimy, organizuoja pastaty rekonstrukcijos programas,
vykdo ekonoming kontrolg.

2015 m. sausio 30 d. patvirtintas Mazeikiy rajono savivaldybés ir valstybés turto valdymo,
naudojimo ir disponavimo juo tvarkos aprasas. Jame vadovaujamasi LR valstybés ir savivaldybiy
turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymu it LR vietos savivaldos jstatymu. ApraSe
pateikiamos pagrindinés su turto valdymu susijusios sgavokos, turto valdymo, naudojimo bei
disponavimo juo tvarka. Savivaldybés turta valdo, naudoja ir juo disponuoja Savivaldybés taryba,
igyvendindama turto savininko funkcijas, savivaldybés administracija, savivaldybés jmonés, jstaigos
ir organizacijos, Kiti juridiniai asmenys ir savivaldybés kontroliuojamos jmonés.

Kaip jau minéta, Vyriausybés nutarimais Savivaldybei perduodamo turto valdyma,
naudojimg ir disponavimg juo jgyvendina Turto valdymo skyrius. Turta valdant dalyvauja ir
Buhalterinés apskaitos skyrius, 1 apskaita jtraukiantis savivaldybei nuosavybés teise priklausantj
turtg, kuris néra perduotas patikéjimo teise valdyti kitiems veSiesiems juridiniams asmenims,
valstybes turtg, valdoma patikéjimo teise, ir savivaldybés administracijos patikéjimo teise valdoma
turta.

Taip pat minétasis skyrius tvarko ir visg valstybés turta, perduota Savivaldybei valdyti,
naudoti ir disponuoti juo patikéjimo ar nuosavybés teise, jtraukiant | apskaita, tvarkoma Buhalterinés
apskaitos skyriaus, kol bus perduotas turto valdytojui (MaZeikiy rajono savivaldybés ir valstybés turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarkos aprasSas, 2015). Kiti skyriai | turto valdyma
jtraukiami pagal savo funkcijas.

Kasmet Mazeikiy rajono administracijos Turto valdymo skyrius iki geguzés 1 d. parengia
suvestine turto ataskaitg, kurig iki birzelio 1 d. pateikia Kontrolés ir audito tarnybai. Ataskaita drauge
su minétosios tarnybos iSvada iki rugséjo 1 d. pateikiama savivaldybés tarybai. Suvestiné turto
ataskaita rengiama remiantis metinémis finansinémis ataskaitomis. Apraso 10 dalyje, 102 punkte
numatoma, kad turto apskaita, valdyma ir disponavimg juo kontroliuoja ir Valstybés kontrolé, taciau

procediiros nei terminai i§samiau néra aprasomi.

v —

iStekliai. Tarnyba atlieka i1Sorés finansinj ir veiklos auditg, savivaldybés tarybai teikia iSvadag dél
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valdomo valstybés turto, taip pat rengia tarybos sprendimams priimti reikalingas iSvadas del

savivaldybés naudojimosi banky kreditais ir kitais panaSiais finansavimo Saltiniais, skolininky

paskoly grazinimo ir kt. Kontrolés ir audito tarnybai vadovauja ir uz jos veiklg atsako Savivaldybés

kontrolierius, kuris yra atskaitingas Savivaldybés tarybai (Mazeikiy rajono savivaldybés kontrolés ir

audito tarnybos nuostatai, 2015). Kaip nagrinéjama Sio darbo 1.3 skyriuje, savivaldybiy veikla, ypac

NT valdyme, vertinant vidaus auditoriams, nenustatoma, kuriomis kryptimis reikéty tobulinti NT,

nepateikiamos sgsajos tarp tiksly, strategijos bei vykstanciy procesy, nematoma, kokie pasiekimai,

darbuotojai maziau jsitraukia j NT valdymo procesus. Taigi viena i§ galimybiy Mazeikiy rajono

savivaldybei bty perduoti kontrolés funkcijg iSorés auditoriams. Sukonkretinta padaliniy, atsakingy

uz NT valdyma, schema pateikta 13 paveiksle.

Darbo grupe

Administracijos
direktorius

N\

[(—

Kontrolés ir audito
tarnyba

g \

Antrasis adm.
direktoriaus
pavaduotojas

y \
Strateginio
vystymo ir

" investicijy skyrius

N

/—H
Statybos ir
remonto skyrius
-
— —
1 ) 1 1
(. w \‘
Turto valdymo Vietinio ikio Afjcrggﬁﬁf.’ﬁ%ss ir
skyrius skyrius i
-
~ Y,

3.3 pav. Turto valdymo struktiira Mazeikiy rajono savivaldybéje.

Saltinis: sudaryta autorés.
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Uz NT administravimo gerinimo, tobulinimo procesg tiesiogiai atsakingas yra savivaldybés
administracijos direktoriaus antrasis pavaduotojas. Turto valdymo skyrius atsakingas Strateginio
vystymo ir investicijy skyriui bei Statybos ir remonto skyriui. Mazeikiy rajono savivaldybés
administracijos direktoriaus jsakymu 2011 m. buvo sudaryta darbo grupé, sprendzianti NT klausimus.
Sia grupe sudaro keliy skyriy specialistai: Turto valdymo skyriaus vedéja (komisijos pirmininkeé);
Turto valdymo skyriaus vedéjo pavaduotoja (komisijos pirmininko pavaduotoja); Turto valdymo
skyriaus vyr. specialisté (komisijos sekretor¢); Statybos ir remonto skyriaus vedéjo pavaduotojas,
Architektiiros ir urbanistikos skyriaus vedéja. Kiekvienas skyrius dirba pagal savo kompetencijg —
rengia tarybos sprendimy projektus, kurie svarstomi rajono savivaldybés taryboje.

Pagrindinis dokumentas ir kaip pagrindiné baz¢ yra LR Valstybés ir savivaldybiy turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo Nr. VIII-729 pakeitimo jstatymas Nr. XII-802. I§
Sio dokumento kyla visi kiti pojstatyminiai aktai. Pastaraisiais metais savivaldybés turto valdymo
specialistus efektyviau valdyti NT nukreipia ,,Mazeikiy rajono savivaldybés ir valstybés turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarkos aprasas“ (2015 sausio 30 d., Nr. 20). Pirmiausiai
specialistai remiasi jstatymais, o kaip papildomi teisés aktai pasitelkiami MaZzeikiy rajono
savivaldybés tarybos patvirtinti nutarimai, kurie yra konkretesni, tikslesni ir labiau pritaikyti
savivaldybés, o ne valstybés turto valdymui. Visi Mazeikiy rajono savivaldybéje administruojant
turtg naudojami dokumentai pateikiami 2 priede.

Mazeikiy rajono savivaldybés NT strateginis valdymas. 2015 m. buvo vykdomas
Savivaldybés tarybos 2014-12-19 sprendimu Nr. T1-357 patvirtintas Mazeikiy rajono savivaldybés
2015-2017-yjy mety strateginis veiklos planas, kuriuo buvo siekiama jgyvendinti 10 efekto Kkriterijy
(Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos direktoriaus 2015 m. veiklos ataskaita). Savivaldybés
tarybai pateikti tvirtinti 9 MaZeikiy rajono savivaldybés 2016-2018 mety strateginiy programy
projektai, tarp kuriy buvo jtrauktos ir turto valdymo strateginés programos. Su NT glaudZiai susije 2
strateginiai tikslai. Pirmasis — plétoti inzinering ir susisiekimo infrastruktiirg, uztikrinti aplinkos
kokybe. Siam tikslui numatoma su NT susijusi Infrastruktiiros objekty plétros, priezidros ir
modernizavimo programa. Kitas strateginis tikslas — gerinti rajono valymo kokybe. Jgyvendinant §j
tikslg vykdomos turto valdymo ir savivaldybés veiklos valdymo programos.* Ir nors asignavimy dalis
nebuvo Zenkli, tai rodo, kad savivaldybéje turto valdymas yra aktualus ir jtraukiamas j vieng i$
prioritetiniy sri¢iy.

Strateginiy programy projekte numatoma, kad programos vykdytojai — Turto valdymo,

Architektiiros ir urbanistikos bei Statybos ir remonto skyriai. Svarbiausias numatomas programos

! Mazeikiy r. savivaldybés planavimo dokumentai. Prieiga per interneta: http://www.mazeikiai.lt/veikla/planavimo-
dokumentai/
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strateginis tikslas — teisiskai sutvarkyti savivaldybés naudojamo NT valdymg ir disponavimg bei
naudojimgsi zeme. Svarbiausi uzdaviniai: uztikrinti efektyvy savivaldybei nuosavybés teise
priklausancio ir patikéjimo teise valdomo turto naudojima; jteisinti apskaitos registruose esantj,
beSeiminink] turtg; parengti kadastrinius matavimus ir teritorijy planavimo dokumentus; prizitréti
patikéjimo teise valdomg turta; tinkamai valdyti ir eksploatuoti savivaldybés turta, ir kt. Programos

koordinatoré¢ — Turto valdymo skyriaus ved¢ja.

3.3. Mazeikiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto administravimo

probleminiai aspektai ir stipriosios pusés

Siekiant iSanalizuoti MaZeikiy rajono savivaldybés darbuotojy nuomong apie probleminius
NT administravimo savivaldybéje aspektus ir tobulintinas kryptis, atliktas grupinis interviu.
Pagrindinés problemos suskirstytos j kategorijas, kategorijos — j subkategorijas.

Teisinés bazés problemos. Pirmoji kategorija yra teisinés bazés problemos. Duomenys

pateikiami lenteléje.

3.4 lentelé

Teisinés bazés problema MazZeikiy rajono savivaldybéje

Kategorija Subkategorijos

1. Savoky istatymuose nesuderinamumas.

2. Nepakankamas Valstybés ir savivaldybés funkcijy atskyrimas NT

Teisinés bazés problema valdyme.

3. Sudétinga jstatyminé norminé bazé nuo NT sukiirimo iki nuraSymo.

4. Atsakomybés uz NT administravima formalizavimo trukumas.

Saltinis: sukurta autorés

1. Savoky jstatymuose nesuderinamumas. Taip pat kaip viena esminiy informanty
problemy minimas sgvoky jstatymuose nesuderinamumas. Informantai mini vandentiekius, elektros
tinklus. Vandentiekiai laitkomi NT objektu, taciau ,,jie néra kadastruoti ir jregistruoti Registry centre,
o nekadastruoty objekty savivaldybé perimti negali* (SPEC1). Taigi tam, kad savivaldybé galéty
perimti turtg, jis privalo biiti jregistruotas — tam reikia laiko. PaZymima, kad veélgi tai susij¢ su
papildomomis i§laidomis, nors realiai niekas nepasikeicia. Informantai pastebi, kad savivaldybei gali

buti perduotas jai tiesiogiai nepriklausantis turtas, pavyzdziui, ,,perduoti savivaldybei valdyti
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patikéjimo teise elektros energetikos objektai, kuriuos pagal panaudos sutartis naudoja AB ,,Energijos
skirstymo operatorius“. Savivaldybés funkcijoms atlikti jie nereikalingi, todél norime parduoti
Bendrovei. Siekiant parduoti, reikia atlikti turto vertinimg, pateikti schemas, zemés naudojimo
salygas ir daug kity dokumenty, kurie uzima laiko ir reikalauja kompetencijos. Tik tada Bendrove
nagrinés prasymg ir bus sudaroma pirkimo—pardavimo sutartis, kuri bus pasirasoma, kai LR
Vyriausybé nutarimu pritars sandoriui ir sutarties tekstui“(SPECS);,,Perdave, miisy neklausé, dabar
sunku parduoti, taciau néra jstatymo, kad [turtg — aut. past.] galétume perduoti kitiems, reikia tik
vyriausybés nutarimo* (SPEC2).

2. Nepakankamas Valstybés ir savivaldybés funkciju atskyrimas NT valdyme. Dar
viena i§ problemy — kad valstybés institucijos vietoj to, kad pacios rengty jstatymy projektus, primeta
jstatymuose savivaldybei nejrasyta funkcija — rengti Vyriausybés nutarimy projektus: ,,Eiliniai
specialistai turi galvoti, kaip parengti vyriausybés nutarimy projektus* (SPEC1). Minima ir tai, kad
TelSiy apskrities virSininko administracija perdavé Mazeikiy rajono savivaldybei patikéjimo teise
valdyti valstybei nuosavybés teise priklausantj NT. Minétas turtas nebuvo naudojamas valstybés
funkcijoms jgyvendinti, todél kreiptasi | LR Vyriausybg dél turto perdavimo savivaldybés
nuosavybén. Gautas atsakymas, kad pati savivaldybé turi parengti Vyriausybés nutarimo projekta del
turto perdavimo savivaldybés nuosavybén: ,,Projekto parengimas, reikalingy dokumenty pateikimas,
derinimas uzémé daug laiko ir tam reikalinga kompetencija*“ (SPECS5).

Informacija NT valdymo specialistai keiciasi ir dalijasi pagal tai, kaip jie jg supranta, todél
vertinant teisés aktus gali pasitaikyti jvairiy netikslumy. Savivaldybés turi ieskoti budy, kaip
likviduoti rastas spragas, teikti siilymus tobulinimui, rengti dokumenty projekty keitimus, inicijuoti
Istatymy ir nutarimy keitimg ir kt. Taigi paprastam rajono savivaldybés specialistui reikia parengti
Vyriausybés nutarimo projekta. Informanty nuomone, tobulesnius ir tikslesnius jstatymy projektus
gebéty parengti ministerijy darbuotojai, geriau susipazing su turto valdymo problematika. Tai vélgi
leisty sutaupyti laiko, sanaudy, darbuotojy darbo valandy.

3. Sudétinga norminé bazé nuo NT sukiirimo iki nuraSymo. Sukirus NT, reikalinga
sudaryti kadastring bylg. Ji taip pat uzsakoma vadovaujantis vieSyjy pirkimy jstatymu. Jregistravus
NT registry centre, jis perduodamas eksploatuoti savivaldybés funkcijas jgyvendinancioms
jstaigoms. Kaip jau minéta, tik nereikalingas turtas savivaldybés funkcijy vykdymui, yra
1Snuomojamas arba parduodamas. Norint parduoti, vé¢l reikalinga atlikti daug procediiry
vadovaujantis vieSyjy pirkimy jstatymu. Vien zemés apie pastatus suformavimo procediiros uztrunka
nuo vieny iki dvejy mety. Pastaty pardavimo procediiros vykdomos pagal pastaty buvimo vieta, o
jau del Zemés apie pastatus pardavimo procediiros vykdomos tik Nacionalingje Zemés tarnyboje

Vilniuje. ,,UzZtrukus procediirai, jsivelia buhalteriniai reikalai, t. y. savivaldybéje tas turtas yra
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apskaitomas, nors jis ir nenaudojamas savivaldybés funkcijy vykdymui* (SPEC4). Taigi tai labai
apsunkina ir prailgina minéty procediiry uzbaigimo terminus ir labai nepatogu ir brangu pirkéjams.

4.Atsakomybés uz NT administravimg formalizavimo triikkumas. Informanty nuomone,
savivaldybéje triiksta atsakomybés uz NT administravimg formalizavimo. Jy nuomone, turéty biiti
paskirtas arba valstybés tarnautojas, arba jstaigos vadovas, kuris ,,nesty didesng atsakomybe [uz
neefektyvy turto valdyma — aut. past.]* (SPEC1). Asmuo, kuris atsakingas uz NT tiesioging prieziiira,
turéty atsakyty ne tik moraliai — raS8ydamas pasiai$kinimus, gaudamas drausmines nuobaudas, bet ir
materialiai. Informanty praktikoje nepasitaike, kad konkretus pareigiinas uz netinkamus sprendimus
atsakyty materialiai. To viena i§ priezas¢iy — savivaldybei nepriskirta funkcija valdyti kai kuriy
objekty, kurie turéty biiti jos atsakomybés srityje: ,,Kadangi rajonas yra mazas, NT, uz kurio valdymg
tiesiogiai atsakingas administracijos vadovas, mes praktiskai neturime — yra vienas, antras
administracinis pastatas ir keli garazai. Visa kita atiduota kitoms institucijoms, organizacijoms,
istaigoms valdyti pagal vienq is formy — patikéjimo, panauda ar pagal nuomg* (SPEC1). Viso to
pasekmé — sunkiau kontroliuoti NT administravima, vyrauja nebaudziamumas.

Specialisty praktikoje taip pat nebuvo pildoma ir administracinés teisés pazeidimy
protokoly. Kuriant teisés aktus, omenyje reikéty turéti ir tai, kas turtu realiai naudojasi, o ne kas yra
oficialus turto savininkas. Specialistai pabrézé, kad jstatyminé baz¢ yra pakankamai neblogai
parengta ir reali, tik triiksta jos jgyvendinimo, nuostaty vykdymo. Taigi uz NT administravimg
atsako tie subjektai, su kuriais sudarytos sutartys.

NT apskaitos problema. Antroji kategorija yra teisinés bazés problemos. Duomenys

pateikiami lenteléje.

3.5 lentelé

NT apskaitos problema MazZeikiuy rajono savivaldybéje

Kategorija Subkategorijos
1. Zemés sklypy formavimo procesas.
NT apskaitos 2. Pastaty paskirtis rekonstruojant statinius.
problema 3. BeSeimininkis turtas ir vieSieji pirkimai.

Saltinis: sukurta autorés

1. Zemés sklypy formavimo procesas. Sis procesas, anot informanty, yra ilgas ir

komplikuotas. Norint parduoti turtg, ypa¢ aktualus zemés sklypy formavimo klausimas. ,,Turto
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sandoriy negalima apiforminti nesuformavus zZemés sklypo, o tai uztrunkq labai ilgai. 1 metai yra
gan trumpas laikotarpis, uztrunka iki 2 mety, o nesuformavus zZemés sklypo, jo parduoti negalima*
(SPEC1). Informantai pastebi, kad ilgi terminai labai apsunkina procediiras, jos uztrunka daug laiko.
Norint parduoti savivaldybés funkcijy vykdymui nereikalingg turta, ypac jei Salia objekto yra zemés,
turto pardavimo procediira tampa dar labiau komplikuota: ,,Pacios turto pardavimo procediiros yra
atliekamos rajone, t. y. pas notarg, o jei dél Zemés, nors ir 5-6 ary, zmogus procedirq turi atlikti
Vilniuje — tai sukelia problemy ir laiko, ir piniginiu atzvilgiu®“ (SPEC2).Taigi netobula jstatyminé
bazé, administravimo tvarka trikdo efektyvy NT valdyma.

2. Pastaty paskirtis rekonstruojant statinius. Informantai mini pastaty paskirties
problema, kai norminiuose aktuose reikalaujama, kad, keiciant pastaty paskirtj, biity parengiami ir
projektai, nors niekas i§ esmés nepasikeiia. Diskusijos metu buvo paminétas pavyzdys, kad
mokykloje buvo paskirtas 1 kabinetas medicinos punktui. Norint, kad ten med. sesuo galéty dirbti,
reikéjo keisti vieno kabineto paskirtj. Informantai tokius reikalavimus laiko absurdiskais ir
nepritaikytais praktiSkai.

3. BeSeimininkis turtas ir vieSieji pirkimai. Viena i§ informanty pastebéty problemy — jog
turtas, kuris pripazjstamas beSeimininkiu, taip pat traukiamas j savivaldybés NT apskaita. [traukus |
apskaita, Sis turtas nereikalingas savivaldybés funkcijy vykdymui, vél pradedamos turto pardavimo
pirkimais — paslaugy i§ Salies jsigijimu. Tai uztrunka laiko, naudojamos savivaldybés 1é3os, turi biiti
suformuojamas zemeés sklypas: ,,Per 2-3 metus blogos kokybés turtas tampa visiskai nelikvidZiu.
Tokiu atveju rengiamas tarybos sprendimo projektas jj nugriauti, o, norint jj nugriauti, vél reikia
atlikti  atitinkamas procediiras — gauti jvairius leidimus, daryti projektus siekiant turtq
nugriauti(SPEC1). Apibendrinus, reikalingos 1éSos turto nugriovimui, likvidavimui ir teritorijos
iSvalymui. Tai ilgos procediiros, kurioms reikia laiko, jégy ir piniginiy iStekliy.

Bankroto administratorius perdavimo aktu turi perduoti visg likusi nepanaudota turtg
savivaldybei. Jei S§ito nepadaroma, jmoné¢ likviduojama, turto administratoriaus jgaliojimai
pasibaigia, turtas ,,plaukioja®. Turtas, jtrauktas j kadastro duomenis, negali biiti pripazjstamas
beseimininkiu. ,,Visa bereikalingy islaidy nasta [po bankroto — aut. past.] tenka savivaldybei‘
(SPECS6). ,,Beseimininkis turtas savivaldybei atnesa daug finansiniy nuostoliy ir tampa nasta
savivaldybés biudzetui“(SPEC3). Pastebima dar viena su pastargja susijusi problema — bankroto
administratorius realizuoja tg objektg, kurj dar galima parduoti, t. y. galima parduoti: ,,O jeigu mato,
kad ta procediira bus ,,ant nulio* arba minusinis pelnas, tai turtq paprasciausiai palieka likimo

valiai“ (SPEC1).Atitinkama sprendimg vélgi turi priimti savivaldybé.
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Neefektyviai funkcionuojancios institucijos. TreCioji kategorija yra neefektyviai
funkcionuojanciy institucijy problema. Informantai gana iSsamiai iSnagrin¢jo pakankamai
nefunkcionuojanciy institucijy problematikg. Daznai diskusijose buvo minima V] ,,Turto bankas*.
Kaip buvo pastebéta teorinés Sio darbo dalies 2.1 skyriuje, vyriausybé dar 2009 m. priémé nutarima,
numatant] NT valdymui valstybés institucijoje palengvinti skirti vieng atsakingg turto valdyma
ljgyvendinancig institucijg. VI ,,Turto bankas‘ pagal priskirtas funkcijas turi bendradarbiauti su turto
valdytojais, derinti jy priimamus sprendimus perduodant, nuomojant, naudojant turtg. VI ,, Turto
bankas‘ Siandien dalinai dalyvauja ir savivaldybiy NT valdyme, taCiau, kaip pastebéjo informantai,
Si institucija realiai neatlieka naudingy funkcijy. Informantams daug pagalbos teikia ir jy kaip
naudinga institucija yra jvardijama Valstybés kontrolé. Respondenty patirtis su ministerijomis yra
skirtinga — vieni jy bendradarbiavimg prisimena kaip teigiama, kiti mini neigiamus aspektus.

Grupines diskusijos metu, iSsiaiSkinus, kad dalis nacionaliniy ir vietos institucijy, kartu
veikian¢ios NT valdyme, neatliepia savo veikla savivaldybiy likesCiy, buvo papraSyta issakyti

nuomones detaliau Siuo klausimu. Informanty vertinimas pateiktas lenteléje.

3.6 lentele
Respondenty nuomoné apie institucijas, kurios dalyvauja NT valdyme
Institucija(-0s) Patirtis Informanto komentaras
Valstybiné  mokes¢iy | Neigiama wAnksciau beSeimininkj turtq per Mokesciy inspekcijq tvarkydavom
inspekcija, VI ,,Turto Sauniai. Dabar beseimininkis eina per ,, Turto bankq“ ir kyla didzZiuliy
bankas* problemy* (SPEC4).
VI ,,Turto bankas“ Neigiama ~Neimanoma per visq ,, Turto bankq“ rasti specialisto, su kuriuo
galétum pasikalbeéti dél atitinkamy procediiry* (SPEC3).
VI ,,Turto bankas* Neigiama wavivaldybé V] ,, Turto banko “ prasé pateikti konkrecios informacijos

apie laisvas patalpas, taciau atsakymo negauta nei pakartotinai
dokumentq issiuntus su mero institucijos parasu. <...> Pagalbos is Sito
organo — visiskai jokios* (SPEC1).

VI ,,Turto bankas“ Neigiama »Ne tai, kad nepadeda, bet net neatsako, nereaguoja, informacijos
neteikia, taip kad yra ne padéjimas, o trukdymas® (SPEC2).

Valstybés kontrolé Teigiama wPadékq tikrai noréciau pareiksti Valstybés kontrolei, kur tikrai yra
naudos is jy* (SPEC1).

Valstybés kontrolé, | Teigiama/ »Apie ministerijas, skirtingai nei apie Valstybés kontrole, nepasakyciau,

ministerijos neigiama kad gavau is jy realios naudos — ko paklausi, to negausi“ (SPEC1).

Ministerijos Teigiama »ITuos klausimus, kuriuos ministerijai telefonu kéliau, tai ten mane
isgirdo® (SPEC6).

Aplinkos, Finansy | Teigiama »Kiek teko bendrauti, padéjo Aplinkos, Finansy ministerijos* (SPECS).

ministerijos

Saltinis: sukurta autorés

Taigi, apibendrinant 6 lenteléje pateikiamus duomenis, informanty patirtis
bendradarbiaujant su jvairiomis institucijomis yra skirtinga, taciau didzioji dalis informanty iSreiskia
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nepasitenkinimg V] , Turto bankas“ dirbanciais specialistais, kuriems triksta kompetencijy,

organizacijos neveiksnumu.

3.3.1. NT valdymo integravimas i strateginj savivaldybés veiklos
valdyma

Vykdant gruping apklausg, informanty teirautasi, kokiems NT valdymo procesams
(planavimui, organizavimui, kontrolei, tobulinimui) skiriama daugiau démesio ir del kokiy
priezasCiy.

Planavimas. Informanty teiraujantis, kokie NT valdymo klausimai aktualizuoti dabartinéje
Mazeikiy rajono savivaldybés strategijoje, 1 ar 3 mety strateginiuose veiklos planuose, programose.
Sulaukta pasisakymy, kad strateginiame NT valdyme aktualizuojami 3 tipy klausimai:

e  susije¢ su socialinio biisto plétra;

e susije su nebeeksploatuojamo NT nugriovimu;

e keliy jteisinimas pagal Valstybés kontrolés nurodymus kilus problemoms su finansais.

Taigi daugiausiai démesio skiriama socialiniams bistams, nebetinkamiems naudoti ir
nebeeksploatuojamiems statiniams. Manoma, kad §ie klausimai yra kiek siauro pobiidZio ir juose néra
aktualizuojami ilgalaikio NT valdymo aspektai, kaip, pavyzdziui, NT tobulinimo placigja prasme.

Organizavimo funkcija. Organizavimo funkcija savivaldybéje iSreiSkiama sutarCiy
nutraukimu. Pavyzdziui, nuomos-panaudos sutartys nutraukiamos su tikio subjektais, kurie naudojo
patalpas ne pagal paskirtj. Taip pat sudaromos sutartys su nuomininkais, teisiSkai jforminant visus
teisinius niuansus: ,,Pastatuose, kur yra keli itkio subjektai, sudaromos sutartys* (SPEC2). Taip pat
organizavimo procesg rodo nereikalingy Gikiniy pastaty supaprastintas pardavimas ne aukciono biidu
kaip anksc€iau, supaprastinta vieSyjy aukciony tvarka. Tac¢iau Mazeikiy rajono savivaldybg¢je tam tikri
subjektai, kad juos biity galima parduoti aukciono metu, turi buti pripaZinti netinkamais naudoti.
Organizavimo etape yra ir vadovavimo procesas, kuriame Turto valdymo skyriaus vadové
daugiausiai jgyvendindama NT valdymg bendrauja su administracijos direktoriaus dviem
pavaduotojais, Bendrojo skyriaus, Statybos ir remonto skyriaus darbuotojais.

Kontrolés funkcija. IS valdymo funkcijy, anot specialisty, daugiausiai démesio $iuo metu
skiriama ne planavimui, organizavimui ar tobulinimui, bet kontrolei: ,,VienareikSmiskai is miisy
skyriaus — kontrolei. Apie planavimg negalime mes pakomentuoti, nes biitent NT kiirimg planuoja

kitas skyrius®“ (SPEC1); ,,Didelis démesys socialiniy biisty kontrolei“ (SPEC6).Galima daryti
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prielaida, kad jei kontrolés funkcijai skiriama tiek daug démesio, tai NT valdymas yra problematiskas
ir komplikuotas. Taip pat gali buti, kad per mazai démesio skiriama kitiems valdymo procesams.

Turto valdymo skyriaus kaip kontrolés funkcijg atliekanc¢io padalinio vienas svarbiausiy
uzdaviniy — stebéti, ar visos jmongés, kurios turi pasiraSiusios panaudos nuomos sutartis su
savivaldybe, patalpas draudzia nuo nelaimingy atsitikimy, stebéti, ar veikla vykdo biitent tie asmenys,
kurie yra sudare sutartis, ar néra pazeidimy, ar patalpos néra pernuomojamos tretiesiems asmenims.
Svarbiausias dokumentas, kuriame atsispindi kontrolés funkcija — tai patikrinimo aktai. Informantai
pabrézia, kad egzistuoja ypac¢ didelé socialiniy biisty kontrolé, nes tai taip pat viena i§ savivaldybeés
NT rasiy. Apibendrinant, matyti, kad informantai Mazeikiy rajono savivaldybés NT administravime
kaip svarbiausig funkcijg pateikia kontrolés.

Tobulinimo funkcija ir geroji patirtis. Kaip gerosios patirties pavyzdzius informantai
minéjo tai, kad per pastaruosius 5 metus buvo sutvarkyti mokykly, darzeliy ir t. t. dokumentai, tam
tikri NT objektai perduoti pagal patikéjimo, panaudos sutartis atitinkamoms savivaldybés jstaigoms,
sutartys jregistruotos Registry centre. Taigi artéjama prie to, kad savivaldybé perduoda kitoms
institucijoms teis¢ valdyti anksciau jai priklausiusj NT. Kai turtas neturi savininko, savivaldybé negali
jo priziiiréti, remontuoti, renovuoti. ,,Labai daug turto, kuris buvo niekieno, t. y. teismo pripaZintas
savivaldybés turtu kaip beSeimininkis, buvo jtrauktas j savivaldybés nuosavybe [per pastaruosius 5
metus — aut. past.]* (SPEC2).

Savivaldybei priklause daug turto subjekty, kurie yra sukurti faktiSkai, taiau ne jstatymuose,
o dokumentuose statiniai buvo jforminti kaip nebaigtos statybos. Savivaldybés geroji patirtis —
sudaryta komisija, jvertinusi didZigja dalj neapskaityto turto, projekty vadovai gavo nurodymus
pateikti dokumentus galutiniam turto jteisinimui. Taigi turtas buvo jtrauktas j duomeny bazes — taip
informacija tapo prieinamesné platesniam Zmoniy ratui, tikslesné ir kt.

Uz NT valdymo proceso gerinimg atsakingas visas Turto valdymo skyrius. Taciau
informantai pastebi didelj kity skyriy ir kity sriciy specialisty indélj gerinant NT valdymo procesa.
Savivaldybéje buvo skirti projekty vadovai 18 kity skyriy — tiek i$ Strateginio, tiek 1§ Statybos, tiek 18
vietinio Gikio skyriaus, tiek ir i§ Aplinkos apsaugos skyriaus. ,,Ant jy galvy ,, kabojo * Sita nebaigta
statyba, kai turtas 5-6 metus eksploatuojamas, taciau jisai nebuvo jregistruotas Registry centre,
nebuvo skaiciuojama Sio turto amortizacija* (SPEC1). Tik Turto valdymo skyriui émusis
iniciatyvos, situacija pageréjo. Cia galima apminéti dar viena i§ teoringje §io darbo dalyje nagrinéty
sisteminiy NT valdymo problemy — kai dalis turto nejregistruota, nesusisteminta, savivaldybéms
nuosavybés teise priklausancio turto ataskaita nerodo pagristos ir teisingos savivaldybiy turto

finansinés buklés.
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Valdymo naujovés. Skyriaus veikloje naudojama pakankamai gerai reglamentuota norminé
baze, kuri palengvina skyriaus specialisty darba priimant sprendimus. Valdymo naujovés, anot
informanty, diegiamos per rengiamas tvarkas. Viena i§ jy — socialinio bisto remonto tvarka.
Savivaldybéje pastaraisiais metais patvirtintos socialinio bisto nuomos jvairios tvarkos, turto
valdymo-disponavimo tvarka, skoly, skoly nuraSymo, remonto taisyklés. Atsirado remonto, skoly
iSieskojimo tvarkos aprasai, naujai suformuluotos bent keliy riiSiy nuomos tvarkos aprasai, sudarytos
komisijos, pavyzdziui, Turto pripaZinimo netinkamu naudoti, Biisto skyrimo, Turto pagerinimo
komisijos. Visa tai rodo, kad savivaldybg¢je ieSkoma biidy, kaip NT valdyti kuo efektyviau.

2016 m. Mazeikiy rajono savivaldybés tarybos sprendimu buvo patvirtinta Turto valdymo
programa. Taip pat buvo patvirtintos dvi tvarkos: 1. Dél sporto saliy ir kity patalpy suteikimo
panaudos pagrindais ir/ar nuoma ugdymo ijstaigose. 2. Turto pripaZinimo nereikalingu arba
netinkamu (negalimu) naudoti ir jo nura§ymo, iSardymo ir likvidavimo tvarkos aprasas. Pastarasis
dokumentas labai svarbus, nes nenaudojamo turto nura§ymas yra viena i§ esminiy kiekvienos
savivaldybés Turto valdymo skyriy funkcijy.

Nuo 2015 m. Mazeikiy rajono savivaldybéje siekiant efektyvesnio dokumenty valdymo,
buvo jdiegta sistema ,,Labbis“, finansus leidZianti koordinuoti sistema ,,WinbiudZetas“. Naujos
1diegtos buhalterinés apskaitos sistemos leidzia geriau valdyti NT ir pastebéti neefektyvaus valdymo
trikumus. Ukio skyriaus valdyma palengvina programa ,,ArcView".

Apibendrinant, 1 ir 3 mety strateginiuose Mazeikiy rajono savivaldybés veiklos planuose
aktualizuojami 3 tipy klausimai, svarbis valdant NT — padedantys pagerinti socialinés biisto plétros
klausimus, leidZiantys efektyviau spresti nebeeksploatuojamo NT naudojima ir NT objekty jteisinima
kilus finansiniy problemy. Strateginius planus, norint geresnio NT valdymo savivaldybé¢je, dar reikéty

tobulinti. Strateginis valdymas

3.3.2. Efektyvy Nekilnojamojo turto valdyma uZtikrinancios

kompetencijos ir veiksniai

Kaip pagrindinj veiksnj Mazeikiy rajono savivaldybés Turto valdymo skyriuje galima
paminéti darbuotojus — kompetentingus savo srities specialistus: ,,Jokio administravimo negaléty biiti
be darbuotojy“ (SPEC1). Informantai pabrézia, kad, NT siekiant valdyti efektyviau, turi biiti suburta
jvairiy sri¢iy specialisty komanda. Daug reik§més teikia specialisty kompetencijos skirtingose srityse,
pavyzdziui, Mazeikiy rajono savivaldybés Turto valdymo skyriuje dirba ir ekonomistas, ir

teisininkas, nagrinéjantys skirtingas su NT valdymo susijusias problemas. Taigi kuo jvairesniy
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specialybiy zmonés skyriuje dirba, tuo, pasitelkus jy zinias ir kompetencijas, geresniy rezultaty
siekiant efektyvaus NT valdymo galima pasiekti.

Kaip svarbi jvardijama gebéjimo komunikuoti kompetencija: ,,Dirbame draugiSkame,
geranoriskame kolektyve — tai irgi padeda efektyviau atlikti savo funkcijas® (SPEC4). Siekiant
efektyviai valdyti NT, svarbus jstatymy Zinojimas, ypa¢ — buhalterijos, ekonomikos, statybos ir
administravimo®. Svarbios tampa ir kompetencijos jgyjamos dar studijy metu, mokymuose,

seminaruose, praktikos metu. Valstybés tarnautojy kompetencijos pateikiamos 14 paveiksle.

/Vadybinés . w Y h
ir lyderystés : Jstaigy vadovai ¥ )
1
kompetencijos | : ' ]
]
: : : 1
N ' L | y,
1 [N T
- ] % - | emmmmmm——— T )
Bendrosios : ;1 |staigy vadovy 4 N
kompetencijos '\ pavaduotojai, ! ]
] 3 padaliniy ! s )
% ;1 vadovaiirjy | ;
S Semmmee-- ” 1 pavaduotojai ;! W,
: 1 A
T l T
/Specifinés ir ! ; s :\
profesinés ! ) : ]
kompetencijos : ! 1 Specialistai |
‘\ ,’ l\\ ,l
— T -y

3.4 pav.Valstybés tarnautojy kompetencijos pagal pareigybiy grupes

Saltinis: sukurta autorés, remiantis Saltinis: sudaryta autorés, remiantis: Sadziuvieng, 2015.

Interviu metu teiraujantis, kokiy kompetencijy trilksta MaZeikiy rajono savivaldybéje
administruojant NT, informantai min€jo labiau ne kompetencijas, taciau atitinkamos srities
specialisty poreikj. Pavyzdziui, Mazeikiy rajono savivaldybé¢je dirba 2 ekonomistai, ir abu jie — Turto
valdymo skyriuje. Informantai nepastebéjo, kad Turto valdymo skyriaus darbuotojams trikty kokiy
nors kompetencijy. Velgi pastebima aiSkesné orientacija ne j konkre€ias kompetencijas, bet ]
specialybes: ,,Tritksta statybos sritj puikiai ismananciy specialisty* (SPEC1). Jvardijama, kad reikia
specialiyjy profesiniy kompetencijy, specifiniy Ziniy, nes sritis sudétinga.

Efektyviau mokyti specialistus Mazeikiy rajono savivaldybés Turto valdymo skyriuje
leidzia ne bendri mokymai, taciau noras atsizvelgti | kiekvieno darbuotojo poreikius. Kiekvienais
metais, vykstant valstybés tarnautojy vertinimui, pokalbio metu diskutuojama su kiekvienu valstybés
tarnautoju, kaip jis pageidauty kelti savo kvalifikacija. Pagal darbuotojo pageidavimus visa

informacija perduodama Personalo skyriui. Taciau yra ir kitas aspektas — pageidaujanc¢ius mokymy
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asmenis — savivaldybé su NT valdymu susijusius darbuotojus siuncia j bendrojo pobuidzio kursus,
kurie yra nemokami, taciau ir mazai vertingi: ,,Jei koks rimtesnis darbui reikalingas seminaras, jis
yra mokamas“ (SPECI1). Taigi susiduriama su 1éSy trikumo problema, kuri uzkerta Kkelig
kompetencijy vystymui.

Taip pat galimai ugdyti tam tikras kompetencijas gali ir specialisty poziiiris ] mokymus:
~Mokymai reikalingesni ne specialisty lygmenyje, taciau pradedantiesiems* (SPEC1). Informantai
laikési nuomonés, kad patirties ir praktikos jgyjama dirbant §j darbg, todél mokymai labiau skirti ir
naudingi pradedantiesiems. Akivaizdu, kad bet kokios kvalifikacijos asmuo i§ mokymy gali suZinoti
daug naujos naudingos informacijos.

Kaip NT administravimo tobulinimo esmin¢ krypt] savivaldybése specialistai jzvelgty
didesnj specialisty poreikj. Didelis darbo kriivis ir problemy gausa informantams suponuoja mintj,
kad reikéty didesnio kiekio specialisty. Kita vertus, didZiyjy Lietuvos miesty analogiSkuose skyriuose
dirba panasiai tiek specialisty, nors ten darbo apimtys dar didesnés.Situacija Mazeikiy rajono
savivaldybéje galima traktuoti ir taip: kai truksta reikiamy kompetencijy turin¢iy zmoniy, tada auga
poreikis turéti daugiau darbuotojy. Specialisty nuomone, Turto valdymo skyriuje reikéty jsteigti dar
bent 5 etatus” (SPEC1). Naujy darbuotojy jdarbinimas padéty iSspresti didelio kriivio problema,
palengvinty darby organizavima, tikétina, leisty pasiekti didesnj efektyvuma.

Kiti veiksniai, turintys jtakos NT valdymo efektyvumui. Informantai be darbuotojy
kompetencijy jvardino ir kitus veiksnius, kurie turi jtakos siekiant gerinti NT savivaldybés

institucijose.

3.7 lentelé

Centrinés valdzios, Kity institucijuy indélis gerinant NT valdymo procesg

Priemonés, siiilomos institucijoms Specialisty komentarai

Norminiy akty pakeitimas »Centriné valdzia galéty inicijuoti norminiy akty — ty, kurie trukdo

Procediiry supaprastinimas Mazeikiy rajono savivaldybés turto valdymo skyriaus specialistams
dirbti, pakeitimq, supaprastinti procediras® (SPEC2).

Biurokratijos maZinimas ,ISvis mazinti administracinius tuos popierizmus* (SPEC3).
»INorint kazkg elementaraus nusipirkti, reikia ilgy procediry*
(SPEC5).

VieSyju pirkimy atsisakymas ,.Nereikalingi tie viesieji pirkimai® (SPECI).

.Energetinis vertinimas visiskai nereikalingas* (SPEC6).
,,eniems visokiems, 1800-aisiais statytiems... Be langy, be dury —
Kai kuriy procediiry atsisakymas | koks ten gali biti vertinimas?* (SPEC3).

savivaldybiy NT Tiek raidZiy abécéle neturi (SPEC2) [pastatai pagal jvairius
kriterijus sertifikuojami nuo A (auk$c¢iausia) iki G (Zemiausia) klasés
— aut. past.].

Didesnis institucijy jsitraukimas Viesyjy pirkimy tarnyba, Nacionalinés Zemés tarnyba, Registry

valdant savivaldybiy NT centras taip pat galéty prisidéti prie NT administravimo savivaldybése
gerinimo.

Saltinis: sukurta autorés
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Anot specialisty, viesieji pirkimai uzima daug laiko ir tai ne visada btina pigiausias variantas.
Ne visos jmonés dalyvauja vieSyjy pirkimy procediirose, kaip pvz., ,,Senuky prekybos‘ centras, o
kainos ten vienos zemiausiy, tod¢l savivaldybé praranda léSy, nes daZniausiai konkursus laimi
anaiptol ne maziausig kaing pasitile dalyviai. Taigi taip netaupomos 1éSos. Vienas i§ informanty
pasiilymy — supaprastinant norminius aktus, norminés bazés supaprastinimas. Norint parduoti
nereikalingg turta, reikia energetinio naudingumo sertifikato.

Informantai pateiké sitilymg energetinio sertifikavimo privalomo sertifikavimo reikalavimo
netaisyti savivaldybiy valdomam turtui arba ja reikéty supaprastinti. Anot informanty, VieSyjy
pirkimy tarnyba, Nacionalinés Zemés tarnyba, Registry centras taip pat galéty prisidéti prie NT
administravimo savivaldybése gerinimo.

Apibendrinant, Mazeikiy rajono savivaldybéje aktuali sgvoky nesuderinimo problema, taip
pat biurokratinés — turto jregistravimo, iSregistravimo ir kt., t. y. apskaitos problemos. Kaip didelé
kliutis savivaldybés darbui minimos ne visiSkai ar visai nefunkcionuojancios institucijos. Nors

naujovems ir strateginiam planavimui skiriama nemazai démesio, dar yra daug tobulinimo krypciy.

3.4. Kokybinio tyrimo, analizuojant kity savivaldybiu gerasias patirtis valdant NT,

tyrimo rezultaty analizé

3.4.1. Sisteminés problemos valdant nekilnojamgjj turta savivaldybése

Kitose savivaldybése taip pat aptikta teisinés bazes, apskaitos, personalo, iStekliy trikumo,
valdymo funkcijy jgyvendinimo problemy.

Teisinés bazés problema. S1 ir S6 specialistai interviu metu mini biurokratinius sunkumus
ir sudétingg patikéjimo teises jregistravima. S1 atsiliepia ir netobulg teising baze norint perduoti turtg
kitoms institucijoms. Kai naujg statinj pasistato pati jstaiga, nuosavybe jregistruoja savivaldybé, bet
patikéjimo teis¢ jregistruoja Registry centras, kadangi jis reikalauja, kad savivaldybé tg pastatyta turta
perdavimo aktu perduoty istaigai, nors Savivaldybés apskaitoje jo néra. Taigi savivaldybés turi
bendrauti su V]I ,,Registry centras ir vykdyti ne visuomet logiSkus pasitilymus. Kaip didziausios
teisinés problemos jvardijami tarpusavyje nesuderinti jstatymai, ilgos dokumenty valdymo

procediiros, juntamas konkreciy teisés akty trikumas.
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3.8 lentelé. Teisinés bazés nesuderinamumas Lietuvos savivaldybése

Saviva- | Problema/(-0s) Paaiskinimas
Idybé
S1 Istatymy spragos Teisés aktuose kai kurie punktai i§déstyti neaiskiai ir negalima suprasti,
kaip tam tikrose situacijose pasielgti. [statymai prieStarauja vieni kitiems.
S2 llgos  dokumenty | 1 k. per metus savivaldybé regia aukcionus, kai ilgalaikis turtas
tvarkymo nurasomas, taciau aukcionas stringa dél labai ilgy dokumenty tvarkymo
procediiros procediiry.
S3 Istatymy spragos Teisiniame reglamentavime néra nustatyta aiskaus principo, nustatancio,
koks savivaldybés NT yra parduodamas.
S6 Biurokratizmas: Zemé priklauso NZT, ja patikéjimo teise valdo NZT. Ilgai tvarkomi
patikéjimo  teisés | sklypy dokumentai.
jregistravimas

Saltinis: sudaryta autorés

Apskaitos problema. Apskaitos problema dalinai kyla dél netobuly teisés akty, ir dél to,

kad savivaldybés neturi tinkamos duomeny bazés.Duomenys jvedami tik j kompiuterinius failus,

nekeliami ] interneta, todél néra aisku, kiek ir kokio turto savivaldybé tiksliai turi. Didelé problema —

kad dalis NT nejtraukta j NT registrag. S2 atstovo teigimu, tol, kol néra sutvarkyti Zzemés dokumentai,

negalima rengti projekty objekty privatizavimui ir rengti aukciony. Kaip jau nagrinéta Mazeikiy

rajono savivaldybés informanty diskusijoje, dokumenty sutvarkymas gali trukti iki 2 mety ir ilgiau.

Per tg laikg prastos biikles NT dar labiau nuvertéja. Taigi jei S2 biity galima grei¢iau sutvarkyti visus

reikiamus dokumentus ir objekto kaing nuleisti daugiau nei 10 %, tada turtas biity greifiau

realizuojamas ir savivaldybé prarasty maziau 1€Sy tiek dél turto nusidéveéjimo, tiek del pakartotiny

aukciony rengimo.

3.9 lentelé

Apskaitos problema Lietuvos savivaldybése

Saviva- | Problema/(- Paaiskinimas
ldybé 0S)
Patikéjimo Savivaldybé, pastaciusi statinj kuriai nors jstaigai, turi jai statinj perduoti
teisés perdavimo aktu, taCiau tas turtas dar btina nejtrauktas j savivaldybés apskaita.
S1 jregistravimas | Todél negalima galutinai sutvarkyti objekty registracijos.
Neéra NT | Siekiant efektyvesnio NT valdymo, biity reikalinga savivaldybei priklausancio
duomeny NT informaciné sistema, kadangi dabar visas turtas registruojamas programoje
S1 bazes Excel. Tad valdoma informacija reikSminga tik vietiniu lygmeniu, o jei
informacija neatnaujinama ar specialistai jos neturi, gaunami netiksliis
duomenys.
S3 Turto Dalis savivaldybés NT, pvz., inZineriniai statiniai ir inZineriniai tinklai yra
jregistravimo | nejregistruoti Nekilnojamojo turto registre, todél tokio turto negalima parduoti.
problema Tai pat yra NT, kuriam néra atlikti kadastriniai matavimai.

Saltinis: sudaryta autorés
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Personalo problemos. Kitose savivaldybése, kuriy atstovai dalyvavo interviu, jzvelgiama
jvairiy su personalu susijusiy problemy: tai darbuotojy tritkumas, mokymy trukumas, motyvacijos,
ziniy trukumas ir kt. S2, palyginus su kitomis savivaldybémis, pagal interviu duomenis turi
daugiausiai funkcijy: ,,Turto valdymo skyriui pavesta adresy suteikimas, vaziavimas i socialinius
biistus dél nusiskundimy jvairiausiy, tokiy kaip triuksmo, nesvaros* (S2). Papildomos veiklos uzima
pakankamai daug darbuotojy laiko, kurj jie galéty iSnaudoti pagal deleguotas funkcijas, daugiau
démesio skiriant skyriaus veikloje aktualiausioms problemoms. Galime daryti prielaida, kad dél
didelés darbo apkrovos, laiko stokos S2 nukencia ir efektyvus NT administravimas.

S2, S3, S4 specialistai teigia, kad jy skyriuose labai triiksta darbo jégos — specialisty,
specialistams tenka daug funkcijy. Galima daryti prielaida, kad darbo kruvis vis didéja dél to, kad
nuolatos keiciasi jstatymai ir prisideda naujy funkcijy bei naujy reikalavimy NT valdymo srityje. S1-
S3 atstovai ypac¢ aktualizavo ir kaip vieng i$ sisteminiy problemy jvardijo mokymy triikumg. Tuo
tarpu S4 atstovas teigé, kad mokymy NT valdyme praktiskai néra. IS tokio komentaro Siek tiek
sudétinga suprasti, ar specialistas turéjo omenyje, kad specialistus néra ko mokyti, ar kad mokymai
néra vertingi/kokybiski. S5 atstovas mokymy trikumo nepaZzymejo kaip savivaldybés NT
administravimo problemos, ta¢iau min¢jo, kad noréty mokymy apie kity miesty/Saliy geraja praktika.
Tai rodo, kad specialistai nori mokytis, tobuléti darbin¢je sferoje. S6 NT skyriaus darbuotojai
stengiasi dalyvauti daugumoje organizuojamy seminary ar mokymy. Kaip ir S1, S2 (mokymai
aktualesni valstybés turto valdytojams, mokymy kaina auksta), taip ir S6 atstovas turéjo priekaisty
mokymy kokybei: nemokamy mokymy turinys néra realiai pritaikomas NT valdytojy kasdieniame
darbe.

3.10 lentele

Personalo problemos

Kategorija Subkategorija Paaiskinimas
Mazai mokymy, | Mokymai labiau skirti dirbantiems ne su savivaldybiy, bet su valstybés
susijusiy su | turtu. Specialistai pageidauja daugiau isaiSkinimy apie NT valdyma
savivaldybés NT savivaldybése (S1).
Mokymai Truksta  mokymy | Seminary, susijusiy su NT valdymu, kaina labai didelé, savivaldybé
apie NT valdyma neapmoka specialistams tokiy seminary (S2).
Triksta mokymy | Triksta mokymy specialistams, kurie tiesiogiai dirba su NT
apie NT valdyma administravimu (S3).
Didelé darbo | Turto valdymo skyriui pavesta daug papildomy darby, kuriuos galéty
Darbuotojy apkrova atlikti kiti skyriai (S2).
tritkumas Darbuotojy stygius | Triiksta etaty, kad biity darba galima atlikti kokybiskai, o ne kiekybiskai
(S3).
Darbuotojy stygius | Dél darbuotojy truikumo padidéja darbo kriivis (S4).
Motyvacijos Motyvacijos Retais atvejais darbuotojams pristinga motyvacijos (S6).
stygius triikumas
Kompetencijos | Nuomininky Nuomininkai (ar gave¢ patalpas panaudos pagrindais) teikia praSymus
stoka problema kaskart testi sutartis senomis salygomis (S5).

Saltinis: sudaryta autorés
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IStekliy trikumo/finansavimo problema. S4 specialistas teigé, kad mazéjant valstybés
kapitalo investicijy finansavimui savivaldybé praranda galimybeg islaikyti ir finansuoti savo NT, kuris
reikalingas vienai ar kitai programai jgyvendinti. Programiniame biudzete, programoms, kuriomis
sékmingai sprendziamos konkrecios problemos, neuztenka tik savivaldybés biudzeto léSy. Esant
tokiam nepakankamai uztikrintam institucijos jgyvendinamy programy finansavimui, néra jokios
motyvacijos taupyti kuo efektyviau valdant NT. Cia pat S4 specialistas pateikia ir sprendima: turéty
buti sukurtas savivaldybiy institucijy NT poreikio bei naudojamo NT duomeny kaupimo ir rodikliy
skelbimo mechanizmas.

S5 atstovas savitai interpretavo klausimg apie sistemines NT administravimo problemas
savivaldybéje. Kaip svarbiausia problema pateikiama ta, jog nuomininky praSoma sutartis pratesti
paliekant senas salygas. Taciau tai labiau yra ne problema, bet deryby klausimas, kurj savivaldybés
specialistas suvokia kaip sistemin] NT valdymo trikuma. IS tiesy tai galima priskirti kompetencijy
trikumui. Taigi $ig problema galima priskirti prie problemy, susijusiy su personalu.

S6 jvardija problema, kurios nejvardijo kity savivaldybiy specialistai — tai NT triilkuma, o
ypa¢ administraciniy patalpy. Anot S6 atstovo, savivaldybeés, palyginti su valstybés institucijomis,
turi labai mazai jgaliojimy — savivaldybés nedaro jtakos Zemés nuomai ar pardavimams, todel jy

reikSmé NT administravime, anot S6 atstovo, yra nedidel¢.

3.11 lentelé

IStekliy triikkumo/finansavimo problema

Saviva- | Problema/(- PaaiSkinimas
Idybé 0S)

Lésy stygius Ketinamus nugriauti pastatus reikia jregistruoti Registry centre, tik tada galima
S1 perimti savivaldybés nuosavybén. Taciau norint visa tai padaryti, reikalingos

1&So0s, kuriy truksta.

NT Valdant savivaldybés NT, neuztenka vien tik savivaldybés biudzeto. Drauge
S4 finansavimo pastebima ir sumaz¢jusi motyvacija taupyti savivaldybés NT.

problema
S6 NT trikumas Triksta NT, ypa¢ administraciniy patalpy rajono centre.

Saltinis: sudaryta autorés

Valdymo funkcijy jgyvendinimas. Kitose savivaldybése pastebima daugiausiai
organizavimo problemy, taip pat kai kuriose jy néra efektyvios NT valdymo kontroles. Kaip vieng
didesniy problemy kitose savivaldybése galima i$skirti prastai jgyvendinamas valdymo funkcijas. S2
kaip vieng didesniy problemy, galimai susijusiy ir su valdymo funkcijy nejgyvendinimu, mini

v —

savivaldybéms lengviau kontroliuoti NT, kurio jos atitinkamai ir maziau turi.
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3.12 lentelé

Valdymo funkcijy jgyvendinimas

Saviva- | Valdymo Problema/(-0s) | PaaiSkinimas

Idybé procesas

S2 Organizavimas | Nepriimami Daug pastaty, kuriuos reikéty nugriauti.
sprendimai

S6 Organizavimas | Vadovai ar | Nepriimami sprendimai trukdo efektyviai valdyti NT.
Taryba laiku
nepriima
sprendimy

S5 Organizavimas | Ilga procedury | Dél didelés organizacinés struktiiros procediros ilgai uztrunka.
trukmé

S3 Kontrolé Néra efektyvios | Neskai¢iuojamos viso NT naudojimo, tkinés bei iSlaikymo
NT valdymo | iSlaidos, netikrinama NT wverté, o viso to nedarant negalima
kontrolés sulyginti alternatyviy savivaldybés NT valdymo ir naudojimo

sgnaudy.

Saltinis: sudaryta autorés

Taigi kaip didZiausios teisinés problemos jvardijami tarpusavyje nesuderinti jstatymai, ilgos

dokumenty valdymo procediiros, juntamas konkreciy teisés akty truokumas. Apskaitos problema

dalinai kyla dél netobuly teisés akty, ir dél to, kad savivaldybés neturi tinkamos duomeny bazés.

Kitose savivaldybésejzvelgiama jvairiy su personalu susijusiy problemy: tai darbuotojy trilkumas,

mokymy trikumas, motyvacijos, ziniy trikumas ir kt. IS valdymo funkcijy prasciausiai

lgyvendinamos organizavimo ir kontrolés funkcijos.

3.4.2. Priemonés veiksmingam nekilnojamojo turto administravimui

Savivaldybiy NT skyriy vadovai, atsake j interviu klausimus, pateiké jvairiy NT valdymo

tobulinimo priemoniy, kurias jie taiko savo atstovaujamose savivaldybése.

3.13 lentelé

Veiksmingiausios priemonés administruojant NT

Savivaldybé Kategorija Priemoné(-¢és)
Teisés akty | Naujy tvarky tvirtinimas
S1 tobulinimas
Sl Organizavimas: savalaikiai defekty Salinimai
Valdymo funkcijy | Reguliari kontrolé
S2 tobulinimas Reguliari kontrolé
S5 Atidesné patalpy priezitiros kontrolé
S3 Strateginis Savivaldybés NT valdymo 2014-2018 mety strategija
planavimas
S6 Kompleksiniali Veiksmingos visos priemongés: pirkimas, nuoma, pardavimo aukcionai,
sprendimai perémimas, perdavimas valdyti patikéjimo teise ar panaudos
pagrindais, investavimas uz akcijas

Saltinis: sudaryta autorés
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Teisés akty tobulinimas. S1periodiskai patvirtinamos naujos tvarkos padeda tobulinti NT
valdyma. Kaip nagrinéta Mazeikiy rajono savivaldybés atveju, jvairios rengiamos tvarkos leidzia
diegti jvairias valdymo naujoves ir efektyviau valdyti NT. Tvarkose numatoma, kokios komisijos turi
biti sudarytos, kokius specialistus kokiai veiklai skirti ir kt.

Valdymo funkcijy tobulinimas. S1 siekia, kad NT biity valdomas efektyviai, patiriant
maziausias sgnaudas, tod¢l stengiamasi laiku pasalinti statiniy defektus. Karta per metus tikrinami
visi savivaldybés NT objektai. S2, kaip ir S1, daug démesio valdydama savo NT skiria kontrolés
funkcijai: jmonéms 3 ménesius neapmokéjus saskaity uz nuomg arba komunalinius patarnavimus,
siuniamas raginamas raStas apmokéti, véliau vaziuojama j objektus tikrinti, kokios nemokumo
priezastys. Jei jmoné ignoruoja savivaldybés patikrinimus ir raginimus, rengiamas projektas nutraukti
sutartis. Taip susidaro mazesni jmoniy jsiskolinimai savivaldybei. S3 specialisto teigimu, S3
kontrolei kaip tik skiriama per mazai démesio, tod¢l nepateikiama tiksli turto valdymo ir naudojimo
ataskaita. S5 kaip veiksmingiausig pastaraisiais metais taikyta priemong¢ taip pat minéjo atidesng
patalpy priezitros kontrolg. Didesné kontrolé leidzia laiku surinkti daugiau mokesc¢iy, papras¢iau
atgauti skolas, grei¢iau sudaryti sutartis su naujais subjektais seniesiems nesilaikant sutarciy salygy.
Tik S3 teige, kad institucijoje kontrolei skiriama per mazai démesio. Taigi efektyvesnj valdyma
savivaldybéms padeda uztikrinti periodiskai atliekama kontrolés funkcija.

Strateginis planavimas. S3 su veiksmingomis priemonémis, priimtomis savivaldybei
administruojant NT, sieja savivaldybés NT valdymo 2014-2018 mety strategija, kurioje jvardytos
pagrindinés savivaldybés NT valdymo problemos. Vadovaujantis Sia strategija, stengiamasi
lgyvendinti uzdavinius ir tuo paciu likviduoti susidariusias problemas. Tuo tarpu S4 savivaldybés
ekspertas paklaustas, kokios priemonés, taikytos pastaraisiais metais administruojant NT, buvo
veiksmingiausios, atsaké, kad néra laiko uzsiimti eksperimentais.

Kompleksiniai sprendimai. S6 NT valdyme nedetalizuojamos pastaryjy mety
veiksmingiausios priemonés NT valdyme. Galima daryti prielaida, kad savivaldybés atstovui
sudeétinga iSskirti veiksmingiausiais priemones, tod¢l jis mini visg NT valdymo procesg — pirkima,
nuomg, pardavimo aukcionus, perémima, perdavimg valdyti patikéjimo teise ar panaudos pagrindais,

investavima uz akcijas. Priemoneés, kurios padéty efektyviai valdyti NT, konkreciai néra numatomos.
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3.14 lentele

Kity savivaldybiy numatomos priemonés NT administravimui tobulinti

Savivaldybé Problemos Numatomos priemonés
S1 Apskaitos Informacinés sistemos jsigijimas

sistemos — _ — i
S5 tobulinimas Taikyti trumpesnius nuomos (ar patalpy panaudos pagrindais) sutaréiy

terminus ir daznesnj nuomos kainos perskai¢iavimg (pagal poreikj).

S2 Kvalifikuoty Atsiradus papildomy 1éSy, Turto valdymo skyriaus specialistus ketinama
darbuotojy siysti ] mokymus.
trikumas Naujy etaty steigimas, nes triiksta darbuotojy.

S3 Strateginis Patvirtinti savivaldybés NT valdymo strategija ir iSkelti uzdavinius
planavimas tolimesniam efektyviam NT valdymui.

Saltinis: sudaryta autorés

Apibendrinant, atliktame tyrime pagal Mazeikiy rajono savivaldybés ir kity savivaldybiy
informanty pateiktas nuomones iSrySkéjo NT administravimo probleminiai aspektai ir stipriosios
pusés. Pagrindinés NT administravimo savivaldybése problemos yra teisinés bazés, apskaitos
personalo, istekliy trikumo/finansavimo, valdymo funkcijy jgyvendinimo problemos. NT valdymo
savivaldybése stipriosios pusés — teis€s akty, valdymo funkcijy tobulinimas, strateginis planavimas,

jvairts kiti kompleksiniai sprendimai.

3.5. Nekilnojamojo turto administravimo tobulinimo kryptys

MazZeikiy rajono savivaldybéje

Kaip nurodoma Valstybés vykdomosios valdZios sistemos jstaigy administraciniy struktiiry
tobulinimo rekomendacijose (2010), Poreikj tobulinti savivaldybiy administracing struktiirg rodo
neoptimizuojamos iSlaidos, neracionaliai naudojami iStekliai, veiklos skaidrumo, efektyvumo
trikumas ir kt. nuolat rengiamos VieSojo valdymo tobulinimo komisijos ataskaitos ir kt. siekiant gerai
valdyti NT, esminiai patobulinimai sistemoje turi baiti integruoti j savivaldybés strateginius veiklos
planus. Kokybés vadybos sistemy tobulinimas numatytas savivaldybiy jsakymuose (Vilniaus m.
savivaldybés administracijos direktoriaus jsakymas, 2008), strateginiy plany programose, pavyzdziui,
Marijampolés savivaldybés valdymo kokybés tobulinimo ir pagrindiniy funkcijy vykdymo
programoje.

Remiantis pirmojoje darbo dalyje iSanalizuota literatiira, antrojoje dalyje atliktu tyrimu ir
kita darbe iSnagrinéta informacija galima daryti i§vada, kad MaZeikiy rajono savivaldybé ir Kitos

susijusios institucijos, gerindamos NT administravimo procesa, turéty laikytis Siy nuostaty:
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e Tobulinti jstatymine baze ir inicijuoti bazés tobulinimg. Kaip viena didesniy
problemy jvardijamas sgvoky jstatymuose nesuderinamumas. Suderintos sgvokos padéty lengviau
interpretuoti jstatymus ir papras¢iau juos pritaikyti praktikoje. Savivaldybés turéty ieskoti bidy, kaip
likviduoti rastas spragas, teikti siilymus tobulinimui, rengti dokumenty projekty keitimus, inicijuoti
Jstatymy ir nutarimy keitima ir kt. Norint parduoti savivaldybés funkcijy vykdymui nereikalingg turta,
ypac jei Salia objekto yra zemeés, turto pardavimo procediira tampa dar labiau komplikuota, todé¢l kitos
institucijos turéty supaprastinti NT realizavimo procediiras. Savivaldybése trukta atsakomybés uz NT
administravimg formalizavimo. Turéty buti paskirtas arba valstybés tarnautojas, arba jstaigos
vadovas, kuris biity atsakingas uz efektyvy (ar bent jau efektyvesnj) NT valdyma.

e Perimti turtg. Tam, kad savivaldybé galéty perimti turta, jis privalo biiti jregistruotas
vieSuosiuose registruose. Savivaldybei turéty biti perduotas jai tiesiogiai nepriklausancio turto,
pavyzdziui, elektros tinkly administravimas. Sukiirus NT, reikalinga sudaryti kadastring byla. Ji taip
pat uzsakoma vadovaujantis vieSyjy pirkimy jstatymu. Jregistravus NT registry centre, jis
perduodamas eksploatuoti savivaldybés funkcijas jgyvendinan¢ioms jstaigoms.

e Aktualizuoti ilgalaikius NT valdymo planus. Mazeikiy rajono savivaldybés atveju
daugiausiai  démesio  skiriama  socialiniams  biistams, nebetinkamiems naudoti ir
nebeeksploatuojamiems statiniams. Manoma, kad Sie klausimai yra kiek siauro pobtidZio ir juose néra
aktualizuojami ilgalaikio NT valdymo aspektai, kaip, pavyzdziui, NT tobulinimo placigja prasme.

e Valdymo funkcijy koregavimas. Savivaldybése daugiausiai démesio Siuo metu
skiriama ne planavimui, organizavimui ar tobulinimui, bet kontrolei. Siekiant efektyvaus valdymo,

svarbg jgauna ir kiti administravimo proceso etapai.
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ISVADOS

1. Remiantis teorine mokslinés literattiros analize, galima daryti tokias iSvadas: NT
laikomas fiziniu, ekonominiu, teisiniu ir socialinés paskirties objektu. NT, kaip ir kity savivaldybés
iStekliy valdymas, yra turto jsigijimo, nuomos, koncesijos, iSlaikymo bei atnaujinimo visuma, kurioje
svarbus vaidmuo tenka NT administravimui. Baigiamajame magistro darbe i$skirtos Sios pagrindinés
NT valdymo savivaldybése problemos: nekontroliuojamos islaidos, motyvacijos optimizuoti islaidas
trikumas, informaciniy technologijy diegimo trikumas, NT apskaitos netikslumai, strateginio
valdymo problemos, jskaitant ir strateginio planavimo trikumg, nepakankamas ekonominis NT

valdymo pagrindimas. | Sias problemas atkreipus démesj parengtas ir tyrimo klausimynus.

2. ISanalizavus teising baze¢, darancia jtakg savivaldybiy NT valdymui, darytina iSvada,
kad vieSojo sektoriaus institucijos savo veikloje pirmiausia turi vadovautis teisés aktais, o valstybés
ir savivaldybiy valdomas turtas turi grieztai prisilaikant jy. Valdant NT savivaldybése akivaizdus vis
dar nepakankamas vietinés ir nacionalinés teisinés bazés suderinamumas, tobulinant NT valdyma, ne
visos galimybés iSnaudojamos. Reguliuojant NT administravima, pastebétas gana sudétingas teisinis
reglamentavimas, gausybé specialiyjy valstybés atskirty turto rasiy valdymo jstatymy ir
poistatyminiy akty, kurie daznai nesuderinami tarpusavyje, neiSvengiama prieStaravimy, taigi tai
lemia tiek valstybés, tiek ir tuo paciu savivaldybiy turto valdymo sudétinguma. Nagrin¢jant MaZeikiy
rajono savivaldybés atvejj, iSsiaiskinta, kad savivaldybés lygmens teisiné aplinka palanki gerinti NT
administravima, tuo tarpu bendrieji jstatymai, teisés aktai nedaug prisideda prie efektyvesnio NT

valdymo. Siandien procesams gerinti vis dar truksta teisinés bazés suderinamumo.

3. Istyrus NT valdymo Mazeikiy rajono savivaldybéje problemas ir galimybes procesui
tobulinti, akivaizdu, kad Mazeikiy rajono savivaldybé ir kitos susijusios institucijos, gerindamos NT
administravimo procesg, turéty laikytis §iy nuostaty: savivaldybé turéty ieSkoti budy, kaip likviduoti
spragas teises aktuose, teikti sitilymus jy tobulinimui, rengti dokumenty projekty keitimus, inicijuoti
procesus kt. Savivaldybése triikta atsakomybés uz NT administravimg formalizavimo. Turéty biiti
paskirtas arba valstybés tarnautojas, arba jstaigos vadovas, kuris buty atsakingas uz efektyvy (ar bent
jau efektyvesnj) NT valdyma. Tam, kad savivaldybé galéty perimti turta, jis privalo biti jregistruotas
vieSuosiuose registruose. Savivaldybei turéty biiti perduotas jai tiesiogiai nepriklausancio turto
administravimas. Mazeikiy rajono savivaldybés atveju daugiausiai démesio skiriama socialiniams
biistams, nebetinkamiems naudoti ir nebeeksploatuojamiems statiniams. Manoma, kad Sie klausimai

yra kiek siauro pobiidzio ir juose néra aktualizuojami ilgalaikio NT valdymo aspektai, kaip,
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pavyzdziui, NT tobulinimo placigja prasme. Savivaldybése daugiausiai démesio Siuo metu skiriama
ne planavimui, organizavimui ar tobulinimui, bet kontrolei. Siekiant efektyvaus valdymo, svarba

Jjgauna ir kiti administravimo proceso etapai.
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REKOMENDACIJOS

Mazeikiy rajono savivaldybei:

e Norint parduoti savivaldybés funkcijy vykdymui nereikalingg turta, ypac jei Salia
objekto yra zemés, turto pardavimo procediira tampa dar labiau komplikuota, todél kitos institucijos
turéty supaprastinti NT realizavimo procediiras.

e Siekiant efektyviau valdyti savivaldybei priklausantj NT, rekomenduojama jsigyti
tobulesne NT apskaitos duomeny baze, kurioje buity galima tiksliai vesti NT apskaitg. Kaip ir
nagrinéta §io darbo teorin¢je dalyje, duomeny bazés ne tik palengvina NT valdyma, bet ir leidzia
efektyviau vykdyti procesus.

e Kelti personalo kvalifikacija, investuojant i aukStos kokybés kvalifikacijos kursus,
kadangi darbuotojai — svarbus vidinis gero administravimo veiksnys.

e Daugiau démesio skirti ne kontrolei, bet kitiems svarbiems valdymo procesams —
planavimui, atlikimui ir veikimui (tobulinimui).

e Tobulinti strateginj planavimg, daugiau démesio skiriant ne siauro pobidzio
problemoms — socialinio biisto plétrai, nebeeksploatuojamo NT nugriovimui, keliy jteisinimui — bet

aprépiant problemy visuma.

Valstybinéms institucijoms:

e Tobulinti jstatyming bazg, supaprastinant procesus, pavyzdziui, NT jregistravima,
iSregistravima, pritaikyti iSimtis kei¢iant savivaldybéms priklausanciy pastaty paskirtj ir t. t.

e Formalizuoti atsakomybe uzZ sprendimy priémima valstybinése institucijose — asmeniné

moraling ir finansiné atsakomybé galéty biiti viena prielaidy efektyvesniam turto valdymui.
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Lietuvos Respublikos vyriausybés nutarimas ,,D¢l centralizuoto valstybés turto valdymo
2009-2016 mety strategijos patvirtinimo®. 2009 m. lapkri¢io 25 d., Nr. 1597. Prieiga per
interneta: http://www.infolex.It/lite/ta/97332 (Ziaréta 2017-03-20).

Lietuvos Respublikos vyriausybés nutarimas ,,Dél savivaldybés turto perdavimo valdyti,
naudoti ir disponuoti juo tvarkos®. 2001 m. sausio 10 d., Nr. 16. Prieiga per interneta:

https://www.e-tar.It/portal/It/legal Act/ TAR.0B5A61B0B28D (Ziiiréta 2017-03-20).

Valstybés vykdomosios valdzios sistemos jstaigy administraciniy struktiiry tobulinimo
rekomendacijos. 2010. Prieiga per internety:

https://vrm.Irv.It/uploads/vrm/documents/files/LT versija/Teisine informacija/Tyrimai ir a

nalizes/Metodikos, rekomendacijos/Rekomendacijosdelstrukttobul10.pdf (Ziaréta 2017-03-
20).
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https://www.klaipeda.lt/lit/Klaipedos-miesto-savivaldybes-20132020-metu-/3138
http://www.kaunas.lt/investicijos/strateginiai-dokumentai/strateginiai-veiklos-planai/
https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/c3e9282086d911e481c9c95e73113964
https://www.vkontrole.lt/failas.aspx?id=3417
https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/c9c41860f7d311e58a059f41f96fc264
https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/c9c41860f7d311e58a059f41f96fc264
https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.3BEF087FC2C0
http://www.infolex.lt/lite/ta/97332
https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.0B5A61B0B28D
https://vrm.lrv.lt/uploads/vrm/documents/files/LT_versija/Teisine_informacija/Tyrimai_ir_analizes/Metodikos,_rekomendacijos/Rekomendacijosdelstrukttobul10.pdf
https://vrm.lrv.lt/uploads/vrm/documents/files/LT_versija/Teisine_informacija/Tyrimai_ir_analizes/Metodikos,_rekomendacijos/Rekomendacijosdelstrukttobul10.pdf

31.

32.

33.

34.
35.

36.
37.

38.

39.

Lietuvos Respublikos buhalterinés apskaitos jstatymas Nr. [X-576. 2001 m. lapkri¢io 28 d.,
galiojanti suvestiné redakcija nuo 2017 m. sausio 1 d. Prieiga per interneta: https://www.e-
tar.It/portal/It/legal Act/ TAR.43178 AA9832E/hMIY FfoVxx (Zitiréta 2017-03-25).

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymas. 2005 m. birzelio 7 d.,

galiojanti suvestiné redakcija nuo 2016 m. sausio 1 d. Prieiga per interneta: https://www.e-
tar.It/portal/It/legal Act/ TAR.B4AFAA1DD73CF/BDUQszODWO (Zidiréta 2017-03-25).

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas Nr. VIII-1202. 1999 m.
birzelio 16 d., galiojanti suvestiné redakcija nuo 2016 m. lapkricio 17 d. Prieiga per interneta:

https://www.e-tar.It/portal/lt/legal Act/ TAR.278DAFDSES38 (Ziiiréta 2017-03-25).

Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos turto valdymo skyriaus 2016 m. ataskaita.

Mazeikiy rajono savivaldybés kontrolés ir audito tarnybos nuostatai. 2015. Prieiga per

interneta:http://www.mazeikiai.lt/struktiira-ir-kontaktai/kontrolés-ir-audito-tarnyba/ (Zitiréta
2017-03-25).

Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos direktoriaus 2015 m. veiklos ataskaita.
Rekomendacijos dél sutikimo jkeisti ar kitaip suvarzyti turta, jsigyta ar sukurtg i§ Europos
Sajungos fondy 1esy. 2015. Prieiga per internety:
http://www.esinvesticijos.It/uploads/documents/docs/406_0059805225433ed39bf9236ae6d4
dee9.pdf (Zitiréta 2017-03-27).

Rekomendacijos dél projekty islaidy atitikties ES struktiriniy fondy reikalavimams. 2014.

Prieiga per interneta: http://www.esparama.lt/c/document_library/get_file?uuid=11e5ab74-
d30d-4a37-8394-fd132fd97a04&qgroupld=19002 (Ziiiréta 2017-03-27).

Lietuvos nacionalin¢ informacinés visuomenés plétros koncepcija (Zin., 2001, Nr. 20-652).
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1 Priedas

Magistrinio darbo ,,SAVIVALDYBES NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMO TOBULINIMO
GALIMYBES: MAZEIKIU ATVEJIS® rezultaty pristatymo paZyma

MAZEIKIU RAJONO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJOS
TURTO VALDYMO SKYRIUS

BiudZeting jstaiga, Laisvés g. 8, LT-89223 Mazeikiai.
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 167371234
Skyriaus duomenys: Laizuvos g. 3, LT-89213 Mazeikiai, tel. (8 614) 20 774, el. p. rima.podeliene@mazeikiai.lt

2017-05-22 Nr. TV16- /0,

DEL PAZYMOS ISDAVIMO

Mazeikiy rajono savivaldybés administracijos Turto valdymo skyrius (toliau — Skyrius)
pazymi, kad Maryté Baltuté (a/k. 48701181213) 2017 m. geguzés 22 d. pristaté magistro darbo
»Savivaldybés nekilnojamojo turto administravimo tobulinimo galimybés: MazZeikiy atvejis*
rezultatus, Skyriaus vadovo, jo pavaduotojo bei specialisty pasitarime ir dalyvavo $io magistrinio

darbo aptarimo diskusijose.

/7 //Z/):/?(/( DA'/( ’ Rima Podeliené

Rima Podeliené, tel. (8 614) 20 774, el. p. rima.podeliene@mazeikiai.lt

Atkurtai

Lietuvai lkveptl
{) | ateities
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2 priedas

Interviu klausimai informantams — MaZeikiy rajono savivaldybés administracijos
Turto valdymo skyriaus specialistams

Grupinio interviu gairés

Interviu laikas: 2017-04-25,14:00

Interviu vieta: Turto valdymo skyrius

Interviu atliko: Maryté Baltuté

Bendri duomenys apie informantq

Informanto pareigos...........cccceevenee.
AMZIUS...ooviieiieiieieeeie e,

Darbo stazas jstaigoje ..........eeu.....

Atliekamy pareigy santykis su savivaldybés nekilnojamojo turto administravimu..........cccceeeveeieennnenn

Interviu tyrimo sritys

Detalesni klausimai

NT administravimo
savivaldybéje teisin¢ bazé

Kokiais pagrindiniais dokumentais vadovaujatés
administruodami NT savivaldybéje?

Kokie dokumentai pastaraisiais metais nukreipé Jus efektyviau
valdyti NT savivaldybése?

Kokie teisés aktai numato savivaldybiy atsakomybe uz NT
tinkama administravima, kaip atsako savivaldybés uz tai?

Kokie aspektai teisés aktuose turéty biti labiau iSplétoti siekiant
tobulinti NT administravima?

NT valdymo savivaldybése
problemos

Kokias pagrindines problemas, susijusias su NT valdymu Siandien
savivaldybéje / savivaldybése galétuméte jvardinti?

Kaip sprendziate tas problemas vietose?

Kokios auksciausio valdymo lygmens institucijos padeda Jums
sprendziant NT valdymo problemas ir kaip?

NT valdymo integravimas j
strateginj savivaldybés veiklos

valdyma

Kokie NT valdymo klausimai aktualizuoti dabartinéje Jusy
savivaldybés strategijoje, 1 ar 3 mety strateginiuose veiklos
planuose, programose?

Kokiems NT valdymo procesams (planavimui, organizavimui,
kontrolei, tobulinimui) skiriama daugiau démesio ir kodél?
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1

2

Geroji pastaryjy 5 mety patirtis
administruojant Jusy

Kokios priemonés prisidé¢jo prie NT administravimo gerinimo
Mazeikiy savivaldybéje per pastaruosius 5 metus?

savivaldybés NT
Kas yra pagrindiniai NT gerinimo iniciatoriai Jiisy savivaldybéje,
kokiais biidais jie diegia valdymo naujoves?
Kaip vieSinamos gerosios patirtys Jiisy savivaldybé¢je, Salyje?
NT efektyviam valdymui Kokios kompetencijos reikalingos siekiant efektyviai valdyti

reikalingos kompetencijos

savivaldybés NT?
Kaip ir kur jgyjamos reikalingos kompetencijos?

Kokiy kompetencijy tritkksta Mazeikiy rajono savivaldybe¢je
administruojant NT?

Kokiy NT valdymui reikalingy kompetencijy igijimas
suplanuotas Mazeikiy rajono savivaldybés kvalifikacijos kélimo
programose?

NT administravimo gerinimo
kryptingumas savivaldybése

Kokias matote galimybes gerinti NT administravimg
savivaldybése?

Kokiy iStekliy tam reikia?

Kaip centriné valdzia, kitos institucijos gali prisidéti gerinant §j
procesg?

Kokiy Lietuvos savivaldybiy patirtis Siuo klausimu verta démesio
ir kodel?

Kokiy valstybiy savivaldybés gali biiti pavyzdys kaip efektyviai
valdyti NT?

Dékoju uz atsakymus!
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3 priedas

Efektyvus Nekilnojamojo turto administravimas

savivaldybéje

Sveiki, Esu Siauliy universiteto Viesojo valdymo studijy programos magistranté. Siuo metu
raSau magistrinj darbg ir atlicku mokslinj tyrima, kurio tikslas i$siai$kinti kokie veiksniai trukdo
efektyviai valdyti nekilnojamajj turtg ir su kokiomis problemomis susiduriate. Apklausos atsakymai
yra anonimiski ir bus panaudoti tik darbo tyrimo tikslais.

Bendri duomenys apie informantg

Pareigos

DIAIDO PALITTIS. ...ttt bbbttt bt bbbttt bbb bbbt
Klausimai

1. Kokie padaliniai Jusy savivaldybéje atsakingi uz NT administravimg, su kokiais padaliniais

bendradarbiaujate Sioje veikloje?
Komentaras

2. Su kokiomis sisteminémis problemomis susiduriate valdydami NT turtg savivaldybéje?

Komentaras
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Tesinys
3. Kokie vidiniai Jasy savivaldybés veiksniai trukdo efektyviai valdyti NT?

Komentaras

4. Kokios priemonés, taikytos pastaraisiais metais, Jasy savivaldybéje administruojant NT, buvo

veiksmingiausios?
Komentaras

5. Kokias priemones planuojate taikyti ateityje siekiant geresnio NT administravimo?

Komentaras

6. Kokiy mokymuy, kokios naujos patirties norétuméte jgyti siekiant efektyvesnio NT valdymo

savivaldybéje?
Komentaras



Komentaras Tesinys

Jiisy nuomoné — labai svarbi, todél iS anksto dékoju uz sugaista laika.
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