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Lietuvos Respublikos Ministrei Pirmininkei 2026 m. birzelio O1d., Nr. 26-092VS
ir Pertekliniy reikalavimy verslui Salinimo
komisijos vadovei Ingai Ruginienei

DEL PERTEKLINIO REGULIAVIMO VALSTYBINES ZEMES VALDYMO IR JSIGIJIMO, TERITORIJY
PLANAVIMO BEI STATYBOS SRITYSE

Lietuvos verslo konfederacija (toliau — LVK) kreipiasi j Lietuvos Respublikos Ministre Pirmininke ir
Pertekliniy reikalavimy verslui Salinimo komisijos vadove Inga Ruginiene dél perteklinio reguliavimo
atvejy valstybinés Zzemés valdymo ir jsigijimo, teritorijy planavimo bei statybos srityse. Toliau
Siame raste iSsamiai pristatomi identifikuoti perteklinio reguliavimo atvejai, jy poveikis verslui ir
pateikiami sidlymai deél galimy sprendimy. LVK pra$o Siuos atvejus ir sidlymus jtraukti j 2026 m.
birzelio 15 d. numatyto Pertekliniy reikalavimy verslui Salinimo komisijos posedzio darbotvarke.

LVK nuosekliai siekia, kad biurokratiniy kliG€iy Salinimas tapty vienu i§ valstybés prioritety,
sudaranciu salygas spartesniam ekonomikos augimui ir efektyvesniam vieSojo sektoriaus veikimui.

Biurokratiniy NZT funkcijy valstybinés Zemés valdyme atsisakymas

Lietuvoje buvo pradéta valstybinés Zzemeés valdymo reforma, kurios esmé — daugiau sprendimy
del valstybinés Zzemés perduoti savivaldybéms, sudarant salygas Siuos klausimus spresti arciau
vietos bendruomeniy, investuotojy ir teritorijy vystymo poreikiy. Pirmasis Sios reformos etapas
buvo jtvirtintas 2022 m. birzelio 30 d. priémus Lietuvos Respublikos Zzemés jstatymo Nr. 1-446
pakeitimo jstatyma Nr. XIV-1311, kurio nuostatos, susijusios su valstybinés Zzemés administravimo
funkcijy perdavimu savivaldybéms, jsigaliojo nuo 2024 m. sausio 1d.

Pirmuoju reformos etapu savivaldybéms patikéjimo teise buvo perduota valstybiné Zemé miesty
ir miesteliy teritorijose, kuri néra suplanuota valstybés reikméms. Kartu savivaldybéms perduotos
valstybinés Zemés nuomos ir panaudos praSymuy nagringjimo, sprendimy dél valstybinés zemes
nuomos ar panaudos priémimo, tokiy sutar¢iy sudarymo, servituty nustatymo, jvairiy sutikimy,
susijusiy su valstybine Zeme, iSdavimo ir kai kurios kitos zemétvarkos funkcijos.

Si reformos kryptis tesiama 2025 m. gruodzio 18 d. priémus Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo
Nr. 1-446 pakeitimo jstatyma Nr. XVP-699(2), kuriuo numatoma, kad nuo 2027 m. sausio 1d. kaimy
teritorijose esanti valstybiné Zzemé patikéjimo teise bus perduota valdyti savivaldybéms.

LVK palaiko Sios reformos tikslus — mazinti pertekling biurokrating nastg, stiprinti savivaldybiy
savarankiSkuma ir kurti Zemés valdymo sistemg, kuri padéty uztikrinti daugiau investicijy j Lietuvos
ekonomika.

Vis deélto, siekiant, kad i reforma pasiekty deklaruojamus tikslus, LVK jsitikinimu, batina uztikrinti
ne tik formaly funkcijy perdavima savivaldybéms, bet ir realy jy savarankiskuma priimant
sprendimus deél patikéjimo teise valdomos valstybinés zemés. Siuo metu savivaldybeés negali atlikti
joms priskirtos valstybinés zemeés patikétinio funkcijos, praktikoje jos islieka priklausomos nuo
Nacionalinés zemeés tarnybos (toliau - NZT) atliekamo vertinimo: savivaldybiy sudaromi
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valstybinés Zemés nuomos ir panaudos sandoriai gali bti sudaromi tik gavus teigiama NZT isvada,
o po tokios ivados sandorio salygos negali bati keig¢iamos be pakartotinio NZT vertinimo (Lietuvos
Respublikos zemés jstatymo 8 str. 7 d. ir 9 str. 11 d.).

Dél to NZT vaidmuo dalyje procediiry veikia ne tik kaip teisétumo priezitra, bet ir kaip btina
papildoma sprendimy jgyvendinimo grandis, ribojanti savivaldybiy galimybes savarankiskai ir
operatyviai priimti bei jgyvendinti sprendimus dél joms patikéjimo teise perduotos valstybinés
Zzemeés. Toks modelis riboja savivaldybiy savarankiSkumag, ilgina sprendimy priémimo terminus,
sukelia nepagrjstg pertekling nasta tiek verslui, tiek savivaldybéms ir mazina pacios valstybinés
Zemeés valdymo reformos efektyvuma, ypac tais atvejais, kai savivaldybés turi operatyviai spresti
teritorijy vystymo, investicijy, infrastrukttros ar valstybinés Zzemés jveiklinimo klausimus.

Atsizvelgdama | tai, LVK sillo atsisakyti minétos perteklinés NZT patikrinimo procediros ir
nuosekliai testi valstybinés zemés valdymo reformos kryptj — aiSkiai atskirti savivaldybiy, kaip
valstybinés Zemés patikétiniy, sprendimy priemimo funkcijas nuo NZT vykdomos teisétumo
prieziUros.

LVK supranta NZT, kaip prieZitros ir kontrolés institucijos, svarbg, todél palaiko NZT kontrolés
funkcijy islaikymag, taCiau sitlo jg labiau orientuoti j metoding pagalbg, konsultavimag ir rizika
pagrijsta teisetumo priezidrg, o ne j perteklinj iSankstinj savivaldybiy sprendimy ar sandoriy
vertinima. Tokio modelio pavyzdys jau yra veikiantis Valstybinéje teritorijy planavimo ir statybos
inspekcijoje (toliau — VTPSI). VTPSI konsultavimo taisyklése nustatyta, kad konsultacijy tikslas —
uztikrinti tinkama ir vienoda teisés akty nuostaty taikymo aiskinima pagal VTPSI kompetencijg, o
pati institucija vieSai teikia konsultacijas teritorijy planavimo, statybos ir Zzemés naudojimo
valstybinés priezilros klausimais.

Valstybinés Zemés pardavimas be aukciono

LVK vertinimu, Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo (toliau - ZJ) 1 straipsnio 5 dalyje nustatyti
atvejai, kai valstybinés Zemeés sklypai ar jy dalys gali bati parduodami be aukciono, nepagrjstai
riboja fiziniy ir juridiniy asmeny galimybes jsigyti jy faktiSkai naudojamus valstybinés zemes
sklypus. Toks reguliavimas ne tik apsunkina privacCiy bei juridiniy asmeny investicijas ir ilgalaikj
veiklos planavimg, bet ir riboja valstybés bei savivaldybiy galimybes efektyviai valdyti valstybine
Zeme ir gauti pajamas | valstybés bei savivaldybiy biudzetus. Dél Sios priezasties esamas
reguliavimas laikytinas kelian€iu neproporcinga ir pertekling biurokratine nasta. Toliau pateikiamas
LVK situacijos vertinimas bei argumentai.

Pagal galiojantj ZJ 11 straipsnio 5 dalies 1 punkto reguliavima valstybinés zemés sklypai ar jy dalys
gali bati parduodami be aukciono fiziniams ir juridiniams asmenims tik tuo atveju, kai jie yra
uzstatyti Siems asmenims nuosavybés teise priklausanciais statiniais ar jrenginiais ir naudojami
bei batini jiems eksploatuoti pagal pagrindine Zemés naudojimo paskirtj ir (ar) naudojimo buda.
Taigi valstybinés Zzemeés sklypo pardavimas be aukciono yra tiesiogiai siejamas ne vien su faktiniu
sklypo naudojimu statiniams ar jrenginiams eksploatuoti, bet ir su formaliu statinio paskirties bei
Zzemés sklypo naudojimo paskirties ir (ar) btdo atitikimu. Dél tokio reguliavimo reik§mingai
susiaurinamos fiziniy ir juridiniy asmeny galimybés jsigyti faktiSkai naudojamus valstybinés zemeés
sklypus, net ir tais atvejais, kai sklypai néra reikalingi kitoms valstybés ar visuomenés reikmémes.
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Pazymeétina, kad analogiski apribojimai néra taikomi valstybinés Zemés nuomos be aukciono
atveju. Pagal Z) 9 straipsnio 6 dalies 1 punktg valstybine zemé gali bati iSnuomojama be aukciono,
kai ji yra uZstatyta fiziniams ar juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanciais ar jy
nuomojamais statiniais ar jrenginiais ir naudojama Siems statiniams ar jrenginiams eksploatuoti.
Skirtingai nei ZJ 11 straipsnio 5 dalies 1 punkte jtvirtinto pardavimo be aukciono atveju, §i nuomos
be aukciono salyga néra tiesiogiai susieta su statiniy eksploatavimu pagal pagrinding Zemés
naudojimo paskirtj ir (ar) naudojimo bida. Be to, Z) 9 straipsnio 23 dalyje numatyta galimybé be
aukciono iSnuomoti valstybinés Zzemés sklypa ar jo dalj, kuriame yra tik apleisti statiniai, taciau
analogiSka galimybé pardavimo be aukciono reguliavime néra jtvirtinta.

Toks nuomos ir pardavimo reguliavimo skirtumas vertintinas kaip teisiSkai ir ekonomiskai
nepagristas. Tais atvejais, kai valstybinés Zemés sklypas faktiskai naudojamas esamiems
statiniams ar jrenginiams eksploatuoti, néra naudojamas kitais pagrindais ir néra poreikio jj paimti
visuomenés poreikiams, vien formalus statinio paskirties ir Zemés naudojimo paskirties ir (ar)
bldo neatitikimas arba aplinkybée, kad sklype esantys statiniai yra apleisti, neturéty savaime
uzkirsti kelio tokio sklypo pardavimui be aukciono. PrieSingu atveju asmenys, kurie atitinka kitas
valstybinés Zemes jsigijimo salygas ir yra pasirenge uz ja sumokeéti, nepagrjstai verCiami testi
nuomos santykius, vykdyti pastaty paskirties keitimo, jy remonto procediras, o valstybé ir
savivaldybés netenka galimybés efektyviau sutvarkyti Zemés naudojimo santykiy bei greiCiau
gauti pajamy i$ valstybinés Zzemeés pardavimo.

Atsizvelgiant j tai, LVK sillo svarstyti pakeisti Lietuvos Respublikos Zemés jstatyme numatyta
valstybinés zemes sklypy (jy daliy) pardavimo be aukciono reguliavima panaikinant reikalavima,
kad fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausantys statiniai ar jrenginiai bty
naudojami bei batini eksploatuoti pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj ir (ar) naudojimo
blda, paliekant salyga, kad valstybinés zemes sklypai (jy dalys) be aukciono parduodami, kai jie
uzstatyti fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanciais statiniais ar
irenginiais ir naudojami Siems statiniams ar jrenginiams eksploatuoti, iSskyrus atvejus, kai yra
numatoma, jog atitinkamas valstybinés zemés sklypas gali buti paimamas visuomenés poreikiams
tenkinti. Savininko pareiga suvienodinti pastato paskirtj ir Zzemés sklypo naudojimo budg, pareiga
apleistg pastatg sutvarkyti arba jj nugriauti gali bGti numatoma pirkimo — pardavimo sutartyse.
Valstybés ir savivaldybés interesas, kad parduodant Zzeme jos verté buty nustatoma pagal
geriausiag galima panaudojima (didziausig verte lemiantj teritorijy planavimo dokumentais
leidziama Zemés naudojimo blda) gali bati uztikrinta papildomomis teisés akty nuostatomis,
reglamentuojaniomis Zzemeés sklypy vertés nustatyma jy pardavimo ne aukciono tvarka tikslu.

Dviejy naudojimo budy sklypuose nustatymas

Praktikoje yra susiduriama su problema, kai vienas Zemés sklypas pagal bendrojo plano
sprendinius patenka j kelias skirtingas funkcines zonas: pavyzdziui, dalis sklypo patenka j teritorija,
kurioje pastaty statyba galima, o kita dalis — j miSky, vandeny, Zemés Ukio, zeldyny, inZinerinés
infrastruktdros koridoriy, vandenvieciy ar kitas pastatais neuzstatomas zonas.

LVK vertinimu, tokiais atvejais néra tikslinga drausti viename Zemés sklype nustatyti kelis Zemés
naudojimo biddus, jeigu tokie naudojimo budai atitinka bendrojo plano sprendinius. Toks formalus
draudimas nepagrjstai apsunkina tokiy sklypy administravimag ir neatitinka faktiniy teritorijy
planavimo dokumentuose nustatyty sprendiniy, taip keliant pertekling biurokrating nastg ir
stabdant Lietuvos ekonomikai reikalingas investicijas.
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Kartu batina aiskiai jtvirtinti, kad keliy Zemés naudojimo budy nustatymas viename sklype
nesudaro pagrindo statyti pastatus tose sklypo dalyse, kuriose pastaty statyba pagal bendrojo
plano sprendinius néra galima. Jeigu sklypo dalis patenka j neurbanizuojamag ar pastatais
neuzstatoma funkcine zong, joje gali buti nustatomi tik tokiai zonai leidZziami naudojimo budai,
tacCiau tai nekeiCia Sios teritorijos neuzstatomo pobudzio.

LVK sitlo nustatyti, kad tais atvejais, kai vienas Zemés sklypas patenka j kelias funkcines zonas,
uzstatymo tankio ir uzstatymo intensyvumo rodikliai buty skaic¢iuojami tik nuo tos sklypo dalies,
kurioje pastaty statyba pagal bendrojo plano sprendinius yra galima. Sklypo dalys, patenkancios j
misky, vandeny, zemés ukio, zeldyny, inZinerinés infrastruktiros koridoriy, vandenvieciy ar kitas
neuZstatomas zonas, neturéty biti jtraukiamos j uzstatymo rodikliy skai¢iavima, o pastaty statyba
jose netapty galima.

Tokiu reguliavimu bdty sudaryta galimybé racionaliai nustatyti kelis Zemés naudojimo budus
viename sklype, kartu uztikrinant, kad nebdty dirbtinai didinamos uzstatymo galimybeés ir nebuty
apeinami bendrojo plano sprendiniai.

Tuo atveju, jeigu neblty pritarta sidlymui atkurti galimybe du Zzemés naudojimo bldus nustatyti
mero arba jo jgalioto savivaldybés administracijos direktoriaus jsakymu, bity tikslinga numatyti
alternatyvias administracines procediras, kurios leisty per trumpesnius terminus pasiekti i
esmés tg patj rezultata. Siuo tikslu LVK sitlo optimizuoti Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo
projekty rengimo procesa Siais budais:

- Nustatyti, kad rengiant Zemeés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus projekto
rengimo reikalavimy gavimas néra privalomas, o planavimo iniciatorius turi teisg savo rizika
vykdyti planavima vadovaudamasis teisés aktais.

- Nustatyti, kad rengiant Zemeés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus projekto
inicijavimo stadija ir leidimo vieSinti stadija gali buti sujungiamos. Tokiu atveju iniciatorius,
inicijuodamas Zemeés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekto (ZSFPP) administracine
procedurg, galéty teikti jau parengtg projekta, o savivaldybés jgaliotas valstybés
tarnautojas vienu sprendimu galéty pritarti tokio projekto rengimui ir jo tikslams, leisti
pateiktg projekta vieSinti bei nustatyti projekta derinsiancius subjektus.

- Nustatyti, kad sprendiniy derinimo stadijoje, jeigu institucija per 10 darbo dieny terming
plano nesuderina ir nepateikia pastaby, projektas laikomas suderintu.

Kartu, siekiant iSvengti skirtingo Siy procedury taikymo praktikoje, LVK sitlo aiSkiai jvardyti, kad keli
vieno zemeés sklypo Zemés naudojimo budai aiSkiai lokalizuotose sklypo dalyse gali biti nustatomi
zemes sklypy formavimo ir pertvarkymo projektais, jeigu tai neprieStarauja teritorijy planavimo
dokumentams. Tokia nuostata reikalinga, nes sklypy valdytojai kartais susiduria su
interpretacijomis, jog keliy Zemés naudojimo bddy nustatymas viename sklype galimas tik
detaliuoju planu. Detalusis planavimas gali bati vykdomas tik kvartalais, todél tai reiskia brangius,
daugelj asmeny jtraukiancCius ir itin ilgai trunkancius procesus. Tuo tarpu keliy naudojimo btdy
nustatymas viename zemeés sklype yra lokalus, su atskiry to paties sklypo daliy skirtingu
panaudojimu susijes klausimas, kuris daznai net néra susijes su plétra, o kyla i§ poreikio pakeisti
esamo pastato paskirtj. Reguliavimas, kuris jpareigoja pastato savininkg rengti viso kvartalo detalyjj
plang vien tam, kad gamybinio pastato paskirtis buty pakeista j paslaugy paskirtj, yra
neproporcingas, skatinantis teisés akty nesilaikyma ir didinantis korupcijos rizikg. LVK manymu,
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net ir tais atvejais, kai Zemés sklypui galioja detalusis planas, turéty egzistuoti greitesné ir
paprastesné Zemés naudojimo budo keitimo Zemés sklype ar jo dalyje procedira, pana$i j
Teritorijy planavimo jstatymo 29 straipsnio 9 dalyje nustatyta procedira.

Seny, teisétai pastatyty pastaty/statiniy registravimo tvarkos paprastinimas

Dar viena perteklinés biurokratijos problema, tai iki 2016 m. sausio 1 d. parengtuose statiniy
kompleksy projektuose numatyti pastaty funkciniai priklausiniai, pvz. kiemo aikstelés, tvoros,
atraminés sienelés, sporto aikstelés, inZineriniai ar kiti panasaus pobidZio statiniai. Sie statiniai
buvo suprojektuoti, pavaizduoti projektiniuose bréZiniuose ir faktiSkai pastatyti kartu su
pagrindiniu pastatu, taCiau nebuvo atskirai jvardyti statyba leidZianCiuose dokumentuose ar
statybos uzbaigimo dokumentuose.

Tuo metu statytojai ir atsakingos institucijos tokius priklausinius paprastai vertino kaip pagrindinio
statinio sudeétine ar funkcine dalj, todeél jie nebuvo atskirai iSskiriami statybos uzbaigimo
dokumentacijoje ir atskirai registruojami Nekilnojamojo turto registre. Vis délto pagal Siuo metu
taikomus statiniy klasifikavimo ir registravimo kriterijus tokie objektai yra privalomai registruotini
statiniai.

Dél Sios priezasties, atsiradus poreikiui tokius statinius rekonstruoti, remontuoti, atnaujinti ar jy
vietoje statyti naujus statinius, susiduriama su neproporcingais ir pertekliniais administraciniais
reikalavimais. Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas paprastai reikalauja pateikti statyba
leidziantj dokumenta ir statybos uzbaigimg patvirtinan€ius dokumentus, nors istoriskai Siuose
dokumentuose funkciniai priklausiniai daznai nebuvo atskirai jvardyti. Be to, per ilga laikg paprastai
blna pasikeites zemes sklypo ir pagrindinio statinio savininkas, o pirminis statytojas daznai yra
likviduotas, nebeveikiantis arba objektyviai nesuinteresuotas inicijuoti papildomy procediry.

Tokiais atvejais dabartinio savininko reikalavimas pildyti statybos uzbaigimo deklaracija ir save
nurodyti statytoju yra teisiSkai nekorektiSkas, nes statybos metu jis dazniausiai neturéjo teisiy j
zemes sklypg, neuzsaké projekto, neorganizavo statybos darby ir faktiSkai negaléjo buti laikomas
statytoju. Dél to praktiniai Sios problemos sprendimo budai tampa neproporcingai sudétingi: arba
reikalaujama teikti dokumentus, kuriy objektyviai nejmanoma gauti, arba asmenys verCiami
kreiptis j teisma dél juridine reikSme turinCio fakto nustatymo. Tai sukuria pertekling
administracine nasta tiek verslui, tiek gyventojams, tiek paCioms institucijoms.

Problema ypac aktuali ir valstybinés Zzemés naudojimo kontekste. Pagal galiojantj reguliavima
imoka uz statybg valstybinéje Zzeméje skaiCiuojama uz uzstatyto ploto padidéjimg, vertinant tik
Nekilnojamojo turto registre registruoty statiniy formuojama esama uzstatyta plota. Todél faktiskai
pastatyti, naudojami ir su pagrindiniu statiniu funkciskai susijg, taciau Nekilnojamojo turto registre
nejregistruoti priklausiniai néra jtraukiami j esamo uZstatymo vertinima. Tai lemia nepagrjsta
finansing ir administracine nastg zemés naudotojams.

Atsizvelgiant j tai, LVK sillo Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarima Nr. 278 papildyti nuostata,
pagal kurig iki 2016 m. sausio 1 d. suprojektuoti pastaty funkciniai priklausiniai, jskaitant kiemo
aiksteles, tvoras, atramines sieneles, sporto aiksteles, inZinerinius ir kitus panasius statinius, galéty
biti registruojami Nekilnojamojo turto registre supaprastinta tvarka, jeigu pagrindinis daiktas yra
iregistruotas Nekilnojamojo turto registre ir pateikiami dokumentai, patvirtinantys tokiy
priklausiniy suprojektavima.
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Taip pat sillytina nustatyti, kad tokia supaprastinta registravimo tvarka buty taikoma ir statiniams,
kuriems jy projektavimo ar statybos metu statybg leidzZiantis dokumentas pagal tuo metu galiojusj
teisinj reguliavima nebuvo privalomas. Tokiais atvejais registracija galéty bati atliekama dabartinio
zemeés sklypo savininko, valstybinés Zzemés nuomininko, panaudos gavéjo ar patikétinio prasymu,
pateikus atitinkamo statinio projekting dokumentacijg ar kitus dokumentus, pagrindziancius
statinio suprojektavima ir faktinj egzistavima.

Jeigu Zzemés sklypa valdo keli asmenys, turéty bati pateikiamas bendras jy prasymas, kuriame
buty aiskiai nurodoma, kurio asmens vardu registruotinas atitinkamas statinys. Toks reguliavimas
leisty iSspresti istoriskai susiformavusia registravimo spraga, sumazinty pertekling biurokrating
nasta, uztikrinty aiSkesnj Nekilnojamojo turto registro duomeny atitikima faktinei situacijai ir
sudaryty salygas skaidriai bei teisiSkai korektiSkai vykdyti statiniy rekonstravimo, remonto ar
naujos statybos procediras.

Atsizvelgiant j tai, kas iSdéstyta, LVK maloniai praSo apsvarstyti Siame rasSte pateiktus sitlymus
2026 m. birzelio 15 d. numatytame Pertekliniy reikalavimy verslui Salinimo komisijos posédyje. LVK
vertinimu, jy jgyvendinimas prisidéty prie perteklinio reguliavimo mazinimo valstybinés zemeés
valdymo ir jsigijimo, teritorijy planavimo bei statybos srityse, taip pat sudaryty salygas
sklandesniems ir trumpesniems administraciniams procesams.

Dékojame uz bendradarbiavima.

Pagarbiai /

Prezidentas : Andrius Romanovskis

Originalas nebus siun€iamas. Vytis Savukynas, el. p. vytis@Ivk.lt, mob. +37064832988.
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