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Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijai 2026 m. birzelio O1d., Nr. 26-094VS

DEL STATYBOS OBJEKTY UZBAIGIMO, VALSTYBINES ZEMES JSIGUIMO IR ZEMES
NAUDOJIMO BUDY NUSTATYMO REGULIAVIMO TOBULINIMO

Lietuvos verslo konfederacija (toliau — LVK) kreipiasi j Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija dél
teisinio reguliavimo tobulinimo statybos, teritorijy planavimo ir valstybinés Zemés naudojimo
srityse. LVK, jvertinusi rinkos dalyviy praktikoje kylan€ias problemas, identifikavo perteklinés
biurokratinés nastos atvejus, susijusius su statybos objekty uzbaigimo procedura, pastaty, kuriy
paskirtis neatitinka Zzemés sklypo naudojimo biido, naudojimu ir galimybe iSpirkti valstybing zeme,
taip pat dviejy zemés naudojimo budy nustatymu viename Zemes sklype.

Atsizvelgdama j tai, LVK teikia Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijai pasitlymus, kuriais baty
sumazinta pertekliné biurokratiné nasta, sudarytos salygos efektyvesniam teritorijy vystymui ir
uztikrintas aiSkesnis teisinis reguliavimas.

1. Statybos objekty uZbaigimo procedira

Siuo metu statybos uzbaigimo procedira yra pernelyg formalizuota ir nepakankamai lanksti, nes
atskiri statinio atitikties patikrinimai paprastai atliekami viename bendrame uzbaigimo etape, nors
dalis jy galéty buti atlikti anksCiau — tada, kai konkretUs statinio darbai ar sprendiniai jau yra
faktiSkai jgyvendinti ir gali buti objektyviai jvertinti. Dél to net ir tais atvejais, kai statinys jau yra
pasiekes stadijg, leidzianCig atlikti, pavyzdziui, higienos vertinimg, Sie patikrinimai nukeliami j
bendra procedira. Tai ilgina statybos uzbaigimo procesg bei didina administracine nasta.

Todél LVK sillo jtvirtinti galimybe statybos uzbaigimg pradéti anksCiau, tam reikalinga atlikti
pakeitimus Statybos techniniame reglamente STR 1.05.01:2017 ,Statyba leidziantys dokumentai.
Statybos uzbaigimas. Nebaigto statinio registravimas ir perleidimas. Statybos sustabdymas.
Savavaliskos statybos padariniy Salinimas. Statybos pagal neteisétai iSduotg statybg leidziantj
dokumenta padariniy Salinimas”.

Siekiant, kad sitlomas statybos uzbaigimo procesas buty realiai taikomas praktikoje ir nesukurty
papildomos administracinés nastos, sitlytina aiSkiai nustatyti dokumenty pateikimo eiliSkuma ir
jy pateikimo momenta.

Pradiniame dokumenty pakete turéty bati pateikiami tik tie dokumentai, kurie yra batini statybos
uzbaigimo procesui pradéti ir sudaro prielaidas institucijoms pradéti atitinkamus patikrinimus.
Sidlytina Siame etape palikti statiniy kadastro duomeny bylas ir statytojo patvirtinimg, kad
Lietuvos Respublikos statybos leidimy ir statybos valstybinés priezitros informacinéje sistemoje
Lnfostatyba” yra pateiktos visos techninio darbo projekto dalys arba darbo projektas ir kad Sie
dokumentai yra galutiniai. Jeigu statyba vykdoma pagal darbo projekts, papildomai turety bati
pateikiama galutiné techninio projekto laida.

Visy kity dokumenty pateikimas turéty buti galimas statybos uzbaigimo proceso eigoje, taciau ne
véliau kaip iki praSymo uzbaigti statybos uzbaigimo procedirg pateikimo. Tokia tvarka leisty
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pradeéti tuos patikrinimus, kuriems reikalingi dokumentai jau yra pateikti, ir kartu neuzkirsty kelio
statytojui véliau pateikti kitus dokumentus, kuriy objektyviai dar negalima pateikti procediros
pradzioje. Sklypo kadastro duomeny byla taip pat turéty bati galima pateikti vélesniame proceso
etape, pries statybos uzbaigimo procediros pabaiga.

Taip pat sillytina ,Infostatyboje” aiSkiai nurodyti dokumentacija ir objekta tikrinanCiy komisijos
nariy ar institucijy atstovy vardus ir pavardes. Tai sudaryty salygas sklandesniam administracinés
paslaugos teikimui, aiSkesnei komunikacijai tarp statytojo ir tikrinanciy institucijy bei skatinty Sias
funkcijas atliekanciy tarnautojy asmenine atsakomybe uz priimamus sprendimus ir procedudros
terminy laikymasi.

Zemiau pateikiami STR 1.05.01:2017 pakeitimo pasidlymais, kuriais statybos uzbaigimo procedira
blty pradedama ir nepabaigus visy statybos darby, taCiau statybos uzbaigimo procedira
baigiama tik atlikus visus statybos darbus, iSskyrus STR 1.05.01:2017 103 punkte numatytg iSimtj
deél sklypo sutvarkymo darbuy, kuriy nejmanoma uzbaigti ziemos metu.

Pagal Siuo metu galiojantj reguliavima

Siglome

(1) prasymo ir visy reikiamy

dokumenty pateikimas;

(2) prasdymo priemimas (per 3 d.d.
patikrinama, ar visi dokumentai
pateikti ir ar néra aplinkybiy
uzkertanciy kelig statybos
uzbaigimui);

(8) komisijos formavimas (per 1+ 3 d.d.

Infostatyboje pazymimi
dokumentacija tikrinsiantys
subjektai ir jie informuojami, kad
turi  paskirti savo atstovus,
paskiriami atstovai, jiems
suteikiama prieiga prie
dokumenty);

(4) per 10 d.d. komisija patikrina

dokumentus ir objekta, nebent
tikrinimo eigoje statybos
uzbaigimo proceduros
sustabdomos  dél nustatyty

trukumy, trikstamy dokumenty ar
pan. Sustabdyti procedurg galima
iki 6 mén.

(1) prasymo ir pradinio dokumenty

paketo  pateikimas (kartu su
praSsymu teikiamas dokumenty,
kurie bus pateikti uzbaigimo

proceddros eigoje sarasas)

(2) prasymo priemimas (per 3 d.d.

patikrinama, ar visi  pradiniai
dokumentai pateikti, ar teisingai

sudarytas véliau teiktiny dokumenty

sgraSas ir ar néra aplinkybiy,
uzkertanciy kelig statybos

uzbaigimui)

(8) komisijos formavimas (per 1+ 3 d.d.
Infostatyboje pazymimi
dokumentacija tikrinsiantys
subjektai ir jie informuojami, kad turi
paskirti savo atstovus, paskiriami
atstovai, jiems suteikiama prieiga

prie  visy pateikty statybos
uzbaigimo dokumenty, o jei jy srities
dokumentai — dar nepateikti, jie

informuojami, kad jy tikrinimo srities
dokumentai bus pateikti uzbaigimo
proceddros eigoje)

(4) gaves savo srities dokumentus
komisijos narys juos (ir jei reikia —
objektg) per 10 d.d. patikrina bei
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sistemoje pazymi teigiama tikrinimo
iSvadag arba pateikia pastabas.
Dokumentai j sistema turi bdati
sukelti per 6 ménesius nuo
procediros pradzios;

(5) surinkes  visy komisijos nariy
teigiamas iSvadas statytojas teikia
prasyma procediros uzbaigimui;

(6) komisijos pirmininkas per 3 d.d.
jvertina, ar néra naujai atsirade
aplinkybiy, uzkertanciy kelig
statybos uzbaigimui ir pasirinktinai
gali nustatyti, kad reikia patikrinti, ar
proceduros eigoje pateikti
dokumentai atitinka reikalavimus,
taip pat gali nustatyti, kad reikia
apziureéti objekta kartu su komisijos
nariais ar dalimi i$ jy.

(7) Jei nustatyta, kad reikia
pakartotinos objekto apziuros arba
papildomo dokumenty patikrinimo
per 10 dd. komisija patikrina
dokumentus ir objekta.

Atskirai turéty bati vertinamas STR 1.05.01:2017 61.26 punkte esantis reikalavimas, susijes su
infrastruktiros perdavimu. Sis klausimas turety bati derinamas kartu su Savivaldybiy
infrastruktdros plétros jstatymo pakeitimais. Praktikoje statybos objekto uzbaigimas neturéty
blti nepagrjstai stabdomas vien dél to, kad dar néra galutinai uzbaigtos visos infrastrukttros
perdavimo proceduros, jeigu pati infrastruktdra jau yra sukurta iki tokio baigtumo lygio, kuris
leidzia objektui tinkamai funkcionuoti. Todél siulytina svarstyti modelj, pagal kurj statybos
uzbaigimo procedirai pakakty savivaldybés pazymos, patvirtinancios, kad objekto statybos
uzbaigima galima organizuoti, o reikalinga infrastruktdra yra jrengta iki pakankamo baigtumo lygio.
Tokiu atveju infrastruktdros galutinio uzbaigimo ir perdavimo klausimai galéty bati sprendziami
atskirai, pavyzdziui, statytojui pateikiant infrastruktdros valdytojui garantijas, kad like darbai bus
uzbaigti ir infrastruktiira perduota sutartais terminais.

2. Pastaty, kuriy paskirtis neatitinka Zzemés sklypo naudojimo bido, naudojimas ir galimybés
iSpirkti valstybing Zzeme

Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo (toliau — Z)) 11 str. 5 d. nustatyti atvejai, kai valstybinés Zemés
sklypai (jy dalys) gali bati parduodami be aukciono, nepagrjstai riboja fiziniy ir juridiniy asmeny
galimybes tokius sklypus jsigyti, sudaro perteklines klittis teritorijy konversijai ir naujai plétrai.
Galiojanti tvarka lemia, kad Zeme galima jsigyti tik tada, kai joje esantys statiniai yra baigti statyti,
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naudojami, néra apleisti, o jy paskirtis atitinka Zemés naudojimo blda. Dél to plétra planuojantys
asmenys, siekdami neprarasti teisiy j Zeme, daznai yra priversti investuoti j pastaty paskirties
keitima, nebaigty statiniy uzbaigima ar apleisty statiniy remontg, nors Sie statiniai faktiskai yra
numatyti griauti ir jy vietoje planuojama statyti naujus, Siuolaikinius poreikius atitinkancius
objektus.

Tokia situacija lemia perteklines administracines proceddras, institucijy darbo laiko sgnaudas ir
papildomas iSlaidas verslui. Praktikoje turi bati vykdomi paskirties keitimo, statybos uzbaigimo,
kadastro duomeny tikslinimo, nuomos sutarciy keitimo ir kiti procesai, kurie nesukuria ilgalaikes
vertés, nes galutinis tikslas yra ne esamy statiniy naudojimas, o teritorijos konversija. Dél to
investiciniai projektai gali bati atidedami keleriems metams, uzsaldomas kapitalas, létinama bisto
pasillos plétra ir neefektyviai naudojama urbanizuoty teritorijy Zemé.

Atsizvelgiant j tai, LVK sitlo svarstyti Z] numatyto valstybinés Zemés sklypy ar jy daliy pardavimo
be aukciono reguliavimo pakeitimus, atsisakant reikalavimo, kad fiziniams ar juridiniams asmenims
nuosavybeés teise priklausantys statiniai ar jrenginiai baty naudojami ir batini eksploatuoti pagal
pagrindine Zemés naudojimo paskirtj ir naudojimo buda. Kartu bity paliekama esminé salyga, kad
valstybinés Zemés sklypai ar jy dalys be aukciono parduodami tais atvejais, kai jie yra uZstatyti
fiziniams ar juridiniams asmenims nuosavybeés teise priklausanciais statiniais ar jrenginiais ir yra
naudojami Siems statiniams ar jrenginiams eksploatuoti.

3. Dviejy naudojimo budy nustatymo sklypuose galimybés

2026 m. liepos 1 d. jsigalios Teritorijy planavimo jstatymo 20 straipsnio 2 dalies 2 punkto
pakeitimai, pagal kuriuos mero arba jo jgalioto savivaldybés administracijos direktoriaus
sprendimu, vadovaujantis savivaldybés lygmens bendruoju planu ir (ar) vietovés lygmens
bendruoju planu, jeigu jis parengtas, Zzemeés sklypui galés buti nustatomas tik vienas Zzemeés sklypo
naudojimo budas. Toks reguliavimas prailgins vystymo procesus visais atvejais, kai bendruosiuose
planuose vieno Zemés sklypo teritorijoje yra numatyti keli Zemés naudojimo budai, o sklypo
valdytojas pageidauja ir savivaldybés institucijos sutinka skirtingose, matininky parengtuose
planuose aiskiai koordinuotose sklypo dalyse nustatyti skirtingus Zemés naudojimo budus,
pavyzdziui, pramonés ir sandéliavimo bei komercinj. Dél minéto Teritorijy planavimo jstatymo
pakeitimo tokiais atvejais Zemés naudojimo budo keitimo procesai gali pailgéti nuo 6 iki 16
ménesiy. Sj vystymo procesy uzdelsima lems skirtumas tarp ligsioliniy procediry trukmes ir
procedury, kurios nuo 2026 m. liepos 1d. taps privalomos siekiant sklypo teritorijoje nustatyti du
Zzemés naudojimo bldus arba padalyti sklypa j du skirtingy naudojimo budy sklypus. Iki Siol mero
arba administracijos direktoriaus jsakymo dél dviejy sklypo naudojimo budy nustatymo
skirtingose Zzemés sklypo dalyse procedura kartu su numatomy naudojimo btdy plano vieSinimu
uztrukdavo 2—-2,5 ménesio. Tuo tarpu nuo 2026 m. liepos 1d. sklypy valdytojai bus priversti rinktis
arba Zzemeés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekto procedurg, skirtg sklypy dalijimui ir
skirtingy naudojimo budy nustatymui padalytuose sklypuose, kuri praktikoje uztrunka 8-12
meénesiy, arba detaliojo plano rengimo procedurg, kurig atlikus viename Zzemés sklype leidziama
nustatyti du ar daugiau naudojimo budy skirtingose sklypo dalyse. Pastaroji procedura,
atsizvelgiant j tai, kad detalusis planavimas leidZziamas tik kvartaly mastu, uztrunka apie 18-24
meénesius.
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Atsizvelgiant j tai, kad toks reguliavimas gali reikSmingai pailginti vystymo terminus ir padidinti
administracine nasta sklypy valdytojams bei investuotojams, svarbu ieSkoti alternatyviy
sprendimy, kurie leisty uztikrinti sklandesnj ir greitesnj procesa. Kadangi LVK jau ne kartg siulé
keisti nuo 2026 m. liepos 1 d. jsigaliosiantj Teritorijy planavimo jstatymo 20 straipsnio 2 dalies 2
punkto reguliavima, taciau sulauké neigiamos Aplinkos ministerijos specialisty reakcijos, praSoma
apsvarstyti galimybes kitais bldais paspartinti dviejy Zzemés naudojimo budy nustatyma vieno
zemés sklypo teritorijoje ir (arba) sklypy dalijimo procediras.

Vertinant galimus proceso spartinimo btdus, tikslinga atkreipti démesj j zemeés sklypy formavimo
ir pertvarkymo projekty rengimo praktika. Stebint Siuos procesus matyti, kad ilgi procedury
terminai daznai susidaro dél to paties klausimo — ar leisti sklypa dalyti ir Zemés naudojimo bidus
nustatyti iniciatoriaus pageidaujamu bldu — pakartotinio svarstymo ir tarpiniy sprendimy dél to
paties klausimo priémimo tris ar keturis kartus: inicijavimo ir saglygy iSdavimo stadijoje, sprendiniy
leidimo viesinti stadijoje, sprendiniy derinimo stadijoje ir sprendiniy tikrinimo stadijoje. Todel
sidlytina optimizuoti Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty rengimo procesa Siais
bldais:

- Nustatyti, kad rengiant Zemeés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus projekto
rengimo reikalavimy gavimas néra privalomas, o planavimo iniciatorius turi teise 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,
inicijluodamas Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekto (ZSFPP) administracine
procedirg, galéty teikti jau parengta 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 termina
plano nesuderina ir nepateikia pastaby, projektas laikomas  suderintu.

Kartu, siekiant iSvengti skirtingo Siy procedury taikymo praktikoje, LVK sitlo aiskiai jvardyti, kad kel
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 bldy 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 savininka 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,
net ir tais atvejais, kai Zzemés sklypui galioja detalusis planas, turéety 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 procedara.
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LVK maloniai praso apsvarstyti iSdéstytus argumentus ir pateiktus sitlymus, kurie prisidéty prie
perteklinés biurokratinés nastos Lietuvoje mazinimo.

Dékojame uz bendradarbiavima.

Pagarbiai

Generaline direktoré | Nt | ) o Ineta Rizgele

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


mailto:vytis@lvk.lt

