[DLA LEJINS & NORCOUS

NEKILNOJAMOJO TURTO VYSTYMAS LIETUVOJE

Nekilnojamojo turto vystymas Lietuvoje apima kelis pagrindinius etapus — zemés sklypo isigijima,
zemes sklypo detalyji planavima, statybos procesa bei jo oficialy uzbaigimg pripazistant statinj
tinkamu naudoti. Kiekviena i§ minéty etapy reglamentuoja daugybé skirtingy istatymy ir juos
detalizuojanciy pojstatyminiy teisés akty. Sio apibendrinimo tikslas yra supazindinti investuotoja
su bendriausiais nekilnojamojo turto teisinés bazés bruozais, todél kiekvienas i§ minéty etapy bus
trumpai aptartas atskirai.

UZsienio subjekty teisé jsigyti Zeme

Norint pradéti nekilnojamo turto vystyma, reikia vienu ar kitu budu jgyti teises | zemés sklypa,
kuriame planuojama statyba. Uzsienio subjekty galimybés jsigyti zeme Lietuvoje priklauso nuo to,
ar jie atitinka Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus. Siuos
kriterijus pripazistami atitinkantys uzsienio juridiniai asmenys, jsteigti valstybése Europos
Sajungos narése arba valstybése, sudariusiose Europos sutartj (Asociacijos sutart]) su Europos
bendrijomis bei juy $alimis narémis, arba valstybése Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros
organizacijos, Siaurés Atlanto Sutarties Organizacijos narése bei valstybése Europos ekonominés
erdves susitarimo dalyvése, o taip pat minéty valstybiy pilieciai ir ju nuolatiniai gyventojai.
Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus atitinkantys uzsienio
subjektai Lietuvos Respublikoje turi teis¢ {sigyti nuosavybés teise zemeg, vidaus vandenis ir miskus
ta pacia tvarka ir tomis paciomis salygomis kaip ir Lietuvos Respublikos pilieciai bei juridiniai
asmenys, iSskyrus zemés ukio paskirties ir misky ukio paskirties zeme, kurig minéti uzsienio
subjektai galés laisvai jsigyti tik pasibaigus pereinamajam laikotarpiui, t.y. po 2011 m. geguzés 1 d.
Uzsienio subjektai, neatitinkantys Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos
kriterijy, negali isigyti zemés, vidaus vandeny ir misky nuosavybés teise, taciau turi teis¢ juos
valdyti ir naudoti ilgalaikés nuomos pagrindu.

Kita vertus, atkreiptinas démesys, kad minéti draudimai taikomi tik tuo atveju, jeigu Zeme
Lietuvoje {sigyja uzsienieciai arba uzsienyije isteigti juridiniai asmenys. Taciau jeigu toks uzsienietis
ar uzsienyje jregistruotas juridinis asmuo jsteigia imone¢ Lietuvos Respublikoje, tokia jmoné —
nepriklausomai nuo jos kapitalo ar dalyviy kilmés — gali {sigyti nuosavybés teise zeme, vidaus
vandenis ir miskus ta pacia tvarka ir tomis paciomis salygomis kaip ir nacionaliniai subjektai.
Taigi, darytina iSvada, kad uZsienio investuotojams néra jokiy kliuc¢iy pirkti statybai reikalinga
zeme Lietuvoije.

Teisé statyti statinius zemés sklype Lietuvos Respublikoje jgyjama ne tik jgijus nuosavybés teise
zemés sklypa, bet ir kitais pagrindais (pvz. daiktiné uzstatymo teis¢, ilgalaiké nuoma). Praktikoje
yra jprasta statinius statyti valstybiniuose zemeés sklypuose, kuriuos vystytojai valdo ilgalaikiy
nuomos sutarciy pagrindu. Kadangi zemés sklypo nuomininko, kaip statiniy savininko, teisés yra
gana placiai ginamos, valstybinés Zemés nuoma yra gana patraukli nuosavybés alternatyva. Teisés §
toki sklypa yra dazniausiai jgyjamos, investuotojui perkant zemés sklype esancius statinius (vietoje
kuriy véliau bus statomi investuotojui reikalingi pastatai) ir tuo pagrindu perimant nuomininko
teises i pareigas pagal valstybinés Zemés nuomos sutartj. Sis badas yra patrauklus dar ir tuo, jog
nuomininkas bet kada gali iSpirkti nuomojama zemés sklypa ne aukciono tvarka, o nuomos
kainos mokéjimas gali buti iSdéstytas 15 mety.

Zemés sklypo teisinis auditas

Pasirinkus Zzemeés sklypa, potencialiai tinkamg statybai, rekomenduotina atlikti §io zemés sklypo
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teisinj audita. Zemes sklypo teisinis auditas apima esamos sklypo teisinés buklés jvertinima bei
projekto vystymo teisiniy riziky identifikavima, tikrinant viesai prieinamg ir pardavéjo atskleista
informacija.

Teisinis auditas padeda uztikrinti busimo teisiy { zemés sklypa igijimo sandorio teisétuma.
Pavyzdziui, zemés sklypo, kuris yra bendroji daliné nuosavybé, vienam bendraturciui priklausanti
dalis gali buti perleista tik jgyvendinus kity bendraturciy pirmenybeés teis¢ pirkti zemés sklypa arba
turint jo pirmenybés teisés atsisakymg. Priesingu atveju, pazeidus pirmenybés teises, bendraturtis
galéty teismo tvarka reikalauti, kad jam buty perkeltos visos pirkéjo teisés ir pareigos, susijusios su
zemés sklypu. Akivaizdu, jog minéta situacija netenkinty nei vieno pirkéjo, jeigu po to, kai jis uz
nekilnojamojo turto objektaq atsiskaito ir pradeda teritorijos detalyji planavima, pirkimo
pardavimo sandoris yra pripazistamas negaliojanciu ir pirkéjas jgyta zemés sklypo dali turi
perduoti kitam asmeniui. Dar blogiau yra tada, kai pirkéjas, grazings daikta, neturi i§ ko issiieskoti
savo sumokétos kainos, nes pardavéjas tapo nemokus, o | grazinta turta pretenduoja kiti
kreditoriai ir pan. Kad buty iSvengta tokios ir panasiy situacijy, teisinio audito metu
identifikuojami visi veiksmai, kurie turi buti atlikti tam, kad sandoris buty teisétas.

Kitas teisinio audito tikslas — jsitikinti, ar nekilnojamojo turto objektas atitinka investuotojo
lokescius. Pavyzdziui, pirkéjas, jsigyjantis zemés sklypa pramonés objekty statybai ar
rekonstrukcijai, turéty, visy pirma, i$siaiSkinti, ar tokia statyba galima pagal galiojant] Zemés
sklypo detalyji plana. Jeigu negalima arba jei detaliojo plano néra, pirkéjas turéty jvertinti, kokia
yra tikimybé, kad jam reikalingas detalusis planas bus patvirtintas. Tuo tikslu turi buti
analizuojami galiojanc¢io bendrojo plano ir specialiyjuy plany sprendiniai, t.y. ar juose numatyta
pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo paskirtis ir kiti sprendiniai atitinka pirkéjo lukescius.
Atkreiptinas démesys, kad jeigu zemés sklypo pirkimo - pardavimo sutartyje pardavéjas
negarantavo, kad jo parduodamame zemés sklype yra galima pramonés objekty statyba, pirkéjas
neturés jokios teisés reikalauti, kad pardavéjas atlyginty jam nuostolius tuo atveju, jeigu pirkéjui
tsigijus zemeés sklypa, paaiSkéja, kad tokia statyba negalima, nes Zzemés sklypo detalusis planas,
numatantis tokiaq zemeés tiksling naudojimo paskirtj, prieStarauty bendrajam planui. Tokiu ir
panasiais atvejais pirkéjas turéty kaltinti tik save, kad buvo nepakankamai rapestingas ir tokios
aplinkybés neissiaiskino pries sandorio sudaryma.

Galiausiai teisinis auditas gali padéti iSvengti teisiniy gincy ateityje, galinciy jtakoti nekilnojamojo
turto objekto statusa ar galimybe jame statyti ir eksploatuoti tam tikrus objektus. [sivaizduokime
situacija, kai bendrovei, besispecializuojanciai biuro pastaty statyboje, pasiulomas zemeés sklypas
su jau parengtu detaliuvoju planu, leidzianciu zemeés sklype bendrovés poreikius atitinkantj
uzstatyma. Taciau sigijus zemés sklypa, parengus projekta ir pradéjus statybas, pareiskiamas
kaimyniniy sklypy savininky, pasipiktinusiy dél $alia vykstanciy statybuy, skundas dél sprendimo,
kuriuo buvo patvirtintas detalusis planas, panaikinimo, kuris galiausiai yra patenkinamas ir
statybos sustabdomos. Teisinio audito pagalba galima identifikuoti tokj gresiant] ginca, nes
nesunku patikrinti, ar nebuvo pazeista detaliojo plano vieSo svarstymo procedura (jeigu ji
pazeista, pirkéjas turéty zinoti, kad terminas apskundimui gali buti nesunkiai atnaujintas), jvertinti,
ar detalusis planas buvo tinkamai suderintas ir pan. Pirkéjas, zinodamas apie potencialius gincus,
gali apsispresti, ar jis prisiima tokias teisines rizikas, ir jei taip, joms atitinkamai pasiruosti.

Teritorijy planavimas

Tam, kad investuotojas galéty savo nuoziura vystyti zemés sklypa, nepakanka, kad jis buty tokio
zemés sklypo savininku ar nuomininku. Siuo metu teritorijy planavimas, o ypac detaliyjy plany
rengimas, yra neatsicjama nekilnojamojo turto vystymo dalis. Detalusis planas yra dokumentas,
kuriame jtvirtinamas konkretaus zemés sklypo tvarkymo bei naudojimo rezimas, t.y. zemés sklypo
pagrindiné tiksliné paskirtis, budas ir pobudis, leistinas pastaty aukstis, uzstatymo tankumas,
uzstatymo intensyvumas, statiniy statybos zona, statybos riba arba linija, komunaliniy ar vietiniy
inzineriniy tinkly, teritorijos inzinerinio aprupinimo budai ir komunikaciniai koridoriai,
susisiekimo sistemos organizavimas, servitutai.
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Pagal LR teisés aktus detaliojo plano rengimas yra butinas bet kuriuo i$ $iy atvejy:

e teritorijoms, kuriose pagal savivaldybiy teritorijy ir ju daliy (miesty, miesteliy) bendruosius ar
specialiuosius  planus numatyta plétoti gyvenamyjy namy, visuomeninés paskirties,
rekreaciniy ir bendro naudojimo, pramonés ir sandéliavimo, komerciniy ir prekybos,
inzineriniy tinkly, susisieckimo komunikacijy ir kity objekty statyba;

e  kai yra formuojami zemés sklypai naujy statiniy statybai ar kitai ne zemés ir misky veiklai
pletoti;

e  kai keiciama pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo paskirtis statiniy statybai ir kitai veiklai
pleétoti;

e kai kei¢iamas bent vienas i§ $iy privalomy teritorijy tvarkymo ir naudojimo rezimo
reikalavimuy: teritorijos (zemés sklypo) naudojimo budas ir (ar) pobudis, leistinas pastaty
aukstis, leistinas sklypo uzstatymo tankumas, leistinas sklypo uzstatymo intensyvumas;

e kai Zzemés sklypai padalijami, atidalijami (iSskyrus, kai pagal istatymus privacios zemeés
sklypus dalinti dalimis neleidziama) ar sujungiamij

e  kai kei¢iamos naudojamy zemes sklypy ribos ir plotas;

e  kai zemés sklypai formuojami prie naudojamy statiniy;

e  Kitais atvejals, kai tai numato jstatymai ar kiti teisés aktai.

Atsizvelgiant | tai, darytina iSvada, kad tik labai retais atvejais vystant nekilnojamajj turta nereikia
rengti naujo detaliojo plano. Atkreiptinas démesys, kad 2006 m., siekiant sudaryti palankesnes
salygas vystytojams, buvo aiskiai numatyta, kad teritorijos tvarkymo ir naudojimo rezimo
reikalavimai, i§skyrus pagrindinius (ty. pagrindine tiksling teritorijos naudojimo paskirt, buda ir
pobudyj, leisting pastaty aukstj, uzstatymo tankuma ir intensyvuma), gali buti tikslinami statybos
techninio projekto rengimo metu, jei jie nepazeidzia jstatymy ar kity teisés akty ir juos nustaciusi
institucija rastu pritaria. Taigi, jeigu galiojanciu detaliuoju planu nustatyta pagrindiné tiksliné
zemes naudojimo paskirtis, budas ir pobudis, leistinas pastaty aukstis, uzstatymo tankumas ir
intensyvumas vystytojui yra priimtini ir jam tereikia pakeisti statiniy statybos zona, riba arba linija,
teritorijos inzinerinio aprupinimo budus ir komunikacinius koridorius, susisiekimo sistemos
organizavimg ar servituty ribas, tuomet naujojo detalaus plano rengti nebutina — minéti
reikalavimai gali buti tikslinami statybos techninio projekto rengimo metu gavus rasytini tokj
reikalavima nustaciusios institucijos leidima. Nors $ios taisyklés tikslas — paspartinti nekilnojamojo
turto vystymo procesa, taciau kompetentingos institucijos nesutaria dél jos aiskinimo, todél
vystytojal, norédami ja pasinaudoti, daznai susiduria su {vairiomis kliatimis.

Visa procesa, susijusi su detaliojo plano rengimu, galima suskirstyti i tokius etapus:

1) pagal LR teisés aktus detaliojo planavimo organizatoriais gali buti tik savivaldybés
administracijos direktorius arba valstybinés zemés valdytojas, todél vystytojas, norédamas
rengti jo valdomo zemés sklypo detalyji plana, turi sudaryti su savivaldybe, kurios teritorijoje
yra zemés sklypas, sutart] dél detaliojo teritoriju planavimo organizatoriaus teisiy ir pareigy
perdavimo;

2) pties inicijuodamas detaliojo plano rengima, vystytojas nustatyta tvarka kreipiasi |
savivaldybés vyriausiaji architekta, kad $is pateikty planavimo salygu savada. Planavimo
salygos — planuojamai teritorijai taikomi specialiyjy zemés naudojimo salygy ir teritorijy
planavimo normuy reikalavimai ir galiojanciy teritorijy planavimo dokumenty sprendiniai,
taip pat ukio Saky plétros programy ir strateginiy dokumenty nuostatos, salygas iSduodanciy
institucijy reikalavimai dél teritorijy planavimo dokumenty, kuriy turi buti laikomasi rengiant
detalyji plana. Gavus planavimo salygas yra laikoma, jog detalusis teritorijos planavimas yra
prasidéjes;

3) detaliajam planui rengti vystytojas sudaro planavimo uzduoti. Be kitos informacijos
planavimo uzduotyje turi buti nurodytas detaliojo plano rengéjas, kuriuo gali buti tik
specialius reikalavimus atitinkantis subjektas, planuojamos teritorijos adresas, planavimo
tikslas, planavimo proceso etapai, derinimo ir tvirtinimo procedura (rengiama bendraja ar
supaprastinta tvarka), planavimo terminai. Planavimo uzduotis turi buti suderinta su
savivaldybés vyriausiuoju architektu;

WWW ROSCHIERRAIDLACOM FINLAND | SWEDEN | ESTONIA | LATVIA | LITHUANIA ROSCHIERRAIDLA



http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#274z#274z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#287z#287z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#288z#288z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#290z#290z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#291z#291z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#297z#297z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#298z#298z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#299z#299z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#300z#300z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#301z#301z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#302z#302z
http://192.168.0.252/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=73721&Zd=detal%2Bplan%2Brengim%2Btaisykl&BF=4#303z#303z

4)  tinkamai paskelbus apie priimtgq sprendimg dél teritoriju planavimo dokumenty rengimo
pradzios ir planavimo tiksly, pradedamas rengti detalusis planas. Rengimo etapas skirstomas
1 kelias stadijas:

e csamos buklés analizés stadija: vertinamas esamos teritorijos (zemes sklypy) uzstatymas,
inzineriniai tinklai, gatvés, Zeldiniai, gamtos ir kulturos paveldo objektai, nustatomos
teritorijos plétros tendencijos, probleminés situacijos;

e koncepcijos nustatymo stadija: nustatomos teritorijos naudojimo ir apsaugos svarbiausios
kryptys ir tvarkymo prioritetai bei jstatymuy numatytais atvejais atliekamas strateginis
teritorijy planavimo dokumento sprendiniy pasekmiy aplinkai vertinimas;

e sprendiniy konkretizavimo stadija: numatomas konkretus teritorijos tvarkymo ir
naudojimo rezimas.

5)  baigus rengti detalyji plana, atlickamas jame numatyty sprendiniy pasekmiy vertinimas. Jeigu
pagal LR teisés aktus turi buti atliktas planuojamos ukinés veiklos poveikio aplinkai
vertinimas, detaliojo plano sprendiniy pasekmiy vertinimas tesiamas tik po to, kai atsakinga
institucija priima sprendima, kad planuojama tkiné veikla leistina;

6) detalusis planas kartu su jo sprendiniy pasekmiy vertinimo ataskaita turi bati apsvarstytas su
visuomene. Sis detaliojo planavimo proceso etapas yra labai svarbus, kadangi atitinkamy
procedury pazeidimas suteikia teise gretimy sklypuy savininkams ir naudotojams gincyti
patvirtintus detaliuosius planus;

7) apsvarsCius detalyji plana su visuomene, jis kompleksiskai derinamas atitinkamos
savivaldybés Nuolatinéje statybos komisijoje. Nuolatiné statybos komisija privalo patikrinti,
ar pateiktas derinti detalusis planas atitinka galiojanciy teritorijy planavimo dokumenty
(bendryjy ir specialiyju plany) sprendinius, planavimo salygy ir teisés akty reikalavimus.
Detalusis planas yra pripazistamas suderintu tik tuo atveju, jeigu tam pritaré visi privalantys
dalyvauti komisijos posédyje komisijos nariai;

8) suderintas detalusis planas tikrinamas valstybing teritorijy planavimo prieziurg atliekancioje
institucijoje — apskrities vir§ininko administracijoje. Sio patikrinimo metu vertinama, ar
detaliojo plano sprendiniai atitinka planavimo salygas ir teisés akty reikalavimus bei ar yra
atliktos visos detaliojo plano rengimo, svarstymo ir derinimo proceduros. Detalusis planas
gali buti teikiamas tvirtinti tik tuo atveju, jeigu apskrities virsininko administracijos iSvada dél
tvirtinimo yra teigiama;

9)  detaliuosius planus tvirtina savivaldybés taryba arba savivaldybés administracijos direktorius
tarybos pavedimu. Detalusis planas patvirtinamas ar motyvuotal nepatvirtinamas per 20
darbo dieny nuo prasymo tvirtinti detalyji plang pateikimo dienos. Patvirtintas detalusis
planas jsigalioja kita diena po jo paskelbimo vietinéje spaudoje arba kita diena po oficialaus
informacinio pranesimo vietinéje spaudoje apie detaliojo plano patvirtinimg ir viso detaliojo
plano paskelbimo atitinkamos savivaldybés interneto tinklalapyije.

Nors sudéjus visus maksimalius detaliojo planavimo terminus, jo rengimas neturéty uztrukti
daugiau kaip 6 ménesius, taciau praktikoje $is terminas yra gerokai ilgesnis. Pavyzdziui, Vilniaus
miesto savivaldybéje nuo sutarties dél detaliojo teritorijy planavimo organizatoriaus teisiy ir
pareigy perdavimo iki detaliojo plano patvirtinimo vidutiniS§kai praeina apie 17 ménesiy. Tuo
paciu reikéty pazymeéti, kad mazesnése savivaldybése $is terminas paprastai yra trumpesnis. Be to,
jeigu savivaldybé yra suinteresuota, kad tam tikras investuotojas savo veikla vystyty jos teritorijoje,
detaliojo plano rengimas gali vykti dar sparciau.

Taciau investuotojas taip pat turéty suvokti, kad detalusis planavimas néra tik formali procedura,
kurios reikia laikytis. Kitaip tariant, ne kiekvienas detalusis planas, kurio reikia investuotojo
sumanymams realizuoti, bus patvirtintas. Jeigu detalusis planas prieStarauja teisés akty
reikalavimams, jis negali buti tvirtinamas. Pavyzdziui, pagal LR teisés aktus detalusis planas negali
priestarauti bendriesiems ir specialiesiems planams. Jeigu pagal bendraji plana zemés sklype,
kuriuo domisi investuotojas, negalima vykdyti veiklos, kuria jis noréty jame vykdyti, investuotojas
neturéty lengvabudiskai tikétis, kad jam pavyks pakeisti bendraji plana ir tokiu budu pasalinti
kliatis jam reikiamo detalaus plano tvirtinimui. Sprendimas keisti bendraji plang yra daugiau
politinis, o ne teisinis sprendimas, t.y. néra jokiy pagrinduy, kuriais remiantis buty galima reikalauti,
kad savivaldybés taryba tokj plang pakeisty. Be to, pagal LR teisés aktus bendrasis planas gali buti
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kei¢iamas ne dazniau kaip karta per metus. Todél jsigyjant zemés sklypa, rekomenduotina atlikti
i$samy vertinima, kokia yra tikimybé, kad investuotojui reikalingas detalusis planas bus
patvirtintas.

Teisé pradéti statybos darbus

Jeigu jau galioja detalusis planas, leidZiantis statytojui reikiamos paskirties statiniy statyba, tai dar
nereiskia, kad statytojas gali pradéti statybos darbus. Norint juos pradéti, dazniausiai butina turéti
statybos leidima. Statybos leidimas nereikalingas tik statant nesudétingus statinius (paprasty
konstrukcijy pastatus, kuriy bendras plotas yra ne didesnis kaip 80 kv. m., ir paprasty
konstrukcijy inzinerinius statinius) arba atliekant statiniy paprastaji remonta. Norint gauti statybos
leidima reikia savivaldybés administracijai pateikti tinkamai parengta ir su kompetentingomis
institucijomis bei inzinerinius tinklus eksploatuojanciomis jmonémis suderinta projekta. Jeigu
statytojas nori statyti sudétinga ir didelj objekta, nuo prasymo isduoti projektavimo salygu savada
pateikimo savivaldybei dienos iki statybos leidimo iS§davimo gali praeiti metai ir daugiau. Siekiant
sutrumpinti $iuos terminus, statiniy projektai daznai rengiami paraleliai su detaliuoju planu (aisku,
kiek tai jmanoma neturint projektavimo salygu savado).

Visa procesa, susijus{ su statinio projektavimu ir statybos leidimo gavimu, galima suskirstyti §
tokius etapus:

1)  kad projektuotojas, su kuriuo investuotojas sudaro projektavimo darby rangos sutartj, galéty
parengti statinio projekta, jis turi gauti statinio projektavimo salygu savada, kuri iSduoda
savivaldybés administracijos direktorius ar jo jgaliotas tarnautojas. Statinio projektavimo
salygos — reikalavimai, kuriy privaloma laikytis rengiant statinio projekta. Dazniausiai
projektavimo salygas sudaro (i) reikalavimai, susij¢ su komunaliniy ir vietiniy inzineriniy
tinkly tiesimu, statinio ir technologiniy inzineriniy sistemy, taip pat statybos sklypo
inzineriniy tinkly prijungimu prie komunaliniy ir vietiniy inzineriniy tinkly; (i) reikalavimai,
susij¢ su susisickimo komunikacijy tiesimu ir statybos sklypo susisickimo komunikacijy
prijungimu prie jy; (iii) statinio architektaros ir statybos sklypo tvarkymo urbanistiniai
reikalavimai; (iv) daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo patalpy rekonstravimo
ir gyvenamuyjy patalpy paskirties keitimo reikalavimai; (v) nekilnojamosios kultaros paveldo
vertybés apsaugos reglamentas (arba laikinas reglamentas); (vi) saugomos  teritorijos
reglamentas; (vii) kiti {statymy nustatyti reikalavimai. Projektavimo salygy laikymasis yra
ypatingai svarbus dél to, jog:
® jei savivaldybés nuolatiné statybos komisija, tikrindama statinio projekta, nustato, kad jis

neatitinka projektavimo salygu savado reikalavimy, statybos leidimg bus atsisakyta
isduoti;

e  pastatytas, rekonstruotas ar kapitaliai suremontuotas statinys (jo dalis) pripazistamas
tinkamu naudoti tik tuo atveju, jeigu be kita ko yra jvykdomos to statinio (jo dalies)
projektavimo salygos.

Projektavimo salygu savadas turi buti parengtas, suderintas, patvirtintas ir iSduotas statytojui
ne véliau kaip per 20 darbo dieny nuo jo prasymo gavimo arba per 15 darbo dieny jam turi
buti pranesti motyvai, dél kuriy projektavimo salygu savadas neiSduodamas. Deja, bet
praktikoje $iy terminy dar ne visuomet yra laitkomasi. Statinio projektavimo salygu savadas
galioja tol, kol galioja statybos leidimas. Jei per 3 metus nuo statinio projektavimo salygu
savado gavimo minétas leidimas nebuvo isduotas, projektavimo salygu savadas turi buti
tvirtinimas i§ naujo.

2) gavus projektavimo darby salygu savada, parengiamas statinio projektas. Projektuotoja
ketinanc¢iam samdyti investuotojui, butina turéti omenyje, kad tik LR teisés aktuose
nustatytus reikalavimus atitinkantys asmenys gali buti projektuotojais ar eiti projekto ar jo
dalies vadovo pareigas;
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3)

4

5)

tam tikrais atvejais yra butina statinio projekto ekspertizé. Statinio projekto ekspertizé — tai

ekspertizé, kurios metu yra jvertinama, kaip statinio projekte jgyvendinti Statybos jstatyme

nurodyti esminiai statinio reikalavimai, taip pat kity istatymuy ir teisés akty, normatyviniy

statybos techniniy dokumenty bei privalomuyjy statinio projekto rengimo dokumenty

reikalavimai. Pagal LR teisés aktus ekspertizé yra privaloma:

®  ypatingo statinio (t.y. kurlame naudojamos ar saugomos pavojingos medziagos arba
kuriame yra potencialiai pavojingy jrenginiy ar atlickami potencialiai pavojingi darbai
arba sudétingos konstrukcijos ir sudétingy technologijy statinys arba visuomenés
poreikiams naudojamas pastatas, kuriame vienu metu buna daugiau kaip 100 Zmoniy
arba kulturos paveldo statinys) projektui;

e  statinio, jrasyto { valstybés investicijy programa, projektui;

e  kultaros paveldo statinio projektui, kai jame numatomi kultaros paveldo statinio ar jo
teritorijos tvarkomieji statybos darbai ir (arba) tvarkomieji paveldosaugos darbai,
kuriems taitkomas Viesyju pirkimy jstatymas.

Visais kitais atvejais projekto ekspertizé gali buti atlieckama paties statytojo (uzsakovo)
iniciatyva. Pazymétina, kad eksperto pateiktos pastabos yra privalomos visais atvejais, t.y.
tiek tais, kai ekspertizé privaloma pagal teisés aktus, tiek ir tais, kai ji atlickama statytojo
pageidavimu. Jeigu ekspertizés i$vadoje nurodoma, kad projektas neatitinka esminiy statinio
reikalavimy ir (ar) privalomuyjy projekto rengimo dokumenty ir (ar) kity statybos teisés akty
reikalavimy, projekta butina pataisyti pagal privalomas pastabas ir pakartotinai pateikti
ekspertizés rangovui.

toliau seka projekto derinimo etapas. Siuo metu galiojanciuose teisés aktuose savoka
»projekto derinimas® néra vartojama. Ji paveldéta i§ jau nebegaliojanciy teisés akty.
Praktikoje projekto derinimas suprantamas kaip statytojo prasymu atliekamas patikrinimas,
kurio metu vertinama, ar statinio projektas atitinka teritorijy planavimo dokumenty ir
projektavimo salygy savado reikalavimus. Tiesa pasakius, tikrinti, ar projektas atitinka
teritorijy planavimo dokumentuose nustatytus statybos sklypo tvarkymo reikalavimus
(reglamenta) bei projektavimo salygu savado reikalavimus, o taip pat ir kitus teisés aktus,
privalo savivaldybés tarybos sudaryta savivaldybés nuolatiné statybos komisija. Komisija
turéty perduoti statinio projekta komisijos nariams, kad jie galéty patikrinti, ar jis atitinka
visus reikalavimus, o po to posédzio metu iSreiks$ti savo nuomong, ar pritaria statinio
projektui. Taciau realybé ne visuomet atitinka teisés akty reikalavimus. Dazniausiai pats
statytojas, dar prie§ pateikdamas prasyma iSduoti statybos leidima, privalo statinio projekta
suderinti su institucijomis ir subjektais, kuriy atstovai yra savivaldybés nuolatinés statybos
komisijos nariais, t.y. su statinio projektavimo salygas parengusiomis ar nustaciusiomis
institucijomis (subjektais), priesgaisrinés apsaugos ir gelbéjimu departamentu, visuomenés
sveikatos priezitros tarnyba, nejgaliyjy organizacija ir pan. Projektas laikomas suderintu, kai
minétos institucijos ir subjektai patvirtina, kad jie projektui pritaria.

projekta sékmingai suderinus, statytojas kreipiasi { savivaldybés administracija, prasydamas
i8duoti statybos leidima. Kartu su prasymu turi buti pateikti zemés sklypo, kuriame bus
vykdomi statybos darbai, nuosavybés teis¢ ar kita valdymo ir naudojimo teis¢ patvirtinantys
dokumentai, statinio projektas, statinio projekto ekspertizeés (kai ji privaloma) isvados bei kiti
teisés aktuose nurodyti dokumentai. Savivaldybés administracija, jregistravusi statytojo
prasyma, visus dokumentus perduoda savivaldybés nuolatinei statybos komisijai, kuri privalo
patikrinti ir nustatyti, ar statinio projektas atitinka teritorijy planavimo dokumentuose
nustatytus statybos sklypo tvarkymo reikalavimus, projektavimo salygu savado reikalavimus
ir kitus taikytinus teisés aktus. Atlikusi statinio projekto patikrinima, savivaldybés nuolatine
statybos komisija protokolu jformina savo i$vadas ir nurodo savivaldybés administracijos
subjektui i$duoti statytojui prasoma leidima arba jo neiSduoti. Statybos leidimas turi buti
i8duotas ne véliau kaip per 10 dieny (ypatingo statinio statybos leidimas — per 15 dieny) nuo
dokumentuy, reikalingy statybos leidimui gauti, pateikimo. Deja, praktikoje minéty terminy ne
visuomet yra latkomasi.
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Statybos leidimas galioja 10 mety (gali buti pratgstas dar 3 metams), taciau netenka galios Siais

atvejais:

e kai jstatymy nustatyta tvarka zemeés sklypas (jo dalis) paimamas visuomenés poreikiams;

e teismo sprendimu;

e jei nuo leidimo isdavimo dienos statinys nebuvo pradétas statyti 3 metus arba nebuvo
pripazintas tinkamu naudoti per 10 mety;

e kai statybos leidimg jstatymy nustatyta tvarka panaikina ji iSdaves viesojo administravimo
subjektas.

Atkreiptinas démesys, jog statyba nustojus galioti statybos leidimui yra laikoma savavaliska,
kaip ir statyba negavus statybos leidimo apskritai.

Statybos darby organizavimas ir vykdymas

Kiekvienas statytojas (uzsakovas) turi teis¢ pasirinkti jam tinkama statybos organizavimo buda:

a) statyba rangos budu — statybos organizavimo budas, kai statybos darbus atlieka statytojo
(uzsakovo) pasitelktas rangovas, su kuriuo sudaroma rangos sutartis ir kuris prisiima visg ar
didziaja dalj statyby organizacinés nastos ir rizikos;

b) statyba utkio budu — statybos organizavimo budas, kai statybos darbai atliekami statytojo
rizika, nesudarius rangos sutarties, naudojant statytojo darbo jéga, jam priklausancius
statybos produktus ir jrenginius;

c) misrusis statyby organizavimo budas yra toks budas, kai dalis darby atlickama rangos, dalis —
ukio budu;

d) statinio statybos valdymas — statinio organizavimo budas, kai statybg ir kitus su ja susijusius
darbus organizuoja statinio statybos valdytojas pavedimo sutarties pagrindu.

Verslo praktikoje statiniy statyba dazniausiai organizuojama rangos ar statinio statybos valdymo
budu arba renkantis §iy dviejy budy derinj. LR teisés aktai nenumato jokiy nejprasty reikalavimuy,
kurie buty taikomi statybos darby rangos ar statybos valdymo sutartims. Be to, sutarciy laisvés
principas suteikia $alims galimybe¢ rangos sutartis sudaryti, naudojantis jvairiomis tarptautiniy ir
uzsienio organizaciju (pvz., FIDIC, EIC, YSE, UNICTRAL ir kt.) parengtomis ir patvirtintomis
standartinémis sutarciy salygomis ar vadovais.

Teisés aktuose yra numatyta daugybé teisiniy reikalavimuy, kuriy turi buti latkomasi vykdant
statybos darbus, todél atskirai jie Sioje apzvalgoje nebus nagrinéjami. Paminétina tik tai, kad
vykdant statybos darbus praktiskai visuomet turi buti atlickama statybos techniné prieziara (ji
neprivaloma tik statant I grupés nesudétingus statinius ir atliekant statiniy paprastaji remonta).
Statinio statybos techniné prieziura — statytojo (uzsakovo) organizuota statinio statybos prieziara
(nuo statinio statybos pradzios iki statinio pripazinimo tinkamu naudoti), kurios tikslas —
kontroliuoti, ar statinys statomas pagal statinio projekta, statybos rangos sutarties (kai statyba
vykdoma rangos budu), istatymu, kity teisés akty, taip pat normatyviniy statybos techniniy
dokumenty, normatyviniy statinio saugos ir paskirties dokumenty reikalavimus. Statinio statybos
techninio priziurétojo pareigas gali eiti tik specialistas, turintis statybos, architekturos ar kita
techninio profilio aukstaji iSsimokslinimg ir atestuotas LR Vyriausybés jgaliotos institucijos
nustatyta tvarka.

Statinio pripaZinimas tinkamu naudoti

Pastatytas statinys gali buti pradétas eksploatuoti tik po to, kai jis yra pripazjstamas tinkamu
naudoti teisés aktuose nustatyta tvarka. Sis reikalavimas netaikomas tik I grupés nesudétingiems
statiniams ir statiniams, kuriuose buvo atlikti tik paprastojo remonto darbai.
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Statinio pripazinimo tinkamu naudoti procedaros metu tikrinama, ar statinys:
e pastatytas pagal privalomyjy statinio projekto rengimo dokumenty reikalavimus;
® pastatytas pagal statinio projekta;

e atitinka Statybos jstatymo nustatytus esminius statinio reikalavimus bei teisés aktais
nustatytos veiklos sriciy reikalavimus.

Statinius pripazjsta tinkamais naudoti komisija, susidedanti i§ valstybés institucijy atstovy. Be
valstybés institucijy atstovy, komisijos darbe privalo dalyvauti statinio statybos rangovo (rangovy,
subrangovy) atstovai (statybos, specialiyjy darby vadovas) ir statybos techninis priziurétojas.

Statinio pripazinimo tinkamu naudoti aktas yra pagrindas jregistruoti statinj LR nekilnojamojo

turto registre.

Nuosavybés teisiy registravimas

Tam, kad statybos darbuy rezultatas i§ tarpusavyje sujungty ir tvirtai su zeme susiety statybos
produkty visumos virsty nekilnojamuoju daiktu, galinciu buti civilinés apyvartos dalyku, butina
atlikti jo kadastrinius matavimus ir teising registracija.

Teis¢ atlikti nekilnojamojo daikto kadastrinius matavimus turi tik matininkai bei matininkai
ekspertai, ty. fiziniai asmenys, turintys Vyriausybés jgaliotos institucijos iSduota matininko
kvalifikacija patvirtinantj pazyméjima ir esantys juridinio asmens, turincio licencija vykdyti
nekilnojamyjy daikty kadastro duomeny nustatymo darbus, darbuotojai, dirbantys pagal darbo ar
kitg civiling sutart], taip pat individualiy imoniy savininkai arba asmenys, jungtinés veiklos
sutarties pagrindu susivienije { uking bendrija, taip pat turincia minéta licencija.

Nekilnojamasis daiktas yra laikomas suformuotu ir jregistruotu LR nekilnojamojo turto registre
po to, kai kadastro duomenys, nustatyti atlieckant statinio kadastrinius matavimus, yra jraSomi { LR
nekilnojamojo turto kadastra. Atskirai LR nekilnojamojo turto registre turi buti jregistruotos ir
statytojo nuosavybes teisés | toki statinj.

Statinio ir statytojo nuosavybeés teisiy { ji registracija LR nekilnojamojo turto registre yra svarbi dél
keliy priezasciy:

a) nekilnojamojo daikto ir teisiy { ji {registravimas yra butina salyga tokio daikto pripazinimui
civiliniy teisiy objektu ir jo naudojimui civilinéje apyvartoje (pvz., savininkas gali disponuoti
tik LR nekilnojamojo turto registre jregistruotu nekilnojamuoju daiktu);

b) wvisi LR nekilnojamojo turto registre esantys duomenys nuo jrasymo laikomi teisingais ir
i$samiais, kol jie nenugincyti {statymuy nustatyta tvarka. Butent tokia jstatyme jtvirtinta
prezumpcija uztikrina asmens, kuriam priklausantis nekilnojamasis daiktas ir daiktinés teisés |
ji iregistruotos LR nekilnojamojo turto registre, interesy bei daiktiniy teisiy apsauga, kadangi
jokie kiti tretieji asmenys registre jregistruoty duomeny negali paneigti, i§skyrus atvejus, kai
tokie duomenys yra nugincijami teismine tvarka.

[registravus investuotojo nuosavybés teises i baigta statyti statinj LR nekilnojamojo turto registre,
konstatuotina, kad nekilnojamojo turto vystymo projektas yra jgyvendintas.
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Si apzvalga buvo parengta 2008 m. birzelio ménesj ir joje pateikiama informacija yra tik bendro
pobudzio, todél ja jokiomis aplinkybémis negali buti remiamasi kaip konkrecia teisine konsultacija
ar nuomone. Jeigu Jums reikéty kompetentingo patarimo konkreciu klausimu, prasome kreiptis {:

ADVOKATU KONTOROS RAIDLA LEJINS & NORCOUS
Nekilnojamojo turto praktikos grupés vadove advokate Ausra Mudénaite arba
Nekilnojamojo turto praktikos grupés advokate Skirmante Klumbyte

A. Gostauto g. 12 A,
LT-01108 Vilnius
Lietuva

Tel.: +370 5 268 3620
Faksas: +370 5 268 3621
El pastas: office@tln.lt

http://www.rln.It
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