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Butų pardavimas esant 

100% baigtumui

NŽT reforma ir valstybinės 

žemės perdavimas 

savivaldybėms

Poilsio paskirties 

„naikinimas“, 

multifunkcinių pastatų 

ribojimas

Kas labiausiai drebino rinką...



Buto 
pardavimas 
po 2024 m. 
sausio 1 d.

Statybos įstatymo 47 str. 2 d.

− Pastatytą naują ypatingąjį ar neypatingąjį statinį (jo dalį) 

galima naudoti ir (ar) sudaryti sandorius dėl patalpų, 

esančių gyvenamosios paskirties pastatuose (trijų ir 

daugiau butų (daugiabučiuose pastatuose), ar 

gyvenamosios paskirties patalpų, esančių kitų paskirčių 

pastatuose, nuosavybės teisės perleidimo kitiems 

naudotojams tik šio įstatymo 28 straipsnyje nustatyta 

tvarka užbaigus šių statinių (jų dalių) statybą



Rinkos reakcija



Ar tikrai 
reikia buto 
100% 
baigtumo?

−Pastatytą naują ypatingąjį ar neypatingąjį statinį (jo 

dalį) galima naudoti ir (ar) sudaryti sandorius dėl 

patalpų, esančių gyvenamosios paskirties 

pastatuose (trijų ir daugiau butų (daugiabučiuose 

pastatuose), ar gyvenamosios paskirties patalpų, 

esančių kitų paskirčių pastatuose, nuosavybės 

teisės perleidimo kitiems naudotojams tik šio 

įstatymo 28 straipsnyje nustatyta tvarka užbaigus šių 

statinių (jų dalių) statybą



Ar tikrai 
reikia buto 
100% 
baigtumo?

− Turi būti užbaigta pastato, kuriame yra butas, statyba

− Neprivalo būti įregistruotas buto (gyvenamosios patalpos) 

100% baigtumas

− Daugiabutis gali būti pilnai užbaigtas, jeigu įstatyti langai, 

išorinės palangės ir įėjimų į patalpas (išskyrus į butų kambarius) 

durys; patalpose, kuriose neprivaloma užbaigti apdailos, 

atitvarų paviršius parengtas baigiamajam apdailos procesui, 

įrengti pagrindai grindų dangoms; įrengtos inžinerinės sistemos; 

butuose vartotojo inžinerinių sistemų vamzdynai užaklinti arba 

prijungti prie įrengimų (prietaisų, kai jie įrengiami); užbaigta 

bendrojo naudojimo patalpų ir kitų bendrojo naudojimo 

objektų apdaila



Galimos pasekmės:

− Ilgės NT projektų įgyvendinimo terminai

− Gali turėti įtakos būsto kainai dėl ilgesnio 

vystytojų finansavimo laikotarpio

− Poreikis vystytojams investuoti daugiau į 

buto apdailą (inžinerinius tinklus)

− Pastatų užbaigimo proceso 

sudėtingumas ir per ilga trukmė

Naudos:

− Pirkėjai (vartotojai) gauna užbaigtą 

projektą

− Užtikrinama veikianti bendra inžinerinė 

sistema ir infrastruktūra

− Gyventojams patiems užbaigti pastato 

statybą yra itin sudėtinga dėl statybos 

dokumentų ir santykių su 

rangovais/projektuotojais neturėjimo

− Vystytojas neša atsakomybę dėl 

gerbūvio užbaigimo

− Formuojama atsakingo verslo kultūra 



Siekiame sumažinti 
tokių atvejų?



NŽT reforma
Vystytojams svarbios NŽT funkcijos iki 2024-01-

01

− Esminis valstybinės žemės patikėtinis

− Priima sprendimus dėl valstybinės žemės 

naudojimo 

− Kontroliuoja žemės naudojimą

− Dalyvauja žemės planavimo, sklypų 

formavimo procesuose

− Derina sprendimus dėl statybos valstybinėje 

žemėje

− Derina statybą nesuformuotoje valstybinėje 

žemėje

Vystytojams svarbios NŽT funkcijos po 2024-01-

01

− Toliau atliks tas pačias funkcijas ne 

miestuose ir miesteliuose

− Kontroliuos kaip patikėtiniai (savivaldybės) 

vykdo savo funkcijas ir priima sprendimus

− Dalyvaus sklypų formavimo ir pertvarkymo 

procesuose

− Galimas NŽT „veto“ savivaldybių 

sudaromiems sandoriams dėl valstybinės 

žemės



NŽT reforma
Vystytojams aktualios savivaldybių funkcijos iki 

2024-01-01

− Statinių vykdymo kontrolės vykdytojas

− Valstybinės žemės patikėtinis tik retais 

atvejais ir dažniausiai tik savivaldybės 

viešosioms reikmėms

− Teritorijų planavimo dokumentų rengimo ir 

procedūrų organizatorius

Vystytojams aktualios savivaldybių funkcijos po 

2024-01-01

− Patikėjimo teise valdys valstybinę žemę 

miestuose ir miesteliuose

− Priims sprendimus dėl valstybinės žemės 

sandorių

− Priims sprendimus dėl statybos valstybinėje 

žemėje (miestuose ir miesteliuose)

− Žemės sklypų formavimo ir pertvarkymo 

procesų bei procedūrų organizatorius



Esminės 
naujovės

− Sprendimus dėl valstybinės žemės miestuose ir miesteliuose 

nuomos priims savivaldybių tarybos

− Griautiniems statiniams sklypai nebus formuojami

− Sklypai bus nuomojami tik likusiam statinių naudojimo terminui

− Sklypų panaudai visada turės būti gaunama NŽT išvada dėl 

teisėtumo / Daugeliui sklypų nuomos sandorių turės būti 

gaunama NŽT išvada dėl teisėtumo

− Sklypas gali būti nuomojamas ir prie apleistų pastatų

− Nuomos sutarties pažeidimui ištaisyti – 2 arba 5 metai

− Teisė valstybei išpirkti privačius statinius, jeigu jie 

nenaudojami, apleisti, sunykę ar naudojami ne pagal paskirtį



Esminės 
naujovės

− Nebelieka „baudos“, jeigu susimokėjus mokestį už statybą 

valstybinėje žemėje, galutiniai pastatytų statinių parametrai 

skiriasi

− Nuomos sutartis gali būti nutraukta, jeigu ne tik žemė, bet ir 

pastatai yra naudojami ne pagal NTR nurodytą paskirtį

− Atsiranda nauji terminai „apleisti statiniai“ ir „sunykę statiniai“

− Reglamentuota teisė susigrąžinti mokestį už statybą, jeigu 

negaunamas statybos leidimas

− NŽT kontroliuoja savivaldybės sudarytų žemės sandorių 

teisėtumą ir gali kreiptis į teismą dėl jų nuginčijimo, teikti 

privalomus nurodymus savivaldybei

− NŽT apie nustatytus pažeidimus informuoja merą, o jis privalo 

informuoti tarybos narius



Galimos „būsimo“ reguliavimo naujovės
 
Siūloma atsisakyti poilsio paskirties 

patalpų

Galimos pasekmės:

− Milžiniška įtaka pajūrio 

savivaldybėms

− Antrajam būstui nereikia pilnos 

gyvenamosios infrastruktūros

− Maža dalis poilsio patalpų savininkų 

ten gyvena

− Antro/poilsio būsto rinkos ribojimas

− Forsuojamas poreikis keisti 

bendruosius planus

Siūloma daugiabučiuose leisti tik iki 10% kitų 

patalpų

Galimos pasekmės:

− Konversinių teritorijų plėtros ribojimas (pvz., 

buvusių industrinių pastatų konversija)

− Kai kurie verslai turi turėti savo paskirties 

patalpas (medicinos, lošimų, gydymo, 

− Mažėja užklausų dėl užsienio investuotojų 

atėjimo į Lietuvą

− Modernios miesto urbanistinės struktūros su 

komercija pirmame/antrame aukšte ribojimas

− Multifunkcinių pastatų iš kelių skirtingo tipo 

korpusų plėtros ribojimas



Ačiū
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