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Santrauka

Straipsnyje nagrinéjama Zemés sklypy prie daugiabuciy gyvenamyjy namy formavimo problema, kylanti dél nepakankamos
teisinés bazés aiskumo, ilgos procesy trukmés bei skirtingy formavimo budy taikymo praktikoje. Problema susijusi su tuo, kad
daugiabudiy namy gyventojai daznai neturi aiSkiy nuosavybés ar naudojimosi teisiy j zeme, reikalingy pastaty eksploatavimui. Tyrimu
siekiama iSanalizuoti zemés sklypy prie daugiabuciy namy suformavimo procesus, nustatyti jy teisinj reglamentavima ir jvertinti, kiek
zemés reikia pastaty eksploatavimui.

Straipsnyje iSskirti trys pagrindiniai zemés sklypy suformavimo biidai: Zemés reformos zemétvarkos projektas, zemes sklypy
formavimo ir pertvarkymo projektas ir detalusis planas. ISanalizuoti teisés aktai reglamentuojantys zemés sklypy suformavima ir
sudarytos kiekvieno formavimo biido proceso laiko juostos. Remiantis ,,Kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy parduodamy ar
iSnuomojamy ne aukciono biidu, administravimo metodika®, nustatytas minimalus zemés plotas, reikalingas daugiabuciy
eksploatavimui, tyrime pasirinktiems Kauno miesto daugiabuciy namy kvartalams, apskaiciuoti preliminaris sklypy plotai (nuo 102
m? iki 2281 m?) ir atlikta valstybinés zemés poreikio prognozé — vidutiniskai 956 m? vienam daugiabuciui.

ReikSminiai ZodZiai: daugiabuciai, zemés sklypo suformavimas, valstybiné zemé, zemétvarka.
Ivadas

Urbanizacija yra gyventojy koncentracijos miestuose procesas, be to, tai viena i§ pagrindiniy XXI a. tendencijy.
Jungtinés Tautos prognozuoja, kad iki 2050 m. mazdaug 68 proc. pasaulio gyventojy gyvens miestuose (Samadkulov, 2024).

Siekiant miesta kompaktiskai apgyvendinti, vienu svarbiausiy urbanistinés plétros aspekty tampa zemés sklypy,
skirty daugiabuciy gyvenamiesiems pastatams, formavimas.

Si tema yra aktuali ir tiesiogiai veikia kasdieninj gyvenimg, miesto plétra ir bendra gyvenimo kokybe. Dél
nesuformuoty Zzemés sklypy prie daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty kyla teisiniy problemy, trukdanciy atlikti automobiliy
stovéjimo aiksteliy rekonstrukcija, vieSyjy erdviy tvarkyma ar kitus panasius procesus, kurie butini siekiant pagerinti
gyvenimo kokybe ir uztikrinti patogumg gyventojams. Remiantis atliktais tyrimais, sklypy formavimas neatsiejamas nuo
teritorijy planavimo dokumenty analizés. Pasak autoriy, bendrasis miesto planas ir detalieji planai yra pagrindiniai
dokumentai, kurie uztikrina tiek teritorijos funkcionaluma, tiek teisines salygas biisimam Zzemés sklypo naudojimui.
Kituose $altiniuose (Sharma et al, 2024) taip pat pabréziama, kad $ie dokumentai turi biiti nuolat atnaujinami ir pritaikomi
prie besikeicianciy miesty poreikiy ir gyventojy lukesciy.

Zemés sklypy prie daugiabudiy gyvenamuyjy pastaty formavimas yra sudétingas ir svarbus procesas, kuris turi
didelg reik§me miesto planavimui, infrastruktiiros vystymui ir gyventojy gyvenimo kokybei. Kadangi kiekvienas pastatas
turi turéti zemés sklypa, kuris reikalingas statiniui eksploatuoti, zemés sklypas turi biiti ne tik suformuotas, bet ir
iregistruotas Nekilnojamojo turto registre (NTR). Teigiama, kad kadastriniai geodeziniai matavimai apima nuosavybés
riby nustatyma, taip pat servituty ir apribojimy (kurie gali buti nustatyti tiek privacios, tiek vieSosios teisés pagrindu)
apimtis ir dokumentus, sudarancius pagrinda efektyviam zemés administravimui (Kalogianni et al., 2021). Todél svarbu
zinoti, kokie procesai yra atlickami zemés sklypa formuojant zemés reformos zemétvarkos projekta, zemés sklypy
formavimo ir pertvarkymo projekta arba detalyjj plana.

Siame straipsnyje nagrinéjami trys pagrindiniai zemés sklypy suformavimo bidai: zemés sklypy formavimo ir
pertvarkymo projektas, zemés reformos zemétvarkos projektas ir detalusis planas. Ankstesni tyrimai labiau koncentravosi j
teritorijy planavima arba j viena teritorijy planavimo ri§j. Sis tyrimas suteikia galimybe ianalizuoti ir palyginti Zemés reformos
zemétvarkos projekto, Zzemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekto ir detaliojo plano rengimo procesy trukme.

Analizuojant Nekilnojamojo turto kadastro (NTK) zemélapj pastebéta, kad ne visi daugiabuéiai gyvenamieji
pastatai turi suformuotus zemés sklypus, daugiabu¢iy namy gyventojai naudojasi valstybine zeme. O norint suformuoti
valstybinés Zzemes sklypa, remiamasi Lietuvos Respublikos (LR) teisés aktais. Vienas i§ jy —,,Kitos paskirties valstybinés
zemeés sklypy, parduodamy ar iSnuomojamy ne aukciono biidu, administravimo metodika® patvirtinta LR aplinkos
ministerijos 2024 m. liepos 19 d. jsakymu Nr. D1-247 (Metodika), kuri leidzia nustatyti, kokio minimalaus Zemés sklypo
reikia, norint eksploatuoti statinius. Siame straipsnyje siiloma nauja metodika, nagrinéjanti zemés sklypy nustatymo dydj,
kuris taikomas praktikoje.

Tyrimo tikslas — jvertinti zemés sklypy prie daugiabuciy gyvenamyjy pastaty formavimo ypatumus.

Iskeltam tikslui pasiekti sprendziami Sie uZdaviniai:

1. Apzvelgti zemés sklypy prie daugiabuciy gyvenamyjy pastaty formavimo/suteikimo procediirg ir sudaryti
sklypy jteisinimy algoritmus.

2. Nustatyti Zemés sklypy minimaly dydj prie esanciy daugiabuciy gyvenamyjy namy ir reikalingg valstybinés
zemes plotg jiems eksploatuoti.
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Tyrimy objektas ir metodai

Vadovaujantis teisiniu — normatyviniu metodu, buvo atlikta teritorijy planavimo dokumenty ir teisés akty analizé.
Identifikuoti ir nustatyti esminiai Kauno miesto teritorijy planavimo $alia daugiabuéiy namy procesy i$stkiai. Siekiant
identifikuoti ir jvertinti teritorijy prie daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty planavimo ir jgyvendinimo realijas, buvo
analizuojama moksliné literatiira, teritorijy planavimo dokumentai ir kiti teisés aktai, kurie yra susij¢ su Zemés sklypy
prie daugiabuciy gyvenamyjy namy suformavimu. Tyrimas atliktas remiantis ,,Kitos paskirties valstybinés zemés sklypy,
parduodamy ar iSnuomojamy ne aukciono biidu, administravimo metodika“, patvirtinta LR aplinkos ministerijos 2024 m.
liepos mén. 19 d. jsakymu Nr. D1-247. Metodika buvo pritaikyta analizuojant pasirinktus objektus Kauno mieste.

Pasirinkti objektai buvo iSnagrinéti taikant analizés metodg. ISanalizuoti skaitmeniniai Lietuvos erdvinés
informacijos infrastrukttiros portalo (LEII) duomenys. Buvo renkami duomenys, kuriais remiantis iSanalizuota esama
objekto situacija. Surinkta informacija buvo perkelta i ,,AutoCAD* braizymo programa, kuri véliau pateikta grafiskai.

Pagal Metodika ir gautus duomenis buvo jvertinta minimali zemés sklypo dalis, esan¢iy daugiabuciy gyvenamuyjy
namy eksploatacijai.

Tyrimo objektas — Kauno miesto kvartalas tarp Taikos, Pramonés prospekty ir Draugystés g. Kvartalas uzima 24
ha plota.

Kauno.
lopéelg darzols
Noidiuts®

Namo
réinerios
ceortres (NIC)

Saltinis: sudaryta autorés
Source: compiled by the author

1 pav. Analizuojama teritorija
Fig. 1. Area under analysis

Pagal Metodika maziausias valstybinés zemés sklypo dydis, reikalingas statiniams ar jrenginiams eksploatuoti,
i§skyrus kulttiros paveldo objektus, jrasytus j Kultoros vertybiy registra, nustatomas pagal formule:

Smin = Astar. T Spriei. (€))

Cia:

Smin. — maziausias valstybinés zemés sklypo dydis, kurj sudaro statinio ar jrenginio uzimamas plotas ir statiniui ar jrenginiui
prizitreéti (prie jo privaziuoti, prieiti) reikalingas plotas;

Astat. — statinio ar jrenginio uzimamas plotas, kuris atitinka statinio ar jrenginio konstrukcijy (ir iSsikiSusiy konsoliniy
konstrukcijy, stogo konstrukcijy, balkony ir kt.) projekcija j Zemés pavirsiy, jeigu Aswt. néra kadastro duomuo, prasyti Astt. skaic¢iavimo
ir pagrindimo i§ suinteresuoto asmens turi teis¢ projektuojamo (pertvarkomo) valstybinés zemés sklypo sprendinius tikrinancios,
derinancios ar tvirtinancios institucijos;

Spriez. — statiniui ar jrenginiui prizitiréti reikalingas plotas (kvadratiniais metrais), apskaiciuojamas pagal formules:

kai statinio ar jrenginio uZimamas plotas < 250 m*:

Spriei. = 64/ Astar. X 2.00 2
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kai statinio ar jrenginio uZimamas plotas > 250 m? ir < 2000 m?:
Spries. = 64/ Astar. X 3.00 3)

kai statinio ar jrenginio uZimamas plotas >2000 m?:

Spries. = 64/ Astqe. X 10.00 )

Pagal Metodikoje taikomas formules 2—4 buvo nustatytas statiniui ar jrenginiui eksploatuoti reikalingas plotas.
Véliau pagal Metodikos 1 formulg buvo paskaiciuotas minimalus Zemés sklypo plotas, kuris yra reikalingas daugiabuciy
gyvenamyjy namy eksploatavimui.

Tyrimuy rezultatai ir jy aptarimas

Zemés sklypy prie daugiabuciy gyvenamyjy namy formavimo procesai. Kiekvienas pastatas turi turéti Zemés
sklypa, kuris reikalingas statiniui eksploatuoti. Zemés sklypas turi biiti ne tik suformuotas, bet ir jregistruotas NTR.
Lietuvoje zemés sklypai daugiabuciy pastatams eksploatuoti gali buti formuojami:

* detaliuoju planu;

 zemés reformos zemétvarkos projektu;

* zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektu.

Vis tik Zemés sklypai prie daugiabuciy pastaty retai kada formuojami detaliuoju planu. Dazniausiai tai bina minéti
zemés reformos zemétvarkos projektai arba zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektai. Kaimy ir miesteliy
teritorijose dazniau vykdomi zemés reformos Zemétvarkos projektai ir zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektai.
Miesty teritorijose daZzniausiai tenka rengti detalyji plana, kadangi pagal savivaldybiy bendruosius planus taikoma
daugiau specialiyjy reikalavimy. Taciau pasitaiko atvejy, kai ir miesty teritorijose uztenka zemés sklypo formavimo, ir
pertvarkymo projekto.

ISanalizavus daugiabuciy Zemés sklypy formavima rengiant Zemés reformos zemétvarkos projekta, zemés sklypy
formavimo ir pertvarkymo projekta arba detalyji plana, galima teigti, kad Siy teritorijy planavimo dokumenty riisiy
rengimo principai ir trukmé yra panasis (Zr. 2 pav.). Apzvelgus teritorijy planavimo dokumenty rengimo trukme, perSasi
i8vada, kad grei¢iau parengiamas Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektas — 50 d. d., o Zemés reformos
zemétvarkos projekto ir detaliojo plano parengimas uztrunka iki 70 d. d. Todél siekiant grei¢iau suformuoti zemés sklypus
daugiabuciams gyvenamiesiems namams, vertéty rinktis zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekta.

Proceso trukmé, darbo dienomis
0 10 20 30 40 50 60 70 80

- () .

=5

Formavimo ir pertvarkymo projektu

=
—10-_10—_10_.5.
— ) e 15
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O s |5
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e — 15 — e 1()
’ = Sprendimas pradéti rengti Projekta ® Projekto rengimo reikalavimai B Organizatoriaus derinimas
® Projekto vieSinimas ® Projekto tikrinimas H Projekto tvirtinimas

Saltinis: sudaryta autorés, pagal Lietuvos Respublikos teisés aktus
Source: compiled by the author, in accordance with the legal acts of the Republic of Lithuania

2 pav. Projekty rengimo laiko juosta
Fig. 2. Project development timeline

Patvirtinti projektai jgauna teising galig ir tampa juridiniu pagrindu jregistruoti zemés sklypus NTK. Todél po
projekto parengimo Zemés sklypams biitina atlikti kadastrinius matavimus.

Kitos paskirties valstybinés zemes sklypai gali biiti parduodami arba iSnuomojami ne aukciono biidu tais atvejais,
kai teritorijoje yra statiniy ir yra reikalingas zemés sklypas jiems eksploatuoti. ISnuomojami arba parduodami Zemés
sklypai turi buti teritorijy planavimo dokumentuose ar zemés valdos projektuose nustatyto dydzio, kuris biitinas statiniams
ar jrenginiams eksploatuoti pagal NTK jrasyta jy tiesiogine paskirtj, vadovaujantis LR Zemés jstatymo 9 str. 6 dalies 1
punktu. Jame pabréziama, kad valstybiné zemé iSnuomojama be aukciono tuo atveju, jeigu ji uzstatyta fiziniams ir
juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanciais ar jy nuomojamais statiniais ar jrenginiais (iSskyrus laikinuosius
statinius, inZinerinius tinklus ir neturin€ius aiSkios funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo arba tikinés veiklos
pobiidzio statinius, kurie tarnauja pagrindiniam statiniui ar jrenginiui arba jo priklausiniui) ir naudojama Siems statiniams
ar jrenginiams eksploatuoti, i§skyrus $io straipsnio 24 ir 25 dalyse nustatytus atvejus. Zemés sklypai, uZstatyti fiziniy ar
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juridiniy asmeny nuomojamais statiniais ar jrenginiais, iSnuomojami tik iy statiniy ar jrenginiy nuomos terminui. Zemés
sklypai iSnuomojami teritorijy planavimo dokumentuose ir Zzemés valdos projektuose nustatyto dydzio, kuris butinas
statiniams ar jrenginiams eksploatuoti pagal NTK jrasyt jy tiesiogine paskirtj (LR Zemés..., 1994).

Zemés sklypas prie daugiabuéiy gyvenamuyjy pastaty yra priskirtas kiekvienam daugiabuéiui, tadiau daznai yra
neapibréztos nuosavybés ir administravimo teisés. Jeigu daugiabutis pastatytas ant privacios zemés, savininkai tampa
zemes bendraturciais, o jeigu ant valstybinés Zemés — jie yra zemés naudotojai ir valdytojai. Dél tam tikry teisiniy trikumy
daugiabucio administratoriams sudétinga atlikti bendryjy objekty tvarkyma, kuris patenkinty gyventojy poreikius. Taip
pat galima teigti, kad nesant suformuotam sklypui, sunku jj racionaliai ir efektyviai iSnaudoti.

Formuojamy zemés sklypy prie daugiabuciy pastaty vertinimas. Pagal NTK Zemélapj analizuojamoje teritorijoje
tarp Pramonés pr., Taikos pr. ir Draugystés g. yra suformuota 14 zemés sklypy, o tai sudaro 7,96 ha analizuojamos
teritorijos (zr. 3 pav.). Kadastro Zemélapyje néra pateikiama, kokios paskirties zemés sklypai yra suformuoti. Taciau pagal
google.maps pateikiamus duomenis $iuose Zemés sklypuose yra jsikiirusios paslaugas teikiancios jmonés, t.y. prekybos
centras, gydymo jstaiga, degaliné¢ ir kt. Todél daroma prielaida, kad zemés sklypai yra suformuoti tik paslaugy ir
sandéliavimo zemés sklypams. Pagal paveiksle pateiktus duomenis matoma, kad dar 33 daugiabuciy gyvenamieji namai
neturi suformuoto zemés sklypo. Taip pat ir 3 poZeminiai statiniai neturi suformuoto Zemeés sklypo.

Namo
inzinerijos
centras (NIC)

8 = P 2 R 5 —y A
Pastaba: paryskinta raudona spalva apibrézta analizuojamos teritorijos riba, mélyna paryskinta spalva NTK Zzemélapyje jregistruoti zemés sklypai,
Juoda spalva su Strichu — poZeminiai pastatai, juoda spalva — daugiabuciai gyvenamieji namai.
Saltinis: sudaryta autorés pagal 2020 mety NTK duomenis.

Source: compiled by the author based on 2020 REC data.

3 pav. Analizuojamos teritorijos situacija
Fig. 3. Situation of the analyzed territory

Pagal Metodikg minimalus zemés sklypo dydis nustatomas sudéjus statinio uzimama plotg su statinio priezitirai
reikalingu zemés plotu (Metodikos 1 formulé). Taciau iki jo skai¢iavimo dar reikia suzinoti statinio uzimama plotg ir
statinio priezitirai reikalingg plota. Statinio uzimamas plotas buvo paskaiCiuotas naudojant ,,AutoCAD* programing
jrangg. Gauti rezultatai pateikti 1 lentelés 2, 6 ir 10 stulpeliuose. Daugiabuéiy gyvenamyjy namy ir jy priklausiniy plotai
svyruoja nuo 33,33 m? iki 1568,61 m?. Statinio ar jrenginio prieZitirai reikalingas plotas skai¢iuojamas pagal Metodikos
2-4 formules. Statiniams, kuriy uZimamas plotas yra iki 250 m?, taikyta 2-o0ji formulé. O statiniams, kuriy uzimamas
plotas yra nuo 250 m? iki 2000 m?, buvo taikoma 3-oji formulé. Analizuojamoje teritorijoje daugiabuciy gyvenamuyjy
namy, kuriy uzimamas plotas didesnis negu 2000 m?, nebuvo, todél 4-0ji formulé nebuvo naudojama. Statinio ar jrenginiy
prieziiirai reikalingo ploto rezultatai pateikti 1 lenteléje, 3, 7 ir 11 stulpeliuose.

Atlikus tyrimg nustatyta, kad maZziausias Zzemés sklypo dydis daugiabuéiui eksploatuoti yra 102 m?, o
didZiausias — 2281 m?. Vidutiné santykiné reik§mé: 0,85, tai reiSkia, kad prieziiirai reikalingas plotas vidutiniskai
sudaro 85 proc. statinio uzimamo ploto. Maziausia reikSmé apskaiciuota 0,53. O didziausia gauta reikSmé — 1,43.
Tarp statinio uzimamo ploto ir minimalaus zemés sklypo ploto vidutinis santykis — 1,85. Maziausia reikSmé
nustatyta 1,53 karto, didziausia — 2,43.

653



1 lentelé. Maziausio valstybinés zemés sklypo dydzio, kuris reikalingas daugiabuciams eksploatuoti, nustatymas
Table 1. Determination of the minimum size of a state-owned land plot required for the operation of apartment buildings

Nr. Astat.s mz Spriei.’ mZ Smin.’ mz Nr. Aslata mZ Spriei.y mZ Smin.y mZ Nr. Aslam mZ Spriei., mZ Smin.9 mZ
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 371,87 347,11 718,97 12 357,00 340,10 697,10 23 391,14 355,99 747,13

2 378,80 350,33 729,13 13 33,33 69,28 102,61 24 1175,92 617,25 1793,17
3 1150,90 610,65 1761,55 14 749,53 492,80 1242,33 25 70,06 100,44 170,50

4 468,25 389,51 857,76 15 649,22 458,63 1107,85 26 584,66 435,24 1019,90
5 70,04 100,43 170,46 16 675,05 467,67 1142,73 27 1568,11 712,79 2280,90
6 671,77 466,53 1138,30 17 749,30 492,72 1242,02 28 1568,61 712,90 2281,51
7 696,60 475,08 1171,67 18 66,06 97,53 163,59 29 556,66 424,68 981,34
8 440,99 378,00 818,99 19 748,95 492,61 1241,56 30 1568,61 712,90 2281,51
9 626,58 450,57 1077,15 20 389,62 355,30 744,91 31 85,28 110,82 196,10

10 428,26 372,50 800,76 21 389,35 355,18 744,53 32 558,64 425,44 984,08

11 427,00 371,95 798,95 22 56,81 90,44 147,25 33 84,81 110,51 195,32

Vidutini$kai vieno daugiabu&io eksploatacijai biity reikalingas 956 m? Zemés plotas.

Bendrai visiems daugiabuciams eksploatuoti reikalingas 3,15 ha valstybinés Zemés plotas. Taciau, remiantis
Nacionalinés Zemés tarnybos eksperty nuomone, formuojant Zemés sklypa reikia atsizvelgi i tai, kad jeigu tarp suformuoty
zemés sklypy atsiranda jsiterpe¢ valstybinés Zemés plotai, kuriy ateityje nepavykty suformuoti kaip kity atskiry zemés sklypy
ir nebiity racionalaus jy naudojimo, tokiu atveju Zemes sklypas turéty biiti formuojamas taip, kad apimty visus jame esancius
asmeniui nuosavybés teise priklausancius statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registre pagrindiniais daiktais, taip pat
ir priklausinius, nepaliekant jsiterpusiy laisvos valstybinés Zemés ploty (D¢l nuomoneés..., 2021). Todél prognozuojama, kad
visas likes 16 ha teritorijos plotas potencialiai gali buiti suformuotas daugiabuciy eksploatacijai ir jy infrastruktiirai.

Kiek dar reikés valstybinés zemés ploto, kuris reikalingas daugiabuciams eksploatuoti, prognozuoti yra sunku,
kadangi triiksta duomeny bazés, kur biity galima iSanalizuoti ankstesniy mety rezultatus. Taciau remiantis atlikto tyrimo
duomenimis, galima teigti ir prognozuoti, kad vienam daugiabuéiui biity reikalingas 956 m? valstybinés Zemés plotas.

Apibendrinant tyrimo rezultatus galima teigti, kad analizuojamoje teritorijoje 72 proc. daugiabuéiy gyvenamyjy
namy ir jy priklausiniy neturi suformuoty Zemés sklypy, o gyventojai naudojasi valstybine Zzeme. Si situacija kelia tam
tikry administraciniy ir teisiniy problemy, nes nesuformuotas zemés sklypas apsunkina pastaty eksploatavima,
infrastruktiiros plétrg ir bendro naudojimo teritorijy priezitirg. Be to, teisiniy reglamenty triikumas ar jy interpretavimo
skirtumai gali sukelti neaiskumy dél Zemés sklypy nuosavybés teisiy ir administravimo. Ateityje reikéty atlikti
iSsamesnius tyrimus, kaip praktikoje taikomi skirtingi sklypy suformavimo metodai ir kokie veiksniai gali lemti jy
pasirinkimg. Tuo paciu blity naudinga atlikti detalesnes administraciniy ir teisés akty analizes.

ISvados

1. Tyrimo metu nustatyta, kad Lietuvoje Zemés sklypai gali buti formuojami detaliuoju planu, Zemés reformos
zemétvarkos projektu arba zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektu. Taciau praktikoje dazniausiai naudojami
pastarieji du biidai, nes detaliyjy plany rengimas reikalauja daugiau laiko ir iStekliy. ISanalizavus daugiabuciy Zemés
sklypy formavimo procesus naudojant skirtingus projektus galima teigti, kad nors projekty rengimo procesai yra panasts,
taciau jie skiriasi terminais ir patikros trukme. Pagal teisés aktus reglamentuojancius $iy teritorijy planavimo dokumenty
rengima, viso proceso trukmé gali buti nuo keliy ménesiy iki pusés mety ar daugiau, priklausomai nuo projekto
sudétingumo, institucijy darbo greicio ir projektuotojo.

2. Zemés sklypy prie daugiabu¢iy gyvenamyjy namy dydzio analizé parodé, kad vidutiniskai vienam
daugiabuciui eksploatuoti reikalingas apie 956 m? valstybinés zemés plotas. Maziausias nustatytas plotas sieké 102 m?, o
didziausias — 2281 m?2. Sie skaiciai rodo, kad sklypy dydis gali labai skirtis, priklausomai nuo pastato uzimamo ploto ir
jo priezitirai reikalingo Zemés ploto. Taciau tam tikrais atvejais gali buti tikslinga formuoti didesnj sklypa, kad biity
iSvengta jsiterpusiy valstybinés zemés ploty, kuriuos ateityje buty sudétinga racionaliai panaudoti.

Literatira

1. Kalogianni E., Janecka K., Kalantari M., Dimopoulou E., Bydlosz J., Radulovic A., Vucic N., Sladic D.,
Govedarica M., Lemmen C., van Oosterom P. (2021). Methodology for the development of LADM country profiles. Land
Use Policy, 106, 105380.

2. Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija. (2005)Dél Zemés sklypy pagrindinés Zemés naudojimo paskirties,
budy ir pobudziy specifikacijos patvirtinimo. Prieiga per interneta: https://e-
seimas.lrs.lt/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.253224/2zdHsqsbgjT (zitiréta 2025-03-05)

3. LR Aplinkos ministerija (2024). Kitos paskirties valstybinés zemés sklypy, parduodamy ar iSnuomojamy ne
aukciono biidu, administravimo metodika. Patvirtinta 2024 m. liepos 19 d., jsakymu Nr. D1-247. Prieiga per interneta:
https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/09d 1b0a246061 1efb121d2fe3a0eff27?jfwid=mz9gm30nh (ziGréta 2025-
03-05)

654


https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.253224/zdHsqsbgjT
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.253224/zdHsqsbgjT
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/09d1b0a2460611efb121d2fe3a0eff27?jfwid=mz9gm30nh

4. Lietuvos Respublikos Seimas. (1994). Lietuvos Respublikos zemés jstatymas. Prieiga per interneta: https://e-
seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.5787/asr (zitréta 2025-03-05)

5. Nacionaliné Zemés tarnyba (2021). Valstybinés Zemés sklypy formavimas statiniams, kurie yra funkciskai
susije ir kurie yra i$sidést¢ dideléje teritorijoje, eksploatuoti. Prieiga per interneta: https://nzt.Irv.1t/lt/administracine-
informacija/ukio-subjektu-prieziura/konsultavimas-metodine-pagalba/zemetvarkos-planavimo-dokumentu-
rengejams/valstybines-zemes-sklypu-formavimas-statiniams-kurie-yra-funkciskai-susije-ir-kurie-yra-issideste-dideleje-
teritorijoje-eksploatuoti/ (zitréta: 2025-05-15)

6. Nekilnojamojo turto kadastro zemélapis (2020). Lietuvos erdvinés informacijos infrastruktiiros portalas.

7. Samadkulov, M. (2024). The urbanization economy: difficulties and approaches for sustainable growth.
Prieiga per internet: https://www.academicpublishers.org/journals/index.php/ijai/article/view/564/681 (ziiiréta 2025-04-
07).

8. Sharma, M., Kumar V., Kumar., S. (2024). A Systematic Review of Urban Sprawl and Land Use/Land Cover
Change Studies in India. Sustainable Environment, 10, 2331269.

FEATURES OF FORMATION OF LAND PLOTS NEAR MULTI-APARTMENT RESIDENTIAL BUILDINGS
Abstract

The article examines the problem of land plots formation near apartment buildings, which arises due to insufficient
legal clarity, long duration of processes and application of different formation methods in practice. The problem is related
to the fact that apartment building residents often do not have clear ownership or use rights to the land required for the
operation of buildings. The study aims to analyze the processes of land plots formation near apartment buildings,
determine their legal regulation and assess how much land is needed for the operation of buildings. The article identifies
three main methods of land plot formation: land reform land management project, land plot formation and redevelopment
project and detailed plan. The legal acts regulating the preparation of these projects are analyzed, and the timelines of the
process of each formation method are drawn up. Based on the “Administration Methodology of Other Purpose State Land
Plots Sold or Leased Not by Auction”, the minimum land area required for the operation of apartment buildings is
determined. The study selected blocks of apartment buildings in Kaunas city, calculated preliminary plot areas (from 102
m? to 2281 m?), and made a forecast of the need for state land - an average of 956 m? per apartment building.

Keywords: apartment buildings, land plot formation, state land, land management.
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