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DEL STATYBOS TECHNINIO REGLAMENTO STR 1.01.03:2017 ,,STATINIU
KLASIFIKAVIMAS“ PATVIRTINIMO“ PAKEITIMO PROJEKTO

Lietuvos architekty rimai (toliau — Riimai) susipazino su 2023-12-14 derinimui pateiktu
Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakymo ,,Dél Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
2016 m. spalio 27 d. jsakymo Nr. D1-713 ,, D¢l statybos techninio reglamento STR 1.01.03:2017
,.Statiniy klasifikavimas® pakeitimo projektu (Reg. Nr. 23-18389) (toliau — Reglamentu), kuriuo
sickiama sugrieztinti pastaty naudojimo paskirties ir dalijimo atskirais kadastro objektais
reikalavimus. Suprantame, kad Siuos pakeitimus paskatino atskiri piktnaudziavimo galiojanciu
reguliavimu atvejai, ta¢iau nemanome, kad dél pavieniy pazeidimy turéty biiti i§ esmés kei¢iamas
teisinis reguliavimas veikiantis ne izoliuotai, o sistemoje su daugeliu kity civilinius santykius
reguliuojanciy teisés akty. Atkreipiame démesj, kad Reglamentu sitilomais pakeitimais Aplinkos
ministerija nusigrezia nuo vieSai deklaruojamy Statybos kodekso koncepcijos tiksly: mazinti
reguliavimo kazuistika, kurti salygas savireguliacijai ir didinti pasitikéjima statyby rinkos
dalyviais. Sitiloma jvesti nauja miSraus pastato kategorija taip pat gali sukelti nemazai sumaisties
dél poreikio keisti dauguma anksCiau parengty teritorijy planavimo dokumenty, kuriuose,
atsizvelgiant j Siuo metu galiojantj reguliavima, nebuvo jvardinami visi galimi Sklypo
panaudojimo biuidai. Reglamente gausu atskiry nuostaty tarpusavio prieStaravimy ir nenuoseklaus
reglamentavimo, triksta suderinimo su jstatymy ir kitais teisés akty nuostatomis. Zemiau
pateikiame Rimy pastabas atskiriems Reglamento punktams:

1. Reglamento 4.10 papunktyje pateikiamas ,,buto* sagvokos apibrézimas jau yra suformuluotas
Statybos techninio reglamento STR 2.02.01:2004 ,,Gyvenamieji pastatai® (toliau — STR
Gyvenamieji pastatai)! 4.13 papunktyje ir Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamuyjy
namy savininky bendrijy jstatymo 2 straipsnio 5 dalyje. Siillome tos pacios sgvokos
neapibrézti tris kartus skirtinguose teisés aktuose ir apibréZima palikti tik
Daugiabuciy gyvenamyju namy savininky bendrijy jstatyme.

2. Sitlome patikslinti Reglamento 7 punkta (,, pastatas priskiriamas vienai ar kitai paskirties
grupei, jeigu jo visas bendrasis plotas arba didZiausioji jo dalis naudojama tai paskirciai*)
rySyje su 12 punktu. Reglamento 12 punkte numatyta, kad vienos paskirties pastate ne
daugiau kaip 1/5 bendro ploto sudarancios patalpos arba pirmame aukste esancios patalpos
gali buti suformuotos atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais ir naudojamos kitai
paskirciai nei likusi pastato dalis, t. y. 1/5 pastato ploto panaudojimo ne pagal paskirtj
ribojimas nustatomas su pirmo auksto iSimtimi. Vadinasi, atsizvelgiant j pastato konstrukcija
(auksty skaiciy), kita paskirtis gali biiti nustatoma ir 49 procentams pastato pvz. dviauksciai

1 STR 2.02.01:2004 ,,Gyvenamieji pastatai patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2003 m. gruodzio
24 d. jsakymu Nr. 705 ,,Dél statybos techninio reglamento STR 2.02.01:2004 ,,Gyvenamieji pastatai* patvirtinimo
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pastatai, kuriy visas pirmas aukstas pagal Reglamento 12 punktg gali bati kitos paskirties.
Ar tokiu reglamentavimu nebus skatinama dviauksté statyba, siekiant iSvengti 1/5 ribos? Jei
Projekto reng¢jo tikslas yra netaikyti ribojimy pirmajam pastato aukstui, sitilome pakeisti
Projekto 7 punktg ir iSdéstyti taip:

,7. Pastatas priskiriamas vienai ar kitai paskirties grupei, jeigu jo visas arba ne maZziau kaip
4/5 bendrojo as plotoas arba—didziausiejijo—dalis naudojama tai paskirciai. Nustatant

paskirties grupe, dviejuy ir daugiau aukSty pastato pirmas aukstas néra vertinamas.*

. Sitlome isbraukti 19 punktg kaip perteklinj, nes reikalavimas, atriboti atitvaromis,
nustatomas visoms patalpoms nepriklausomai nuo jy paskirties, o atskiry j¢jimy ir
inzZineriniy sistemy reikalavimas atsizvelgiant ] konkretaus projekto sprendinius ir
gyvenamosios paskirties patalpy gretimybes gali neturéti jokio aiSkaus pagrindo.
Primename, kad reikalavimai gyvenamosioms patalpoms yra nustatomi higienos normomis,
todél sitlome jy papildomai nedubliuoti ir punktg iSbraukti:

. Reglamento 1 priedo 1.2 papunktyje numatytas dvibuciy pastaty paskirties paaiSkinimas
priestarauja Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 5 straipsnio 1
dalies 3 punktui ir to paties Reglamento 4.3 papunkciui, kuriame jtvirtinta, kad garazas tai
patalpa ar_atskiras pastatas, skirtas transporto priemonéms laikyti ir (ar) remontuoti.
Vadovaujantis minéta Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo nuostata patalpos ar pastatai
gali buti suformuojami kaip atskiri kadastro objektai. Pvz. projektuojamas 2 ar 3 auksty
dvibutis pastatas kurio pirmame aukste ar riisyje suformuojama atskira patalpa — garazas ir
likusiuose aukstuose suformuojamos dvi gyvenamosios patalpos (butai), t. y. suformavus
garazo patalpas pastatas iSlieka dvibuciu. Sitlome 1.2 papunkc¢io paaiskinime atsisakyti
perteklinio ribojimo ir paaiskinima iSdéstyti taip:

., Pastatai, kuriuos sudaro du butai, buty pagalbinés, garazo, riisio patalpos ir pagal poreikj
— bendro naudojimo patalpos.

Reglamento 1 priedo 3.1 papunktyje pateikiamas jvairiy socialiniy grupiy pastaty paskirties
paaiskinimas prieStarauja to paties Reglamento 7 ir 12 punktams, kuriuose numatyta, kad
1/5 pastato ploto (arba pirmas aukstas) gali bati suformuoti atskirais nekilnojamo turto
kadastro objektais. Sitlome atsisakyti prieStaringo draudimo ir 3.1 papunkcio paskirties
paaiskinimg iSdéstyti taip:

., Pastatai skirti gyventi jvairiy socialiniy grupiy asmenims.

Pastatas formuojamas kaip vienas Nekilnojamojo turto kadastro objektas (statinys) ir
atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais (patalpomis) gali biati skaidomas

vadovaujantis Reglamento 12 punkto reikalavimais. negali-bitti-skaidonieas-

Atsizvelgiant ] trumpalaikio apgyvendinimo pastaty (4.1) ir bendro gyvenimo namy (4.2)
priskyrima negyvenamiesiems pastatams, siiilome negyvenamuyjy pastaty grupei priskirti
ir jvairiy socialiniy grupiy pastatus (3.1), kurie savo poZymiais ir savybémis 1§ esmeés
atitinka bendro gyvenimo namy tipa.

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau — CK) XXXI skyriuje detaliai

reglamentuojama gyvenamyjy patalpy nuoma, bei apibréziamas $iy patalpy nuomos

sutarties dalykas — tinkamas gyventi namas, jo dalis, butas ar gyvenamoji patalpa.

Atsizvelgiant | Reglamento 1 priedo 4 punkta apgyvendinimo patalpos priskiriamos

negyvenamyjy pastaty paskiréiy grupei. Reglamente ar Kkituose teisés aktuose

neidentifikavus aiskiy apgyvendinimo patalpy pozymiy, neterminuotos nuomos ar patalpy
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10.

atidalijimo atskirais nekilnojamojo kadastro objektais atveju, apgyvendinimo patalpos de
facto bus naudojamos kaip gyvenamosios patalpos, kurioms nebus taikoma eilé
gyvenamosioms patalpoms keliamy reikalavimy (insoliacija, zeldyny pasiekiamumas,
automobiliy stovéjimo viety skaicius ir tt). Sialome Reglamenta papildyti
»apgyvendinimo patalpos“ savokos apibréZzimu, iSskiriant poZymius, kurie leisty
aiskiai atriboti ,,apgyvendinimo patalpas* nuo ,,gyvenamuyju patalpuy*.

Sitlome atsisakyti Reglamento 1 priedo 4.2 papunkcio paskirties paaiskinime suformuluoto
ribojimo ne maziau kaip 20 procenty bendro gyvenimo pastato ploto projektuoti kaip
bendrojo naudojimo patalpas. Rimy vertinimu, $is ribojimas numatytas siekiant atskirti
gyvenamasias patalpas (daugiabucius) nuo bendro gyvenimo namy, taciau atsizvelgiant ]
konkretaus projekto sprendinius Sis tikslas liks neiSpildytas, pvz. pirmas aukStas
projektuojamas kaip bendro naudojimo automobiliy saugykla, likusius 4 aukstus suskirstant
apgyvendinimo patalpomis. Draudimas taip pat nepagrjstai apriboja galimyb¢ bendro
naudojimo patalpas suformuoti kitame pastate ir (ar) Zemés sklype, todél sitilome atsisakyti
Sio ribojimo ir Reglamento 1 priedo 4.2 papunkc¢io paaiskinimag iSdéstyti taip:

Reglamento 1 priedo 5 punkte iSskiriama administraciné pastaty paskirtis

nereglamentuojama Zemés naudojimo bidy turinio aprago projektu (Reg. Nr. 23-18409),
kurio 18 punktu i$skiriama tik bendra visuomeninés paskirties teritorija apimanti ir
administracinius ir visuomeninés paskirties pastatus. Néra jokiy aiSkiy administraciniy ir
visuomeninés paskirties statiniy atskyrimo pozymiy ar kriterijy, todél sitilome suderinti
Reglamento ir Zemés naudojimo biidy turinio aprago projekty normas tarpusavyje ir
administracinés paskirties pastatus numatyti kaip viena i§ visuomeninés paskirties

pastaty tipy.

Rekomenduojame atsisakyti Reglamento 1 ir 2 priedy lentelés antrame ir tre¢iame stulpelyje
pateikiamo skirstymo j ,,paskirtis* ir ,,pastaty tipus®“. Reglamento aiSkinamajame raste néra
pateikiama jokiy Sio atskyrimo motyvy ir visuose punktuose paskiréiy ir pastaty tipy
atzvilgiu yra pakartojama tas pats (paskirtis — vienbuciy-dvibuciy, pastaty tipai: 1.1
vienbuciai pastatai ir 1.2 dvibuciai pastatai; paskirtis — transporto, pastato tipai: 6.1
transporto ir 6.2 garazy ir t.t.). Siilome Reglamento 1 ir 2 priedy antrg stulpeli
pavadinimu ,,Paskirtis* panaikinti ir papildyti trecio stulpelio pavadinimg ir iSdéstyti
taip:

,, Pastaty paskirtys (tipai) pavadinimat

Reglamento 1 priedo 9.1 papunkcio paskirties paaiskinime nustatomas absoliutus draudimas
statyti ir jregistruoti savarankiskais nekilnojamojo turto kadastro objektais pagalbinius tikio
pastatus — priklausinius, nesant pagrindinio pastato. Nesuprantama, kuo grindZziamas toks
draudimas, jei statant tokj pastatg iSpildomi Statybos jstatymo reikalavimai ir pagalbiniam
tkio pastatui parengtas projektas, iSduotas statybg leidZiantis arba atsizvelgiant j pastato
kategorija statybg leidZiantis dokumentas yra nereikalingas. Riimy vertinimu, 1 priedo 9.1
papunkcio reglamentavimas yra perteklinis CK 4.37 straipsnyje jtvirtintos nuosavybés teisés
valdyti, naudoti ir disponuoti asmeniui priklausan¢iu daiktu ribojimas. Papildomai
primename, kad priklausiniy formavimas savarankiSkais nekilnojamojo turto kadastro
objektais yra draudziamas Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 5 straipsnio 2 dalies 2
punktu, todél sitilome 9.1 papunkcio paskirties paaiskinimag pakeisti ir iSdéstyti taip:

,,Pagalbinio iikio pastatai, tarnaujantys pagrindiniam daiktui.

Pastatai formuojami kaip vienas Nekilnojamojo turto kadastro objektas (statinys), atskirais
nekilnojamojo turto kadastro objektais (patalpomis) negali biiti skaidomi, gali buti statomi
tik kaip pagrindinio pastato priklausiniai.



11. Reikalingas Reglamento 2 priedo 3.2 papunkc¢io patikslinimas dél viesbuciy patalpy tipy
paskirties apraSymo - ,, patalpos skirtos teikti trumpalaikio apgyvendinimo paslaugas.
Kiekviena viesbuciy patalpa privalo turéti viesbuciui funkcionuoti tipologiskai bitinas
pagalbines patalpas, atskirg iséjimq is pastato. “ Pagalbinés patalpos ir atskiras iS¢jimas i$
pastato nustatomas visoms viesbucio patalpoms bendrai, tuo tarpu, atsizvelgiant i skirtinga
Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 2 straipsnio 11 dalyje ir Statybos jstatymo 2
straipsnio 41 dalyje pateikiamg patalpos apibrézimg gali biiti daroma klaidinga i$vada, kad
pagalbinés patalpos ir atskiri i§éjimai turi buti suprojektuoti kiekvienai patalpai (vieSbucio
kambariui) atskirai. Sitilome aprasyma patikslinti ir iSdéstyti taip:

,, Patalpos skirtos teikti trumpalaikio apgyvendinimo paslaugas. Kiekwienra-Visoms viesbuciy
patalpoms bendrai privalo ##¢été biiti suprojektuotos viesbuciui funkcionuoti tipologiskai
butinos pagalbinés patalpos, atskirasg iséjimas is pastato.

12. Rimy vertinimu, Reglamento 2 priedo 8.1 papunktyje nustatomas draudimas automobiliy
stovéjimo viety patalpas, esanCias pastate, formuoti atskiru nekilnojamojo turto kadastro
objektu nepagrijstai riboja asmeny teis¢ j tikinés veiklos laisve ir i§ dalies pazeidZzia teisés
akty hierarchijos principa, t. y. objektai, kurie negali biiti nekilnojamojo turto kadastro
objektu turéty buti nustatomi Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 5 straipsnio 2 dalyje, 0
ne pojstatyminiu reguliavimu. Atkreipiame démesj, kad STR 2.06.04:2014 ,,Gatvés ir
vietinés reik§més Kkeliai. bendrieji reikalavimai“? automobiliy stovéjimo vietos
normuojamos ne kaip statinio priklausiniai, o kaip statinio plotui ar patalpy skai¢iui
proporcingas stovéjimo viety kiekis, kuris gali buti jrengtas ir kitame sklype ar statinyje.
Vertinant gyvenamyjy pastaty atzvilgiu toks ribojimas vélgi turés ir tiesiogine jtaka biisto
kainos iSaugimui. Automobiliy stovéjimo viety kaina bus iSkarto jskaiCiuojama |
gyvenamosios patalpos pardavimo ar nuomos kaing ir asmuo, nheeksploatuojantis
automobilio, bus priverstas apmokéti $ios automobilio stovéjimo patalpos priezitiros ir
administravimo i$laidas. Sitilome Reglamento 2 priedo 8.1 papunkcio paskirties paaiSkinima
pakeisti ir iSdéstyti taip:

., Pagalbinio uikio patalpos, skirtos aptarnauti kitose pastate esanciose patalpose vykdomg

veiklg. *Auwtomobili OVEHmMO—yiety—patalpa—pastate—nesa bt FHHOTFAIRE

13. Nesutinkame su Reglamento 2 priedo 9.1 papunkcio paskirties apraSyme nustatomu
draudimu naujai formuojamas patalpas priskirti vieSo poilsio patalpy tipui (poilsio patalpos,
vieSbuciai, apgyvendinimo patalpos ir kt.). Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 7
straipsnio 1 dalyje pateikiamas baigtinis nekilnojamyjy daikty formavimo biidy sgrasas:

a) suformuojant naujg nekilnojamajj daikta;

b) padalijant Nekilnojamojo turto registre jregistruotg nekilnojamajj daiktg j atskirus
nekilnojamuosius daiktus;

c) atidalijant Nekilnojamojo turto registre jregistruoto bendrosios nuosavybés teise
valdomo nekilnojamojo daikto dalis ir jas suformuojant kaip atskirus
nekilnojamuosius daiktus;

d) sujungiant kelis Nekilnojamojo turto registre jregistruotus nekilnojamuosius daiktus
1 vieng nekilnojamajj daikta;

e) atliekant nekilnojamojo daikto amalgamacija.

2 Statybos techninis reglamentas STR 2.06.04:2014 ,,Gatvés ir vietinés reikSmés keliai. Bendrieji reikalavimai‘
patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. gruodzio 2 d. jsakymu Nr. D1-933 ,Dél statybos
techninio reglamento STR 2.06.04:2014 ,,Gatvés ir vietinés reikSmés keliai. Bendrieji reikalavimai® patvirtinimo*
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Reglamento 2 priedo 9.1 papunkciu nustatomas absoliutus draudimas bet kokias naujai
formuojamas patalpas priskirti vieSo poilsio patalpy tipui, vadinasi jsigaliojus projektui
nebegalés buti statomi ar keiciant paskirtj steigiami nauji viesbuciai, poilsio patalpos ir
apgyvendinimo patalpos? Sitlome §j absoliuty draudimg iSbraukti ir papunktj iSdéstyti taip:
., Patalpos naudojamos viesajai rekreacijai. Naujai—formuojamos—patatpos—sian—patalpiy
o i biiti prisleir

14. Atsizvelgiant | tai kad visas Reglamentas yra iSdéstomas nauja redakcija, kartu sitilome
inicijuoti diskusijg dél Reglamento 4 priedo 1 punkte pateikiamy ypatingy statiniy
kategorijos statiniy pozymiy ir parametry dydziy perzitiré€jimo.

Lietuvos architekty rimy pirmininkas Algimantas Pliucas

Kazimieras Labokas, el. pastas: kazimieras@architekturumai.lt
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