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AIŠKINAMASIS RAŠTAS
DĖL PANEVĖŽIO MIESTO SAVIVALDYBĖS TARYBOS SPRENDIMO „DĖL IŠNUOMOJAMOS ŽEMĖS SKLYPO, ESANČIO PANEVĖŽYJE, PALIŪNIŠKIO G. 5, DALIES DYDŽIŲ NUSTATYMO IR 2000 M. BALANDŽIO 13 D. VALSTYBINĖS ŽEMĖS NUOMOS SUTARTIES NR. N27/00-0042 PAKEITIMO“ PROJEKTO

2024 m. gruodžio 2 d.
Panevėžys

1. Sprendimo projekto tikslai ir uždaviniai: 
[bookmark: _Hlk165980191][bookmark: _Hlk183421023][bookmark: _Hlk184031713][bookmark: _Hlk183419844][bookmark: _Hlk163118564]Panevėžio miesto savivaldybės (toliau – Savivaldybė) tarybos sprendimo ,,Dėl išnuomojamos žemės sklypo, esančio Panevėžyje, Paliūniškio g. 5, dalies dydžių nustatymo ir 2000 m. balandžio 13 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. N27/00-0042 pakeitimo“ projekto (toliau – Projektas) tikslas – nustatyti UAB „Projekto vykdytojas“ nuosavybės teise priklausančiai negyvenamajai patalpai – archyvui (unikalus Nr. 4400-5867-8069:2422) eksploatuoti reikalingą žemės (kadastro Nr. 2701/0007:244), esančio Panevėžyje, Paliūniškio g. 5 (toliau – Žemės sklypas) dalį – 0,0010 ha, negyvenamajai patalpai – archyvui (unikalus Nr. 4400-5867-8178:2430) eksploatuoti reikalingą žemės sklypo dalį – 0,0008 ha, negyvenamajai patalpai – administracinei patalpai (unikalus Nr. 4400-5867-8414:2451) eksploatuoti reikalingą žemės sklypo dalį – 0,0069 ha, negyvenamajai patalpai – administracinei patalpai (unikalus Nr. 4400-5871-1883:2824) eksploatuoti reikalingą žemės sklypo dalį – 0,0038 ha ir išnuomoti UAB „Projekto vykdytojas“ šias žemės sklypo dalis, pakeičiant 2000 m. balandžio 13 d. valstybinės žemės nuomos sutartį Nr. N27/00-0042 (toliau – Nuomos sutartis) pagal suderintą susitarimo „Dėl 2000 m. balandžio 13 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. N27/00-0042 (2016 m. kovo 7 d. susitarimas Nr. 23SŽN-82-(14.23.55.), 2019 m. gruodžio 30 d. susitarimas Nr. 23SŽN-290-(14.23.55.), 2021 m. vasario 9 d. susitarimas Nr. 23SŽN-16-(14.23.55.), 2021 m. gegužės 4 d. susitarimas Nr. 23SŽN-47-(14.23.55.), 2021 m. lapkričio 11 d. susitarimas Nr. 23SŽN-166-(14.23.55 E.)) pakeitimo“ (toliau – Susitarimas) projektą. 
2. Siūlomos teisinio reguliavimo nuostatos, laukiami rezultatai: 
[bookmark: _Hlk158210628]Kadangi Žemės sklypo dalį Savivaldybė valdo patikėjimo teise, todėl sprendimą pakeisti Žemės sklypo Nuomos sutartį turėtų priimti Savivaldybės taryba.
Savivaldybės tarybai priėmus Projektą, UAB „Projekto vykdytojas“ galės pasirašyti Susitarimą pagal suderintą Susitarimo projektą.
3. Lėšų poreikis ir šaltiniai: 
Papildomo finansavimo nereikės. 
4. Sprendimui priimti reikalingi pagrindimai, skaičiavimai ar paaiškinimai: 
Savivaldybės administracija 2024 m. rugsėjo 11 d. gavo UAB „Projekto vykdytojas“ įgalioto atstovo J. D. (duomenys neskelbtini) (2004 m. vasario 26 d. įgaliojimas Nr. 833) prašymą pakeisti valstybinės žemės nuomos sutartį. 2024 m. spalio 21 d. J. D. (duomenys neskelbtini) elektroniniu paštu informavo, kad nepageidauja Žemės sklype statyti naujų, rekonstruoti esamų statinių. 
UAB „Projekto vykdytojas“ Nuomos sutartimi išnuomota 0,1509 ha ploto dalis, reikalinga pastatui – administraciniam pastatui (unikalus Nr. 2797-2006-7022) (toliau – Pastatas) eksploatuoti. Dalį patalpų, esančių Pastate nuomotojas UAB „Projekto vykdytojas“ perleido kitiems asmenims. UAB „Projekto vykdytojas“ nuosavybės teise priklausančiai negyvenamajai patalpai – archyvui (unikalus Nr. 4400-5867-8069:2422), negyvenamajai patalpai – archyvui (unikalus Nr. 4400-5867-8178:2430), negyvenamajai patalpai – administracinei patalpai (unikalus Nr. 4400-5867-8414:2451), negyvenamajai patalpai – administracinei patalpai (unikalus Nr. 4400-5871-1883:2824) eksploatuoti reikalinga tik 0,0125 ha ploto Žemės sklypo dalis.
Pagal Taisyklių 13 punkto nuostatas, kai savarankiškai funkcionuojančio vieno statinio ar įrenginio eksploatavimui pagal paskirtį suformuotas žemės sklypas priklauso dviem ar daugiau savininkų, kiekvienam statinio ar įrenginio savininkui ar nuomininkui tenkanti žemės sklypo dalis nustatoma atsižvelgus į kiekvienam iš jų priklausančią statinio arba įrenginio dalį, į kurią neįskaitomos statinio arba įrenginio (pagrindinio daikto) priklausinių valdomos dalys. 
Taisyklių 49.4 papunktyje numatyta, kad valstybinės žemės nuomos sutartis, kurios sudarymo faktas įregistruotas Nekilnojamojo turto registre, keičiama kai pasikeičia nuomininko nuosavybės ar nuomos teise valdomų savarankiškai funkcionuojančių statinių ar įrenginių, kuriems eksploatuoti išnuomotas žemės sklypas (jo dalis), skaičius ar šių statinių ar įrenginių nuosavybės ar nuomos teise valdoma dalis, todėl keistinas nuomininkui tenkantis žemės sklypo nuomojamos dalies dydis.
Pagal Taisyklių 51 punktą, valstybinės žemės nuomotojui arba nuomininkui paprašius kitos sutarties šalies pakeisti atskirą (-as) sutarties sąlygą (-as) ir pastarajai sutikus, sutarties tekstas surašomas taip, kad visos jos sąlygos atitiktų prašymo pakeisti sutartį keitimo pateikimo metu galiojančius teisės aktų reikalavimus, todėl Susitarimo projekte visi Nuomos sutarties punktai yra išdėstyti naujai.
Taisyklių 39.4 papunktyje nurodyta, kad jei asmuo pateikė visus Taisyklių 38 punkte nurodytus dokumentus ir reikalingus duomenis, per 30 darbo dienų nuo gauto prašymo įvertinimo, savivaldybė, atlikdama faktinių duomenų patikrinimą vietoje, Naudojamų žemės sklypų administravimo metodikos nustatyta tvarka tikrina galimybę naudoti statinius ar įrenginius, įvertina, ar valstybinės žemės sklypas atitinka Naudojamų žemės sklypų administravimo metodikoje įtvirtintus statiniams ar įrenginiams eksploatuoti reikalingo žemės sklypo būtinojo dydžio reikalavimus. 
Savivaldybės administracijos Teritorijų planavimo ir architektūros skyriaus Žemėtvarkos poskyrio specialistams atlikus faktinių duomenų patikrinimą vietoje (Teritorijų planavimo ir architektūros skyriaus Žemėtvarkos poskyrio 2024 m. spalio 9 d. patikrinimo aktas Nr. ŽPa-56) nustatyta, kad Žemės sklype esantis pastatas – administracinis pastatas (unikalus Nr. 2797-2006-7022), kuriame yra UAB „Projekto vykdytojas“ nuosavybės teise priklausančios patalpos, yra tinkamas naudoti ir yra naudojamas pagal Nekilnojamojo turto registre įregistruotą jo tiesioginę paskirtį.
Pagal Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2024 m. liepos 19 d. įsakymu Nr. D1-247 „Dėl Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų, parduodamų ar išnuomojamų ne aukciono būdu, administravimo metodikos patvirtinimo“, patvirtintos Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų, parduodamų ar išnuomojamų ne aukciono būdu, administravimo metodikos (toliau – Metodika) III skyriaus reikalavimus mažiausias valstybinės žemės sklypo dydis, reikalingas statiniams ar įrenginiams eksploatuoti, išskyrus kultūros paveldo objektus, įrašytus į Kultūros vertybių registrą, nustatomas pagal formulę
Smin = Astat + Spriež,
čia:
Smin – mažiausias valstybinės žemės sklypo dydis, kurį sudaro statinio ar įrenginio užimamas plotas ir statiniui ar įrenginiui prižiūrėti (prie jo privažiuoti, prieiti) reikalingas plotas;
Astat – statinio ar įrenginio užimamas plotas;
Spriež – statiniui ar įrenginiui prižiūrėti reikalingas plotas (kvadratiniais metrais), apskaičiuojamas pagal formulę:
kai statinio ar įrenginio užimamas plotas ≥ 250 m2 ir < 2 000 m2, – Spriež = 6 √Astat*3,00;
Čia Astat – 588 kv. m.
Pagal Metodikos nuostatas apskaičiuotas Pastatui eksploatuoti reikalingas Žemės sklypo  būtinas dydis yra 879 kv. m (Spriež = 6 √588*3,00 = 291 kv. m; Smin = 588+291 = 879 kv. m). Įvertinus, tai kad 0,1509 ha ploto žemės sklypas suformuotas iki Metodikos įsigaliojimo, taip pat į tai, kad būtinasis dydis gali būti padidintas dėl sklypui priklausančių želdinių ploto (Metodikos 12.2.3 papunktis) ir dėl faktinio žemės sklypo naudojimo (Metodikos 13.3 papunktis) nustatyta, kad 0,1509 ha plotas yra tinkamo dydžio. 
Taisyklių 44 punkte nurodyta, kad valstybinės žemės nuomos procedūrą vykdanti institucija valstybinės žemės nuomos sutarties projektą pateikia nuomininkui. Pasirašydamas sutarties projekte nuomininkas patvirtina, kad sutinka su sutarties projekte įrašytomis žemės sklypo nuomos sąlygomis. Laikantis Taisyklių 44 punkto reikalavimų Susitarimo projektas suderintas su UAB „Projekto vykdytojas“ įgaliotu atstovu J. D. (duomenys neskelbtini).
Sprendimas išnuomoti žemės sklypą ar jo dalį arba prašymo netenkinti priimamas per 10 darbo dienų, kai valstybinės žemės nuomotojas yra savivaldybės taryba, – artimiausiame tarybos posėdyje, nuo valstybinės žemės nuomos sutarties projekto suderinimo su nuomininku. Jeigu priimamas sprendimas išnuomoti žemės sklypą ar jo dalį, jame nurodoma, kad žemės sklypas ar jo dalis išnuomojami valstybinės žemės nuomos sutarties projekte įrašytomis sąlygomis ir nurodomi žemės sklypo nuomos termino nustatymo motyvai. Sutarties projektas pridedamas prie sprendimo išnuomoti žemės sklypą kaip neatskiriamas priedas. Ginčai dėl sprendimo išnuomoti žemės sklypą ar jo dalį, taip pat sprendimo netenkinti prašymo nagrinėjami bendrosios kompetencijos teisme.
[bookmark: _Hlk164692616]Vadovaujantis Taisyklių 51 punkto nuostatomis, perskaičiuotas Žemės sklypo dalies, reikalingos UAB „Projekto vykdytojas“ nuosavybės teise priklausančioms patalpoms eksploatuoti, nuomos terminas, kuris apskaičiuojamas vadovaujantis statybos techninio reglamento STR 1.12.06:2002 „Statinio naudojimo paskirtis ir gyvavimo trukmė“, patvirtinto Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. spalio 30 d. įsakymu Nr. 565 „Dėl statybos techninio reglamento STR 1.12.06:2002 „Statinio naudojimo paskirtis ir gyvavimo trukmė“ patvirtinimo“ (toliau – Reglamentas), nuostatomis. Žemės sklypo nuomos terminas apskaičiuotas pagal formulę:
T = (S – (S x (N / 100)) + M) – M1;
T – maksimalus galimas žemės nuomos terminas;
S – statinio ar įrenginio gyvavimo trukmė, numatyta pagal Reglamentą;
N – statinio ar įrenginio nusidėvėjimo procentas;
M – statinio ar įrenginio  nusidėvėjimo duomenų nustatymo metai;
M1 – einamieji metai.
Pastatas – administracinis pastatas, pastatytas iš plytų mūro, gyvavimo trukmė (saugaus naudojimo terminas) – 100 metų (Reglamento 29.1 papunktis), fizinio nusidėvėjimo procentas – 40%, kadastro duomenų nustatymo data – 2024-08-08, einamieji metai – 2024;
T = (100 – (100 x (40 / 100)) + 2024) – 2024 = 60.
Nuomos terminas – 60 metų.
Lietuvos Respublikos vyriausybės 1999 m. vasario 24 d. nutarimo Nr. 205 „Dėl žemės įvertinimo tvarkos“ 5.9 papunktyje numatyta, kad nuo 2009 m. sausio 1 d. be aukciono išnuomojamų valstybinės žemės sklypų (išskyrus atvejus, kai išnuomojamų be aukciono valstybinės žemės sklypų vertės apskaičiavimą reglamentuoja kiti teisės aktai) <...>, vertė apskaičiuojama pagal einamųjų metų sausio 1 d. taikytus žemės verčių žemėlapius. 
Žemės sklypo dalies vertė pagal žemės grupę (komercinės paskirties žemė) – 1 282,00 Eur (vienas tūkstantis du šimtai aštuoniasdešimt du eurai), apskaičiuota pagal 2024-01-01 taikytus žemės verčių žemėlapius, patvirtintus Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos direktoriaus 2023 m. gruodžio 21 d. įsakymu Nr. 1P-667-(1.3 E.) „Dėl masinio žemės vertinimo dokumentų patvirtinimo“.
Pagal Žemės įstatymo 36² straipsnio 9 dalį Nacionalinės žemės tarnybos išvada teikiama dėl sandorių, atitinkančių bent vieną iš šių kriterijų: sandoris (nuoma / panauda) sudaromas dėl valstybinės žemės sklypo, esančio saugomoje teritorijoje; sandoris sudaromas dėl įsiterpusio valstybinės žemės sklypo; sandoris sudaromas dėl valstybinės žemės sklypo, kuriame yra apleisti statiniai; sandoris sudaromas dėl valstybinės žemės sklypo, kurio vidutinė rinkos vertė ne mažesnė kaip trys šimtai tūkstančių eurų; sandoris sudaromas dėl valstybinės žemės ūkio paskirties žemės sklypo, ne mažesnio kaip 2 ha ploto; sandoris sudaromas dėl valstybinės kitos paskirties žemės sklypo, ne mažesnio kaip 0,3 ha ploto. 
Prieš savivaldybės tarybai priimant sprendimą reikalinga Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos išvada dėl sandorio atitikties teisės aktų reikalavimams, nes Žemės sklypas yra didesnis nei 0,3 ha.
5. Kieno iniciatyva parengtas sprendimo projektas: 
UAB „Projekto vykdytojas“ prašymu Savivaldybės administracijos.

Kadangi asmens duomenys neskelbiami, todėl asmenys, pagal teisės aktus turintys teisę susipažinti su dokumentais, pagal kuriuos rengiami Savivaldybės tarybos sprendimų projektai, su Projektui rengti pateiktais dokumentais gali susipažinti Savivaldybės administracijos Teritorijų planavimo ir architektūros skyriaus Žemėtvarkos poskyrio 211 kab. (Topolių al. 12, Panevėžys).
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