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AIŠKINAMASIS RAŠTAS
DĖL PANEVĖŽIO MIESTO SAVIVALDYBĖS TARYBOS SPRENDIMO „DĖL ŽEMĖS SKLYPO (KADASTRO NR. 2701/0014:33), ESANČIO PANEVĖŽYJE, TINKLŲ G. 25E, NUOMOS“ PROJEKTO

2025 m. kovo 25 d.
Panevėžys

1. Sprendimo projekto tikslai ir uždaviniai: 
[bookmark: _Hlk163118564][bookmark: _Hlk192085371][bookmark: _Hlk181023514]Panevėžio miesto savivaldybės (toliau – Savivaldybė) tarybos sprendimo ,,Dėl žemės sklypo (kadastro Nr. 2701/0014:33), esančio Panevėžyje, Tinklų g. 25E, nuomos“ projekto (toliau – Projektas) tikslas – išnuomoti pagal žemės sklypo (Panevėžys, Tinklų g. 25E) dalių planą, patvirtintą Panevėžio miesto savivaldybės tarybos 2024 m. gruodžio 27 d. sprendimu Nr. 1-566 „Dėl žemės sklypo (Panevėžys, Tinklų g. 25E) dalių plano patvirtinimo“, UAB „Longo Shared Services“ 0,9567 ha ploto žemės sklypą (kadastro Nr. 2701/0014:33), esantį Panevėžyje, Tinklų g. 25E (toliau – Žemės sklypas), reikalingą gamybiniame pastate (unikalus Nr. 2797-4007-5099) esančioms patalpoms (unikalūs Nr. 2797-4007-5099:0001, 2797-4007-5099:0002, 2797-4007-5099:0003) (toliau – Pastatas Nr. 1) (0,7625 ha ploto žemės dalis), pastatui – šratavimo cechui (unikalus Nr. 4400-1769-3219) (toliau – Pastatas Nr. 2) (0,1384 ha ploto žemės dalis) ir administraciniam – buitiniam pastatui (unikalus Nr. 4400-1769-3236) (toliau Pastatas Nr. 3) (0,0558 ha ploto žemės dalis) (toliau kartu – Pastatai) eksploatuoti, pagal suderintą valstybinės žemės nuomos sutarties projektą. 
2. Siūlomos teisinio reguliavimo nuostatos, laukiami rezultatai: 
[bookmark: _Hlk158210628]Kadangi Žemės sklypą Savivaldybė valdo patikėjimo teise, todėl sprendimą išnuomoti Žemės sklypą turėtų priimti Savivaldybės taryba.
Savivaldybės tarybai priėmus Projektą, UAB „Longo Shared Services“ galės išsinuomoti Žemės sklypą pagal valstybinės žemės nuomos sutarties projektą. 
3. Lėšų poreikis ir šaltiniai: 
Papildomo finansavimo nereikės. 
4. Sprendimui priimti reikalingi pagrindimai, skaičiavimai ar paaiškinimai: 
[bookmark: _Hlk191974549]Savivaldybės administracija 2024 m. gruodžio 06 d. gavo UAB „Longo Shared Services“ prašymą išnuomoti ne aukciono būdu Žemės sklypą, reikalingą Pastatams eksploatuoti.
Lietuvos Respublikos vietos savivaldos įstatymo 15 straipsnio 2 dalies 20 punkte nustatyta, kad išimtinė savivaldybės tarybos funkcija – sprendimų dėl savivaldybei patikėjimo teise perduotos valstybinės žemės valdymo, naudojimo ir disponavimo ja, išskyrus šio įstatymo 27 straipsnio 2 dalies 29 punkte nurodytus sutikimus ir sprendimus, ir sprendimų dėl sutikimo perimti kitą valstybės turtą savivaldybės nuosavybėn priėmimas. 
Lietuvos Respublikos žemės įstatymo (toliau – Žemės įstatymas) 9 straipsnio 1 dalies 1 punkte nustatyta, kad savivaldybių tarybos išnuomoja valstybinės žemės sklypus, perduotus patikėjimo teise savivaldybėms. Sprendimą išnuomoti valstybinės žemės sklypą priima savivaldybės taryba, o valstybinės žemės nuomos sutartį sudaro meras arba jo įgaliotas savivaldybės administracijos direktorius. 
Žemės įstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1 punkte nurodyta, kad valstybinė žemė išnuomojama be aukciono, jeigu ji užstatyta fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybės teise priklausančiais ar jų nuomojamais statiniais ar įrenginiais (išskyrus laikinuosius statinius, inžinerinius tinklus bei neturinčius aiškios funkcinės priklausomybės ar apibrėžto naudojimo arba ūkinės veiklos pobūdžio statinius, kurie tarnauja pagrindiniam statiniui ar įrenginiui arba jo priklausiniui) ir naudojama šiems statiniams ar įrenginiams eksploatuoti, išskyrus šio straipsnio 24 ir 25 dalyse nustatytus atvejus. Žemės sklypai, užstatyti fizinių ar juridinių asmenų nuomojamais statiniais ar įrenginiais, išnuomojami tik šių statinių ar įrenginių nuomos terminui. Žemės sklypai išnuomojami teritorijų planavimo dokumentuose ar žemės valdos projektuose nustatyto dydžio, kuris būtinas statiniams ar įrenginiams eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre įrašytą jų tiesioginę paskirtį.
Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos taisyklių, patvirtintų Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 „Dėl Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos taisyklių patvirtinimo“ (toliau – Taisyklės), 35 punkte numatyta, kad naudojamus žemės sklypus (jų dalis) be aukciono turi teisę išsinuomoti Lietuvos Respublikos fiziniai ir juridiniai asmenys, užsieniečiai, užsienio juridiniai asmenys ir kitos užsienio organizacijos (toliau visi kartu šiame skirsnyje – asmenys), kuriems šiuose žemės sklypuose (jų dalyse) esantys savarankiškai funkcionuojantys statiniai ar įrenginiai priklauso nuosavybės teise arba yra jų nuomojami. 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 2025-01-02 patikrinimo aktas Nr. ŽPa-2), nustatyta, kad Žemės sklype esantys Pastatai yra tinkami naudoti ir naudojami pagal Nekilnojamojo turto registre įregistruotą jų 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 užimamas plotas < 250 m2, Spriež = 6 Astat 2,00;
kai statinio užimamas plotas ≥250 m2 ir < 2 000 m2 , Spriež = 6Astat 3,00;
kai statinio užimamas plotas ≥2 000 m2, Spriež = 6Astat  · 10,00.
[bookmark: _Hlk192085079][bookmark: _Hlk192084884]Pastatams eksploatuoti išskirtos dalys ir apskaičiuotas Pastatams eksploatuoti reikalingas žemės sklypo būtinasis dydis: Pastatui Nr. 1 eksploatuoti reikalingas mažiausias žemės sklypo dydis  yra 5527 kv. m (Spriež = 6√2517*10,00=3010 kv. m; Smin=2517+3010=5527 kv. m); Pastatui Nr. 2 eksploatuoti reikalingas mažiausias žemės sklypo dydis  yra 1003 kv. m (Spriež = 6√572*3,00=431 kv. m; Smin=572+431=1003 kv. m); Pastatui Nr. 3 eksploatuoti reikalingas mažiausias žemės sklypo dydis yra 405 kv. m (Spriež = 6√225*2,00=180 kv. m; Smin=225+180=405 kv. m). Sudėjus Pastatams eksploatuoti reikalingus mažiausius žemės sklypų dydžius gautas bendras 0,6935 ha dydžio žemės sklypas (5527 kv. m + 1003 kv. m + 405 kv. m = 6935 kv. m). Įvertinus tai, kad Žemės sklypas suformuotas iki Metodikos įsigaliojimo, tai būtinasis dydis gali būti padidintas dėl automobilių stovėjimo aikštelės ploto, statinių išdėstymo žemės sklype, faktinio žemės sklypo naudojimo (Metodikos 12.2.2, 12.2.4, 13.3 papunkčiai). Atsižvelgiant į tai, nustatyta, kad Žemės sklypo plotas – 0,9567 ha yra tinkamo dydžio.
Pažymėtina, kad Pastatams eksploatuoti reikalingų Žemės sklypo žemės dalių dydžiai nustatyti žemės sklypo (Panevėžys, Tinklų g. 25E) dalių plane, patvirtintame Panevėžio miesto savivaldybės tarybos 2024 m. gruodžio 27 d. sprendimu Nr. 1-566.
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 valstybinės žemės nuomos sutarties projektas suderintas su UAB „Longo Shared services“.
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]Nuomos terminas 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 (statiniams pastatytiems iki 1996-01-01):
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 Nr. 1 – gamybinis pastatas, pastatytas iš gelžbetonio plokščių, gyvavimo trukmė (saugaus naudojimo terminas) – 80 metų (Reglamento 16.1 papunktis), fizinio nusidėvėjimo procentas – 37%, kadastro duomenų nustatymo data – 2024-06-07, einamieji metai – 2025;
T = (80 – (80 x (37 / 100)) + 2024) – 2025 = 49.
Nuomos terminas – 49 metai.
Kitų dviejų pastatų (Nr. 2 ir Nr. 3) Žemės sklypo nuomos terminas apskaičiuotas pagal formulę:
T = (S – (S + M) – M1;
T – maksimalus galimas žemės nuomos terminas;
S – statinio ar įrenginio gyvavimo trukmė, numatyta pagal Reglamentą;
M – statinio ar įrenginio statybos pabaigos metai;
M1 – einamieji metai;
[bookmark: _Hlk191973225]Pastatas Nr. 2 yra gamybos, pramonės paskirties, pastatytas iš metalo su karkasu, gyvavimo trukmė – 50 metų (Reglamento 10.5 papunktis), statybos pabaigos metai – 2008, einamieji metai – 2025;
T = (50  + 2008) – 2025 = 33;
Pastatas Nr. 3 yra administracinės paskirties, pastatytas iš metalo su karkasu, gyvavimo trukmė – 50 metų (Reglamento 18.5 papunktis), statybos pabaigos metai – 2008, einamieji metai – 2025;
T = (50  + 2008) – 2025 = 33.
Žemės sklypas išnuomojamas trumpiausiam terminui 33 metams.
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 (Panevėžys, Tinklų g. 25E) dalių plane, patvirtintame Panevėžio miesto savivaldybės tarybos 2024 m. gruodžio 27 d. sprendimu Nr. 1-566, išskirta Pastatams Nr. 1 ir Nr. 2 eksploatuoti reikalinga Žemės sklypo žemės dalis, kuri yra 0,9009 ha ploto. Šios Žemės sklypo žemės dalies vertė – 56030,00 Eur (penkiasdešimt šeši tūkstančiai trisdešimt eurų), apskaičiuota pagal 2025-01-01 taikytus žemės verčių žemėlapius, patvirtintus Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos direktoriaus 2024 m. gruodžio 9 d. įsakymu Nr. 1P-546-(1.3 E.) „Dėl masinio žemės vertinimo dokumentų patvirtinimo“.
Pagal Lietuvos Respublikos žemės įstatymo (toliau – Žemės įstatymas) 9 straipsnio 26 dalį valstybinės žemės nuomotojas išnuomoja valstybinės žemės sklypą statiniams ir (ar) įrenginiams eksploatuoti, kurių paskirtis neatitinka valstybinės žemės sklypo pagrindinės žemės naudojimo paskirties ir (ar) naudojimo būdo, tačiau išnuomojamo žemės sklypo vertė nustatoma taikant individualų turto vertinimą Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatyme nustatyta tvarka ir ji neperskaičiuojama. Atlikus individualų Žemės sklypo vertinimą, nustatyta, kad Pastatui Nr. 3 eksploatuoti tenkančios 0,0558 ha ploto žemės dalies iš bendro Žemės sklypo vertė – 3849,00 Eur, nuo kurios nuomininkas mokės 10 proc. didesnį nuomos mokestį, kol per nustatytą 5 metų laikotarpį pakeis 0,0558 ha ploto žemės dalies iš bendro Žemės sklypo naudojimo būdą ar Pastato Nr. 3 paskirtį.
[bookmark: _Hlk191974432]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. 
Kadangi Žemės sklypas yra didesnis nei 0,3 ha, vadovaujantis Žemės įstatymo 36² straipsnio 9 dalimi,  Projektas buvo pateiktas vertinti Nacionalinei žemės tarnybai. Nacionalinės žemės tarnybos išvada Nr. 1SD-33306-(8.6 E.) ,,Dėl valstybinės žemės nuomos sutarties projekto atitikties teisės aktų reikalavimams“ priimta 2025 m. kovo 24 d. ir šioje išvadoje nurodyta, kad prie Projekto pridėtas valstybinės žemės nuomos sutarties projektas atitinka teisės aktų reikalavimus. Atsižvelgiant į tai, Savivaldybės tarybai nėra kliūčių priimti Projektą. 
5. Kieno iniciatyva parengtas sprendimo projektas: 
UAB „Longo Shared Services“ prašymu Savivaldybės administracijos.


Teritorijų planavimo ir architektūros skyriaus
Žemėtvarkos poskyrio vyresnioji specialistė 		                Gražina Januševičienė

