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AIŠKINAMASIS RAŠTAS
[bookmark: _Hlk128745853][bookmark: _Hlk175665272]DĖL PANEVĖŽIO MIESTO SAVIVALDYBĖS TARYBOS SPRENDIMO „DĖL IŠNUOMOJAMO ŽEMĖS SKLYPO, ESANČIO PANEVĖŽYJE, ELEKTRONIKOS G. 34, DALIŲ DYDŽIŲ NUSTATYMO IR 2018 M. SPALIO 24 D. VALSTYBINĖS ŽEMĖS NUOMOS SUTARTIES NR. 23SŽN-207-(14.23.55.) PAKEITIMO“ PROJEKTO

2025 m. gruodžio 1 d.
Panevėžys

1. Sprendimo projekto tikslai ir uždaviniai: 
[bookmark: _Hlk165980191][bookmark: _Hlk215489962][bookmark: _Hlk163118564]Panevėžio miesto savivaldybės (toliau – Savivaldybė) tarybos sprendimo ,,Dėl išnuomojamo žemės sklypo, esančio Panevėžyje, Elektronikos g. 34, dalių dydžių nustatymo ir 2018 m. spalio 24 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. 23SŽN-207-(14.23.55.) pakeitimo“ projekto (toliau – Projektas) tikslas – nustatyti UAB „GTV Store“ nuosavybės teise priklausančioms: negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1088:4464), esančioms pastate – administraciniame pastate (unikalus Nr. 2798-2007-5039), adresu Elektronikos g. 34A (toliau – Pastatas), eksploatuoti reikalingą žemės sklypo (kadastro Nr. 2701/0014:87), esančio Panevėžyje, Elektronikos g. 34, (toliau – Žemės sklypas) dalies dydį – 0,0049 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1099:4464), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0187 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1100:4466), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0153 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1133:4469), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0278 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1144:4470), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0216 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1166:4472), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0063 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1199:4475), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0042 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1200:4476), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0165 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1211:4477), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0031 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1244:4480), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0064 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1277:4483), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0064 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1288:4484), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0065 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1299:4485), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0065 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-9300:4486), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0055 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-9311:4487), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0056 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-9333:4489), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0049 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-9344:4490), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0075 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-9355:4491), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0069 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-9433:4495), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0055 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-9444:4496), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0055 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-9466:4498), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0056 ha, negyvenamajai patalpai – administracinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-6074-1393:9311), esančioms Pastate, eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 0,0007 ha, negyvenamajai patalpai – gamybinėms patalpoms (unikalus Nr. 4400-5394-3141:9301), esančioms pastate – gamybiniame pastate (unikalus Nr. 4400-5397-6733) (toliau – Pastatas1), eksploatuoti reikalingą Žemės sklypo dalies dydį – 2,2995 ha ir išnuomoti 27 metams UAB „GTV Store“ šias Žemės sklypo dalis (bendras plotas – 2,4914 ha), pakeičiant 2018 m. spalio 24 d. valstybinės žemės nuomos sutartį Nr. 23SŽN-207-(14.23.55.) (toliau – Nuomos sutartis) pagal suderintą susitarimo „Dėl 2018 m. spalio 24 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. 23SŽN-207-(14.23.55.) (2020 m. lapkričio 9 d. susitarimas Nr. 23SŽN-264-(14.23.55 E.)) pakeitimo“ (toliau – Susitarimas) projektą. 
2. Siūlomos teisinio reguliavimo nuostatos, laukiami rezultatai: 
[bookmark: _Hlk158210628]Kadangi Žemės sklypą Savivaldybė valdo patikėjimo teise, todėl sprendimą pakeisti Žemės sklypo Nuomos sutartį turėtų priimti Savivaldybės taryba.
Savivaldybės tarybai priėmus Projektą, UAB „GTV Store“ 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 2025 m. rugpjūčio 25 d. gavo UAB „GTV Store“ prašymą pakeisti Nuomos sutartį, nes dalį patalpų, esančių Pastate, kurioms eksploatuoti pagal Nuomos sutartį buvo išnuomota Žemės sklypo dalis, nuomininkas – UAB „GTV Store“ perleido kitiems asmenims. 2025 m. spalio 8 d. UAB „GTV Store“ elektroniniu paštu informavo, kad pageidauja Žemės sklype statyti naujus, rekonstruoti esamus statinius. 
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 2025 m. spalio 13 d. patikrinimo aktas Nr. ŽPa-64) nustatyta, kad Žemės sklype esantis Pastatas ir Pastatas1, kuriuose yra pirmiau minėtos UAB „GTV Store“ nuosavybės teise valdomos negyvenamos patalpos, yra tinkami naudoti ir naudojami pagal Nekilnojamojo turto registre įregistruotą jų tiesioginę paskirtį. Žemės sklypo paskirtis neatitinka Pastato paskirties.
Pagal Žemės įstatymas 9 straipsnio 26 dalies nuostatas 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 valstybinės žemės nuomos sutartyje turi būti nurodyta:
1) valstybinės žemės nuomos mokestis, kuris apskaičiuojamas pagal nekilnojamojo turto vertę, nustatytą taikant individualų turto vertinimą Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatyme nustatyta tvarka, ir didinamas 10 procentų. Individualus valstybinės žemės sklypo vertinimas atliekamas suinteresuoto asmens lėšomis;
2) 2 arba 5 metų, kai vadovaujantis Teritorijų planavimo įstatymu turi būti rengiamas vietovės lygmens teritorijų planavimo dokumentas, terminas, per kurį statinių savininkas turėtų pakeisti išsinuomoto valstybinės žemės sklypo pagrindinę žemės naudojimo paskirtį ir (ar) naudojimo būdą arba statinio paskirtį;
3) įpareigojimas valstybinės žemės nuomininkui iki sutartyje nustatyto termino pabaigos pateikti dokumentą apie statinio paskirties atitiktį valstybinės žemės sklypo pagrindinei žemės naudojimo paskirčiai ir (ar) naudojimo būdui. Nepateikus šio dokumento, valstybinės žemės nuomininkas moka dvigubo dydžio valstybinės žemės nuomos mokestį iki šio dokumento arba prašymo valstybinės žemės nuomotojui dėl valstybinės žemės nuomos sutarties nutraukimo pateikimo dienos.
Vadovaujantis pirmiau minėtomis Žemės įstatymo 9 straipsnio 26 dalies 1 punkto nuostatomis, 2025 m. liepos 11 d. atlikus individualų Žemės sklypo vertinimą, nustatyta Žemės sklypo 0,1919 ha ploto dalies, reikalingos UAB „GTV Store“ nuosavybės teise valdomoms patalpoms, esančioms Pastate, eksploatuoti, vertė – 11 818,00 Eur (Žemės sklypo rinkos vertė nustatyta 2025 m. liepos 11 d. atlikus individualų Žemės sklypo vertinimą – 275000,00 Eur, Žemės sklypo 0,1919 ha dalies vertė apskaičiuota taip: 275000 : 4,4653 × 0,1919 = 11818,00 Eur), nuo kurios nuomininkas UAB „GTV Store“ mokės 10 proc. didesnį nuomos mokestį, kol per nustatytą 5 metų laikotarpį pakeis Žemės sklypo 0,3669 ha ploto žemės dalies (kurioje yra nuomojama Žemės sklypo 0,1919 ha ploto žemės dalis) naudojimo būdą ar Pastato paskirtį.
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. Atsižvelgiant į tai, Žemės sklypo 2,2995 ha ploto dalies, reikalingos UAB „GTV Store“ nuosavybės teise valdomoms patalpoms, esančioms Pastate1, eksploatuoti, vertė – 117 413,00 Eur (vienas šimtas septyniolika tūkstančių keturi šimtai trylika eurų), apskaičiuota pagal 2025 m. sausio 1 d. taikytus žemės verčių žemėlapius, patvirtintus Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos (toliau – Nacionalinė žemės tarnyba) direktoriaus 2024 m. gruodžio 9 d. įsakymu Nr. 1P-546-(1.3 E.) „Dėl masinio žemės vertinimo dokumentų patvirtinimo“.
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;
kai statinio ar įrenginio užimamas plotas ≥ 2 000 m2, – Spriež = 6 √Astat*10,00;
Pagal Metodikos III skyriaus nuostatas Pastatui eksploatuoti reikalingas žemės sklypo būtinasis dydis yra 2008 kv. m (Spriež = 6√1347*3,00=661 kv. m; Smin=1347+661=2008 kv. m), Pastatui1 eksploatuoti reikalingas žemės sklypo būtinasis dydis yra 27297 kv. m (Spriež = 6√19023*10,00=8275 kv. m; Smin=19023+8275=27298 kv. m). Pagal Žemės sklypo planą nustatyta, kad Pastato eksploatacijai išskirta atskirai naudojama Žemės sklypo 0,3669 ha ploto dalis, Žemės sklypo plane žymima raide A. Pastato1 eksploatacijai Žemės sklypo plane išskirta atskirai naudojama Žemės sklypo 3,1761 ha ploto dalis, Žemės sklypo plane žymima raide B, ir bendro naudojimo plotų, Žemės sklypo plane žymimų E ir F, 0,4864 ha ploto dalis. Iš viso Pastato1 eksploatacijai tenka Žemės sklypo 3,6625 ha ploto dalis. Įvertinus, tai kad Žemės sklypas suplanuotas žemės sklypo (Elektronikos g. 1, Panevėžys) detaliuoju planu, patvirtintu Panevėžio miesto savivaldybės tarybos 2013 m. rugpjūčio 29 d. sprendimu Nr. 1-267 „Dėl žemės sklypo (Elektronikos g. 1, Panevėžys) detaliojo plano patvirtinimo, pagrindinės žemės naudojimo paskirties, būdų ir pobūdžių nustatymo“ iki Metodikos įsigaliojimo ir atliekant patikrinimą vietoje nustatyta, kad Žemės sklypo plane Pastatui ir Pastatui1 išskirtos Žemės sklypo dalys yra faktiškai naudojamos (Metodikos 13.3 papunktis), nustatyta, kad jos yra tinkamo dydžio.
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 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 „GTV Store“.
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: _Hlk215494937][bookmark: _Hlk164692616]Žemės sklypo dalies nuomos terminas apskaičiuojamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2003 m. gegužės 19 d. įsakymo Nr. 237 „Dėl Pastatų, statinių, įrenginių, pastatytų iki 1996 m. sausio 1 d., saugaus naudojimo termino nustatymo tvarkos patvirtinimo“, 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 yra administracinės paskirties, pastatytas iš plytų mūro, gyvavimo trukmė (saugaus naudojimo terminas) – 100 metų (Reglamento 29.1 papunktis), fizinio nusidėvėjimo procentas – 34%, kadastro duomenų nustatymo data – 2024-05-20, einamieji metai – 2025;
T = (100 – (100 x (34 / 100)) + 2024) – 2025 = 65;
Pastatas1 yra gamybos pramonės paskirties, pastatytas gelžbetonio blokų, gyvavimo trukmė (saugaus naudojimo terminas) – 80 metų (Reglamento 16.1 papunktis), fizinio nusidėvėjimo procentas – 65 %, kadastro duomenų nustatymo data – 2024 m. liepos 10 d., einamieji metai – 2025;
T = (80 – (80 x (65 / 100)) + 2024) – 2025 = 27;
Vadovaujantis Lietuvos Respublikos valstybės ir savivaldybių turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo įstatymo 9 straipsnyje nustatytais principais, kuriais remiantis valstybės ir savivaldybių turtas turi būti valdomas, naudojamas ir juo disponuojama, t. y. visuomeninės naudos, efektyvumo, racionalumo bei viešosios teisės principus, ir atsižvelgiant į Pastato1 ekonomiškai pagrįstą naudojimo trukmę ir nusidėvėjimo duomenis, Žemės sklypo 2,4914 ha dalies nuomos terminas – 27 metai.
Pagal Žemės įstatymo 36² straipsnio 8 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 „GTV Store“ prašymu Savivaldybės administracijos.
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