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AIŠKINAMASIS RAŠTAS
[bookmark: _Hlk168655980]DĖL PANEVĖŽIO MIESTO SAVIVALDYBĖS TARYBOS SPRENDIMO „DĖL ŽEMĖS SKLYPO (KADASTRO NR. 2701/0021:164), ESANČIO PANEVĖŽYJE, KLAIPĖDOS G. 103, DALIŲ DYDŽIO NUSTATYMO IR 2003 M. KOVO 10 D. VALSTYBINĖS ŽEMĖS NUOMOS SUTARTIES NR. N27/03-0022 PAKEITIMO“ PROJEKTO

2026 m. balandžio 23 d.
Panevėžys

1. Sprendimo projekto tikslai ir uždaviniai: 
[bookmark: _Hlk163118564]Panevėžio miesto savivaldybės (toliau – Savivaldybė) tarybos sprendimo ,,Dėl žemės sklypo (kadastro Nr. 2701/0021:164), esančio Panevėžyje, Klaipėdos g. 103, dalių dydžio nustatymo ir 2003 m. kovo 10 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. N27/03-0022 pakeitimo“ projekto (toliau – Projektas) tikslai: 
[bookmark: _Hlk165980191][bookmark: _Hlk225346358][bookmark: _Hlk225344370][bookmark: _Hlk175558884]– nustatyti negyvenamosioms patalpoms, esančioms pastate – prekybos centre (unikalus Nr. 2799-8002-8014) (toliau – Pastatas) eksploatuoti reikalingų žemės sklypo (kadastro Nr. 2701/0021:164), esančio Panevėžyje, Klaipėdos g. 103, (toliau – Žemės sklypas) dalių dydį taip: negyvenamajai patalpai – prekybos centrui (unikalus Nr. 4400-4060-1765:4507) (toliau – Patalpa1) – 0,4598 ha; negyvenamajai patalpai – lošimo automatų salonui (unikalus Nr. 4400-4060-1754:4506) (toliau – Patalpa2) – 0,0130 ha;
[bookmark: _Hlk224897610][bookmark: _Hlk224829708][bookmark: _Hlk191646867]– pakeisti 2003 m. kovo 10 d. valstybinės žemės nuomos sutartį Nr. N27/03-0022 (2013 m. gegužės 9 d. susitarimas Nr. 23SŽN-(14.23.55.)-45) (toliau – Nuomos sutartis), pagal kurią išnuomota Žemės sklypo 0,4823 ha ploto žemės dalis;
[bookmark: _Hlk224898681]– pritarti susitarimo dėl 2003 m. kovo 10 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. N27/03-0022 pakeitimo projektui (toliau – Susitarimas), kuris yra neatskiriamoji sprendimo dalis ir pagal kurį „Modura“, UAB, numatyta išnuomoti Žemės sklypo 0,4728 ha dalį 22 m. laikotarpiui. 
[bookmark: _Hlk224898824][bookmark: _Hlk225345652]Nuomos sutartis keičiama gavus „Modura“, UAB, 2026 m. sausio 30 d. prašymą Nuomos sutartyje pakeisti nuomininką, nes po vykusios reorganizacijos prijungimo būdu „Seramas“, UAB, buvo reorganizuota į „Modura“, UAB, ir pagal 2023-06-30 perdavimo-priėmimo aktą Nekilnojamojo turto registre nuosavybės teisė į pastatą – kompresorinę (unikalus Nr. 4400-0183-6824) (toliau – Pastatas1), Patalpą1 ir Patalpą2 įregistruota „Modura“, UAB.
2. Siūlomos teisinio reguliavimo nuostatos, laukiami rezultatai: 
[bookmark: _Hlk158210628]Kadangi Žemės sklypą Savivaldybė valdo patikėjimo teise, todėl sprendimą pakeisti Nuomos sutartį turėtų priimti Savivaldybės taryba.
[bookmark: _Hlk224900203]Savivaldybės tarybai priėmus Projektą, „Modura“, UAB, galės pasirašyti Susitarimą pagal suderintą Susitarimo projektą bei Susitarimą registruoti Nekilnojamojo turto registre.
3. Lėšų poreikis ir šaltiniai: 
Papildomo finansavimo nereikės. 
4. Sprendimui priimti reikalingi pagrindimai, skaičiavimai ar paaiškinimai: 
[bookmark: _Hlk215494060]Pagal Civilinio kodekso 2.97 straipsnio 3 dalies nuostatas, vienas iš juridinių asmenų reorganizavimo būdų yra prijungimas – tai vieno ar daugiau juridinių asmenų prijungimas prie kito juridinio asmens, kuriam pereina visos reorganizuojamo juridinio asmens teisės ir pareigos.
[bookmark: part_126717a8621c4a5a9df45665ccc8735e][bookmark: part_bb8d71a05d024835a64402c137b5d173][bookmark: part_02c4b14470574793a65ec56b0631f05e][bookmark: part_1096fa5122824fd1ba17bc2535b5c680][bookmark: part_77a39edcc3834cef9ce265ae470b93e7]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) 49 punkte numatyta, kada keičiama valstybinės žemės nuomos sutartis, kurios sudarymo faktas įregistruotas Nekilnojamojo turto registre: pagal 49.3. papunktį, kai nuomininko prašymu sutartyje įrašoma galimybė išnuomotame žemės sklype (jo dalyje) statyti naujus statinius ar įrenginius ir (ar) rekonstruoti esamus statinius ar įrenginius; tokia galimybė sutartyje įrašoma, kai ji egzistuoja pagal Taisyklių 43.9 papunktyje nurodytas sąlygas; 49.4. papunkčiu, 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; 49.7 papunktyje numatyta, kad keičiama kitais įstatymuose nustatytais atvejais.
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. Atsižvelgiant į tai, Patalpai1 ir Patalpai2 eksploatuoti reikalingų Žemės sklypo dalių dydis nustatytas įvertinus tik savarankiškai funkcionuojančio Pastato, kuriame yra Patalpa1 ir Patalpa2, visų patalpų bendrus plotus. Plotų skaičiavimų lentelė pridedama. 
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 Susitarime 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. 
[bookmark: _Hlk210226819][bookmark: _Hlk221536220]Savivaldybės administracijos Teritorijų planavimo ir architektūros skyriaus Žemėtvarkos poskyrio specialistams atlikus faktinių duomenų patikrinimą vietoje (Teritorijų planavimo ir architektūros skyriaus Žemėtvarkos poskyrio 2026 m. vasario 20 d. patikrinimo aktas Nr. ŽPa-20), nustatyta, kad Žemės sklype esantis Pastatas, kuriame yra Patalpa1 ir Patalpa2, yra tinkamas naudoti ir yra naudojamas pagal Nekilnojamojo turto registre įregistruotą jo tiesioginę paskirtį, o Pastatas1 yra priklausinys. Pagal Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų, parduodamų ar išnuomojamų ne aukciono būdu, administravimo metodikos, patvirtintos 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“ (toliau – Metodika) nuostatas, apskaičiuotas Pastatui eksploatuoti reikalingas žemės sklypo būtinasis dydis yra 10182 kv. m (Spriež = 6√5666*10,00 = 4516 kv. m; Smin = 5666 + 4516 = 10182 kv. m), Pastatui1 eksploatuoti reikalingas žemės sklypo būtinasis dydis yra 125 kv. m (Spriež = 6√145*2,00 = 80 kv. m; Smin = 45 + 80 = 125 kv. m). Atsižvelgiant į tai, Pastatui ir Pastatui1 eksploatuoti reikalingas žemės sklypo būtinasis dydis yra 10182 + 125 = 10307 kv. m. Įvertinus, tai kad Žemės sklypas suplanuotas detaliuoju planu, patvirtintu Panevėžio miesto valdybos 1997 m. spalio 21 d. sprendimu Nr. 355v „Dėl detalaus planavimo projekto tvirtinimo“, iki Metodikos įsigaliojimo, taip pat atsižvelgiant į faktinį Žemės sklypo naudojimą (Metodikos 13.3 papunktis), nustatyta, kad Pastatui ir Pastatui1 eksploatuoti suformuotas 1,0554 ha ploto Žemės sklypas yra tinkamo dydžio.
[bookmark: _Hlk224908830]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 „Modura“, UAB.
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 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 + 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;
Pastatas yra prekybos paskirties, pastatytas iš metalo konstrukcijų, gyvavimo trukmė – 50 metų (Reglamento 10.5 papunktis), statybos pabaigos metai – 1998, einamieji metai – 2026;
T = (50 + 1998) – 2026 = 22;
Žemės sklypas išnuomojamas 22 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 dalies vertė – 123 195 Eur (vienas šimtas dvidešimt trys tūkstančiai vienas šimtas devyniasdešimt penki eurai), apskaičiuota pagal 2026-01-01 taikytus žemės verčių žemėlapius, patvirtintus Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos direktoriaus (toliau – Nacionalinė žemės tarnyba) 2025 m. gruodžio 12 d. įsakymu Nr. 1P-1342-(1.1 E.) „Dėl masinio žemės vertinimo dokumentų patvirtinimo“.
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. 
Kadangi Žemės sklypas yra didesnis nei 0,3 ha, vadovaujantis Žemės įstatymo 36² straipsnio 8 dalimi, prieš Savivaldybės tarybai priimant Projektą, Projektas buvo pateiktas vertinti Nacionalinei žemės tarnybai. Nacionalinės žemės tarnybos išvada Nr. 1S-573 „Dėl susitarimo projekto pakeisti valstybinės žemės nuomos sutartį atitikties teisės aktų reikalavimams“ priimta 2026 m. balandžio 22 d. ir šioje išvadoje nurodyta, kad prie Projekto pridėtas susitarimo projektas pakeisti valstybinės žemės nuomos sutartį, atitinka teisės aktų reikalavimus. Atsižvelgiant į tai, Savivaldybės tarybai nėra kliūčių priimti Projektą.
5. Kieno iniciatyva parengtas sprendimo projektas: 
„Modura“, UAB, prašymu Savivaldybės administracijos.



Teritorijų planavimo ir architektūros skyriaus
Žemėtvarkos poskyrio vyresnioji specialistė 		                Gražina Januševičienė
