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AIŠKINAMASIS RAŠTAS
PRIE KRETINGOS RAJONO SAVIVALDYBĖS TARYBOS SPRENDIMO PROJEKTO
„DĖL 2004 M. LAPKRIČIO 26 D. VALSTYBINĖS ŽEMĖS NUOMOS SUTARTIES NR. N 56/2004-0109 PAKEITIMO“

2025 m.		d.
Kretinga

1. Parengto sprendimo projekto tikslas ir uždaviniai. 
[bookmark: _Hlk168662149][bookmark: _Hlk168660541][bookmark: _Hlk168662234]Kretingos rajono savivaldybės (toliau – Savivaldybė) tarybos sprendimo ,,Dėl 2004 m. lapkričio 26 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. N 56/2004-0109 pakeitimo“ projekto (toliau – Projektas) tikslas – pakeisti 2004 m. lapkričio 26 d. valstybinės žemės nuomos sutartį Nr. N 56/2004-0109 (toliau – Nuomos sutartis) dėl 0,6273 ha ploto kitos paskirties (žemės naudojimo būdas – komercinės paskirties objektų teritorijos) valstybinės žemės sklypo (kadastro Nr. 5634/0008:625), esančio Laisvės g. 11A, Kretingoje (toliau – Žemės sklypas), pagal nuomininkės SĮ „Kretingos komunalininkas“ (toliau – Įmonė) suderintą Susitarimo projektą „Dėl 2004 m. lapkričio 26 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. N 56/2004-0109 pakeitimo“ (toliau – Susitarimas).
2. Siūlomos teisinio reguliavimo nuostatos, šiuo metu esantis teisinis reglamentavimas, kokie šios srities teisės aktai tebegalioja ir kokius teisės aktus būtina pakeisti ar panaikinti, priėmus teikiamą tarybos sprendimo projektą.
[bookmark: _Hlk158210628]Kadangi Žemės sklypą Savivaldybė valdo patikėjimo teise, todėl sprendimą pakeisti Žemės sklypo Nuomos sutartį turėtų priimti Savivaldybės taryba.
3. Kokių rezultatų laukiama.
[bookmark: _Hlk168662077]Savivaldybės tarybai priėmus Projektą, Įmonė galės pasirašyti Susitarimą ir turės nauja versija išdėstytą Nuomos sutartį, kurią galės įregistruoti VĮ Registrų centre.
4. Lėšų poreikis ir šaltiniai.
Lėšų nereikės.
5. Kiti sprendimui priimti reikalingi pagrindimai, skaičiavimai ar paaiškinimai.
Kretingos rajono savivaldybės taryba 2024 m. vasario 29 d. sprendimu Nr. T2-54 „Dėl sutikimo reorganizuoti savivaldybės įmonę „Kretingos turgus“ nusprendė sutikti reorganizuoti jungimo būdu savivaldybės įmonę „Kretingos turgus“ prijungiant ją prie savivaldybės įmonės „Kretingos komunalininkas“.
Kretingos rajono savivaldybės meras 2024 m. balandžio 26 d. potvarkiu Nr. V3-256 „Dėl sprendimo reorganizuoti SĮ „Kretingos turgus“, reorganizavimo sąlygų ir naujos SĮ „Kretingos komunalininkas“ įstatų redakcijos patvirtinimo“ reorganizavo jungimo būdu SĮ „Kretingos turgus“ prijungiant ją prie SĮ „Kretingos komunalininkas“.
Kretingos rajono savivaldybės administracija 2024 m. rugpjūčio 6 d. gavo Įmonės prašymą pakeisti 2004 m. lapkričio 26 d. valstybinės žemės nuomos sutartį Nr. N 56/2004-0109 ir 2015 m. kovo 10 d. susitarimą pakeisti sutartį Nr. 14SŽN-45-(14.14.55.).
Žemės sklypas reikalingas Įmonės vardu registruotiems pastatams: mėsos paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9011), mėsos paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9033), žuvies paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9044) (toliau – Pastatai) ir kitiems inžineriniams statiniams – kiemo statiniams (unikalus Nr. 5697-4013-9055) eksploatuoti.
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.
Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos taisyklių (toliau – Taisyklės), patvirtintų Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 „Dėl Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos taisyklių patvirtinimo“, 49.7 papunktyje numatyta, kad valstybinės žemės nuomos sutartis, kurios sudarymo faktas įregistruotas Nekilnojamojo turto registre, keičiama kitais įstatymuose nustatytais atvejais.
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 nauja versija.
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 Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus specialistams atlikus faktinių duomenų patikrinimą vietoje (Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus 2024 m. rugpjūčio 26 d. patikrinimo aktas Nr. D8-1835) nustatyta, kad Žemės sklype esantys Pastatai yra tinkami naudoti ir yra naudojami pagal Nekilnojamojo turto registre įregistruotą jų tiesioginę paskirtį.
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 SĮ „Kretingos komunalininkas“.
Taisyklių 12.1 papunktyje reglamentuota, parduodami ar nuomojami be aukciono žemės sklypai tik savarankiškai funkcionuojantiems Nekilnojamojo turto registre įregistruotiems atskirais objektais (pagrindiniais daiktais) statiniams ir įrenginiams (su jų priklausiniais) eksploatuoti, kurie naudojami pagal Nekilnojamojo turto kadastre įrašytą jų pagrindinę tikslinę naudojimo paskirtį. Žemės sklypas turi būti būtino ir pakankamo dydžio statiniams ir įrenginiams su priklausiniais pagal jų paskirtį eksploatuoti. Aplinkos ministras nustato tvarką, pagal kurią, atliekant faktinių aplinkybių patikrinimą, įvertinama galimybė naudoti statinius ir įrenginius (vizualiai matomus jų išorinių atitvarų pažeidimus) ir nustatomi naudojamiems statiniams ir įrenginiams eksploatuoti reikalingų žemės sklypų būtinieji dydžiai.
Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų, parduodamų ar išnuomojamų ne aukciono būdu, administravimo metodikos (toliau – Metodika), 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“, 8 punkte nurodyta, kad 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, kuris atitinka statinio ar įrenginio konstrukcijų (ir išsikišusių konsolinių konstrukcijų, stogo konstrukcijų, balkonų ir kt.) projekciją į žemės paviršių;
Spriež – statiniui ar įrenginiui prižiūrėti reikalingas plotas (kvadratiniais metrais), apskaičiuojamas pagal formules:
kai statinio ar įrenginio užimamas plotas < 250 m2, – Spriež = 6 √Astat · 2,00;
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.
Atsižvelgiant į Nekilnojamojo turto registre nurodytų pastatų (mėsos paviljonas, mėsos paviljonas, žuvies paviljonas) užimamus plotus, paskaičiuotas  mažiausias valstybinės žemės sklypo dydis, kurį sudaro pastatų užimamas plotas ir pastatams prižiūrėti (prie jų privažiuoti, prieiti) reikalingas plotas:
Pastatas – mėsos paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9011), užstatytą plotą sudaro 148,00 kv. m, tai:
Spriež = 6 √148,00 · 2,00 = 145,99 kv. m
Smin = Astat + Spriež = 148,00 + 145,99 = 293,99 kv. m
Pastatas – mėsos paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9033), užstatytą plotą sudaro 141,00 kv. m, tai:
Spriež = 6 √141,00 · 2,00 = 142,49 kv. m
Smin = Astat + Spriež = 141,00 + 142,49 = 283,49 kv. m
Pastatas – žuvies paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9044), užstatytą plotą sudaro 64,00 kv. m, tai:
Spriež = 6 √64,00 · 2,00 = 96,00 kv. m
Smin = Astat + Spriež = 64,00 + 96,00 = 160,00 kv. m
Tai mažiausias valstybinės žemės sklypo dydis įvertinus tik pastatų užimamus plotus:
Smin (bendras) = Smin + Smin + Smin = 293,99 + 283,49 + 160,00 = 737,48 kv. m
Žemės sklype be pastatų yra asfalto danga padengta kiemo aikštelė bei lauko prekystaliai. Pastatuose, kiemo aikštelėje ir lauko prekystaliuose vyksta prekyba. Visas Žemės sklypo plotas yra naudojamas pagal paskirtį, yra vykdoma komercinė veikla. Suprojektuotas Žemės sklypo 0,6273 ha plotas yra būtinas prekybos paskirčiai.
Metodikos 15 punkte nurodyta, kad kiekvienam savarankiškai funkcionuojančiam statiniui ar įrenginiui su priklausiniais, esantiems viename valstybinės žemės sklype, atskirai išskiriama jiems eksploatuoti reikalinga žemės sklypo dalis. Ši dalis turi būti išskirta neatsižvelgiant, ar šiame punkte nurodytus statinius ar įrenginius su priklausiniais viename žemės sklype nuosavybės ir (ar) nuomos teise valdo vienas asmuo ar keli.
Kretingos rajono savivaldybės administracija 2025 m. birželio 4 d. gavo UAB „Kartografiniai projektai“ prašymą suderinti Žemės sklypo dalių planą.
Kretingos rajono savivaldybės taryba 2025 m. birželio 26 d. sprendimu Nr. T2-247 „Dėl kitos paskirties valstybinės žemės sklypo, esančio Laisvės g. 11A, Kretingoje, dalių nustatymo“ nustatė dalis, reikalingas pastatams eksploatuoti.
Lietuvos Respublikos žemės įstatymo 9 straipsnio 31 dalyje reglamentuota, kad kai pagal teritorijų planavimo dokumentą ar žemės valdos projektą keliems savarankiškai funkcionuojantiems statiniams ir (ar) įrenginiams, Nekilnojamojo turto registre įregistruotiems kaip atskiri objektai (pagrindiniai daiktai), eksploatuoti suformuotas vienas valstybinės žemės sklypas, šis žemės sklypas ar jo dalis išnuomojami tik aplinkos ministro nustatyta tvarka nustačius savarankiškai funkcionuojantiems statiniams ir (ar) įrenginiams eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre įrašytą jų tiesioginę paskirtį būtinas žemės sklypo dalis. Šis reikalavimas netaikomas, kai šioje dalyje nurodyti statiniai ir (ar) įrenginiai priklauso vienam savininkui ir jie naudojami tai pačiai (vienai) veiklai vykdyti arba kai perleidus nebaigtus statyti statinius (išskyrus apleistus ir sunykusius), kurių statybai išduotas statybą leidžiantis dokumentas, kai jis privalomas pagal Statybos įstatymą, keičiama valstybinės žemės nuomos sutartis.
Žemės sklype esantys pastatai priklauso vienam savininkui, tai yra Kretingos rajono savivaldybei, kurie visi patikėjimo teise yra perduoti vienam asmeniui – SĮ „Kretingos komunalininkas“ ir visi taip pat yra naudojami prekybos veiklai.
Atsižvelgiant į tai, Žemės sklypui dalių plano rengti nereikia.
[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 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.
Prekybos paskirties pastatas – mėsos paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9033), pastatytas iš medžio su karkasu, gyvavimo trukmė (saugaus naudojimo terminas) – 40 metų (Reglamento 10.3 papunktis), fizinio nusidėvėjimo procentas – 37 %, kadastro duomenų nustatymo data – 1998-09-05, einamieji metai – 2025.
T = 40 – (40 x (37 / 100)) + 1998) – 2025 = - 3997,80 
Atsižvelgiant į Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos teikiamas rekomendacijas dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų nuomos be aukciono ir valstybinės žemės sklypų panaudos, Nekilnojamojo turto registre nesant statinių ar įrenginių, pastatytų iki 1996 m. sausio 1 d. nusidėvėjimo duomenų arba žemės sklypo nuomos terminas apskaičiuotas pagal formulę ir rezultatas gaunamas su minuso ženklu, nuomos terminas nustatomas ne ilgesnis kaip viena dešimtoji dalis nustatytos statinio ar įrenginio ekonomiškai pagrįstos naudojimo trukmės.
Todėl atsižvelgiant į ankščiau nurodytus duomenis, nuomos terminas nustatomas 4 (keturi) metai, t. y. 40 / 10 = 4.
Prekybos paskirties pastatas – prekybinis paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9011), pastatytas iš plytų, gyvavimo trukmė (saugaus naudojimo terminas) – 100 metų (Reglamento 10.1 papunktis), fizinio nusidėvėjimo procentas – 25 %, atkūrimo sąnaudų (statybos vertės) ir atkuriamosios vertės nustatymo data – 2016-10-21, einamieji metai – 2025.
T = 100 – (100 x (25 / 100)) + 2016) – 2025 = 84
Nuomos terminas – 84 metai.
Prekybos paskirties pastatas – prekybinis paviljonas (unikalus Nr. 5697-4013-9044), pastatytas iš medžio su karkasu, gyvavimo trukmė (saugaus naudojimo terminas) – 40 metų (Reglamento 10.3 papunktis), fizinio nusidėvėjimo procentas – 70 %, atkūrimo sąnaudų (statybos vertės) ir atkuriamosios vertės nustatymo data – 2016-10-21, einamieji metai – 2025.
T = 40 – (40 x (70 / 100)) + 2016) – 2025 = 21
Nuomos terminas – 21 metai.
Žemės sklype yra 3 savarankiškai funkcionuojantys ir Nekilnojamojo turto registre atskirais objektais (pagrindiniais daiktais) įregistruoti pastatai, kurių ekonomiškai pagrįsta naudojimo trukmė yra skirtinga. Todėl valstybinės žemės sklypo nuomos terminas nustatomas pagal pastato ekonomiškai pagrįstą naudojimo trukmę, kurio terminas yra trumpiausias, t. y. 4 (keturi) metai.
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 vertė – 112 000 Eur (vienas šimtas dvylika tūkstančių eurų), apskaičiuota pagal 2025 m. sausio 1 d. taikytus žemės verčių žemėlapius, patvirtintus Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos direktoriaus 2024 m. gruodžio 9 d. įsakymu Nr. 1P-546-(1.1 E.) „Dėl masinio žemės vertinimo dokumentų patvirtinimo“.
	6.Teisės akto projekto antikorupcinio vertinimo išvada dėl sprendimo projekto teikimo antikorupciniam vertinimui.
Teisės akto projektas antikorupciniam vertinimui neteikiamas.
7. Autorius ar autorių grupė.
Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus vyr. specialistas Kęstutis Butrimas.
