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AIŠKINAMASIS RAŠTAS
PRIE KRETINGOS RAJONO SAVIVALDYBĖS TARYBOS SPRENDIMO PROJEKTO
„DĖL 2007 M. VASARIO 12 D. VALSTYBINĖS ŽEMĖS NUOMOS SUTARTIES NR. N56/2007-0016 PAKEITIMO“

2025 m.		d.
Kretinga

1. Parengto sprendimo projekto tikslas ir uždaviniai. 
[bookmark: _Hlk168662149][bookmark: NuasmenInfo_1]Kretingos rajono savivaldybės (toliau – Savivaldybė) tarybos sprendimo ,,Dėl 2007 m. vasario 12 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. N56/2007-0016 pakeitimo“ projekto (toliau – Projektas) tikslas – pakeisti 2007 m. vasario 12 d. valstybinės žemės nuomos sutartį Nr. N56/2007-0016 (toliau – Nuomos sutartis) dėl 1,4534 ha kitos paskirties (žemės naudojimo būdas – pramonės ir sandėliavimo objektų teritorijos) valstybinės žemės sklypo (kadastro Nr. 5634/0004:599), esančio Tiekėjų g. 19D, Kretingoje (toliau – Žemės sklypas), pagal nuomininko UAB „RIFLIS“ atstovo Arūno Kažukausko (toliau – Asmuo) suderintą Susitarimo projektą „Dėl 2007 m. vasario 12 d. valstybinės žemės nuomos sutarties Nr. N56/2007-0016 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.
Lietuvos Respublikos vietos savivaldos įstatymo 15 straipsnio 2 dalies 20 punkte įtvirtinta nuostata, kad išimtinė savivaldybės tarybos kompetencija yra 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 7 straipsnio 1 dalies 2 punkte nurodyta, kad valstybinės žemės patikėjimo teisės subjektai (patikėtiniai) yra savivaldybės – savivaldybės teritorijoje esančių miestų ir miestelių teritorijų ribose valstybinės žemės, perduotos Vyriausybės nutarimu.
Žemės įstatymo 9 straipsnio 1 dalies 1 punkte nurodyta, kad valstybinės žemės sklypus įstatymų ir kitų teisės aktų nustatyta tvarka išnuomoja: savivaldybių tarybos – 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 3 dalyje nurodyta, kad valstybinės žemės nuomos terminas nustatomas nuomotojo ir nuomininko susitarimu, ne ilgiau kaip 99 metams. Kai išnuomojama valstybinė žemės ūkio paskirties žemė, žemės nuomos terminas negali būti ilgesnis kaip 25 metai. Valstybinės žemės sklypai laikiniems statiniams statyti ir eksploatuoti išnuomojami Statybos įstatymo nustatytam tokių statinių naudojimo terminui. Visais kitais atvejais valstybinės žemės sklypų, išnuomojamų statiniams ar įrenginiams eksploatuoti arba statyti ir eksploatuoti, nuomos terminas nustatomas atsižvelgiant į ekonomiškai pagrįstą statinio ar įrenginio naudojimo trukmę. Valstybinės žemės nuomos termino nustatymo motyvai turi būti išdėstyti sprendime išnuomoti valstybinės žemės sklypą.
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.
Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos taisyklės, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 „Dėl Kitos paskirties valstybinės  žemės  sklypų  pardavimo ir nuomos taisyklių patvirtinimo“ (toliau – Taisyklės), reglamentuoja valstybinės žemės sklypų nuomos tvarką ir sąlygas.
Taisyklių 2 punkte nustatyta, kad kai valstybinės žemės sklypus patikėjimo teise valdo savivaldybė, sprendimus dėl valstybinės žemės nuomos sutarties sudarymo, pakeitimo, vienašališko sutarties nutraukimo prieš terminą nuomotojo iniciatyva, sutarties nutraukimo abipusiu šalių sutarimu, sutikimų įkeisti, perleisti valstybinės žemės nuomos teisę, subnuomoti valstybinės žemės sklypą ar jo dalį išdavimo priima Žemės įstatymo 9 straipsnio 1 dalies 1 punkte nurodytas valstybinės žemės nuomotojas – Savivaldybės taryba.
Taisyklių 39.4 papunktyje nurodyta, kad jei asmuo pateikė visus Taisyklių 38 punkte nurodytus dokumentus ir reikalingus duomenis, valstybinės žemės nuomos procedūrą vykdanti institucija per 30 darbo dienų nuo gauto prašymo įvertinimo, 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.
Taisyklių 43.5.5 papunktyje nurodyta, kad kitais atvejais žemės nuomos terminas nustatomas atsižvelgiant į valstybės interesus pagal žemės sklype (jo dalyje) esančio statinio ar įrenginio ekonomiškai pagrįstą naudojimo trukmę, kuri nustatoma pagal statinio ar įrenginio statybos projekto dokumentus, vadovaujantis statybos techniniais reglamentais, pagal kuriuos nustatoma statinių gyvavimo trukmė, statinių ar įrenginių, pastatytų iki 1996 m. sausio 1 d., – pagal nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byloje nurodytus statinio ar įrenginio nusidėvėjimo duomenis, vadovaujantis aplinkos ministro patvirtinta pastatų, statinių ir įrenginių, pastatytų iki 1996 m. sausio 1 d., saugaus naudojimo termino nustatymo tvarka.
Pastatų, statinių, įrenginių, pastatytų iki 1996 m. sausio 1 d., saugaus naudojimo termino nustatymo tvarkos, patvirtintos Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2003 m. gegužės 19 d. įsakymu Nr. 237 „Dėl Pastatų, statinių, įrenginių, pastatytų iki 1996 m. sausio 1 d., saugaus naudojimo termino nustatymo tvarkos patvirtinimo“, 2 punkte nustatyta, kad pastato, statinio, įrenginio, pastatyto iki 1996 m. sausio 1 d., saugaus naudojimo terminas apskaičiuojamas, nustatant jo likutinę gyvavimo trukmę, tai yra iš jo gyvavimo trukmės atėmus faktišką naudojimo (eksploatavimo) trukmę, kurios pradžia nustatoma pagal techninės apskaitos (kadastrinių matavimų) byloje nurodytus duomenis, pagal kuriuos skaičiuojamas statinio nusidėvėjimas.
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. 
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.
Taisyklių 46 punkte nustatyta, kad valstybinės žemės nuomos sutartį sudaro Savivaldybės meras arba jo įgaliotas Savivaldybės administracijos direktorius.
Taisyklių 49.7 papunktyje numatyta, kad valstybinės žemės nuomos sutartis, kurios sudarymo faktas įregistruotas Nekilnojamojo turto registre, keičiama kitais įstatymuose nustatytais atvejais.
Taisyklių 51 punkte reglamentuota, kad 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.
3. Kokių rezultatų laukiama.
[bookmark: _Hlk168662077]Savivaldybės tarybai priėmus Projektą, Asmuo galės pasirašyti Susitarimą, kurį galės įregistruoti VĮ Registrų centre.
4. Lėšų poreikis ir šaltiniai.
Lėšų nereikės.
5. Kiti sprendimui priimti reikalingi pagrindimai, skaičiavimai ar paaiškinimai.
Kretingos rajono savivaldybės administracija 2025 m. birželio 10 d. gavo Asmens prašymą pakeisti Nuomos sutartį. Asmuo prašo pratęsti Nuomos sutarties terminą ir numatyti galimybę Žemės sklype statyti naujus statinius ir rekonstruoti esamus statinius.
Žemės sklypas reikalingas Asmens vardu registruotiems ir neregistruotiems pastatams: kūrybinės dirbtuvės su poilsio patalpomis (unikalus Nr. 4400-5853-6539); kūrybinės dirbtuvės su poilsio patalpomis (unikalus Nr. 4400-5853-6548); kūrybinės dirbtuvės su poilsio patalpomis (unikalus Nr. 4400-5853-6560); kūrybinės dirbtuvės su poilsio patalpomis (unikalus Nr. 4400-5853-6571); katilinė (unikalus Nr. 5696-5002-9097); džiovykla (unikalus Nr. 5696-5002-9075); gaterinė (unikalus Nr. 5696-5002-9131); džiovykla (unikalus Nr. 5696-5002-9064); vandens siurblinė (unikalus Nr. 5696-5002-9186) (toliau – Pastatai) eksploatuoti.
Savivaldybės administracijos Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus specialistui atlikus faktinių duomenų patikrinimą vietoje (Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus 2025 m. liepos 31 d. patikrinimo aktas Nr. D8-1598) nustatyta, kad Žemės sklypo dydis tinkamas ir Žemės sklype esantys Pastatai yra tinkamai naudojami ir yra naudojami pagal Nekilnojamojo turto registre įregistruotą jų tiesioginę paskirtį.
Statinio, pastatyto iki 1996 m. sausio 1 d., nuomos terminas apskaičiuojamas pagal Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos pateiktą rekomendacinę nuomos termino skaičiuoklę:
T = (S – (S x (N / 100)) + M) – M1, kur:
T – maksimalus galimas žemės nuomos terminas;
S – statinio ar įrenginio gyvavimo trukmė, nustatyta pagal STR 1.12.06:2002 „Statinio naudojimo paskirtis ir gyvavimo trukmė“;
N – statinio ar įrenginio nusidėvėjimas procentas;
M – statinio ar įrenginio nusidėvėjimo duomenų nustatymo metai;
M1 – einamieji metai.
Atsižvelgiant į Nekilnojamojo turto registre nurodytus duomenis Pastatai yra baigti statyti iki 1996 m. sausio 1 d.
STR 1.12.06:2002 „Statinio naudojimo paskirtis ir gyvavimo trukmė“ patvirtinimo“ priedo „Statinio gyvavimo trukmė priklausomai nuo statinio naudojimo paskirties ir statybos produktų, iš kurių jis pastatytas“ 16.1 papunktyje nurodoma, kad plytų mūro, stambiaplokščiai, betono blokų, gamybos, pramonės paskirties pastato gyvavimo trukmė – 80 metų.
Pastatas – katilinė (unikalus Nr. 5696-5002-9097), paskirtis – gamybos, pramonės; statybos pabaigos metai – 1965 m.; sienos – plytos; fizinio nusidėvėjimo procentas – 65 %; kadastro duomenų nustatymo data – 1996 m. 
T = (80 – (80 x (65 / 100)) + 1996) – 2025 = -1.
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 8 (aštuoni) metai, t. y. 80 / 10 = 8.
Pastatas – džiovykla (unikalus Nr. 5696-5002-9075), paskirtis – gamybos, pramonės; statybos pabaigos metai – 1990 m.; sienos – plytos; fizinio nusidėvėjimo procentas – 35 %; kadastro duomenų nustatymo data – 1996 m. 
T = (80 – (80 x (35 / 100)) + 1996) – 2025 = 23.
Nuomos terminas – 23 metai.
Pastatas – gaterinė (unikalus Nr. 5696-5002-9131), paskirtis – gamybos, pramonės; statybos pabaigos metai – 1985 m.; sienos – plytos; fizinio nusidėvėjimo procentas – 41 %; kadastro duomenų nustatymo data – 1996 m. 
T = (80 – (80 x (41 / 100)) + 1996) – 2025 = 18.
Nuomos terminas – 18 metų.
Pastatas – džiovykla (unikalus Nr. 5696-5002-9064), paskirtis – gamybos, pramonės; statybos pabaigos metai – 1975 m.; sienos – plytos; fizinio nusidėvėjimo procentas – 60 %; kadastro duomenų nustatymo data – 2019 m. 
T = (80 – (80 x (60 / 100)) + 2019) – 2025 = 26.
Nuomos terminas – 26 metai.
Žemės sklype yra 4 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. 8 (aštuoni) 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 – 89 900 Eur (aštuoniasdešimt devyni tūkstančiai devyni šimtai 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-(1.3 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.
