AIŠKINAMASIS RAŠTAS

DĖL VILNIAUS RAJONO SAVIVALDYBĖS TARYBOS SPRENDIMO „DĖL 2025 M. GEGUŽĖS 5 D. VALSTYBINĖS ŽEMĖS NUOMOS SUTARTIES
NR. SUT-837(3.13 E) PAKEITIMO“ PROJEKTO

2025 m. rugsėjo      d.
Vilnius

1.	Projekto rengimą paskatinusios priežastys, parengto projekto tikslai ir uždaviniai:
Šio sprendimo projekto tikslas tenkinant piliečių prašymą (dokumentų valdymo bendrojoje informacinėje sistemoje DBSIS registruotą 2025 m. liepos 10 d. Nr. G-39854(4.42 Mr) gauti Vilniaus rajono savivaldybės tarybos pritarimą pakeisti 2025 m. gegužės 5 d. Vilniaus rajono savivaldybės sudarytą valstybinės žemės nuomos sutartį Nr. SUT-837(3.13 E) dėl 0,0143 ha dalies iš bendro 0,3200 ha ploto valstybinės žemės sklypo kadastro Nr. 4160/0100:779, esančio Vilniaus r. sav., Nemenčinės m., Pieninės g. 4, perleidus  dalį nuosavybės teise priklausiusių patalpų. 
Šiuo metu piliečiams nuosavybės teise priklauso dvi negyvenamosios patalpos - kūrybinės dirbtuvės (unikalūs Nr.: 4400-6551-4661:1448, 4400-6551-4630:1447). 
2.	Kaip šiuo metu yra reguliuojami projekte aptarti teisiniai santykiai:
Žemės nuomos sutarties pakeitimą reglamentuoja Civilinio kodekso 6.223 straipsnis. Šio straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad sutartis gali būti pakeista šalių susitarimu.
Lietuvos Respublikos vietos savivaldos įstatymo 15 straipsnio 2 dalies 20 punkte nustatyta, kad išimtinė savivaldybės tarybos kompetencija yra sprendimų dėl savivaldybei patikėjimo teise perduotos valstybinės žemės valdymo, naudojimo ir disponavimo ja priėmimas. 
Lietuvos Respublikos žemės įstatymo (toliau  – Žemės įstatymas) 7 straipsnio 1 dalies 2 punkte nustatyta, kad valstybinės žemės patikėjimo teisės subjektai (patikėtiniai) yra savivaldybės – savivaldybės teritorijoje esančių miestų ir miestelių teritorijų ribose valstybinės žemės, perduodamos Vyriausybės nutarimu.
Žemės įstatymo 9 straipsnio 1 dalies 1 punkte reglamentuota, kad sprendimą išnuomoti valstybinės žemės sklypą, perduotą patikėjimo teise savivaldybėms, 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. <...> 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 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.
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 nuomos procedūros vykdymo eigą ir tvarką.
Taisyklių 39.4 papunktyje nustatyta, kad valstybinės žemės nuomą vykdanti institucija, atlikdama faktinių  duomenų patikrinimą vietoje, tikrina galimybę naudoti statinius ar įrenginius. 
Atsižvelgiant į minėtą nuostatą, 2025 m. rugpjūčio 13 d. atliktas pastato-gamybinio pastato, unikalus Nr. 4198-0027-1011, esančio žemės sklype, kadastro Nr. 4160/0100:779, Vilniaus r. sav., Nemenčinės m., Pieninės g. 4, faktinių duomenų patikrinimas, kurio metu nustatyta, kad pastatas tvarkingas, renovuotas, naudojamas ir faktinė būklė atitinka  Nekilnojamojo turto  kadastre įrašytą tiesioginę paskirtį, žemės sklypas tvarkingas, naudojamas pagal paskirtį ir jo dydis atitinka būtinojo dydžio reikalavimus (2025 m. rugpjūčio 26 d. Faktinių duomenų patikrinimo vietoje  aktas Nr. VD-17588(3.7 E). 
Taisyklių 43.5.5 papunktyje nurodyta, kad valstybinės 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. 
Žemės sklype esantis pastatas 1P3p, unikalus Nr. 4198-0027-1011, pastatytas 1980 m., 2024 m. jam atliktas kapitalinis remontas, o 2025 m. paprastas remontas ir patikslinti kadastro duomenys.
Vadovaujantis statybos techninio reglamento STR 1.12.06:2002 16.1 papunkčiu, statybos produktas, iš kurio sudarytas statinys  – plytos, pastato paskirtis – gamybos, pramonės, ekonomiškai pagrįstas naudojimo terminas yra 80 metų.
Statinių ar įrenginių, pastatytų iki 1996 m. sausio 1 d., nuomos terminas apskaičiuojamas pagal formulę:
T = S – (S x (N / 100)) + M
T = S (saugaus naudojimo terminas) – (S (saugaus naudojimo terminas) x (N (nusidėvėjimo procentas) / 100)) + M (kadastro duomenų nustatymo data).
T =80 – (80 x (40/100)) +2025=2072-2025=48 metai. 
Žemės sklype esančio statinio ekonomiškai pagrįstos naudojimo trukmės terminas yra 48 (keturiasdešimt aštuoneri) metai, kuris lygus nuomos terminui, t. y. žemės sklypo ar jo dalies nuomos terminas yra 48 (keturiasdešimt aštuoneri) metai.
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. 
Atsižvelgiant į šią nuostatą, parengtas valstybinės žemės nuomos sutarties projektas suderintas su nuomininke. 
3. Siūlomos naujos teisinio reguliavimo nuostatos ir kokių teigiamų rezultatų laukiama:
Sprendimo projektas suteiks teisę sumažinti nuomojamą žemės sklypo plotą atsižvelgiant į nuosavybės teise valdomas negyvenamąsias patalpas-kūrybines dirbtuves. 
4. Galimos neigiamos priimto sprendimo pasekmės ir kokių priemonių reikėtų imtis, kad tokių pasekmių būtų išvengta:
Neigiamų pasekmių nenumatoma.
5. Lėšų poreikis ir šaltinis (-iai):
Savivaldybės biudžeto lėšos nebus naudojamos, o juridinio  fakto dėl valstybinės žemės nuomos sutarties pakeitimo įregistravimas Nekilnojamojo turto registre bus apmokas nuomininko lėšomis. 
6. Projekto rengimo metu gauti specialistų vertinimai ir išvados:
Sprendimo projekto rengimo metu neigiamų specialistų vertinimų ir išvadų negauta.
7. Kiti pagrindimai, skaičiavimai ar paaiškinimai:
Sprendimo projektas neprieštarauja šiuo metu galiojantiems teisės aktams.
8. Projektą siūloma svarstyti komitete (-uose):
Siūlome projektą svarstyti  Ekonomikos ir finansų bei Teisėtvarkos ir savivaldos plėtros komitetuose.

Žemės tvarkymo ir administravimo skyriaus vedėja                                	Teodora Bineva 

Žemės tvarkymo ir administravimo skyriaus patarėja 		                      Vaida Valmė
