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Projekto rengėjas: Žemės ūkio ministerija. 

Projekto tikslas: Pateikti Seimui Vyriausybės išvadą dėl Žemės įstatymo Nr. I-446 9 straipsnio pakeitimo 

įstatymo projekto Nr. XIIP-4688(5). 

Dabartinė situacija: 

Seimo valdyba 2017 m. spalio 25 d. sprendimu Nr. SV-S-439 „Dėl įstatymų projektų išvadų“ paprašė 

Vyriausybės pateikti išvadą dėl Žemės įstatymo Nr. I-446 9 straipsnio pakeitimo įstatymo projekto Nr. XIIP-

4688(5), kurį parengė Seimo Kaimo reikalų komitetas. Pirminį projekto variantą inicijavo ir parengė Seimo 

nariai Andrius Palionis, Bronius Bradauskas ir Gintautas Mikolaitis. 

Įstatymo projekto iniciatoriai 2016-09-08 aiškinamajame rašte nurodo, kad šiuo metu galiojanti Žemės 

įstatymo Nr. I-466 redakcija leidžia be aukciono išnuomotų valstybinių žemės sklypų (kurie  užstatyti  

fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybės teise priklausančiais ar jų nuomojamais statiniais ar 

įrenginiais) nuomotojams keisti žemės sklypų paskirtį. Keičiant žemės sklypo paskirtį gali būti sumažinama 

ir jo vertė, žemės sklypas, pakeitus jo paskirtį, naudojamas pažeidžiant viešuosius interesus, ne pagal tikslą, 

kuriam jis buvo išnuomotas. Kaip ne kartą konstatavo Valstybės kontrolė, be aukciono išnuomojamas kur 

kas didesnis valstybinės žemės sklypas, nei reikalingas statiniams ir įrenginiams naudoti. Pakeitus 

valstybinės žemės sklypo paskirtį tokiame žemės sklype toliau vykdoma ūkinė – komercinė veikla, 

investiciniai projektai, statomi nauji pastatai. Tokiu būdu rinkoje iškraipoma konkurencija, kai vieni ūkio 

subjektai tokiais veiksmais įgyja konkurencinį pranašumą prieš kitus.  

Įstatymo projektu siūloma nustatyti, kad išnuomotuose valstybinės žemės sklypuose draudžiama 

statyti naujus statinius (išskyrus esamų statinių priklausinius, inžinerinius tinklus ar susisiekimo 

komunikacijas ar įrenginius) ir rekonstruoti esamus statinius ar įrenginius, daugiau nei 5 procentais 

didinant jų užimamą žemės plotą ar keičiant jų naudojimo paskirtį, išskyrus atvejį, kai statoma ar 

rekonstrukcija atliekama neprivatizuojamoje žemėje. Šiuo atveju nuomininkas statyti naują statinį arba 

rekonstruoti esamą (išskyrus atvejus, kai statomi esamų statinių priklausiniai, tiesiami inžineriniai tinklai ar 

susisiekimo komunikacijos arba kai, rekonstravus statinį, jo užimamas valstybinės žemės plotas padidėja ne 

daugiau nei 5 procentais) gali tik sumokėjęs į valstybės biudžetą žemės nuomos mokesčio priedą, lygų 

20 procentų išnuomoto žemės sklypo, kuriame numatoma statyti naują arba rekonstruoti esamą statinį, 

žemės mokestinės vertės, nustatytos Žemės mokesčio įstatyme. Žemės nuomos mokesčio priedas į valstybės 

biudžetą mokamas vieną kartą už žemės sklypą ir turi būti sumokėtas iki statybų pradžios arba lygiomis 

dalimis ne vėliau kaip per 3 metus nuo statybų pradžios, pirmąją įmoką sumokant iki statybų pradžios. Kartu 

siūloma nustatyti nuomotojo pareiga kas 5 metus Vyriausybės ar jos įgaliotos institucijos nustatyta tvarka 

perskaičiuoti žemės sklypo vertę, nuo kurios skaičiuojamas žemės nuomos mokestis. 

Dėl įstatymo įsigaliojimo įstatymo projekte siūloma nustatyti, kad jeigu iki šio įstatymo įsigaliojimo 

(projekte numatyta 2018 m. sausio 1 d.) esamiems statiniams ar įrenginiams eksploatuoti išnuomoto kitos 

pagrindinės žemės naudojimo paskirties valstybinės žemės sklypo nuomos sutartyje yra nustatyta 

nuomininko teisė statyti naujus ar rekonstruoti esamus statinius, nuomininkas statyti naują statinį 

arba rekonstruoti esamą (išskyrus atvejus, kai statomi esamų statinių priklausiniai, inžineriniai tinklai ar 

susisiekimo komunikacijos arba kai, rekonstravus statinį, jo užimamas valstybinės žemės plotas padidėja ne 

daugiau kaip 5 procentais) gali tik sumokėjęs į valstybės biudžetą žemės nuomos mokesčio priedą, lygų 

20 procentų išnuomoto žemės sklypo, kuriame numatoma statyti naują arba rekonstruoti esamą statinį, 

mokestinės vertės, nustatytos Žemės mokesčio įstatyme. Taip pat išnuomoto žemės sklypo pagrindinė žemės 

naudojimo paskirtis ir (ar) būdas gali būti keičiami tik tuo atveju, jeigu iki šio įstatymo įsigaliojimo 

sudarytoje valstybinės žemės nuomos sutartyje yra numatyta galimybė keisti išnuomoto žemės sklypo 

pagrindinę žemės naudojimo paskirtį ir (ar) naudojimo būdą.  
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Vyriausybė 2017-06-14 d. nutarimu Nr. 459 „Dėl Lietuvos Respublikos žemės įstatymo Nr. I-446 9 

straipsnio pakeitimo įstatymo projekto Nr. XIIP-4688“ nepritarė ankstesniam šio projekto variantui. Seimo 

Kaimo reikalų komitetas patobulino projektą, įvertinęs Vyriausybės pateiktą išvadą. 

Projekto esmė: 

Žemės ūkio ministerijos parengtos Vyriausybės išvados projekte siūloma iš esmės pritarti Žemės 

įstatymo Nr. I-446 9 straipsnio pakeitimo įstatymo projektui Nr. XIIP-4688(5), tačiau siūlyti Seimui jį 

tobulinti ir atsižvelgti į šias pastabas ir pasiūlymus:  

- aiškiau formuluoti neprivatizuojamos žemės apibrėžimą, tikslinti kitas formuluotes; atsisakyti neaiškių ir 

neišbaigtų nuostatų, dėl kurių galėtų kilti priimto reguliavimo įgyvendinimo problemų;  

- nustatyti aiškesnes pereinamąsias nuostatas;   

- siekiant tinkamai ir laiku parengti bei priimti įgyvendinamuosius teisės aktus ir atsižvelgiant į šioms 

procedūroms įvykdyti reikalingą laiką, siūloma nustatyti vėlesnius įstatymo įsigaliojimo ir įgyvendinamųjų 

teisės aktų priėmimo terminus.  

Žemės ūkio ministerija nurodo, kad šio įstatymo projekto tikslas ir uždaviniai yra užtikrinti valstybės turto 

– žemės racionalų naudojimą ir susiklosčiusių valstybinės žemės nuomos santykių tęstinumą, nustatant 

teisinį reguliavimą, kuris užtikrintų, kad be aukciono išnuomota valstybinė žemė būtų naudojama tam 

pačiam tikslui, kuriam buvo išnuomota. Pažymima, kad tiek Vyriausybėje, tiek Seime ilgai ieškota 

kompromisinių sprendimų, kuriais būtų ginami tiek valstybės, kaip žemės savininkės, finansiniai interesai, 

tiek statinių savininkų, verslo atstovų lūkesčiai, kylantys iš sudarytų valstybinės žemės nuomos sutarčių. 

Žemės ūkio ministerijos nuomone, Seimo Kaimo reikalų komiteto parengtame projekte suderinti valstybės ir 

valstybinėje žemėje esančių statinių savininkų interesai.  

Žemės ūkio ministerija taip pat vadovaujasi Valstybės kontrolės rekomendacijomis (sugriežtinti 

reguliavimą dėl naujų statinių statybos ne aukciono būdu išnuomotoje valstybinėje žemėje) ir formuojama 

teismų praktika (teisės aktuose nenustatyta galimybė be aukciono išsinuomoti valstybinę žemę būsimam 

pastatui eksploatuoti ar ateityje planuojamai veiklai vykdyti). 

Derinimas: 

Lietuvos pramonininkų konfederacija, asociacija „Investors‘ Forum“, Lietuvos nekilnojamojo turto plėtros 

asociacija, Lietuvos bankų asociacija nepritarė Žemės įstatymo Nr. I-446 9 straipsnio pakeitimo įstatymo 

projektui Nr. XIIP-4688(5), nurodė, kad jis yra nesubalansuotas, prieštarauja Konstitucijai ir konkurencijos 

principams, stabdantis investicijas, ir pateikė siūlymus dėl šio projekto tobulinimo. 

Žemės ūkio ministerija nurodė, kad investuotojų atstovai dalyvavo svarstant projektą Seimo Kaimo reikalų 

komitete ir teikė pastabas, į kurias, kiek įmanoma nepažeidžiant valstybės turto valdymo, naudojimo ir 

disponavimo principų, atsižvelgta rengiant atnaujintą įstatymo projektą. 

Projekto rengėjai nurodo, kad atsižvelgta į dėl Vyriausybės išvados projekto pateiktas Teisingumo 

ministerijos ir Finansų ministerijos pastabas (išskyrus tas, kurios sutampa su Seimo kanceliarijos Teisės 

departamento pastabomis), Aplinkos ministerija pastabų neturėjo, su Ūkio ministerija papildomai suderinta 

darbo tvarka.  

Vyriausybės kanceliarijos Teisės grupė dėl Vyriausybės išvados projekto pateikė pastabų ir pasiūlymų, 

kurie buvo papildomai aptarti su projekto rengėjais ir darbo tvarka suderinti. 

Vyriausybės išvados projekto svarstymas 2018 m. sausio 11 d. Vyriausybės kanceliarijoje 

organizuotame suinteresuotų valstybės institucijų ir asocijuotų verslo atstovų pasitarime: 

Pasitarimo Vyriausybės kanceliarijoje metu buvo konstatuota, kad Žemės ūkio ministerija įvertino ir 

atsižvelgė į kai kuriuos asocijuotų verslo atstovų siūlymus ir Vyriausybės išvados projekte numatė arba 

pritarė, kad tikslinga numatyti: 

• įstatymo netaikymą neprivatizuojamai žemei; 

• vėlesnį įstatymo įsigaliojimo terminą; 
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• termino dėl sprendimo nutraukti valstybinės žemės nuomos sutartį (arba jos nesudaryti), jeigu per 

nustatytą 2 metų laikotarpį nuomininkas nepašalina nustatytų žemės nuomos sutarties ar šio įstatymo 

pažeidimų, skaičiavimą pradėti nuo įstatymo įsigaliojimo. 

Tačiau pasitarimo metu nepavyko galutinai sutarti dėl kelių principinių įstatymo projekto nuostatų, 

kurias pasiūlyta aptarti Vyriausybės pasitarime: 

• dėl žemės nuomos mokesčio priedo dydžio (20 procentų išnuomoto žemės sklypo vertės) – tiek 

Teisingumo ministerija, tiek Vyriausybės kanceliarijos Teisės grupė, tiek verslo asociacijos mano, kad 

būtina detaliau įvertinti siūlomų 20 procentų pagrįstumą, t. y. pateikti detalesnius skaičiavimus, ar tikrai 

Žemės ūkio ministerijos išvada „bendrojo plano sprendiniai, numatantys pagrindinės žemės paskirties 

keitimo galimybę, žemės sklypų pardavimo kainą padidina apie 20 procentų“ pagrįsta atlikta analize; 

• dėl įstatymo galiojimo jau sudarytoms valstybinės žemės sklypo nuomos sutartims – šiuo atveju 

įstatymo galiojimas atgal galimas tik tada, jei įstatymo projektu siūlomas teisinis reguliavimas 

vienareikšmiškai teisinį reguliavimą lengvina. Tačiau šiuo atveju kyla pagrįstų abejonių, ar siūlomas 

reglamentavimas nepažeidžia teisėtai pagal teisės aktus įgytų asmenų teisių ir pareigų teisėtų lūkesčių 

apsaugos principo, kurio apsaugą ne vieną kartą yra konstatavęs Konstitucinis Teismas – neleidžiamas teisės 

aktų galiojimas atgaline tvarka, nebent būtų palengvinama teisės subjektų padėtis, kartu nepakenkiant 

kitiems teisės subjektams. Todėl Žemės ūkio ministerija turėtų teikiamame Vyriausybės išvados projekte 

detaliau nurodyti tas aplinkybes, kurios, jos manymu, leidžia teigti, kad teisės subjektų padėtis šiuo įstatymo 

projektu yra palengvinama; 

• dėl įstatymo netaikymo esant sudarytai Investicijų sutarčiai – atsižvelgiant į tai, kad naujo 

mokesčio priedo įvedimas neigiamai atsilieptų verslo aplinkai ir prieštarautų šalies investicijų politikos 

tikslams, įtvirtintiems Lietuvos Respublikos investicijų įstatyme, siūloma įstatymo netaikyti tais atvejais, kai 

statyti naują statinį ar rekonstruoti esamą reikalinga įgyvendinant investicijų projektą, dėl kurio Lietuvos 

Respublikos investicijų įstatymo nustatyta tvarka yra sudaryta Investicijų sutartis.   

Vyriausybės išvados projekto svarstymas Vyriausybės 2018 m. sausio 31 d. pasitarime:  

• Pritarta siūlomam 20 proc. žemės nuomos mokesčio priedo dydžiui;  

• pasiūlyta kompromisinė pereinamoji nuostata, kurios nepatvirtinus, pradėti procesai, kuriuose 

nustatyta pažeidimų, turės būti nutraukti, todėl geresnę valstybinės žemės nuomininkų padėtį įtvirtina būtent 

siūloma nuostata, pagal kurią pradėti procesai galės būti tęsiami, bet tik įvykdžius nustatytą sąlygą – 

kompensavus 20 proc. užstatomo sklypo vertės; 

• pritarta Ūkio ministerijos siūlymui tikslinti įstatymo projekto nuostatas, siekiant jas suderinti su 

Investicijų įstatyme įtvirtinta valstybine investicijų politika ir palikti galimybes įgyvendinti valstybės 

remtinus investicinius projektus ne tik plyname lauke, bet ir jau užstatytuose valstybinės žemės 

sklypuose.  

• siekiant tinkamai ir laiku parengti bei priimti įgyvendinamuosius teisės aktus ir atsižvelgiant į šioms 

procedūroms įvykdyti reikalingą laiką, pasiūlyta nustatyti vėlesnius įstatymo įsigaliojimo ir 

įgyvendinamųjų teisės aktų priėmimo terminus: 2019 m. lapkričio 1 d. ir atitinkamai 2019 m. rugpjūčio 

1 d.   

Dalykinio vertinimo išvada:  

Vyriausybės išvadų projektas patikslintas vadovaujantis Vyriausybės 2018 m. sausio 31 d. pasitarime 

priimtais sprendimais, Finansų ministerijos 2017 m. gruodžio 13 d. išvadoje ir Vyriausybės kanceliarijos 

Teisės grupės 2017 m. gruodžio 20 d. išvadoje Nr. NV-3320 pateiktais pasiūlymais. 

Siūlytume svarstyti Vyriausybės posėdžio B dalyje (plačiau pristatyti). 

 

Patarėjas                                                                       

Vaclovas Medišauskas, tel. 8 706 63 814, el. p. vaclovas.medisauskas@lrv.lt 
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