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DĖL LIETUVOS RESPUBLIKOS VYRIAUSYBĖS NUTARIMO PROJEKTO DERINIMO 


	Nacionalinė žemės tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos (toliau Nacionalinė žemės tarnyba) pagal kompetenciją išnagrinėjo Jūsų 2019-10-01 raštu Nr. 2D-3040(12.147) „Dėl Vyriausybės nutarimo projekto derinimo“ pateiktą derinti Lietuvos Respublikos Vyriausybės nutarimo „Dėl Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“ pakeitimo“ projektą (toliau – Projektas) ir teikia šias pastabas.
[bookmark: _Hlk61875011]	1. Projekto 7 punktu keičiamame Naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos taisyklių, patvirtintų Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“ (toliau – Taisyklės), 181 punkte nustatoma, kad tuo atveju, kai pirkėjas pageidauja pirkti valstybinės žemės sklypą išsimokėtinai, tikrinama, ar jis neturi įsiskolinimų dėl grąžintinų lėšų pagal ES struktūrinius fondus, kitus fondus ir programas, dėl informacijos pateikimo kreipiantis į Lietuvos Respublikos finansų ministeriją.
	Pažymėtina, kad pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1998 m. vasario 26 d. nutarimą Nr. 240 „Dėl Duomenų apie valstybės (savivaldybės) kontroliuojamų įmonių įsiskolinimus valstybei (savivaldybei) pateikimo tvarkos aprašo patvirtinimo“ Finansų ministerija disponuoja informacija tik apie valstybės (savivaldybės) kontroliuojamų įmonių įsiskolinimus dėl grąžintinų lėšų pagal ES struktūrinius fondus, kitus fondus ir programas. Tačiau, vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“, valstybinė žemė taip pat parduodama išsimokėtinai fiziniams ar privatiems juridiniams asmenims, gavusiems grąžintinų lėšų pagal ES struktūrinius fondus, kitus fondus ir programas. 
	Atkreiptinas dėmesys, kad fiziniai ir juridiniai asmenys taip pat gauna grąžintinas lėšas pagal įvairius ES struktūrinius fondus, kitus fondus ir programas, kurias administruoja kitos valstybės institucijos. Be to, manytume, kad valstybės (savivaldybės) kontroliuojamos įmonės sudaro labai nedidelę dalį pirkėjų, kurie perka valstybinę žemę išsimokėtinai, o didžiausią pirkėjų skaičių sudaro fiziniai asmenys ir privatūs juridiniai asmenys. 
	Siūlomas teisinis reguliavimas, kai papildomi reikalavimai nustatomi tik nedidelei valstybinės žemės pirkėjų grupei, nėra racionalus, kadangi padidins kelių valstybės institucijų administracinių išteklių eikvojimą, neduosiantį bent kiek pastebimų teigiamų rezultatų.
[bookmark: _Hlk61875462]	Atsižvelgdami į tai, kas išdėstyta, siūlome arba išplėsti gavusių grąžintinų lėšų pagal ES struktūrinius fondus, kitus fondus ir programas subjektų, apie kuriuos atitinkamos valstybės institucijos teikia informaciją, ratą, arba atsisakyti teikiamo papildymo dėl Finansų ministerijos teikiamos informacijos.  
	2. Pagal galiojantį teisinį reglamentavimą (Statybos techninio reglamento STR 1.01.03:2017 „Statinių klasifikavimas“, patvirtinto Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2016 m. spalio 27 d. įsakymu Nr. D1-713 „Dėl statybos techninio reglamento STR 1.01.03:2017 „Statinių klasifikavimas“, 5.1.2 papunktis) pastatas priskiriamas vienai ar kitai paskirties grupei (pogrupiui), jeigu jo visas bendrasis plotas arba didžiausioji jo dalis naudojama tai paskirčiai. Kai pastatą sudaro įvairių paskirčių patalpos, suformuotos ar numatomos suformuoti atskirais nekilnojamojo turto objektais, pastato paskirtis nustatoma tokia tvarka: pirmiausia nustatoma pastato paskirties grupė pagal didžiausią atskirų paskirties grupių patalpų, suformuotų ar numatomų suformuoti atskirais nekilnojamojo turto objektais, suminį bendrąjį plotą. Tada nustatomas paskirties grupės pogrupis pagal didžiausią visų tos paskirties grupės pogrupių patalpų, suformuotų ar numatomų suformuoti atskirais nekilnojamojo turto objektais, bendrąjį suminį plotą.
[bookmark: _Hlk61884880][bookmark: _GoBack]Statant daugiabučius gyvenamuosius namus, dažnai pirmuosiuose šių pastatų aukštuose įrengiami ne butai, o įvairios negyvenamosios paskirties patalpos – maitinimo įstaigos, parduotuvės, įvairios kitų paslaugų įmonės ir pan. Atsižvelgiant į galiojantį teisinį reglamentavimą, gyvenamosios paskirties pastato, esančio žemės sklype, kuriam nustatytas daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijų naudojimo būdas, 49,9 procento ploto gali sudaryti negyvenamosios patalpos. 	Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. vasario 24 d. nutarimo Nr. 205 „Dėl žemės įvertinimo tvarkos“ nustatyta tvarka apskaičiuota žemės, kuri priskirta daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijoms, vertė ženkliai skiriasi nuo žemės vertės, kuri apskaičiuojama komercinės paskirties objektų teritorijoms. Kadangi žemės sklypo vertė apskaičiuojama pagal nustatytą žemės naudojimo būdą, skirtingos paskirties patalpų savininkams ar nuomininkams žemės nuomos mokestis nustatomas pagal tą pačią žemės sklypo vertę. Vadovaudamasi Naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos taisyklių, patvirtintų Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“ (toliau – Taisyklės), 28 punktu, valstybinės žemės sklypo, reikalingo daugiabučiam namui eksploatuoti, nuomos sutartį sudaro daugiabučio namo savininkų bendrija, jeigu daugiabučio namo savininkų bendrija susirinkime priima sprendimą pavesti bendrijai sudaryti valstybinės žemės nuomos sutartį. 
Žemės nuomos mokesčio tarifą nustato savivaldybės, ir namų valdų žemės sklypų naudotojai dažniausiai yra atleidžiami nuo šio mokesčio arba namų valdų žemės sklypams taikomas nulinis mokesčio tarifas. Nustatant skirtingos paskirties patalpų, pavyzdžiui, esančių gyvenamajame pastate,  savininkams tokį patį žemės nuomos mokesčio tarifą, kaip ir gyvenamosios paskirties patalpų savininkams, pažeidžiamas asmenų lygybės prieš įstatymą principas, kai dalis asmenų, naudojančių valstybinę žemę tokios pačios paskirties statiniams eksploatuoti, moka mažesnį žemės nuomos mokestį, lyginant su kitais asmenimis, ar iš viso nuo jo atleidžiami, pažeidžiami valstybinės žemės racionalaus valdymo, naudojimo ir disponavimo ja visos valstybės ir visuomenės naudai principai. Be to, nepasiekiamas teisės aktuose įtvirtintas tikslas, kad valstybinės žemės nuomos mokestis būtų diferencijuojamas pagal patalpų paskirtį. Taip pat svarstytina, ar tokiu būdu nepažeidžiamas draudimo riboti konkurenciją principas, įtvirtintas Lietuvos Respublikos konkurencijos įstatyme, kai vykdantys komercinę veiklą asmenys moka žemės nuomos mokestį, apskaičiuotą lengvatiniu tarifu, kaip gyvenamųjų patalpų savininkai.
Analogiška problema kyla ir tais atvejais, kai daugiabučio gyvenamojo namo patalpų savininkai pageidauja pirkti jiems tenkančią namų valdos žemės sklypo dalį, kadangi negyvenamosios paskirties patalpų savininkai naudojasi teise įsigyti valstybinės žemės sklypo dalį už lengvatinę kainą, nustatytą gyvenamųjų patalpų savininkų įsigyjamai žemei. Tačiau kitiems asmenims, turintiems negyvenamas patalpas, esančias ne daugiabučiuose namuose, o negyvenamosios paskirties pastatuose, ši lengvata netaikoma.
Nacionalinė žemės tarnyba ir anksčiau kreipėsi į Lietuvos Respublikos žemės ūkio ministeriją, nurodydama šią problemą kaip spręstiną. Mūsų nuomone, keičiant Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimą Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“, būtų tikslinga kartu pakeisti ir Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999  m. vasario 24 d. nutarimą Nr. 205 „Dėl žemės įvertinimo tvarkos“, nustatant, kad parduodamo ar išnuomojamo namų valdos valstybinės žemės sklypo vertė apskaičiuojama atsižvelgiant į šiame žemės sklype esančio pastato skirtingos paskirties patalpų ploto santykį pagal valstybės įmonės Registrų centro pateikiamus Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis.  
3. Projekto 13 punktu keičiamo Taisyklių 30.5 papunkčio trečiojoje pastraipoje nustatyta, kad pratęsiant valstybinės žemės nuomos sutartį papildomam terminui, patikrinama, ar žemės sklypas naudojamas jame esančiam statiniui eksploatuoti (statinys ar įrenginys nėra nugriautas, sunykęs, sugriuvęs).
Pažymime, kad šiuo metu Žemės ūkio ministerija rengia Kitos paskirties valstybinės žemės sklypų, parduodamų ar išnuomojamų ne aukciono būdu, administravimo metodiką (toliau – Metodika), kurioje siūloma nustatyti, kad valstybinės žemės sklypo nuomos teisiniai santykiai negalimi ir tais atvejais, kai žemės sklype esantis statinys faktiškai neeksploatuojamas ar jame vykdoma neleistina veikla. Taip pat galimi atvejai, kai statinys ar įrenginys nėra nugriautas, sunykęs, sugriuvęs, tačiau dėl techninės būklės negali būti eksploatuojamas. 
[bookmark: _Hlk61790040]Jeigu būtų priimtas teikiamos redakcijos Projektas, subjektas, įgaliotas sudaryti valstybinės žemės nuomos sutartis, susidurtų su teisės aktų kolizija ir Metodikoje įtvirtintu pagrindu, kai statinys faktiškai nenaudojamas (jame nevykdoma veikla) ar jame vykdoma neleistina veikla, ar statinys dėl techninės būklės negali būti eksploatuojamas, ir negalėtų teisėtai atsisakyti pratęsti žemės sklypo nuomos sutartį.
Be to, Projekto 14 punktu pildomame Taisyklių 34.6 papunktyje numatyta asmens, pageidaujančio išsinuomoti valstybinės žemės sklypą, prievolė pateikti ne senesnius kaip vienerių metų statinio nusidėvėjimo kadastro duomenis. Nėra aišku, kokiam tikslui būtų teikiami šie duomenys, kadangi Projekte nenustatyti jokie apribojimai sudaryti žemės sklypo nuomos sutartį, atsižvelgiant į statinių nusidėvėjimo laipsnį.
Manome, kad Taisyklių 30.5 papunkčio trečioji pastraipa turėtų būti tikslinama – nustatyti reikalavimai, kad pratęsiant valstybinės žemės nuomos sutartį papildomam terminui, statinys ar įrenginys nebūtų nugriautas, sunykęs, turi būti papildyti ir kitais reikalavimais (pavyzdžiui, statinys turėtų būti faktiškai naudojamas, jame vykdoma teisėta veikla). Taip pat siūlytina nustatyti žemės nuomos apribojimus (statinio nusidėvėjimo procentą, kai žemės sklypo nuomos sutartis nebesudaroma). Atitinkamai turėtų būti tikslinami ir Projekto 18 bei 21 punktai.
4. Kelia abejonių Projekto 17 punktu keičiamame Taisyklių 39 punkte nustatytas reikalavimas per 10 darbo dienų nuo valstybinės žemės nuomos sutarties projekto suderinimo su nuomininku pakartotinai atlikti patikrinimą, kadangi privalomas patikrinimo atlikimas numatytas Projekto 13 punkte. Be to, neaišku, ar pakartotinis patikrinimas turi būti atliekamas vietoje. Nacionalinės žemės tarnybos nuomone, toks pakartotinis patikrinimas būtų tikslingas, jei nuo pirmojo patikrinimo, numatyto Projekto 13 punkte, iki žemės sklypo nuomos sutarties projekto parengimo yra praėję daug laiko. Priešingu atveju, Nacionalinės žemės tarnybos specialistų darbo laikas bus eikvojamas neefektyviai.
Atsižvelgiant į tai, tikslintinas Projekto 17 punktas. 
5. Nacionalinė žemės tarnyba jau yra teikusi Žemės ūkio ministerijai pasiūlymus dėl Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“ pakeitimo. Atsižvelgdami į tai, kad šiuo metu yra teikiamas derinti Lietuvos Respublikos Vyriausybės nutarimo „Dėl Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“ pakeitimo“ projektas, siūlome apsvarstyti galimybę pakeisti ir anksčiau Nacionalinės žemės tarnybos siūlytas šias nuostatas:
5.1. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“ 2.7 papunkčio 1 pastraipoje nustatyta, kad suformuoto valstybinės žemės sklypo ir Nacionalinės žemės tarnybos patikėjimo teisės į šį žemės sklypą įregistravimas Nekilnojamojo turto registre apmokamas valstybinės žemės sklypų pirkėjų lėšomis. Pirkėjo sumokėta suma mažinama valstybinės žemės sklypo pirkimo–pardavimo sutartyje nurodyta žemės sklypo kaina (pradinė įmoka, jeigu valstybinės žemės sklypas parduodamas išsimokėtinai). Jeigu valstybinės žemės sklypo ir Nacionalinės žemės tarnybos patikėjimo teisės įregistravimo Nekilnojamojo turto registre išlaidos didesnės nei parduodamo žemės sklypo kaina (pradinė įmoka, jeigu žemės sklypas parduodamas išsimokėtinai), pirkėjas sumoka sumą, lygią parduodamo valstybinės žemės sklypo kainai (pradinei įmokai, jeigu žemės sklypas parduodamas išsimokėtinai), o kitą žemės sklypo ir patikėjimo teisės į jį įregistravimo išlaidų dalį padengia valstybinės žemės patikėtinis.
[bookmark: _Hlk61878308]Nuo 2019 m. sausio 1 d., įsigaliojus Lietuvos Respublikos valstybės informacinių išteklių valdymo įstatymo pakeitimams, Nacionalinė žemės tarnyba nebemoka už valstybinės žemės sklypų ir patikėjimo teisės į juos įregistravimą Nekilnojamojo turto registre.
Atsižvelgdami į tai, kas išdėstyta, siūlome pakeisti Lietuvos Respublikos Vyriausybės 
1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 „Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“ 2.7 papunktį ir nustatyti, kad valstybinės žemės sklypas ir daiktinės teisės Nekilnojamojo turto registre įregistruojamos valstybės biudžeto lėšomis, o žemės pirkėjas apmoka visą žemės sklypo kainą.
5.2. Taisyklių 30.7 papunktyje nustatyta, kad išnuomotuose valstybinės žemės sklypuose statyti naujus statinius ar įrenginius ir rekonstruoti esamus galima tik tuo atveju, jeigu tai numatyta nuomos sutartyje ir tokia statyba ar rekonstrukcija neprieštarauja nustatytam teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimui. Nuomos sutartyje nenumatytus pastatytus statinius ar įrenginius nuomininkas privalo nugriauti ir sutvarkyti žemės sklypą. Taigi, tokia nuostata suponuoja išvadą, kad nuomininkas turi teisę statyti valstybinės žemės sklype naujus statinius, nepaisant to, kad žemės sklypas išnuomotas be aukciono esamiems statiniams eksploatuoti.
Nagrinėjant nurodytą teisės normą, darytina išvada, kad statyti naujus statinius valstybinės žemės sklype, kuris buvo išnuomotas jame esantiems statiniams eksploatuoti, būtų galima, parengus teritorijų planavimo dokumentą ir jame nustačius teritorijos naudojimo reglamentą, atitinkantį Lietuvos Respublikos teritorijų planavimo įstatymo 18 straipsnio 1 dalyje nustatytus reikalavimus. Tačiau Taisyklių 30.7 papunktyje nustatytas teisinis reguliavimas nėra aiškus, ir tai sukelia nuolatinius konfliktus tarp valstybinės žemės nuomotojo ir nuomininko. Todėl būtų tikslinga aiškiai apibrėžti atvejus, kada ir kokių statinių statyba galima žemės sklype, išnuomotame esamiems statiniams eksploatuoti, ir kokiais atvejais į sudaromą valstybinės žemės nuomos sutartį tokia galimybė statyti naujus statinius gali būti įrašoma, o kada ne. 
Atkreiptinas dėmesys, kad Nacionalinė žemės tarnyba nuolat susiduria su atvejais, kai valstybinės žemės sklypo nuomininkams savivaldybės išduoda statybą leidžiančius dokumentus,  neinformuodamos apie tai Nacionalinės žemės tarnybos, nors žemės sklypas išnuomotas esamiems statiniams eksploatuoti, o galimybė statyti naujus statinius nenumatyta žemės nuomos sutartyje. Be to, dažnu atveju savivaldybės patvirtina teritorijų planavimo dokumentus, kuriais pakeičiama išnuomotų esamiems statiniams eksploatuoti žemės sklypų pagrindinė žemės naudojimo paskirtis ir (ar) būdas, arba savivaldybės administracijos direktoriaus sprendimu pakeičiamas išnuomoto valstybinės žemės sklypo naudojimo būdas, nepaisant to, kad pagal teritorijos bendrąjį planą gali būti vykdoma veikla, kuriai buvo išnuomotas žemės sklypas. Vėliau šių dokumentų pagrindu savivaldybė išduoda statybą leidžiantį dokumentą, kai  Nacionalinei žemės tarnybai apie tokius savivaldybės veiksmus nėra žinoma. Tokiu būdu žemės sklypo nuomininkui suteikiami lūkesčiai statyti naujus statinius, o Nacionalinei žemės tarnybai dėl nuomos teisinių santykių pažeidimo atsiranda pareiga nutraukti valstybinės žemės nuomos sutartį, nes nuomininkas valstybinės žemės sklypą naudoja ne pagal žemės nuomos sutartį, t. y. ne esamiems statiniams naudoti. Dėl neaiškaus teisinio reglamentavimo su valstybinės žemės sklypų nuomininkais nuolat kyla teisminiai ginčai. Be to, ginčai dėl statybų teisėtumo šalims dažnai sukelia reikšmingas neigiamas pasekmes.
Nacionalinės žemės tarnybos nuomone, nurodyta situacija taisytina. Siūlome nustatyti teisinį reglamentavimą, pagal kurį naujų statinių statyba išnuomotuose valstybinės žemės sklypuose, išskyrus jau esančių statinių paprastąjį ar kapitalinį remontą, nebūtų leidžiama. Be to, atliekant statinių kapitalinį remontą, turėtų būti gautas išnuomoto valstybinės žemės sklypo patikėtinio sutikimas.
5.3. Žemės įstatyme ir Taisyklėse aiškiai nustatyta, kad valstybinės žemės sklypas išnuomojamas jame esantiems statiniams eksploatuoti pagal jų tiesioginę paskirtį, tačiau šią principinę nuostatą paneigia Taisyklių 30.8 papunktyje nustatytas teisinis reglamentavimas vykdyti ne tą veiklą, kuriai buvo išnuomotas valstybinės žemės sklypas, t. y. Taisyklių 30.8 papunkčio nuostata dėl galimybės keisti išnuomoto valstybinės žemės sklypo pagrindinę žemės naudojimo paskirtį ir (ar) naudojimo būdą sudaro prielaidas išnuomotame valstybinės žemės sklype vykdyti ne tą veiklą, kuriai buvo išnuomotas valstybinės žemės sklypas. Pasinaudojant šia nuostata, keičiama išnuomoto valstybinės žemės sklypo pagrindinė žemės naudojimo paskirtis ir (ar) būdas ir tais atvejais, kai esama žemės sklypo pagrindinė žemės paskirtis ir (ar) naudojimo būdas atitinka bendrojo plano sprendinius. Be to, minėtas reglamentavimas, prisidengiant statinių (dažnu atveju – menkaverčių) perleidimu, leidžia privatiems asmenims prekiauti valstybinės žemės nuomos teise.
Nacionalinė žemės tarnyba 2018-07-16 raštu Nr. 1SD-2486-(3.7 E.) „Dėl metodikos nustatymo“ teikė Žemės ūkio ministerijai pasiūlymą nustatyti metodiką, kuria turėtų būti vadovaujamasi Nacionalinei žemės tarnybai sprendžiant klausimus, susijusius su teisingu atlyginimu už valstybinės žemės sklype esančius statinius, kai pripažįstama, kad nuomininkas prarado teisę arba neturi teisės į žemės sklypą. Atlyginimo už statinius klausimas, kai žemės nuomininkas praranda teisę į žemės sklypą arba tos teisės neturi, ypač aktualus, todėl spręstinas. Be to, turėtų būti numatytas finansavimas nurodytai reikmei.
Atsižvelgdami į pateiktas pastabas, siūlome tikslinti Projektą.



Pagarbiai
Direktorius                                                             					Laimonas Čiakas
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