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DĖL LIETUVOS RESPUBLIKOS VYRIAUSYBĖS NUTARIMO PROJEKTO DERINIMO


Nacionalinė žemės tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos (toliau – Nacionalinė žemės tarnyba) išnagrinėjo Teisės aktų informacinėje sistemoje paskelbtą Lietuvos Respublikos žemės ūkio ministerijos parengtą 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 ir pasiūlymus.
1. Projekto 1.2.3 papunkčiu keičiamo 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), 13 punkto antrojoje pastraipoje siūloma nustatyti, kad tais atvejais, kai atlikus faktinių duomenų patikrinimą vietoje nustatoma, kad esantys statiniai ir (ar) įrenginiai nenaudojami ar jų faktinė būklė galimai neatitinka Nekilnojamojo turto registre nurodytos informacijos, Nacionalinės žemės tarnybos teritorinis padalinys per 5 darbo dienas kreipiasi į statinio naudojimo priežiūrą atliekančią instituciją dėl nustatytos formos pažymos, patvirtinančios pastatų naudojimą pagal Nekilnojamojo turto registre įregistruotą paskirtį, išdavimo. 
Lietuvos Respublikos statybos įstatymo 49 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad statinio naudojimo priežiūrą atlieka šie viešojo administravimo subjektai:
	1) energetikos objektų – Valstybinė energetikos inspekcija prie Energetikos ministerijos pagal Lietuvos Respublikos energetikos ministerijos nustatytą tvarką;
	2) susisiekimo komunikacijų ir su jomis susijusių kitų inžinerinių statinių, taip pat hidrotechnikos statinių Baltijos jūroje ir vidaus vandens telkiniuose – Lietuvos Respublikos susisiekimo ministerija ir (ar) jos įgaliotos organizacijos (išskyrus susisiekimo komunikacijas, kurios nepriklauso jos valdymo sričiai) pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybės ar jos įgaliotos institucijos patvirtintą sąrašą;
	3) statinių, nenurodytų šio straipsnio 1 dalies 1, 2 punktuose, – savivaldybių administracijos;
	4) statinių įrangos ir paskirties reikalavimų įgyvendinimo priežiūrą atlieka statinio saugos ir paskirties reikalavimų valstybinės priežiūros institucijos.

	Statybos techninio reglamento STR 1.07.03:2017 „Statinių techninės ir naudojimo priežiūros tvarka. Naujų nekilnojamojo turto kadastro objektų formavimo tvarka“, patvirtinto Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2016 m. gruodžio 30 d. įsakymu Nr. D1-971 „Dėl statybos techninio reglamento STR 1.07.03:2017 „Statinių techninės ir naudojimo priežiūros tvarka. Naujų nekilnojamojo turto kadastro objektų formavimo tvarka“ patvirtinimo“, 10.24 papunktyje nustatyta, kad statinio naudojimo priežiūros vykdytojai yra Statybos įstatyme išvardytų viešojo administravimo subjektų, vykdančių statinių naudojimo priežiūrą įgalioti pareigūnai (specialistai), atliekantys statinių techninės priežiūros kontrolę.
Teisėkūros pagrindų įstatymo 3 straipsnio 2 dalies 6 punkte įtvirtintas teisėkūros aiškumo principas, reiškiantis, kad teisės aktuose nustatytas teisinis reguliavimas turi būti logiškas, nuoseklus, glaustas, suprantamas, tikslus, aiškus ir nedviprasmiškas. 
Atsižvelgdami į tai, kas išdėstyta, ir siekdami, kad būtų išvengta skirtingo Taisyklių 13 punkte pateikiamos teisės normos aiškinimo bei galimų ginčų tarp valstybės ir savivaldybių institucijų, siūlome patikslinti Taisyklių 13 punktą ir jame įrašyti, į kurią statinio naudojimo priežiūrą atliekančią instituciją turi būti kreipiamasi, kai nustatoma, kad statiniai ir (ar) įrenginiai nenaudojami ar jų faktinė būklė galbūt neatitinka Nekilnojamojo turto registre nurodytos informacijos. 
2. Projekto 1.2.5 papunkčiu keičiamo 17 punkto ketvirtojoje pastraipoje siūloma nustatyti, kad parduodant vienam fiziniam asmeniui kelis namų valdų žemės sklypus, kainos nuolaida taikoma tik vienam mažiausiam pagal vertę perkamam valstybinės žemės sklypui (neatsižvelgiant į žemės sklypų buvimo vietą).
Pažymėtina, kad fiziniai asmenys, perkantys kelis namų valdos žemės sklypus, juos gali pirkti skirtingu metu. Galima situacija, kai pasinaudodamas lengvata fizinis asmuo jau įsigijo  namų valdos žemės sklypą ir vėliau perka iš valstybės antrąjį, po to trečiąjį ir kitus paskesnius namų valdos žemės sklypus, kurių kiekvieno vertė yra mažesnė už anksčiau įsigyto žemės sklypo vertę, arba vienu metu perka namų valdos žemės sklypus skirtingų Nacionalinės žemės tarnybos teritorinių skyrių veiklos teritorijoje.
Pagal siūlomą nustatyti reglamentavimą nėra aišku, kaip turėtų būti įgyvendinama Taisyklių 17 punkto nuostata, – ar būtų reikalaujama, kad fizinis asmuo grąžintų valstybei pinigų skirtumą dėl mažesnės jam taikytinos kainos nuolaidos, ar tai būtų įgyvendinama kitais būdais. 
Atsižvelgdami į tai, kas išdėstyta, siūlome tikslinti Taisyklių 17 punktą.
Taip pat siūlome Taisyklėse nustatyti, kad fizinis asmuo, jau pasinaudojęs kainos nuolaida perkamam valstybinės žemės sklypui, tai turėtų nurodyti Nacionalinei žemės tarnybai teikiamame prašyme parduoti jam namų valdos žemės sklypą.
3. Projekto 1.2.10 papunkčiu siūloma Taisykles papildyti 291 punktu, kuriame nustatyta, kad valstybinės žemės nuomininkas prieš atliekant statinių kapitalinį remontą, kai keičiama statinio ar patalpų paskirtis, turi gauti išnuomoto valstybinės žemės sklypo patikėtinio sutikimą.
Pagal siūlomą nustatyti reglamentavimą nėra aišku, kokiais atvejais sutikimas išduodamas, o kokiais atvejais valstybinės žemės patikėtinis gali atsisakyti išduoti sutikimą. Pagal valstybinės žemės išnuomojimą reglamentuojančiuose teisės aktuose nustatytą teisinį reguliavimą išnuomotuose kitos paskirties valstybinės sklypuose esančių statinių paskirtis galėtų būti keičiama tik tuo atveju, jeigu vadovaujantis Taisyklių 30.8 papunkčiu pakeičiama išnuomoto valstybinės žemės sklypo pagrindinė žemės naudojimo paskirtis ir (ar) naudojimo būdas. 
[bookmark: _Hlk74562275]Todėl siūlome nustatyti, kad sutikimas atlikti kapitalinį statinio remontą, kai keičiama statinio paskirtis, išduodamas, kai Taisyklių 30.8 papunktyje numatytu atveju pakeičiama išnuomoto valstybinės žemės sklypo pagrindinė žemės naudojimo paskirtis ir (ar) naudojimo būdas ir statinys nebegali būti naudojamas pagal tiesioginę paskirtį, atitinkančią išnuomoto valstybinės žemės sklypo pagrindinę žemės naudojimo paskirtį ir (ar) naudojimo būdą. 
4. Projekto 1.2.14 papunkčiu keičiamame Taisyklių 35 punkte siūloma nustatyti, kad žemės nuomos procedūrą vykdanti institucija, nustačiusi, kad nuomojamas valstybinės žemės sklypo plotas yra didesnis, nei yra būtinas jame esantiems statiniams ir (ar) įrenginiams eksploatuoti, inicijuoja teritorijų planavimo dokumento ar žemės valdos  projekto rengimą, kurio tikslas pertvarkyti (padalyti) valstybinės žemės sklypą, suprojektuojant valstybinės žemės sklypą, reikalingą esamiems statiniams ir (ar) įrenginiams eksploatuoti.
[bookmark: _Hlk74562783]	Nors Lietuvos Respublikos Vyriausybės  1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dėl naudojamų kitos paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos“ 2.5 papunktyje nustatyta, kad teritorijų planavimo dokumentas ar žemės valdos projektas ir žemės sklypo planas rengiami asmens, pageidaujančio pirkti ar išsinuomoti žemės sklypą, lėšomis, siekiant aiškumo ir galimybės išvengti ginčų dėl pertvarkomų žemės sklypų teritorijų planavimo dokumentų ar žemės valdos projektų ir žemės sklypų planų parengimo finansavimo, siūlytina nustatyti, kad Taisyklių 35 punkte nurodyti dokumentai rengiami asmens, pageidaujančio išsinuomoti žemės sklypą, lėšomis.
5. Projekto 1.2.15 papunkčiu keičiamame Taisyklių 38.16 papunktyje siūloma nustatyti, kad valstybinės žemės nuomos sutartyje nurodomos išnuomojamo valstybinės žemės sklypo, kurio reikia koncesijos sutarčiai įgyvendinti Lietuvos Respublikos koncesijų įstatymo nustatytais atvejais, subnuomos, kai tai numatyta koncesijos sutartyje, sąlygos.
Valstybinė žemė gali būti išnuomojama be aukciono, jeigu jos reikia įgyvendinti valstybei svarbiems ekonominiams ar kultūriniams projektams, kurių valstybinę svarbą savo sprendimu pripažįsta Lietuvos Respublikos Seimas arba Lietuvos Respublikos Vyriausybė, regiono socialinės, ekonominės plėtros ir (arba) infrastruktūros projektams, kuriuos regiono plėtros taryba Lietuvos Respublikos Vyriausybės nustatyta tvarka pripažįsta regioninės svarbos projektais, taip pat Lietuvos Respublikos investicijų įstatyme nustatytais atvejais, kai jos reikia stambiems projektams įgyvendinti; ji reikalinga koncesijos projektui įgyvendinti – Lietuvos Respublikos koncesijų įstatymo nustatytais atvejais; kai jos reikia stambiems projektams įgyvendinti; ji reikalinga valdžios ir privataus subjektų partnerystės sutarčiai įgyvendinti – Investicijų įstatymo nustatytais atvejais (Lietuvos Respublikos žemės įstatymo 9 straipsnio 6 dalies 3, 5 ir 6 punktai). 
Pažymėtina, kad ne tik Koncesijų įstatyme, bet taip pat ir Lietuvos Respublikos investicijų įstatyme, Lietuvos Respublikos laisvųjų ekonominių zonų pagrindų įstatyme yra įtvirtinta galimybė subnuomoti išnuomotą valstybinę žemę.
[bookmark: _Hlk74563277]Atsižvelgdami į tai, kas išdėstyta, siūlome atitinkamai patikslinti Taisyklių 38 punktą ir nustatyti, kad valstybinės žemės nuomos sutartyje nurodoma galimybė subnuomoti išnuomotą valstybinės žemės sklypą, kai tai numatyta Koncesijų įstatyme, Investicijų įstatyme, Laisvųjų ekonominių zonų pagrindų įstatyme ir konkrečių laisvųjų ekonominių zonų įstatymuose.
6. Projekto 1.2.18 papunkčiu keičiamame Taisyklių 45 punkte siūloma nustatyti, kad perleidžiant žemės nuomos teisę į žemės sklypo dalį, atliekamas faktinių duomenų patikrinimas vietoje įvertinti, ar valstybinės žemės sklypo dalyje esantys statiniai ir (ar) įrenginiai yra tinkami naudoti ir yra naudojami pagal Nekilnojamojo turto registre įregistruotą jų tiesioginę paskirtį, pasirašoma valstybinės žemės nuomos sutartis.
Praktikoje Nacionalinė žemės tarnyba susiduria su atvejais, kai perleidžiami įvairūs pagalbinio ūkio statiniai, pavyzdžiui, kiemo aikštelės, o pagrindiniais daiktais įregistruoti statiniai neperleidžiami arba perleidžiami pagrindiniais daiktais įregistruoti statiniai, o kiemo aikštelės, buvusios pagrindinių daiktų priklausiniais, neperleidžiamos. Po to, kai tokios aikštelės atsiejamos nuo pagrindinių daiktų, jos netenka priklausinių statuso, tačiau neturi aiškios funkcinės priklausomybės ar apibrėžto naudojimo. Dėl Nacionalinės žemės tarnybos atsisakymo išnuomoti valstybinę žemę prie tokių statinių dažnu atveju kyla ginčai.
Siekiant aiškesnio reglamentavimo, siūlytina patikslinti Taisyklių 45 punktą ir nustatyti, kad nustačius, jog valstybinės žemės sklypo dalyje esantys statiniai ir (ar) įrenginiai neturi aiškios funkcinės priklausomybės ar apibrėžto naudojimo (pagal Nekilnojamojo turto registre nurodytą paskirtį priskiriami kiemo statiniams, pagalbinio ūkio statiniams ir pan.), valstybinės žemės nuomos sutartis nesudaroma ir sutikimas perleisti nuomos teisę į žemės sklypo dalį neišduodamas.
[bookmark: _Hlk71796036][bookmark: _Hlk71796085]7. Projekto 1.2.20 papunkčiu numatoma Taisykles papildyti 47 punktu, kuriame siūloma nustatyti, kad tuo atveju, jeigu išnuomotas valstybinės žemės sklypas yra pertvarkomas šio žemės sklypo nuomininko prašymu, pertvarkyto valstybinės žemės sklypo (sklypų) ir Nacionalinės žemės tarnybos patikėjimo teisės į valstybinės žemės sklypą (sklypus) įregistravimas Nekilnojamojo turto registre apmokamas pertvarkymą inicijavusio valstybinės žemės sklypo nuomininko lėšomis.
Pažymėtina, kad valstybinės žemės išnuomojimą reglamentuojančiuose teisės aktuose nėra numatyta nuomininko teisė pertvarkyti žemės sklypą. Įtvirtinus tokią nuostatą, nuomininkas visais atvejais įgytų teisę reikalauti pertvarkyti išnuomotą valstybinės žemės sklypą.
Todėl manome, kad pirmiausia turėtų būti įtvirtinti atvejai, kada gali būti pertvarkomi išnuomoti valstybinės žemės sklypai. Atsižvelgdami į tai, siūlome tikslinti Taisykles įtvirtinant minėtus atvejus.
Dėkojame už bendradarbiavimą.

[bookmark: part_49d94abd2478439299ee4f6b7778b517][bookmark: part_a603d520eb474715a307daad8a111ba4]
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