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Siunčiama tik elektroniniu paštu 

 
DĖL LIETUVOS RESPUBLIKOS ŽEMĖS ĮSTATYMO NR. I-446 9 IR 24 STRAIPSNIŲ PAKEITIMO  
IR ĮSTATYMO PAPILDYMO 9(1) STRAIPSNIU ĮSTATYMO PROJEKTO    NR. XIIIP-4274 

 
Lietuvoje veikiantis verslas yra suinteresuotas stabilia teisine ir ekonomine aplinka, todėl siekia vykdyti 

ilgalaikius investicinius projektus, atsižvelgdamas į prognozuojamą ir nuoseklią valstybės politiką žemės 
valdymo klausimais. Nemaža dalis investicinių projektų mieste ir regionuose vykdoma valstybinėje žemėje, nes 
apie 80 proc. kitos paskirties pastatų (komercinių, gamybinių ir pan.) yra valstybinėje žemėje. Todėl esminis ir 
staigus teisinio reguliavimo pasikeitimas gali įtakoti dalies vykdomų projektų įgyvendinimą (ypač mažai 
pelningų, mažos apimties), ypač šiuo metu matant akivaizdžias COVID 19 sukeltos epidemijos pasekmes, dėl 
kurių ženkliai mažėja investicijų galimybės, ypač šalies regionuose. Tokioje situacijoje staigus naujų mokesčių 
įvedimo svarstymas nepagrįstas ir tam negalime pritarti. 

Atkreipiame dėmesį, kad gruodžio 10 d. LR Seimo posėdyje svarstytas LR Žemės įstatymo Nr. I-446 9 
ir 24 straipsnių pakeitimo ir Įstatymo papildymo 9(1) straipsniu įstatymo projektas (Nr. XIIIP-4274(2)) ir jam 
pritarta. Pažymime, kad šio projekto klausymuose ir svarstyme LRS Kaimo reikalų komitete š.m. rudenį 
dalyvavo ir pasiūlymus teikė eilė suinteresuotų valstybės institucijų ir verslo organizacijų. Dėkojame Kaimo 
reikalų komitetui už sudarytą galimybę įsitraukti į projekto svarstymą ir teikti savo siūlymus. Tačiau 
konstatuojame, kad paskutinė teikiamo LR Seimui svarstyti projekto redakcija visa apimtimi nebuvo svarstyta 
komiteto posėdyje ir paskutiniame komiteto svarstymo posėdyje naujai įtraukti pasiūlymai nebuvo pristatyti ar 
sudaryta galimybė dėl jų pareikšti savo nuomonę. O būtent šios naujos nuostatos iš esmės keičia projektu 
norimus pasiekti tikslus ir nepagrįstai net dvigubai didina verslo, veikiančio nuomojamuose iš valstybės kitos 
paskirties sklypuose, apmokestinimą.  

 Žemiau teikiame savo motyvus ir prašome tokios apimties Įstatymo projektą iš naujo svarstyti Kaimo 
reikalų komitete kviečiant asocijuotas verslo organizacijas. 

 
1. Dėl nepagrįsto ir nesvarstyto LR Žemės ūkio ministerijos siūlymo dvigubai padidinti 

žemės nuomos mokesčio priedą už statybas valstybinėje žemėje.  
Kaimo reikalų komiteto 2020-11-21 posėdyje LR Žemės ūkio ministerijos atstovai įsipareigojo pateikti 

kriterijus, pagal kuriuos bus vertinamas žemės sklypo naudojimas. Tačiau vietoje kriterijų sekančiam Komiteto 
posėdžiui buvo pateiktas siūlymas dėl žemės nuomos mokesčio priedo už statybas valstybinėje žemėje dvigubo 
padidinimo. Pažymėtina, kad toks pasiūlymas niekaip neatitinka Vyriausybės išvados dėl šio įstatymo, be to 
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neaiški net jo autorystė, kas prisiima atsakomybę ir teikė tokį poveikiu regionų ekonominei būklei ir verslo 
aplinkai juose neįvertintą siūlymą.  

Toks siūlymas yra absoliučiai nelogiškas, nes keičiant žemės naudojimo būdą ir statant statinį, kuris 
didėja daugiau nei 50 procentų palyginus su buvusiu jame, vienkartinis mokestis viršija žemės sklypo vertę ir 
yra lygus 105 procentams vidutinės žemės sklypo vertės. 

 
Pažymime, kad galimybė žemės sklype pastatyti daugiau patalpų ploto atsiranda ne savaime, o dėl 

papildomai suplanuotos ir įrengiamos inžinerinės ir socialinės infrastruktūros, už kurios įrengimą valstybinės 
žemės nuomininkai moka ir reikšmingas infrastruktūros įmokas, susietas būtent su sukuriamų kvadratinių metrų 
skaičiumi. Nuo 2021 metų šios įmokos bus reguliuojamos nebe vien savivaldybių teisės aktais, bet ir naujuoju 
LR Savivaldybių infrastruktūros plėtros įstatymu. Dvigubas ar net trigubas plėtros apmokestinimas taptų labai 
ženklia papildoma finansine našta verslo įmonėms, verstų atsisakyti investicinių projektų, stabdytų planuojamus 
pramonės ir verslo objektus, būstą ketinantiems įsigyti gyventojams ženkliai sumažintų būsto įperkamumą.  

Mūsų manymu, ši nuostata yra nepagrįsta poveikio verslo aplinkai aspektu, nepristatyta Kaimo reikalų 
komitete bei nederinta su socialiniais partneriais, kuriems šis reguliavimas bus taikomas, o svarbiausia - 
nesvarstyta Kaimo reikalų komiteto klausymuose ar pačiame posėdyje, todėl negali būti įtraukiama į Įstatymo 
projektą. 

Todėl prašome pakartotinai Kaimo reikalų komitete apsvarstyti šį klausimą ir neįtraukti į projektą šios 
nuostatos: 

 
4. Jeigu statant naujus/rekonstruojant esamus statinius ar įrenginius didėja ir statiniais ar įrenginiais 

užstatytas žemės plotas ir po statybos/rekonstravimo statinio ar įrenginio bendras plotas, atlyginimą už teisę 
statyti valstybinėje žemėje, apskaičiuojamą pagal šio straipsnio 3 dalies 1-6 punktuose nustatytą tvarką, sudaro 
atlyginimo, apskaičiuoto už statiniais ar įrenginiais užstatyto žemės ploto padidėjimą, ir atlyginimo, 
apskaičiuoto už statinio ar įrenginio bendro ploto padidėjimą, suma. 
 

2.  Dėl sisteminio problemų nesudarant valstybinės žemės nuomos sutarčių sprendimo. 
Įstatymo projektas iš esmės nevertina situacijos sistemiškai ir nesprendžia šiuo metu susiklosčiusios 

nepriimtinos praktikos, kai dėl pastatų faktinės būklės, netinkamo jų eksploatavimo ar panašių aplinkybių vyksta 
ginčai tarp pastatų savininkų ir Nacionalinės žemės tarnybos, nes paprastai yra arba nesudaromos žemės nuomos 
sutartys, o kartais (pasirinktinai) bandoma nutraukti esamas sutartis. Pastatų savininkas ir toliau valdo pastatus, 
valstybė nesudaro žemės nuomos sutarties, negauna žemės nuomos pajamų, kuo daroma tiesioginė žala 
valstybei. Prašome įvertinti šią žalą bei mažinti tokių atvejų kiekį, kai nemokamas valstybinės žemės nuomos 
mokestis. 

 Pastatų savininkas paliekamas veikti neaiškiomis sąlygomis. Tokių situacijų visoje Lietuvoje yra labai 
daug, todėl siūlome pastatų savininkams sudaryti galimybes susitvarkyti jų turimus pastatus. 

Tai jau buvo svarstyta Kaimo reikalų komiteto posėdyje, tačiau dėl nepagrįstų LR Žemės ūkio 
ministerijos atstovų pastabų, buvo nuspręsta nepritarti šiam siūlymui. Papildėme siūlymą siekiant išsklaidyti bet 
kokias abejones dėl jo taikymo.  Šis pasiūlymas svarbus tiek mažinant biurokratizmą, tiek sprendžiant didelį 
kiekį probleminių atvejų visos šalies teritorijoje. Todėl atitinkamai siūlome papildyti Įstatymo projektą atskiru 
straipsniu bei jį apsvarstyti dar kartą: 

 
Leidimas sudaryti valstybinės žemės nuomos sutartis   
 1. Pastatų savininkams, kurių pastatai neatitinka Žemės įstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1 punkte 

numatytų reikalavimų dėl pastatų statybos būklės ar jų nenaudojimo pagal Lietuvos Respublikos 
nekilnojamojo turto kadastre įrašytą šių pastatų paskirtį, tačiau pastatai pastatyti ir įregistruoti 
Nekilnojamojo turto registre arba pastatai buvo pastatyti bei įregistruoti Nekilnojamojo turto registre ir 
Lietuvos Respublikos statybos įstatymo nustatyta tvarka gauti statybas leidžiantys dokumentai iki 2018 
m. sausio 1 d., ir jeigu pagal teritorijų planavimo dokumentus ar žemės valdos projektus ar pastatų 
statybos dokumentus ar nekilnojamojo turto kadastro duomenų bylų dokumentus ar žemės skyrimo 
dokumentus buvo numatyta teritorija tokių pastatų statybai ir naudojimui, bei teritorija buvo naudojam 
pagal paskirtį, valstybinės žemės sklypai išnuomojami be aukciono Žemės įstatymo 9 straipsnyje nustatyta 
tvarka arba parduodami be aukciono Žemės įstatymo 10 straipsnyje nustatyta tvarka.   

2. Sudarant valstybinės žemės nuomos sutartis šio straipsnio 1 dalies numatytais atvejais, 
nustatomas ne ilgesnis nei 5 metų valstybinės žemės nuomos terminas, per kurį nuomininkas privalo 
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atlikti statybos ar kitus darbus taip, kad pastatas būtų tinkamas naudoti ir naudojamas pagal paskirtį, o 
žemės sklypas naudojamas pagal pagrindinę žemės naudojimo paskirtį ir būdą. Valstybinės žemės 
nuomos sutartyje Vyriausybės nustatyta tvarka papildomai turi būti nurodomi atliekami darbai, jų 
atlikimo terminai. Valstybinės žemės nuomos sutartyje  numatomas tris kartus didesnis valstybinės žemės 
nuomos mokestis, nei nustatytas įprasta tvarka. 

Nuomininkui neįvykdžius valstybinės žemės nuomos sutartyje nustatytų reikalavimų valstybės 
žemės nuomos sutartis nuomotojo reikalavimu nutraukiama ir nuomininkas savo lėšomis privalo 
nugriauti pastatus, statinius, įrenginius ir sutvarkyti žemės sklypą (ar jo dalį). 

3. Prašymai ir dokumentai dėl šiame straipsnyje nurodytų valstybinės žemės nuomos sutarčių 
sudarymo ar valstybinės žemės pirkimo pateikiami iki 2021 m. rugsėjo  1 d.  

4. Šiame straipsnyje nurodytos valstybinės žemės nuomos sutartys nesudaromos ar valstybinės 
žemės sklypai neparduodami  asmenims, turintiems įsiskolinimų  Lietuvos Respublikos valstybės 
biudžetui ar atitinkamos savivaldybės biudžetui ar fondams, įmokas į kuriuos administruoja Valstybinė 
mokesčių inspekcija, ar Valstybinio socialinio draudimo fondo biudžetui.   

3. Dėl pereinamojo laikotarpio nustatymo. 

Įvedant naują mokestį būtina nustatyti pereinamąjį laikotarpį, kurio metu būtų taikomi mokestį mažinantys 
koeficientai ir per kurį esami valstybinės žemės nuomininkai galėtų pabaigti projektus, kurių biudžetuose joks 
papildomas mokestis nėra įskaičiuotas. Teisės akto taikymas atgal, tai yra esamiems žemės nuomos santykiams, 
iš esmės pažeidžia teisės aktų taikymo principus. NT projektai yra pakankamai ilgi ir jų įgyvendinimas trunka 
keletą metų, todėl staigus reguliavimo pakeitimas gali dalį jų sužlugdyti, o verslas nespėti prie naujų sąlygų 
prisitaikyti. Įstatymo projekte nėra aptartas įstatymo taikymas tuo atveju, kai pagal esamas sutartis yra leidžiama 
statyba. 

Atsižvelgiant į tai ir siekiant sumažinti galimą staigų neigiamą poveikį ūkio sektoriams, siūlome nustatyti 
pereinamąjį laikotarpį, kurio metu šalys galėtų susitarti dėl sutarčių taikymo.  Siūlome Įstatymo projektą 
papildyti papildomu straipsniu numatant pereinamąjį laikotarpį ir atitinkamai jį išdėstyti taip: 

,,Valstybinės žemės nuomos mokesčio priedui už 2022 m. taikomas mažinimo koeficientas 0,2, už 
2023 m. – 0,4, už 2024 m. – 0,6, už 2025 m. – 0,8.“  
 

Pakartotinai pažymime, kad projektas yra labai svarbus tvarios ir prognozuojamos verslo ir teisinės 
aplinkos kontekste ir ženkliai įtakoja investicinį valstybės patrauklumą. Skuboti ir nederinti sprendimai mažina 
pasitikėjimą skaidriu teisėkūros procesu, nes dalis nuostatų yra neproporcingos, diskriminuojančios ir 
nelogiškos. COVID-19 sukeltos pandemijos akivaizdoje visi skubūs mokesčių didinimai bei sisteminių 
problemų neišsprendimai turėtų būti įvertinti ypač atsakingai. 

Prašome įvertinti šiuos pasiūlymus pakartotinai svarstant Įstatymo projektą Kaimo reikalų komiteto 
posėdyje. 

 

Verslo asociacijų vardu 
 
 
Asociacijos Investors‘ forum vykdančioji direktorė                            Rūta Skyrienė 
 
Lietuvos nekilnojamojo turto plėtros asociacijos prezidentas                         Mindaugas Statulevičius 
 
Lietuvos pramonininkų konfederacijos prezidentas             Vidmantas Janulevičius 
 
Lietuvos prekybos, pramonės ir amatų rūmų asociacijos prezidentas                                   Rimas Varkulevičius 
 
Lietuvos verslo konfederacijos prezidentas                 Andrius Romanovskis 
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