MYKOLO ROMERIO UNIVERSITETAS

TEISES FAKULTETAS
KONSTITUCINES IR ADMINISTRACINES TEISES INSTITUTAS

JUSTE SAVICKAITE

ADMINISTRACINE TEISES PROGRAMA, ADTmis1-01

ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES
PERLEIDIMO IR JGIJIMO YPATUMAI:
AKTUALIJOS IR PROBLEMATIKA

Magistro baigiamasis darbas

Darbo vadovas —

prof. dr. Algimantas Urmonas

Vilnius, 2013



TURINYS

TV A DD A S ettt ettt e et e e et e e at e e et e et e e e e nbeeeenbeeeennaeeeanee 3
1. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES PERLEIDIMO IR JGIJIMO TEISINE SAMPRATA.
TEORIJOS IR PRAKTIKOS PROBLEMOS ...ttt 6
1.1. Zemés ikio paskirties Zemeés teising SAMPIALa...............ooeueeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 6
1.2. Zemes iikio paskirties Zemés perleidimo teising Samprata...............ocooveveeeeeeeevevevenennnn. 8
2. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES TEISINIAI JGIJIMO IR PERLEIDIMO BUDAI...... 10
2.1. Zemes iikio paskirties Zemés teisiniai jgijimo bUdai............ocoovoveveveveveeeeieeeieeeeeeeeeae, 10
2.2. Valstybés teisin¢ parama jsigyjant zemeés tikio paskirties Zeme...........cccceeeeeeevnvvereeeeennnn. 15
2.3. Zemes iikio paskirties Zemés teisiniai perleidimo blidai.............cooveveveveeeeeiiieeeeeene, 19
3. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES ADMINISTRACINIU TEISINIU REZIMU
IGYVENDINIMO YPATUMAL .....ooitiieiieeetee ettt ettt et tee e eaeeeeaee e 22
3.1. Galiojanciy teisiniy apribojimy jsigyti zemés iikio paskirties Zzeme jgyvendinimo
VPATUINIAL 1eeeeeeiiiiiiieeeeeeeeeeiattteeeeeeeeesastaaaaeeeeeeeesaassasssaeeeeeeesasnsssssnaaeseseesnsnsssssnaaeesesssnnssnnsenees 22
3.2. Uzsienio subjektams siekiantiems jsigyti zemés iikio paskirties zeme Lietuvoje
galiojanciy teisiniy apribojimy jgyvendinimo ypatumai........c..eeeeeeeeeeeeieriieeeeeeeeenninnnieeeeeeenns 28
3.3. Valstybés institucijy, dalyvaujanciy zemés iikio paskirties Zzemés perleidimo procese
StTUKEUTa I KOMPELETICTIA L eeiiieeeeeiiiiiiiieeee e e ettt e e ettt e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e snnsnnaaeaaaeeeeas 34
3.4. Zemés iikio paskirties Zemés administraciniy teisiniy rezimy jgyvendinimo veiksmingumo
vertinimy lyginamoji @NaliZE.........coovviiiiiiiiieie e e e e e 40
3.4.1. Tyrimo organizavimo MEtOdIKa ...........ceeeeirriiiiiiiiiieeeeeeeiiiieee e e e e e e 40
3.4.2. Tyrimo duomeny analize€ ir INtETPretaCIJOS ....uuvvvrrrrreeeeeeriiiiriiieereeeeeesiirrrreeeeeeeennnnns 42
ISVADOS TR PASTULYMAL ..ottt 52
LITERATUROS SARASAS ...ttt 55
ANNOTATION ...ttt ettt e ettt e et e ettt e ettt e esbeeessteeeanseeesnbeeesnaeeeanneeenns 59
SANTRAUKA . ..ttt ettt e e e ettt e ettt e e st e e esbee e st eeeenbeeeenbeeesnneeennnes 60
SUMMARY ettt ettt ettt e ettt e et e e bt e e et e e etbeeeenteeeenbeeeenbeeeenneeeennee 62
PRIEDAL ...ttt ettt et e et e ettt e ettt e e et e e e snbeeeenbeeesnbeeesnaeeeanneeens 64



IVADAS

Zemé — nacionalinis turtas. Zmogaus veiklos poziiriu tai - nekilnojamasis turtas,
pagrindiné gamybos priemoné¢ zemés iikyje, teritorija gyvenamyjy vietoviy, urbanistikos,
infrastruktiiros, rekreacijos ir kitiems objektams iSdéstyti'. Ta¢iau Zmogaus pertvarkytos
teritorijos téra tik visuomenés poreikiams pritaikyta gamtos dalis ir turi biiti naudojamos taip,
kad nepazeisty ekologiniy sistemy, nepakenkty aplinkai. Net ir privac¢ios zemés savininkas su
zeme negali elgtis taip, kaip su zmogaus sukurtu daiktu. Siekdama iSsaugoti gamtos iSteklius
ateities kartoms ir suteikti pirmenybe bendriesiems visuomenés interesams, valstybé reguliuoja
7emés naudojima’.

Magistro baigiamojo darbo naujumas ir aktualumas. Nuo pat Nepriklausomybés
atktirimo jvairiais budais buvo teikiama valstybés parama zemeés iikiui, nes buvo privalu
reformuoti sovietiniu laikotarpiu susiformavusig neefektyvig tikininkavimo sistema. Siekiama
atkurti nuosavybés teis¢ ] Zem¢ buvusiems zemes savininkams arba jy vaikams ir vaikaiciams,
tod¢l priitmami norminiai dokumentai, kuriais vadovaujantis vykdoma zemétvarka ir tvarkomas
zemés kadastras. Taip susiformuoja zemeés teis¢é — savarankiSka Lietuvos privatings teis€s
sistema, teisés Saka, kuri reguliuoja zemés nuosavybés, naudojimo ir valdymo bei apsaugos
santykius, nustato $iy santykiy subjekty teises ir pareigas, atsakomybe ir Zemés gincy sprendimo
tvarka. Nagrinéjant LR Konstitucijg, zemé pirmiausiai suprantama kaip suverenios valstybés
teritorija ir kaip nuosavybés teisés objektas’. Pagal subjektus, nuosavybés teise valdanéius Zeme,
7emé yra skirstoma j valstybing, privadia, savivaldybiy ir bendraja Zemés nuosavybe'. Zemés
tikio paskirties zemé ypatinga tuo, jog ji yra pagrindiné zemés iikio gamybos priemoné, kurios
pagrindas @ikininky dkiams ir kitoms @kinéms struktiiroms funkcionuoti’. Todél Lietuvoje
did¢jant zemés uikio paskirties zemés poreikiui, valstybés institucijos, jgyvendindamos zemes iikio
paskirties Zzemés perleidimg ja dirbantiems asmenims, skiria 1éSy, kad kuo daugiau Zemés ploty biity
paversti Zemes Ukio naudmenomis. Valstybei svarbu, kam atiteks laisva valstybiné zemés iikio
paskirties Zemé, todél supaprastintos zemés perleidimo procediiros ir valstybés parama
zemdirbiams jsigyjant Zemés tkio paskirties zeme¢ turéty sustiprinti Lietuvos tkininky
konkurencinguma, uzkertant kelig Siandien jsigaléjusiai spekuliacijai zeme. Magistriniame darbe

detaliau aptarsiu zemés tikio paskirties Zzemeés jgijimo ir perleidimo ypatumus ir aktualijas.

: LR Zemés jstatymas// Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.

2 Aleknavicius P., Caplinskiené R., Optazien¢ J. Zemétvarka. Vadovélis. Vilnius: Senoja, 1999, P 11.
3 Lietuvos Respublikos Konstitucija: Priimta Lietuvos Respublikos pilieiy 1992 m.spalio 25 d.
referendume — http://www3.Irs.It/home/Konstitucija/Konstitucija.htm; prisijungimo laikas: 2012-12-30.

LR Zemés jstatymas// Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.

Aleknavi¢ius Pr., Aleknavi¢ius M. ir Tumelionis A. Privaios Zemés ikio paskirties Zemés
perleidimy priezastys ir tendencijos. Privacdios zemés tuikio paskirties Zemés perleidimy priezastys ir tendencijos.
Kaunas: Lietuvos zemés tikio universitetas, 2009, P 46.
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Magistro baigiamojo darbo teorinis naujumas yra tas, kad dauguma publikacijy zemés
tkio paskirties perleidimo ir jgijimo tema yra iSleistos 2006 metais. Per pastaruosius SeSerius
metus jstatymai ne kartg keitési, todeél publikuota informacija neatitinka Siandienos realijy.

Magistro baigiamojo darbo praktinis naujumas yra siekimas, nagrinéjant Zemeés ikio
paskirties Zemeés jgijimo ir perleidimo teisinio reguliavimo bei jo jgyvendinimo praktikoje
ypatumus, atskleisti respondenty nuomong ir pateikti lyginamajg analizg.

Magistro baigiamojo darbo objektas: Zemés tkio paskirties zemés operatyvaus
valdymo jgyvendinimas.

Magistro baigiamojo darbo dalykas: Zemés ikio paskirties Zemés jgijimo ir
perleidimo teisiniai santykiai.

Magistro baigiamojo darbo tikslas: atskleisti Zemés tkio paskirties Zemés jgijimo ir
perleidimo teisinio reguliavimo jgyvendinimo veiksmingumg.

Magistro baigiamojo darbo uzdaviniai:

1) atskleisti zemés tikio paskirties zemeés perleidimo ir jgijimo sampratg;

2) 1iSanalizuoti zemés iikio paskirties zemes jgijimo ir perleidimo biidus;

3) atskleisti zemés tkio paskirties zemes teisinio reglamentavimo ypatumus;

4) pateikti zemes tikio paskirties zemés perleidimo ir jgijimo teisinio reguliavimo ir jo
jgyvendinimo praktikoje lyginamaja analize, pateikti respondenty nuomon¢ analizuojamu
klausimu.

Magistro baigiamojo darbo tyrimo hipotezés:

1) Ukinés veiklos susilpnéjimas kaimo vietovése ir apsunkintas ekonominiy tiksly
jgyvendinimas yra pagrindinés Zemés tikio paskirties Zemés pardavimo ribojimo pasekmés.

2) Zemés pardavimo uZsienio subjektams ribojimy bitinumas, siekiant i$vengti
asmeninés naudos.

Magistro baigiamojo darbo metodai: tyrinéjant zemés wikio paskirties Zemés jgijimo
ir perleidimo procediras, buvo remiamasi teoriniais tyrimo metodais: zemés risiy jgijimg ir
perleidimg reglamentuojan¢iy dokumenty analize, metodinés ir mokslinés literatiiros analize bei
statistine analize ir empiriniu tyrimo metodu — anketine apklausa - klausimynu.

Dokumenty analizé rémeési pagrindiniy, zemés rusiy jgijimo, perleidimo sistemag
reglamentuojanc¢iy jstatymy bei kity teisés akty visuma.

Anketinei apklausai pasirinkti Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio
ministerijos Panevézio skyriaus darbuotojai ir interesantai. Duomeny apdorojimas vyko Excel
programoje.

Anketiné apklausa - kiekybinis tikslinis, bet ne tikimybinis tyrimas. Sis tyrimas

pasirinktas todé¢l, kad nereikia tiksliy duomeny apie respondentg, kadangi tai atima daug laiko.
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Anketiné apklausa - tai susistemintas informacijos i§ respondenty rinkimas, pateikus anketg. Tai
pasiekiama uzduodant klausimus bei panaudojant pakankamai didele respondenty atranka,
reprezentatyviai atspindin¢ig respondenty pozitr] nagrin€¢jamu klausimu. Anketa sudaro 23
klausimai, kurie buvo formuluojami pagal iSskirtus kriterijus. Anketoje pateikiami klausimai, ]
kuriuos respondentai gali atsakyti ne tik i§ pasirinkty atsakymy varianty, bet ir pareiksti savo
nuomone. Sio tyrimo tikslas: remiantis teorin¢je dalyje i§skirtais Zemés iikio paskirties Zemes
jgijimo ir perleidimo ypatumais ir aktualijomis, atskleisti respondenty poziiir; | Zemés ukio
paskirties Zemés pardavima, tyrima atlickant pasitelkus Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés
tikio ministerijos Panevézio skyriaus darbuotojus bei interesantus.

Tyrimas atliktas Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemeés iikio ministerijos Panevézio
skyriuje nagrinéjant subjektyvig darbuotojy ir interesanty nuomone (praSant pateikti iSvadas ir

suformuoti pasiiilymus).



1. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES PERLEIDIMO IR
JGIJIMO TEISINE SAMPRATA. TEORIJOS IR PRAKTIKOS
PROBLEMOS

1.1. Zemés ukio paskirties Zemés teisiné samprata

Pasak Pr. Aleknaviciaus (2008) zemé apibréziama kaip zemes plutos dalis, apimanti
sausumos plotus bei pavirSinius vidaus ir teritorinius vandenis, ir apibréZiama gamtinémis bei
ikinémis charakteristikomis. Zemés teisiniy santykiy objektas yra konkretus Zemés plotas,
naudojama Zmogaus ir valstybés bei savivaldybiy institucijy veiklai®. Pagal Lictuvos
Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatyma,
zeme jvardijama kaip ilgalaikis materialus turtas.

Atkirus Lietuvos Nepriklausomybe 1990 m., prasideda septintosios zemés reforma era,
kurios pagrindiniai tikslai — atkurti nuosavybés teis¢ ; Zeme¢ buvusiems zemes savininkams arba
Ju vaikams ir vaikai¢iams, todél pritmami norminiai dokumentai, kuriais vadovaujantis vykdoma
zemétvarka ir tvarkomas Zemés kadastras. Taip susiformuoja zemés teisé, kuri yra savarankiska
Lietuvos privatings teis€s sistema, teis€s Saka, kuri reguliuoja zemés nuosavybés, naudojimo ir
valdymo bei apsaugos santykius, nustato $iy santykiy subjekty teises ir pareigas, atsakomybe ir
zemés gincy sprendimo tvarka.

Pagal Lietuvos Respublikos Zemés jstatyma’ Zemés nuosavybés teisé skirstoma j
privacig, valstybing ir savivaldybiy zeme, kuri sudaro Lietuvos Respublikos zemés fonda.
Atkreiptinas démesys, kad Lietuvoje sovietinés okupacijos laikotarpiu visa zemé buvo
valstybin¢. Ilgainiui, vykstant politiniams perversmams, kartu su Zmogaus teisiy ir laisviy
apsauga ir garantijomis, 1992 m. lapkri¢io 6 d. priimtoje Lietuvos Respublikos Konstitucijoje
buvo jtvirtintas privacios zemes nuosavybeés institutas.

Lietuvoje, kaip ir daugelyje ES Saliy, zemé skirstoma pagal paskirt]. Nagrin¢jant LR
Zemés jstatyma®, jame nurodoma, kad Zemés naudojimo tikslinés paskirties nustatymas yra
sudétiné Zemés nuosavybés teisinio reguliavimo dalis, savo kilme ir turiniu — planinés,
centralizuotos, reguliuojamos ekonomikos elementas. Jis yra nustatomas administraciniu
sprendimu, kuris nepriklauso nuo Zemés savininko reikalavimo, kaip naudotis savo nuosavybe.

2004 m. spalio 13 d. nutarimu Nr. 1278 patvirtinta ,,Pagrindinés tikslinés zemeés

naudojimo paskirties nustatymo ir praSymy leisti pakeisti pagrinding tiksling Zemés naudojimo

Aleknavi¢ius Pr. Zemés teisé. - Vilnius: Jandrija, 2005. P. 200.
Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.
Ten pat.



paskirtj padavimo, nagrinéjimo ir sprendimy priémimo taisykles*’ klasifikacija pagal Zemés
paskirtj, Zemé yra skirstoma i

e  misky tkio paskirties zeme;

e vandens iikio paskirties Zemé;

e konservacings paskirties Zemé;

e laisvosios paskirties zemes fondo zemé;

e  Kkitos paskirties Zemé;

e Zemes iikio paskirties Zeme.

LR Zemés jstatymo 17 str. 2 dalis'® numato, kad Zemeés iikio paskirties Zemei
priskiriami Zemés plotai, naudojami arba tinkamai naudoti zemés iikio produkty gamybai, tarp jy
zemés naudotojui priklausanCiais gyvenamaisiais namais ir iikiniais statiniais uzstatyti plotai,
jeigu jie nesuformuoti atskirais sklypais, kiemai, Zemeé, tinkama paversti zemés iikio
naudmenomis, zemés plotai, uZstatyti statiniais, naudojamais veiklai, susijusiai su Zemés iikio
produkcijos gamyba, taip pat Vyriausybés nustatyto dydzio miSky plotai, jeigu jie nesuformuoti
atskirais sklypais, ir kitos Siuose zemes plotuose jsiterpusios ne zemes iikio naudmenos.

Zemes iikio paskirties Zemé ypatinga tuo, jog ji yra pagrindiné Zemés ikio gamybos
priemoné — pagrindas {ikininky tikiams ir kitoms tikinéms struktiiroms funkcionuoti. Siy dikiy
efektyviai veiklai biitinas pakankamas Zemés tikio naudmeny plotas su geru vidaus keliy tinklu,
i8sidéstes racionaliu atstumu nuo @ikinio centro, ir gamybos priemonés, kurioms reikia dideliy
investicijy, — pastatai bei Zemés iikio technika. D¢l to reikia, kad Zemés naudojimas biity kuo
maziau kei¢iamas. Ilgalaikj tkininkavimg tuose paciuose Zemés plotuose uZztikrina zemeés
jsigijimas tkinio subjekto nuosavybén sukuriant stabilig tiking struktiirg. Pradedant nuo 1992 m.
ivykdyto Zemes tkio jmoniy turto privatizavimo, naujy ukiy kirimas tebevyksta iki Siol. IS
pradziy tam nebuvo sudarytos palankios salygos. Zymi dalis susigrazinusiy Zeme pilie¢iy
neturé¢jo galimybiy tkininkauti, o jsikfirusiems ukininkams triko pakankamos valstybés
paramos' .

Labai svarbu, kad galiojanti teis¢, reglamentuojanti zemés teisinius santykius,
neatsilikty nuo ekonominio gyvenimo poreikiy. Vertinant Zzemés ikio paskirties Zemg
ekonominiu aspektu, t.y., kad zemé turi duoti pridéting verte, zemés naudotojy ir savininky
nuomonés iSsiskiria. Zemés savininkas, atsizvelgdamas j Zemés rinkos aktualijas, mano, kad

“paskirtis” Zemei yra primesta ir uzfiksuota, nes jstatymai formaliai priskiria Zemei “pagrinding

? Valstybés Zinios. 2004, NI, 152 —5545.

10 Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28— 868.

i Aleknavicius Pr., Aleknavicius M., Tumelionis A. Priva¢ios Zemés tikio paskirties Zemés
perleidimo prieZastys ir tendencijos. — Kaunas, LZUU mokslo darbai, 2009. P. 46.



tiksling paskirt]”, pvz., Zemés tkio paskirt] ne dél to, kad Zzemé naudojama Zemés ikiui, o
atvirkSciai — todel, kad tokiai Zemei priskirta Zemés tkio paskirtis, ji tegali biti naudojama
zemés ikiui“. Zemés savininky nuomone, Zemés naudojimo ypatumai yra susij¢ su zmoniy
gyvenimo biidu, gamtos, valstybés iSsivystymo lygiu, socialiniais ir ekonominiais rysiais.
Priklausomai nuo Zemés rinkos, zemés naudojimo paskirtis gali keistis, gali biti keletas vienodai
svarbiy zemeés panaudojimo paskir¢iy (pavyzdziui, kaimo turizmui naudojama zeme tuo paciu
metu yra ir zemes iikiui naudojama zeme).

Apibendrinant galima daryti iSvada, kad zemés tikio paskirties Zemé ypatinga tuo, jog ji
yra pagrindiné¢ zemés iikio gamybos priemoné — pagrindas Gikininky tkiams ir kitoms tkinéms
struktiroms funkcionuoti. Bandymas reglamentuoti ir apriboti zemés naudojimg siaurina veiklos
galimybes ir mazina didZiulio turto — Zemés panaudojimo efektyvuma. Pateikta informacija yra
svarbi valdymo klausimais, kaip pagrindas tgsti nagriné€jimg sprendziant perleidimo ir jgijimo

klausimus.

1.2. Zemés ikio paskirties Zemés perleidimo teisiné samprata

Savoka ,,perleidimas® yra apibendrinanti. Civilinéje teis¢je tai reiSkia nuosavybés teises
perdavimg kitam asmeniui, taip pat tai vienas 1§ budy jgyvendinti savininkui disponavimo teis¢
tiek uz atlygj, tiek ir neatlygintinai. Valstybinés zemés sklypai fiziniams ir juridiniams asmenims
gali buti tik parduodami, o privacios zemes sklypai — parduodami, mainomi | zemg arba ] kitokj
turtg, perleidziami pagal dovanojimo sutartis, palieckami testamentu. Reikia akcentuoti, kad
zemés sandoriai yra pagrindas jgyti nuosavybés teis¢ |1 Zeme tik tada, kai jie atitinka juos
reglamentuojanéiy jstatymy ir pojstatyminiy akty reikalavimus. Zemés sandoriy forma nustato
LR Civilinis kodeksas'? ir LR Zemés jstatymas'". Privaloma salyga zemés sklypy ar bendrosios
nuosavybés teise turimos jy dalies perleidimui yra notariskai tvirtinama sutartis, pridedant Zemés
sklypo plana.

Zemés sklypai ar bendrosios nuosavybés teise turimos jy dalys perleidziami kity
asmeny nuosavybén turint Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo iSduotg atitinkama pazyma ir
zemétvarkos skyriaus suderintg Zemés sklypo plang. Privati zeme perleidziama pagal notariskai
patvirtintas pirkimo — pardavimo, dovanojimo ar mainy sutartis. Teisétai sudaryta ir galiojanti
sutartis jos Salims turi jstatymo galig.

Perleidimo teis¢ gali biti jgyvendinta sudarant jvairiy raSiy sandorius: pirkimo-

pardavimo, dovanojimo, mainy ir kt.

Civilinis kodeksas, 2000 07 18, Nr. VIII 1864 // Valstybés Zinios, 2000, Nr. 74 — 2262.
13 Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28— 868.



Pirkimo — pardavimo sutartys

Pirkimo — pardavimo sutartis — tai tokia sutartis, kai viena Salis (pardavéjas) jsipareigoja
parduoti daikta (preke) kitai Saliai (pirkéjui) nuosavybés ar patikéjimo teise, o pirkéjas
jsipareigoja priimti daiktg (preke) ir sumokéti uz jj nustatytg pinigy sumg (kaing). Nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartis turi biiti notarinés formos'*.

Dovanojimo sutartys

Pagal dovanojimo sutart] viena Salis (dovanotojas) neatlygintinai perduoda turta ar
turting teis¢ (reikalavimg) kitai Saliai (apdovanotajam) nuosavybés teise arba atleidzia
apdovanotaji nuo turtinés pareigos dovanotojui ar tre¢iajam asmeniui'”.

Mainy sutartys

Pagal mainy sutart] viena Salis jsipareigoja perduoti kitai Saliai nuosavybés teise vieng
daikta mainais uZz kita daikta. Mainy sutarciai taikomos pirkimo — pardavimo sutartis
reglamentuojanc¢ios normos. Mainy sutarties atveju abi mainy sutarties Salys laikomos ir

perduodamos prekés pardavéju, ir gaunamos prekeés pirkéju'®.

14 Civilinis kodeksas, 2000 07 18, Nr. VIII 1864 // Valstybés Zinios, 2000, Nr. 74 — 2262.
Ten pat.
Ten pat.



2. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES TEISINIAI JGIJIMO IR
PERLEIDIMO BUDAI

2.1. Zemés ikio paskirties Zemés teisiniai jgijimo budai

Nuosavybés institutas Zmonijai buvo svarbus nuo seno. Zemés ikio paskirties Zemés
turé¢jimas nuosavybeés teise savininkui suteikia galimybe turéti Zeme savo Zinioje ir daryti jai
fizinj bei tkinj poveikj. Disponuodamas zeme savininkas jgyja teis¢ keisti zemes teising padétj,
tai yra, sudaryti Zemés ikio zemeés pirkimo - pardavimo, nuomos, dovanojimo, jkeitimo,
i8laikymo iki gyvos galvos ir kitus sandorius. Taigi, zemés tkio paskirties Zeme¢ nuosavybén
galima jgyti jvairiy sandoriy pagrindu. Noréciau atkreipti démesj, kad asmeniui, siekian¢iam
1sigyti Zemés ukio paskirties sklypa privacion nuosavybén, tenka pareiga jsitikinti, kad pagal
jstatyma néra kliti¢iy zemes sklypui pirkti, ar kad j perkamg sklypa néra pretendenty, siekianiy
atkurti nuosavybés teises natira’ .

IS civiliniy sandoriy noréciau i8skirti paveldéjimg. Asmenys, paveldéje Zeme ir turintys
paveldéjimo teisés liudijima, turi kreiptis j Registry centra, kad §i Zemé Nekilnojamojo turto
registre biity perregistruota jy vardu.

Atkreiptinas démesys, kad pilieCiai, paveldéje asmens, pateikusio praSymg atkurti
nuosavybés teis¢ | zemg, jeigu dar nepriimtas sprendimas dél nuosavybes teisés atkiirimo arba
sprendimas priimtas dél kompensavimo uz valstybés iSperkamg zeme, taciau kompensacija
neiSmokéta, jgyja teis¢ susigrazinti zeme arba gauti kompensacijg tokia pat tvarka ir sglygomis,
kaip ir mirgs pretendentas. Lietuvos Auks$¢iausiojo Teismo praktikoje pabrézta, kad ,teisé
atkurti nuosavybes teises | iSlikus] nekilnojamajj turta - turtiné teis¢ ir, mirus tokios teisés
turétojui, §i teisé tampa palikimo dalimi bei paveldima bendra tvarka'®.

Valstybinés Zemés iikio paskirties Zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisyklése'
nustatyta, kad sprendimus parduoti ar iSnuomoti Zemés tkio paskirties zemés sklypus, iSskyrus
valstybinés zemés iikio paskirties Zemés sklypus, perduotus patikéjimo teise kitiems subjektams,
turintiems teis¢ juos parduoti ir iSnuomoti, priima ir valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo
sutartis pasiraso Nacionalinés zZemés tarnybos vadovas arba jo jgaliotas teritorinio padalinio
vadovas. Sprendimus parduoti ar iSnuomoti valstybinés zemes tikio paskirties zemés sklypus,

priskirtus privatizuotiems statiniams ir jrenginiams, valstybinés Zemés ukio paskirties Zemes

17 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2008 m. sausio 25 d.

nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-55/2008.

18 Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2008 m. spalio 7 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-470/2008.
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. vasario 18 d. nutarimas Nr. 236 ,,Dél valstybinés Zemés
tikio paskirties zemés sklypy pardavimo ir nuomos* // Valstybés zinios. 2004, Nr. 175-6483.

19



sklypus, naudojamus akciniy ir uzdaryjy akciniy bendroviy, kuriy valstybei nuosavybés teise
priklaus¢ kontroliniai akcijy paketai buvo privatizuoti, taip pat sprendimus iSnuomoti valstybinés
zemés tikio paskirties zemes sklypus, reikalingus jgyvendinti valstybei svarbiems ekonominiams
projektams, kuriy valstybing svarbg savo sprendimu pripazino Seimas arba Vyriausybé ir kuriy
valdymg Seimas arba Vyriausybé pavedé valstybés turto privatizavimo institucijai, priima
valstybés jmoné Valstybés turto fondas. Zemés sklypy pardavima ir nuoma organizuoja
Nacionalinés Zemeés tarnybos teritorinis padalinys, o Zemeés sklypy, kuriuos parduoda ir
isnuomoja valstybés jmoné Valstybés turto fondas — valstybés jmoné Valstybés turto fondas™.

Igyvendinant Zemés dkio paskirties zemés jsigijimo laikinojo jstatymo nuostatas®,
siekiama uztikrinti, kad Lietuvos nacionalinis turtas — Zzemés ikio paskirties Zemé - biity
naudojama racionaliai, skatinant Zemés rinkg ir konkurencingg zemés tikj, sudarant sglygas
racionaliai tvarkomy zemeévaldy suformavimui bei Zemés konsolidacijai taip pat iSsaugoti ir
pagerinti natliralig aplinka, uztikrinti higienos salygy ir gyviiny gerovés normy laikymasi.

LR Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas™> numato, kad Zemés jsigijimo asmeninén
nuosavybén salygas apibréZia: asmenims, susigraZinantiems Zem¢ - LR Nuosavybés teisiy
atstatymo jstatymas; asmenims, perkantiems Zeme — LR Zemés reformos jstatymas.

Nagrinéjant LR Zemés reformos jstatyma®, Zemés jgijimo nuosavybén bidai vykdant
zemes reformg yra:

1) nuosavybés teisiy | Zeme atklirimas graZinant j3 natiira arba perduodant ar suteikiant
zemes sklypa nuosavybén neatlygintinai pagal Pilie¢iy nuosavybés teisiy ] iSlikusj nekilnojama;j
turtg atkiirimo jstatyma;

2) valstybinés Zemes suteikimas nuosavybén neatlygintinai;

3) valstybinés Zemés pardavimas;

4) civiliniai sandoriai dél Zemés.

Pagal LR Zemés reformos jstatyma”*, asmenys, pirkdami i§ valstybés zeme gali jsigyti
ja 18 karto arba iSsimokétinai, bet ne per ilgesnj kaip 15 mety laikotarpj. Priverstiné hipoteka
i8simokeétinai parduotiems valstybinés zemes sklypams nustatoma Nacionalinés zemés tarnybos

prie Zemés ukio ministerijos vadovo ar jo jgalioto teritorinio padalinio vadovo sprendimu
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Civilinio kodekso nustatyta tvarka. Zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinojo jstatymo 2
straipsnyje nustatyta®, kad teise j valstybés parama jsigyjant Zemés tkio paskirties Zeme turi:

1) fizinis asmuo, turintis praktinio tkininkavimo patirties, Ukininko fikio jstatymo
nustatyta tvarka yra jregistraves tkininko tkj arba turi zemés tkio i§simokslinimo diplomg arba
dokumentg, patvirtinantj profesinj pasirengima tikininkauti;

2) juridinis asmuo — zemés iikio produkcijos gamintojas, kurio metinés jplaukos uz
realizuotg prekinge Zemes iikio produkcijg sudaro daugiau kaip 50 procenty visy gauty pajamy.

Siems asmenims, valstybés parama jsigyjant Zemés iikio paskirties Zeme teikiama
Siomis sglygomis:

1) valstybiné Zemés tkio paskirties zemeé parduodama iSsimokétinai ne daugiau kaip per
15 mety, pradedant mokéti antraisiais metais ir sumokant i§ karto 10 procenty Zemés kainos.
i8simokétinai ne ilgiau kaip per 15 mety, pradédami mokéti antraisiais metais ir 1§ karto
sumokédami 5 procentus zemés kainos jsigyjant privacig zeme, jeigu tai leis sustambinti
naudojamos Zemés sklypus arba suformuoti kompaktiskg tikio Zeménauda.

3) suteikiama pirmumo teis¢ be aukciono pirkti parduodamus valstybinés zemes tkio
paskirties zemés sklypus uz rinkos kaing, kuri apskai¢iuojama pagal Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyma.

4) jauniesiems tukininkams iki 40 mety ne maziau kaip vienus metus naudojantiems
zemés tkio paskirties zemés sklypus, perkamo zemés iikio paskirties zemés sklypo kainai
taikomas Zemés sklypo rinkos kaing mazinantis koeficientas:

a) kai uz perkamg zemes sklypa sumoka i§ karto, tokiu biidu nustatytai be aukciono
perkamo valstybinés Zemés iikio paskirties zemés sklypo rinkos kainai taikomas 0,6 koeficientas.

b) kai perka zemés sklypa iSsimokétinai, tokiu biidu nustatytai be aukciono perkamo
valstybinés zemés tikio paskirties Zemeés sklypo rinkos kainai taikomas 0,75 koeficientas.

Valstybés parama taikoma jsigyjant ne daugiau kaip 300 ha zemés tkio paskirties
Zemes.

Lietuvoje vyrauja smulki Zeménauda, kuri neleidZia efektyviai tikininkauti. Ekonominé-
socialiné Salies situacija lémé, kad tkininky palaipsniui perkami smulkiis Zemés sklypai
Todél pradétas naujas Zemeés tvarkymo ir administravimo darby etapas, susijes su racionaliy
7eménaudy formavimu — Zemés konsolidacija. Zemés konsolidacija -  Zeménaudy riby

pertvarkymas, siekiant padaryti Zemés naudojima patogesnj, taip pat zeménaudy stambinimas bei

3 Valstybés Zinios. 2006, Nr. 82 —3259.



7emés rinkos vystymas®®. Zemés konsolidacijos projekty rengimo ir jgyvendinimo taisyklés
patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. birzelio 27 d. nutarimu Nr. 697. Zemés
konsolidacijos pagrindinis tikslas yra pertvarkyti smulkias ir konkurencingam tikiui nepalankias
zemeénaudas | stambesnes ir efektyvesnes, geriau tinkancias perspektyviam Zemés tikiui vystyti,
taip pat pakeisti esamas nepatogias zemeénaudy ribas ] patogesnes, geriau tinkancias
tkininkauti®’.

Zemés konsolidacijos vyksme yra dvi galimybés stambinti @ikius: tam panaudojant
laisva valstybing Zemg¢ ir iSnaudojant pirmenybés teise pirkti ty, kurie nenori Gikininkauti Zmoniy
7emévaldas®®.

Akivaizdu, jog c¢ia daug lemia teisingas zemés jvertinimas. [vairiose Salyse jis
atlickamas savaip: Vokietijoje Zeme vertina Zemés tukio ekspertai, Suomijoje ir Svedijoje —
zemétvarkininkas ir du patikétiniai, Olandijoje — zemés konsolidacijos projekto komitetas.

Lietuvos Respublikos konstitucijoje jtvirtinta nuosavybeés prioriteto nuostata nulemia
esminj — savanoriSkumo — principg zemés konsolidacijoje.

2011 m. vasario 2 d. nutarimu Nr. 236 ,,D¢l valstybinés zemes tkio paskirties Zemés

2 itvirtinta, kad valstybinés zemés tikio paskirties Zemeés sklypus,

sklypy pardavimo ir nuomos
i8skyrus atvejus, kai valstybinés Zemés tikio paskirties Zemés sklypai perduoti patikéjimo teise
kitiems subjektams, turintiems teis¢ juos parduoti ir (ar) iSnuomoti, parduoda ir iSnuomoja
Nacionaliné¢ Zemés tarnyba prie Zemés tkio ministerijos (toliau — Nacionaling Zemés
tarnyba). Zemés sklypy pardavima organizuoja Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinis
padalinys. Nacionalinés Zemeés tarnybos teritorinis padalinys (Zemés sklypy pardavimo
organizatorius) per 30 kalendoriniy dieny nuo praSymo parduoti zemes sklypa ir dokumenty,
kuriuos privalo pateikti asmuo, pageidaujantis pirkti zemes sklypa, gavimo prasymg parduoti
zemés sklypa pateikusj asmenj rastu informuoja, ar bus rengiami dokumentai pirkimo —
pardavimo sutarciai sudaryti. Jeigu atsisakoma rengti dokumentus pirkimo — pardavimo sutarciai
sudaryti, nurodomi atsisakymo motyvai. Sprendimas parduoti zemés sklypa turi biiti priimtas ne
veliau kaip per 6 ménesius nuo zemeés valdos projekto ar kito teritorijy planavimo dokumento
patvirtinimo dienos®.

Jeigu Zemés sklypa perka asmenys, pagal Lietuvos Respublikos Zemés iikio paskirties

zemes jsigijimo laikingjj jstatymg naudodamiesi pirmumo teise pirkti Zemés sklypa, valstybinés

26 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. birZelio 27 d. nutarimas Nr. 697 ,,Dél Zemés
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zemés pirkimo — pardavimo sutarties projekte nurodoma, kad teis¢ keisti pagrinding zemeés
naudojimo paskirt] jie jgyja ne anksciau kaip po 5 mety nuo Zemés sklypo jsigijimo dienos.
Valstybinés zemés pirkimo—pardavimo sutarties projekte jraSoma sglyga, kad nustacius, jog
pagal Lietuvos Respublikos zemés tkio paskirties Zemeés jsigijimo laikingjj jstatymag pirmumo
teise jsigytas zemés sklypas naudojamas ne pagal paskirtj, valstybé jgyja teis¢ atpirkti §j zemes
sklypa uz tokig pat kaing, uz kurig jis jsigytas i§ valstybés.

Jeigu Zemeés sklypa perka jaunasis tkininkas ir jam taikomas Lietuvos Respublikos
zemés tkio paskirties zemés jsigijimo laikinajame jstatyme nustatytas zemés sklypo kaing
mazinantis koeficientas, valstybinés zemeés pirkimo — pardavimo sutarties projekte taip pat
jraSoma salyga, kad Sis asmuo teis¢ tokiu biidu jsigyta zemés sklypa perleisti kitiems asmenims
1gyja ne anksciau kaip po 5 mety nuo Sios zemes jsigijimo dienos.

Jeigu zemés sklypas perkamas iSsimokétinai, valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo
sutarties projekte nurodoma, kad paskesnis jkeisto Zemés sklypo jkeitimas neleidziamas. Asmuo,
visiSkai neatsiskaites uz jsigyta Zemés sklypa, neturi teisés jo perleisti kitiems asmenims.
Nekilnojamojo turto registre registruojant pirkéjo, jsigijusio iSsimokétinai zemés sklypa,
nuosavybés teis¢ 1 §] zemés sklypa, daroma zyma apie apribojimus jkeisti ar perleisti tokj Zzemeés
sklypa™

Tesiant zemés tikio paskirties zemés jgijimo buidy tematika, noré€iau atkreipti démes; |
Konstitucinio Teismo 2007 m. liepos 5 d. priimtg nutarimg ,,D¢l Lietuvos Respublikos pilieciy
nuosavybés teisiy ] iSlikus] nekilnojamajj turtg atkiirimo jstatymo 5 straipsnio 2 dalies 1 punkto,

1 - .
31 Sjuo nutarimu nustatyta,

16 straipsnio 7 dalies atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai
kad Pilie¢iy nuosavybés teisiy ] iSlikusj nekilnojamajj turtg atktirimo jstatymo 16 straipsnio 7
dalis, ta apimtimi, kuria nustatyta, kad nuosavybés teisés gali buti atkurtos perduodant
nuosavybén lygiavert] turétajam atitinkamai Zemés, misko ar vandens telkinio plota, esant]
valstybinio parko, valstybinio draustinio teritorijoje, tiems pilieCiams, kuriems nuosavybés teise
priklausiusi nacionalizuota ar kitaip neteisétai nusavinta Zeme, miSkas iki neteisétos
nacionalizacijos ar kitokio neteiséto nusavinimo buvo ne to valstybinio parko ar valstybinio
draustinio teritorijoje, bet kitur, ir tiems pilie¢iams, kuriems nuosavybés teise priklausiusi
nacionalizuota ar kitaip neteisétai nusavinta Zemé, miSkas ar vandens telkinys iki neteisétos
nacionalizacijos ar kitokio neteiséto nusavinimo buvo to valstybinio parko ar valstybinio
draustinio teritorijoje, taciau tie pilieCiai gyvena ne to valstybinio parko, valstybinio draustinio

teritorijoje, bet kitur, prieStarauja Lietuvos Respublikos Konstitucijos 54 straipsniui, 128
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straipsnio 2 daliai, konstituciniam teisinés valstybés principui. Taigi Konstitucinis Teismas
nurod¢, kad asmenys, kurie gali atkurti nuosavybés teises lygiaverCiu sklypu saugomose
teritorijose, privalo atitikti tris sglygas. Pirma - iki nacionalizacijos turéti Zemés, miSko ar
vandens sklypa biitent toje saugomoje teritorijoje, kurioje pretenduoja susigrazinti lygiavertj
plota. Antra — gyventi biitent toje teritorijoje. TreCia - natlira sugrazinti zemes turétoje vietoje
pilieciui negalima, kadangi ji jau yra uZimta kity asmeny asmeniniu tkiu ar kitais pagrindais

o 7 s L ey [ :32
priskirta valstybés i$perkamai zemei”.

2.2. Valstybés teisiné parama jsigyjant Zemés ukio paskirties Zeme

Valstybé¢ suinteresuota, kad Zemés iikio paskirties Zeme dirbty ir nuosavybés teise turéty
Lietuvos tikininkai. Nuo pat Nepriklausomybés atkiirimo jvairiais biidais buvo teikiama
valstybés parama Zemés ikiui, siekiant reformuoti Sovietiniu laikotarpiu susiformavusig
neefektyvig tikininkavimo sistema. Pr. Aleknavicius (2008) savo monografijoje nagrin€jo zemes
santykiy pertvarkymg ir teigia, kad ,,SajudZio teoretiky dokumentuose Seimos iikis buvo
laikomas paZangesne tkininkavimo forma nei Zemés iikio jmoneés, kuriose dirba samdomi
darbuotojai, specializavesi atlikti tam tikras funkcijas**. Noriu atkreipti démesj, kad uZsienio
subjektams leidus nevarzomai jgyti nuosavybeés teise Zemés iikio paskirties zeme, samdomi
darbuotojai nebus suinteresuoti naSiai dirbti. Tai bus Zzingsnis ] praeit], vergovés laikus.
Socialiniu aspektu vertinant tokig situacija, teigiamas dalykas - naujy darbo viety sukiirimas
moderniuose tikiuose.

Dabartiniai jstatymai negali biiti suprasti, neiSnagrinéjus buvusiy jstatymy, nes jie yra
esamy visuomeniniy santykiy padarinys. Taigi 1989 m. rugpjucio 1 dieng jsigaliojus Valstiecio
ikio jstatymui’® pradéjo kurtis privatine nuosavybe paremti dikiai. Sio jstatymo pagrindu
pilieiams, norintiems steigti tkj, Zemé buvo skiriama nemokamai i§ valstybinio rezervo,
tarybiniy tkiy, kolukiy. Taip pat Siuo [statymu nustatyta, kad iikis pirmuosius penkerius metus
yra atleidZiamas nuo Zemés mokescio. TaCiau valstybé kontroliavo, kad tkininkavimui skirta
zemé buty naudojama tik savo Seimos jégomis, neleidziant iSnuomoti kitiems asmenims ar
parduoti; i§ tkininko, kuris Zemés nenaudoja pagal paskirt] ar jg apleidzia, zeme turéjo biiti
paimama.

Zemés tikio paskirties Zemés apleidimo problema ypa¢ aktuali §iandienai Teisés aktai

nepakankamai reglamentuoja apleistos zemés apskaitos tvarkymga. Lietuvoje nemazai apleisty
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zemiy, tod¢l neiSnaudojama galimybé kurti zemés wikio pridedamaja verte. Galiojantys teis€s
aktai nepakankamai reglamentuoja apleistos zemés apskaitos tvarkyma.

Taigi, nors Valstie€io iikio jstatymas galiojo tik 2 metus taciau tenka pripazinti, kad tai
buvo pazangus reiskinys. Taciau kad ir kokias pastangas valstybé jdéjo skatindama Zzemes iikio
paskirties zemeés jgijimg ir naudojimg praktikoje iSrySkéjo ir kai kurie neigiami momentai.
Kadangi Zzemé buvo dalijama veltui, tikininkai, dazniausiai ignoruodami valstybés interesus,
sieké gauti geriausig sklypa kuo arciau turétos privacios Zemeés valdos.

Vykstant Lietuvoje zemes reformai (1990 - 2000 m.), greta iikininko iikio ir Zemes tkio
bendroveés buvo sukurtas naujas savitas tikinis darinys, teisiniuose aktuose vadinamas asmeniniu
iikiu. Zemeés sklypai asmeniniam dkiui pilie¢iams iki 1994 m. liepos 1 d. buvo suteikiami
apylinkés tarybos sprendimu. I§ pradziy asmeninio tkio Zemés buvo priskirtos valstybés
isperkamy Zemiy kategorijai. Siy @kiy Seimininkai ir naudotojai tapo valstybinés Zemés
nuomininkais. Véliau buvo nustatyta, kad §ig Zeme¢ galima privatizuoti, taiau pirmumo teisé
buvo suteikta esamiems naudotojams, bet ne $ios zemes paveldétojams.

DesSimtojo deSimtmecio pabaigoje Lietuvos Zemés iikyje dominavo §ios zemés ikio
produkcijos gamintojy grupés: tikininky tkiai, asmeniniai dikiai ir Zemés tikio bendrovés.

Lietuvos Respublikos Zemés iikio ir kaimo verslo registras yra valstybés registras, kurio
paskirtis — registruoti Zemés iikio valdas. PraSymus susigrazinti nuosavybén, gauti nuosavybén
neatlygintinai ir pirkti valstybing Zeme¢, miSkg ir vandens telkinius nagrinéja ir sprendimus
priima Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos. Pra§ymus i§sinuomoti
valstybing Zeme¢ ir naudotis valstybine Zeme nagrinéja ir sprendimus priima Nacionalin¢ Zemes
tarnyba prie Zemés tukio ministerijos, savivaldybiy institucijos ar kita jstatymy nustatyta
institucija Civilinio kodekso” ir Zemés jstatymo nustatyta tvarka®®.

LR Vyriausybés nutarime Nr. 205 ,Dél zemés jvertinimo metodikos*’

jtvirtinta, kad
aukcione parduodamy ar iSnuomojamy valstybinés zemes iikio paskirties zemés sklypy verté
apskaitiuojama pagal zemés veréiy Zemélapius, parengtus pagal Zemés veréiy zemélapiy
sudarymo taisykles, patvirtintas Zemeés tikio ministro jsakymu. Tai yra, pradine Siy Zemés sklypy
pardavimo kaing sudaro Zemés sklypo verté, apskaiCiuota pagal Zemés ver€iy organizavimo
zemélapius, ir aukciono ilaidos. Siy Zemés sklypy pradinis metinis Zemés nuomos mokestis
apskaic¢iuojamas pagal savivaldybiy taryby nustatyta valstybinés zemés nuomos mokescio tarif,

vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. lapkric¢io 19 d. nutarimu Nr. 1798, ir

zemés sklypy verte, kuri lygi Siy zemés sklypy pradinei pardavimo kainai.

33 Civilinis kodeksas, 2000 07 18, Nr. VIII 1864 // Valstybés Zinios, 2000, Nr. 74 — 2262.

36 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas nutarimu Nr. 236 ,,Dél valstybinés zemés iikio
paskirties zemés sklypy pardavimo ir nuomos*// Valstybés zinios. 2011, publikacijos Nr. 837.
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Vyriausybé 2012 m. gruodZio 12 d. nutarimu Nr. 1530 pakeit¢ 1999 m. vasario 24 d.
nutarima Nr. 205 ,,Dél Zemés jvertinimo tvarkos®. Jsigaliojus naujai Zemés jvertinimo metodikai
nuo 2013 m. kovo 1 d. be aukciono parduodamy asmeninio tkio zemés sklypy verte
apskai¢iuojama vadovaujantis Zemés verCiy zony zemeélapiais, parengtais laikantis Masinio
zemés vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodzio 12 d.
nutarimu Nr. 1523 ,,D¢él Masinio Zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos
7emés mokes¢io jstatymo nuostaty jgyvendinimo**®.

Pagal Civilinj kodeksa™ ir LR Ukininko iikio jstatyma®’, dikininkas yra fizinis asmuo,
kuris vienas arba su partneriais ver¢iasi zemés iikio veikla, o jo iikis yra jregistruotas Ukininky
tikiy registre. Pagal teisinj statusg jis prilyginamas verslininkui. Ukininkas Zemés iikio veiklai
naudoja nuosavybés teise turimg ir (arba) nuomos, panaudos ar kitais pagrindais valdoma zemeés
tkio paskirties Zeme .

LR Ukininko tkio jstatymu nustatyta parama tkininkui. Ukininkui ir jo partneriams,
kuriy pajamos 1§ Zemés tikio veiklos per kalendorinius metus buvo ne mazesnés kaip 50 procenty
visy gauty pajamy, taikomi lengvatiniai apmokestinimo tarifai. Be to, Vyriausybe, teikia
prioritetg jauniesiems (iki 40 mety) tkininkams. Nors, pavyzdZiui, Airijoje dauguma tkininky
yra vyresnio amziaus: 22 proc. vyresni negu 65 mety, vos 12 proc. — jaunesni negu 35 mety. Tai
apsunkina tikiy produktyvumo didinima.

Pirmoji LR Zemés reformos jstatymo*' redakcija numaté, kad steigiantys privaty tkj
pilieciai, kurie neturéjo zemés privacios nuosavybes teise arba yra jos gave pagal ValstieCio tkio
jstatymg daugiau negu turéjo nuosavybeés teise, perka ja iSmokédami per 25 metus. Lietuvos
Respublikos pilie¢iai gali jgyti iki 50 ha Zemés tikio naudmeny, iki 10 ha — misko, ir iki 5 ha
vandens telkiniy. Zemés iikio veiklai jsigyta Zemé (miskas) penkerius metus nuo jos jsigijimo
negali biiti parduodama, dovanojama ir mainoma. ISimtis pardavimui ar nuomai gali bati tik
zemés savininkui netekus darbingumo.

Zemés iikio veiklai (Zemés tkio produkty gamybai) privatizuota Zemé, ilgiau kaip
vienerius metus (pavasarj arba rudenj) nenaudojama pagal paskirtj, paimama ] valstybinés zemeés
fonda kompensuojant Zemés savininkui zemés iSpirkimo jmokas ir iSlaidas Zemés vertei
padidinti.

1993 m. liepos 15 d. priimtas jstatymas ,,Dél Lietuvos Respublikos Zemés reformos

istatymo papildymo ir pakeitimo***, kuriuo leista asmeninio tkio Zeme jsigyti privadiai

38 Valstybeés Zinios. 2012, Nr. 146-7536.
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nuosavybei. Lengvatinémis salygomis zeme gal¢jo pirkti zemes iikio jmoniy darbuotojai arba
pensininkai, i§dirbe tikyje ne maziau kaip penkerius metus ir gyvenantys kaime.

Nagrinéjant LR Zemés reformos jstatyma (senos redakcijos)” Zeme galéjo buati
jsigyjama tik Siems tikslams: “privaciam ukiui steigti, kitai zemés iikio veiklai, individualioms
(personalinéms) jmonéms, privac¢iy namy valdoms, sodininky bendrijy nariy sody sklypeliams
bei kitai jstatymy neuZdraustai veiklai,,. Si nuostata nesudaré galimybiy ir i§iméiy zemés tkio
paskirties Zeme jsigyti asmenims, nenumatantiems joje vykdyti zemeés tikio veiklos.

1997 m. liepos 2 d. priimtame naujos redakcijos Zemés reformos jstatyme (Nr. VI-II-
370)** numatyta galimybé parduota Zemés naudotojams zeme valstybei atpirkti: ,.Jeigu piliediai
Isigij¢ Zeme pagal ValstieCio tkio jstatymag ar asmeniniam ikiui uz valstybés vienkartines
1Smokas, jg parduoda, pirmumo teis¢ jg iSpirkti turi valstybe, Vyriausybés nustatyta tvarka®.

LR Zemés reformos jstatyme® iSkeltas tikslas, uztikrinant gamtos istekliy apsauga,
1gyvendinti asmeny teis¢ ] Zzemés nuosavybe bei naudojima, grazinant neteisétai nusavintg zeme,
perduodant ar suteikiant neatlygintinai nuosavybén bei parduodant pageidaujantiems jg pirkti;
iSnuomojant ar suteikiant naudotis valstybing Zeme; sudaryti teisines ir ekonomines prielaidas
zemés rinkai plétotis, jgyvendinti socialinj teisingumg privatizuojant valstybing Zeme.

ISanalizavus Zemés reformos jstatyma®®, akivaizdu, kad ignoruojami Zemdirbiy
interesai, nes jstatyme néra tikslo suformuoti efektyviam tikininkavimui pritaikytas Zemes tkio
paskirties zeménaudas. Asmenims, nukentéjusiems nuo represinés sistemos ar prieS ja
kovojusiems, suteikiama didziausia privilegija. Po jy zemg gali pasirinkti asmenys, kuriy zemeés
negalima grazinti natiira; jstatymas nenumaté jokios sglygos ar pirmumo zeme naudojantiems
asmenims.

Pagal LR Zemés reformos jstatyma,*’ privatizuotini valstybinéje Zeméje esantys miskai
ir vandens telkiniai, jsiterpe 1 Zemés tkio paskirties Zemés sklypus, gali biti parduodami Siy
zemés sklypy savininkams, o besiribojantys su Zemés tikio paskirties zemes sklypais valstybingje
zemeje esantys miskai ir vandens telkiniai gali buti parduodami Siy Zemés sklypy savininkams,
jeigu miskai sudaro atskirus, ne didesnius kaip 10 ha masyvus, o vandens telkiniai yra iki 3 ha.

Asmenims, jsigyjantiems Zzeme (jskaitant miskus ir vandens telkinius), Zemés reformos
metu galima perleisti pirkimo—pardavimo biidu tiek valstybinés zemés, kad bendras vienam

pilieCiui zemes, sugrazintos natiira, perduotos, suteiktos nuosavybén neatlygintinai ir pirktos, o
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kitam asmeniui — suteiktos nuosavybén neatlygintinai ir pirktos i§ valstybés, i1$skyrus zemés tkio
paskirties Zeme, plotas sudaryty ne daugiau kaip 150 ha.**.

Apibendrinant skyriy galima daryti iSvada, kad tikslinga jstatymuose ar
poistatyminiuose teis€s aktuose numatyti efektyvesnes valstybés paramos priemones,

skatinancias Zemes iikio veiklos subjektus jsigyti nuosavybén jy iikio veiklai reikalingg zeme.

2.3. Zemés iikio paskirties Zemés teisiniai perleidimo biidai

Nagrin¢jant zemés ikio paskirties Zemeés perleidimo galimybes, noréfiau placiau
apzvelgti Zemeés tkio paskirties Zemés nuoma ir laikingjj naudojimg. Civilinio kodekso XXIX
skyriuje reglamentuoti Zemés nuomos teisiniai santykiai*’. Pagal Zemés nuomos sutartj viena
Salis (nuomotojas) jsipareigoja perduoti uz uzmokest] kitai Saliai (nuomininkui) sutartyje
nurodytg Zemés sklypa laikinai valdyti ir naudotis pagal sutartyje numatytg paskirtj ir naudojimo
salygas, o nuomininkas jsipareigoja mokéti sutartyje nustatytg Zemes nuomos mokesti.

Zemés nuoma — tai sandoris, kai viena $alis jsipareigoja perduoti uz mokestj kitai $aliai
sutartyje nurodyta zemés sklypg laikinai valdyti ir naudotis pagal sutartyje numatytg paskirtj ir
naudojimo salygas, o nuomininkas jsipareigoja mokéti sutartyje nustatyta Zemeés nuomos
mokestj. Zemés nuomos sutartis turi bati ra§ytiné. Prie Zemés nuomos sutarties turi bati pridétas
nuomojamo sklypo planas, o kai zemé nuomojama iki trijy mety — zZemés sklypo schema.
[Snuomojant Zemeés tikio paskirties Zeme, Zemés nuomos terminas negali biiti ilgesnis kaip 25
metai’".

Noréciau atkreipti démesj ] Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo sprendima, kokia apimtimi
turt biiti nutraukiama Zemés iikio paskirties Zemés sklypo nuomos sutartis. Ji gali biti
nutraukiama tuo atveju, kai atkuriamos nuosavybés teisés | dalj iSnuomotos valstybinés zemes
sklypo, o kita sklypo dalis lieka valstybés iSnuomotas zemés iikio paskirties Zemés sklypas.
Lietuvos AuksCiausiasis Teismas nurodé, kad nuomos sutartis prieS terming gali biti
nutraukiama, kai j i$nuomota Zemés sklypa atkuriamos nuosavybés teisés. Nors Zemés
istatyme”' néra aiskiai iSdéstoma, kuriai i$nuomotos Zemés sklypo daliai nutraukiama Zemeés
sklypo nuoma, taCiau darytina iSvada, kad nuomos sutarties nutraukimas prie§ terming
nuomotojo reikalavimu jstatyme siejamas biitent tik su nuosavybés teisiy ] neuZstatyta Zeme
atkarimu. Todél Lietuvos AuksSc¢iausiasis Teismas konstatavo, kad dalies nuomos sutarties

nutraukimas, atsiradus jstatymuose nustatytai ir Saliy sutartai sglygai (nuosavybés teisiy
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atktrimui), negali lemti kitos zemés sklypo dalies (i kurig neatkurtos nuosavybés teis€s) nuomos
sutarties nutraukimo prie§ terming’>.

Valstybiné¢ Zzemes iukio paskirties zem¢ kaimo vietovéje Zemés reformos metu
iSnuomojama be aukciono Vyriausybés nustatyta tvarka. Vyriausybés nustatyta, kad valstybiné
zemés iikio paskirties zeme pirmumo teise nuomojami fiziniams asmenims, jregistravusiems
tkininko k] arba turintiems kvalifikacin] pasirengimo tkininkauti pazyméjimg ir juridiniams
asmenims — zemes iikio produkcijos gamintojams, kuriy metinés jplaukos i§ prekinés zemés tikio
produkcijos realizavimo sudaro daugiau kaip 50 procenty visy gaunamy pajamy. Antraja eile
zemés sklypai nuomojami kitiems asmenims. Taciau, jeigu keli vienodg pirmumo teis¢ turintys
asmenys pageidauja iSsinuomoti tg pat] Zemés sklypa, zemes sklypas iSnuomojamas tam
asmeniui, kuris pastaryjy trejy mety laikotarpiu ne maziau kaip dvejus metus i§ eilés naudojo
iSnuomojamg Zemés sklypa. Jeigu iSnuomojamas Zemeés sklypas nebuvo naudojamas, zZemés
sklypas iSnuomojamas tam asmeniui, kurio naudojamas zemés sklypas ribojasi su iSnuomojamu
zemés sklypu. Jei tokiy asmeny yra daugiau kaip vienas, Zemés sklypas iSnuomojamas tam
asmeniui, kuris anks¢iau uz kitus pateiké praSyma iSnuomoti zemés sklypa. Jeigu keli Zemés
sklypo, kuris ribojasi su iSnuomojamu zZemés sklypu, naudotojai praSymus iSnuomoti Zemeés
sklypa pateikeé ta padia diena, zemés sklypas §iems asmenims i§nuomojamas aukcione™.

Nagrin¢jant LRV nutarimg Nr. 236 ,,D¢l valstybinés Zemés tkio paskirties Zemés
sklypy pardavimo ir nuomos” galima daryti iSvada, kad jeigu né vieno 1§ vienodg pirmumo teis¢
turiniy asmeny Zemes sklypas nesiriboja su iSnuomojamu zemés sklypu ir né vienas asmuo
iSnuomojamo zemés sklypo nenaudojo pastaryjy trejy mety laikotarpiu ne maziau kaip dvejus
metus 1§ eilés, zemés sklypas iSnuomojamas tam asmeniui, kuris anks¢iau uz kitus pateiké
praSyma. Jeigu Sie asmenys pateiké¢ prasSymus ta pacig dieng, Zemés sklypas iSnuomojamas
aukcione. Todél pasibaigus nuomos sutarties terminui, nuomininkas, tvarkingai vykdes nuomos
sutarties sglygas ir pageidaujantis atnaujinti nuomos sutartj, prie$ tris ménesius iki sutarties
termino pabaigos pateikgs prasSymg atnaujinti sutartj, turi teis¢ ja atnaujinti, nesilaikant nurodyto
eiliskumo™.

Valstybin¢ zemeés iikio paskirties Zem¢ gali biti grazintina pagal jstatymus,
reglamentuojanéius pilieiy nuosavybés teisés ] iSlikusj nekilnojamaj; turtg atkiirima,
isnuomojama iki sprendimo atkurti nuosavybés teises priémimo. Zemés nuomos sutarties

dalykas yra valstybinés Zemés arba privacios Zemés sklypas (jo dalis), suformuotas pagal
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zemétvarkos projekta ar kitg detaly teritorijy planavimo dokumentg ir jstatymy nustatyta tvarka
jregistruotas vieSame registre. Zemés sklypai i$nuomojami, juos suprojektavus zemeés reformos
zemétvarkos projektuose ir jregistravus Nekilnojamojo turto registre. Zemés nuomos sutartis turi
biti ra$yting, ja tvirtinti notarikai nebitina. Salys gali panaudoti Zemés nuomos sutartj pries
treCiuosius asmenis tik jregistravusios jg vieSame registre jstatymy nustatyta tvarka. Prie zemés
nuomos sutarties turi biiti pridétas nuomojamo zemes sklypo planas, o kai zemé nuomojama iki
trejy mety, — zemes sklypo schema. Sie dokumentai yra Zemés nuomos sutarties neatskiriama
dalis. ISnuomojami Zemés tikio paskirties Zemés sklypai Zenklinami, dokumentacija, rengiama ir
zemes sklypai jregistruojami Nekilnojamojo turto registre 1§ Zemés reformai skiriamy léSy, o
nuomininkams sutikus zemés ikio paskirties Zemeés sklypai zenklinami ir dokumentacija
rengiama iy asmeny léSomis™.

Nagrin¢jant LRV nutarimg Nr. 385 ,,.Dél zemés reformos vykdymo kaimo
gyvenamojoje vietovéje” zemes iikio paskirties zemés nuomos terminas nustatomas nuomotojo ir
nuomininko susitarimu. ISnuomojant valstybinés Zemés tkio paskirties Zemés sklypus ne
aukciono bidu, Zemés verté apskaiGiuojama pagal Zemés jvertinimo metodika, patvirtinta

Lietuvos Respublikos Vyriausybés™®.
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3. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES ADMINISTRACINIU
TEISINIU REZIMU JGYVENDINIMO YPATUMAI

Teisinis rezimas yra labai plati sgvoka. Nezidrint ] tai, kad mokslininkai, tarp jy ir
administracinés teis€s, pakankamai seniai sprendzia teisinio reZimo problemas, vieningos
nuomones dél teisinio rezimo esmés administracinés teisés bei praktingje veikloje néra.

Profesorius S.S. Aleksejevas, kuris vienas 1§ pirmyjy €émési bandymy atskleisti teisiniy
rezimy prigimt], pazymi, kad §is terminas bendrgja prasme reiskia reguliavimo tvarka, iSreikSta
kompleksu teisiniy priemoniy, parodanciy iSskirtinj tarpusavyje sagveikaujanciy leidimy,
draudimy, pozityviy jpareigojimy derinimg ir sudaranfiy reguliavimo kryptinguma.
Administraciniai teisiniai rezimai - tai jstatymais apibrézty taisykliy visuma, kuriy savo veikloje
turi laikytis pilieiai ir juridiniai asmenys, taip pat specifiné teisés subjekty veiklos tvarka
Jvairiose valstybinio gyvenimo srityse. Visiems administraciniams teisiniams rezimams buidingas
teisés subjekty teisiy ir pareigy balanso iSsiderinimas — sustiprinant vykdomosios valdzios
institucijy jgaliojimus, o kity administracinés teisés subjekty teises suvarzant ar net nustatant
jiems papildomas pareigas. Administracinio teisinio rezimo charakteristika padeda atsakyti }
klausimg, ar valstybinés valdzios jtvirtinti apribojimai padeda apsaugoti pilietj, visuomene ir

pacia valstybe.

3.1. Galiojan¢iy teisiniy apribojimuy jsigyti Zemés ikio paskirties Zeme
igyvendinimo ypatumai

Administruojant Zemeés naudojimg, butina sugebéti tinkamai derinti privacius ir
vieSuosius interesus.

1996 m. birzelio 20 d. Konstituciniu jstatymu’’ buvo nustatyta zemés sklypy jsigijimo
nuosavybén tvarka, salygos ir apribojimai. Sio jstatymo 12 str. 3 dalis nustaté, kad savivaldybiy
funkcijoms vykdyti reikalingy Zemés sklypy jsigijimo ir perleidimo ypatumus nustato jstatymas,
tadiau jis buvo priimtas tik 1999 m. gruodzio 14 d. Sio jstatymo priémimas leido savivaldybéms
pradéti formuoti nuosavos zemeés fondg ir netgi nustaté, kad zemés sklypai, kuriuose yra pastatai
ar jrenginiai, savivaldybiy jsigyti nuosavybén pagal Valstybés turto pardavimo savivaldybiy
nuosavybén jstatymag ir [statymg “De¢l dalies valstybés turto priskyrimo ir perdavimo
savivaldybiy nuosavybén®, turéjo biiti perduoti iki 2001 m. gruodzio 31 d., o sklypai, kurie pagal
teritorijy planavimo dokumentus numatyti savivaldybiy funkcijoms vykdyti reikalingy pastaty ir

37 Valstybés zinios. 1996, Nr. 64 -1503.



jrenginiy statybai ir eksploatacijai — per du meénesius po savivaldybés praSymo jteikimo
Vyriausybeli, jeigu planavimo dokumentai atitinka nustatytus reikalavimus. Nors §is jstatymas ir
nustaté tam tikrus ribojimus savivaldybéms jsigyjant Zzemeés sklypus nuosavybén, taciau galima
teigti, kad savivaldybés didelio noro turéti sklypus, reikalingus funkcijoms vykdyti nuosavybés
teise, neparodé. Taip pat ir jstatymo reikalavimai dél maksimalaus galimo jsigyti nuosavybén
zemés iikio paskirties zemeés ploto buvo pagrjsti funkcionuojanéiy gyvybingy tkiy vidutinio
dydzio statistiniais duomenimis bei eksperty nuomone.

Nagrin¢jant Valstybés paramg jsigyjant zemés iikio paskirties Zeme, negalime
neapzvelgti ir tam tikry ribojimy. Nagringjant LR Zemés {ikio paskirties Zemés jsigijimo laikinaji
istatyma Nr. IX-1314%, nustatytas maksimalus jsigyjamos nuosavybés teise Zemeés ikio
paskirties zemés plotas. Asmenys gali jsigyti tiek Zemes, kad bendras i§ valstybés jgytos zemes
tikio paskirties zemés plotas biity ne didesnis kaip 300 ha., o bendras vienam asmeniui
priklausantis 1§ valstybés ir kity asmeny jgytos zemés iikio paskirties Zemés plotas biity ne
didesnis kaip 500 ha. Taip pat bendras vienam asmeniui priklausantis Zzemés tikio paskirties
zemes plotas turi biiti ne didesnis kaip:

1) zemés tkio bendrovei - 2000 hektary (kooperatinei bendrovei),

2) kitam juridiniam asmeniui, kuris ver¢iasi Zemes iikio veikla,- 1000 hektary.

Nagrinéjant 2003 m. sausio 28 d. priimta Zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo
laikinajj jstatyma Nr. IX—1314, nustatyta, kad pirmumo teis¢ pirkti parduodama valstybing
zemes iikio paskirties Zemg¢ turi:

1) asmeninio tikio Zemés naudotojai;

2) ikininkai;

3) daugiau kaip 5 metus 1§ eilés zeme naudojancios zemes iikio bendrovées.

Siems asmenims valstybinés zemés sklypai parduodami ne didesne kaina kaip vidutiné
toje vietovéje parduoty zemes sklypy kaina (Zemés rinkos kaina). Kitiems asmenims Zemés tikio
paskirties zemés sklypai turi biiti parduodami aukciono buidu Vyriausybés nustatyta tvarka.

LR Zemés iikio paskirties zemés jsigijimo laikinajame jstatyme priimtame 2003 m.
sausio 28 d.®, nustatyta, kad pirmumo teise pirkti privadia zemés tkio paskirties Zeme ta kaina,
kuria ji parduodama, ir kitomis tomis paciomis sglygomis, iSskyrus atvejus, kai parduodama 1§
vieSyjy varzytiniy, turi:

1) wvalstybé - kai pagal parengta detalyjj plang ar kitg teritorijy planavimo dokumentg
$i zemé numatoma panaudoti: kraSto ir valstybés sienos apsaugai; valstybiniams aerodromams,

uostams ir jy jrenginiams ir kt.;
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2) parduodamo zemés sklypo bendraturtis — kai parduodama bendrosios nuosavybés
teise valdoma zemes sklypo dalis;

3) kaimyninio zemes sklypo savininkas, jeigu jis verciasi zemés iikio veikla;

4) dkininkas, jei parduodamas zemes sklypas jeina ] Zemétvarkos projekte
suformuotos racionalios Siam asmeniui priklausancio tikio Zemévaldos perspektyvines ribas;

5) parduodamo zemés sklypo naudotojas, naudojes zeme¢ zemes iikio veiklai ne
maziau kaip 2 metus i$ eilés;

6) institucija, jstatymy arba Vyriausybés jgaliota priimti sprendimus dé¢l Zemés sklypy
pertvarkymo pagal Zemétvarkos projektus,- jeigu jsigyjami zemés sklypai reikalingi zemés
sklypams konsoliduoti bei Zzemés savininkams kompensuoti lygiaverciu valstybinés zemés plotu,
kai Zemé paimama visuomen¢s poreikiams.

Sio jstatymo nuostatos parengtos atsizvelgiant j atitinkamy Vokietijos, Danijos,
Lenkijos jstatymy reikalavimus. Be zemés tikio veiklos subjektams suteikty prioritety, jstatymas
(LR Zemes iikio paskirties zemés jsigijimo laikinasis jstatymas priimtas 2003 m. sausio 28 d.°")
tur¢jo tiksla apsaugoti Zemdirbius nuo jiems reikalingos Zemés supirkinéjimo spekuliaciniais
tikslais. Nors jstatymo jgyvendinimui buvo parengti reikiami norminiai teisés aktai, taciau
valstybinés Zemés pardavimas lengvatinémis salygomis nepradétas. Zemés savininkas apie
sprendimg parduoti Zemés sklypa prie§ kreipdamasis j notarg privalo registruotu laisku su
jteikimu pranesti Nacionalinés Zemés tarnybos teritoriniam padaliniui pagal parduodamo Zemés
sklypo buvimo vieta.

Nacionalinés Zemés tarnybos vadovas arba jo jgaliotas teritorinio padalinio vadovas per
15 darbo dieny nuo Zemés savininko prane$imo gavimo priima sprendimg d¢l teisés pasinaudoti
pirmumo teise iSpirkti Zemés sklypa, i1sigyta pagal ValstieCio tikio jstatymg ar asmeniniam tkiui
uz valstybés vienkartines iSmokas, nurodydamas, ar ketina iSpirkti privacios Zemés sklypa, ar
atsisako jj 18pirkti ir §] sprendimg per 5 darbo dienas nuo jo priémimo jteikia (pasiraSytinai arba
registruotu laiSku su jteikimu) Zemés savininkui.

Nuosavybes teise ] zemés sklypg valstybei pereina nuo Zemés sklypo perdavimo, o tai
{forminama pasiraSytu Zemés sklypo perdavimo ir priemimo aktu, kuris pasiraSomas per 3 darbo
dienas nuo zemes sklypo pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo. Jeigu Zemés sklypas
parduotas pazeidziant valstybés pirmumo teis¢ ji iSpirkti, suzinojusi tai, Nacionaliné¢ Zemes
tarnyba kreipiasi ] teismg deél zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties pripazinimo

negaliojancia.
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2011 rugpjucio 24 d. redakcijos Vyriausybés nutarimas “Dé¢l zemés reformos vykdymo
kaimo gyvenamosiose vietovese” (Nr. 915)** numato, kad prasymai pirkti valstybing Zemés tkio
paskirties Zeme¢ nepriimami, kol bus suformuoti sklypai ir sudarytos pirkimo - pardavimo
sutartys su tais asmenimis, kurie pateiké praSymus iki $io nutarimo jsigaliojimo. Taip padaryta
del to, kad anksc¢iau pateiktuose praSymuose nurodytas pageidaujamas jsigyti zemes plotas yra
didesnis uz valstybés turimg laisvos zemés plota.

2004 m. liepos 15 d. Laikinojo jstatymo nauja redakcija (Nr. IX-2406)> atsisakyta kai
kuriy apribojimy Zeme jsigyjantiems asmenims. Zemés ikio paskirties Zemés jsigijimo
laikinajame jstatyme jtvirtinta valstybés parama perkant laisvus valstybinés Zemeés ukio
paskirties zemes sklypus yra teikiama:

1) kompensuojant dalj palikany, t. y. jsigyjant privadig zeme, jeigu tai leis
sustambinti naudojamus Zzemés sklypus arba suformuoti kompaktiskg ikio Zemévalda,
kompensuojama paskolos zemes tikio paskirties zemei jsigyti palukany dalis: jauniesiems
ikininkams iki 40 mety, jregistravusiems tikininko tikj Ukininko jstatymo nustatyta tvarka — 100
procenty, kitiems asmenims — 50 procenty;

2) suteikiant pirmumo teisg, t. y. Si teis¢ suteikiama be aukciono pirkti parduodamus
valstybinés Zzemés iikio paskirties Zemés sklypus: 1) asmenims, turintiems zemés tkio veiklai
naudojamus statinius ir jrenginius; 2) asmeninio ikio zemés naudotojams; 3) jauniesiems
tikininkams iki 40 mety ir fiziniams asmenims, naudojusiems ne mazesn] kaip 1 ha. zemeés
sklypa zemés iikio veiklai ne maZiau kaip metus; Zemés tikio paskirties zemés jsigijimo laikinojo
jstatymo 2 str. nurodyta, jog asmenys norimg pirkti zemés iikio paskirties Zemés sklypa turi
naudoti ne maziau kaip metus. Noriu atkreipti démes), kad Vyriausybés nutarimu,
reglamentuojanc¢iu valstybinés Zemés 1ikio paskirties Zemés pardavimg, nustatyta, jog
dokumentais, patvirtinanciais zemés sklypo naudojima, gali buti ne tik valstybinés zemés sklypo
nuomos sutartys, bet ir paraiskos tiesioginéms iSmokoms uz Zemés iikio naudmeny ir paséliy
plotus gauti. Kitaip tariant, jei Ukininkas yra deklaraves norimg pirkti valstybing Zeme ir ja
naudoja daugiau kaip vienerius metus, jis pagal Zemés reformos jstatymu nustatyta eiliskuma
turi buti jraSytas pirmiau negu kiti fikininkai (tarp jy ir jaunieji tikininkai), pageidaujantys jsigyti
valstybinés zemés tikio paskirties Zemés. Pirmenybe turi ir asmenys, perkantys valstybinés
zemés sklypus, besiribojancius su jy nuosavybés teise turimais zemeés sklypais. Jei du pilie€iai
pageidauja pirkti tg patj valstybinés zemés iikio paskirties zemés sklypa, pirmumo teis¢ i jj turi tg
zeme¢ dirbantis ikininkas, nepaisant sililomos aukStesnés kainos ar praSymo pirkti Zeme

pateikimo datos pirmumo. Jstatymai numato, kad valstybé remia zemés tkio veiklos subjektus,

62 Valstybés Zinios. 2011, Nr. 88 — 377.
63 Valstybés Zinios. 2003, Nr. 74 3538.



perkancius Zemg, - Zemés naudotojai turi pirmumo teis¢. Visais atvejais tkininkas turi pirmenybg¢
prie§ kitus potencialius pirkéjus pirkti valstybine zemeés tikio paskirties zeme, jei jis ja dirba,
deklaruoja joje esancias Zzemés ikio naudmenas ir jei jos nenumatoma grazinti jstatymy nustatyta
tvarka nuosavybén;

3) Zzemé parduodama iSsimokétinai ne ilgiau kaip per 15 mety, o mokéjimas gali biiti
atidedamas, t.y. pradedama mokéti antraisiais metais ir i§ karto sumokama 10 procenty Zemés
kainos, o jaunieji tikininkai i§ karto sumoka 5 procentus Zemeés kainos. Valstybinés Zemés iikio
paskirties zemés pirkimo-pardavimo sutartyje jraSoma sglyga, kad valstybinés zemés pirkéjas,
1gijes $ig Zeme iSsimokétinai, teis¢ jg perleisti kitiems asmenims jgyja tik po to, kai sumoka visg
Sios zemés kaing.

LR Zemeés ukio paskirties zemés jsigijimo laikinasis jstatymas buvo vél tikslinamas
2006 m. liepos 13 d. jstatymu Nr. X-762.°*. Siuo jstatymu nustatyti papildomi reikalavimai
asmenims, turintiems teis¢ ] valstybés parama jsigyjant Zemés tikio paskirties zeme, pakeistas
sgrasas asmeny, turin€iy teis¢ ] valstybés paramg, sugrieztintos valstybés paramos teikimo
salygos ir maksimalus jsigyjamos Zzemés ikio paskirties Zemés plotas (fizinio asmens 1§
valstybés jsigytos zemes plotas negali biiti didesnis kaip 300 ha). Parduodamos valstybinés
zemés ploto ribojimas gali pabloginti daugelio stambiy zemés iikio bendroviy ir atskiry rajony
tkininky padét], kur jy veikla daugiausiai remiasi nuomojama valstybine Zeme. Valstybinés
zemées tikio paskirties zemés pirkimo — pardavimo sutartyje jraSoma salyga, kad nustaCius, jog
pirmumo teise jgyta valstybiné zemes iikio paskirties zemé naudojama ne pagal paskirt], valstybé
1gyja teis¢ atpirkti §ig Zeme uz tg pacig kaing, uz kurig ji buvo jsigyta i§ valstybés. Teisés akty
nuostatos uztikrina, kad 1§ valstybes jsigyta Zemés uikio paskirties Zemé naudojama tik pagal jos
tiksling paskirt] — zemeés iikio veiklai.

2006 m. liepos 13 d. Zemés ukio paskirties Zemés jsigijimo laikinajame jstatyme®
nurodyta, kad valstybinés Zemés tikio paskirties Zemés sklypai parduodami rinkos kaina, kuri
apskaiCiuojama pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyma. Pakeista parduodamos
valstybinés zemes tikio paskirties Zzemes kainos nustatymo tvarka padidino $ios zemes verte, o tai
sumazino asmeny, pageidaujanCiy jsigyti valstybing zemes ikio paskirties zeme, skaiCiy.
Valstybinés Zemés pardavimas rinkos kaina uZtikrina pardavimo rezultatyvuma, nes dalis
pageidaujanciy pirkti laisvg valstybinés Zemés tkio paskirties Zeme¢ neatitinka teisés aktuose
nustatyty papildomy reikalavimy asmenims, turintiems teis¢ j valstybés paramg jsigyjant zemes

tkio paskirties Zzeme.
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2006 m. liepos 13 d. Zemés tkio paskirties Zemés jsigijimo laikinuoju jstatymu®® buvo
atsisakyta ribojimo jsigyti Zzeme¢ pagal gyvenamaja vieta. Toks ribojimas nepagrjstai apriboja
dalies pilie¢iy, pageidaujanciy pirkti valstybing Zemés iikio paskirties zeme, teises. Lietuvos
Respublikos Konstitucijos 32 str. 1 dalyje®” jtvirtinta konstituciné teisé laisvai kilnotis, pasirinkti
gyvenamaja vietg Lietuvoje ir laisvai iSvykti i§ Lietuvos. Pavyzdziui, Danijoje zemés tkio
paskirties zemés sklypa jsigijes asmuo (jgijéjas) privalo ne véliau kaip per 6 ménesius nuo Zemes
jsigijimo persikelti nuolat gyventi pagal zemés sklypo buvimo vietg. Taigi Sis jstatymas
panaikino svarbiausius saugiklius, kurie iki tol neleido jsigyti Zemés asmenims nesirengiantiems
jos dirbti ir $ia pataisa pakenkta Zemes iikio bendrovéms ir atskiry rajony tikininkams, kurie turi
brangiai nuomotis Zemg¢ i§ spekulianty ar atsisakyti verstis zemés tikiu. ISvada tokia, kad perdétas
formalizmas, kaip nepagristas valstybés kiSimasis ] privaciy Saliy santykius, neatitinka
Siuolaikinés civilinés apyvartos poreikiy. Kita vertus, formalizmas retkarCiais gali biti
pateisinamas, nes tam tikrais atvejais tai yra patikimas biidas apsaugoti viesgj] interesa.

Palankios salygos iikininkavimui valstybinéje Zzemeje sudaré 2009 m. gruodzio 28 d.
pakeistos Zemes grazinimg reglamentuojancios jstatyminés nuostatos. Numatyta, jog kai
nuosavybés teisés atkuriamos perduodant tikininky nuomojama Zeme neatlygintinai nuosavybén
lygiaver¢iu Zemés sklypu kitam asmeniui, valstybinés Zemés nuomos sutartis nenutraukiama —
pasikeicia tik nuomotojas: vietoj valstybés — zemés savininkas. Taip pat jtvirtinta nuostata, kad
laisva zemés fondo zeme, kurig nuo 2004 m. rugpjucio 7 d. naudoja tkininkai, gali buti
perduodama nuosavybén neatlygintinai tik $ig zemg dirbantiems pilie¢iams.

Nagrinéjant 2010 m. gruodzio 15 d. Vyriausybé priémé nutarima Nr. 1787°® dél zemés,
1sigytos pagal Lietuvos Respublikos valstieCio tkio jstatymg ar asmeniniam iikiui, pardavimo,
kuriuo nustaté, kad pilieciy parduodamos Zemes, jsigytos pagal Lietuvos Respublikos valstiecio
ikio jstatyma® (toliau — Valstie¢Gio tkio jstatymas) ar asmeniniam tkiui uZ valstybés
vienkartines iSmokas, valstybés pirmumo teis€s pirkti jgyvendinimo tvarkga. Jeigu zemés sklypas
susideda 1§ zemeés, pirktos uz iSmokas, ir Zemes, pirktos uZ pinigus ar jsigytos atkuriant
nuosavybés teises, valstybé turi teis¢ jsigyti tik tg parduodamo zemes sklypo dalj, kuri buvo
pirkta uz iSmokas. Tokiu atveju turi biiti parengtas teritorijy planavimo dokumentas, kuriuo
atidalijama zemés sklypo dalis, pirkta uz i§mokas. Sio dokumento parengimo ir Zemés sklypy
jregistravimo Nekilnojamojo turto registre iSlaidas padengia Nacionaliné Zzemés tarnyba prie
Zemés iikio ministerijos (toliau — Nacionaliné Zemés tarnyba). Sprendimus ispirkti pilie¢iy

parduodamus zemés sklypus, kurie jsigyti pagal ValstieCio tikio jstatymg ar asmeniniam tikiui uz
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iSmokas, priima Nacionalinés Zemés tarnybos vadovas arba jo jgaliotas teritorinio padalinio
vadovas. Valstybei pirmumo teise iSperkant Zemés sklypa, jo savininkui atlyginama pinigais.
Zemés sklypo kaina nustatoma pagal Zemés jvertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimu Nr. 205",

Apibendrinant skyriy galima daryti iSvadg, kad kliu¢iy prekiauti Zeme sumazinimas
sudaryty galimybes laisvam kapitalo judé¢jimui ir intensyvesnei verslo plétrai, taciau kad tai buty
tikslinga ir turéty teigiama makroekonominj poveikj, Sie pokyciai turi atitikti Salies strategines
programas. Ribojimai lemia tai, kad parduota Zemé tam tikrg laikg bus naudojama pagal pirming
paskirt]. Todél norint pasiekti teigiamg makroekonominj poveikj, reikia sumazinti kliditis prekiauti

zeme.

3.2. UZsienio subjektams siekiantiems jsigyti Zemés iikio paskirties Zeme
Lietuvoje galiojanciu teisiniy apribojimy jgyvendinimo ypatumai

Lietuvai stojant } Europos Sajungg viena i§ saglygy buvo jsipareigojimas leisti parduoti
zeme uzsienieCiams. Pagal LR Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo konstitucinj
istatyma’' nuo 2004 m. geguzés 1 d. uZsienio juridiniai asmenys, atitinkantys europinés ir
transatlantinés integracijos kriterijus, turi teis¢ jsigyti zeme, miSkus ir vidaus vandenis ta pacia
tvarka ir saglygomis kaip ir Lietuvos pilie€iai bei juridiniai asmenys. E. Monkevicius (2006)
teigia, kad ,bet kokia diskriminacija, Lietuvai tapus Europos Sajungos nare, kity ES valstybiy
pilie¢iy atzvilgiu yra negalima“’?.

UZsienio juridiniai asmenys ir uZsienio organizacijos laikomi atitinkanciais europinés ir
transatlantinés integracijos kriterijus, jei jie yra jsteigti vienoje i§ Siy valstybiy: valstybése
Europos Sgjungos narése; arba valstybése, sudariusiose Europos sutart] (Asociacijos sutartj) su
Europos bendrijomis bei jy Salimis narémis; arba valstybése nuo Ekonominio bendradarbiavimo
ir plétros organizacijos narése; arba valstybése Siaurés Atlanto Sutarties Organizacijos (NATO)
narése; arba valstybése Europos ekonominés erdvés susitarimo dalyvése.

UZsienio valstybiy fiziniy ir juridiniy asmeny, atitinkanciy Lietuvos pasirinktos
europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus, Zzemés iikio paskirties zemés }sigijimo

privacion nuosavybén salygas ir tvarka reguliuoja Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47
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straipsnio 3 dalies jgyvendinimo konstitucinis jstatymas’. Pagal §io jstatymo 17 straipsnj teisg
1gyti nuosavybeés teise | Zemes Ukio paskirties Zeme turi: uZsienio valstybiy fiziniai asmenys,
kurie ne maziau kaip trejus metus nuolat gyveno Lietuvoje ir vertési Zemés ukio veikla. Taigi,
Konstituciniu jstatymu nustatyti apribojimai uZzsienieCiams pirkti zemés tkio ir miSko tkio
paskirties zeme netaikomi uzsienieiams, kurie ne maziau kaip trejus metus Lietuvoje nuolat
gyveno ir vertési Zzemés tkio veikla. UZsienieCiui nebitina visg tg laikotarp; biiti ar gyventi
Lietuvoje, uztenka turéti leidimg ¢ia nuolat gyventi ir jrodyti, kad vertiesi Zzemés tkio veikla.

Net atitinkantys europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus uZsienio juridiniai
asmenys negaléjo jsigyti Zemes tikio paskirties ir miSky tikio paskirties Zemeés iki Lietuvos
Respublikos stojimo ] Europos Sajunga sutartyje apibrézto 7 mety pereinamojo laikotarpio
pabaigos, t.y. iki 2011 m. geguzés 1 d., iSskyrus uzsienio juridinius asmenis bei kitas
organizacijas, jsteigusias Lietuvoje atstovybes ar filialus. UZsienieCiui Lietuvoje registruojant
uzsienio kapitalo jmong¢ (juridinj asmenj) tokie nustatyti ribojimai netaikomi. Kol kas
uzsienie€iai oficialiai pirkti Zemés negali, todé¢l tenka apgailestauti, kad pasitaiko nesaZiningy
asmeny, sudaran¢iy jgaliojimus su misy Salies pilieciais, nepaisant nustatyty apribojimy.
Surandami Zzmonés, kurie sutinka uz tam tikrg atlygj supirkti zeme, po to pasiraSomas vekselis ar
paskolos sutartis, kad bty garantija, jog ta zem¢ niekam kitam neatiteks. Tokie procesai tikrai
vyksta.

Uzsienio valstybiy fiziniams ir juridiniams asmenims, perkantiems misky kio
paskirties zeme, nustatyti tokie patys apribojimai kaip ir perkant Zemés tikio paskirties zeme.

2009 m. lapkricio 26 d. Seimas priéme rezoliucijg ,,Dél zemes tikio ir miSky paskirties
zemés pardavimo uZsienieCiams draudimo pratesimo®, kuria Seimas pasiiile Vyriausybei
argumentuotai derétis su Europos Komisija ir jrodyti pereinamojo laikotarpio, draudZzianc¢io
1sigyti Zzemés ukio ir miSky tkio paskirties zemg¢ uzsienio subjektams, pratgsimo iki 2013 mety
bitinybg.

Lietuvos Respublikos Seimas 2011 m. birzelio 30 d. priémé rezoliucija ,,D¢l draudimo
uzsienio subjektams jsigyti Zemés tkio paskirties ir misSky tkio paskirties zeme* (projekto Nr .
XIP-3396(2) ), kuria pareiSskiama, jog Lietuvos Respublikos stojimo j Europos Sajungg (ES)
sutarties (toliau — Sutartis) dokumentuose ir Konstitucinio jstatymo 17 straipsnio 2 dalyje
nustatytas 7 mety pereinamasis laikotarpis (kurio metu draudziama uZzsienieCiams jsigyti zemes
tikio paskirties ir miSko zemg¢) Europos Komisijos 2011 m. balandzio 14 d. sprendimu yra

pratestas iki 2014 m balandzio 30 d. Iki Sio laikotarpio pabaigos sandoriai su nustatytais uzsienio
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subjektais dél Zemés tkio paskirties ir miSky tkio paskirties Zemés jsigijimo negali biti
sudaromi.

Remiantis Lietuvos Respublikos Konstitucijos 138 straipsnio nuostata’, kad
tarptautinés sutartys, kurias ratifikavo Lietuvos Respublikos Seimas, yra sudedamoji Lietuvos
Respublikos teisinés sistemos dalis, aiSku, kad Sutarties akte ir Konstitucinio jstatymo 17
straipsnio 2 dalyje nustatytas 7 mety pereinamasis laikotarpis Europos Komisijos 2011 m.
balandzio 14 d. sprendimu Nr. 2011/240/ES yra pratestas iki 2014 m. balandzio 30 d. ir iki Sio
laikotarpio pabaigos sandoriai su uzsienio subjektais dél zemés tkio paskirties ir miSky tkio
paskirties zemes jsigijimo negali biiti sudaromi.

Esamas zemés pirkimo reguliavimas ir taikomi apribojimai bei jy taikymui Lietuvos
iSreikalautas septyneriy mety pereinamasis laikotarpis, per kurj Lietuvoje turéjo susiklostyti
zemés rinka, iSsilyginti Zemés kainy skirtumas Lietuvoje ir Europos Sajungos valstybése,
sustipréti Lietuvos tkininkai, — tokiy rezultaty, kokiy buvo laukiama, nedave. Krizé neaplenke
zemés rinkos, dirbami sklypai tebéra per brangiis mazesnes pajamas gaunantiems zemdirbiams.
Tik pusé Lietuvos zemdirbiy dirbamy lauky yra nuosava Zemé. Kita pusé nuomojama i$
valstybés ar privaiy asmeny. Pastarieji atsiradus galimybei neabejotinai nutraukty nuomos
sutartis ir parduoty savo Zeme daugiau uZ ja mokantiems investuotojams. Siuo metu daug atskiry
bendroviy ar pavieniy asmeny yra supirke didelius zemés plotus ne Zemés tikio gamybos veiklai,
o spekuliaciniais tikslais. Ir jiems visiSkai nesvarbu, kiek Zemdirbys yra investaves, kokius ir
kokiam laikui prisiémes jsipareigojimus uz gautg ES parama, kas jam atsitiks, jei bus sumazinti
jo dirbami Zemés plotai. Nesvarbu, kokj vidaus produktg Zzemdirbys tg Zeme dirbdamas sukuria ir
koks tai indélis j bendrg Lietuvos ekonomika.

Naujausia Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo praktika Sioje srityje Zada tam tikras
kardinalias ir daug Zadancias permainas. 2012 m. vasario 24 d. priimtoje nutartyje civilin¢je
byloje Nr. 3K-3-57/2012 Teismas 1$tyré¢ visas sandoriy sudarymo aplinkybés ir konstatavo, kad
sandorio tikrasis tikslas — parduoti Zeme uZsienio subjektui (nors ir per Lietuvoje jsteigta jmong),
- priedtarauja imperatyvioms jstatymo nuostatoms’".

Lietuvos zemdirbiai, gaudami vienas maziausiy ES iSmoky, netapo konkurencingi
senyjy ES Saliy Zzemdirbiy atzvilgiu. Lietuvos ikininky gaunamos tiesioginés iSmokos yra
gerokai mazesnés nei ES senbuvése, todél Lietuvos tkininkai turi nevienodas konkurencines
salygas, palyginti su vakarie¢iais, ir néra sukaupe kapitalo, kad galéty jsigyti Zemés. Zemés iikio

rimai jau ne kartg pateikeé sitilymus leisti uzsienieCiams pirkti Zemés tikio paskirties zeme tik
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tada, kai bus gaunamos vienodos iSmokos ir susivienodins pragyvenimo lygis su kity ES Saliy
pilieciais.

Zemés kaina Lietuvoje pagal miisy pilie¢iy perkamaja galia yra gan brangi, o lyginant
su senyjy ES Saliy perkamaja galia, - labai pigi. Lietuvos Zemés uzsienieCiams patrauklios ir tuo,
jog yra bent 5 kartus pigesnés negu kitose Europos Sgjungos Salyse. Be to Siuo metu valstybinés
zemes kaing iSpucia nauji reikalavimai, uZ kuriuos turi susimokéti patys tkininkai: uz Zemeés
vertinimg, uz projektavima, matavimus, pazymas. Tod¢l argumentas, kad draudimo pratgsimas,
kuriam prasyma pateiké LR Vyriausybé, pagerins Lietuvos iikininky finansines galimybes, néra
rimtas, nes treji metai Lietuvos tkininkams praturtéti ir tapti turtingesniais yra per mazas
laikotarpis. UZsienie€iai vis vien gaus palyginti didesnes iSmokas, liks turtingesni ir galés
daugiau mokéti uz zeme. Tad draudimo pratesimas téra politinis triukas. Salies tikis efektyvumo
rodikliu negali lygintis su uZsienio tkiais.

Remiantis Bulgarijos ir Rumunijos pavyzdziu, 2005 m. su Bulgarija ir Rumunija
pasiradytoje Stojimo j ES sutartyje’® nustatytas septyneriy mety pereinamasis laikotarpis (nuo
2007 iki 2014 m.), kurivo Sioms valstybéms naréms leidziama toliau taikyti galiojancius
apribojimus, nustatytus kity ES (EEE) Saliy fiziniy ir juridiniy asmeny galimybei jsigyti Zemés
tikio paskirties ir miSky wikio paskirties Zemés. Joje taip pat nustatyta, kad Komisija treciaisiais
metais nuo jstojimo dienos turéty atlikti §iy pereinamojo laikotarpio priemoniy perzidra’’. Taip
pat atkreipCiau démesj ] tai, kad jsigyti zemés naudmeny Bulgarijoje ir Rumunijoje néra visiskai
uzdrausta. Tod¢l, nepaisant laikiny apribojimy, Siame sektoriuje uzsienio subjektai jau aktyviai
veikia ir tai nesukélé jokiy matomy sistemos sukrétimy. Atsizvelgiant j ribotas galimybes gauti
kapitalo ir j tai, kad Zemé dviejose aptariamose valstybése narése iSskaidyta, Sias uzsienio
investicijas net buty galima vertinti kaip pagalba, sprendziant su kai kuriais instituciniais
suvarZymais susijusius klausimus. UZsienio investuotojy veikla gali daryti teigiamg poveikj
Bulgarijos ir Rumunijos zemés tikio reformai, nes diegiamos naujos technologijos, partipinamas
gamybai labai reikalingas kapitalas, racionalizuojamas Zemés naudojimas ir didinama Zemés
verté. Pajamy ir Zemés pardavimo kainy Bulgarijoje ir Rumunijoje atotrukis nuo kity ES
valstybiy nariy laikui bégant mazéja, bet tebéra didelis ir iki visiSkos konvergencijos dar toli.
Taciau Sio atotriikio maz¢jimo nebuvo laukiama ir jis nebuvo laikomas butina sglyga panaikinti
leidZzian¢ioms nukrypti nuostatoms. Taip pat geréja su zemés tikio gamyba susij¢ socialiniai ir
ekonominiai rodikliai. Manoma, kad $i teigiama tendencija vyraus ir toliau. Taciau tarp Siy
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uzimtumo, kuri tenka uZimtumui zemes ikio sektoriuje, atzvilgiu. Nors rengiant §j darba,
apzvelgtas laikotarpis neiSvengiamai yra trumpas, remiamasi padétimi Bulgarijoje ir Rumunijoje,
kaip nustatyta laikotarpio vidurio perzitiroje’®.

Apskritai Lietuvos laisvos rinkos atsiradimas ir liberalizmas salygojo tai, kad uzsienio
pilie¢iams sudarytos palankios salygos Lietuvoje jsigyti zemés. Lietuvos Zzemés tikio paskirties ir
miSky tkio zemes kaina yra viena maziausiy ES. Kai kuriose ES Salyse nustatyti gana sudétingi
kriterijai, pagal kuriuos leidziama jsigyti Zemés iikio paskirties zemes (pvz., Olandijoje,
Belgijoje). Vadinasi, Lietuvos zemée bus labai patraukli investicija siekiantiems ne jg dirbti, o tik
pasipelnyti. LietuviSka Zemé turéty biiti ypac¢ patraukli Skandinavijos Saliy gyventojams, taip pat
olandams bei DidZiosios Britanijos pilieiams. Tai, kad uZzsienie€iai jsigyja vis daugiau zemes ar
misky, gali atvesti prie miisy tautos suvereniteto praradimo.

AnksCiau ar veliau Lietuvoje turés atsirasti Zemés rinka, kurioje lygiomis teisémis
dalyvaus ir uzsienieiai, kurie savo darbu ir mokamais mokesc¢iais padés kurti miisy paciy
valstybés gerove.

Formalus pereinamojo laikotarpio pratgsimas neuztikrins zemés kainy skirtumy
suvienodinimo Lietuvoje ir ES valstybése, nesukurs Lietuvoje sveika konkurencija gristos zemés
rinkos, galy gale neiSspres jau dabar susiklosCiusios situacijos dél uzsienieCiy neteisétai jgytos
zemes. Noras neleisti pirkti lietuviskos Zemés uZsienieCiams - politinis, ne ekonominis
sprendimas. Atid¢jimas parduoti zemés tkio paskirties Zem¢ uZsienieCiams tiesiogiai trukdo
Lietuvos ekonomikos vystymuisi, uzkerta kelig investicijoms, daro nepatrauklia Lietuvag ir
skatina dar vieng skaudulj — emigracijg. Taciau negalima leisti, kad uZsienieCiy neteisétais biidais
jgyta Zemé bty paprastai legalizuota 1§ karto, vos pasibaigus pereinamajam laikotarpiui.
Pereinamojo laikotarpio pratgsimas turéty biti siejamas su Zemés reformos pabaiga. Zemés
rinkos liberalizavimas uzsienieCiams negali prasidéti tol, kol nebus baigta esmin¢ zemes
reformos dalis - nuosavybés atkirimas. Be to, biitina spausti Vyriausybe dél papildomy
saugikliy, kad po 3 metams pratesto draudimo Lietuvoje parduoti zemés iikio paskirties ir misSko
zeme nebebiity taip paprasta jsigyti miisy zemes spekuliaciniais tikslais. Pavyzdziui, Olandijoje,
Danijoje, Vokietijoje norintiesiems jsigyti Zemés keliami dideli reikalavimai. Manau, mums
reikéty daryti tg patj. Jei draudimas parduoti tkio ar miSko paskirties zeme¢ ne Lietuvos
pilie¢iams biity panaikintas, tai neabejotinai atsiliepty situacijai rinkoje - pirkimai suaktyvéty.
Draudimo panaikinimas pakoreguoty Zemiy kainas, taiau kainos nezeméty. UZsienieCiams
sklypelio kaina vaizdingoje vietoje yra menkas dalykas, todél Zemés pardavimas uzsienieiams

gali i8kreipti rinka, dél to iSaugs kainos. Zemés pardavimo uZsienieiams ribojimas sumazina
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legalig lietuviskos zemés paklausg, o tai reiSkia, kad yra mazesné kaina tiems Zmonéms, kurie
bet kokiu atveju nori zeme parduoti.

Apibendrinant, galima daryti i§vada, kad palengvinus zemeés pardavimg uzsienieCiams,
likty maziau apleisty zemés ploty, juose dirbty Lietuvos zmonés, kurie gauty geresnj atlygj nei
dabartinis. Todé¢l turéty buti svarstomas mokescio uz nedirbamg zeme didinimas, kas tikrai leisty
drausminti lengvo pelno besivaikanCius zemés perpirkéjus. Be to, reikia nuosekliai tobulinti
jstatyming baze, kad savo tikius plésti biity skatinami aktyviausiai ikininkaujantys asmenys.

Pratestas pereinamasis laikotarpis turéty tapti paskutiniu Sansu Lietuvai susitvarkyti
Sioje srityje. Valstybe turéty aktyviau panaudoti laisvus ir dirvonuojancius zZemeés plotus,
sudarydama palankias sglygas juos jsigyti ar nuomoti vietos ukininkams. Bitina skatinti
Lietuvos tikininkus jsigyti naudojamg Zeme¢, nedaryti kliicly nuomos sutartims. Kol kas tik
mazdaug puse¢ zemes iikio veiklai naudojamy naudmeny tkio subjektai Lietuvoje nuomoja
(statistikos duomenimis, 1§ 2,6 min. ha deklaruojamy ploty, tik 1,3 miIn. ha yra nuosavos).
Buvusio Lietuvos Respublikos Zemés iikio viceministro A. Macijausko nuomone, Lietuvos
tikininkai kol kas nuosavybés teise valdo tik apie 20 proc. savo dirbamos zemes. Kita yra
nuomojama. Vakaruose atvirk§¢iai: 80 proc. nuosavos, 20 nuomojamos. Sudarius prielaidg
uzsienie¢iams jau nuo 2011 m. geguzés 1 d. Lietuvoje pirkti zemg, dalis nuomojamos zemes
biity buve nupirkta, todél ja nuomojusiems tikininkams biity kilusi rimta ekonominio stabilumo ir
pajamy palaikymo grésmé.

Neribojama prekyba Zeme biity naudinga kaimo gyventojams, nes biity sukurtos
prielaidos intensyvesnei veiklai kaime, naujy veiklos riisiy plétrai ir zemés iikio modernizavimui.
Lietuvoje yra daug nedirbamos Zemes, tad kodél jos neparduoti galintiems ir norintiems
tkininkauti Lietuvoje uZsienie€iams? DaZnai baiminamasi, kad uZsienieCiai ims ir iSpirks
Lietuvos Zemes. Kaimyniniy $aliy (Estija, Suomija) patirtis parode¢, kad, liberalizavus Zemés
jsigyjamos tam, kad bty produktyviai naudojamos ir atneSty nauda jy savininkams, o tuo paciu
ir visai $aliai, kurioje yra kuriama pridétiné verté. Zemés pardavéjai turéty galimybe rinktis
pirkéjus — tautieCius ar brangiau mokancius uZsienieCius. Juk Zemés pardavimo ribojimas
automatiSkai sumaZina Lietuvos konkurencines galimybes Zemés tkio sektoriuje. Dirbtinis
kainos sumazinimas ar pardavimo ribojimas galiausiai kainuoja visam Salies tkiui, nes neleidzia
efektyviau pasiskirstyti iStekliams. Bitent Siuo metu galiojantys apribojimai yra viena i$
pagrindiniy prastos ekonominés biiklés kaime priezas¢iy. Zemés pardavimas pagyvinty Zemés
rinka, o norintys jg parduoti galéty tai padaryti pelningiau, o gautus pinigus investuoti ] naujo
verslo pradzig. Tikétina, kad tkininkams palengvéty salygos skolinantis 1€Sas 1§ banky, nes Zemé
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ir uzimtumo augimo. Noréciau atkreipti démesj, kad jstatymo leid€jo principiné pozicija buvo
leisti Zeme pirkti uZsienieCiams tik ty Saliy, kurios atitinka Lietuvos pasirinktos europinés ir
transatlantinés integracijos kriterijus. Taigi, uzsienio subjektai ribojimus jgyti Zemés Lietuvoje
apeina registruodami jmon¢ LR arba sudarydami jgaliojimus su LR pilieciais, kurie sutinka uz
tam tikra atlyg) supirkti Zem¢. Tokiu atveju suraSomas vekselis arba paskolos sutartis, kad biity
garantija, jog ta zemé¢ niekam kitam neatiteks. Registry centro duomenimis, procesai kai
uzsienieciai per Lietuvos piliecius jsigijo zemes iikio bei miSko paskirties Zemés, vyksta, taciau
to identifikuoti be specialiyjy tarnyby pagalbos nejmanoma. Taigi, pasitaiko atvejy, kai
uzsienie€iai de facto valdo zeme, nors teisminiuose dokumentuose ar vieSuose registruose to
nematyti. Kai kuriose ES Salyse nustatyti gana skirtingi kriterijai, pagal kuriuos leidziama jsigyti
zemés tikio paskirties Zemés. Tod¢l valstybés institucijos turi prisiimti atsakomybe ir garantuoti,
kad valstybiné Zemé buty iSimtinai naudojama tik Zmoniy labui.

Zemés pardavima konservatyviai mastantys asmenys laiko grésme nacionaliniam
saugumui: ,[Lietuviai ilgiausiai Europoje iSsaugojo Zemés, o ne ideologijos valstybe®.
Nedirbamos Zemeés Lietuvoje daug, reikia sudaryti palankias sglygas norintiesiems jg jsigyti ir
dirbti. Kaina turi biti mazesn¢ uz rinkos, nereikalauti tiek daug biurokratiniy procediiry: gauti
Valstybinés maisto ir veterinarijos tarnybos, regiono aplinkos apsaugos departamento pazymas,
buhalterinés apskaitos dokumentus, parengti sklypo projekta. Tai trunka iki 3 mety. Istatymais

galima numatyti paprastesnius saugiklius nei dabartinés procediiros.

3.3. Valstybés instituciju, dalyvaujanciy Zemés iikio paskirties Zemés
perleidimo procese struktiira ir kompetencija

Valstybinio zemés valdymo institucijos yra: Lietuvos Respublikos Seimas, Vyriausybe
ir jos jgaliotos institucijos - Nacionaliné Zemés tarnyba ir Zemés tikio ministerija, savivaldybés.

Lietuvos Respublikos Seimas

Lietuvos Respublikos Seimas leidzia ir tikslina jstatymus, kuriuose atsispindi aiSkis
politikos tikslai ir prioritetai; tvirtina administraciniy vietoviy riby pakeitimus; tvirtina
planavimo dokumentus, numatancius Salies teritorijos tvarkymo ir naudojimo strategines
kryptis”’.

Lietuvos Respublikos Vyriausybé

Lietuvos Respublikos Vyriausybé®’: priima nutarimus, kurie detalizuoja jstatymy

nuostatas valstybinés zemés nuosavybés, Zemés valdymo, naudojimo, disponavimo ja ir kitais
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zemés santykiy reguliavimo klausimais; nustato licencijy rengti zemétvarkos planavimo
dokumentus i8davimo tvarka; nustato Zemétvarkos planavimo dokumenty valstybinés prieZitiros
tvarka; priima sprendimus dél valstybinés zemés perdavimo patikéjimo teise; tvirtina
gyvenamyjy vietoviy riby pakeitimus; tvirtina apskriciy teritorijy bendruosius planus ir
valstybiniy parky planavimo schemas; tvirtina programas, numatancias Salies ir regiony iikinés
veiklos plétojimg ir zemés naudojimo reguliavima.

2010 m. Lietuvos Respublikos vietos valdyme jvyko esminiy pokyciy, nes 2010 m.
liepos 1 d., buvo panaikinta Apskrities virSininko institucija. Valdymg apskrityse Vyriausybe
organizuoja per ministerijas, Vyriausybés jstaigas, jstaigas prie ministerijy, kitus viesojo
administravimo subjektus, t.y. vietos valdymas jgyvendinamas tik per centriniy vykdomosios
valdzios institucijy teritorines (vietines) struktiiras (jstaigas, padalinius). Zemés tvarkymo
departamenty teritoriniai zemétvarkos skyriai buvo reorganizuoti, jkuriant 48 Nacionalinés
zemes tarnybos teritorinius padalinius. Nacionalinés Zemés tarnybos teritoriniai Zemétvarkos
skyriai jgyvendina valstybés politika Zemés tvarkymo ir administravimo, Zemés reformos,
zemétvarkos planavimo ir kitose srityse.

Teisés akty analizés pagrindu galima daryti iSvada, jog panaikinus apskri¢iy virSininky
institucijas valstybés Zemés tkio valdymas tapo centralizuotas. Centrin¢ institucija Nacionaliné
zemés tarnyba savo funkcijas savivaldybése ir apskrityse jgyvendina per pavaldzius teritorinius
zemétvarkos skyrius.

Darytina iSvada kad centrinés vykdomosios valdzios institucijos Nacionalinés zemés
tarnybos teritoriniai (vietiniai) padaliniai — Zemétvarkos skyriai — yra specialiosios vykdomosios
valdzios institucijos, jgyvendinancios Sakinj — zemés iikio — valdyma.

Zemés iikio ministerija

Zemés ukio ministerija®: formuoja valstybés politika Zemés tvarkymo ir
administravimo, zemés reformos, nekilnojamojo turto kadastro, zemés apskaitos, geodezijos,
kartografijos ir georeferenciniy duomeny baziy kiirimo srityje; nustato valstybinio geodezinio
pagrindo, kraSto kartografavimo ir georeferenciniy duomeny baziy strategija; metodiskai
vadovauja Zemeés tvarkymo ir administravimo, Zemés reformos, Zemétvarkos projektavimo,
kraSto kartografavimo, valstybinio geodezinio pagrindo tvarkymo, georeferenciniy duomeny
baziy kiirimo ir atnaujinimo, nekilnojamojo turto objekty riby pazyméjimo kadastro zemélapyje
darby vykdymui ir kontroliuoja Siuos darbus; planuoja valstybés biudzeto léSomis vykdomus
zemétvarkos, zemés informacinés sistemos kiirimo, nekilnojamojo turto kadastro, Zemés
valstybinés apskaitos darbus ir kontroliuoja, kaip jie vykdomi; administruoja valstybés biudzeto

ir specialiyjy programy, jskaitant Europos Sajungos, 1éSas, skiriamas nurodytiems darbams bei
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kontroliuoja, kaip jos naudojamos; organizuoja Salies zemeés fondo buklés ir dirvoZemio savybiy
tyrimus; koordinuoja valstybing Zemés naudojimo kontrole; jstatymy nustatytais atvejais atlieka
zemétvarkos planavimo dokumenty rengimo valstybine prieziiirg; atstovauja valstybei bylose dél
sprendimy, susijusiy su valstybinés Zemés perleidimu, nuoma ar perdavimu naudotis
neatlygintinai, priimty pazeidziant jstatymy ir kity teisés akty reikalavimus, panaikinimo, S$iy
sprendimy pagrindu sudaryty zemés sandoriy pripaZinimo negaliojanciais bei sandoriy del
valstybinés Zemes, kai kita Salis nevykdo sandorio salygy, pripazinimo negaliojanciais ar
nutraukimo prie§ terming; kaupia informacijg Zemés tvarkymo ir administravimo bei Zemés
reformos klausimais; iSduoda licencijas rengti zemétvarkos planavimo dokumentus; teikia
pasiilymus ir rengia medziagg Vyriausybei d¢l zemés santykius reguliuojan¢iy norminiy
dokumenty tvirtinimo ar tikslinimo.

Nacionaliné femés tarnyba prie Zemés itkio ministerijos

Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos®” (toliau — Nacionaliné Zemés
tarnyba) peréme apskriciy vir§ininky administracijose veikusiy Zemétvarkos skyriy funkcijas. Be
to, Nacionaliné Zemés tarnyba jsteigta uZztikrinti valstybés politikos jgyvendinimg zemés
tvarkymo ir administravimo ir nekilnojamojo turto kadastro srityse. Si institucija atsakinga uz
zemes reformos Salyje vykdyma bei kitas priemones, leidziancias formuoti racionalias Zemés
valdas. Si institucija jau baiginéja nuosavybeés teisiy j Zeme atkiirimo procesus, todél pagrindine
Jos misija tampa zemés rinkos kiirimas.

Nacionalinés Zemés tarnybos struktiira sudaro: Zemés tvarkymo departamentas,
Kadastry ir GIS departamentas, Teisés skyrius, Finansy ir ekonomikos skyrius ir
Bendryjy reikaly skyrius. Tarnybai vadovauja generalinis direktorius. Zemés tvarkymo
departamente yra Zemés reformos, Zemés reformos kontrolés ir Zemétvarkos skyriai. Kadastry ir
GIS departamente yra Nekilnojamojo turto kadastro, GIS ir kartografijos, Geodezijos ir Fondy
skyriai.

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos turi 50 teritoriniy skyriy.

Baigiamajame darbe nagrinésiu PanevéZio skyriy.

Nacionalinés zemes tarnybos vizija — efektyvus zemés naudojimas, uztikrinantis darny
Salies vystymasi. Nacionalinés zemés tarnybos misija — biidami modernts ir skaidris teikiame
kokybiskas Zemés tvarkymo ir administravimo, erdviniy duomeny naudojimo paslaugas.
Pagrindiniai skyriaus uzdaviniai yra:

e Jgyvendinti savivaldybés zemétvarkos, zemés iikio ir geodezijos srityje funkcijas;

52 http://www.nzt.It/nzt/; 2012 12 24.



e tvarkyti miesto savivaldybés naudojamy (suteikty) panaudos, patikéjimo ir
nuosavybés teise valdomy zemés sklypy apskaita, vykdyti jy naudojimo kontrolg.

Skyrius, jgyvendindamas jam pavestus uzdavinius, vykdo Sias funkcijas:

o kaupia informacijg apie neuZstatytas ir investuotojams patrauklias teritorijas;

e rengia suprojektuoty ir detaliuosiuose planuose nurodyty laisvos valstybinés zemeés
sklypy atrankg ir apskaita;

e tvarko savivaldybés naudojamy zemes sklypy duomeny apskaitg ir apskaitg pagal
klasifikacija;

e uzsako valstybinés zemes sklypy kadastrinius matavimus bei zemés sklypy planus
pagal teritorinio planavimo dokumentus;

e kai néra parengty teritorijy planavimo dokumenty, nustato zemés sklypo
specialigsias zemés naudojimo salygas, tikrina dokumenty, susijusiy su Zemés sklypais,
teisétuma, uzsako naudojamy zemes sklypy kadastrinius matavimus bei riby planus;

e uzsako Zemés sklypy bei teritorijy geodeziniy matavimy vietovéje darbus, numato
tiems darbams reikalingas 1¢sas;

e apskaiCiuoja ir nustato (uzsako) aukcione parduodamy ar iSnuomojamy zemes
sklypy prading kaing;

e nagrinéja savivaldybés ir gyventojy, kity fiziniy ir juridiniy asmeny pasitilymus,
praSymus ar pareiSkimus skyriaus kompetencijos klausimais;

e teikia prognozes dé¢l metinio aukcione parduodamy (iSnuomojamy) sklypy plano ir
1€8y, analizuoja ekonomines pasekmes, susumuoja rezultatus;

e derina gretimy Zemés sklypy riby planus, kurie ribojasi su miesto savivaldybés
naudojamais (panaudos, patikéjimo bei nuosavybés teise) zemes sklypais;

e rengia savivaldybés tarybos sprendimy projektus dé¢l atleidimo nuo Zemés ir Zemeés
nuomos mokes¢iy mokejimo ir tvarko jy apskaita;

e rengia tarybos sprendimy projektus dél zemes sklypy panaudos suteikimo pastaty
naudotojams;

e nagrinéja ir rengia duomenis valstybinés Zemés sklypy ne Zemés tkio veiklai
pardavimo, nuomos, subnuomos, panaudos klausimais, rengia atsakymus ] institucijy rastus ir
pilieciy pareiSkimus Siais klausimais;

e koordinuoja 1éSy, gauty uz parduotus zemés sklypus, apskaita;

e kontroliuoja savivaldybés zemés, zemeés nuomos sutar¢iy vykdyma, teikia

pasiiilymus dél sutar¢iy nutraukimo ar sklypy paémimo savivaldybés reikméms;



e pateikia jregistruoti V] Registry centre savivaldybés zemés valdymo teis¢
(panaudos, patikéjimo ir nuosavybés) bei jos pakitimus, dalyvauja savivaldybés zemés kadastro
kiirimo darbuose;

e tvarko miesto Zemés sklypy adresy duomeny baze¢ bei jos pakitimus perduoda
suinteresuotoms institucijoms;

e pagal kompetencijg dalyvauja rengiant, koordinuojant ir jgyvendinant atitinkamas
savivaldybés programas;

e dalyvauja rengiant Zemeés paémimo visuomenés poreikiams dokumentus;

e pagal kompetencijg kaupia informacijg Zemés tvarkymo, administravimo ir kitais
su Zemes apskaita susijusiais klausimais bei teikia $ig informacija;

e numato 1Sy poreikj jgyvendinant Zemés reformos darbus savivaldybés teritorijoje;

e kaupia ir sistemina miesto valstybinio geodezinio pagrindo kartografinius
duomenis ir georeferencing skaitmening duomeny baze, nustatyta tvarka apriipina vartotojus
geodeziniais atramos tinklais (planimetriniais, aukS$¢iy, gravimetriniais) ir kartografiniais
duomenimis, pagal uZsakymus rengia ir teikia specialiuosius geodezinius ir kartografinius
duomenis;

e rengia ir vykdo miesto geodezinio pagrindo atkiirimo, plétros bei atnaujinimo
programas, numato tiems darbams reikalingas 1éSas. Kaupia informacijg apie geodeziniy Zenkly
bukle, riipinasi jy prieziiira, tikrina, kaip saugomi statybos objekte esantys valstybinio
geodezinio pagrindo punktai. Nesant galimybés iSsaugoti zenklo, statytojo léSomis uZtikrina
zenklo atstatyma;

e koordinuoja jstatymy nustatyta tvarka patik¢jimo teise savivaldybei parduoto
valstybés turto, kurj sudaro geodeziniai bei kartografiniai duomenys, ir kito, susijusio su
geodezija, turto valdymg ir disponavimo juo klausimus;

e i8duoda leidimus vykdyti geodeziniy inzineriniy tyrin¢jimy darbus savivaldybeés
teritorijoje;

e pagal skyriaus kompetencijg rengia projektavimo specialigsias sglygas;

e rengia zemes nuomos mokescio deklaracijas, iSsiuncia jas moketojams, tvarko jy
apskaita;

e sprendzia Zemés tkio klausimus:

e nustatyta tvarka tvarko skyriaus archyvines bylas ir perduoda jas j savivaldybés

archyva;

e pagal kompetencijg inicijuoja ir dalyvauja rengiant investicinius projektus;



o atliecka kitas jstatymais ir kitais teisés aktais, savivaldybés tarybos, kolegijos
sprendimais, mero potvarkiais, administracijos direktoriaus jsakymais pavestas funkcijas pagal
skyriaus kompetencija.

Nacionalinés Zzemés tarnybos biistin¢je Vilniuje ir 50 teritoriniy skyriy dirba daugiau nei
900 darbuotojy. Nacionaliné Zemés tarnyba siekia biiti kuo lengviau pasiekiama gyventojams —
sprendimai dél zemés privatizavimo ar jteisinimo naudotis neatlygintinai priimami savivaldybiy
teritorijose esanciuose Nacionalinés zemeés tarnybos teritoriniuose padaliniuose. Siekiama, kad
nuo asmens praSymo jsigyti zemeés nuosavybén ar nuomoti pateikimo iki sprendimo pri€émimo
praeity kuo maZiau laiko.

Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio ministerijos PanevéZio skyrius yra
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos struktiirinis padalinys, tiesiogiai
pavaldus Nacionalinés Zemés tarnybos direktoriaus pavaduotojui, kuruojanciam Bendryjy reikaly
departamento, Veiklos koordinavimo ir teritoriniy skyriy veiklg. Skyrius savo veikloje
vadovaujasi Lietuvos Respublikos Konstitucija, Lietuvos Respublikos jstatymais, Lietuvos
Respublikos Prezidento dekretais, Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimais, Lietuvos
Respublikos Ministro Pirmininko potvarkiais, Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro
jsakymais, Nacionalinés Zemés tarnybos direktoriaus jsakymais bei Siais nuostatais, taip pat
kitais teisés aktais, reglamentuojanciais Skyriaus veikla.

Panevézio skyriaus uzdaviniai:

e jgyvendinti valstybés politikg zemes tvarkymo ir administravimo bei nuosavybés
teisiy ] Zeme¢, miSka, vandens telkinius atkirimo, valstybinés Zemés perleidimo, perdavimo
naudotis ir kitose zemés reformos srityse, zemétvarkos planavimo, nekilnojamojo turto kadastro,
zemés apskaitos, geodezijos, kartografijos ir valstybiniy georeferenciniy erdviniy duomeny
rinkiniy rengimo, Lietuvos erdvinés informacijos infrastruktiiros kiirimo srityse;

e atlikti valstybinés Zemés patikéjimo teis€s subjekto (patikétinio) funkcijas;

e organizuoti ir vykdyti Zemés naudojimo valstybin¢ kontrole;

e priziiiréti nekilnojamyjy daikty kadastro duomeny nustatymo darbus;

e uztikrinti zZemétvarkos planavimo dokumenty rengimg (tvirtinimg), teritorijy
planavimo dokumenty derinima.

Panevézio skyriaus valstybés tarnautojai ir darbuotojai, dirbantys pagal darbo sutartis,
lgyvendindami jiems pavestus uzdavinius ir atlikdami priskirtas funkcijas, turi teise:

e laiku gauti i Nacionalinés Zemés tarnybos struktiiriniy padaliniy, informacijg ir
dokumentus, reikalingus Skyriaus uzdaviniams ir funkcijoms, Nacionalinés zemés tarnybos
vadovybés pavedimams ar kitoms pareigoms bei uzduotims vykdyti;

e gauti darbui reikalingas priemones ir jrangg;



e reikalauti, kad darbo vieta atitikty higienos ir saugos darbe reikalavimus;

e naudotis kitomis teisémis, neprieStaraujanciomis Lietuvos Respublikos jstatymams
ir kitiems teisés aktams.

Skyriaus darbui vadovauja Skyriaus ved¢jas, kur skiria ] pareigas ir i§ jy atleidzia
Nacionalinés Zemeés tarnybos direktorius. Skyriaus vedéjas tiesiogiai pavaldus Direktoriaus
pavaduotojui. Skyriaus ved¢jas turi vieng pavaduotoj3.

Nagrin¢jant valstybés institucijy, dalyvaujan¢iy zemés iikio paskirties zemés perleidimo
proceso struktiiroje noréciau atkreipti démesj j Lietuvos Respublikos zemés tikio ir kaimo verslo
registrg. Lietuvos Respublikos zemés tikio ir kaimo verslo registras yra valstybés registras, kurio
paskirtis — registruoti zemes iikio valdas.

Nagrin¢jant Lietuvos Respublikos Zemés iikio ir kaimo verslo registras yra integruotos
administravimo ir kontrolés sistemos dalis. Registro tikslas — dalyvauti uZtikrinant veiksmingg
Europos Sajungos ir nacionalinés paramos Zemés ukiui ir kaimo plétrai administravima,
operatyviai teikti iSsamig ir tikslig informacijg apie zemés iikio struktiirinius pokycius valdzios
institucijoms ir visuomenei. Registre sukaupta visapusiska statistiné informacija apie Zemes iikio
valdy struktiirg leidZia tiksliau prognozuoti Zemés tikio vystymosi tendencijas, rengti ilgalaikes
zemes tkio plétros strategijas.

Remiantis Registro duomenimis buvo parengta Lietuvos kaimo plétros 2007-2013 mety
programa. Siuo metu Registras prisideda prie Lietuvos kaimo plétros 20072013 mety
programos valdymo, prieziiiros ir kontrolés priemoniy jgyvendinimo, t. y. prie kompiuterizuotos
programos priemoniy valdymo, stebésenos ir vertinimo informacinés sistemos funkcionavimo
uztikrinimo, duomeny teikimo projekty vertinimui, atrankai, prieziiirai bei kontrolei.

Apibendrinant skyriy galima daryti i8vada, kad Zemés teisé yra specifiné. Ji negali biti
priskiriama nei iSimtinai viesSajai teisei, nei privaciai. Valstybinio Zemes valdymo institucijos yra
Lietuvos Respublikos Seimas, Vyriausybé ir jos jgaliotos institucijos - Nacionaliné Zemés
tarnyba ir Zemés tikio ministerija, savivaldybés. Dél specifinés §ios teisés prigimties kyla didelé
jtampa tarp vykdomosios valdzios atstovy, kurie turi siekj veikti i§imtinai vieSosios teisés ribose,
ir pilieCio, kuris 1§ savo pozicijy atstovauja privatinei teisei. Gali biiti, kad nuo pat pradziy
susikalbéti valdzios jstaigoms ir pilieciams trukdo iSankstinis jsitikinimas, jog tik vieSoji teise

tarnauja vieSiems tikslams, o privatin¢ gina tik savanaudiskus individy interesus.

3.4. Zemés ukio paskirties Zemés administraciniy teisiniy reZimy

jgyvendinimo veiksmingumo vertinimy lyginamoji analizé



3.4.1. Tyrimo organizavimo metodika

Tam, kad tyrimas vykty nuosekliai, sklandZiai ir gauti rezultatai patenkinty likescius,
pirmiausia suformuluotas tyrimo tikslas, tyrimo uzdaviniai, tyrimo hipotezé ir parinktas tyrimo
metodas.

Magistro baigiamojo darbo tyrimo tikslas — remiantis teorin¢je dalyje iSskirtais Zemeés
tkio paskirties Zemés perleidimo ir jgijimo teisinio reguliavimo ypatumais ir aktualijjomis,
atskleisti respondenty subjektyvy poziiirj ir pateikti lyginamajg analize.

Magistro baigiamojo darbo tyrimas yra atliekamas iSkeltoms hipotezéms patikrinti:

1) tkinés veiklos susilpnéjimas kaimo vietovése ir apsunkintas ekonominiy tiksly
jgyvendinimas yra pagrindinés Zemés tikio paskirties Zemés pardavimo ribojimo pasekmés;

2) zemés pardavimo uzsienio subjektams ribojimy butinumas, siekiant iSvengti
asmeninés naudos.

Hipotezei patikrinti bus naudojamas empirinis tyrimo metodas. Magistro baigiamojo
darbo tiriamoji aibé (populiacija) — anketinei apklausai pasirinkti Nacionalinés Zemes tarnybos
prie Zemés tikio ministerijos Panevézio skyriaus darbuotojai ir interesantai. Sickiant pagrjsti arba
paneigti teorin¢je darbo dalyje iSkeltus teiginius, buvo atliktas anketinis tyrimas. Anketiné
apklausa - tai susistemintas informacijos i§ respondenty rinkimas, pateikus anketa. Tyrime
dalyvavo ir buvo apklausti 249 respondentai: 25 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ukio
ministerijos Panevézio skyriaus darbuotojai ir 199 jstaigos interesantai.

Respondentai pagal demografinius duomenis pasiskirstg taip:

(zr. 1 pav.).
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1 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal demografinius duomenis.

Sis tyrimas pasirinktas todél, kad nereikia tiksliy duomeny apie respondenta, nes tai
atima daug laiko. Tikslas pasiekiamas uzduodant klausimus bei panaudojant pakankamai didele
respondenty atrankg, reprezentatyviai atspindin¢ig pozitir] nagrinéjamu klausimu. Anketg sudaro

23 klausimai (1 priedas), kurie buvo formuluojami pagal iSskirtus kriterijus.

3.4.2. Tyrimo duomeny analizé ir interpretacijos

Siekiant suZinoti respondenty nuomong ir jvertinti, ar ji sutampa su LR Prezidentés
pozicija, respondentams buvo uzduotas klausimas: ar pritartuméte centralizuotam valstybés
zemés valdymui ir sitilymui perskirstyti funkcijas, kad visus zemés grazinimo klausimus spresty
Nacionaliné¢ Zemés Tarnyba, o Panevézio savivaldybei palikti tik Zemés paskirties nustatyma?

(zr. 2 pav.).
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2 pav. Pritarimas sitilymui dél perskirstymo funkcijos, kad visus Zemés grazinimo
klausimus spresty Nacionaliné Zemés Tarnyba, o savivaldybei palikti tik Zemés paskirties

nustatymg: tyrime dalyvavusiy respondenty nuomone (proc.)

Tyrime buvo apklausti Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés tukio ministerijos
Panevézio skyriaus darbuotojai ir interesantai atskleidé, kad respondentai tai pat pasisako uz
centralizuotg valstybés zemés valdyma, kad uz valstybing Zem¢ mieste ir kaime turi biuti
atsakinga viena valstybés institucija, o savivaldybéms palikti tik Zemés paskirties nustatymg.

Atlikto anketinio tyrimo metu, respondenty buvo prasoma atsakyti j klausima: ,,Ar, Jusy
manymu, zemes rinkos reglamentavimas yra Lietuvos valdzios institucijy kompetencijoje?*
Anketavimo metu buvo apklausti Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ukio ministerijos
Panevézio skyriaus darbuotojai ir interesantai. Dauguma atsakiusiyjy mano, kad Zemés rinkos
reglamentavimas yra Lietuvos valdzios institucijy kompetencijoje: 98 proc. atsakiusiy -

darbuotojai ir 88 proc. atsakiusiy - interesantai ( zidir. 3 pav.).
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3 pav. Zemeés rinkos reglamentavimas yra Lietuvos valdZios instituciju kompetencija:

tyrime dalyvavusiy respondenty nuomoné (proc.)

Galima daryti iSvada, kad apklausiami respondentai sutinka, jog Zemés rinkos
reglamentavimas yra Lietuvos valdzios institucijy kompetencija ir valstybés institucijos privalo biiti
jpareigojamos skirti 1€Sy, materialiniy iStekliy bei jgyvendinti priemones, siekiant kuo daugiau Zemes
ploty paversti Zemés iikio naudmenomis, nes vis labiau did¢ja Sios kategorijos zemiy poreikis, o
laisvos valstybinés Zemés tikio paskirties Zemés triiksta.

Siekiant iSaiSkinti respondenty nuomone¢ Zemeés skirstymo klausimu, buvo atliktas
anketinis tyrimas ir respondentams uzduotas klausimas: ,,Pagal Zemés paskirt] zemé yra
skirstoma ] zemés iikio, miSky, vandens, konservacings, laisvosios ir kitos paskirties Zeme. Kam,
Jisy manymu, yra naudingas zemés skirstymas pagal tiksling Zemés paskirtj?* Anketavime buvo
apklausti Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos Panevézio skyriaus
darbuotojai ir interesantai. Atsakymai parodé, kad Zemés klasifikacija yra tik dar viena
biurokratiné (susiduriant su zemés paskirties keitimu) klititis, taip mano atitinkamai - 88 proc.

(darbuotojy) ir 84 proc. (interesanty) atsakiusiy respondenty (zr. 4 pav.).
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4 pav. Zemeés skirstymo pagal tiksline Zemés paskirtj nauda: tyrime dalyvavusiy

respondenty nuomoné (proc.)

[Sanalizavus zemés skirstyma pagal tiksling naudojimo paskirt] pastebima, kad
dazniausiai savininkai susiduria su Zemés paskirties keitimo — biurokratine klititimi (problema),
kai norima vykdyti kitokig veiklg nei priskirta Zemés naudojimo paskirtimi, nes nustatyti griezti
zemés paskirties keitimo apribojimai. Tod¢l turéty biiti atsisakyta Zemés skirstymo ] kategorijas
pagal tiksling paskirtj ir atitinkamy Zemés naudojimo apribojimy.

Atsigaunant ekonomikai, atsigauna ir Zemés pardavimai. Zemés ukio Zemé tampa
puikiu ,,masalu® pirkéjams ir perpardavinétojams. Siekiant suzinoti respondenty nuomong,
anketinio tyrimo metu respondentams buvo uzduotas klausimas: ,, Kaip paaiSkintuméte, kodél
rinkoje pagyvéjimas jauCiamas biitent Zemes tkio paskirties Zemés pardavimuose?* Atlikus
anketing apklausg ir jvertinus rezultatus dauguma respondenty atkreipé démesj | pagyveéjima,
jauciamg zemés ukio paskirties zemés pardavimuose. Dauguma atsakiusiyjy nurode¢, kad, jy
manymu, zemés ukio paskirties zemé yra puiki investicija, zemé maziausiai nuvertéja, zemes
kaina tiiréty dar labiau Kkilti (uzsienieCiams atsiradus galimybei pirkti Zemé be apribojimy
Lietuvoje).

Siekiant iSsiaiSkinti respondenty nuomong¢ Zemés konsolidacijos klausimu
respondentams buvo uzduotas klausimas: ,Kas, Jisy manymu, yra zemés konsolidacija?
Atlikus anketinj tyrima, kuriame buvo apklausti Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio
ministerijos Panevézio skyriaus darbuotojai ir interesantai, paaisSkéjo, kad zemés konsolidacija
respondentai supranta kaip Zeménaudy riby pertvarkyma, siekiant padaryti zemés naudojima

patogesn], zeménaudy stambinimg ir racionaly zemés formavimg (zr. 5 pav.).
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5 pav. Zemeés konsolidacijos reik§mé: tyrime dalyvavusiy respondenty nuomone (proc.)

Apibendrinant galima teigti, kad jgyvendinus Zemés konsolidacijos projekta, sudaromos

prielaidos formuoti konkurencingg preking zemés tikio produkcijg gaminanciy iikiy Zemévaldas,

teikiant zemes ukio veiklos subjektams valstybés parama jsigyti zemés tkio paskirties zemes,

pertvarkyti Zemés naudojimg, suformuoti privaziavimo kelius prie Zemés sklypy, siekiant

sustambinti Zemés sklypus, atlickamas zemés sklypy pertvarkymas, kei¢iamos jy ribos ir vieta,

sieckiama sukurti reikiamg infrastruktiirg ir jgyvendinti kitus Zemeés iikio ir kaimo plétros bei

aplinkos apsaugos politikos tikslus ir uZzdavinius.

Respondenty tyrimo metu buvo klausiama: Ar pritariate Zemés konsolidacijai? Atliktas

anketinis tyrimas, kuriame buvo apklausti Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés ukio

ministerijos Panevézio skyriaus darbuotojai ir interesantai parode, kad konsolidacijai pritaria net

95 proc. atsakiusiy Nacionalinés zemeés tarnybos prie Zemes iikio ministerijos Paneveézio

skyriaus darbuotojy ir 72 proc. interesanty (zr. 6 pav.).
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6 pav. Pritarimas Zemés konsolidacijai: tyrime dalyvavusiy respondenty nuomone (proc.)

Galime daryti iSvada, kad respondentai pritaria konsolidacijai, kurios vienas kertiniy
zemes konsolidacijos principy yra tas, kad Zemés mainai turi biiti lygiaverciai ir né vienas i$
mainy dalyviy neturi patirti ekonominés skriaudos.

Siekiant pagrijsti arba paneigti teorinéje darbo dalyje iSkeltus teiginius, respondentams
anketinio tyrimo metu buvo uZduotas klausimas: ,,Ar, Jisy manymu, teisinga vykdyti
konsolidacija nejgyvendinus restitucijos (t.y. kompensacija mokama tik iSskirtiniais atvejais, kai
negalima zemés grazinti nattira)?** Respondenty nuomone, pirmiausia yra jvykdoma restitucija, -

taip mano atitinkamai 74 proc. ir 65 proc. atsakiusiy respondenty (Zr. 7 pav.).
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7 pav. Galimybé vykdyti konsolidacija neigyvendinus restitucijos: tyrime dalyvavusiu

respondenty nuomone (proc.)

Apibendrinant galima daryti iSvada, kad Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo
nutarimas turéty buti pripazintas nepakankamu, nes juo sustabdomas tiktai saugomose
teritorijose negyvenanciy pilieciy skverbimasis | jiems niekada nepriklausiusig $iy teritorijy
zeme. Lieka neiSsprestas esminis klausimas - apskritai sustabdyti Zemés ,.kilnojimo" i§ vienos
vietovés | kita praktikg ir graZinti pasaulyje visuotinai pripazinta Zemés, kaip svarbiausiojo
nekilnojamojo turto, teising normg. Lietuvos Respublikos Seimas ir Vyriausybé turéty parodyti
iniciatyva Siuos klausimus papildomai nagrinéti Lietuvos Respublikos Konstituciniame Teisme.

Siekiant pagrjsti arba paneigti teorinéje darbo dalyje iSkeltus teiginius, atlikto anketinio
tyrimo metu siekta iSsiaiSkinti: ,,Ar yra skatinami Lietuvos tikininkai, norintys jsigyti Zemeés tikio
paskirties zemg?* Anketinio tyrimo metu didzioji dauguma respondenty darbuotojy nurod¢, kad
norintys jsigyti Zemés tkio paskirties Zem¢ Lietuvos iikininkai yra skatinami — taip mano 88
proc. atsakiusiy darbuotojy. Tuo tarpu dauguma interesanty mano prieSingai, — kad yra arba
neskatinami, arba skatinami tik teoriSkai ir kad tai yra deklaruojama kaip geri politiky norai,
labai daznai prasilenkiantys su tikrove, — taip mano 92 proc. atsakiusiy interesanty.

Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos Panevézio skyriaus
darbuotojai nurodo, kad Lietuvos ikininkai yra skatinami: kompensuojant dal} palikany,
suteikiant pirmumo teis¢, zeme parduodama iSsimokétinai.

Atliekant anketinj tyrimg siekta iSsiaiSkinti, kurie i§ nustatyty ribojimy jsigyjant zemeés
tikio paskirties Zem¢ yra naudingi. Buvo pateikti atsakymy variantai respondentams: pardavimo
uzsienio subjektams ribojimas; fiziniam asmeniui, jregistravusiam tkininko wkj arba turiniam
kvalifikacinj pasirengimo tkininkauti paZyméjima - 300 hektary; Zemés tikio bendrovei- 2000
hektary; kooperatyvui ar kitam juridiniam asmeniui - 1000 hektary; apribojimai disponavimui;
neturiu nuomones. Daugiau nei puseé respondenty iSskiria Zemés pardavimg uzsienio subjektams
ribojima (49 proc. darbuotojy ir 81 proc. atsakiusiy interesanty). Nacionalinés zemés tarnybos
pric Zemés tkio ministerijos PanevéZio skyriaus darbuotojai i§skiria ir Zemés pardavima
kooperatyvui ar kitam juridiniam asmeniui ribojima, - taip atsaké 22 proc. darbuotojy (zr. 8

pav.).
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8 pav. Atskiry ribojimy naudingumas jsigyjant Zemés iikio paskirties Zeme: tyrime

dalyvavusiy respondenty nuomone (proc.)

Siekiant pagristi arba paneigti teorin¢je darbo dalyje iSkeltus teiginius deél Zemes
pirkimo reguliavimo, respondenty buvo klausiama: ,,Ar, Jisy manymu, esamas zemés pirkimo
reguliavimas ir taikomi apribojimai davé laukta rezultata?“ Didzioji dauguma mano, kad
apciuopiamos naudos tai nedavé — taip mano 71 proc. atsakiusiy respondenty. Tuo tarpu
respondentai, manantys, kad esamas zemés pirkimo reguliavimas ir taikomi apribojimai daveé
lauktg rezultata, i§skiria privalumus, kad susiformavo zemés rinka, sustipréjo Lietuvos tikininkai.

Siekiant pagrijsti arba paneigti teorin¢je darbo dalyje iSkeltus teiginius, kitas klausimas
uzduotas respondentams: ,,Kokios, Jisy manymu, yra ribojimy, taikomy siekiant jsigyti zemes
tikio paskirties Zeme pasekmés? Darbuotojy ir interesanty nuomonés iSsiskyré: didzioji
dauguma interesanty mano, kad ribojimai lemia tikinés veiklos susilpnéjimag kaimo vietovése —
79 proc. atsakiusiy respondenty, o didzioji dalis darbuotojy mano, kad ribojimai apsunkina

ekonominiy tiksly jgyvendinimg — 53 proc. atsakiusiy apklaustyjy (zr. 9 pav.).



90
80
70 -
60
50 -
40
30
20
10

(o))
()]

@ Darbuotojai

E Interesantai

19

i q
2z
I ===

Ukinés veiklos Apsunkintas ekonominiy Neturiu nuomonés
susilpnéjimas kaimo tiklsy jgyvendinimas
vietovese

9 pav. Zemeés iikio paskirties Zemés ribojimo pasekmés: tyrime dalyvavusiy respondenty

nuomone (proc.)

Apibendrinant galima daryti iSvada, kad kliti¢iy prekiauti zeme sumazinimas sudaryty
galimybes laisvam kapitalo judéjimui ir intensyvesnei verslo plétrai, taciau kad tai bty tikslinga
ir turéty teigiamg makroekonominj poveikj, Sie pokyc¢iai turi atitikti Salies strategines programas.
Ribojimai lemia tai, kad parduota zemé tam tikrg laikg bus naudojama pagal pirming paskirtj.
Todé¢l norint pasiekti teigiamg makroekonominj poveikj, reikia sumazinti kliditis prekiauti zeme, -
tai sudaryty galimybes laisvam kapitalo judéjimui ir intensyvesnei verslo plétrai.

Siekiant pagristi arba paneigti teorin¢je darbo dalyje suformuotus teiginius ir siekiant
i8siaiSkinti respondenty nuomone Zemeés pardavimo uZsienio pilieCiams klausimu,
respondentams buvo uzduotas klausimas: ,,Kokia, Jisy nuomoné d¢l rezoliucijos zemés iikio ir
miSky paskirties Zemés pardavimo uZsienieCiams draudimo pratesimo dar ilgesniam terminui nei
2014 m. balandzio 30 d.?* Didzioji dauguma atsakiusiy darbuotojy respondenty pasisako uz tai,
kad Zemé bty pardavinéjama uZsienio pilie€iams po 2014 m. balandzio 30 d. - taip mano 79
proc. atsakiusiy darbuotojy respondenty, o didzioji dauguma interesanty respondenty mano, kad
niekas nepasikeisty Lietuvos iikininky gyvenime ir po 2014 m. balandZio 30 d. — 69 proc.
atsakiusiy interesanty respondenty.

Naturaliai iSkyla klausimas: kam yra naudinga vykdoma zemés tikio politika?
Respondentai atsaké taip: didzioji dauguma tyrime dalyvavusiy darbuotojy respondenty mano,
kad zemés iikio politika naudinga zeme ketinantiems jsigyti tikininkams - 45 proc. atsakiusiyjy;

taip pat asmeninio Zemés tikio naudotojams - 29 proc. atsakiusiyjy. Tuo tarpu didzioji dauguma



atsakiusiy interesanty mano, kad Zemés tikio politika naudinga tik politiniams biurokratams — 68

proc. atsakiusiy respondenty ( zr. 10 pav.).
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10 pav. Zemés ikio politikos nauda: tyrime dalyvavusiy respondenty nuomone (proc.)

Respondentams buvo uzduotas klausimas: ,,Kokia §iuo metu vykdoma Zemés tkio
zemés politika?* Idomi atsakiusiyjy respondenty interesanty nuomoné, kad Siuo metu vykdoma
zemes tikio politika yra tarsi noras palaikyti Lietuvos tikininkus, draudZiant Zemés iikio Zemés
pardavimg uZsienieCiams, bet vertinant realiai - Zemés dirvonuoja. Manoma, kad uZsienio
subjektai galéty naudoti zeme¢ pagal jos tiksling paskirtj, jdarbinty Lietuvos zmones dirbti zeme
ir mokeéty mokescius Lietuvos valstybei.

Tesiant Zemeés Ukio paskirties zemés pardavimo uzsienio pilieCiams tema,
respondentams buvo uzduotas klausimas: ,,Kokig nauda, Jisy nuomone, gauty valstybé
parduodama zemg¢ uzsienio subjektams? Respondentai darbuotojai iSskyréa, kad didéty i
biudzetg surenkamos pajamos ir biity kuriamos naujos darbo vietos — i§ 40 proc. atsakiusiy
darbuotojy 38 proc. mano, kad biity maziau dirvonuojanc¢iy ploty. Didzioji dauguma respondenty
interesanty realios naudos nejzvelgia.

Anketiniame tyrime respondenty buvo klausiama: ,,Kokig zalg, Jisy nuomone, patirs
valstybé, parduodama zeme uzsienio subjektams?* Respondentai darbuotojai ir interesantai
atsake labai pana$iai, kad tai didinty konkurencija, atsirasty begalés zemés perpardavinétojy,

»pasipinigautojy‘ ir musy Salies tikininkams su esamomis léSomis biity sunku konkuruoti.



Todé¢l apibendrinant galima daryti iSvada, kad lengviau parduodant zem¢ uzsienieCiams,
maziau matytume dirvonuojanciy ploty, juose dirbty Lietuvos zmongs (jie dirbs svetimg zeme) ir
gauty geresnj atlygj nei dabartinis. Todél turéty biiti svarstomas mokescio uz nedirbamg Zeme
didinimas, kas tikrai leisty drausminti lengvo pelno besivaikan¢ius zemes perpirkéjus. Be to,
reikia nuosekliai tobulinti jstatyming baze, kad savo iikius plésti biity skatinami pirmiausiai
aktyviai tkininkaujantys asmenys.

Siekiant i$siaiSkinti respondenty nuomong¢ zemés pardavimo uzsienio pilieCiams
klausimu, respondentams buvo uzduotas klausimas: ,,Kada biity galima pradéti pardavinéti zeme
uzsienio subjektams?* Atsakymy variantai pasiskirsté taip: kad atsirasty galimybé pardavinéti
zeme, biitina suvienodinti i§mokas — 31 proc.; kai suvienodés pragyvenimo lygis — 29 proc. ir
baigsis Zemés reforma - 38 proc. atsakiusiy darbuotojy respondenty. Interesanty atsakymy
variantai pasiskirste taip: didZioji dauguma iSskiria suvienodéjusj pragyvenimo lygj — 44 proc. ir
suvienodintas i§mokas — 48 proc. atsakiusiy interesanty respondenty.

Atliekant anketinj tyrimg respondenty buvo klausiama: ,,Kas, Jisy manymu, drausminty
pelno besivaikancius zemeés perpirkéjus?* Respondentai darbuotojai ir respondentai interesantai
pirmiausia i§skyré¢ mokesc¢ius uz nedirbamg Zeme, atitinkamai 79 proc. ir 69 proc.

Apibendrinant galima daryti iSvada, kad norint uzkirsti kelig neskaidriems sprendimams
valstybinés Zemés disponavimo srityje, biitina jgalinti vieng atsakingg valstybés institucija
kontroliuoti valstybing Zeme¢ visoje valstybés teritorijoje. Tokiu biidu §i valstybés institucija
galéty uZtikrinti tinkamg, skaidrig, vieningg ir labiausiai valstybés ir visuomenés interesus
atitinkan¢ig visos valstybinés Zemés tvarkymo, naudojimo, valdymo ir disponavimo zeme
prieziiirg.

Galima daryti iSvada, kad Zemés pardavimg konservatyviai mastantys asmenys laiko
grésme nacionaliniam saugumu:,,Lietuviai ilgiausiai Europoje i§saugojo zemes, o ne ideologijos
valstybe®. Nedirbamos Zemés Lietuvoje daug, reikia sudaryti palankias salygas norintiesiems ja
1sigyti ir dirbti: kaina turi biiti mazesné uz rinkos, nereikalauti tiek daug biurokratiniy procediry:
gauti Valstybinés maisto ir veterinarijos tarnybos, regiono aplinkos apsaugos departamento
pazymas, buhalterinés apskaitos dokumentus, parengti sklypo projekta. Tai trunka iki 3 mety.

Istatymais galima numatyti paprastesniy saugikliy nei dabartinés procediros.



ISVADOS IR PASIULYMAI

Apibendrinus zemés iikio paskirties zemes perleidimo ir jgijimo ypatumus bei aktualijas

teisiniu poZiiiriu, darome tokias iSvadas:

I.

Zemés teisé yra specifiné. Ji negali biiti priskiriama nei i§imtinai vie$ajai teisei, nei
privaciajai. Valstybinio Zemés valdymo institucijos yra Lietuvos Respublikos
Seimas, Vyriausyb¢ ir jos jgaliotos institucijos - Nacionaliné¢ Zzemeés tarnyba ir
Zemés tikio ministerija bei savivaldybés. Dél specifinés $ios teisés prigimties tarp
vykdomosios valdzios atstovy, turiniy siekj veikti iSimtinai vieSosios teisés ribose,
ir pilieCio, kuris atstovauja privatinei teisei, kyla didelé jtampa. Gali biti, kad
susikalbéti valdZios jstaigoms ir pilie¢iams trukdo iSankstinis jsitikinimas, jog tik
vie$oji teisé tarnauja vieSiems tikslams, o privatiné gina tik savanaudiskus individy
interesus.

Nagrin¢jant Zemés skirstymo pagal tiksling zemés naudojimo paskirtj butinuma, jo
turéty buti atsisakyta, nes bandymai reglamentuoti ir apriboti zemés naudojimag
siaurina veiklos galimybes ir mazZina didZiulio turto — Zemés panaudojimo
efektyvuma. Ribojimai lemia tai, kad parduota Zemé tam tikrg laikg bus naudojama
pagal pirming paskirtj, todél, norint pasiekti teigiamg makroekonominj poveikj, reikia
sumazinti klititis prekiauti Zeme, - tai sudaryty galimybe laisvam kapitalo judéjimui
ir intensyvesnei verslo plétrai.

Tyrime dalyvave respondentai, kaip ir Salies Prezidenté, pasisaké uz centralizuota
valstybinés zemeés valdyma, - kad uz valstybine zem¢ ir mieste, ir kaime turi buti
atsakinga viena valstybés institucija, savivaldybéms paliekant tik Zemés paskirties
nustatymg. Tod¢l zemés rinkos reglamentavimas yra Lietuvos valdzios institucijy
kompetencija. Valstybinés institucijos privalo biti jpareigotos skirti 1Sy, materialiniy
iStekliy ir jgyvendinti priemones, siekiant kuo daugiau zemés ploty paversti Zemeés tikio
naudmenomis, nes vis labiau didéja Sios kategorijos Zemiy poreikis, o laisvos
valstybinés zemes tkio paskirties zemes — truksta.

Teorinéje ir tyrimo dalyse atsiskleid¢, kad pirmumo teis¢ ir valstybés parama
zemdirbiams jsigyjant zemes ikio paskirties zeme¢ sustiprins Lietuvos tkininky
konkurencingumg ir iSsaugos Salies gyventojy galimybes jsigyti Zemés ateityje,
uzkertant kelig Siandien jsigaléjusiai spekuliacijai Zeme.

Teorinéje dalyje jverting, kad jgyvendinus Zemés konsolidacijos projekta sudaromos

prielaidos formuoti konkurencingg prekine zemés tikio produkcijg gaminanciy tkiy



zemévaldas, teikiant Zemes tkio veiklos subjektams valstybés paramg jsigyti zemes
tikio paskirties Zemés, pertvarkyti Zemés naudojimg, suformuoti privaziavimo kelius
prie Zemés sklypy, siekiant sustambinti Zemés sklypus, - atlieckamas Zemés sklypy
pertvarkymas, kei¢iamos jy ribos, vieta, sieckiama sukurti reikiamg infrastruktiirg ir
1gyvendinti kitus Zemés iikio, kaimo plétros bei aplinkos apsaugos politikos tikslus
ir uzdavinius. Praktinéje dalyje respondentai pritaria konsolidacijai, kurios vienas
kertiniy principy - Zemés mainai turi biiti lygiaverciai, ir né vienas mainy dalyvis
neturi patirti ekonominés skriaudos.

6. Atlikus teorinés ir praktinés daliy analize paaiskéjo, kad apribojimai ES uzsienio
subjekty galimybei jsigyti zemés naudmeny yra riboto pobtdzio. Galima teigti, kad
sudaryti veiksmingus su Zemés naudmenomis susijusius sandorius trukdo jvairiis
veiksniai: kapitalo rinky suvarzymai ir trikumai, d¢l kuriy dkininkams
neiSvengiamai biitina zemés pirkimg finansuoti i§ nuosavy santaupy; zemeés
i8skaidymas, dél kurio ribojamas zemés naudmeny pardavimas, nes pirkéjai labiau
suinteresuoti pirkti sujungtus plotus; didelés administracinés iSlaidos, susijusios su
zemés sandoriais ir nuosavybés teisiy apsauga. ES wuzsienio subjektai gali
nevarzomai nuomotis Zzemes ukio paskirties zeme.

7. Atlikus tyrimg paaiSkéjo, kad zemés pardavimg konservatyviai mastantys asmenys
laitko grésme nacionaliniam saugumui. Biity galima lengviau parduoti Zeme
uzsienieCiams, - maziau matytume dirvonuojanciy ploty, juose dirbty Lietuvos

tikininkai ir gauty geresnj atlygj nei dabartinis.

PASIULYMAI

1. Siekiant racionalesnio zemés naudojimo, tikslinga jstatymuose ar pojstatyminiuose
teisés aktuose numatyti efektyvesnes valstybés paramos priemones, skatinancias
zemés tkio veiklos subjektus jsigyti nuosavybén tikio veiklai reikalingg zemg.

2. Uzsienio subjektams jsigyjant nustatyto dydzio zemés naudmeny plotus, tikslinga
jstatymuose jtvirtinti reikalavimg atlikti tam tikras investicines bei technologines
inovacijas. Manau, tai leisty drausminti lengvo pelno besivaikanéius zemes
perpirkéjus.

3. Turéty buti svarstomas mokesC¢io uz nedirbamg Zeme¢ didinimas ir lengvatinés
salygos apleistos valstybinés zemés pirkimui.

4. Turéty biti svarstoma galimybé zemés tkio veiklos subjektams lengvatinémis

salygomis jsigyti Zeme, jei tai leisty pagerinti zemés valdy kompaktiSkuma.



5. Bitina nuosekliai tobulinti jstatyming baze, kad atsirasty galimybé plésti savo tkius,

taip skatinant aktyviai tikininkaujancius asmenis.

Baigiamajame darbe buvo iSkeltos dvi hipotezes.

Pirmoji, - kad tkinés veiklos susilpnéjimas kaimo vietovése ir apsunkintas ekonominiy
tiksly jgyvendinimas yra pagrindinés Zemeés ukio paskirties Zemés pardavimo ribojimo
pasekmes, - pasitvirtino.

Antroji, - kad bitinas jstatymais jtvirtintas Zzemeés pardavimo uZsienio subjektams
ribojimas, siekiant iSvengti asmeninés naudos, - taip pat pasitvirtino.

Manau, kad visos problemos turéty biiti sprendziamos remiantis teismy praktikos

analize.
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1558

Planuojamos tkinés veiklos poveikio aplinkai vertinimo 21 jstatymas // Valstybés zinios,
1996, Nr. 82— 1965.

Teritorijy planavimo jstatymas // Valstybés zinios. 1995, Nr. 107—2391.

Zemés jstatymas// Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.

Zemes gelmiy jstatymas // Valstybés Zinios. 1995, Nr. 63-1582.

Zemés reformos jstatymas // Valstybés Zinios. 1991, Nr. 24— 635.

Zemes tkio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas // Valstybés Zinios, 2003, Nr. 15—

600.

Poistatyminiai teisés aktai:

16.

17.

18.

1992 m. geguzés 12 d. nutarimas Nr. 343 “De¢l specialiyjy Zemés ir miSko naudojimo salygy
patvirtinimo™ // Valstybés Zinios. 1992, Nr. 22— 652.

1994 m. gruodzio 12 d. nutarimas Nr. 1244 , D¢l Zemés naudojimo valstybinés kontrolés
nuostaty patvirtinimo* (2004 10 20 nutarimo Nr. 1303 redakcija) // Valstybés Znios. Nr. 97
—1919;2004, Nr. 155 5642.

1995 m. rugpjiicio 14 d. nutarimas Nr. 1116 ,,Dé¢l pazeistos zemées rekultivavimo ir delingojo dirvozemio
sluoksnio iSsaugojimo* // Valstybés zinios. 1995, Nr. 68— 1656.



19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

1995 m. lapkri¢io 13 d. nutarimas Nr. 1428 , D¢l valstybinés zemés suteikimo naudotis
tvarkos // Valstybés zinios. 1995, Nr. 94—2104.

1997 m. rugséjo 29 d. nutarimas Nr. 1057 ,,Dél Lietuvos Respublikos pilieCiy nuosavybés
teisiy ] iSlikusj nekilnojamajj turtg atktrimo jstatymo jgyvendinimo tvarkos ir salygy“ //
Valstybes zinios. 1997, Nr. 90— 2256.

1998 m. balandzio 1 d. nutarimas Nr. 385 ,,Dé¢l zemés reformos vykdymo kaimo vie-
toveje" // Valstybés zinios, 1998, Nr. 33 —882; 2002, Nr. 41 — 1532.

1999 m. vasario 24 d. nutarimas Nr. 205 ,,D¢l Zemés jvertinimo tvarkos® // Valstybés
zinios, 2010, Nr. 153 —7826.

1999 m. kovo 9 d. nutarimas Nr. 260 ,,D¢l naudojamy kitos paskirties valstybinés zemes
sklypy pardavimo ir nuomos*// Valstybés Zinios. 1999, Nr.25 —706.

2012 m. kovo 27 d. nutarimas Nr. 3D - 213 , D¢l valstybinés zemés ir miSko sklypy
pardavimo ir nuomos aukciony organizavimo iSlaidy apskai¢iavimo metodikos
patvirtinimo*// Valstybés zinios. 2012, Nr. 37— 1851.

2002 m. liepos 12 d. nutarimas Nr. 1129 , D¢l Nekilnojamojo turto registro nuostaty
patvirtinimo*“ // Valstybés Zinios, 2002, Nr. 72— 3077.

2002 m. rugs¢jo 10 d. nutarimas Nr. 1418 ,D¢l Valstybinés zemés sklypy perdavimo valdyti
patikéjimo teise savivaldybéms tvarkos patvirtinimo* // Valstybés zinios. 2002, Nr. 106 —
3369.

2003 m. vasario 18 d. nutarimas Nr. 236 ,,Dé¢l valstybinés zemes iikio paskirties zemés
sklypy pardavimo i nuomos‘// Valstybés zinios. 2003, Nr. 18— 780.

2003 m. liepos 8 d. nutarimas Nr. 889 ,, D¢l valstybés paramos jsigyjant Zemés tkio
paskirties Zeme* // Valstybés zinios. 2006, Nr. 140—5347.

2004 m. spalio 4 d. jsakymas Nr. 3D42/D1513 ,Dél Zemés sklypy formavimo ir
pertvarkymo projekty rengimo ir jgyvendinimo taisykliy patvirtinimo* // Valstybés zZinios.

2004. Nr. 149 — 5420.

Zemés ukio ministro jsakymai:

30.

31.

32.

2002 m. rugpjucio 7 d. jsakymas Nr. 302 ,,Dé¢l Zemes valstybinés apskaitos tvarkos
patvirtinimo* // Valstybés zinios, 2002, Nr. 80 — 3472.

2002 m. gruodzio 23 d. jsakymas Nr. 515 ,,Dél zemés verCiy zemelapiy sudarymo
taisykliy patvirtinimo* // Valstybés zinios, 2003, Nr. 5 — 221.

2004 m. liepos 16 d. jsakymas Nr. 3D — 446 ,,Dé¢l Zemétvarkos planavimo dokumenty

valstybine teritorijy planavimo priezilirg atlieckan¢iy specialisty kvalifikaciniy



33.

reikalavimy ir atestavimo taisykliy patvirtinimo* // Valstybés zinios, 2004, Nr. 118 —
4403.

1998 m. balandzio 23 d. jsakymas Nr. 207 ,.Dél Zemés reformos Zzemétvarkos projekty
kaimo vietovéje rengimo metodikos patvirtinimo* // Valstybés Zinios, 2006, Nr. 45 —

1638.

Konstitucinio Teismo nutarimai:

34. LR konstitucinio teismo sprendimas 2006 m. kovo 30 d. priimtas nutarimas “Dél

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.
42.

43

Lietuvos Respublikos Zemés tikio paskirties zemés jgijimo laikinojo jstatymo (2004 m.
liepos 15 d. redakcija) 4 straipsnio atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai ir dél
pareiS8k¢jo — Lietuvos Respublikos Seimo nariy grupés praSymo iStirti, ar Lietuvos
Respublikos zemes iikio paskirties zemes jsigijimo laikinojo jstatymo (2003 m. sausio 28
d. redakcija) 4 straipsnis nepriestarauja Lietuvos Respublikos Konstitucijai® // Valstybés
zinios. 2006, Nr. 37 - 1319.

LR konstitucinio teismo sprendimas 2007 m. liepos 5 d. priimtas nutarimas ,,Dél
Lietuvos Respublikos pilieCiy nuosavybés teisiy ] iSlikus] nekilnojamajj turtg atkiirimo
jstatymo 5 straipsnio 2 dalies 1 punkto, 16 straipsnio 7 dalies atitikties Lietuvos

Respublikos Konstitucijai® // Valstybés Zinios. 2008, Nr. 78 - 3080.
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ANNOTATION

Key words: land, agricultural land, agricultural land transfer, agricultural land rentals,
agricultural land purchase, land consolidation.

Master's thesis consists of three parts. In the first description of the agricultural land
transfer and acquisition of a legal concept, theory and practice problems: an overview of the
agricultural land and the legal concept of agricultural land transfer legal concept. The second part
identifies the agricultural land acquisition and legal disposal methods: summary of agricultural
land acquisition legal ways disclosed the legal support the acquisition of agricultural land and
provided agricultural land legal disposal methods. The third part identifies agricultural land
administrative legal regimes peculiarities of implementation: describe the existing legal
restrictions on the acquisition of agricultural land in the implementation of features presented by
foreign entities seeking to acquire agricultural land in Lithuania with applicable legal restrictions
may be implemented features distinguishable state institutions involved in agricultural the land
transfer process, the structure and competence of the land for agricultural purposes

administrative legal regimes implementing performance evaluations comparative analysis.



SANTRAUKA

Raktiniai zodziai: Zem¢, Zemés iikio paskirties zeme¢, Zemés iikio paskirties Zemés
perleidimas, Zemés nuoma, zemes iikio paskirties Zemés jgijimas, zemés konsolidacija.

Zemé - zmogaus veiklos poziriu yra nekilnojamasis turtas, pagrindiné gamybos
priemon¢ zemes tkyje, teritorija gyvenamyjy vietoviy, urbanistikos, infrastruktiiros, rekreacijos,
ir kitiems objektams iSdéstyti. Zemés nuosavybés teisé skirstoma j priva¢ia, valstybing ir
savivaldybiy zeme, kuri sudaro Lietuvos Respublikos Zemés fonda.

Zemés teisé — savarankiska Lietuvos privatinés teisés sistema, teisés Saka, kuri
reguliuoja zemés nuosavybes, naudojimo ir valdymo bei apsaugos santykius, nustato $iy santykiy
subjekty teises ir pareigas, atsakomybe ir Zemés gincy sprendimo tvarka.

Lietuvoje, kaip ir daugelyje ES Saliy, zemé skirstoma pagal paskirt] 1: miSky tkio
paskirties Zemé; vandens ukio paskirties Zemé; konservacinés paskirties zemé; laisvosios
paskirtie zemés fondo Zeme; kitos paskirties zeme ir zemés tikio paskirties zemée.

Lietuvoje vyrauja smulki Zeménauda, kuri neleidzia efektyviai tkininkauti. Todél
pradétas naujas Zemés tvarkymo ir administravimo darby etapas, susijes su racionaliy
7eménaudy formavimu — Zemés konsolidacija. Zemés konsolidacija - Zeménaudy riby
pertvarkymas, siekiant padaryti Zemés naudojima patogesnj, taip pat zeménaudy stambinimas bei
zemés rinkos vystymas.

LR Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas numato, kad Zemés jsigijimo privatinén
nuosavybén salygas: asmenims, susigrazinantiems Zzeme¢ - LR Nuosavybés teisiy atstatymo
jstatymas; asmenims, perkantiems zeme — LR Zemés reformos jstatymas.

Zemeés ikio paskirties zemés perleidimo teis¢ gali biti jgyvendinta sudarant jvairiy
rasiy sandorius: pirkimo- pardavimo, dovanojimo, mainy ir kt.

Zemés jgijimo nuosavybén biidai vykdant Zemés reforma yra:

1) nuosavybés teisiy | Zeme atklirimas graZinant jg nattira arba perduodant ar suteikiant
zemes sklypa nuosavybén neatlygintinai pagal PilieCiy nuosavybés teisiy ] 1$likusj nekilnojama;jj
turtg atkiirimo jstatyma;

2) valstybinés Zemes suteikimas nuosavybén neatlygintinai;

3) valstybinés Zemés pardavimas;

4) civiliniai sandoriai dél Zzemés.

Zemés nuoma — tai sandoris, kai viena $alis jsipareigoja perduoti uz mokestj kitai $aliai
sutartyje nurodyta Zemés sklypg laikinai valdyti ir naudotis pagal sutartyje numatyta paskirtj ir

naudojimo salygas.



Europos Komisijos 2011 m. balandzio 14 d. sprendimu yra patestas pereinamasis
laikotarpis iki 2014 m balandzio 30 d. ir iki Sio laikotarpio pabaigos sandoriai su nustatytais
uzsienio subjektais dél Zemés tikio paskirties ir misky tkio paskirties Zemés jsigijimo negali biiti
sudaromi, nes Lietuvos Zemdirbiai, gaudami vienas maziausiy ES iSmokas, netapo
konkurencingi senyjy ES Saliy Zemdirbiy atZvilgiu. Lietuvos tkininky gaunamos tiesioginés
iSmokos yra gerokai maZesnés nei ES senbuvése, todél Lietuvos tikininkai turi nevienodas
konkurencines sglygas, palyginti su vakarieCiais, ir néra sukaupe kapitalo, kad galéty jsigyti
zemés. Zemés tikio riimai jau ne kartg yra pateike siilymus leisti uzsienie¢iams pirkti Zemés tikio
paskirties Zeme tik tada, kai bus gaunamos vienodos iSmokos ir susivienodins pragyvenimo lygis
su kity ES Saliy pilieciy.

Valstybinio zemés valdymo institucijos yra: Lietuvos Respublikos Seimas, Vyriausybé

ir jos jgaliotos institucijos - Nacionaliné Zemés tarnyba ir Zemés iikio ministerija, savivaldybeés.



AGRICULTURAL LAND ACQUISITION AND TRANSFER NEWS AND
FEATURES

(JUSTE SAVICKAITE)

SUMMARY

Key words: land, agricultural land, agricultural land transfer, agricultural land rentals,
agricultural land purchase, land consolidation.

Earth - human activities in terms of the property is the main means of production in
agriculture, the area of residential areas, urban planning, infrastructure, recreation, and other
objects arranged. Land ownership is divided into private, state and municipal land, which
consists of the Lithuanian Land Fund.

Land law - an independent Lithuanian legal system, the branch of law that governs land
ownership, use and management, and security relations, these relations determine subjects rights
and duties, responsibilities and land dispute settlement procedures.

Lithuania, like in most EU countries, the land is divided by purpose: forest land,
aquaculture land, conservation land, free land in trust land, other land and agricultural land.
Lithuania is dominated by small land use, which prevents efficient farming. Therefore, launched
a new land management and administration stage of work related to the rational use of land -
land consolidation. Land consolidation - reorganization of land use boundaries, to make land use
more convenient, as well as land use consolidation and land market development.

Ministry of Land acquisition temporary law provides that the acquisition of land for
private ownership conditions: persons recovering land - Ministry of Ownership Rights
Restoration Act, persons buying land - Ministry of Land Reform Act.

Agricultural land transfer law can be implemented through different types of
transactions: sale and purchase, donation, exchange, and so on.

Land acquisition means the ownership of the land reform are:

1)the ownership of the land restoration returning it in kind, or transfer or ownership of
land donated by citizens property rights to the Restoration Act;

2)the grant of state land ownership free of charge;

3) the sale of state-owned land;

4)civil transactions on the ground.



Land lease - is a contract whereby one party undertakes to transfer the fee to the other
party to the contract the land temporarily manage, and used in accordance with the contract and
intended conditions of use.

European Commission in 2011 April 14 decision is extended transitional period until
2014 April 30 and before the end of the period specified transactions with foreign entities for the
agricultural and forestry land acquisition can not be formed because the Lithuanian farmers,
recetving one of the lowest in the EU benefits become competitive in the old EU farmers
concerned. Lithuanian farmers receive direct payments are much smaller than the old EU
Member States, Lithuanian farmers have an uneven playing field compared to Westerners, and
there is no accumulated capital to purchase land. Chamber of Agriculture has repeatedly
submitted proposals to allow foreigners to buy agricultural land only when payment will be
received the same standard of living and move in with the other EU citizens.

State land management institutions are: Parliament of Lithuanian, the Government and
its authorized institutions - the National Land Agency and the Ministry of Agriculture and

municipalities.



PRIEDAI



1 PRIEDAS 1 PRIEDAS

Laba diena, gerbiamas respondente,

Esu Mykolo Romerio universiteto magistranté. Atlieku tyrima, kuriuo siekiu nustatyti
subjektyvy resposdenty poziiir] ; zemés tikio paskirtis zemes perleidimo ir jgyjimo ypatumus.

UZtikrinu, kad anketa nebus vieSai prieinama kitiems asmenims. Remiantis apklausos
rezultatais bus pateiktos pagristos rekomendacijos.

Labai prasau atsakyti j kiekvieng klausimg bei uzpildyti anketg iki galo, nes tai padidins
tyrimo rezultaty tiksluma.

IS anksto dékoju uz atsakymus!

2012 Panevezys

1. Jasy pareigos (prasome jrasyti):

2. Ar pritartuméte centralizuotam valstybés Zemés valdymui ir sialomymui
perskirstyti funkcijas, kad visus Zemés graZinimo Kklausimus spresty Nacionaliné Zemeés
Tarnyba, o savivaldybei palikti tik Zemés paskirties nustatymg?

e Taip

e Ne

e  Neturiu nuomongs

o Kita

3. Ar, Jisy manymu, Zemés rinkos reglamentavimas yra Lietuvos valdZios
instituciju kompetencijoje?

e Taip

e Ne

e  Neturiu nuomongés

e Kita

4. Pagal Zemés paskirti Zemé yra skirstoma | Zemés iikio, miSky, vandens,
konservacinés, laisvosios ir Kkitos paskirties Zeme. Kam, Jiisy manymu, yra naudingas
Zemés skirstymas pagal tiksline Zemés paskirtj?

e Taip

e Ne

e Neturiu nuomonés



e Kita

5. Kaip paaiskintuméte, kodél rinkoje pagyvéjimas jauciamas biitent Zemés wkio
paskirties Zemés pardavimuose? (prasome jrasyti):

6. Kas, Jisy manymu, yra Zemés konsolidacija?

e Zeménaudy riby pertvarkymas, siekiant padaryti zemés naudojima patogesni
e  Zeménaudy stambinimas

e Racionalus Zeménaudy formavimas

e Kita

7. Ar pritariate Zemés konsolidacijai?
e Taip
e Ne

e Neturiu nuomonés

8. Ar, Jusy manymu, teisinga vykdyti konsolidacija nejgyvendinus restitucijos
(t.y. kompensacija mokama tik iSskirtiniais atvejais, kai negalima Zemés graZinti natiira)?

e Taip

e Ne

e Neturiu nuomoneés

9. Ar yra skatinami Lietuvos iikininkai norintys jsigyti Zemés iikio paskirties

Zeme?
e Taip
e Ne (jei pasirinkote §j atsakymo variantg pereikite prie 14 klausimo)
e Neturiu nuomonegs (jei pasirinkote §] atsakymo variantg pereikite prie 14 klausimo)
10. Kaip yra skatinami Lietuvos tikininkai ketinantys jsigyti Zemés tikio paskirties
Zeme?

e Kompensuojant dalj palikany
e  Suteikiant pirmumo teis¢

e Zemes pardavimas iSsimokétinai



e Kita

11. Kurie i§ nustatyty ribojimy jsigyjant Zemés iikio paskirties Zeme yra
naudingi?

e Pardavimo uzsienio subjektams ribojimas

e Fiziniam asmeniui, jregistravusiam ukininko tkj arba turin¢iam kvalifikacinj
pasirengimo tkininkauti pazymeéjima - 300 hektary

e Zemeés ikio bendrovei- 2000 hektary

e Kooperatyvui ar kitam juridiniam asmeniui - 1000 hektary

e  Apribojimai disponavimui

e  Neturiu nuomongés

e Kita

12. Ar, Jisy manymu, Zemés rinkos reglamentavimas yra Lietuvos valdZios
instituciju kompetencijoje?

e Taip

e Ne

e  Neturiu nuomongés

e Kita

13. Kokios, Jusy manymu, yra taikomy ribojimy siekiant jsigyti Zemés iikio
paskirties Zeme pasekmés?

e  Ukinés veiklos susilpnéjimas kaimo vietovése

e  Apsunkintas ekonominiy tiklsy jgyvendinimas

e  Neturiu nuomongés

e Kita

14. Kokia, Jiisy nuomené, dél rezoliucijos ,,Zemés tikio ir miSky paskirties Zemés
pardavimo uZsienieCiams draudimo pratesimo dar ilgesniam terminui nei 2014 m.
balandZio 30 d. (primenu, kad S$iai dienai sprendimas yra patestas iki 2014 m. balandzZio 30
d.)? (prasome jrasyti):



15. Kam yra naudinga vykdoma Zemés iikio politika?
e  Zeme ketinantiems jsigyti ikininkams

e Politiniams biurokratams

e Asmeninio tkio zemés naudotojams

e Uzsienio subjektams

e  Zemés iikio bendrovéms

e Neturiu nuomonés

16. Kokia Siuo metu vykdoma Zemés tikio Zemés politika? (prasSome jrasyti):

17. Ar, Jisy manymu, reikia riboti Zemés pardavimg uzsienio subjektams?
e Taip
e Ne

e Neturiu nuomonés

18. Kokia naudg, Jiisy nuomené, gauty valstybé parduodama Zeme uZsienio
subjektams? (prasome jrasyti):

19. Kokia zala, Jisu nuomené, patirs valstybé parduodama Zeme uZsienio
subjektams? (prasome jrasyti):

20. Kada biity galima pradéti pardavinéti Zeme uZsienio subjektams?
o  Neturiu nuomonés

o Kita

o Zemés reformos pabaiga — nuosavybés atkiirimas

o Susivienodins pragyvenimo lygis

o Tada kai bus gaunamos vienodos i§mokos



21. Kas, Jusy manymy, drausminty pelno besivaikan¢ius Zemés perpirkéjus?
o  Neturiu nuomongs

o Kita

o Mokestis uz nedirbamg Zeme

o  Plesti Gikius turi biiti skatinami aktyviai tikininkaujantys asmenys, o ne perpirkéja

21. Kokia Jusy lytis?
o Moteris

o Vyras

22. Koks Jiisy amzius?

o Iki30 mety

o 31-40 mety
o 41-50 mety
o 51-60 mety

o 61 ir daugiau

23. Koks Jiisy iSsilavinimas?
o  Aukstasis universitetinis

o  AukStasis neuniversitetinis
o Nebaigtas aukStasis

o  AukStesnysis

o Nebaigtas aukStesnysis

o  Vidurinis



