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IVADAS

Tyrimas atliktas remiantis Norminiy teisés akty poveikio jvertinimo metodika bei
technine tyrimo uzduotimi.

Norminiy teisés akty poveikio jvertinimo metodikoje (2002 m. patvirtintoje Europos
komiteto prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés) numatyta, jog ji negali buti tiesiogiai
naudojama valstybés ekonoming, vidaus bei uzsienio politika reglamentuojanciy teisés akty
pasekméms vertinti. Tod¢l tyrimams panaudota tik metodikoje sitilomas sisteminis pozitiris {
nagrin¢jamy parengty ar rengiamy teisés akty reikalinguma ir pasekmes. Vadovaujantis
metodika, teisés akty analizé turéty buti atlickama tokiu nuoseklumu:

- identifikuojami teisés aktai ir problemos ar reiskiniai, kuriuos jie reglamentuoja;

darby apimtys ir reguliavimo tikslai;

- nustatomos galimos alternatyvos galiojantiems teisés aktams;

- teisés akty reglamentuojancios nuostatos jvertinamos Lietuvos integracijos i Europos

Sajunga poZilriu;
- jvardijama galima nauda arba neigiamos pasekmes, igyvendinant teisés aktus
(pinigine iSraiSka) valstybés biudzetui ir gyventojams;

- tiriama jvairiy visuomenés sluoksniy nuomoné konsultuojantis ar kitomis formomis;

- atliekamas tyrimy apibendrinimas ir parengiamos rekomendacijos.

Kliticiy prekybai Zeme panaikinimo pasekmiy jvertinimo tyrimai atlikti tokiu eiliSkumu:

1. Atlikta budingy ES Saliy Zemés rinkos reguliavimo praktikos, galimos panaudoti
Lietuvos salygomis, analizé. Taip pat iSanalizuoti ES teisés aktai, reglamentuojantys zZemés
rinka, iskaitant Europos teisingumo teismo sprendimus.

2. Siekiant nustatyti klititis prekybai zeme Lietuvoje, kurias sudaro teisés aktais
reglamentuojamos Zemés {sigijimo nuosavybén salygos, atlikta iSsami Siy teisés akty analizé.
I$nagrinéti jstatymai ar atskiri juy straipsniai: Zemés istatymas, Civilinis kodeksas, Zemés
reformos istatymas, Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 — ojo straipsnio antrojoje dalyje
numatyto Zemés sklypu isigijimo nuosavybén subjekty, tvarkos, salygu ir apribojimy
Konstitucinis istatymas ir kt. Valstybinés zemés pardavimo procediiroms nustatyti buvo
iSnagrinéti $iy istatymy igyvendinimui skirti Vyriausybés nutarimai. Be jau priimty istatymuy,
iSanalizuoti Seime svarstomi ir jau pateikti priémimui istatymai. ISvados i§ Siy teisés akty
nuostaty padarytos apibendrinant pagrindinius reikalavimus dél galimybiy pirkti valstybinés ir
privacios Zemés plotus (dalis ju gali biiti privatizuoti su tam tikromis salygomis), reikalavimus

zemes savininkui ir reikalavimus pirkéjui.



3. Nustacius Zemés pardavimo salygas, iSanalizuotas $iy teisés akty praktinis taikymas.
Tyrimy metu panaudota Siose srityse dirbanciy specialisty apklausa. Ju nuomoné apibendrinta
nustatant laiko sanaudas zemés pirkimui ir pardavimui, taip pat — léSy poreiki. Pagrindiniai
skaiCiavimai, nustatantys zemés sklypo pardavéjo ir pirkéjo iSlaidas, pagristi Vyriausybés
nutarimais ir teisingumo ministro patvirtintomis Zemés sandorius tvirtinanciy ir registruojanciy
institucijy darby bei paslaugy kainomis.

4. Pagal tyrimy rezultatus atlikta prekybos Zeme apribojimy klasifikacija, iSanalizuotos ir
pasitlytos teisés akty pakeitimo alternatyvos. Aptartos nuostatos, kurios pakeisty Siuo metu
galiojancia prekybos Zeme tvarka, ir iSanalizuota, kiek dabartinés tendencijos arba numatomi
pakeitimai turéty itakos zemés Ukio ir kaimo  plétros procesams ir kokios biity
makroekonominés pasekmés.

5. Atlikti gyventojy nuomonés tyrimai del Zemés tkio paskirties Zemés perleidimo
salygu ir zemés rinka reglamentuojanciy teisés akty.

Uzbaigus tyrimus parengtos iSvados ir rekomendacijos, atsakant { darbo uzduotyje
pateiktus klausimus.

Autoriy kolektyvo vadovas nuoSirdziai dékoja doc. Pranui Aleknaviciui, atlikusiam
pagrinding Sio tyrimo darbo dali ir doc. Vidmantui Gurkliui uz jo svary indéli atlickant
visuomenes apklausas ir apibendrinant jy rezultatus. Dékojame visiems, kurie savo atsakymais ir

patarimais prisidé€jo prie Sio darbo sékmés.

I. UZSIENIO SALIU ZEMES RINKOS REGULIAVIMO PRAKTIKA IR ES TEISES
NUOSTATOS

Lietuvai biidinga tai, jog Zemés rinka vystosi agrarinés reformos laikotarpiu, tai yra, ji
yra paveikta wkiy restruktiirizavimo procesy bei Zemeés santykiy pertvarkymo, susijusio su
buvusios suvalstybintos Zemés reprivatizacija. Atsizvelgiant { tai, poreikis reguliuoti zemés
rinka istatymuy nustatytomis salygomis Lietuvoje yra didesnis nei Vakary Europos ar Centrinés
Europos Salyse. Tam tikrus analogus su uZsienio Salimis galima surasti tose srityse, kur
valstybés priemonémis skatinamas iikiy konsolidavimo procesas arba vyksta valstybinés Zemés
pardavimas. Siuo aspektu i$nagrinéta turima informacija apie Svedijos, Ispanijos, Vokietijos ir
Lenkijos istatymy nuostatas, reglamentuojancias Zemés naudojima, Zemés sklypu pertvarkyma
bei zemés rinka. Svedijos ir Ispanijos valstybés pasirinktos motyvuojant tuo, kad §iose Salyse,
nors ir turinCiose skirtingas gamtines ir ekonomines salygas, kai kurie Zemés santykiy

valstybinio reguliavimo klausimai yra panasis, ir tod¢l jie taikytini Lietuvai. Vokietijos patirtis
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pasirinkta dél to, jog Sios Salies rytinés Zemés turé¢jo analogiSkas Lietuvai socialistinio
tikininkavimo formas, jau pra¢jo pirmaji agrarinés reformos etapa ir pradéjo valstybinés zemés
privatizacija. Lenkijos patirtis aktuali dél to, kad §i Salis turi daug panaSumy su Lietuva (tikio
dydis, dirbanciyjy Zemés tkyje santykis, stojimo { ES problemos ir kt.). Estijos ir Latvijos
Istatymai nenagrinéti, kadangi Siose Salyse Zemés grazinimas natiira buvo sprendziamas taip pat,
kaip ir Lietuvoje, tik likusios valstybinés Zemés pardavimas buvo organizuojamas apmokant
investiciniais Cekiais arba aukciono budu, o Zemés rinkos aktyvumas néra didesnis, nei
Lietuvoje ( paduotos privacios zemés plotas sudaro 2 — 2,5 proc. iregistruotos zemés).

SVEDIJA (duomenys paimti i§ Svedijos jstaigos Swedesurvey eksperto teisininko Olle
Milgord 1996 m. pateiktos literatiros bei Sioje istaigoje ir Lietuvoje organizuoty seminary
medziagos).

1. Zemés kodekse nustatytos salygos, susijusios su zemés sklypy perleidimu:

1.1. perleidziant zemés sklypo dali, ji turi buti atidalinta ir atskirai jregistruota kadastre;

1.2. Zemés nuomos maksimalus terminas nuo 5 iki 50 mety. Kai iikininkas pats nenori
(negali) dirbti Zemes ir ja iSnuomoja, pirmumo teisg ja iSsinuomoti turi kaimyninio
zemés sklypo tkininkas. Numatytos taisyklés zemés nuomos sutarties pratgsimui,
siekiant i§saugoti ikio Zemévalda;

1.3. Zemés savininkas neturi teisés eksploatuoti gamtos isteklius. Bet kuriais atvejais,
statybos zemes iikio paskirties zeméje ar kitoje teritorijoje turi atitikti teritoriju
planavimo dokumentus ir vykdomos gavus savivaldybés leidima. Visi apribojimai
naudoti Zem¢ nustatomi vadovaujantis teritorijy planavimo dokumentais ir gali biiti
tik tais atvejais, kai tai reikalinga tenkinant visuomenés poreikius;

1.4. parduodant zemés sklypa (iSskyrus atvejus, kai jo plotas mazesnis kaip 0,3 ha, arba
sklypas perkamas gyvenamajai statybai, arba sklypa isigyja pardavéjo sutuoktinis ar
vaikas) pirmumo teis¢ ji pirkti turi savivaldybe; sutartis sudaroma, gavus
savivaldybés rastiska atsisakyma pasinaudoti pirmumo teise;

1.5. Zyminis mokestis, parduodant nekilnojamaji turta, sudaro: 1,5 proc. fiziniams
asmenims ir 3 proc. juridiniams asmenims nuo pardavimo sumos arba
apmokestinamosios vertés. Be to, uz sandorio ir teisiy registracija 1999 m. buvo
mokama 825 Svedijos kronuy.

2. Svedijos planavimo jstatymo principiné nuostata — zeme, miskai, vandenys ir kiti gamtos

objektai turi buti tvarkomi taip, kad biity tinkamai naudojami ekologiniu, socialiniu ir
ekonominiu poziiiriais. Planavimo sistemos principas — subalansuoti valstybinius ir privacius

interesus. Pagrindiniai veiklos apribojimai zemés savininkams yra numatomi detaliuose
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teritorijy planavimo dokumentuose. Plany rengimo galiojimo laikotarpis teritorijy plétrai — 5-15
mety. Zemés savininkas gali statyti objektus, nepriestaraujané¢ius detaliajam planui. Tadiau jeigu
leidimas statyti neiSduodamas, savininkas gali reikalauti kompensacijos dél veiklos suvarzymo.
Vadovaujantis detaliuoju planu, zemeés savininko veikla apribojama toje teritorijos dalyje, kuri
numatoma savivaldybés poreikiams, arba to reikalauja valstybés interesai. Pagrindinés Siy
interesy sritys — gamtos apsauga, visuomeniniy statyby plétra, privaziavimo keliai ir kitos
komunikacijos.

3. Zemétvarkos jstatymas numato, kad Zemés sklypy pakeitimai turi juriding galia tik

atlikus ju kadastrinius matavimus. Vykdant kadastrinius matavimus, turi dalyvauti valdymo
institucijos. Pagrindinés kadastriniy matavimy riiSys — padalinimas, atidalinimas, servituty
nustatymas, amalgamacija, komunikacijy matavimai, riby atnaujinimas (ju teisiniam
apibiidinimui). Matavimy metu nustatomos ne tik juridinés ribos, bet ir Zemés naudojimo
paskirtis (perspektyva) — zemés tikiui, misky tkiui, zuvininkystei, rezidencijoms ir kt.

4. Nusavinimo jstatymas (Compulsory Acguisition Act, 1972) numato valstybei teisg

vykdyti prevencini zemés paémima arba ekspropriavima tais atvejais, kai nekilnojamasis turtas
reikalingas tenkinti visuomenés interesus. Atliekant prevencini Zemés paémima, gaunamas
savininko ir valstybés institucijos sutikimas dél zemés pirkimo sutarta (rinkos) kaina.
Nesusitarus vykdoma ekspropriacija, tai yra — nutraukiama nuosavybés teisés. Tai taikoma
paimant zeme¢ ne tik kraSto apsaugos, gamtos iStekliu apsaugos tikslams, kitiems visuomenés
poreikiams, bet ir dél jos blogo tvarkymo (naudojimo). Pagal savivaldybés teikima leidima
pradéti ekspropriacija duoda Vyriausybeé, o sprendima priima teismas. UZ teisiy nutraukima
turto savininkui turi buti nustatyta tvarka kompensuojama.

5. Aplinkos apsaugos jstatymas (Environment Protection Act, 1969) numato, jog veiklai,

kuri susijusi su gamtos terSimu, bitinas leidimas. Leidimus veiklai iSduoda speciali institucija, o
atskirais atvejais — Vyriausybé. ISduodant leidimus ir analizuojant veiklos pobiidi, stengiamasi
iSlaikyti pusiausvyra tarp visuomengés intereso apsaugoti gamtos isteklius ir privaciy interesy
vykdyti tam tikra veikla.

6. Pagal Gamtos iSsaugojimo istatyma (Nature Conservation Act, 1964) nustatomi Zemés

naudojimo apribojimai saugomose teritorijose, kur Zemés savininkas negali keisti Zemés
naudojimo paskirties ir pobudzio. [statymas numato draudimus vykdyti veikla tam tikrose
teritorijose arba privalomus reikalavimus zemés savininkams. Pavyzdziui tai draudimas statyti

100- 300 metry zonoje nuo vandens telkiniy, privalomi irengti privaziavimai ir kt.



ISPANIJA (duomenims panaudotas 1995 m. liepos 5 d. Ispanijos valstybés oficialiame
biuletenyje Nr. 159 i3spausdintas jstatymas: ,,Zemdirbysté ir gyvulininkysté. Zemés tkio
modernizacija”).

Istatymas reglamentuoja teisines bei ekonomines priemones, kuriomis biity skatinamas
konkurencingy ikiy formavimasis. Siuo tikslu apeliuojama i 3alies konstitucijos nuostatas,
kurios leisty apriboti Zemés savininky nuosavybés teises, siekiant suvienodinti Salies gyvenimo
lygi, modernizuojant zemés iikio ir kitas gamybos Sakas. [statymo tikslai:

1) skatinti pakankamo dydzio tkiy kiirima, kurie sudaryty pastovy ekonomini pagrinda

zemés tikio veiklai;

2) nustatyti prioritetinius ukius, kurie turi teis¢ i valstybés parama bei istatymy

numatytas lengvatas;

3) remti jaunuosius tkininkus — prioritetiniy tkiy valdytojus;

4) skatinti fikiy stambé¢jima, kadangi tai garantuoja tkiy efektyvuma ir stabiluma;

5) neleisti iikiy skaidymo;

6) aktyvinti Zemes rinka;

7) gerinti zemdirbiy kvalifikacija, kelti jy profesini lygi;

8) palengvinti kredity gavima tikiy savininkams, jei tuo siekiama tikio modernizavimo.

Prioritetiniam priskiriamas nustatyto dydzio (ploto) iikis, gaunantis nustatyto dydzio
pajamas, i§ ju ne maziau kaip 50 proc. i§ zemés iikio veiklos, o Gikio valdytojas yra profesinis
zemdirbys, zemés tikio veiklai sunaudojantis ne maziau kaip pus¢ darbo laiko. Be to, jis privalo
gyventi rajone, kuriame yra ikis, arba su juo besiribojanciame rajone, o tkininko amzius turi
biti nuo 18 iki 65 mety. Jauniesiems zemdirbiams, pageidaujantiems paramos, taikomi
reikalavimai:

1) turéti pakankama profesini sugebéjima Siai veiklai darbo pradzioje arba isipareigoti

pasirengti per dvejus metus;

2) tkio dydis Siuo metu arba ne véliau kaip per 2 metus pagal darbo sanaudy poreiki

turi biiti ekvivalentiSkas vienam darbo vienetui;

3) gyventi rajone, kur yra iikis, arba su juo besiribojan¢iame rajone.

Prioritetiniams tkiams taikomas toks valstybés reguliavimas, susijgs su zemés

santykiais:
1) pirmumo teis¢ gauti plotus zemeés tikio veiklai, kuriuos skiria valstybeés
administruojancios institucijos;
2) pirmumo teis¢ gauti parama agrariniy gamybos struktiiry gerinimui, nepazeidziant

ES nustatyty normy.



Valstybés parama pasireiskia:

- sumazinant mokescius (notarams, valstybei) uz zemés sandorius nuo 90 proc. iki 100
proc. tuo atveju, kai ikininkavimui reikalinga Zemg isigyja nuosavybén ar
iSsinuomoja prioritetinio tikio valdytojas;

- atleidziant nuo mokesc¢io uz zemés sklypy perleidima prioritetinio iikio formavimui,
jeigu sudarytas vientisas sklypas (laukas) bus bent 5 metus nedalijamas. Be to, kitais
atvejais uz zemées sklypuy perleidima prioritetiniam tkiui mokesciai sumazinami 50-
75 proc.;

- neapmokestinami Zzemés sklypu mainai (suderinus su Zemés iikio gamybos ir maisto
ministerija ar kita valdymo funkcijas turinc¢ia institucija), kai bent vieno i$§ mainomuy
zemes sklypu savininkas yra prioritetinio tikio valdytojas, o Sie Zemés sklypy mainai
leis panaikinti isiterpimus ar atlikti Zemés valdy restruktiirizacija (iikiy
konsolidacija).

Pagrindiniai Zemés santykiy suvarzymai Ispanijoje susij¢ su minimalaus nedalomo ploto

(minimalaus lauko) dydzio formavimu ir pirmumo teise isigyti parduodama zemés sklypa.

Minimalus laukas (paselys) — tai Zemés tkio naudmeny plotas, kuriame naudojant

iprastas gamybos priemones ir technika biity galima atlikti pagrindinius zemés tikio darbus ir
gauti patenkinamus rezultatus. Minimalaus lauko (pasélio) dydi nustato savivaldybés
administracija (autonomin¢ bendrija). Tai nustacius, taikomi apribojimai sklypo padalijimui:
1. Sklypa galima padalinti tik tais atvejais, kai jo plotas po padalinimo nebus mazesnis
uz minimaly lauka. ISimtis galima Siais atvejais:
1) kai padalijamas Zzemés sklypas prijungiamas prie kaimyninio ir po to suformuotas
sklypas nebus maZzesnis uz minimaly lauka;
2) kai atskiriamame Zemés sklype numatoma statyti pramonés ar kitos ne Zemés iikio
paskirties statiniy, nustatyta tvarka gavus leidima jy statybai;
3) kai atlickama prievartiné ekspropriacija ($i atidalinta zemés sklypo dalis paimama
visuomenges poreikiams).

Prioriteta jsigyti nuosavybén parduodama Zzemés sklypa turi teise:

- gretimo sklypo savininkas, jeigu jis yra prioritetinio tkio valdytojas. Si pirmenybeés
teisé netaikoma, jog parduodamas zemes sklypas yra du ir daugiau kartus didesnis uz nustatyta
minimalaus lauko dyd;i.

Jeigu yra keli gretimo sklypo savininkai, pirmumas teikiamas tam, kuris isigydamas
zemes sklypa padidinty savo Zemés plota iki minimalaus lauko. Kai tokios salygos ivykdyti

negalima, pirmuma turi stambesnio sklypo savininkas.



Sios istatymo nuostatos reiskia, kad Zemés sklypa ketinantis parduoti savininkas turi
informuoti apie tai asmenis, turin¢ius pirmenybés teise ji pirkti. Atsisakyti pirkti sklypa galima
per 60 dieny nuo praneSimo apie sklypo pardavima;

- zemés nuomininkas.

Siekiant stabilizuoti zemés tkio paskirties Zemés naudojima, istatymas nustato, kad
nuomoti zemg kaimo vietovéje galima ne maziau kaip 5 mety laikotarpiui. Priémus §j istatyma,
jau sudarytos nuomos sutartys pratgsiamos dar trims metams, kad jos galioty ne maziau kaip 5
metus.

Zemés savininkas (nuomotojas), norédamas isnuomoti zemés sklypa kitam asmeniui, tai
gali padaryti po nuomos sutarties pabaigos ir ne maziau kaip prieS 1 metus apie tai rastu
pranes¢s nuomininkui. Nuomininkas gali nutraukti nuomos sutartj prie§ terming, nuémes derliy
ir prie§ metus pranes¢s nuomotojui.

Zemés naudotojai ir savininkai valstybés skatinami sudaryti nuomos sutartis 8 mety ir
ilgesniam laikotarpiui, jeigu tkis paliks arba iSsaugos prioritetinio tikio salygas.

VOKIETIJA (duomenys paimti i§ Ryty Vokietijoje valstybinés Zemés privatizavima
vykdangios Zemés naudojimo ir valdymo ribotos atsakomybés bendrovés (BVVG) vadovy ir
specialisty 2001-2002 m. jvykusiy seminary Lietuvoje ir Vokietijoje metu).

Valstybiné zemé Vokietijoje buvo privatizuojama prie§ tai ja iteisinus naudoti pagal
nuomos sutartis.

1991-1992 metais daugiausia buvo sudaromos tik trumpalaikés nuomos sutartys.

1993-1995 metais buvo sudaromos ilgalaikés nuomos sutartys 12 mety laikotarpiui. Sis
procesas tgsiasi ir Siuo metu.

Nuo 1996 mety pradétas valstybinés zemés pardavimas lengvatinémis salygomis, taip
pat — rinkos kaina.

Pagrindiné {statymy, reglamentuojanciy zemes pardavimo ir nuomos salygas bei tvarka,
idéja — norimos zemés ukio struktiiros sukiirimas. Susiformavus konkurencingiems tikiams, nuo
2006 mety numatoma Zemés pardavima paspartinti, 0 mazdaug nuo 2009 mety like¢ valstybines
zemes plotai bus parduoti konkurso tvarka rinkos kaina.

Istatymais jteisinti zemés santykiy reguliavimo tikslai:

1) zemes ukio struktiiros formavimosi skatinimas;

2) ukiy dydzio optimizavimas, iSvengiant per didelés Zemés koncentracijos vienam

asmeniui ir stambinant Zemes sklypus;

3) uzkirsti kelia Zemés isigijimui asmenims, kurie neuzsiima zemés ikio veikla.



Vadovaujantis $iais kriterijais bei istatymy apibréztais reikalavimais, BVVG imoné ir

kitos Zeme isigyjan¢iu asmeny atranka derinancios institucijos (Zemés tikio ministerija, Kaimo

plétros agentiira) turéjo igaliojimus reguliuoti Zemés rinka. Pagrindinai reikalavimai valstybinés

zemés nuomininky atrankai:

1))

2)

3)

4)

5)

verslo planas, kuriame iSdéstoma tkio plétros koncepcija. Atrenkant verslo planus,
prioritetai suteikiami: planuojamos gamybos apimtims, investicijoms, darbo viety
i§saugojimui ar sukiirimui. Kai verslo koncepcijos identiskos, nuomininkai atrenkami
Sia eile: 1 - iking veikla atnaujinantys asmenys, t.y. vietos gyventojai ir buve
savininkai; II - buvusiy zemés wikio gamybiniy kooperatyvy (LPG) teisiu peréméjai;
IIT - naujakuriai;

zemé neturi biiti iSnuomojama asmenims, kurie patys nesirengia ikininkauti.
Nuomininkas turi turéti pastovig gyvenamaja vieta netoli tkio, kurj ruoSiasi ikurti.
Zemés iikio veikla uZsiiman¢iame tikyje jo savininkas paprastai turi gyventi ne toliau
10-50 km tame paciame arba gretimame administraciniams vienete. Si salyga
(persikelti gyventi per 2 metus) {raSoma i sutart, ir jos neivykdzius sutartis turi bti
nutraukiama;

zemes ukio paskirties zemés nuomininkas privalo turéti atitinkama kvalifikacija Siai
veiklai;

tikio veikla privalo turéti teigiama poveiki bendrai zemés tkio struktiirai toje
vietoveje;

Zemés nuomos sutartyje jraSoma galimybé nutraukti nuomos sutartj anksciau
nustatyto termino, jeigu konkre¢iame zemés sklype patvirtinami svarbiis investiciniai
projektai, kompensuojant nuomininkui iSlaidas dél jo negauto pelno ar nerealizuoty
investicijy. Kadangi valstybing Zemg valdo BVVG bendrove, ji turi pritarti

investiciniam projektui ir atitinkamai kompensuoti nuomininkui.

Valstybing zemg subnuomoti, tai yra — perleisti Zemés naudojimo teis¢ kitiems asmenims

draudZiama. Zemés nuomos sutaréiy kontrolé vykdoma kas 3 metai. Tikrinimo metu galima

tikslinti Zemés nuomos mokest], taip pat (jeigu Zem¢ naudojama efektyviai) — nuomos termina,

jipratgsiant dar 6 metams.

Asmeny, perkanciy valstybing Zzemg lengvatinémis salygomis, atranka:

Lengvatinés salygos — tai valstybés rémimo priemonés, kuriomis nustatoma mazesné

parduodamos Zemés kaina. Kainos sumazinimas skai¢iuojamas taip: vidutiné privacios zZemes

rinkos kaina sumazinama 10 proc. ir §i suma dar sumazinama 35 proc. dél valstybés rémimo

(dotacijos). Tai sudaro 58,5 proc. apskai¢iuotos Zemés rinkos vertés, arba 2-3,5 tikst. eury uz 1

10



ha Zemés iikio paskirties zemés, 0,9-1,5 tikst. eury uz 1 ha misko. Tokia tvarka parduodama

70-80 proc. visu zemes sklypy. Be asmeny, kuriems taikomas valstybés rémimas, lengvatinémis

salygomis (be viesy konkursy) gali biiti parduodama:

iki 100 ha misko, jeigu Sie plotai i$sidéste Salia ikio Zeménaudos ir juos ekonomiskai
tikslinga naudoti Siam tikiui;

mazi (iki 10 ha ploto) Zemés sklypai arba sujungiami | viena plota zemés sklypai,
taip pat kitais atvejais, kai toje vietoje (zemés sklype) atskira ki kurti néra prasmes,
o zemes sklypo prijungimas prie pirkéjo zemevaldos yra akivaizdziai naudingas;
nedideli kitos paskirties zemés  sklypai, kuriy kaina mazesné nei aukciono
organizavimo iSlaidos, isigyjant zeme infrastruktiiros objekty iSdéstymui ir kt., taip
pat kai Zemeés sklype yra kitiems savininkams priklausantys statiniai — tokie
daiktinémis teisémis apsunkinti sklypai parduodami iki 50 proc. zemesne kaina;
mazesni kaip 30 ha misko sklypai;

zemeés sklypai infrastruktiiros plétrai arba bendram naudojimui (valdymo

institucijoms).

Maksimalus galimos isigyti i§ valstybés Zemés tikio paskirties Zemés plotas priklauso

nuo zemeés nasumo ir tkinio subjekto Siuo metu turimos nuosavybés teise zemés ploto. Pvz. 100

baly sistemoje, esant vidutiniSkai 42-44 baly jvertinimui, galima pirkti apie 120 ha (t.y.

vidutinio balo ir zemés ploto (arais) sandauga turi buti ne daugiau 600 000). Taciau ukio

perkamos lengvatinémis salygomis zemés plotas turi sudaryti ne daugiau 50 proc. tikio turimos

privacios zemés ploto. Maksimalus galimo pirkti i§ valstybés misko plotas — 1000 ha.

Valstybinés zemés pardavimas organizuojamas skelbiant viesai apie parduodamus zemés

sklypus (internete bei spaudoje) ir analizuojant pirkéjuy paraiSkas analogiSka tvarka, kaip ir

Zemés nuomai. Prioritetas teikiamas tkiui, kurio plétros koncepcijoje numatoma didinti

gamybos apimtis, sukurti papildomas darbo vietas, laikytis aukStesniy aplinkosauginiy standarty

ir t.t. Verslo plano kokybé analizuojama pagal investiciju dydi ir itaka Zemés tikio struktiirai.

Papildomos salygos zemés sklypo pirkéjui:

1.

Salygos, analogiSkos Zemés nuomai — privalomas apsigyvenimas Zemés sklype arba
arti jo (ne toliau kaip 10-50 km nuo Zemés tkio paskirties Zemés bei iki 100 km nuo
misko), kvalifikaciniai reikalavimai, savarankiskas tkininkavimas, isipareigojimas
vykdyti tam tikro pobiidzio investicijas;
Draudimas keisti zemés sklypo paskirti;
Salyga, kad isigyta Zemé 20 mety nebiity perleidziama kitiems asmenims. Jeigu per

§i laikotarpi zemé parduodama (gavus BVVG leidima), savininkas privalo grazinti
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valstybei kainos skirtuma tarp valstybei sumokétos sumos (ivedus tam tikras
pataisas) ir sumos, gautos pardavus zeme. Sj salyga uzkerta kelia spekuliacijai Zeme.

Esant lygioms salygoms, prioritetas teikiamas Zemés nuomininkui. Tuo siekiama, kad tos
pacios zemés sklypo naudotojas biity ir jo savininkas (Siuo metu privacios zemés savininkai,
nuomodami zemg tkiniams subjektams, gauna iki 300 eury /ha metinio nuomos mokescio ir tai
turi jtakos tikiy ekonominei padéciai).

Pagal Sig tvarka Ryty Vokietijoje parduota:

a) 164 tikst. ha Zemés tikio paskirties zemés; liko parduoti apie 900 tukst. ha, kuri Siuo

metu 1Snuomota;

b) 324 tikst. ha misko; liko privatizuoti apie 350 tukst. ha;

c) apie 30 tukst. ha kitos paskirties zemes.

LENKIJA (duomenys paimti i§ Lenkijos Zemés tikio ir kaimo plétros ministerijos Zemés
tvarkymo ir kaimo infrastruktiiros departamento direktoriaus Jano Belanskio pateiktos
literatiiros, Vilniuje ir Lenkijoje organizuoty seminary medziagos, bei $iy istatymuy:

O zagospodorowaniu przestrzennym (1994)

O ochranie gruntov rolnych i lesSnych (1995)

1. Salygos, susije su privacios zemés perleidimu:

1) privalomas reikalavimas pasiiilyti parduodama zeme pirkti tomis paciomis salygomis

Sios zemés nuomininkui. Rengiamame istatymo projekte numatoma, kad bus
privaloma pasidlyti pirkti Zem¢ kaimyninio Zzemés sklypo savininkui. Gave
informacija, Sie asmenys per 1 meénesj turés pateikti savo sutikima arba atsisakyma.
Be to, pirkta i§ valstybés zeme¢ jos savininkas gali parduoti tik pasitles pirkti
valstybei; valstybés institucijos ja ,,atperka” tokia pacia kaina, kokia pardave,
pridéjus pabrangima dél savininko atlikty pagerinimy. Si nuostata negalioja, kai
zem¢ parduodama po 5 mety nuo isigijimo;

2) privalomas reikalavimas laikytis senifinijos (gminos) teritorijai parengto zemeés
tvarkymo plano. Sis teritorijy planavimo dokumentas tikslinamas kas 5 metai ir jame
numatomas teritorijos panaudojimas Zemés ikiui, misky dkiui, gyvenamosios
(uZstatytos) teritorijos plétrai ir t.t. AukStos utkinés vertés zemése (I-III klasés)
leidima projektuoti uzstatymui skirtus sklypus zemés iikio naudmenuy arba misSky
plotuose duoda tik Zemés tikio ir kaimo plétros ministras;

3) vertingy zemes tkio naudmeny apsauga. Jeigu Zzemes tkio paskirties Zemés sklypas
parduodamas arba dovanojamas ir pirkéjas ji pageidauja panaudoti uzstatymui,

pirkéjas turi sumokéti valstybei (per 10mety) kainos skirtuma tarp valstybés
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nustatytos normatyvinés kitos paskirties zemés kainos ir buvusios zemés iikio
paskirties zemés rinkos kainos. Valstybés nustatyta kitos paskirties Zemés 1 ha kaina
yra ekvivalentiSka i§ 1 ha Zemés naudmeny gaunamos produkcijos (skaiCiuojant
tonomis rugiy) rinkos vertei. Priklausomai nuo Zemés vertinimo klasés, Sios

produkcijos apimtys:

Klase I II III v A% VI
Grudy kiekis t 750 620-650 450-550 250-350 200 150

Priimant 1 t rugiuy kaina 300 Lt, o parduodamos zemés tikio veiklai Zemés kaing 2000-
5000 Lt ha, uz pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties pakeitima, kai Zemes iikio
paskirties Zemg norima panaudoti uzstatymui, pirkéjas privalo sumokéti valstybei: mazo naSumo
zemeése - 43-58 tiukst. Lt/ha; naSiose ir labai naSiose zemése - 130-220 tukst. Lt/ha. Be to, I — III
klasés zemés plotus galima projektuoti uzstatymui tik suderinus su Zemés tkio ministerija, kuri
duoda leidima jvertinusi kompleksa faktoriy ir nustaciusi uzstatymo tikslinguma. Kai Siems
tikslams panaudojamas miskas, mokestis valstybei apskaiCiuojamas priklausomai nuo misko
rigies ir lygus nuo 250m’ iki 2000 m’ vertés medyny kainai. Panaudojant statyby reikméms
zuvininkystés tvenkinius, ju Zemé jvertinama pagal 400 t/ha rugiu kaina.

Sie reikalavimai kompensuoti zemés tikio ir misky tkio nuostolius valstybei netaikomi
panaudojant Zemés sklypus gyvenamuyjy namy statybai, taCiau tik uz nustatyto dydzio plota:
vienbu¢iams gyvenamiesiems namams — iki 0,05 ha, daugiabuc¢iams gyvenamiesiems namams —
iki 0,02 ha kiekvienam butui.

Jeigu tikininkas pats pageidauja uzstatyti savo teritorijoje esanias zemes tkio
naudmenas, tai galima numatyti rengiant gminos Zemes tvarkymo projekta. Taciau savivaldybe
projekto rengimo metu suderina su zemés savininku ir salygas, uzkertancias kelia spekuliacijai
zeme. Pagrindiné salyga — kad tkininkas, pardaves uzstatyta zemés sklypa, iki 30 proc. gauty
pajamy sumokeéty savivaldybei, tuo kompensuodamas nuostolius dél dirbamos zemés praradimo
bei islaidas dél teritorijos tvarkymo darby. Sios salygos iraSomos tvirtinant projekta, o apie
gautas léSas savivaldybei pranesa pirkimo — pardavimo sutartj patvirtings notaras.

Lésos, gautos uz zemés ir misSky tkio paskirties Zemés panaudojima kitai paskirciai,
pervedamos i specialy Zemés tikio naudmeny apsaugos fonda, kurj Zemés tkio ir kaimo plétros
ministerija paskirsto savivaldybéms. Sios 1é$os panaudojamos melioracijos darbams, keliy
tiesimui, prieSerozinéms priemonéms ir kt. IS viso per metus gaunamy iplauky uz paskirties

pakeitima dydi Lenkijoje sudaro iki 200 mln. zloty.
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2. Salygos, palankios iikiy stambinimui. Pagal rengiama istatyma, skirta zemés ukio

plétrai, numatyta:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

kvalifikaciniai reikalavimai asmenims, isigyjantiems Zemés tikio paskirties Zemg;
maksimalus 300 ha plotas, kuri gali turéti nuosavybeés teise Zzemés ukio paskirties
zemg {sigyjantis asmuo;

minimalus plotas, iki kurio galima padalinti Gkio zemévalda. Ji nustato Zemesnio
lygmens savivaldybé (gmina), taciau ja turi sudaryti ne maziau 4-10 ha;

reikalavimas Zemg isigyjan¢iam asmeniui gyventi toje gminoje, kurioje yra
naudojama tkininkavimui Zzemé;

reikalavimas parduodant Zzeme¢ pasitlyti ja pirkti ne tik Sio Zemés sklypo
nuomininkui, bet ir kaimyninio Zemés sklypo savininkui (tikininkui);

teikti lengvatinius kreditus asmenims, isigyjantiems Zemg iikininko tikio plétimui, i$
ju palankiomis salygomis — tikininkams, {sigyjantiems iki 100 ha;

tikslinant zemés sklypuy konsolidavimo (zemés komasacijos) projektus, kuriuy
pagrindu pertvarkomi zZemeés sklypai — sustambinami 2-3 kartus ir priartinami prie
naudotojy sodyby. Zemés sklypu konsolidavimo projekty rengimo islaidos sudaro

vidutiniskai — 1400 zloty 1 ha.

3. Salygos zemés pardavimui uzsienieéiams

Lenkijos derybiniy pozicijuy nuostatos, kurios bus itvirtintos istatymuose:

1)

2)

istojus 1 Europos Sajunga, uzsienieciai galés i§ karto pirkti savo naudojama Zemes
tikio paskirties Zemg, jeigu jie 3 metus nuomoja zemg ir gyvena Lenkijoje, o nuomos
sutartis sudaryta ne maziau kaip 15 mety laikotarpiui. Jeigu zemés sklypas yra
Vakary Lenkijoje (buvusioje Vokietijos Zemése), uzsienietis ji galés pirkti, jeigu jis
Si sklypa nuomoja tikininkavimui ir gyvena Lenkijoje ne maZziau kaip 7 metus;

naujus zemés iikio paskirties zemés sklypus uzsienieciai galés pirkti tik po 12 mety
Lenkijai istojus 1 ES. Taciau miestuose naujus zemes sklypus, suplanuotus statyboms

(ne daugiau 0,40 ha) uzsienie€iai gali pirkti ir $iuo metu.

4. Salygos perleidziamy zemés sklypuy iforminimui

Visi parduodami ar dovanojami zemés sklypai turi buti jregistruoti zemés kadastra

tvarkancioje istaigoje (savivaldybés zemétvarkos tarnyboje). Prireikus atlickamas Zemés sklypo

padalinimas. Kai atstatomi iSnyke ribozekliai arba atskiriamas Zemés sklypas i§ jau esamo,

atlickami Zemés sklypo kadastriniai matavimai, parengiamas Zemés sklypo planas ir kita

medziaga, reikalinga kadastro jraSuy patikslinimui. Visus Siuos darbus atlieka pasirenkami
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matininkai; darby kaina dél didelés konkurencijos nedidelé (apie 1000 zloty uz 1 sklypa). Zemés
sklypu pirkimo — pardavimo arba dovanojimo sutartys tvirtinamos notariskai, o nuosavybés
teises registruoja hipotekos istaigos (teismai).

ES TEISES NUOSTATOS (duomenys i§ zurnalo ,,Official Journal of the European
Communities, No C 220/15):

,,ES sutarties salygos, susije su laisvu kapitalo judéjimu (73° ir 52 straipsnio bei
Direktyva 88/361/EES) nustato tam tikrus reikalavimus, kuriy privalo laikytis teisés aktus arba
ju pataisas rengiangiy $aliu, stojan¢iy i ES, institucijos. Zemiau pateikiami Zurnale i§spausdinti
Komisijos pranesimo fragmentai:

Direktyvoje ,,Tiesioginés investicijos” apibréziamos kaip ,,Visy rii§iy investicijos ...
kapitala suteikiancio asmens ir ... imonés, kuriai suteiktas kapitalas, ilgalaikiams tiesioginiams
rySiams uzmegzti ir palaikyti siekiant verstis ekonomine veikla. Sutarties 52 straipsnis,
reglamentuojantis isisteigimo teis¢, numato, kad ,,vienos valstybés narés nacionaliniy subjekty
isisteigimo laisvés kitos valstybés narés teritorijoje apribojimai uzdraudziami... [sisteigimo
laisvé apima ir teis¢ steigti ir valdyti imones tomis paciomis salygomis, kurios numatytos jos
pacios nacionaliniams subjektams®. Taigi kity ES valstybiy nariy subjektams turi buti leidZziama
isigyti kontrolinius akcijy paketus, naudotis balsavimo teise ir valdyti Salies vidaus imones
tomis paciomis salygomis, kokias atitinkama valstybé naré yra nustaciusi savo nacionaliniams
subjektams (t.y. kitiems ES investuotojams taikomas ,,nacionalinio rezimo* principas).

Laikantis ,,nacionalinio rezimo* principo draudziama diskriminuoti tiek tiesiogiai, tiek ir
netiesiogiai: tai reiSkia, kad 52 straipsnis draudzia ne tik tiesiogiai ir akivaizdZziai diskriminuoti
kitus ES investuotojus dél pilietybés, bet ir taikyti bet kuria kita nacionaling priemong, kuri
pagal bet kurj kita kriterijy galy gale gali turéti toki pati poveiki. Nors tiek isisteigimo, tiek
kapitalo laisvo judéjimo teisé priskiriamos pagrindinéms Sutartyje numatytoms laisvéms,
taikomos 3 ir 4 punkte minéty bendryjy taisykliy iSimtys, leidziancios valstybéms naréms taikyti
apribojimus:

1) pirmiausia, diskriminuojamieji apribojimai kitiems ES investuotojams gali biiti
pateisinami, jei yra taikomi tai veiklai, kuri toje valstybéje nar¢je yra susijusi, nors ir laikinai, su
vieSosios valdzios funkciju vykdymu (55 straipsnis). Vadovaujantis tuo paciu principu, Sis
specialusis rezimas kitiems ES investuotojams taip pat galéty buti pateisinamas, jei biity
grindziamas vieSosios tvarkos, visuomenés saugumo ir jos sveikatos sumetimais (56 straipsnis).
Taciau pagal Europos teisingumo teismo jurisprudencija Sios iSimtys turi biti suprantamos

siaurgja (o ne placigja) prasme ir neturi biiti aiSkinamos jokiais ekonominiais sumetimais.
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73d straipsnio 1 dalis savo ruoztu leidzia valstybéms naréms ,,imtis visy reikalingu
priemoniy, kad buty uzkirstas kelias nacionaliniy istatymuy ir kity teisés akty pazeidimams, ypac
apmokestinimo ir finansy istaigy rizika ribojancios prieziliros srityje, arba nustatyti duomeny
apie kapitalo jud¢jima deklaravimo tvarka administravimo ar statistikos tikslais, arba imtis
priemoniy, pateisinamy viesosios tvarkos ar visuomenés saugumo pozitriu“. 2 dalyje taip pat
leidziama taikyti su Sutartimi suderinamus jsisteigimo apribojimus. Taciau 3 dalis patvirtina,
kad visos S§ios iSimtys negali biiti naudojamos savavaliSkam diskriminavimui ar pasléptam
laisvo kapitalo judéjimo ir mokéjimy apribojimui.

Be to, apribojimai, taikomi naudojantis $iy iSim¢iy teisine priedanga, turi atitikti Europos
teisingumo teismo jurisprudencijoje numatyta proporcingumo kriteriju. Proporcingumo
kriterijus reiSkia, kad nagrin¢jamasis apribojimas yra bitina apsaugos priemoné anksciau
mingétais sumetimais (t.y. vieSosios tvarkos, visuomenés saugumo ir t.t.) ir kad tuo paciu metu
néra kitos (-y) priemonés (-iu), kurios, nors ir padéty pasiekti ty paciy rezultaty, maziau riboty
laisve veikti.

Vadovaujantis tuo paciu principu, Siame kontekste svarbu prisiminti, kad 223 straipsnis
leidzia valstybéms naréms imtis priemoniy, kurias mano esant bitinas apsaugoti gyvybinius
savo saugumo interesus, susijusius su gynybos sektoriumi. Ta¢iau Europos Bendrijy teisingumo
teismas atkreipé démesi i tai, kad 223 straipsnis taikomas tik i$skirtiniais ir aiSkiai apibtdintais
atvejais. Kadangi Sio straipsnio taikymas ribotas, jo negalima placiai interpretuoti, o juo
remiantis negalima daryti i§vados, kad Sutartyje yra {tvirtinta bendra iSlyga, aprépianti visas
visuomenés saugumo sumetimais taikomas priemones.

ii) Antra, kalbant apie nediskriminuojamasias priemones, svarbu pabrézti, kad
Teisingumo teismo precedento teis€¢je neseniai buvo patvirtinta, jog ,,nacionalinés priemongs,
deél kuriy gali bti sunkiau ar ne taip paranku naudotis Sutarties garantuojamomis pagrindinémis
laisvémis, turi atitikti keturias salygas: jas pritaikius neturi rastis jokios diskriminacijos; jos turi
biiti pateisinamos biitinais bendruosius interesus atitinkanciais reikalavimais; jos turi buti
tinkamos joms keliamam tikslui pasiekti ir neturi biiti grieztesnés nei reikia tikslui pasiekti®.

Europos Bendrijy teisingumo teismas kaip visuotinj principa nurodé¢ tai, kad Sutartyje
pripazintos pagrindinés laisvés negali biiti paverstos iliuzinémis ir kad galimybé naudotis tomis
teisémis negali buti perduota administracinés valdzios institucijoms, nors tai gali biiti bandoma
padaryti nustatant kuria nors leidimu iSdavimo tvarka kai kuriais atvejais kaip pagrindinis kai
kuriy tokiy priemoniy pritaikymo kriterijus pasirenkami vadinamieji ,,nacionaliniai interesai®.
Nors ,,nacionaliniai interesai” neretai siejami su teoriSkai laikytinomis nediskriminuojamojo

pobiudzio priemonémis, pvz., leidimy iSdavimu, taciau Sis kriterijus neatrodo pakankamai
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skaidrus, nes gali tapti uzsienio investuotojy diskriminavimo pagrindu, taip pat turi tam tikro
teisinio netikrumo. Be to, Sia savoka galéty buti apibendrinti tiek ekonominiai, tiek ir
neekonominiai kriterijai, didZzia dalimi neatitinkantys pirmiau 5 punkte iSvardyty iSimc¢iy bei
Europos teisingumo teismo pateiktos siaurosios ju interpretacijos. Tokiomis aplinkybémis
Komisijai nebuvo priimtinai tai, kad ,,nacionaliniy interesy” savoka atskirai galéty buti
naudojama kaip pirmiau minéty priemoniy teisinis pagrindas.

Atlikus pirmiau minéta investicijas Bendrijos viduje varzanciy priemoniy analizg, prieita
prie iSvados, kad diskriminacinés priemonés (t.y. priemonés, taikomos tik kity ES valstybiy
nariy investuotojams) turéty biiti laikomos nesuderinamomis su Sutarties 73b ir 52 straipsniais,
reguliuojanciais laisva kapitalo judé€jima ir isisteigimo teisg, iSskyrus tuos atvejus, kai jos
atitinka kurig nors Sutarties iSimtj. Nediskriminuojamojo pobiidzio priemones (t.y. vienodai
taikomas tiek tos valstybes, tiek ir kity ES valstybiy investuotojams) leidziama taikyti tada, kai
jos numatomos laikantis objektyviu ir pastoviy kriteriju, kurie buvo paskelbti viesai ir pagristi
bendram labui keliamais bitinaisiais reikalavimais. Visais atvejais turi biiti laikomasi
proporcingumo principo”.

ISvados

1. Europos Salyse zemés reguliavimo sistema yra siejama su teritorijy planavimu, Zemeés
(nekilnojamojo turto) kadastru ir valstybés interesais kryptingai formuoti zemés tikio strukturas.

2. Zemés savininkui parduodant zeme, nustatomos salygos tam, kad valstybé galéty
igyvendinti savo uking politika bei apsaugoti zemes su derlinguoju dirvozemiu, taip pat —
miskus ir valstybés saugomus objektus.

3. Zemés tkio paskirties zemés pardavimo reguliavimu siekiama:

- pagerinti ikininky kvalifikacija: Zeme¢ gali isigyti tik tam tikrus profesinius

reikalavimus atitinkantys asmenys;

- iSvengti ,,distancinio” tikininkavimo, gyvenant toli nuo savo zemes: Zzemg gali isigyti
tik arti jos gyvenantys asmenys;

- sustambinti Ukininky Zemeévaldas, tuo uZztikrinant didesnj ekonominj efekta:
prioriteting teis¢ pirkti parduodamus Zemés sklypus turi gretimai gyvenantys
tikininkai; valstybé sudaro palankias ekonomines salygas zemés pirkimui; ribojamas
tkio (sklypo) dalinimas;

- uztikrinti kuo pastovesni zemés naudojima, kadangi tai stabilizuoja tikio gamyba,
leidzia investuoti léSas ilgalaikiy tkiniy pastaty statybai: skatinimas sudaryti
ilgalaikes Zemés nuomos sutartis, lengvatinés salygos pirkti Zzemg jos nuomininkams

arba ilgalaike tikio plétros koncepcija pateikusiems tikininkams.
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4. Europos Sajungos sutarties salygos reikalauja panaikinti investuotojus i§ ES Saliy
diskriminuojan¢ias nuostatas, trukdangias jsikiairimui ir laisvam kapitalo judéjimui. Siuo aspektu

privalo buti tikslinami Zemes santykius reglamentuojantys teisés aktai.

II. NORMINIU TEISES AKTU, REGLAMENTUOJANCIU VALSTYBINES IR
PRIVACIOS ZEMES PARDAVIMA, TYRIMAI

II.1. Istatymuy nuostatos, reikalaujancios perleisti Zemés sklypa tik po to, kai jis

suformuotas kaip nekilnojamojo turto objektas

Pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.2 straipsni (2 dalis) Zemés sklypas

priskiriamas nekilnojamam daiktui pagal prigimtj. Sio kodekso 4. 253 straipsnyje nurodyta, kad
nekilnojamieji daiktai, kai jie yra suformuoti istatymy nustatyta tvarka, turi biiti registruojami
vieSame registre. Kodekso 1. 109 straipsnyje nurodyta, kad civiliniy teisiu objektu gali buti
identifikuotas ir istatymy nustatyta tvarka iregistruotas Zemes sklypas.

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo 9 straipsnyje (1 dalis)

nurodyta, jog Zemes sklypai registruojami Nekilnojamojo turto registre, jeigu jie Nekilnojamojo
turto kadastro istatymo nustatyta tvarka yra suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai
ir jiems suteiktas unikalus numeris. Sio straipsnio 2 dalyje nurodyta, jog nekilnojamojo daikto
registravimas Nekilnojamojo turto registre yra laikomas Nekilnojamojo turto kadastro istatymo
nustatyta tvarka to daikto duomeny jrasymas i Nekilnojamojo turto kadastra.

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 10 straipsnyje nustatyta,

kad zemés sklypai, kaip atskiri nekilnojamojo turto daiktiniy teisiu objektai, formuojami
remiantis Zemés istatymo, Zemés reformos istatymo, Teritorijy planavimo jstatymo ir
Nekilnojamuyjy kultiiros vertybiy apsaugos istatymo nuostatomis (ldalis). Zemés sklypai
baigiami formuoti ju duomeny jraSymu i Nekilnojamojo turto kadastra.

Lietuvos Respublikos zemés reformos jstatymo 10 straipsnyje nustatyta, kad kaimo

vietovéje esantys zemé, miSkas ir vandens telkiniai pilieiams sugrazinami nattira ar perduodami
arba suteikiami nuosavybén neatlygintinai, taip pat jiems parduodama valstybin¢ Zemé Zemes
reformos Zemétvarkos projektuose nustatyty riby (1 dalis). Sio jstatymo 19 straipsnyje nurodyta,
jog zemées reformos zemeétvarkos projektuose suprojektuojami zemés sklypai, nustatomos ju
ribos, pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo paskirtis, zemeés servitutai ir Zemés naudojimo
salygos (5 dalis). Projektai rengiami ir tvirtinami Vyriausybés nustatyta tvarka pagal Zemés iikio

ministerijos patvirtinta metodika (1 dalis). Sio jstatymo 21 straipsnyje nurodoma, kad
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suprojektuoti zemés sklypai vietovéje zenklinami, matuojami ir ju plotai apskai¢iuojami pagal
Zemés ukio ministerijos patvirtinta metodika (1 dalis). Zemés savininkams iduodami Zemés
nuosavybg patvirtinantys dokumentai (3 dalis).

Miestuose grazinamy, suteikiamy ar perduodamy nuosavybén neatlygintinai zemés

sklypy formavimo tvarka reglamentuoja Lietuvos Respublikos pilieciy nuosavybés teisiy i

i8likusi nekilnojamaji turta atkirimo jstatymo 5 straipsnis ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés

1997 m. rugs€jo 29 d. nutarimas Nr. 1057 "D¢l Lietuvos Respublikos pilieciy nuosavybés teisiy
i i§likusi nekilnojamaji turta atkiirimo jgyvendinimo tvarkos ir salygu" (Zin., 1997, Nr. 90 -
2256; 1999, Nr. 97 - 2807). Siuo nutarimu patvirtintos tvarkos 106 punkte nurodoma, kad
sprendima dél zemés sklypu perdavimo neatlygintinai nuosavybén asmenims, kuriems
atkuriama nuosavybés teis¢ i Zemg, apskrities virSininkas priima:

a) perduodant pilieiy naudojamus zemés sklypus - gaves mero (valdybos) pasiiilyma dél
zemés sklypo ploto ir riby;

b) perduodant naujus zemeés sklypus - pagal detalyji teritorijos (kvartalo) plana, pilieciui
pasirinkus Zemes sklypa pagal nustatyta eiliSkuma.

Kaip nurodo Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymo 8 straipsnis, valstybiné
zemé ne zemés ukio veiklai miestuose ir kaimo vietovése parduodama Vyriausybés nustatyta
tvarka (2 dalis). Sia tvarka reglamentuoja:

1. parduodant uzstatytus pirkéjui priklausanciais pastatais ar kitaip naudojamus zemes sklypus
- Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimas Nr. 260 "D¢l naudojamy
valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos ne Zemés ikio paskiréiai (veiklai)" (Zin.,
1999, Nr. 25 - 706; 2001, Nr. 17 — 827, 2002, Nr. 100 - 4443);

2. parduodant naujus zemés sklypus - Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. birzelio 2 d.
nutarimas Nr. 692 "Dél naujy valstybinés zemés sklypu pardavimo ir nuomos ne Zzemés tikio
paskiréiai (veiklai)" (Zin., 1999, Nr. 50 - 1608; Nr. 90 - 2651; 2001, Nr. 17 — 526, 2002, Nr.
100 - 4445).

Siy nutarimy esmé - kad ne zemés tkio veiklai (t.y. kitai paskirdiai) zemés sklypai
formuojami pagal detaliuose planuose nustatytas ribas, arba (kai detaliis planai neparengti)
rengiant Siam tikslui detalivosius arba specialivosius riby planus savivaldybés léSomis.
Nutarimuose taip pat reglamentuojamas ir sodininky bendrijy nariy sody sklypu pardavimas.
Nustatytas maksimalus plotas, kurj leidziama parduoti: namy valdy zemés sklypams - iki 0,2 -
0,3 ha (apskrities virSininko sprendimu §i plota leidziama padidinti), individualiy automobiliy

garazy sklypams - 0,01 ha; sodininky bendrijy nariy sody sklypams - 0,12 ha.
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ISvados

1. Privadion nuosavybén isigyta Zeme turi biiti suformuota Zemétvarkos projekte ar
kitame teritorijy planavimo dokumente ir jregistruota Nekilnojamojo turto registre.

2. D¢l vykdomos zemés reformos suformuojama ir Nekilnojamojo turto registre
iregistruojama daugiausiai tik privati Zemé. Visa valstybiné Zemé néra suformuota atskirais
sklypais ir iregistruota (iSskyrus atvejus, kai su §Sios zemés naudotojais sudarytos valstybinés
7emés nuomos sutartys ilgesniam kaip 3 mety laikotarpiui). Siy zemés sklypy formavimas
vyksta tik kartu su teritorijuy planavimo procediiromis, tai yra, kai rengiant zemés reformos
zemétvarkos projektus (kaimo vietovéje) ar detalivosius planus sprendziami klausimai dél
pilieiy (o isigyjant Zemg ne Zemés ikio veiklai - ir juridiniy asmeny) praSymuy isigyti
nuosavybén jy naudojama zemg tenkinimo. 2002 m. lapkri¢io 1 d. Nekilnojamojo turto registre
buvo iregistruota 1095780 sklypai bendro 2908,7 tiikst. ha ploto, i§ ju 1048378 privacios Zemés
sklypai bendro 2746,4 tikst. ha ploto.

3. Zemés reformos metu Zemés savininky skai¢ius didéja dél nuosavybeés teisiy i Zeme
atklirimo, o ne del Zemeés pirkimo i§ valstybés ar privacios Zemés savininky. Pagal
Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojo (Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro
valstybinés jmonés) bei Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos skelbiamus
statistinius duomenis, privacios Zzemés savininky ir Sios zemés sklypu skaiCius bei Zemés plotas
per laikotarpi nuo 2000 m. sausio 1 d. iki 2002 liepos 1d. pakito taip (1 lentel¢):

1 lentele. Privacios Zemés pokyciai Lietuvoje 2000 01 01 - 2002 07 01.

Rodikliai Metai
2000 2001 2002 m. I
pusmetis
1. Atkurta nuosavybés teisiu | Zemeg ja grazinant arba
suteikiant ar perduodant nuosavybén neatlygintinai:
1.1 kaimo vietovéje:
asmeny skaicius 60147 49323 34431
plotas, tiikst. ha 269,5 232.4 117,0
1.2 miestuose:
asmeny skaicius 8743 3824 698
plotas, tiikst. ha 3.4 1,8 0,7
2. Parduota valstybinés zemés:
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sklypy skaiius 20400 13296 | apie 8000
1§ ju namy valdy zemés sklypai 6245 3259 2607
plotas tiikst.ha 10,5 7,2 apie 4,0
3. Iregistruota Nekilnojamojo turto registre privacios
zZemes
3.1 kaimo vietovéje Zzemes tkio paskirties zemés
(i8skyrus sodininky bendrijy sody sklypus) ir misky iikio
paskirties Zemés:
savininky skaicius 77314 48136 | apie 31000
sklypu skaicius 80025 77092 49690
plotas tiikst. ha 2953 2341 128.3
3.2 sodininky bendrijy sody sklypu (miestuose ir
kaimo vietovéje):
savininky skaicius 4255 1752 apie 700
sklypy skaicius 3497 2073 853
plotas tiikst. ha 0,4 0,2 0,1
3.3 kitos paskirties zemés ( miestuose ir kaimo
vietoveéje):
savininky skaicius 21865 18966 | apie 10700
sklypu skaicius 18502 16492 9297
plotas tiikst. ha 4,7 4.7 2,3
3.4 IS viso privacios Zemés:
savininky skaiCius 103434 68854 | apie 42400
plotas tukst. ha 300,4 239,0 130,7
4. Perleista privacios Zemés kity asmeny nuosavybén:
4.1 parduota:
sklypy skaiius 27828 27784 13863
plotas tiikst. ha 60,3 63,2 31,0
4.2 dovanota:
sklypu skaicius 6427 6020 2632
plotas tiikst. ha 17,7 16,6 7,6

5. Parduotos ir dovanotos Zemés pasiskirstymas pagal

paskirti:
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5.1 zemés ikio paskirties zemé ir sodininky

bendrijy sody sklypai:
plotas tiikst. ha 58,0 57,9 28,0
proc. nuo mety pradzioje buvusios privacios| 3,4 3,0 1,3

zemes ukio paskirties zemés

5.2 misky tkio paskirties zemé:

plotas tiikst. ha 18,1 20,1 9,7

proc. nuo mety pradzioje buvusios privacios| 6,8 5,8 2,4

misky tikio paskirties zemés

5.3 kitos paskirties zemés plotas tukst. ha 1,9 1,8 0,9

proc. nuo mety pradzioje buvusios privacios kitos| 5,5 4,8 2,3

paskirties zemés

Bendras privacios Zemés plotas 2002 m. sausio 1 d. sudaré¢ 2537,2 tiikst. ha (892,6 tukst.

savininky); 1§ to ploto:

zemes tkio paskirties zeme - 2077,0 tukst. ha (361,7 tukst. savininky);

- misky tikio paskirties zemé - 403,3 tukst. ha (104,1 tukst. savininky);

- sodininky bendrijy sody sklypai - 13,5 tiikst. ha (194,0 tiikst. savininky);
- kitos paskirties zemé - 43,4 tiikst. ha (232,8 tiikst. savininky).

I1.2. Valstybinés Zemés sklypy kaimo vietovéje pardavimo salygos ir tvarka

Kaimo vietovéje zemés tkio ir miSky iikio veiklai valstybiné zemé (iskaitant joje

esancius vandens telkinius ir miska) parduodama vadovaujantis §iais teisés aktais:

1. Lietuvos Respublikos zemés reformos istatymu, kurio 8 straipsnis numato, jog pilieCiams

zemés ikio paskirties Zeme, miskas ir vandens telkiniai kaimo vietovéje parduodami
laikantis $io istatymo 10 straipsnyje nurodytos eilés. Kaip nurodyta istatymo 10 straipsnyje
(1 dalis), valstybing Zemg perkantys pilieciai yra 6 eiléje (tai - valstybés iSperkamai zemei
priskirti zemés sklypai, suteikti ir naudojami valstiecio tikiui steigti), 7 eiléje (tai - asmeninio
ikio Zemés naudotojai, perkantys savo naudojamus Zemés sklypus, suteiktus asmeniniam
ikiui), 11 eiléje (parduodami Zemés ikio veiklai pilieCiams, kurie isigijo nuosavybén
gamybinius pastatus i§ buvusiy Zemés tkio imoniy) ir 12 eil¢je (parduodama zemés kitiems

pilieciams). Laisvo fondo Zemei priskirti Zemés ir misko plotai (lygiavercCiai turétajai kitoje
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vietoje Zemei) perduodami nuosavybén neatlygintinai 3, 4, 5, 8 ir 9 ecilése esantiems
asmenims, kuriems neatkurtos nuosavybés teisés | Zeme

Lietuvos Respublikos valstybés paramos isigyjant zemés ukio paskirties Zeme laikinuoju

istatymu (2002 m. liepos 5d. Nr. IX — 1047). Sio istatymo 2 straipsnyje nurodyti asmenys,
kuriems gali biiti teikiama parama (tikininkai, kvalifikacini pasirengima tkininkauti turintys
asmenys ir juridiniai asmenys — zemés tkio produkcijos gamintojai). [statymo 3 straipsnyje
nurodoma lengvaty teikimo salygos (valstybiné zemés tkio paskirties Zem¢ parduodama
i$simokétinai ne daugiau kaip per 15 mety, pradedant mokéti antraisiais metais ir sumokant
i§ karto 10 procenty Zemés kainos). Taip pat nurodyta Siems pirkéjams valstybinés zemés
sklypu projektavimo zemés reformos zemétvarkos projektuose tvarka: projektuojama
valstybin¢ zZeme, kurios nepageidavo asmenys, pagal kitus istatymus turintys teis¢ gauti
zemg nuosavybén neatlygintinai. Pirmumo teis¢ projektuojant ir {sigyjant nuosavybén zemes
sklypus turi asmenys, naudojantys $ia zemg ne maziau kaip 2 metus i$ eilés arba, jeigu tokiy
asmeny néra ar jie nepageidauja isigyti naudojamos zemés, sklypo, kuris ribojasi su
parduodamu Zemés sklypu, naudotojas.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. balandzio 1 d. nutarimu Nr. 385 "Dél Zemés

reformos vykdymo kaimo vietovéje" patvirtinta Zemés reformos vykdymo kaimo vietovéje

tvarka (Zin. 1998, Nr.33 - 882), kurios 1 punktas nurodo pra§ymo suteikti nuosavybén
neatlygintinai ar parduoti zeme¢ padavimo tvarka, 3 punktas - Siy praSymu registravimo
tvarka, 5 punktas - reikalavimus nustatyti laisvo Zemés fonda ir jame projektuoti Zemés
sklypus, laikantis Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymo 10 straipsnyje nustatytos
eilés. Siame punkte nurodoma, jog pagal gaunamus pilie¢iy pra§ymus jsigyti Zeme sudaromi
pilie¢iu sarasai, kurie apskrities virSininko tvirtinami ne reciau kaip kas 3 ménesiai.
Parengus ir patvirtinus Zemes reformos Zemétvarkos projekta, apskrities virSininkas priima
sprendimus atkurti nuosavybés teises 1 zemg pilieCiams, kuriems Siame projekte
suprojektuoti perduoti nuosavybén lygiaverciai zemés sklypai. Taciau parduotini valstybinés
zemes sklypai 1§ laisvos Zemés fondo zemés projektuojami po to, kai toje kadastro vietovéje
pagal apskrities virSininko patvirtintus sarasus patenkinami pilie¢iy praSymai atkurti
nuosavybés teises pagal Lietuvos Respublikos pilieiu nuosavybés teisiy 1 iSlikusi
nekilnojamaji turta atkiirimo jstatyma. Sios tvarkos 9 punkte nurodyta, jog apskrities
virSininkas, patvirtings Zzemeés reformos Zemétvarkos projekta, priima sprendimus dél Zemés
perdavimo, suteikimo nuosavybén neatlygintinai, pardavimo ar nuomos. Apskrities
vir§ininkas arba jo jgaliotas asmuo ne vé¢liau kaip per 3 ménesius nuo sprendimo pri€émimo

dienos sudaro su pilie¢iais Zzemés pirkimo - pardavimo sutartis.
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4. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. balandzio 1 d. nutarimu Nr. 385 "Dél zemés

reformos vykdymo kaimo vietovéje" patvirtinta Zemés reformos Zemétvarkos projekty

rengimo ir jgyvendinimo tvarka, kurios:

1) 12 punkte nurodyta, jog zemés sklypai projektuojami atsizvelgiant { pageidaujama vieta
bei plota; ju ribos aptariamos su kiekvienu pilieciu, pageidaujanciu privatizuoti Zemg;

2) 23 punkte nurodyta Zemés reformos Zzemétvarkos projektuose suformuoty sklypu
pazenklinimo vietovéje tvarka ir nustatyta, kad "paZenklinus Zemes sklypus, parengiami
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatyme nustatyti duomenys, kuriy
reikia Zemés sklypui jregistruoti Nekilnojamojo turto registre";

3) 24 ir 25 punktuose nurodyta, kad valstybinés Zemés pirkimo - pardavimo sutartis rengia
apskri¢iy virSininky administracijy Zemeés tvarkymo departamentai arba zemétvarkos
skyriai. Prie $iy sutarCiy turi buti pridéti zemés sklypy planai.

5. Zemés tikio ministro 2002 m. rugséjo 26 d. jsakymu Nr. 376 patvirtinta Zemés reformos

zemétvarkos projekty kaimo vietovéje rengimo ir jgyvendinimo metodika, kurios 4 punktas

nurodo, jog patvirtinus Zemes reformos Zzemétvarkos projekta likusiai laisvo fondo Zemei bei
zemei, kurioje néra suformuoti zemés sklypai, rengiamas projekto papildymas (t.y.
pakartotinis projektas), kurio rengimo tvarka yra tokia pat, kaip ir kitiems zemés reformos
zemétvarkos projektams (ankstesné Sios metodikos redakcija patvirtinta 1998 m. balandzio

23 d. isakymu Nr. 207).

ISvados

1. Valstybin¢ zemés kaimo vietovéje (iSskyrus zemés iikio veiklai naudojama zeme,
suteikta valstie¢io ukiui steigti arba asmeniniam ikiui) neprojektuojama pardavimui ir
nepardavinéjama, kadangi bet kurioje kadastro vietoveje yra pagal apskri¢iy virSininky
patvirtintus sarasus asmeny, pageidaujanciy atkurti nuosavybés teises | zemg ir pateikusiy
praSymus gauti laisvo fondo zeme nuosavybén neatlygintinai. Esant pakartotiniam projekto
rengimui, nors ir nedidelis skaiCius pilieciy, pateikusiy praSymus gauti Zemg¢ nuosavybén
neatlygintinai ("atsikelti" kitur turéta Zeme), visuomet atsiras. Si diskriminaciné nuostata Zeme
pageidaujanciy pirkti asmeny atzvilgiu galioja net ir toje laisvo fondo Zeméje, kurioje pagal
Lietuvos Respublikos pilie¢iu nuosavybeés teisiy i iSlikusi nekilnojamaji turta atktirimo istatyma
(4 straipsnio 13 dalis) turi teisg gauti nuosavybén neatlygintinai tik $ios Zemés naudotojai -
tikininkai ar Sia zeme naudojanciy Zemés iikio bendroviy nariai, jeigu Sie tikininkai ar bendrovés

naudojo zemeg ne maziau kaip dvejus metus is eilés iki Sio istatymo isigaliojimo (t.y. iki 1997 m.
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liepos ménesio). Sia laisvo fondo Zeme nepageidavus gauti nuosavybén neatlygintinai
minétiems asmenims, joje galimybés pirkti zemg anksc¢iau, nei atkurtos nuosavybés teisés i toje
kadastro vietovéje turéta Zemg, nei istatymuose, nei Lietuvos Respublikos Vyriausybeés
nutarimuose nenumatytos.

2. Pilie¢iams, pageidaujantiems gauti nuosavybén neatlygintinai zemés sklypus,
netaikomi jokie reikalavimai ir salygos, kuriuos valstybé, kaip zemés savininkas, gali taikyti
zemg perkantiems asmenims (pvz. reikalavimas turéti kvalifikacija arba biiti isigyjamos Zemes
naudotoju).

3. Pagal Zemés valstybinés apskaitos duomenis zemés wikio paskirties zemé (iSskyrus
valstybiniy iikiy naudojama zemg ir sodininky bendriju zeme) sudaro apie 3900 tiikst. ha. Misky
tikio paskirties Zeme (iSskyrus miskus, Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimais priskirtus
valstybinés reikSmes misSkams bei kitus neprivatizuotinus misSkus) sudaro apie 700 tikst. ha. IS
$io bendro galimos privatizuoti kaimo vietovéje zemés ploto (4600 tiikst. ha) 2002 m. liepos 1 d.
atkurtos nuosavybes teisés pilieCiams ir zemé grazinta arba perduota nuosavybén neatlygintinai
2610,5 tukst. ha plote. Be to, i§ 750 tukst. ha asmeninio tkio Zemés pirkta 1§ valstybés apie 100
tukst. ha. Bendras teisétai igytos nuosavybén zemés plotas kaimo vietovéje yra apie 2700 tukst.
ha, taciau Nekilnojamojo turto registre 2002 m. liepos 1 d. iregistruotos privacios Zemeés plotas
kaimo vietoveje sudare 2608,6 tiikst. ha. Skirtumas tarp galimos privatizuoti Zemés (4600 tukst.
ha) ir privacios zemés (2700 tukst. ha) - 1900 tikst. ha. IS Sio ploto atémus Zeme, | kuria dar
neatkurtos nuosavybés teisés (815,5 tukst. ha), dar neprivatizuota asmeninio tikio Zemg, kuria
Sios Zemés naudotojai pirks arba nuomos i§ valstybés (280 tiikst. ha), gausime laisvo fondo
valstybinés zemés plota - 800 tiikst. ha. Viso Sio ploto privatizavimas - pradedant nuo zemés
sklypu projektavimo pagal pateiktus praSymus, zemés reformos zemétvarkos projekty
patvirtinimo ir pirkimo - pardavimo sutar¢iy sudarymo - néra pradétas. Pagrindiné to priezastis -
zemes reformos teisés aktai kol kas daugiau pritaikyti nuosavybés teisiy | Zemg atkiirimui
(zemés grazinimui turétoje ar kitoje vietoje), o ne valstybinés Zzemés pardavimui. Iki Zemés
reformos istatymo bei ji igyvendinanciy teisés akty nuostatos Siais klausimais nepakeistos (nors
kitais istatymais ir bus sudarytos lengvatos valstybinés zemés isigijimui tikiniams subjektams),
laisvo valstybinés zemeés pardavimo apimtys nebus didelés. Nacionalinés Zemés tarnybos prie
Zemés iikio ministerijos parengtame Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo "Dé¢l piliediy
nuosavybés teisiy atkiirimo | zemg baigiamojo etapo ir zemés reformos darbuy programos
patvirtinimo" projekte 2003 metais planuojama suprojektuoti pardavimui 2,9 tiikst. laisvos

valstybinés zemés sklypu, 2004 m. - 8,9 tiikst., arba i§ viso 11,8 tiikst. Tai sudaro tik apie 10
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proc. laisvos valstybinés zemés. Skaiciuojant vieno sklypo plota 5 - 6 ha, laisvos valstybinés
zemes pardavimo apimtys per metus sudaryty po 30 tiikst. ha.

4. Kadangi Zemés reformos zemétvarkos projektuose prioritetas suteiktas grazinamy arba
perduodamy nuosavybén neatlygintinai lygiaverc¢iy zemés sklypu formavimui, asmeninio iikio
zemés sklypu pardavimas paspartés tik tose kadastro vietovése, kur baigiamas nuosavybés teisiy
1 zeme atkirimas. Esant dabartinéms tendencijoms, kaimo vietovéje esanti laisva valstybiné
zemé nebus pradéta pardavinéti iki nuosavybés teisiy 1 Zemg atkiirimo uzbaigimo, o asmeninio
iikio zemés pardavimas — po 8-10 tiikst. ha per metus (Zr. 2 lentelg) — testysi ne maziau kaip 10
mety ir uztikrinty tik Sios naudojamos Zemés iteisinima nuosavybén. Pagal Nacionalinés zemés
tarnybos prie Zemés iikio ministerijos parengta programa, per 2003 - 2004 m. laikotarpj
numatoma suprojektuoti ir parengti juridinius dokumentus asmeninio tkio zemés sklypu
pardavimui ir nuomai 68,7 tiikst. asmeny (i§ viso 2002 m. balandzio 1 d. nustatyta 150,7 tiikst.
asmeninio tikio zemés naudotojy, galin¢iy $ia Zemg pirkti ir nuomoti i$ valstybés. Vieno asmens
naudojamas Zemés sklypu bendras plotas - 2,1 ha). Vidutiniskai per metus biity parduodama po
50 tikst. ha asmeninio iikio Zemés, be to dar po 20 - 30 tikst. ha plotui biity sudaromos
valstybinés Zemés nuomos sutartys.

5. Valstybinés zemés pardavima, ypa¢ 1§ laisvo fondo, turéty paspartinti Lietuvos
Respublikos valstybés paramos isigyjant Zemés iikio paskirties zemeg laikinojo istatymo
nuostatos, suteikiancios prioritetines salygas Zeme¢ naudojantiems tikiniams subjektams ja pirkti
lengvatinémis salygomis. Sio istatymo igyvendinimui biitina patikslinti arba priimti naujus
Vyriausybés nutarimus, pvz. nutarima dél parduodamos valstybinés Zzemés kainos
apskaiciavimo, kad ji nebiity didesné uz privacios Zzemés rinkos kaina.

6. Valstybinés Zemés sklypu pardavimo procediros, priesingai nuo Sios zemes sklypu
suteikimo nuosavybén neatlygintinai, teisés aktuose néra aptartos. Pagal Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 1998 m. balandZio 1 d. nutarimu Nr. 385 patvirtinta Zemés reformos Zemétvarkos
projektu rengimo ir jgyvendinimo tvarka, sprendimas dél zemés sklypo suteikimo neatlygintinai
priilmamas pagal suprojektuoto ir vietovéje pazenklinto zemeés sklypo duomenis, dar
nejregistravus §io sklypo Nekilnojamojo turto registre. Tik véliau (29 punktas) duomenis apie
apskri¢iy virSininky sprendimais sugrazintus, perduotus arba suteiktus nuosavybén
neatlygintinai zemés sklypus zemétvarkos skyrius pateikia Nekilnojamojo turto registro
tvarkytojui, kuris nustatyta tvarka atlieka registravima, iSraSo pazyméjima apie zemes sklypo
iregistravima Nekilnojamojo turto registre ir iteikia §i pazZyméjima sklypo savininkui.
Parduodant valstybing zemg procediira yra sudétingesné: net ir zinant Zemés sklypo pirkéja,

kurio prasyma tenkinant buvo suprojektuotas zemés sklypas ir kuriam apskrities virSininkas
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iSdave leidima pirkti Zemg, $i sklypa pirmiausiai reikia jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
kaip valstybing zeme; po to, pagal Zemg iregistravusio asmens (apskrities vir§ininko) praSyma
gaunama pazyma, reikalinga Zemés sandoriui sudaryti; po to pirkimo - pardavimo sutartis
sudaroma ir tvirtinama notary biure; po to - Zemg isigijgs asmuo pateikia praSyma
Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui iregistruoti nuosavybés teises. Visa tai reikalauja

papildomy laiko sanauduy ir valstybés bei pirkéjo léSu registravimo ir notariniy paslaugy

procediiroms.

2 lenteleé. Valstybinés zemés pardavimo darby apimtys

Eil. Parduota per I8 viso Liko Pardavimo apimtys
Nr. metus privatizuota | pardavimui 2002 m.
Zemés naudojimo Mato 2000 | 2001 | iki 2002 01 | naudojamos | Vidutiniskai | Preliminari
paskirtis Vnt. m. m. |01 (iskaitant | irlaisvos |per 1 ménesi| prognozé
grazinama | valstybinés |(04-08 mén.)| per metus
zeme) zemeés
1 |2 3 4 5 6 7 8 9
1. |Zemés tkio paskirties|sklypu skaicius apie | Apie apie
zeme (iskaitant 10600 | 7930 455100 125000 385 4600-5000
asmeninio Gikio zemés|1 sklypo dydis, ha| 0,8 0,8 4,6 apie 4,0 1,2 1,2
sklypus) plotas,ha 8950 | 6350 | 2077000 |apie 500000 456 5500-6000
2. |Sodininky  bendrijy|sklypy skaiCius 3500 | 2070 200400 13500 107 1300
nariy sody sklypai 1 sklypo dydis, ha| 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07
plotas, ha 250 150 13500 9400 7 90
3. |Misky tkio paskirties|sklypy skaiCius duomeny néra 91700 apie 50000 1 12
zeme (misko sklypai) |1 sklypo dydis, ha | duomeny néra 4.4 apie 4,0 8,0 5,0
plotas, ha duomeny néra 403300 | apie 200000 8 60
4. |Kitos paskirties zemé|Sklypy skaicius apie apie 203300 | apie 210000 724 8700-9000
(iskaitant namy valdy 6300 | 3300
zemes sklypus) 1 sklypo dydis, ha| 0,21 0,21 0,21 apie 0,24 0,24 0,24
plotas, ha apie apie 43400 apie 50000 172 2100-2200
300 700
I8 viso: sklypy skaicius 20400 | 13300 950500 | apie 398500 1217 apie
14600-
15300
plotas, ha 10500 | 7200 2537200 | apie 759400 643 apie 7500-
8000
Is kitos paskirties|sklypy skaicius 6245 | 3259 19880 203200 716 apie 8600-
zemés — namy valdy 8800
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zemés sklypai plotas, ha apie apie 41100 52100 168 2000-2100

1200 600

PASTABA: iki 2002-01-01 i8 viso parduota apie 100 tiikst.ha valstybinés zemés; kiti privacios

zemes sklypai jteisinti atkuriant nuosavybés teises i zeme

I1.3. Valstybinés Zemés sklypy ne Zemés uikio veiklai pardavimo salygos ir tvarka

Zemés sklypai kitai paskiréiai parduodami vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés

1999 m. nutarimais Nr. 260 ir Nr. 692 (zr. II.1 skyriu).

Pagrindinés salygos naudojamuy Zemés sklypy pardavimui ne Zemés ukio veiklai:

1.

Zemés sklypy ribos turi biiti suformuotos detaliajame plane arba Zemés sklypy riby
specialiajame plane. Miestuose esanciy namy valdy Zemés sklypai gali buti privatizuojami
pagal techninés apskaitos byloje pazyméto sklypo ribas (jeigu jos atitinka namy valdos
eksploatavimo reikalavimus). Kaimo vietovéje leidziama suformuoti zemés sklypus prie
gyvenamyjy namy rengiant zemés reformos zemétvarkos projektus ar kitokius zemétvarkos
projektus;

Zemés sklypu ribas ir plota turi patvirtinti savivaldybés valdyba;

Zemés sklypo planas turi biiti parengiamas:

- namy valdy Zemés sklypams - pagal techninés apskaitos byly plano kopija, ibraizius joje
patvirtintas ribas (kai planas neatitinka nustatyty reikalavimuy, jis turi buiti parengtas atlikus
kadastrinius matavimus),

- sodininky bendrijy nariy sody sklypams - pagal sodo planavimo projekto iStrauka,

- kitais atvejais - atlikus kadastrinius matavimus asmeny, pageidaujanciy pirkti Zemes
sklypa, 1éSomis.

Kai naudojamame zemes sklype yra pirkéjui priklausanciy statiniy ir irengimy, jie turi buti
iregistruoti Nekilnojamojo turto registre, o pirkéjas turi pateikti Siy objekty teisinio
registravimo dokumentus;

Zemés sklypo plana ar teritoriju planavimo dokumenta rengiantis specialistas bei
savivaldybés meras (valdyba) turi pasitlyti reikiamus servitutus, specialiasias zemés ir
miSko naudojimo salygas, kurios nustatomos ir pirkimo - pardavimo sutartyje iraSomos
apskrities virSininko sprendimu. Be to, savivaldybé nustato parduodamo zemés sklypo
urbanistinius - architekttrinius apribojimus ir salygas pagal detalyji plana;

Zemés sklypo kaing turi apskaiiuoti Zemétvarkos skyrius, o vertés prieda dél inZineriniy
statiniy - savivaldybés vykdomosios institucijos;
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7. Kai zemg perka juridiniai asmenys (nacionaliniai subjektai) arba uZsienio valstybiy pilieciai
bei juridiniai asmenys (uzsienio subjektai), reikalingas apskrities virSininko leidimas, kurio
iSdavimo tvarka apraSyta 1.6.3 skyriuje.

Sios salygos realizuojamos pridedant prie pra§ymo pirkti Zeme atitinkamus dokumentus.
Valstybinés zemés sklypy pardavima ne zemes tikio paskirciai (veiklai) organizuoja miesto ar
rajono (savivaldybés) zemétvarkos skyrius. Jis parengia zemés sklypo pirkimo - pardavimo
sutarties projekta, ji suderina su pirkéju ir pateikia apskrities vir§ininkui. Apskrities virSininko
isakyme dél zemés sklypo pardavimo nurodoma, kad zemés sklypa leidziama parduoti
valstybinés zemés pirkimo - pardavimo sutarties projekto nurodytomis salygomis. ISleidus
1sakyma, zemétvarkos skyrius pranesa pirkéjui, kad jis turi sumokéti atitinkama pinigy suma
nurodytoje banko jistaigoje ir atvykti pasiraSyti sutarties. Sutartis suraSoma ir patvirtinama
notary biure pries tai gavus i§ Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo pazyma apie iregistruota
zemes sklypa, reikalinga sandoriy sudarymui. PasiraSant zemés sklypo pirkimo - pardavimo
sutartj, valstybei atstovauja apskrities virSininko administracijos atstovas (dazniausiai tai biina
zemétvarkos skyriaus vedéjas). Kartu su pasiraSyta sutartimi Zemes sklypo pirkéjui iteikiamas
Sio zemés sklypo planas. Sutartyje nurodoma, kad ji per 3 ménesius turi biiti iregistruota
Nekilnojamojo turto registre. Nuosavybés teis¢ | zemés sklypa pirkéjui pereina nuo zemés
sklypo pardavimo, kuris iforminamas abiejy Saliy pasirasytu priémimo - perdavimo aktu, dienos.

Nors nutarime nenumatyta, taciau, vadovaujantis Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
1.109 straipsniu ir kitais 1.1 skyriuje pateiktais reikalavimais, suformuotas zemeés sklypas pries
Jji parduodant turi biti iregistruotas Nekilnojamojo turto registre. Sutartis sudaroma tik turint
identifikuota objekta. Zemés sklypo teisinj jregistravima turi organizuoti zemétvarkos skyrius,
rengdamas jo pirkimo - pardavimo sutartj.

Zemés sklypa isigijes asmuo, jregistruodamas Nekilnojamojo turto registre pirkimo -
pardavimo sutartj, kartu {registruoja ir savo nuosavybes teises | $i Zemés sklypa. Parduodant
namy valdy Zemés sklypus ir asmeninio tkio zemés sklypus (kartu su namuy valdomis)
reikalaujama dokumenty, patvirtinan¢iy, kad pirkéjas yra namuy valdoje esanciy pastaty
savininkas. Pagal iki 2001 m. galiojusia praktika tam pakakdavo tik dokumenty i$ statiniy
techninés apskaitos (inventorizacijos) bylos arba (kaimiskose seniiinijose) — seniiiny iSduoty
iSrasy i§ dikiniy knygu. Nuo 2001 mety Zemétvarkos skyriai, rengdami dokumentus valstybinés
zemes pirkimo — pardavimo sutar¢iy sudarymui, reikalauja 1§ namy valduy bei asmeninio tikio
zemes sklypus perkanciy asmeny Nekilnojamojo turto registro tvarkytoju iSduoty pazyméjimy
apie tai, kad { gyvenamuosius namus jregistruotos nuosavybeés teisés (t.y. Siy pastaty teisinio

registravimo). Pagrindas Siam reikalavimui:
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1) Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.40 straipsnio 1 dalies nuostata, kad ,,zemés
sklypo savininkai nuosavybés teise priklauso .... ant zemés sklypo esantys statiniai
bei ju priklausiniais, kiti nekilnojamieji daiktai, jeigu istatymo ar sutarties
nenustatyta kitaip”;

2) Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo
istatymo 31 straipsnis:

,» 1. Iki Civilinio kodekso isigaliojimo ant savininko zemés pastatyti statiniai nelaikomi

jo zemes priklausiniais, jeigu galiojg {statymai ar sutartis nenumate ko kita.

2. Jeigu tam padiam asmeniui nuosavybés teise priklausantis zemés sklypas ir ant jo
esantys statiniai iki Civilinio kodekso isigaliojimo buvo jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
atskirais objektais, statiniai laikomi Zemés sklypo priklausiniais, kai savininko prasymu
padaromi specialiis pakeitimai Siame registre.”

Taciau Sios istatymy nuostatos nenumato sutarties Saliai (t.y.valstybei) privalomo
reikalavimo 1.3 punkte nurodytos 4 salygos — kad pirkéjas savo naudojamame Zemés sklype,
kuri praSo pirkti, esancius statinius buty teisiSkai iregistravgs Nekilnojamojo turto registre.
Statiniy registravimo problemos — ne vien laikas, papildomai sugaiStamas prie§ perkant zemg
(apie 2 mén.) ir Siems darbams reikalingos papildomos IéSos (apie 300 - 400 Lt). Tai — ir atvejai,
kai pastatai buvo igyti pagal sandori, paveldéti ar igyti statybos biidu (Siuo klausimu yra iSsamus
Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniu byly skyriaus ir Lietuvos Vyriausiojo administracinio
teismo iSaiskinimas). Siy problemy sprendimas neturi trukdyti Zemés sklypy, uzimty statiniais,
privatizacijai, ypac tuose rajonuose, kur teisiné registracija atlikta dar tik 70-80 proc. visy
gyvenamuyjy hamy.

Kaip matyti 1§ 2 lentelés duomeny, dél Siy priezasciy Zemés sklypu pardavimas ne zemés
tikio veiklai vyksta nepakankamai sparciai.

Darby apimtis, registruojant perkamuose valstybinés Zemés sklypuose esanciy
gyvenamyjy namuy savininky nuosavybés teises i Siuos namus, rodo Nekilnojamojo turto
kadastro tvarkytojo 2002 m. rugpjii¢io mén. pateikti gyvenamyju namuy registro suvestiniai
duomenys:

a) 18 viso gyvenamyjy namy, neskaitant priklausan¢iy valstybei ir savivaldybéms -

400,9 tukst.;
b) gyvenamieji namai, { kuriuos iregistruotos juy savininky nuosavybés teisés — 325,5

tikst., o iSskyrus didziuosius miestus — 280,2 tukst.;
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c) gyvenamieji namai, | kuriuos ju savininky nuosavybés teisé€s nejregistruotos (t.y. yra
atlikti tik statiniy kadastro darbai) — 75,4 tikst., o iSskyrus didziuosius miestus —
72,3 tukst. (20,5 proc. nuo visy namy).

Analizuojant Siuos duomenis pagal atskirus rajonus nustatyta, kad gyvenamyjy namy
teisiné registracija labiausiai atsilicka Alytaus, Ignalinos, Kauno, Kédainiy, Kupiskio, Moléty,
Pasvalio, Prieny, Svencioniy, Utenos, Varénos rajony savivaldybése — jose teisiskai
nejregistruoty gyvenamuyjy namy skaicius sudaro 29-36 proc. nuo visy namy valdose esanciy

gyvenamyjy namuy.

Pagrindinés salygos nauju zemés sklypu pardavimui ne zemés ukio veiklai:

1. Nauji Zemés sklypai kitai paskir€iai privalo biiti suformuoti pagal detaliuosius planus
atitinkamos paskirties veiklai (i§skyrus zemés tikio ir misky tkio paskirtj). Siais atvejais
zemés sklype neturi biiti kapitaliniy pastaty, statiniy, taciau gali buti inZineriniai tinklai,
laikini statiniai (jeigu Siy laikiny statiniy savininkas néra sudargs valstybinés Zemés nuomos
ar panaudos sutarties, arba pasibaiggs tokios sutarties galiojimo terminas, arba baigési
laikino statinio naudojimo terminas) ir savavaliSkai pastatyty statiniy (ju tolesni likima
sprendzia Lietuvos Respublikos Statybos istatymo 28, 33 ir 35 straipsniai ir detalusis
planas). Detaliyjy plany rengima organizuoja savivaldybés valdyba.

2. Savivaldybés valdyba organizuoja Zzemés sklypu, suformuoty detaliajame plane, kadastrinius
matavimus ir parengia Zemeés sklypu planus bei pasitilymus apskrities virSininkui nustatyti
kiekvienam sklypui zemés naudojimo buda ir pobudi, servitutus, specialiasias zemés ir
miSko naudojimo salygas, urbanistinius - architektiirinius apribojimus, taip pat apskaiciuoja
ir sprendimu patvirtina prading zemés sklypo pardavimo kaina. [ Sia kaina jeina ir
papildomos islaidos detaliajam planavimui, Zemés sklypo plano parengimui ir aukciono
organizavimui.

3. Apskrities virSininkas priima sprendima (iformindamas jsakymu) dél konkretiems zemés
sklypams Zemés naudojimo biido ir pobiidzio, servituty ir specialiyju zemés ir miSko
naudojimo salygu nustatymo bei pradinés pardavimo kainos patvirtinimo.

4. Apskrities virSininkas (jo igaliotas Zemétvarkos skyrius) iregistruoja Zemés sklypus
Nekilnojamojo turto registre.

5. Nauji zemeés sklypai parduodami aukcionuose, kuriuos pagal Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 1999 m. birzelio 2 d. nutarimu Nr. 692 patvirtintus Naujy valstybinés zZemes

sklypy pardavimo ir nuomos ne Zemés ukio paskirciai (veiklai) aukciony nuostatus
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10.

1.

miestuose organizuoja savivaldybiy valdybos ir ju patvirtintos aukciono komisijos, kaimo
vietovése - apskrities virSininkas ir jo patvirtintos aukciono komisijos.

Individualiai statybai gali buti parduodami aukcione zemés sklypai, kurie néra numatyti
perduoti neatlygintinai nuosavybén pilieCiams pagal Lietuvos Respublikos pilieciy
nuosavybés teisy i iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo istatyma. Kadangi zemés sklypai
pagal $i istatyma perduodami individualiai statybai, darzui, sodui ir kitoms panaSioms
reikméms, ir daugumoje miesty néra patenkinti visi praSymai atkurti nuosavybés teises 1
zemg, aukcionai zemés sklypams, esantiems gyvenamuyjy namy statybos kvartaluose,
neorganizuojami. Jie rengiami tik teritorijose, kuriose numatyta pramonés imoniy bei tkinés
- komercingés paskirties objekty statyba.

Apie naujy Zemes sklypu pardavima aukciono komisija skelbia Informaciniame
privatizavimo biuletenyje, kuri leidzia valstybés jmoné¢ Valstybés turto fondas, nurodydama
zemés sklypu kadastro duomenis, prading pardavimo kaina, galimybes konkrecius sklypus
1sigyti nacionaliniams ir uzsienio subjektams, aukciono vieta, data ir laika, aukciono dalyviu
registravimo tvarka ir kita informacija.

Aukciono dalyviai pateikia paraiSkas dalyvauti aukcione, pridédami atitinkamus dokumentus
uzklijuotuose vokuose, kuriuos registruoja aukciono komisija ir sumokéje i banko saskaita
pradinj inaSa (5 proc. pradinés kainos). Jeigu iki nustatyto registracijos laiko negaunama n¢é
vienos paraiskos dalyvauti aukcione, aukciono komisija organizuoja aukciona pakartotinai.
Aukciono metu atpléSiami aukciono dalyviy vokai, patikrinamas juose pateikty dokumenty
atitikimas aukciono reikalavimams ir, nustacius kiekvieno aukciono dalyvio teisétuma,
skelbiama juy sitloma pirkimo kaina. Aukciono dalyviams suteikiama teis¢ toliau varzytis,
didinant zemés sklypo pirkimo kainga. Aukciono laimétoju pripazistamas aukciono dalyvis,
paskelbgs didziausia kaing. Kai paraiska dalyvauti aukcione pateikia tik vienas asmuo, jam
zemés sklypas parduodamas uz prading aukciono kaina. Aukciono laimétojas turi pasiraSyti
aukciono protokola.

Aukciono komisijos teikimu aukciono rezultatus patvirtina atitinkamos savivaldybeés
valdyba ar apskrities vir§ininkas. Po to aukciono komisija parengia valstybinés Zemés sklypo
pirkimo - pardavimo sutarties projekta ir ji iteikia ar iSsiuncia aukciono laimétojui,
nurodydama sutarties pasiraSymo laika.

Aukciono laimétojas iki sutarties pasiraSymo dienos turi sumokéti zemes kainos ir pradinio
inaso skirtuma. Zemés sklypo pirkimo - pardavimo sutartis sura§oma ir patvirtinama notary
biure, gavus pries§ tai i§ Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo paZyma apie iregistruota

zemés sklypa, reikalinga sandoriui sudaryti. PasiraSant sutarti, valstybei atstovauja apskrities
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3.

virSininkas ar jo jgaliotas atstovas (dazniausiai tai biina zemétvarkos skyriaus vedéjas).
Kartu su pasiraSyta sutartimi zemés sklypo pirkéjui iteikiamas Sio zemés sklypo planas.
Nuosavybes teis¢ 1 zemes sklypa pirkéjui pereina nuo zemés sklypo perdavimo, kuris
iforminamas abiejy 3aliy pasirasytu pirkimo - pardavimo aktu. Zemés sklypa isigijes asmuo,
iregistruodamas Nekilnojamojo turto registre pirkimo - pardavimo sutarti, kartu jregistruoja

ir savo nuosavybés teises i §i zemés sklypa.

ISvados

Naudojamy kitos paskirties zemés sklypu bei sodininky bendrijy nariy sody sklypu pirkimas

1§ valstybés pradétas 1992 metais, taciau jis iki Siol néra uzbaigtas ir sudaro:

1.1 namy valdy zemés sklypai miestuose - i$ viso pageidaujama pirkti 155,5 tikst. sklypu, i$
ju iki 2002 07 01 parduota 117,8 tiikst. sklypu, arba 75,6 %,

1.2 namy valdu Zemés sklypai kaimo vietoveje ir kiti kitos paskirties zemes sklypai - i$ viso
apie 260,0 tukst. sklypy. IS ju iki 2002 07 01 parduota ir teisiskai iregistruota 94,8 tiikst.
sklypu arba 36,5 %,

1.3 sodininky bendrijy nariy sody sklypai - i§ viso 220,0 tukst. sklypy, i$ ju iki 2002 07 01
parduota ir teisiSkai jregistruota 201,1 tukst. sklypy arba 91,4 %.

Naudojamy valstybinés zemés sklypuy pardavimo sulétéjimas paaiSkinamas privalomu
reikalavimu pirkéjui savo 1éSomis prie§ perkant zeme atlikti (patikslinti) zemés sklype
esanciy statiniy kadastrinius matavimus ir iregistruoti Siuos statinius bei savo nuosavybés
teises Nekilnojamojo turto registre. Bendras namuy valdy skaicius, kuriose néra atlikta
statiniy savininky nuosavybés teisiy registracija — 75,4 tukst. IS ju daugiausia namy yra
kaimo vietoveje ir mazuose miesteliuose. Be to, dauguma atveju Zemés sklypy riby
nustatymui reikalaujama parengti teritorijy planavimo dokumentus, o Zemés sklypo plano
parengimui - atlikti kadastrinius matavimus. Esant dabartiniams kitos paskirties zemés
sklypuy privatizavimo tempams (17 - 19 tikst. sklypu per metus), likusiy 200 tiikst. zemés
sklypu pardavimas bus uzbaigtas per 11 - 12 mety.

Naujuy valstybinés Zemés kitos paskirties zemes sklypu pardavimo galimybés apribotos

salyga, jog miestuose pagal detalivosius planus suformuoti zemés sklypai individualiai

statybai pirmiausiai turi buti skirti patenkinti praSymus asmeny, kuriems atkuriama
nuosavybés teis¢ 1 zemg. Be to, aukcione parduodama tik tie zemés sklypai, kurie néra

i8sidéste grazintinoje natiira Zeméje. ki 2002 07 01 miestuose dar yra nepatenkinta 24,8

tukst. praSymy atkurti nuosavybés teises, o savivaldybiy léSomis parengtuose detaliuosiuose
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planuose yra suprojektuota tik 9,95 tukst. Zemés sklypu individualiai statybai. Valstybinés
zemés pardavima tkinés - komercinés paskirties objektams galima paskatinti iSanalizavus
tokiy objekty statybos poreiki ir savivaldybiy 1éSomis rengiant detaliuosius planus laisvo
fondo Zemé¢je, labiausiai tinkamose Siems objektams statyti vietose, tiek miesty teritorijose,

tiek kaimo vietovéje.

I1.4. Privacios Zemés sklypy pardavimas nekeiciant jy dydzio (riby)

Pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.393 straipsni, nekilnojamojo daikto

pirkimo - pardavimo sutartis turi biiti notarinés formos. Sio kodekso 6.398 straipsnyje nurodyta,
jog nekilnojamojo daikto perdavimas ir jo priémimas turi biiti iformintas pardavéjo ir pirkéjo
pasiraSytu priémimo - perdavimo aktu arba kitokiu sutartyje nurodytu momentu.

Lietuvos Respublikos zemés istatymo 14 straipsnyje nurodyta, jog zemés sandoriams

sudaryti privalo biiti parengtas Zemés sklypo planas, o Sie zemés sandoriai per tris ménesius
uzregistruojami Nekilnojamojo turto registre. [statymo 17 straipsnyje nurodyta, jog kartu su
isigyjama Zeme pilieCiams nuosavybeés teise pereina zemés sklype esantys vandenys ir miskas,
medziy ir krimy Zeldiniai, daugiameciai sodiniai, privacios zemés savininkui nuosavybés teise
priklausantys melioracijos irenginiai.

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo 14 straipsnyje nurodyta. jog

daiktinés teisés 1 nekilnojamaji daikta registruojamos registro iraSu, kuriame nurodomi
duomenys apie daiktinés teisés turétoja bei dokumentus, kuriy pagrindu atsirado registruojama
teisé. Sio jstatymo 22 straipsnyje nurodomi daiktiniy teisiy atsiradima bei juridinius faktus
patvirtinantys dokumentai, ju tarpe - raSytiniai sandoriai. Siekiant uztikrinti, jog sandoris
sudarytas teisétai, istatymo 17 straipsnyje nurodyta, kad notaras, patvirtings nuosavybés teisés 1
nekilnojamaji daikta perleidimo sandori, ne véliau kaip per 24 valandas nuo sandorio
patvirtinimo privalo perduoti Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui $io sandorio pagrindinius
dokumentus.

Sudarant pirkimo-pardavimo sutartj ar kitoki Zemés sandorj, notarai iSnagrinéja pateiktus
dokumentus, be to, turi teis¢ naudotis Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo duomeny baze
(elektroninio rySio pagalba), kurioje sandorio sudarymo dienai iraSyti visi Zzemés sklypa
charakterizuojantys duomenys, taip pat visos Zymos apie zemes bei statiniy nuosavybeés ir
naudojimo teisés suvarzymus. Nepaisant to, reikalaujama, jog pardavejas pateikty Pazyma apie
registre iregistruota nekilnojamaji daikta ir daiktines teises i ji, skirta nekilnojamojo turto

sandoriams sudaryti (toliau tekste — Registro pazyma). Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002
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m. liepos 12 d. nutarimu Nr. 1129 patvirtinty Nekilnojamojo turto registro nuostaty 82 punkte

nurodyta, kad Registro pazymos iSduodamos fiziniy ir juridiniy asmeny praSymu. Pazymos
sandoriams sudaryti neiSduodamos, jeigu registre padaryta Zyma apie iregistruoto nekilnojamojo
daikto, nuosavybés teisiy i ji arba atskiry Sios teisés sudedamyjy daliy — valdymo, naudojimo ar
disponavimo — aresta. Pazymos galioja 30 dieny nuo ju iSdavimo, yra grieztos atskaitomybés
(t.y. turi unikaly numerij ir apsaugini kinegraminj Zenkla) ir yra registruojamos.

Siy nuostaty 86 ir 90 punktai nurodo, kad uz Registro pazymos isdavima imamas 25 lity
mokestis (be PVM). Pazyma turi biti iSduota per 7 darbo dienas po to, kai pateiktas praSymas ir
sumokéta uz pazymos parengima. Kai pazymos rengiamos skubos tvarka, nurodyta suma
didinama nuo 30 procenty (parengiant pazyma per 5 darbo dienas) iki 100 procenty (parengiant
pazyma per 1 darbo diena).

Tokiu biidu, zemés sklypo savininkas, sutargs su pirkéju dél Sio sklypo pardavimo,
privalo notary biurui pateikti:

1) turimus dokumentus, kuriy pagrindu Zemés sklypas isigytas nuosavybés teise

(originalus),

2) gauta 1§ Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo Registro paZyma,

3) zemés sklypo plana.

Reikalavimus Zemés sklypo planui, kad jis tikty privacios Zemés sandoriams sudaryti,

nustato Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu Nr. 534 patvirtinti

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatai. Jeigu Zemés sklypo planas,

parengtas registruojant zemg, Siy reikalavimy neatitinka, turi biiti atlikti kadastriniai matavimai
ir parengtas naujas zemés sklypo planas. Kaip nurodoma nuostaty 44 punkte, zemés sklypu
kadastriniy matavimy metu turi biiti iSmatuojamos zemeés sklypu ribos, koordinuojami
ribozenkliai, kartografuojamos Zemés naudmenos, kuriy reikia Zzemés kadastro rodikliams
nustatyti, matuojami ir plane pazymimi statiniai, parengiamas zemes sklypo planas ir
parengiama zemes sklypo kadastro duomeny forma. Plano tinkamumas sandoriui sudaryti
pazymimas kadastro tvarkytojo spaudu plane apie $io sklypo pazyméjima kadastro zemélapyje.
Sudarius pirkimo - pardavimo sutartj, naujasis Zemés savininkas savo daiktines teises 1
zemes sklypa {registruoja Nekilnojamojo turto registre, pateikdamas tik pirkimo - pardavimo

sutartj. Pagal Nekilnojamojo turto registro nuostaty 33 punkta, daiktiné teisé iregistruojama

iraSant nekilnojamojo daikto jrase daiktinés teis€és pavadinima, daiktinés teisés turétoja ir
dokumento, patvirtinancio iregistruojamas daiktines teises, pavadinima, data ir numeri. Pagal
Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registro istatymo 26 straipsni, praSymas iregistruoti

nuosavybés teis¢ 1 nekilnojamaji daikta turi biiti iSnagrinétas, sprendimas dél jo priimtas ir
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duomenys i nekilnojamojo registro duomeny bazg irasyti ne véliau kaip per deSimt darbo dieny
po prasymo padavimo.

Pagal specialisty ekspertinés apklausos duomenis, parduodant ir dovanojant Zemés
sklypus, kadastriniai matavimai atlieckami ir nauji Zemes sklypu planai rengiami (proc. nuo visy
$iy sandoriy):

1) Zemés ukio paskirties zemés sklypams - 20 %,

2) miSky tkio paskirties Zemeés sklypams - 5 %,

3) sodininky bendrijy nariy sody sklypams - 5 %,

4) namy valdy zemés sklypams - 90 %,

5) kitos paskirties Zemés sklypams - 100 %.

Tagiau pagal Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos parengtus teisés
akty projektus kadastriniai matavimai privacioje Zem¢je bus privalomi visais atvejais (iSimtj gali
sudaryti tik Zemés tikio paskirties zemés sklypo, grazinto bendraturc¢iams, padalijimas).

Kadastriniy matavimy metu paprastai nustatomas tikslesnis (1 m® tikslumu) Zemés
sklypo plotas, nei buvo iregistruotas Nekilnojamojo turto registre. Tod¢l po matavimy biitina
zemes sklypo ribas ir patikslinta plota patvirtinti apskrities virSininko isakymu. Visos Sios
procediiros reikalauja daugiau laiko sanauduy, nei parduodant zemés sklypa be kadastriniy
matavimuy, kai prie pirkimo — pardavimo sutarties pridedamas ankstesnis zemeés sklypo planas.

Kai parduodamame Zemés sklype yra pastatai ir jrenginiai, jie turi biiti nustatyta tvarka
iregistruoti Nekilnojamojo turto registre, nurodant priklausomybg¢ savininkui, o kadastro
duomenys apie Siuos objektus iraSyti 1 Nekilnojamojo turto kadastro duomeny baze¢. Parduodant
zemés sklypa, dazniausiai kartu turi biiti parduodami ir jame esantys kiti Zemés sklypo
savininkui priklausantys nekilnojamojo turto objektai. Tai nurodoma ir Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 6.395 straipsnyje:

"1. Parduodant zemés sklypa, kuriame yra pastaty, statiniy, irenginiy, sodiniy ar kitokiy objektuy,
sutartyje turi biiti aptartas nuosavybés teisés i juos peré¢jimo klausimas. Jeigu $is klausimas
sutartyje neaptartas, laikoma, kad nuosavybés teis¢ | parduotame Zzemées sklype esancius
pastatus, statinius, irenginius, sodinius ir kitokius objektus peréjo zemés sklypo pirkéjui.

2. Jeigu zemés sklypas, kuriame yra pardavéjui nuosavybés teise priklausanciy pastaty ar kitokiy
nekilnojamojo turto objekty, parduodamas neperduodant pirkéjui nuosavybés teisés i tuos
nekilnojamuosius daiktus, tai pardavéjui paliekama teisé naudotis ta zemes sklypo dalimi, kuria
uzima nekilnojamieji daiktai ir kuri yra biitina juy naudojimui uzstatymo ar kitokia pirkimo -

pardavimo sutartyje numatyta teise ir salygomis.
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3. Jeigu pirkimo - pardavimo sutartyje pardavéjo teisé naudotis zemés sklypo dalimi ir jos
salygos neaptartos, tai pardavéjui nustatomas servitutas i ta Zemés sklypo dalj, kuriag uzima

nekilnojamasis daiktas ir kuri biitina jo naudojimui pagal jo paskirti."

ISvados

1. Kai nekei¢iamas parduodamo zemés sklypo plotas (ribos), privacios Zemes sklypo
pardavimo procediiros susideda i§ dokumenty, reikalingy sandorio iforminimui, parengimo,
sutarties sudarymo bei patvirtinimo notary biure ir Nekilnojamojo turto registro irasy
pakeitimo, iregistruojant naujojo savininko nuosavybés teises.

2. Rengiant dokumentus zemés sklypo pardavimui, jo savininkas turi gauti Registro paZyma,
reikalinga sandoriams sudaryti, bei zemés sklypo plano kopija. Kai Zemés sklypo planas
nebuvo parengtas registruojant Zzemés sklypa pirma karta, arba jo kokybé neatitinka
Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojo nustatyty reikalavimuy, turi biiti parengiamas naujas
zemes sklypo planas, atliekant kadastrinius matavimus.

3. Kai parduodamame Zemés sklype yra statiniy ir jrenginiy, priklausanciy zemeés savininkui,
jie turi buti jrasyti i Nekilnojamojo turto kadastro duomeny bazg, iregistruojant savininko

nuosavybés teises Nekilnojamojo turto registre.

IL5. Privacios Zemés sklypy pardavimas prie§ tai juos padalijus ar atidalijus ir (esant

reikalui) pakeitus pagrinding tiksling Zemés naudojimo paskirtj

Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo 16 straipsnyje nurodyta, kad "tais atvejais, kai

zemes savininkas perleidzia dali Zemés sklypo, pries sudarant perleidimo sutarti, $i dalis turi biiti
atidalyta i§ bendro sklypo ir jregistruota kaip atskiras Zemés sklypas Nekilnojamojo turto

registre".

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatyme skiriamas nekilnojamojo
turto objekto padalijimas (kai i dalis i§skaidomas vienam savininkui priklausantis objektas) ir
atidalijimas (kai nekilnojamojo turto objektas priklauso keliems bendratur¢iams bendrosios
nuosavybés teise ir $iy asmeny prasymu atidalijamos nekilnojamojo turto objekty dalys, kurios
suformuojamos kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai). Sio istatymo 17 straipsnyje
nurodoma, kad padalijimas galimas tik tais atvejais, jeigu padalijimo metu nepazeidziamos
teritorijy planavimo dokumenty ir Zemétvarkos projekty rengimo taisyklés. Zemés sklypy

padalijimas ir atidalijimas galimas tik suformavus padalijamus (atidalijamus) zemés sklypus
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pagal $iam tikslui rengiamus Zemétvarkos projektus. Siy Zemétvarkos projekty rengimo tvarka

nustato Zemés iikio ministro 2002 m. rugpjicio 14 d. jsakymu Nr. 308 patvirtintos Zemés sklypu

formavimo rengiant Zemétvarkos projektus taisyklés (Zin., 2002, Nr. 83 - 3626). Sios taisyklés

numato, kad projektas rengiamas teritorijai, kuria sudaro vienas ar daugiau Zemés sklypuy,
nustatyta tvarka jregistruoty Nekilnojamojo turto registre. Projekto rengimui salygas nustato
zemétvarkos skyrius, jas suderings su savivaldybeés institucija ir regiono aplinkos apsaugos
departamentu. Projekto rengéjas privalo naudoti ortofotografinius Zemélapius ir kita naujausia
kartografing medziaga bei kartografuoti vietové¢je Zemés naudmenas. Parenggs projekta,
projekto autorius atliecka suformuoty zemés sklypu kadastrinius matavimus. Zemétvarkos
projektai suderinami su suinteresuotais asmenimis bei svarstomi su visuomene. Parengta
projekto byla patikrina zemétvarkos skyrius. Projekta tvirtina isakymu apskrities virSininkas.
Isakyme nurodomas zemés sklypuy pakeitimas, pakeisty (suformuoty) zemés sklypu savininkai
bei ju kadastro duomenys, specialiosios zemés ir miSko naudojimo salygos, servitutai, statybos
suprojektuotuose zemes sklypuose salygos. Pagal Siuos duomenis bei parengtus Zemés sklypu

planus, Zemes sklypai iraSomi 1 Nekilnojamojo turto kadastro duomeny bazg.

I1.6. Istatymy nustatyti reikalavimai, apribojantys Zemés pardavimo galimybes

11.6.1 Zemés plotai, kuriy negalima perleisti privadion nuosavybén

Lietuvos Respublikos zemeés reformos istatymo 13 ir 14 straipsniuose nurodyti zemés
plotai, kuriy negalima privatizuoti. Tai plotai, atitinkantys Lietuvos Respublikos Zemés istatymo
4 straipsnyje nurodyta zeme, | kuria Lietuvos Respublika turi iSimting nuosavybés teisg
(valstybinés reikSmeés objektai - keliai, miskai, vidaus vandenys, istorijos, archeologijos ir
kultiiros objektai, bendro naudojimo gelezinkeliai, taip pat - Kur$iy nerijos nacionalinis parkas)
bei 32 straipsnyje nurodyta Zzeme, kuri yra reikalinga visuomenés poreikiams. Dar nenaudojama,
nors ir suprojektuota visuomenés poreikiams valstybing Zemg privatizuoti leidziama (tai Zemé,
numatyta statyboms, infrastruktiirai plésti, naudingosioms iSkasenoms eksploatuoti ir kt.). Be to,
Zemés reformos istatymas draudzia privatizuoti ir kitus zemés plotus, kurie i§ esmés priskirtini
visuomenés poreikiams, nors Zemés jstatymo 32 straipsnyje §ie plotai nejrayti. Tai Zemés
plotai, suteikti mokslo ir mokymo, valstybinéms socialinés globos bei riipybos istaigoms ir
organizacijoms; perduoti valstybiniams specializuotiems séklininkystés, veislininkystés tikiams;

priskirti Lietuvos Respublikos pajiirio juostai; suteikti tarnybinéms daloms.
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Sio jstatymo reikalavimas neprivatizuoti valstybinés Zemés jgyvendinamas atskiriant §iq
zemg zemés reformos zemétvarkos projektuose nuo projektuojamos privatizuoti Zemeés ir
papildomy problemy nesukelia.

Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 - ojo straipsnio antrojoje dalyje numatyto zemés
sklypu isigijimo nuosavybén subjekty, tvarkos, salygu ir apribojimy Konstitucinio jstatymo
(toliau tekste - Konstitucinio istatymo) 7 straipsnyje nurodyti Zemés plotai, kuriy nei valstybé,
nei §ia Zemg jau privatizave savininkai negali perleisti Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny
bei uzsienio valstybiy fiziniy ir juridiniy asmeny nuosavybén. [statymas nedraudzia Sia Zemg
perleisti tik Lietuvos Respublikos pilie¢iams (jeigu toks perleidimas néra ribojamas kity
istatymy), tuo sudarant nevienodas salygas isigyti zeme¢ ne zemés tkio veiklai Lietuvos
Respublikos fiziniams asmenims ir juridiniams asmenims. Siame straipsnyje nurodyta:

1) zeme, kuria isigyti nuosavybén negalima pagal Lietuvos Respublikos Zemés istatymo

4 straipsni, tai yra - iSimtine nuosavybés teise Lietuvos Respublikai priklausanciuy
objekty Zeme,

2) Zeme, kuri reikalinga ir naudojama visuomenés poreikiams, t.y. atitinka Lietuvos
Respublikos Zemés istatymo 32 straipsni,

3) kita zemé, kuri dar tik suprojektuota panaudoti visuomenés poreikiams pagal
teritoriju planavimo dokumentus. Tai teritorijos, pagal planavimo dokumentus
rezervuotos bendrojo naudojimo keliams ir inzinerinéms komunikacijoms, miesty ar
kity vietoviy bendrojo naudojimo infrastruktiiros objektams ir kitiems bendriems
visuomenés poreikiams (tuo tarpu Zemés jstatymas tokio ribojimo privagios zemés
perleidimui Lietuvos Respublikos pilie¢iams nenumato),

4) zemeés tkio paskirties Zemé ir misky ukio paskirties Zemé. Si nuostata i§ esmés
atitinka istatymo tikslams - kad Zemé¢ biity isigyjama tik kitai paskirciai (tai pagrista
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio reikalavimais). Nei Zemés
istatymas, nei Zemés reformos jstatymas tokio ribojimo privadios ir valstybinés
zemes perleidimui Lietuvos Respublikos pilieCiams nenumato,

5) zemé¢, kurios Siame istatyme nurodytiems nacionaliniams ir uZsienio subjektams
1sigyti negalima, nors kiti jstatymai Lietuvos Respublikos pilieCiams jos susigrazinti
nuosavybén bei pirkti i§ valstybés nedraudzia. Sio jstatymo 7 straipsnio 1 dalies 2, 5,
6 ir 7 punktai nustato, jog Sio istatymo numatyti subjektai negali isigyti nuosavybén:
- valstybiniy parky, draustiniy, biosferos monitoringo teritoriju apsaugos zonuy
Zemes;

- didesniy kaip 1 ha vandens telkiniy ir juy pakranc¢iy apsaugos juosty Zzemés;
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- valstybés saugomuy gamtinio karkaso, gamtos, istorijos, archeologijos ir kultiros
objekty bei ju apsaugos teritorijy Zemes;

- kurorty, vieSosios paskirties rekreacijos ir poilsio teritorijy, paskiry bendro
vieSojo naudojimo poilsio objekty Zemés.

Sio jstatymo reikalavimai jgyvendinami tik i$nagrinéjus pragyme nurodyto Zemés ploto
vietos atitikima teritoriju planavimo dokumentams ir 7 straipsnyje nurodytoms salygoms.
Istatymo 10 straipsnyje nurodyta, jog zemés sklypo isigijimui biitinas leidimas, kuriam i§duoti
prasymuy pateikimo ir nagrinéjimo bei leidimy i§davimo tvarka nustato Vyriausybé. Si tvarka

patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. gruodzio 10 d. nutarimu Nr. 1423 (Zin.,

1998, Nr. 110 - 3042). Joje nurodyta, kad leidimus isigyti nuosavybén ne zemés iikio paskirties
zemeés sklypus Konstitucinio istatymo numatytiems nacionaliniams ir uzsienio subjektams
i8duoda apskri€iy virSininkai pagal zemeés sklypy buvimo vieta. PraSymai adresuojami Lietuvos
Respublikos Vyriausybei, pridedant zemés sklypo plana, esamy statiniy teisinio registravimo
dokumentus, pirkéjo tiking veikla ir finansing biikle apibiidinanc¢ius dokumentus. PraSyma
apskrities virSininkas turi iSnagrinéti ir priimti sprendima ne véliau kaip per 20 darbo dieny.
Nustacius, kad pateikti ne visi dokumentai, gali buti nustatytas iki 10 darbo dieny terminas
trikumy pasalinimui. Gaves leidima, juridinis asmuo ar uzsienio pilietis Zemés sklypa isigyja
tokia pat tvarka, kaip ir Lietuvos Respublikos pilietis (zr. 1.3. ir 1.4. skyrius). ISduoti leidimai
pirkti Zemés sklypus, uzimtus pirkéjui priklausanciais statiniais, yra neterminuoti, o leidimai
pirkti naujus Zemés sklypus, pagal detaliuosius planus numatytus atitinkamos paskirties veiklai

biitiniems pastatams ar jrenginiams statyti, galioja 3 ménesius.

ISvados

1. Istatymuose nustatyti reikalavimai neperleisti privacion nuosavybén Zemés, kuri reikalinga
visuomenés poreikiams, t.y. gali buti paimta Siems tikslams (atlyginant zemés savininkui
rinkos kaina) neprieStarauja Lietuvos Respublikos Konstitucijos 23 straipsnio 3 dalies
nuostatoms. Siy reikalavimy igyvendinimui Zemés perleidima nuosavybén biitina susieti su
papildomu Zemés sklypo dislokacijos nagrin¢jimu - ar jis néra pagal teritorijy planavimo
dokumentus priskirtinas neprivatizuojamai zemei.

2. Konstituciniame jstatyme nustatyti apribojimai, neleidziantys isigyti Lietuvos Respublikos
juridiniams asmenims ir uzsienio subjektams kitos paskirties Zemés tokiose vietose, kur
pagal istatymus zemg gali isigyti Lietuvos Respublikos pilieciai, yra diskriminaciniai kity

nacionaliniy subjekty bei ne Zemés tkio paskirties zeme Lietuvoje galiniy isigyti uzsienio
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subjekty atzvilgiu. Pavyzdziui, Lietuvos Respublikos saugomuy teritoriju istatyme nurodyta,

jog draudziama statyti statinius valstybiniuose parkuose bei gamtinio karkaso rekreacinés,

misky tikio ir agrarinés paskirties teritorijose tik tais atvejais, kai Sie objektai néra numatyti

valstybiniy parky tvarkymo planuose arba juy statybai reikalingi tarSos integruotos

prevencijos ir kontrolés leidimai (13 ir 22 straipsniai). Kitais atvejais planuoti ir vykdyti

statybas, taip pat isigyti esamy statiniy eksploatavimui naudojama zemg (kitos paskirties

zemg) isigijimo Sis istatymas neriboja, taciau nacionaliniams ir uzsienio subjektams tai

draudzia Konstitucinis istatymas. Dél Siy bei kity (ekonominiy, organizaciniy) priezas¢iy

nuo Konstitucinio istatymo isigaliojimo (1999 m. pradzios) iki 2002 m. geguzés mén.

apskri¢iy virSininkai iSdavé tik 581 leidima isigyti nuosavybén kitos paskirties zemés

sklypus, i$ ju 44 leidimus uzsienio subjektams (3 lentele).

3. lentelé. Leidimai jsigyti nuosavybén zeme¢ Lietuvos Respublikos juridiniams asmenims ir

uzsienio subjektams iki 2002 m. geguzés 1 d.

Apskritis Pateikta praSymuy gauti ISduota leidimu Iregistruota Nekilnojamojo turto
leidimus registre privacios Zemés ha
Lietuvos Uzsienio Lietuvos Uzsienio |Lietuvos juridiniai Uzsienio
juridiniai subjektai juridiniai subjektai asmenys subjektai
asmenys asmenys
Alytaus 25 5 24 3 18,3 4,7
Kauno 92 5 90 5 54,8 32
Klaipédos 36 8 35 8 23,8 27,8
Marijampolés 15 - 15 - 15,6 -
Panevezio 18 18 16 17 12,2 32,5
Siauliy 27 4 25 4 25,9 L6
Tauragés 30 - 29 - 114,6 2,1
TelSiy 34 3 34 3 13,6 -
\Utenos 31 - 27 - 27,1 -
Vilniaus 283 4 242 4 147,8 4,0
IS viso 591 47 537 44 4537 75,9

Pastabos: 1. Lenteléje neiskaiciuota savivaldybiy nuosavybés teise valdoma zemé bei valstybés

ir kity subjekty bendrosios nuosavybés teise valdoma zemé;
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2. Duomenys apie Lietuvos juridiniy asmeny zem¢ gauti i§ 2002 08 01 apskaityto
juridiniy asmeny zemes ploto iSminusavus uzsienio subjekty privacia zeme.

3. I8 viso 2002 08 01 savivaldybés nuosavybes teise valdé 112,9 ha zemés (55 sklypai),
kiti juridiniai asmenys - 529,7 ha (922 sklypai). Valstyb¢ ir kiti subjektai (be namy valdy zemes)
bendrosios nuosavybés teise buvo iregistrave 4020,4 ha zemés (940 sklypu).

11.6.2 Zemés sklypai, kuriuos parduoti pirkéjui (pasirinktam asmeniui) galima tik prie$

tai pasitlius pirkti kitiems istatymu nurodytiems asmenims ir gavus jy rastiSka atsisakyma

1. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.79 straipsnyje nustatyta tvarka, kaip

bendraturtis, norédamas parduoti savo dali kitiems asmenims (ne bendratur¢iams), privalo gauti
kity bendraturciy sutikima:

"2. Dalies, esanCios bendraja nuosavybe, pardavéjas privalo raStu pranesti kitiems
bendraturCiams apie ketinima parduoti savo dali ne bendratur¢iui ir kartu nurodyti kaina bei
kitas salygas, kuriomis ja parduoda. Kai parduodama dalis nekilnojamojo daikto, { kuri turima
bendrosios nuosavybés teis¢, apie tai praneSama per notara. Kai kiti bendraturciai atsisako
pasinaudoti savo pirmenybe¢s teise pirkti arba Sios teisés | nekilnojamaji daikta nejgyvendina per
viena meénesi, ..., jeigu bendraturCiy susitarimu nenustatyta kitaip, tai pardavéjas turi teise
parduoti savo dalj bet kuriam asmeniui.

3. Jeigu dalis parduota paZeidZiant pirmenybés teisg ja pirkti, kitas bendraturtis turi teisg
per tris ménesius teismo tvarka reikalauti, kad jam biity perkeltos pirkéjo teisés ir pareigos".

Sis reikalavimas pagristas zemés sklypo valdymo bendrosios nuosavybés teise
ypatumais - Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.75 straipsnio nuostata, kad bendrosios
dalinés nuosavybés teisés objektas valdomas, juo naudojamasi ir disponuojama bendraturciy
susitarimu.

2. Lietuvos Respublikos zemés jstatymo 18 straipsnyje nurodyta, kad "parduodant

privatine nuosavybe esania Zzemg nacionaliniuose ir regioniniuose parkuose pirmuma ji pirkti
tomis padiomis salygomis pardavéjo ir pirkéjo sutarta kaina turi valstybé". Si nuostata yra
pagrista visuomengs poreikiu - saugotinas teritorijas naudoti ne privaciai veiklai, o pagal
teritoriju planavimo dokumentuose nustatytas funkcijas. Taciau §i nuostata néra detalizuota,
kaip ja reikia igyvendinti ir kuriais atvejais valstybé (t.y. valstybinés zemés valdytojas) savo
teisémis pasinaudoja, kokios teritorijos pagal Siy valstybiniy parky planavimo dokumentus
privalo buti iSperkamos visais atvejais ir kokios léSos Siems tikslams naudojamos. Pagal

Aplinkos ministerijos specialisty apklausos duomenis, nacionaliniai ir regioniniai parkai Sia
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teise néra pasinaudoj¢, o notary biurai, tvirtindami zemés pirkimo - pardavimo sutartis, ne
visuomet kreipiasi i apskri¢iy virSininkus, pasitilydami pirmenybé¢ teise pasinaudoti.

3. Lietuvos Respublikos pilieé¢iu nuosavybeés teisiy i i§likusi nekilnojamaji turta atkdarimo

istatymo 21 straipsnio 6 dalyje nurodyta: "6. Kai pilieciai, isigij¢ asmeninio tikio ar valstiecio
tkio Zzemg uz valstybés vienkartines iSmokas, ja parduoda, pirmumo teis¢ ja iSpirkti turi
valstybé". Siy nuostaty jgyvendinimas reglamentuotas Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998
m. birzelio 18 d. nutarimu Nr. 738 (Zin., 1998, Nr. 57 - 1602), kuriuo patvirtinta "Zemes,
isigytos pagal Lietuvos Respublikos Valstiecio iikio istatyma ar asmeniniam tkiui, pardavimo
tvarka" ir nustatyta 1é3y Saltiniai Sios zemés iSpirkimui. Sios tvarkos 2 punkte nurodyta, jog
zem¢ iSperkama, jeigu ja pageidauja susigrazinti natiira turintys teis¢ | nuosavybés teises
atkiirima pilieCiai, arba kai pagal teritorijyu planavimo dokumentus nustatyta, kad §i Zeme
panaudotina visuomenés reikméms.

Pasitilymo iSpirkti zemg procediira sekanti:

1) nekilnojamojo turto registro tvarkytojas, gavegs pilieio praSyma iSduoti Registro
pazyma, reikalinga Zemés sandoriui, per 5 dienas patikrina, kaip isigytas jo
parduodamas zemés sklypas. Nutargs, kad jis pirktas kaip asmeninio ikio ar
valstieCio tkio zemé, sumokant valstybés vienkartinémis iSmokomis, registro
tvarkytojas kreipiasi raStu i apskrities virSininko administracijos zemétvarkos skyriy,
praSydamas pateikti pazyma - iSvada apie valstybés ketinima ar atsisakyma iSpirkti
pageidaujama parduoti zemg;

2) Zemétvarkos skyrius, pagal teritorijy planavimo dokumentus nustates Zemés
iSpirkimo visuomenés poreikiams tikslinguma, taip pat savo nuozilira nustatgs zemes
grazinimo natiira poreiki, per 5 darbo dienas parengia pazyma - i§vada, ja suderina su
savivaldybe ir pateikia apskrities virSininkui;

3) apskrities virSininkas, gaves pazyma - iSvada, per 5 darbo dienas priima sprendima -
iSpirkti valstybei atitinkamos vertés zemés sklypa (nurodydamas, kuriam tikslui), ar
jo neiSpirkti, ir §ig pazyma - iSvada perduoda registro tvarkytojui;

4) registro tvarkytojas, gaves pazyma - iSvada, iSduoda pilieCiui pazyma, kurioje
nurodo, kad zeme leidziama parduoti arba kad Sia zeme¢ apskrities virSininkas
nusprendzia iSpirkti valstybei;

5) kai zemes sklypas iSperkamas valstybei, apskrities virSininkas Siuo klausimu iSleidzia
isakyma, sudaro su zemés savininku pirkimo - pardavimo sutarti ir per viena ménesi

nuo sutarties pasiraSymo dienos perveda pinigus (pagal su pirkéju sutarta kaing) i
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zemes sklypa pardavusio asmens saskaita banke. Jeigu valstybés vienkartinés
iSmokos buvo sumoketos tik uz dali Zemés sklypo, apskrities virSininko léSomis
parengiamas zemés sklypo padalijimo projektas, atskirai iregistruojami
Nekilnojamojo turto registre abu atidalinti Zemés sklypai, ir apskrities virSininkas
perka tik ta dali Zemés sklypo, kurio verté atitinka sumokétai valstybés
vienkartinémis iSmokomis vertei;

6) jeigu Zeme, isigyta pagal ValstieCio tikio jstatyma ar asmeniniam tikiui uZz iSmokas,
parduota pazeidziant valstybés pirmumo teis¢ ja iSpirkti, suzinojgs tai apskrities
virSininkas per 3 ménesius inicijuoja, kad pirkimo - pardavimo sutartis teismine

tvarka buty pripazinta negaliojancia.

Si tvarka yra skirta tik vienai Zemés savininky grupei - asmenims, kurie pirko Zeme i§
valstybés, mokédami valstybés vienkartinémis iSmokomis. Tiems asmenims, kurie pirko zemg i§
valstybés mokédami pinigais, arba kurie isigijo zemg i§ ja susigrazinusiy pilieCiy, valstybés
pirmumo teis¢ ja pirkti (nepriklausomai nuo zemés sklypuy iSsidéstymo) netaikoma. Todél §i
nuostata sudaro nevienodas salygas Zemés savininkams disponuoti zeme ir néra pagrista
visuomenés poreikiu; be to, jos taikymas ne maziau kaip 15 darbo dieny uzvilkina zemés sklypo
pardavima tais atvejais, kai apskrities virSininkas atsisako Zeme¢ pirkti. Be to, jeigu Zemé
nereikalinga visuomenés poreikiams, valstybé 1§ zemés reformai skirty 1Sy atlygina savininkui
pinigais, nors kitais atvejais i§ Siy léSy kompensacija uz valstybés iSperkama Zemg¢ mokama
bendra tvarka, t.y.ne i§ karto, o palaipsniui, pagal turimy 1éSy kieki. ISpirkta Zemé dazniausiai
grazinama pilie¢iui, pageidaujanciam atkurti nuosavybés teises, kuris ja daznai pats parduoda
pageidaujanciam ja pirkti asmeniui, taciau Siuo atveju zemes pardavimo procedira uztrunka 3
mén. ar dar ilgiau. Tokiu biidu §i nuostata ne tik kad néra pagrista visuomenés poreikiais, bet ir
suteikia galimybg apskrities virSininkams neracionaliai naudoti Zemés reformai skirtas 1éSas, jas
sumokant ne buvusiam zZemés savininkui, o jo turéta zemge i§ valstybés pirkusiam uz valstybés
vienkartines i§mokas ("investicinius ¢ekius") asmeniui. Pagal Nacionalinés zemés tarnybos prie
Zemés tikio ministerijos pateiktus duomenis, 2000 metais §iems tikslams sunaudota 31 tiikst. Lt,
2001 m. buvo skirta, taciau nepanaudota - 115 ttkst. Lt; 2002 m. planuojama - 120 tiikst. Lt.

4. Pagal Lietuvos Respublikos zemés tikio paskirties zemés jsigijimo laikinojo jstatymo

projekto 6 straipsnio 1 dali numatyta, jog pirmumo teis¢, perkant valstybing zemg, turi:
1) asmeninio tkio Zemés naudotojai,
2) tkininkai,
3) daugiau kaip 5 metus i$ eilés zeme¢ naudojancios Zemes iikio bendroves.
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Kadangi valstybiné¢ zemé parduodama pries tai suformavus (pagal pretendenty pateiktus
praSymus) zemes sklypus zemes reformos zemétvarkos projektuose, Sios nuostatos tik patikslina
Lietuvos Respublikos zemés reformos istatymo 10 straipsnyje nustatyta tvarka, kokiu eilisSkumu
tenkinti praSymus gauti zemg. Tvarkos patikslinimu siekiama sudaryti palankesnes salygas
susiformuoti visoms trims pagrindinéms Zemés tkio subjekty grupéms (smulkiesiems tkiams,
tikininky tikiams ir zemés tikio jmonéms) bei stabilizuoti ju zemévaldas privacios nuosavybes, o
ne nuomos teisiniy santykiy pagrindu. Sio istatymo 6 straipsnio 3 dalyje nurodyta, kad
asmenims, turintiems pirmumo teis¢ pirkti valstybinés Zemés iikio paskirties zemés sklypa, jis
parduodamas ne didesne kaina kaip vidutiné toje vietovéje parduoty zemés sklypy kaina (zemés
rinkos kaina). Sia nuostata valstybé, kaip Zemés savininkas, pasinaudoja tam, kad sudaryty
lengvatines salygas isigyti Zem¢ ja naudojantiems itikiniams subjektams ir tuo bent i§ dalies
iSspresty dél nuosavybés teisiy 1 zeme atklirima reglamentuojanciy istatymy susidariusia
problema, kai zemé buvo grazinama neatsizvelgiant | pretendenty pasirengima tikininkauti, ir
dél to dideli privadios Zemés plotai yra nenaudojami arba naudojami ekstensyviai. Sis jstatymo

straipsnis atitinka:

1) Lietuvos Respublikos Konstitucijos 46 straipsnio 3 dalies nuostatas, jog valstybé
reguliuoja tking veikla taip, kad ji tarnauty bendrai tautos gerovei,

2) Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1995 metu geguzés 8 d. nutarima,
pripazistanti, jog asmeniniam ukiui suteikta Zemg jos naudotojas turi teis¢ pirkti i$
valstybés,

3) Lietuvos Respublikos pilieiu nuosavybés teisiy | iSlikusi nekilnojamaji turta
istatymo 4 straipsnio 13 dalj, jog valstybing Zemg, kuria ne maziau kaip dvejus metus iki
Sio istatymo isigaliojimo naudojo tkininkai arba Zemés iikio bendrovés, galima perduoti
nuosavybén neatlygintinai tik $ia Zemg naudojantiems ikininkams ar $ia Zemg
naudojanciy zemés tikio bendroviy nariams.

Taciau Laikinojo istatymo projektas tikslinamas atsizvelgiant { Lietuvos Respublikos
valstybés paramos jsigyjant Zemés tikio paskirties Zzeme laikinojo jstatymo (Zin., 2002, Nr. 74 -
3140) 3 straipsnio 2 dalies nuostatas, kad "valstybiné Zemé¢, kurios nepageidavo asmenys, pagal
kitus istatymus turintys teis¢ gauti Zemg nuosavybén neatlygintinai, parduodama suformavus
7emés sklypus Zzemés reformos zemétvarkos projektuose Zemés reformos jstatymo nustatyta
tvarka. Pirmumo teis¢ projektuojant ir isigyjant nuosavybén Zemés sklypus turi asmenys,

naudojantys Siag Zem¢ ne maziau kaip 2 metus i$ eilés arba, jeigu tokiy asmeny néra ar jie

45



nepageidauja isigyti naudojamos Zzemes, sklypo, kuris ribojasi su parduodamos zemés sklypu,
naudotojas".

5. Pagal Lietuvos Respublikos Zemés tikio paskirties Zemés isigijimo jstatymo laikinojo

istatymo (projekto) 6 straipsnio 4 dali numatyta, jog pirmumo teis¢ perkant privacia Zemg turi:

1) valstybé - kai zemg reikia panaudoti visuomenés poreikiams,

2) parduodamos Zemés bendraturtis,

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

4) tkininkas - jei parduodamas zemés sklypas jeina | Zemétvarkos projekte suformuotos

racionalios Siam asmeniui priklausancios tikio Zemévaldos perspektyvines ribas,

5) parduodamo Zemés sklypo naudotojas, naudoj¢s zeme zemes tkio veiklai ne maziau

kaip 2 metus i eilés,

6) institucija, istatymy arba Vyriausybeés igaliota priimti sprendimus dél Zemés sklypuy

pertvarkymo pagal zemétvarkos projektus.

Siy reikalavimy igyvendinimo tvarka bus pavesta nustatyti Lietuvos Respublikos
Vyriausybei. Analogiskai galiojan¢ioms nuostatoms, tvarkoje gali biiti nustatyta, jog kai
privacios zemés ukio paskirties zemes sklypo savininkas, sutargs su pirkéju kaina, pageidaus
zemés sklypa parduoti, jis privalés raStu (per notara) pasitlyti ji pirkti aukstesni eiliSkuma
turintiems asmenims, nurodydamas sutarta kaina. Tam tikra informacija apie potencialius
pirkéjus notarui turéty pateikti apskrities virSininko administracija (zemétvarkos skyrius).
Minétiems asmenims per nustatyta laikotarpi (pvz. per 1 mén.) pateikus sutikima zemés sklypa
pirkti, sutartis sudaroma su aukSciausia eiliSkuma turin€iu asmeniu, o pateikus rastisSka
atsisakyma arba jo nepateikus - sutartis sudaroma su pirmuoju pirkéju. Nors S§i procedira
uzvilkins Zemés sklypo pardavima mazdaug vienu meénesiu, taCiau jos poreikis pagristas

valstybés vykdomu kryptingu Zemés rinkos reguliavimu. Pagrindiniai motyvai:

1) Perkant Zzemés sklypus, jau suplanuotus panaudoti visuomenés poreikiams, bus galima
iSvengti sudétinguy Zemés paémimo (iSperkant) visuomenés poreikiams procediiry, nustatyty
Lietuvos Respublikos Zemés istatymo 34 straipsnyje ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2000 m. sausio 20 d. nutarime Nr. 65 "D¢l Zemés paémimo visuomenés poreikiams (Zin.,
2000, Nr. 7 - 188, 2001, Nr. 72 - 2546).

Tais atvejais, kai paimamas zemes sklypas reikalingas panaudoti kompensavimui kitiems
asmenims (uz pertvarkomoje teritorijoje paimama Zemg) ne pinigais, o lygiaverciu zemes
plotu, valstybés institucijos (apskrities virSininkas) taip pat pasinaudos istatymy nustatyta

galimybe pirkti parduodama zemg, jei ji yra tinkamoje vietoje kompensavimo pozitriu;
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2)

3)

Bus realizuota bendraturc¢io teisé€ isigyti nuosavybén kito bendratur¢io parduodama zemés
sklypo dali;

Parduodant zem¢ kaimyniniam tikininkui, arba ja naudojanc¢iam tkininkui, arba tkininkui, {
kurio Zemévaldos perspektyvines ribas jeina parduodamas Zemés sklypas, siekiama zemes
sklypu sustambinimo (vidutinis sugrazintos nuosavybén zemés plotas - 6 ha, todél
privatizuojant zeme buvo suskaidyti stambiis dirbamos zemeés laukai, turintys vienodas
dirvoZzemio savybes; ju plotas lyguminiuose rajonuose - vidutiniskai 15 - 20 ha) ir ju
konsolidavimo vientisame masyve, aréiau iikio sodybos. Sis konsolidavimas bus
sprendziamas ir zemétvarkos projektuose (ju rengimo tvarka nustato Siuo metu rengiamas
Lietuvos Respublikos Zemés tvarkymo ir administravimo jstatymas), todél projekte dikio
zemeévaldos perspektyvinés ribos bus suformuotos jvertinus gamybos organizavimo salygas,
zemes poreiki ir Zemés savininky interesus. Valstybés pozidriu zemés sklypu
konsolidavimas duos ekonomini efekta Salies mastu, kadangi bus sumazinti vidutiniai
atstumai 1§ iikiy centry i laukus ir tuo paciu sumazés transporto iSlaidos Zemés tikio
produkcijos iSauginimui ($iuo metu vidutinis 100 ha ploto iikis naudoja Zemg 5 - 6 atskirai
iSsidés¢iusiuose masyvuose, o vidutinis atstumas i laukus sudaro 4 - 5 km, arba 5 kartus
daugiau nei viena kompaktiska Zeménauda turin¢iame ikyje). Nepaisant Siy motyvuy,
privacios Zemés savininky teisiy parduoti zeme suvarzymas gali biiti tik kai tai pagrindziama
visuomenes poreikiams. Todél Laikinojo istatymo projektas tobulintinas, nustatant ne
pirmumo teis¢ pirkti Zeme kaimyninio Zemes sklypo savininkui ar greta esan¢iam tkininkui,
o ekonomiskai remiant Siuos uUkinius subjektus, perkancius zemeg. Tai atitikty Lietuvos
Respublikos valstybés paramos isigyjant zemés iikio paskirties Zemg laikinojo istatymo 3
straipsnio 1 dalies 2 punkto nuostatas, kad "isigyjant privacia Zeme, jeigu tai leis sustambinti
naudojamos Zemes sklypus arba suformuoti kompaktiska tikio Zeménauda, valstybés parama
teikiama Vyriausybés nustatyta tvarka".

Atitinkamai diskutuotini istatymo reikalavimai pasidlyti zeme¢ pirkti institucijai,

atliekanciai zemés sklypu pertvarkyma. Jeigu Zemés sklypai pertvarkomi, §i institucija Zemeg gali

pirkti tik rinkos kaina, tai yra, apklaususi norin€ius zeme¢ parduoti asmenis ir ju sutikimu;

nesutinkantys pries ju valig nebus ijungiami i Zzemés sklypu pertvarkymo projekta. Tokiu biidu,

patikslinus Laikinojo istatymo projekta, vietoje 6 atveju, kai reikia pasitlyti zeme pirkti

turintiems pirmumo teis¢ asmenims, turéty likti 3.
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ISvados

1. Zemés sklypu pardavimas esant salygai prie§ tai pasitlyti juos pirkti jstatymy
nustatytiems asmenims sulétina Zemés rinkos procesus ir gali biiti teisiSkai pagristas tik S$iais
atvejais:

1) kai realizuojamos bendraturiy teisés isigyti nuosavybén bendratur¢io parduodamo zemés
sklypo dali;

2) kai del Sio reguliavimo suformuojamos stambesnés, kompaktiSkesnés ir stabilesnés tikinés
struktiiros, tai yra, pasiekiamas ilgalaikis ekonominis efektas Salies mastu;

3) kai Sios procediiros paspartina ekonominei bei socialinei plétrai (visuomenés poreikiams)
reikalingos zemés iSpirkima iS privacios Zzemés savininky;

2. Privacios zemés sklypy pardavimo salygojimas, nustatytas Lietuvos Respublikos
pilie¢iy nuosavybés teisiy 1 iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo istatymo 2 straipsnio 6 dalyje,
yra nereikalingas.

3. Lietuvos Respublikos Zemés istatymo 18 straipsnio nuostata dél valstybés pirmumo
teisés perkant Zemg valstybiniuose parkuose, turi biiti tikslintina, nurodant konkreciy ploty
iSpirkima, tai yra - tais atvejais, kai pagal Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy istatymo 31
straipsnio 3 dali Zzeme¢ galima paimti visuomenés poreikiams, arba kai zemes sklypas pagal
valstybiniy parky planavimo schema suplanuotose Siose funkcinés paskirties zonose:
konservacinés, ekologinés apsaugos ir rekreacinés. Be to biitina priimti Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarima dél $iy {statymo nuostaty jgyvendinimo tvarkos.

4. Lietuvos Respublikos zemés tkio paskirties isigijimo laikinojo istatymo projektas
tobulintinas, iSbraukiant 6 straipsnio 4 dalies 3, 4 ir 6 punktus ir jraSant papildoma dali apie
valstybés rémimo priemones tais atvejais, kai zemés sklypas, kuri perka tikininkas ar zemés tkio
veikla uzsiimantis juridinis asmuo, leis suformuoti kompaktiska tikio Zemévalda ar sustambinti

dirbamos zemés sklypa.

11.6.3 Reikalavimai ir salygos Zeme jsigyjantiems asmenims (pirkéjams)

1. Pagal Konstitucinio jstatymo 10 straipsni ir §io istatymo jgyvendinimo tvarka

nustatant] Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarima (1998 m. gruodzio 10 d. Nr. 1423)

nacionaliniai ir uZsienio subjektai kartu su praSymu gauti leidima Zemei isigyti, privalo pateikti
dokumentus, kurie reikalingi subjekto kilmei ir veiksmingos kontrolés teisiy priklausomybei

nustatyti. Jeigu perkamas naujas zemeés sklypas, pirkéjas taip pat privalo pateikti biitinas Zinias
48



apie investuojama kapitala, konkrecius investicijy ir tiesioginés ukinés veiklos Lietuvoje planus,

kuriamas darbo vietas, ekologinio saugumo garantijas. Pagrindiniy reikalingy pateikti

dokumenty sarasas (kai pirkéjas yra imoné):

1) imonés jregistravimo pazymejimo kopija,

2) imonés istaty kopija,

3) dokumentas, irodantis, kad imonés kontrolés teis¢ priklauso Lietuvos Respublikos
pilieCiams, savivaldybéms, valstybei ar kitoms Lietuvos Respublikos imonéms,

4) imonés valdymo organo sprendimas investuoti IéSas tikinés - komercinés paskirties pastaty ir
renginiy statybai isigyjamame zemes sklype,

5) dokumentas, patvirtinantis, kad praSyma pateikgs asmuo turi jgaliojima veikti ymongs,
isigyjancios nuosavybén zemés sklypa, vardu,

6) auditoriaus patikrinti imonés metinés finansinés atskaitomybés dokumentai,

7) verslo planas,

8) raSytinis isipareigojimas nustatytu laiku uzbaigti pastaty ir irenginiy statyba ir pradéti verslo
plane numatyta veikla.

Be to uzsienio imoné¢ turi papildomai pateikti:

9) imongés steig€jo realius tgstinius ( ne maziau kaip 5 mety) rySius su europinés ir
transatlantinés integracijos kriterijus atitinkancia valstybe (apie pagrinding imonés verslo
veikla Sioje valstybéje arba naryste Sios valstybés verslo ar profesingje asociacijoje),

10) visy nurodyty dokumenty (kai jie surasyti uzsienio kalba) vertimus i lietuviy kalba. Vertimo
tikruma liudijantys paraSai turi biiti notariskai patvirtinti.

Siy dokumenty parengimas uzima palyginti nedaug laiko (iki 0,5 - 1 mén.), tadiau
minétos salygos apriboja pirkéjyu kontingenta - Zemés negalima isigyti, jeigu esami ar
planuojami statiniai bus naudojami ne verslui (pvz. tai gyvenamasis namas ar vasarnamis
poilsiavietéje). Be to, kai kurie reikalavimai (dél imones priklausomybés, finansiniy galimybiy,
kontrolés teisiy, rastiSky isipareigojimu uzbaigti statybas) yra nesuderinami su ES normomis ir,

Lietuvai istojus 1 ES, Sie reikalavimai turtéty biiti panaikinti.

2. Lietuvos Respublikos zemés ukio paskirties zemés isigijimo laikinojo istatymo

(projekto) 3 ir 4 straipsniuose zemg isigyjantiems asmenims nustatyti tokie reikalavimai:
2.1 Fiziniams asmenims:
1) Realiai tikininkauti (t.y. buti iregistravusiam tkininko @iki Lietuvos Respublikos tkininko
iikio jstatymo nustatyta tvarka) arba turéti Vyriausybés igaliotos institucijos iSduota

kvalifikacini pasirengimo fikininkauti pazyméjima. Sis antras reikalavimas netaikomas
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2)

3)

)

2)

asmenims, kuriy privacios Zemés sklypas, igijus Zemg, sudaryty ne daugiau kaip 3 ha zemés
tikio naudmeny;

Isigyti nuosavybén ne daugiau kaip 300 ha zemés tkio paskirties zemés. ISimtis taikoma tais
atvejais, kai registruojant santuoka abiejy sutuoktiniy nuosavybés teise turima zemés valda
virsija toki plota arba kai zemé isigyta iki $io istatymo isigaliojimo;

Per 1 metus nuo Zemés isigijimo persikelti gyventi i apskriti, kurioje yra tkininkavimui
naudojama zemé, ir isigyti arba gauti leidima statyti Gkio veiklai reikalingus tikinius
pastatus. ISimtis taikoma tais atvejais, kai pagal §i {statyma yra isigyta maziau kaip 10 ha
zemés. Termina persikelti gyventi i apskriti savivaldybés valdyba gali pratesti, jeigu yra

pradéta Gikiniy pastaty ar gyvenamojo namo statyba, bet ne daugiau kaip 1 metams.

2.2 Juridiniams asmenims:

Realiai tkininkauti, tai yra per paskutinius 2 metus gauti i§ zemes tkio veiklos ne maziau
kaip 50 % pajamy. Neuzsiimantiems Zemés iikio veikla juridiniams asmenims taikoma
iSimtis tik tais atvejais, kai savo naudojama valstybing Zzemg perka sodininky bendrijos arba
kai bankas ir kitos kredito {staigos perima nuosavybén {statymy nustatyta tvarka nerealizuota
jiems ikeista Zemg;

Isigyti nuosavybén zemés tkio paskirties zemeés ne daugiau kaip 2000 ha zemés iikio
bendrovei ir 1000 ha kooperatinei bendrovei ar kitam juridiniam asmeniui, kuris verciasi

zemés ukio veikla.

ISvados

1. Istatymy nustatyti reikalavimai pirkéjams susiaurina juy kontingenta ir sumaZina

galimybes Zemés rinkos plétrai. Taciau jie tikslingi Lietuvos Zemés reformos salygomis, siekiant

kryptingai reguliuoti valstybinés Zemés privatizavimo ir Zemés wkio subjekty formavimosi

procesus. Pagrindiniai Siy apribojimuy privalumai:

1)

2)

Zzemg isigis nuosavybén tik asmenys, uzsiimantys konkrecia veikla, atitinkan¢ia isigyjamo
zemes sklypo pagrinding tiksling naudojimo paskirti,

ribojant zemés perleidima bet kuriems asmenims, bus iSvengta Zemeés isigijimo
pasipelnijimo tikslais. Zemés savininkas, jsigijes Zeme, kuria naudoja kiti asmenys, igyja
istatymais nereglamentuojamas teises reikalauti Zemés nuomos mokescio, Zymiai didesnio
uz valstybei mokama zemés mokesti arba valstybinés zemés nuomos mokesti, tuo tarpu Sios

zemés naudotojas dél specifiniy zemés savybiy (vietos pastovumo, joje esanciy pastaty arba
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zemés sklypo teritorinio i§sidéstymo kity tikinés veiklos objekty atzvilgiu) neturi galimybés
pakeisti naudojamy sklypu. Kitas pasipelnijimo biidas - Zemés isigijimas turint tiksla ja
véliau parduoti brangesne kaina, kai padidés Zemes paklausa arba kai §ia zeme, parengus
detalyji plana, bus galima parduoti kitai paskir¢iai. Pagal Komisijos privalomam registruoti
turtui jvertinti prie Finansy ministerijos patvirtintas vidutines rinkos kainas, zemés tkio
paskirties Zemés vidutiné rinkos verté priklausomai nuo jos dislokacijos yra nuo 800 iki
4000 Lt/ha. Detaliojo plano parengimas kaimo vietovéje kainuoja vidutiniskai 500 - 2000 Lt
(priklausomai nuo ploto ir vietos). Zemés sklypas, kuriam vadovaujantis detaliuoju planu
pakeista pagrindiné tiksliné naudojimo paskirtis (i kita paskirti) kainuoja jau 3 - 5 kartus
brangiau, o jeigu yra pagrindinés komunikacijos pastaty ir jrenginiu statybai, sklypo rinkos
kaina padidé¢ja iki 30 - 100 karty, lyginant su Zemés iikio veiklai parduodamo zemés sklypo
kaina. Taikant jstatymuose numatytas salygas, nesudaromos galimybés isigyti Zemg
spekuliaciniais tikslais.

2. Tikslintina {statymo nuostata d¢l laikotarpio, per kurj juridiniai asmenys turi uzsiimti
zemes tikio veikla prie§ isigydami Zzemés tkio paskirties zeme. Atsizvelgiant | tai, kad zeme
turéty {sigyti nuosavybén tik jau susiformavg, stabiliis zemés ikio subjektai, sitiloma S$io
laikotarpio trukmg istatyme nustatyti ne 2, o 5-7 metams.

3. Kitos istatymuose nustatytos salygos, ribojancios isigyti Zem¢ pirkéjams, jeigu jos
nesusij¢ su visuomenés poreikiais reguliuoti tking veikla Salies mastu, atmestinos. Tai
draudimas isigyti nuosavybén zemés sklypus, uZimtus gyvenamaisiais namais arba
vasarnamiais, miskus, ezerus, kuriuos gali pirkti i§ valstybés arba vieni i§ kity Lietuvos
Respublikos pilieciai, taip pat - draudimas isigyti nuosavybén zeme¢ naujai isisteigusiems
juridiniams asmenims, kurie pageidauja uZsiimti Zemés ukio veikla. Siuo atveju pakakty
minétiems asmenims parengti verslo plana, kuriame numato uZzsiimti bet kuria Zemés ikio
veiklos rasimi ir investuoti 1éSas atitinkamy tkiniy pastaty statybai (pagal Lietuvos Respublikos
zemés iikio ir kaimo plétros jstatymo (Zin., 2002, Nr. 72 - 3009) 2 straipsni, zemés iikio veikla -
tai veikla, apimanti zemés tkio produkty gamyba ir apdorojima, savo pagaminty ir apdoroty
zemes tikio produkty perdirbima, maisto produkty gamyba ir Siy produkty realizavima, taip pat
paslaugy zemés tikiui teikima. Zemés ikio veikla nelaikoma maisto produkty gamyba i§ ne savo

pagaminty ir apdoroty Zemés tikio produkty ir $iy produkty realizavimas).
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I1.7. Pagrindiniai motyvai dél Zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo salygy ir apribojimy,

numatyty Zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinajame jstatyme

1. Reikalavimas turéti pasirengimo ikininkauti kvalifikacini pazyméjima tuo atveju,

jeigu zemg perkantis fizinis asmuo néra isteiges tikininko fikio ir bendras isigytos Zemés plotas
didesnis kaip 3 ha zemés iikio naudmeny (jstatymo 3 straipsnio 1-3 dalys).

Tikslas — kad zemés tkio paskirties zemg isigyty tik asmenys, kurie patys tiesiogiai joje
tkininkaus plés arba(kurs tikininko tkj) ir uZtikrinti, jog Sie asmenys turéty pakankamai Ziniy ir
patirties sukurti konkurencingus fikius bei tinkamai naudoti zemg.

Si salyga nustatyta remiantis Vakary Europos 3aliy teisine baze. Ja sickiama i$vengti
neigiamy restitucinés Zemes reformos pasekmiy Lietuvoje, kai Zemé buvo sugrazinama bet
kuriam asmeniui ir, jiems bandant joje tkininkauti be atitinkamo pasirengimo, patirta Zymiy
nuostoliy. Tuo tarpu pagal Lietuvos Respublikos Ukininko tikio jstatyma (2 straipsnis) tikininko
tikis grindziamas tkininko ir jo $eimos nariy darbu. Ukininko sugebéjima uZsiimti Zemés tikio
veikla patvirtinantis kvalifikacinis pasirengimo tkininkauti paZyméjimas bus iSduodamas
nekeliant papildomy salygu, tik pateikus dokumentus apie darbo staza uzsiimant zemés tikio
veikla bei zemés tikio mokyklos baigimo pazyméjima (diploma) asmenims, kurie Sias mokyklas
baigé Lietuvoje arba Europos Sajungos Salyse, o ju darbo stazas (Zemés tikio veiklos patirtis) yra
ne mazesnis kaip 2 metai. Kitiems asmenims, pageidaujantiems isigyti zemés ikio paskirties
zemg¢ tkininkavimui, taikomi reikalavimai, kurie uZztikrina, jog Sie tkininkaus ne blogiau, nei
turintys specialyji i§simokslinima asmenys. Tai - ne mazesné kaip 5 mety Zemés iikio veiklos
patirtis ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka islaikytas kvalifikacinis
egzaminas. Pasirengima iSlaikyti §; egzaming uZztikrins tankus Zemés tikio konsultavimo
tarnybos tinklas ir $iy tarnyby bei Zemés iikio mokykly organizuojami kursai.

Minétos Zemés ikio paskirties Zemés jsigijimo laikinojo jstatymo nuostatos sudarys
galimybeg:

1) iSvengti zalingy pasekmiy, kai zemés reformos metu susigrazing asmenys, patys
nedirbantys §ios Zzemes, ja parduoty kitiems tokiems pat nesugebantiems dirbti Zemés asmenims.
Viena i§ Siy pasekmiy — tai, kad ukininky tkiy kiirimosi procesas atsilicka nuo Zemés
privatizavimo proceso. Pagal 2002 m. sausio 1 d. zemés apskaitos duomenis i§ 274 tukst. Zemés
tikio paskirties Zemés savininky tik apie 10 % yra sukiire Ukininko iikio registre jregistruotus
tikius; 1§ 3,9 min. ha zemés iikio paskirties Zzemés net 0,7 min. ha arba 18 % Zemés apleista

(nenaudojama). Todél Zemés rinka turi biiti orientuojama i tai, kad isikfirusiems tikininkams
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padéty isigyti nuosavybén ju tkinei veiklai reikalinga Zemg bei skatinty perspektyviu tkiy
steigima;

2) pakelti tkininkaujanc¢iy asmeny kvalifikacini lygi ir tuo paciu pagerinti bendra Zemés
iikio gamybos lygi bei Zemés naudojimo efektyvuma. Pagal 2001 m. statistinius duomenis apie
uzimtyjy zemés ukyje ir medziokl¢je iSsilavinima kaimo vietovéje, tik 21,1 % buvo baige
aukstasias arba aukStesnigsias mokyklas, 37,9 % - vidurines mokyklas. ISanalizavus tkininky
kvalifikacija nustatytam kad ju profesinis pasirengimas nepakankamas. Net apie 36 proc.
tikininky teturi tik pradinj iSsilavinima, 29 proc. turi pagrindini, 31 proc. specialyji ir bendra
vidurinj ir tik apie 4 proc. aukstaji i$silavinima. Ukininky issilavinimo stoka stabdo moksline
pazanga zemés ukyje, naujuy pazangiy technologiju taikyma, poreiki mokytis, tobuléti, igyti
naujy ziniy. Kuriant Siuolaikini konkurencinga iikininko wki keliami dideli profesiniai,
gamtosaugos, maisto saugos reikalavimai, butina laikytis geros zemdirbystés kodekso
reikalavimuy. Registruojantis tiki tikininkas turi Zinoti $iuos reikalavimus ir sugebéti juos taikyti
savo tkyje.

Europos Sajungos parama dirbantiesiems zemés iikyje numatoma tik turintiems profesini
pasirengima. Europos Tarybos reglamente dél Europos zemés iikio orientavimo ir garantijy
fondo (EAGGF) paramos kaimo plétrai (EC 1257/1999) eilé straipsniy reikalauja, kad zemés
tikyje ir miSkininkystéje dirbantys asmenys turéty tinkama bendraji, technini ir ekonomini
pasirengima, taikant naujus vadybos, gamybos ir rinkodaros metodus.

Analogiskos nuostatos dél dkininky profesinio pasirengimo iteisintos Danijoje,
Vokietijoje, Skandinavijos Salyse ir eil¢je kitu Europos valstybiuy.

2. Reikalavimai gyventi (arba apsigyventi) apskrityje, kur yra tikininkavimui naudojama

zemé, ir pradéti su dikio veikla susijusiy pastaty statyba (fiziniams asmenims). Terminas

apsigyvenimui — per 1 metus nuo Zemés isigijimo, o jeigu tkiniy pastaty ar gyvenamojo namo
statyba pradéta, Sis terminas gali biiti pratgstas dar 1 metams. Terminas iregistruoti isteigta
tikininko fikj — per 2 metus nuo zemés jsigijimo. Sis reikalavimas taikomas tik asmenims, kurie
pagal §i istatyma isigijo nuosavybén ne maziau kaip 10 ha Zemés ikio paskirties Zemés
(istatymo 3 straipsnio 4 dalis).

Tikslas — sudaryti palankesnes salygas organizuoti gamyba, kadangi Zzemés ikio
produkcijos supirkimo, perdirbimo, taip pat Gikius aptarnaujancios imonés bei administravimo
istaigos dazniausiai yra i§sidés¢iusios vienos apskrities teritorijoje. Ukininkas, priklausomai nuo
jo galimybiy, gyvens arba savo tikyje, arba stambesniame miestelyje (vidutinis atstumas iki tkio
zeménaudos — 3-5 km), arba mieste — savivaldybés centre (tolimiausias atstumas iki jos

pakrasciy — 20-30 km), arba mieste — apskrities centre (tolimiausias atstumas — 100-150 km). Be
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to, tikininkai, gyvendami arti savo Zemes, bus tos kaimo bendruomenés nariais ir natiiraliai
susies savo veikla su bendruomenés poreikiais (iikinés ir socialinés paslaugos, dalyvavimas
savivaldybés institucijy ir visuomeniniy organizacijy veikloje, jaunosios kartos aukléjimas ir
kt.). Zymi dalis Gikininky, gyvenanéiy arti savo stambiy dkiy, turés galimybe iSplésti gamyba
tose srityse, kurios reikalauja pastovaus, kasdieninio darbo iStisus metus; Gikininkavimas jiems
taps ne sezonine, o nuolatine veikla. Turint galvoje gamtines Lietuvos salygas bei
rekomendacijas iikiy specializacijai, $i salyga leis sumazinti vien augalininkystés tipo tkiy
skai¢iy (kai auginama grudai, rapsai, cukriniai runkeliai, linai) ir padidinti miSrios
specializacijos (augalininkyst¢ derinant su pieno-mésos galvijininkyste bei avininkyste) tkiy
skaiciy. Kartu tai uztikrins tkiy zeménaudy stabiluma, kadangi tikis susiformuos kaip gamybinis
vienetas — su kapitaliniais pastatais tkiniame centre, prie kurio ikininkas turés derinti ir
isigyjamy zemés sklypuy iSsidéstyma bei privaziavimo kelius.

3. Minéti 1 ir 2 punktuose reikalavimai taikomi tik Zzemg¢ isigyjantiems fiziniams
asmenims. Jeigu Zemé perkama ne iikininko tkio steigimui, o kitokiy formy tkininkavimui,

reikalaujama, kad juridiniai asmenys, perkantys Zemés tikio paskirties Zeme, verstysi zemés iikio

veikla: per paskutinius 2 metus juy pajamos i$ zemes tikio veiklos turi sudaryti ne maziau kaip 50
% visy pajamy. Sis reikalavimas netaikomas: valstybei, savivaldybéms, sodininky bendrijoms,
isigyjanc¢ioms $iy bendrijy nuomojama valstybing zemg; bankams ir kitoms kredito istaigoms,
kurios perima nuosavybén jiems ikeista Zeme (istatymo 3 straipsnio 5 dalis).

Tikslas — analogiSkas Zemés isigijimo ukininky tkiy steigimui, reguliavimui, kadangi
zemeés tkio paskirties Zeme turi isigyti nuosavybén asmenys, garantuojantys ilgalaiki jos
naudojima pagal paskirti. Siekiant i§vengti spekuliacijos Zeme, §ie juridiniai asmenys turi turéti
bent 2 mety zemés wkio veiklos patirtj ir tai i§ esmés yra jau susiformavusios Zemdirbiy
organizacijos. Siy akiniy subjekty tkiai nuo Gikininky tikiy skiriasi tik darbo organizavimo biidu:
samdant specialistus, daugeli gamybos procesy galima siauriau specializuoti ir kartu padidinti
gamybos apimtis.

Alternatyva Siam reikalavimui galéty buti verslo planas, kuris parodyty imonés veiklos
kryptis ir galimybes. Taciau verslo planai ruoSiami siekiant gauti valstybés ar kity paramos
fondy 1¢8as ir jas rengia tik nedidelis skaicius Siuo metu egzistuojanciy tikiy. Tuo tarpu istatymu
sickiama pirmiausia sudaryti salygas pirkti savo naudojama zemg visiems esamiems
stambiesiems tikiams (tai — zemés tikio bendrovés), akcinés bendrovés, zemés tikio kooperatinés
bendrovés) ir naujai susiformavusiems tkiams (tai — zemés tkio kooperatyvai, kuriy steigimas
skatinamas valstybés rémimo priemonémis). Minétieji tikiai dazniausiai buvo steigiami ten, kur

ekonomiskai efektyviau steigti ne tikininko ki, o stambesnj ki ir jam panaudoti privatizuota
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buvusiy zemés tikio jmoniy ar kity valstybei ir zemdirbiams priklausantj turta. Taciau Sie
koliikius ir valstybinius tkius) iki Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio pakeitimo
Sios Zemes negaléjo isigyti nuosavybén. Priémus 47 straipsnio pataisa, valstybé turés galimybg
sudaryti vienodas iikininkavimo bei Zemés isigijimo salygas visoms tkinéms struktiiroms,
vykdancioms zemes iikio veikla.

Atvejai, kai zemés iikio paskirties Zemg pageidauty isigyti nuosavybén pramonés
imonés, negalimi, nes Zemeés reforma ir Zemés Ukio imoniy turto privatizavima
reglamentuojantys istatymai nuo 1991 mety Sito iSvengé. Taciau minéti reikalavimai nedraudzia
Isigyti Zzemg stambiausioms imonéms, kuriose auginamos kiaulés arba pauksciai, taip pat —
agroserviso paslaugas teikian¢ioms imonéms, jeigu i$ Sios veiklos gaunama daugiau kaip puse
visy imonés pajamy. [statymo 2 straipsnio 2 dalyje pateikta Zemés tikio veiklos savoka atitinka
Ukininko ikio jstatyme ir Zemés tkio ir kaimo plétros jstatyme jraSytas savokas. Prie Zemés
tikio veiklos priskiriama $iy maisto produkty gamyba i§ savo iikyje pagaminty ir apdoroty
produkty: augalininkystés, gyvulininkystés, paukStininkystés, Zvérininkystés, bitininkystés ir
vidaus vandeny Zuvininkystés, taip pat i§ misko uogy, vaistazoliy ir gryby auginimo. Daugumai
Siy produkcijos riiSiy gamybai reikalingi atitinkami zemés tkio naudmenu plotai prekinei
produkcijai arba paSarams. Be to, zemes tkio veikla laikomas ir paslaugy Zemés tikiui teikimas.
Paslaugos Zzemés tikiui — tai Zemés ukio ministerijos patvirtintame sarae numatyta su Zemés
iikiu susijusi veikla. Nors Sis sarasas dar neparengtas, taciau preliminariai galima teigti, kad jos
apims zemés dirbima, veterinarines paslaugas, melioracijos sistemy statyba, rekonstrukcija ir
remonta, agrochemini aptarnavima. Kaip kad sitiloma I1.6.3. skyriuje, laikotarpis, per kuri
juridinio asmens pajamos i§ zemés ukio veiklos turéty sudaryti ne maziau kaip 50 proc. visy
pajamy, turtéty biti ne 2 metai, o 5 arba 7 metai.

Leisti pirkti zemés ukio paskirties Zemg kitokia veikla uzsiimantiems asmenims néra
tikslinga dél visiskai skirtingo zemés tikio ir ne zemés iikio veiklos pobtidzio bei dél Sio punkto
pradzioje nurodyty priezasCiy - kad zemés tkio gamyba yra ilgalaiké, specifiné ir reikalaujanti
dideliy kapitaliniy idéjimy Siai veiklai reikalingiems statiniams bei irengimams.

4. Reikalavimai jsigyvjant nuosavybén zeme nevirSyti istatymu nustatyto maksimalaus

leistino jsigyti nuosavybén Zemés iikio paskirties Zemés ploto: fiziniam asmeniui — iki 300 ha,

zemées tikio bendrovei iki 2000 ha, kooperatinei bendrovei ar kitam juridiniam asmeniui, kuris
verciasi zemés ukio veikla — 1000 ha (istatymo 4 straipsnis).
Si ploto norma pagrista racionalaus iikio dydZio, kuriam esant galima pelningai

tikininkauti, skai¢iavimais vidutinémis Lietuvos salygomis. Ploto normos nustatymo tikslas —
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sudaryti salygas isigyti zemés tikio paskirties zemg iki ekonomiskai pagristo jos dydzio kuo
didesniam skai¢iui zemés iikio veikla pageidaujanciy uzsiimti asmeny.

Maksimali ploto norma néra tas dydis, kuri virSijus pradéty mazéti iikio gamybos
efektyvumas; tikininkui nedraudziama nuomoti zemés daugiau, nei nustatyta maksimali norma
jos isigijimui. Tacéiau ploto norma yra ribojama atsizvelgiant | kaimo gyventoju tankuma. 2002
mety pradzioje be 30 tikst. tkininky tikiy, asmeninio @ikio Zeme dar naudojosi apie 320 tukst.
Seimy, i§ juy 70 tukst. §ia Zeme buvo isigij¢ privacion nuosavybén, o 250 tiikst. ji bus iteisinta
vykdant Zemés reformos darbus, per artimiausius 1-3 metus. Vienos Seimos naudojamos zemes
plotas vidutiniSkai sudaro 2 ha ir jo isigijimui netaikomi jokie apribojimai, iSskyrus tai, kad
zemés sklypu iSdéstymas turi biiti sprendziamas pagal zemeés reformos Zzemétvarkos projektus,
siekiant konsoliduoti nepatogius dirbti Zemeés sklypus. Taciau jeigu visi Sie tikininkaujantys
asmenys (350 tiikst.) pageidauty pirkti zemés tikio paskirties Zeme, vienai Seimai tekty tik po 11
ha zemés plotas. Laikant, kad perspektyviu tkiy skaicius nebus didesnis kaip 30-50 tikst.
(likusieji prekinio tipo ikiai dél demografiniu procesu iSnyks), vidutinis vieno iikio plotas
sudarys 80-120 ha. Tokiu budu, paklausiose zemése, pleCiantis fikininky fikiams gali susidaryti
konkurencija tarp pageidaujanciy Sia Zemg naudoti tikiy, ir $iuo atveju bus suteikiama galimybé
pirkti zeme tam tkininkui, kuris nepasieké leistinos maksimalios Zemés ploto normos, bet ne
zemg nuomojanciam stambesniam tikininkui, jau turin¢iam nuosavybeés teise 300 ha zemés.

Zemés ploto norma buvo ribojama ir anks¢iau.Tarpukario Lietuvos Zemés reformos
istatyme priimtame 1920 m. ir patvirtintame 1929 m., nustatyta, kad vykdant Zemés reforma ir
nusavinant dvarininky Zeme (ja paimant i valstybini Zemés fonda), dvarui buvo palieckama 150
ha zemés plotas. Atitinkamai vykdant Zemés reforma Lietuvoje po 1990 mety, 1997 mety Zemés
reformos jstatyme nurodyta, kad viena Seima nuosavybés teise gali turéti ne daugiau kaip 150 ha
sugrazintos ir pirktos i valstybés Zemés. 1999 m. priimtame Ukininko wikio {statyme nustatyta,
kad tkininkas negali isteigti (registruoti) tikio, turin¢io daugiau kaip 150 ha privacios zemés,
isskyrus atvejus, kai sutuoktinis daugiau Zemés isigijo iki ukio jregistravimo. Siy jstatymy
normos bus patikslintos, jas suderinant su Laikinuoju jstatymu.

Kode¢l juridiniams asmenims, t.y. Zzemés tkio veikla uzsiimancioms imonéms nustatyta
didesné maksimali ploto norma, paaiskintina tuo, kad Siuose iikiuose dirba samdomi asmenys.
Pagal 2001 m. Zemés wkio naudmenas ir pasélius deklaravusiy tkiy duomenis, vienos zZemeés
tikio bendrovés vidutinis plotas 425 ha. Tai rodo, kad Zemés iikio bendrovés tikis yra 24 karto
didesnis uz tikininko tki, kuris sudaro apie 17,6 ha. Be to, zemés tikio bendrov¢ gali pasinaudoti
visais stambaus tikio pranasumais. Pagal 127 ekonomiskai pajégiausiy zemes tikio bendroviy

statistinius duomenis, 2001 metais vidutiniSkai viena bendrové naudojo 1093 ha Zemés; vienai
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bendrovei teko 150 nariy, 76 dirbantieji. Bendroviy turto verté vidutiniS$kai vienai bendrovei
sudaré 4,5 min. Lt; pagrindinio kapitalo (paju) verte¢ — 1,5 min. Lt. Viena bendrové laiké 490
galviju (i§ ju 190 karviy) bei 680 kiauliy. Zemés iikio bendrovés perémé buvusiy zemeés iikio
imoniy gamybing bazg (ikinése sodybose esancius gyvulininkystés pastatus, sandélius, remonto
dirbtuves ir kt.), kuri buvo i$sidésciusi taip, kad viena tikiné sodyba (gamybinis centras) su Salia
jos esancia gyvenviete aptarnaudavo 1,5-2 tiikst. ha zemés plota, tai yra visa tiki arba stambesnio
tikio struktiirini padalini. 1990 metais Lietuvoje buvo 831 kolukis ir 235 valstybiniai tkiai.
Vidutinis kolikio plotas buvo 3940 ha, valstybinio iikio plotas — 4480 ha. Dabartinés Zemés
tikio imonés, susikiir¢ suskaidzius Siuos stambiuosius dkius, atitiks ju buvusio struktiirinio
padalinio plota ir galés funkcionuoti be dideliu susiklos¢iusio zemés naudojimo pertvarkymuy
(kapitaliniy pastaty iSdéstymo, keliy tinklo, lauky riby pakeitimo).

5. Reikalavimai laikytis pirmumo teisés, perkant valstybine Zzemés tikio paskirties zeme

(istatymo 6 straipsnio 1 dalis). Si nuostata reiskia, jog valstybing Zeme gali pirkti ne aukciono
tvarka tik Sios Zemés naudotojai — asmeninj tki (iki 3 ha) turintys smulkieji Zemdirbiai bei
daugiau kaip 5 metus i$ eilés Sig zem¢ naudojancios zemés iikio bendrovés. Pirmoji nuostata yra
susieta su Zemés reformos istatymu bei Konstitucinio Teismo nutarimais (1995-05-08), kurie
nurodo, jog asmeniniam iikiui suteikta zeme¢ jos naudotojai turi teis¢ pirkti i$ valstybés; tuo
uztikrinamas visuomengés poreikis apriipinti visus kaimo gyventojus ju pragyvenimui reikalingu
minimaliu Zemés plotu. Be to, Sie plotai pripazinti valstybés iSperkama zeme, tai yra, ji
buvusiam savininkui negrazinama. Antroji nuostata yra iraSyta Pilie¢iy nuosavybeés teisiy i
iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo istatyme, kuris nurodo, jog iki Sio istatymo isigaliojimo
(1997 m. liepos mén.) du metus naudota zemés tkio bendroviy ir tikininky valstybing zeme gali
privatizuoti tik Sia zeme¢ naudojanc¢iy bendroviy nariai arba §ia Zeme¢ naudojantys tkininkai.
Zemés tkio bendroviy nariy isigyta Zeme nuomos pagrindais ir toliau naudos $ios Zemés iikio
bendrovés. Priémus Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio pataisa, leidziancia Zemés
tkio paskirties zeme isigyti juridiniams asmenims, istatymy nuostatos bus patikslintos taip, kad
valstybing zeme galés isigyti zemés iikio bendrovés, kaip tikiniai subjektai. Visy §iy istatyminiy
reikalavimy tikslas — uZtikrinti esamo Zemés naudojimo stabiluma, privatizuojant Zemg. Jie leis
iSvengti restitucinés Zemes reformos pasekmiy, kai grazinant zeme¢ buvusio savininko teisiy
peréméjui turétoje ar kitoje vietoje (netgi laisvo fondo valstybingje Zeméje) i§ zemés naudotojo
buvo atimami net ir jam patogls naudoti, prie tkiniy pastaty esantys laukai, kuriuos Sis
naudotojas pagerino savo léSomis. Sie Zemés naudotojai buvo veréiami ieskoti toliau esanios
laisvos zemes ir ja nuomoti, taciau be garantijos, kad po mety — kity ir $ios zemés nepareikalaus

atsiimti (,,atsikeliant” Zemg) asmenys, kuriems dar neatkurtos nuosavybés teisés | zemg. Minétos
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istatymo nuostatos pakeis zemés reformos salygas ir leis zemés ukio bendrovéms arba
smulkiems Zemdirbiams planuoti ilgalaikes investicijas | Zeme, kuria jie naudoja.

Be Siy asmeny, pirmumo teise pirkti valstybing Zemeés iikio paskirties Zemg turi
iikininkai. Sia nuostata siekiama parduoti kuo daugiau valstybinés zemés ir padidinti Gkininky
ikiy zeménaudas iki racionaliy dydziy. Ukininkas, kaip ir Zemés iuikio bendrove, pirks tik ta
zemg, kuri jam patogi naudoti — néra toli nuo iikinio centro. Dazniausiai Sig valstybing Zemg
tikininkai nuomoja ne vienerius metus. Visa likusi valstybiné zemé turés biiti parduodama
aukciono tvarka. Kainy skirtumas tarp aukcione parduodamos Zemés ir ne aukcione
parduodamos zemés gali buti didesnis tik tose vietovése, kur isigyta Zem¢ numatoma panaudoti
urbanizacijai.

6. Reikalavimai laikytis pirmumo teisés perkant privadia Zemés ukio paskirties zeme

(istatymo 6 straipsnio 4 dalis). Si nuostata reiskia, jog privatios Zemés savininkas, pries
parduodamas zemg¢ sutartine kaina kitam asmeniui privalés raStu (pvz. per notara) pasitlyti ja
pirkti aukStesni eiliSkuma turintiems asmenims, nurodydamas su potencialiu pirkéju sutarta
kaing. Minétiems asmenims per nustatyta laikotarpi (pvz. 1 mén.) atsisakius zemg¢ pirkti, Zemeés
savininkas galés sudaryti sutart] su pirmuoju pirkéju (jeigu pagal istatyma jis turi teis¢ isigyti
zemés Tkio paskirties zemg). Rastiskus atsisakymus arba sutikimus pirkti parduodama zemés
sklypa zemés savininkui turés pateikti:

1) apskrities virSininkas. Jis gali pageidauti pirkti zemés sklypa, jeigu jis pagal detaluyji
plana jau numatytas panaudoti visuomenés poreikiams. Sia nuostata i§vengiama sudétingy
7emés paémimo visuomenés poreikiams procediiry, numatyty Zemés istatyme, kadangi abi 3alys
sutinka sudaryti sandori, o jame nurodyta Zemés sklypo kaina atitinka rinkos kaina;

2) parduodamo zemés sklypo bendraturtis, kadangi pagal Lietuvos Respublikos Civilinio
Kodekso 4.88 straipsni norint perleisti bendrosios nuosavybés teise valdomo daikto dalj,
reikalingas bendraturc¢iy sutikimas, o pagal 4.79 straipsni — bendratur€iai turi pirmenybés teise
pirkti bendraja nuosavybe esancig parduodama dalj ta kaina, kuria ji parduodama ir kitomis
tomis paciomis salygomis. Sio straipsnio 2 dalyje nustatyta: ,Dalies, esandios bendraja
nuosavybe, pardavéjas privalo rastu pranesti kitiems bendratur¢iams apie ketinima parduoti savo
dali ne bendratur¢iui ir kartu nurodyti kaing bei kitas salygas, kuriomis ja parduoda. Kai
parduodama dalis nekilnojamojo daikto, i kuri turima bendrosios nuosavybés teis¢, apie tai
praneSama per notara. Kai kiti bendraturciai atsisako pasinaudoti savo pirmenybés teise pirkti
arba Sios teisés 1 nekilnojamaji daikta neigyvendina per viena ménesi, tai pardavéjas turi teisg

parduoti savo dali bet kuriam asmeniui”;
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3) kaimyninio Zemés sklypo savininkas, jeigu jis veréiasi Zemés iikio veikla. Sia nuostata
sickiama konsoliduoti Zemés sklypus, tai yra, sudaryti salygas zemés tkio subjektams kuo
daugiau privacios zemés turéti viename kompaktiSkame masyve. Minétas reikalavimas biidingas
Lietuvos salygomis, kadangi per 50 mety, atlikus melioracijos darbus, suformuoti stambiis (15-
30 ha) ariamosios Zemés laukai, o grazinant zemg jie vél suskaidomi | buvusiy tkininky
zemévaldas atitinkancius sklypus (vidutiniSkai po 6 ha). Perkant kaimyninius zemés sklypus
tikiniai subjektai turi galimybe vél suformuoti vienodas savybes turin€ius ir patogesnius Zemes
dirbimo pozitiriu laukus, kuriuos apriboja tik miskai, melioracijos kanalai ir bendro naudojimo
keliai;

4) iikininkas, jei parduodamas zemes sklypas ieina | zemétvarkos projekte suformuotos
racionalios §iam asmeniui priklausanéio iikio Zemévaldos perspektyvines ribas. Si nuostata
iSsprendzia tai, ko neiSsprendzia 3 punkto nuostata, kadangi gretimas zemés sklypas ne
visuomet turi bendra riba su ikininko privacios zemés sklypu. Siekiant suformuoti
kompaktiskus iikius, negali biiti toleruojamas zemés sklypu pirkimas tkininkavimui bet kurioje
vietoje, netgi 10 km ir toliau nuo pagrindinio @ikio masyvo. Tod¢l numatoma Zemétvarkos
projektuose (jie rengiami pagal 7 straipsnio reikalavimus) projektuoti racionalias ukiy
zemévaldy perspektyvines ribas, jvertinant tikininko naudojamos zemés iSsidéstyma ir jam
patogiausios naudoti valstybinés ar privacios zemes (iSskyrus priklausancia kitiems tikininkams)
sklypy iSsidéstyma, bei suderinus su zemés savininkais. Biitinuma rengti zemétvarkos projektus,
kuriy pagrindu valstybé reguliuoty zemés iikio paskirties zemés isigijimo tikininky tikiy plétrai
procesus, rodo atlikta 224 tkininky tikiy analizé. [Sanalizavus stambius tkius (vidutiniskai po 94
ha ploto), kuriy plétra vyko stichiskai tikininkams perkant jiems pasiiilyta isigyti privacia zemg,
nustatyta, jog Si zemé¢ iSsidésto labai nekompaktiskai, per kelias vietas, nutolusias viena nuo
kitos ir apsunkinanias darbo organizavima, padidinancias transporto iSlaidas. Jeigu
kompaktiskame apie 100 ha ploto tikyje vidutinis atstumas 1§ tikinés sodybos i laukus sudaro ne
daugiau 1 km, tai analizuojamuose tikiuose tik 10,3 % tikiy Zemés ploto yra iki 1 km atstumo.
Likusieji tikiai i$sidésto taip: 33,9 % tkiy vidutinis atstumas i laukus 1,1-3 km; 29,5 % tkiy —
3,1-5 km, 21,8 % tkiy — 5,1-10 km ir 4,5 % tikiy daugiau kaip 10 km;

5) parduodamo zemés sklypo naudotojas, naudojes Zeme zemes tkio veiklai ne maziau
kaip 2 metus i§ eilés. Sia nuostata siekiama ispresti naudojamos Zemés jteisinima nuosavybén
tokia pat tvarka, kaip kad sprendziamas ir valstybinés Zzemés sklypu pardavimas zemés reformos
metu — prioriteta suteikti jau tikininkaujantiems asmenims, o ne asmenims, pageidaujantiems
isigyti zeme¢ naujoje vietoje. Reikalavimas pagristas Siais motyvais: 1) zemés naudotojai,

pageidaujantys pirkti naudojama Zemg, per 2 ar daugiau darbo mety irodé savo sugeb¢jima
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tikininkauti ir yra stabiliis, perspektyviniai tikiniai subjektai, galintys tuo pagrindu isiregistruoti
tikininko 1ki; 2) dél jvairiy teisiniy bei organizaciniy priezasCiy susidaré labai dideli
naudojamos Zemés plotai, kuriuos bitina privatizuoti uUkiniams subjektams, sudarant
prioritetines salygas prie§ zemeés nedirbancius asmenis. Pagal 2002 m. paséliy deklaravimo
duomenis i§ bendro 1119 tiikst. ha deklaruoto Zemés ploto nuosava zemés sudaré tik 356 tukst.
ha (31,8 %), nuomojama i§ valstybés zemé — 236 tukst. ha (21,1 %), nuomojama i§ privaciy
asmeny Zzemé — 528 tiikst. ha (47,1 %). Si Zemé, jeigu ji nej¢jo i kaimyninio fikio gretimas ar
perspektyvines ribas, Sio tkio savininkui turéty buti siiloma parduoti pagal istatymu nustatyta
eiliSkuma;

6) institucija, istatymy arba Vyriausybés igaliota priimti sprendimus dél Zemés sklypuy
pertvarkymo pagal Zemétvarkos projektus (Siuo metu tai — apskrities virSininkas). Minimas
prioritetas pirkti Zeme bus nustatomas tik atskirais atvejais — teritorijose, kuriose rengiami Zemeés
sklypu pertvarkymo (konsolidavimo) projektai, ir juose numatomas Zemés paémimas
visuomenes poreikiams, atlyginant savininkui ne pinigais, o lygiaver¢iu zemeés sklypu. Minéta
istatymo nuostata atitinka Zemés jstatymo reikalavimus, nustatytus Zemés paémimui
visuomenés poreikiams. Zemés sklypus prioritetinis pirkimas, siekiant juos konsoliduoti, bus
detaliau aptartas Zemés tvarkymo ir administravimo jistatyme, kurio projekta parengé Zemés
tkio ministerija. Minéti reikalavimai yra diskutuotini (Zr. 11.6.2. skyriy). Sitlome vietoje
privalomy reikalavimy, taikomy Zemés savininkui (pardavéjui), nurodyty 3, 6 ir 6 punktuose,
frasyti valstybés rémimo priemones, taikomas, esant Sioms salygoms, zeme¢ isigyjanciam
asmeniui (pirkéjui).

7. Reikalavimai nustatyti mokes¢ius asmenims, kurie jsigyta pagal §j jstatyma Zeme

perleidzia kity asmenuy nuosavybén anksciau kaip per 5 metus nuo Sios zemés jsigijimo (8

straipsnio 2 dalis). Sios nuostatos tikslas — i§vengti spekuliacijos Zemés tkio paskirties Zeme,
kuria gali pasinaudoti net ir Gkininkai ar juridiniai asmenys. Pagrinda spekuliacijai zeme sudaro
tai, kad Zemés istatyme nuo 1999 mety neliko nuostatos, apsaugané¢ios zeme su derlinguoju
dirvozemio sluoksniu. Ankstesniame jstatyme buvo reikalaujama, kad Zemés savininkas,
pakeitgs zemés ukio ir miSky tkio veiklai naudotos Zemés paskirti i kita paskirti, sumokéty
valstybei nuostolius, lygius atitinkamos vertés nenaudojamos zemés pavertimui zemes ukio
naudmenomis arba misku kitoje vietoje. Zemés sklypams su derlingu dirvozemiu §i kaina buvo
apskaiciuojama didesné, tuo tarpu mazos vertés zemeés plotams ji buvo palyginti nedidelé. Tai
skatino uZzstatymui panaudoti blogiausios kokybés zemes. Be to, Zzemés savininkas netur¢jo
teisés panaudoti derlingaji dirvozemio sluoksni ne pagal paskirti (tai yra - ne (Zemés tkio

produkcijos ar miSko auginimui), kadangi jis vertinamas kaip kad kiti gamtos istekliai (vanduo,
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zemés gelmés ir kt.), kurie priklauso valstybei. Kaip nurodyta Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 4.40 straipsnio 3 dalyje, “Zemés sklypo savininkas turi nuosavybeés teis¢ 1 sklypo
virSutini zemés sluoksni bei Zeméje esancias naudingasias iSkasenas tiek, kiek §i teise
neprieStarauja istatymams ir kiek bitina naudoti zemés sklypa pagal paskirt;”. Nesant Siy
reikalavimy, leidima pakeisti zemés tikio paskirties Zzemés naudojimo pagrinding tiksling paskirti
i kita paskirtj apskrities vir§ininkas i$duoda be jokiy papildomy salyguy kompensacijai. Zemés
savininkui pakanka tik pateikti praSyma ir pridéti detalyji plana (arba jo iStrauka), kuriame
numatytas teritorijos panaudojimas uZzstatymui ir kitokiai Zemés tkio ar misky tkio veiklai.
Detaliojo plano parengimas kaimo vietovéje kainuoja vidutiniSkai po 1500-2000 Lt, skai¢iuojant
1 ha Zemés ploto arba mazdaug tiek pat, kiek zemés savininkas sumokéjo pirkdamas zeme 1§
valstybés ar privaciy asmeny. Taciau zemés sklypas, kuriam pakeista paskirtis, rinkoje
vertinamas jau 3-5 kartus brangiau, o jeigu yra pagrindinés komunikacijos pastaty ir irenginiy
statybai, sklypo rinkos kaina padidéja iki 30-100 karty, lyginant su zemés tkio veiklai
parduodamo zemés sklypo kaina. Svarstant detalyji plana, paprastai nebiina atsizvelgiama i
valstybés interesus iSsaugoti intensyviam iikininkavimui naudojamus Zemés plotus su nasSiais
dirvoZzemiais. Dominuoja planavimo organizatoriy tikslai — pagerinti salygas teritorijos
pritaikymui statyboms, todél Sis planavimas vyksta arti gery keliy ir gyvenamuyju vietoviy,
dazniausiai ariamosios zemés plotuose. Savivaldybés taryba, patvirtinusi bendraji plana, tuo
iteisina tos teritorijos bendruomenés ,,valia” toje vietovéje turéti ne dirbamos Zemés laukus, o
statinius ir {renginius. I$ tiesy planavima inicijuoja tiek statytojai, tiek pasipelnijimu i§ Zemés
suinteresuoti jos savininkai. Siekiant sudaryti salygas, kad isigyta nuosavybén Zemé biity
naudojama prie§ tai subalansavus vieSuosius bei privacius interesus, Vyriausybés nustatytoje
tvarkoje, igyvendinancioje istatymo 8 straipsnio 2 dalies nuostatas, kuria numatoma parengti
pasinaudojant Vokietijos patirtimi, turéty biiti numatyta, jog Zeme, isigyta tkininkavimui, gali
biiti perleidziama nekeiciant jos patirties kitiems sékmingiau tkininkaujantiems asmenims,
pleciantiems savo Zzemés valdas; Siuo atveju mokestis nuo isigytos ir véliau parduotos zemés
kainy skirtumy turi biti nedidelis. Tacdiau jeigu Zemé parduodama, dovanojama ar kitaip
perleidziama (pvz. ja mainant) suskaidzius sklypeliais pagal detalyji plana ir siekiant i$ to gauti
pelna, Zemés kainos skirtumas (atskaiCius savininko padarytas iSlaidas detaliojo plano
parengimui, kadastriniams matavimams, keliy tiesimui ir kitiems su butinu zZemés sklypo
panaudojimu susijusiems pagerinimams) turi atitekti valstybei. Reguliuoti teritorijos plétra yra
valstybés funkcija. Sis reguliavimas Lietuvos Respublikos Konstitucijoje apibidintas taip:

46 straipsnis (3 dalis): ,,Valstybé reguliuoja tking veikla taip, kad ji tarnauty bendrai

tautos gerovei”.
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54 straipsnis (1 dalis): ,,Valstybé... prizitri, kad su saiku buty naudojami, taip pat
atkuriami ir gausinami gamtos istekliai”.

Atsizvelgiant { §iuos motyvus, Zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinojo istatymo
projekto 8 straipsnio 2 dalj tikslinga papildyti tokia nuostata: ,,Zeme perleidziantis asmuo
sumoka valstybei kainy skirtuma tarp zemés perleidimo metu nustatytos zemés sklypo rinkos
kainos ir Zemés isigijimo metu buvusios zemes sklypo rinkos kainos, pridéjus Zemés savininko
lesomis atliktus Zemés gerinimo darbus. Sis reikalavimas netaikomas perleidziant sugrazinta
natiira Zzemg”.

Pereinamojo laikotarpio butinumas iSreikStas zemdirbiy organizacijy priimtose

rezoliucijose ir §io istatymo nuostatose. Ju esmé: leisti zemés reformos metu isigyti zeme
nuosavybén ir susiformuoti kaip tikinéms struktiiroms Siuo metu Zemg¢ naudojantiems asmenims.
D¢l restitucinio zemés reformos pobiidzio 1992-2002 mety laikotarpiu vyko Zemés ukio ir
misky tkio paskirties zemés grazinimas buvusiems savininkams ar ju teisiy peréméjams. IS Siy
asmeny, taip pat i§ zemes netur¢jusiy Zzemés tkio specialisty formuojasi naujyju tkiniy struktiiry
valdytojai, kuriems Zemés isigijimo nuosavybén ir tkiy konsolidavimo problema tampa vis
aktualesn¢. Pereinamuoju laikotarpiu (mazdaug per 7 metus), taikant atitinkamas valstybes
rémimo priemones, tikininkai ir Zemés tikio bendrovés turéty galimybes pirkti i§ valstybés apie 1
mln. ha Zemés i§ privaciy asmeny (zemg susigrazinusiy, bet jos nedirbanciy savininky) — apie 2
mln. ha Zemes.

Tai, kad istatymas atitinka Lietuvos gyventoju nuomong, matosi i§ Visuomeneés

nuomongs ir rinkos tyrimy centro VILMORUS duomeny analizés (V.2. skyrius, 9 — 11 lentelés).

II1. LAIKO IR LESU SANAUDOS ZEMES PARDAVIMUI IR PIRKIMUI

I11.1. Valstybinés Zemés sklypy kaimo vietovéje pirkimas Zemés aikio ir miSky iikio veiklai

Zemés reformos Zemétvarkos projektai yra parengti visose kadastro vietovése 1998 -
1999 metais. Likusiems Zemeés plotams, kuriuose nesuformuoti Zemés sklypai, rengiami
pakartotiniai projektai (esamy projekty papildymas). Valstybinés Zemés (iSskyrus jau
suprojektuotus asmeninio ukio zemés sklypus) pardavimui skirti zemés sklypai bus
projektuojami pakartotiniuose projektuose. Pakartotinis projekto rengimo periodas apima
mazdaug 1 mety laikotarpi, t.y. teritorija Siems projektams rengti kiekvienoje kadastro vietovéje
apskrities virininkas patvirtina kasmet, jeigu yra padavusiu pra§ymus gauti Zeme asmenuy. Siy

asmeny sarasus apskrities virSininkas tvirtina ne reciau kaip kas 3 ménesiai. Patvirtinus teritorija
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projektui rengti ir pretendenty sarasus, projekty rengimo trukmeé sekanti (ekspertinés apklausos
duomenys):

1. Laikotarpis projekto parengiamiesiems darbams, per kuri pretendentai gali paduoti praSymus
gauti projektuojamoje teritorijoje zemg (pateikusiy praSymus asmeny sarasas patvirtinamas
papildomai) - apie 1 mén.;

Projekto rengimas iki jo vieSo svarstymo su visuomene - 1 - 2 mén.;

Projekto derinimas ir vieSo svarstymo su visuomene organizavimas - 1 mén.;

Projekto perdavimas Zemétvarkos skyriui ir patikrinimas - 0,5 mén.;

A

Projekto patvirtinimas apskrities vir§ininko jsakymu ir jregistravimas savivaldybés teritorijuy

planavimo dokumenty registre - 0,5 mén.;

6. Suprojektuoty zemes sklypu paZenklinimas vietovéje ir Zemes reformos byly, reikalingy
zemg iteisinti nuosavybeén, parengimas - 4 - 5 mén. (vidutiniSkai per ménesj parengiama apie
10 bylu);

7. Zemés sklypy, numatyty parduoti, jregistravimas Nekilnojamojo turto registre - 1 mén.;

8. Apskrities virSininko sprendimo d¢l leidimo pirkti valstybinés Zemes sklypus parengimas ir
priémimas (iforminimas isakymu) - 0,5 mén.;

9. Zemés sklypy pirkimo - pardavimo sutaréiy sudarymas ir notarinis patvirtinimas - 0,5 mén.;

10. Zemés savininku nuosavybés teisiy jregistravimas Nekilnojamoio turto registre - 1 - 3 mén.

I8 viso - nuo 11 mén. iki 15 mén. (i ju projekto autoriaus laiko sanaudos - 10 -12 mén.).

Skaiciuojant, kad vidutiniSkai 1250 kadastro vietoviy tgstiniai projektai bus rengiami
kiekvienais metais ir kiekvieno projekto apimtis - apie 40 - 60 Zemés sklypuy (perduodamy
nuosavybén neatlygintinai asmenims, kuriems atkuriamos nuosavybés teisés, taip pat perkamy i$
valstybés), kasmet bus suformuojama ir jregistruojama 50 - 75 tiikst. zemés sklypu. Vidutinis
teisiskai registruojamo zemés sklypo dydis - 4,4 ha. Siu projekty rengimas gali uztikrinti
reikiamo kiekio zemes ploto pirkima i§ valstybes - iki 150 tukst. ha per metus (likusi plota, iki
nuosavybés teisiy atkiirimo uzbaigimo, sudarys perduodami nuosavybén neatlygintinai Zemeés
sklypai).

Laiko sanaudy sumaZzinimas rengiant zemés reformos zemétvarkos projektus galimas
idiegiant pazangesnes projekty rengimo technologijas (kuriy pagrindas - kompiuterinés byly ir
zemés sklypu plany rengimo programos), taip pat gerinant darby organizacija, ypac
parengiamuyju darby laikotarpiu.

LéSy poreikis zemés tkio ir misky tikio paskirties Zemes privatizavimui kaimo vietovéje,

pagal sustambintus normatyvus, skaiciuojant 4 - 6 ha ploto Zemés sklypui (be PVM):
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150 - 200 Lt projekto parengimui, 200 - 250 Lt projekto igyvendinimui, 15 Lt
kartografinés medziagos isigijimui ir kitiems darbams, 10 Lt - zemés sklypo iregistravimui
Nekilnojamojo turto registre, 25 Lt - Sio registro pazymos, reikalingos Zemés sandorio
sudarymui, gavimui. IS viso valstybés léSy poreikis (su PVM) 590 - 710 Lt vienam zemés
sklypui arba 100 - 180" Lt/ha. I3 §ios sumos 300 - 350 Lt gali (bet neprivalo) sumoketi pirkéjas.
Pastaba: "Sie skai¢iavimai atitinka faktines i§laidas reformos darbams: 2000 m. i§leista 45,0 mln. Lt, arba
522 Lt 1 zemés valdai, jregistruotai Nekilnojamojo turto registre (152 Lt/ha); 2001 m. i$leista 37,94 min.
Lt arba 782 Lt 1 zemés valdai, jregistruotai Nekilnojamojo turto registre (163 Lt/ha).

Zemés sklypo pirkéjo islaidos:

1) projekto igyvendinimo darbams (vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m.
liepos 11 d. nutarimu Nr. 1112 (Zin. 2002, Nr. 72 - 3060) - 300 - 350 Lt;

2) mokesciai uz notary biuro paslaugas, sudarant zemés sklypo pirkimo - pardavimo sutart] —
56 - 86 Lt;

3) mokesciai Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui uz nuosavybés teisiy { Zemés sklypa
(kurio vidutiné rinkos verté 10000 Lt) iregistravima (60+0,035 (10000-7000)) = 70,5 x 1,18
=83 Lt+ 11.8 Lt uz informacija i$ notary biuro uz sudaryta sandorj =95 Lt.

IS viso - 501 Lt, arba 84 - 125 Lt/ha.

Projekty rengimo technologijos tobulinimas islaidy zemés pirkimui nemazins, kadangi
kompiuteriniy programy tvarkymas reikalauja 1éSy Siy programy ir atitinkamos irangos

1sigijimui.

ISvados

1. Valstybinés zemés sklypai zemés tkio ir misky tkio paskirciai formuojami rengiant
zemés reformos zemétvarkos projektus. Siy projekty tikslinimo (rengiant pakartotinius
projektus) periodiSkumas - kasmet patvirtinant ir jgyvendinant po viena projekta kiekvienoje
kadastro vietovéje - leisty kasmet parduoti iki 150 tikst. ha Zemés tikio ir misky tkio paskirties
zemées. Taciau Sio proceso paspartinimui reikia patikslinti Lietuvos Respublikos Zemés reformos
istatymo nuostatas ir, vadovaujantis Lietuvos Respublikos valstybés paramos isigyjant Zemés
ukio paskirties zemg laikinojo {statymo 4 straipsnio nuostata, Lietuvos Respublikos Vyriausybés
nutarimu nustatyti Valstybés paramos isigyjant zemés iikio paskirties zeme tvarka.

2. Privatizavus 800 tukst. ha laisvo fondo valstybinés zemés ir 200 tiikst. ha asmeninio
iikio zemés, Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui bus sumokéta 22 min. Lt, notary biurams -
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20 min. Lt valstybés biudzeto ir Zzemg perkanciy tikiniy subjektu lésy. Tai sudaro apie 30 % lésy,
iSleidziamy projekty rengimui bei igyvendinimui, bei apie 4 % isigyjamos Zemes kainos.
Siekiant atpiginti darbus, sitiloma:

1) patikslinti Lietuvos Respublikos Zemés reformos istatyma ir Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto registro istatyma: juose sitiloma jrasyti nuostata, kad zemés reformos metu
pagal zemés reformos zemétvarkos projektus suformuoti isigyjami i§ valstybés Zzemés sklypai
Nekilnojamojo turto registre iregistruojami tik kartu registruojant $ig Zemg isigijusio savininko
nuosavybés teises;

2) patikslinti Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d. nutarimu Nr. 1129
patvirtintus Nekilnojamojo turto registro nuostatus. Juose turi biiti nustatytas privalomas
reikalavimas notary biurams naudotis Nekilnojamojo turto kadastro Centrinio registratoriaus
duomeny bazés informacija apie iregistruota zeme ir statinius, ja gaunant | kompiuteri
elektroniniu pastu. Tai idiegus, turi biiti atsisakoma Registro pazymos parengimo atskiram
dokumentui. Tai leis sutaupyti nekilnojamojo turto pardavéjo laika ir 1€Sas;

3) patikslinti Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2001 m. rugséjo 27 d. isakyma
Nr. 203, kuriuo nustatomas uzmokestis uz notary paslaugas. Jame sitiloma nurodyti, kad notary
paslaugos, kai parduodama valstybiné zemé, suformuota nustatyta tvarka parengtuose zemeés
reformos zemétvarkos projektuose, sudaryty minimalia suma, pvz. 30 Lt uz viena sklypa
(iskaitant ir zemés sklypo priémimo - perdavimo akto patvirtinima).

Sitilomos pataisos leisty iSvengti dvigubos nuosavybés teisiy | Zemg registracijos ir
sumazinty valstybés biudzeto bei Zemg perkancio asmens islaidas, skai¢iuojant vienam sklypui,
apie 90 Lt arba 1§ viso iki 18 mln. Lt per visa valstybinés zemés kaimo vietovéje privatizavimo

laikotarpi. Be to, tai sumazinty laiko sanaudas nuosavybés teisiy registravimui.

II1.2 Valstybinés Zemés sklypuy pirkimas Kkitai paskirciai ( ne Zemés ukio ir miSky ukio

veiklai)

111.2.1 Naudojamy Zemés sklypu pirkimas (proceduruy trukmé pagal ekspertinés

apklausos duomenis)

1. Statiniy teisinio registravimo bei kity pirkéjo dokumenty, pridedamy prie praSymo paieska ir
parengimas - 1 - 2 mén.;
2. Zemétvarkos skyriaus darbai, parengiant kreipimasi i savivaldybés valdyba - 0,5 mén.;
3. Savivaldybes valdybos darbai, parengiant informacija apie parduodama zemés sklypa - 1
meén.;
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9.

Zemés sklypo riby geodeziniai (kadastriniai) matavimai, kuriuos organizuoja zemétvarkos
skyrius (jeigu tai biitina zemés sklypo plano parengimui bei tikslaus ploto nustatymui) - 1 - 2
meén.;

Zemés sklypo kadastro duomeny parengimas ir zemés sklypo jregistravimas Nekilnojamojo
turto registre - 0,5 mén.;

Zemés sklypo kainos apskai¢iavimas, pirkimo - pardavimo sutarties projekto parengimas ir
suderinimas su pirkéju; tikinés - komercinés paskirties Zemés sklypu kainos suderinimas su
savivaldybés valdyba - 0,5 - 1 mén.;

Suderintos pirkimo - pardavimo sutarties (projekto) pateikimas apskrities virSininkui - 0,5
men.;

Apskrities virSininko sprendimas (iforminamas isakymu) dél leidimo parduoti Zemés sklypa,
tenkinant pirkéjo praSyma - 0,5 mén.;

Zemés sklypo pirkimo - pardavimo sutarties iforminimas - 0,5 mén.;

10. Zemés savininko nuosavybés teisiy j Zemés sklypa jregistravimas - 1 - 3 mén.

IS viso - nuo 7 mén. iki 11,5 mén.

Sis terminas pailgéja dar 1 mén., jeigu Zeme isigyja Konstituciniame istatyme nurodyti

asmenys. Atmetus laika, skirta pirkéjo pradiniy dokumenty parengimui ir nuosavybés teisiy

registravimui, nuo praSymo su visais dokumentais pateikimo iki zemés sklypo priémimo -

perdavimo akto pasiraymo praeina 5 - 6,5 ménesiai. Si laikotarpj galima sutrumpinti:

1) gerinant darby organizacija. Siuo metu dél didelio darby kriivio apskri¢iy virsininky
administracijos specialistai nesusp¢ja laiku parengti reikiamos dokumentacijos
apskri¢iy virSininky sprendimy priémimui. Tai galima i$spresti taip pat ir apmokant
uz paslaugas tiems asmenims i§ pirkéjo 1¢Su;

2) kiek imanoma naudojant tikslia kartografing medziaga kuri leisty parengti
kokybiskus zemés sklypy planus;

3) dali kitos paskirties naudojamy zemés sklypy kaimo vietovéje formuoti ir
privatizuoti rengiant zemés reformos zemétvarkos projektus, III.1. skyriuje nustatyta
tvarka.

Lésy poreikis pagal sustambintus normatyvus, skai¢iuojant 0,3 ha ploto 20 tukst. lity

vertés zemés sklypui:

1) kadastriniai matavimai (miestuose esantiems zemés sklypams) - 500 Lt;
2) valstybinés zemés sklypo iregistravimas Nekilnojamojo turto registre ir pazymos

zemes sandoriui parengimas - 42 Lt;
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3) mokesciai uz notary biuro paslaugas, sudarant zemés sklypo pirkimo - pardavimo
sutartj (200+30+6) - 236 Lt;

4) mokesciai uz informacijg i$ notary biuro apie sudaryta sandori - 12 Lt;

5) mokesc¢iai Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui uz nuosavybés teisiy 1 zemés
sklypa iregistravima (90+0,035(20000-15000)) x 1,18 = 127 Lt.

IS viso - 817 Lt.

Be to, apie 20 proc. parduodamy zemés sklypy juose esanciy statiniy teisinei registracijai

$iy statiniy savininkai turi sumoketi vidutiniskai po 300 - 400 Lt.

ISvados

1. Naudojami valstybinés zemes sklypai kitai paskirciai (ne Zemés tkio ir misky itikio
veiklai) parduodami nuo 1992 mety, leidus uz juos sumokéti valstybés vienkartinémis
i¥mokomis. Sis procesas uzsitgs¢ dél to, kad apskriciy virSininky administracijy darbas
organizuojamas pagrindini démesi kreipiant nuosavybés teisiy 1 zeme¢ atklirimui, o ne
valstybinés zemés sklypy pardavimui. Kita priezastis - zemés sklypo pirkéjas privalo pateikti
dokumentus, patvirtinanc¢ius zemés sklype esanéiy statiniy nuosavybeés teisg. lki Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registro istatymo isigaliojimo pakakdavo apylinkiy virSaiciy
(Siuo metu - kaimo senilinijy seniliny) paZymuy, parengtuy pagal tkines knygas, arba statiniy
inventorizacijos (techninés apskaitos) bylose nurodytos statiniy priklausomybés. Siuo metu
reikalaujama nuosavybés teisiy { statinius jregistravimo Nekilnojamojo turto registre, o tai atlikti
per trumpa laikotarpi visose kaimo vietovése tiek statiniy savininkams, tiek Nekilnojamojo turto
registro tvarkytojui (Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmonei) yra
sudétinga.

2. Pagal preliminarius skaiiavimus, likusiy naudojamy kitos paskirties valstybinés
zemes sklypu (apie 200 tikst.) privatizavimui valstybé ir Sios Zzemés naudotojai ileis 163 - 183
mln. Lt 1é8y, 18 ju - 80 - 100 mln. Lt - kadastriniams matavimams, 47 mln. Lt - notary biurams ir
36 mln. Lt - Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui.

3. Naudojamy kitos paskirties Zemés sklypy pirkima i§ valstybés galima paspartinti:

1) pries perkant zemés sklypus sudaryti valstybinés Zemés nuomos sutartis, kuriy metu
bus iSspresti pagrindiniai klausimai, susij¢ su zemeés sklypy ir statiniy kadastriniais
matavimais;

2) naudoti tikslia kartografing medZziaga, supaprastinancia Zemés sklypuy plany

parengimo tvarka;
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3) namy valdy zemés sklypus bei kitos paskirties Zzemés sklypus kaimo vietovéje
formuoti ir pardavinéti rengiant Zemés reformos zemétvarkos projektus. Siekiant
palengvinti salygas Zemeés isigijimui, patikslinti Lietuvos Respublikos zemes
reformos istatyma ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro istatyma:
juose sitiloma jrasyti nuostata, kad valstybinés zemés sklypai, suformuoti Zemés
reformos metu pagal zemés reformos zemétvarkos projektus arba specialiuosius riby
planus, jregistruojami tik kartu registruojant Sia Zemg isigijusio savininko
nuosavybés teises. Be to, turéty buti atsisakoma rengti ir pridéti prie dokumenty
Rejestro pazymas tais atvejais, kai notary biurai informacija apie parduodamus
zemées sklypus gali gauti panaudojant elektroninio rysio priemones 1§ Nekilnojamojo
turto kadastro Centrinio registratoriaus duomeny bazés (zr. I11.1skyriaus 2 i§vada);

4. Siekiant atpiginti darbus, papildomai turéty buti patikslintas ir Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2001 m. rugséjo 27 d. isakymas Nr. 203, numatant taikyti minimaly
uzmokest] uz notary paslaugas - kai parduodami naudojami kitos paskirties valstybinés zemés
sklypai, Sios paslaugos sudaryty pvz. 50 Lt uz viena sklypa (iskaitant ir Zemés sklypo priémimo
- perdavimo akto patvirtinima).

Sios priemonés leisty sumazinti valstybés biudZeto bei Zeme perkan¢io asmens i§laidas

apie 220 Lt, skai¢iuojant vienam sklypui, arba i§ viso apie 44 min. Lt.

111.2.2 Nauju zemés sklypu pirkimas

Nauji valstybinés zemés sklypai kitai paskirciai parduodami aukciono tvarka ir po to, kai
Sie sklypai suformuoti pagal detaliuosius planus bei atlikus kadastrinius matavimus, apskrities
virSininko iregistruojami Nekilnojamojo turto registre. Todé¢l Siy Zemés sklypy pardavimo
procediros, lyginant su naudojamy Zzemés sklypu pardavimu, pailgéja laikotarpiu, reikalingu
detaliojo plano parengimui, taip pat laikotarpiu, reikalingu aukciono organizavimu. Bendra visy
procediiry trukmé sekanti:
1. Salygy detaliajam planui rengti gavimas savivaldybg¢je - 1 mén.
2. Detaliagjam planui rengti reikalingo kartografinio pagrindo parengimas (topografiné

nuotrauka, matavimai, plano braizymas, suderinimas ir patvirtinimas) - 1 mén.

3. Detaliojo plano parengimas, derinimas ir vieSas svarstymas su visuomene - 2 - 3 meén.
4. Detaliojo plano tvirtinimas savivaldybés tarybos ar valdybos sprendimu - 1 - 2 mén.

5. Zemés sklypy kadastriniai matavimai, pazenklinant vietovéje detalyji plana - 1 - 1,5 mén.
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6. Apskrities virSininko sprendimas dél zemés sklypu pagrindinés tikslinés naudojimo
paskirties nustatymo, kadastro rodikliy ir pradinés kainos patvirtinimo - 0,5 mén.

7. Zemés sklypy iregistravimas Nekilnojamojo turto registre - 0,5 mén.

8. Aukciono komisijos patvirtinimas ir skelbimas apie parduodama (us) zemés sklypa (us) - 0,5
meén.

9. Aukciono dalyviu dokumenty registravimas - 1,5 mén.

10. Aukciono organizavimas, jo rezultaty patvirtinimas ir Zemés sklypu pirkimo - pardavimo
sutar¢iy sudarymas - 0,5 - 1,5 mén.

11. Nuosavybés teisiu i isigytus zemeés sklypus iregistravimas Nekilnojamojo turto registre - 1 -

3 mén.

IS viso - nuo 10,5 iki 16 ménesiu (i$ ju atmetus laika detaliojo plano rengimui ir Zemés
savininko (pirkéjo) nuosavybeés teisiy jregistravimui - nuo 4,5 iki 6 mén.).

Mazesnés sanaudos - kai rengiami detalieji planai ir parduodama Zemé kaimo vietovéje.
Sioms procediiroms laikotarpj galima sutrumpinti geriau organizavus darbus savivaldybés
vykdomosiose institucijose ir apskrities virSininko administracijoje. Kai nauja Zemés sklypa
aukcione perka Konstituciniame istatyme nurodyti nacionaliniai ir uzsienio subjektai, laikas
procediiroms atlikti (apskrities virSininko leidimui isigyti nuosavybén zemés sklypa) padidéja 1
mén.

LéSy poreikis Sioms procediroms atlikti analogiSkas III.2.1. skyriuje nurodytiems
naudojamy valstybinés kitos paskirties zemes sklypu pirkimo darbams, taciau papildomai reikia
iskaiCiuoti iSlaidas detaliojo plano rengimui ir aukciono organizavimui, kurios proporcingai
pridedamos prie parduodamo Zemés sklypo kainos.

Pagal specialisty apklausos ekspertinius duomenis, iSlaidos detaliojo plano parengimui,

skai¢iuojant 1 ha ploto, sudaro: kaimo vietovéje - 500 - 2000 Lt, miestuose - 3000 - 5000 Lt.

ISvados

1. Nauji valstybinés Zzemés sklypai kitai paskir¢iai parduodami tik tose teritorijose,
kurios nenumatytos perduoti zem¢ nuosavybén neatlygintinai asmenims, kuriems atkuriama
nuosavybés teisé | zemg, bei po to kai Siose teritorijose yra parengti detalieji planai, atlikti Zemés
sklypy kadastriniai matavimai ir $ie zemés sklypai iregistruoti Nekilnojamojo turto registre. Siy
zemes sklypu pardavimo aukcionus organizuoja savivaldybés (miestuose) arba apskrities
virSininko administracija (kaimo vietovéje). Todél naujy valstybinés zemés sklypy pardavimo

apimtys ir sparta priklauso nuo §iy valdymo instituciju iniciatyvos aktyvumo, suinteresuotumo ir
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bendro darbu koordinavimo. Tikétina, kad Sie darbai paspartés uzbaigus nuosavybés teisiy i
miestuose esancia Zeme atkirima.

2. Naujuy valstybinés zemés sklypy pardavimo pradiné aukciono kaina susiejama su $iy
zemes sklypu vidutine rinkos kaina, pridedant papildomas iSlaidas detaliojo plano parengimui,
kadastriniams matavimams ir aukciono organizavimui. Siy i§laidy bent kiek Zymiau sumazinti
néra galimybés. Taciau visais atvejais apskrities virSininko tvirtinamas kainos dydis turéty buti

artimas realiai parduodamy privacios Zemés sklypy kainai.

I11.3. Privacios Zemés sklypy pirkimas, nekeiciant jy dydzio (riby)

Privacios zemés sklypo savininkas §i zemés sklypa gali parduoti suradgs pirkeja ir (tais
atvejais, kai jo turimas Zemés sklypo planas neatitinka Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojo
nustatyty standarty, arba to pageidauja pirkéjas) savo 1éSomis atlikes kadastrinius matavimus,
kuriy reikia kadastro duomenims atnaujinti ir Zemeés sklypo planui parengti. Pirkéjo paieSka gali
buti pagal skelbimus spaudos leidiniuose (reklaminiuose laikras¢iuose) arba pasinaudojant
nekilnojamojo turto agentiiry paslaugomis, taip pat pagal asmeninius rySius su kitais Zemés
savininkais bei naudotojais. Atitinkamos laiko sanaudos yra ir zemés sklypo pirkéjui, kuris
papildoma informacija apie tkinés veiklos galimybes zemés sklype, prie§ sutardamas su Sio
sklypo savininku, gali gauti zemétvarkos skyriuje ir savivaldybés architektiiros tarnyboje.
Atlikus kadastrinius matavimus, patikslinamas Zemés sklypo plotas ir kadastro duomenys
patvirtinami apskrities virSininko jsakymu. Turédamas Siuos dokumentus, zemés savininkas
kreipiasi i Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytoja (Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro
ir registro valstybés imonés gyventojy aptarnavimo biura), kuris patikslina jraSus kadastro
duomeny bazeje bei i§duoda Zemés savininkui pazymejima apie iregistruota zemes sklypa. Tik
po to zemes savininkas gali prasyti Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo iSduoti Registro
pazyma, reikalinga zemés sandoriui (pazyma galioja 30 dieny) ir sudaryti pirkimo - pardavimo
sutart]. Kaip nurodyta 1.4. skyriuje, kadastriniai matavimai atlieckami 40 proc. parduodamuy
zemes sklypuy, todél laiko sanaudose jie iskaiCiuoti. Bendra visy procediiry trukmé sekanti:

1. Darbai iki Zemés sklypo kadastriniy matavimy:

1.1 pirkéjo (pardavéjo) paieska, skelbiant (ieSkant) reklaminiuose laikrasc¢iuose arba

per nekilnojamojo turto agentiiras,

1.2 susitikimas su pirkéju (pardavéju) ir zemés sklypo kainos bei kity pardavimo

salygu suderinimas,

1.3 pirkéjo laiko sanaudos iSsiaiskinant:
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1) savivaldybéje (su architektu) - parengtuose ar rengiamuose teritorijy planavimo
dokumentuose apsprestas statybos ar kitos iikinés veiklos zemés sklype salygas
ir infrastruktiiros plétra;

2) zemétvarkos skyriuje (su Sio skyriaus specialistais) - Zemés naudojimo
perspektyvas teritorijoje, kurioje yra Zemés sklypas.

IS viso Siems darbams - 0,5 - 2 mén.

2. Zemeés sklypo kadastriniai matavimai:

2.1 matininko paieska (informacija pateikia Zemétvarkos skyrius) — 1 - 5 d.d.,

2.2 sutarties su matininku sudarymas ir turimy dokumenty (pazyméjimo apie Zemés
sklypo teisinj jregistravima bei zemés sklypo plano) kopiju jam pateikimas - 1 — 5
d.d.,

2.3 laikotarpis per kuri matininkas parengia zemés sklypo kadastriniy matavimy byla (i$
jo - savininko dalyvavimas atnaujinant iSnykusius ribozenklius zemés sklypo
matavimo metu; Zemés sklypo ribu pazenklinimo, parodymo akto ir abriso
suderinimas vietove¢je) - 15 - 20 d.d.,

2.4 laikotarpis, per kuri Zzemés sklypo kadastriniy matavimy byla patikrinama
zemétvarkos skyriuje - 5 d.d.,

2.5 laikotarpis, per kuri po kadastriniy matavimy patikslintas zemés sklypo bendras
plotas ir kadastro duomenys (zemés naudmeny eksplikacija, zemés iikio naudmeny
naSumo balas, Zemés nominalioji verté ir kt.) patvirtinami apskrities virSininko
isakymu - 20 - 30 d.d.,

2.6 dokumenty reikalingy kadastro irasams pakeisti (zemés sklypo plano, kadastro
duomeny lentelés, apskrities virSininko isakymo) perdavimas zemes savininkui - 1 —

5d.d.

I8 viso Siems darbams - 2 - 3,5 mén.
3. Nekilnojamojo turto kadastro duomeny patikslinimas, Zemés sklypo savininkui pateikus
prasymaq Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojui:
2.1 praSymo patikrinimas,
2.2 kadastro tvarkytojo padaliniuose atlieckamas zemés sklypo ribuy patikslinimas
kadastro zemélapyje,
2.3 kadastro duomeny patikslinimas Nekilnojamojo turto kadastro duomeny bazéje,

iskaitant Centrinio duomeny banko patvirtinima,
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2.4 kadastro tvarkytojo parengiamo jraSo apie kadastro duomenuy bazéje irasytus
(patikslintus) Zemés sklypo kadastro duomenis atspausdinimas ir jteikimas zemes

savininkui asmeniskai arba iSsiuntimas pastu.

IS viso Siems darbams - 0,5 mén.
4. Zemeés sklypo pirkimo - pardavimo sutarties sudarymas:

5.1 prasymo gauti paZyma apie Nekilnojamojo turto registre iregistruota zemés sklypa
pateikimas Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojui, sumokant nustatyto dydzio
mokesti (pateikia zemés savininkas) - 5 d.d.,

5.2 Registro pazymos (sandoriams atlikti) parengimas ir iSdavimas $io zemés sklypo
savininkui - 7 d.d.,

5.3 zemés sklypo pirkimo - pardavimo sutarties sudarymas ir patvirtinimas notary biure

(iskaitant Zemés sklypo priémimo - perdavimo akto patvirtinima) - 1 d.d.

IS viso Siems darbams - 0,5 - 1 mén.

5. Naujojo Zemés savininko nuosavybés teisiy i isigytq zemes sklypq jregistravimas:

1.1 pirkéjo prasymo iregistruoti isigyta nuosavybén zemés sklypa (jo vardu) pateikimas
Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojui, sumokant nustatyto dydzio mokestj. Prie
praSymo pridedami dokumentai apie asmens tapatuma, zemés sklypo pirkimo -
pardavimo sutartis ir zemés sklypo planas - 1 d.d.,

1.2 Zemés sklypa isigijusio asmens nuosavybes (daiktiniy) teisiy 1 $i sklypa
iregistravimas Nekilnojamojo turto registre - 10 d.d.,

1.3 pazyméjimo apie Nekilnojamojo turto registre jregistruota zemes sklypa iteikimas

naujajam zemés sklypo savininkui - 1 d.d.

IS viso Siems darbams - 0,5 mén.

IS viso privacios Zzemés jsigijimui (jskaitant kadastrinius matavimus) - nuo 4 iki 7 mén.

Si laikotarpj galima sutrumpinti tik atliekant kadastrinius matavimus skubos tvarka
(tuomet darby kaina padidéja iki 1,5 karto) ir geriau organizuojant darbus Zemétvarkos skyriuje,
rengian¢iame medziaga apskrities virSininko sprendimui dél zemés sklypo ploto ir kadastro
duomeny patikslinimo.

Kai Zemés sklypas parduodamas Konstituciniame istatyme numatytiems nacionaliniams
ir uzsienio subjektams, laiko sanaudos jo isigijimui padid¢ja dar 1 mén. Be to, kai pries
parduodant Zzemés sklypa reikia gauti pirmumo teis¢ turin¢iy asmeny sutikima ar atsisakyma $i
sklypa pirkti, laiko sanaudos padidéja ne maziau kaip 1 mén.

ISlaidos Zemés sklypo isigijimui apskaiciuotos pasinaudojant vidutiniais specialisty

ekspertinés apklausos duomenimis apie kadastriniy matavimy kaing (4 lentel¢), Lietuvos
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Respublikos teisingumo ministro 2001 m. rugséjo 27 d. isakymu Nr. 203 "D¢l notary imamo
atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir
technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo" (atskiri normatyvai pateikti 5 lentel¢je) ir
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d. nutarimu Nr. 1129 patvirtintais
Nekilnojamojo turto registro nuostatais. Skaic¢iavimai atlikti vyraujantiems zemés sklypy tipams
(namy valdos Zemés sklypas, kitos paskirties Zzemés sklypas, ivairaus dydzio zemés tkio arba
misky tkio paskirties Zemes sklypais).

4 lentele. ISlaidos apmokéjimui uz kadastrinius matavimus (su PVM)

Zemés sklypo apibtdinimas ISlaidos Lt 1 ha ISlaidos sklypui Lt
1. Namy valda, 0,3 ha - 300 - 400
2. Kitos paskirties Zzemés sklypas, 1,0 ha 300 - 600 Iki 450 - 600
3. Zemés tkio / misky tikio paskirties zemés sklypas: | 100 - 120 / 130 - 150 iki 800
5 ha
10 ha 70-90/100 - 120 | apie 1200, iki 1500
20 ha 50-70/90-100 Iki 2000

5. lentelé. Mokesciai notary biurams jteisinant Zzemés sklypo pirkima

Eil. Notaro veiksmai Daikto verté V (tukst. Lt)
Nr. iki 30 30-100 daugiau nei 100
1. | UZ nekilnojamojo daikto pirkimo | 1% V, bet ne 300 Lt + 790 Lt +
- pardavimo sutarties patvirtinima | maziau 50 Lt 0,7 % (V-30) 0,5 % (V-100)
2. Uz nekilnojamojo daikto 30 30 30
priémimo - perdavimo dokumento
patvirtinima
3. Uz dokumenty parengima Po 3 Lt kiekvienam puslapiui

Pastabos: 1. Kai notariniai veiksmai atlickami ne notaro biuro patalpose, pagal fiziniy ar juridiniy
asmeny iSkvietima, imamas dvigubas atlyginimas.
2. Kai nekilnojamojo daikto priémimo — perdavimo akta parengia zemétvarkos skyrius, 30 Lt

mokestis neimamas.

Analizuojamiems Zemés sklypams (pagal 5 lenteléje nurodytas rinkos kainas) mokesciai
Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui (su PVM), apskaic¢iuoti pagal Nekilnojamojo turto

registro nuostaty 90 ir 104 punktus:
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1) uz pazymos, reikalingos nekilnojamojo turto objekto sandoriui sudaryti, iSdavima

(per 7 dienas) - 29,50 Lt,

2) uz informacija i$ notary biuro apie sudaryta sandori - 11,80 Lt,

3) uz nekilnojamojo turto objekta isigijusio asmens teisiy i §i objekta iregistravima

(pagal Nekilnojamojo turto registro nuostaty 104 punkta) mokesciai apskai¢iuojami

taip:

namy valda:

20000 Lt = (90+0,0035(20000-15000)) x 1,18 = 126,8 Lt;

kitos paskirties zemé:

120000 Lt = (125+0,003(120000-25000))x1,18 = (125+285)x1,18 = 483,8 Lt;

zemes iikio paskirties Zemé:
10000 Lt = (60+0,0035(10000-7000)) x 1,18 = (60+10,5) x 1,18 = 83,2 Lt;
15000 Lt = (70+0,001(15000-10000)x1,18 = (70+5)x1,18 = 86,2 Lt;
30000 Lt = (70+0,001(30000-10000)x1,18 = 970+20)x1,18 = 106,2 Lt.

Visy i$laidy suvestiné pateikta 6 lenteléje:

6. lentelé. ISlaidos privacios zemés sklypo pirkimui (iskaitant islaidas kadastriniams

matavimams)
Pardav¢jo iSlaidos Lt Pirkéjo islaidos Lt IS viso
5 ] Kadastri| NT |Notary| Notary |NT registro| Suma | % nuo
Zemés sklypo Plotas | Rinkos
L . niams | registro | biurui | biurui | tvarkytojui | Lt | kainos
apibudinimas ha | kaina
matavi- |tvarkytoj
mams ui
Namy valda 0,3 | 20000 | 400 29,5 | 118,0 | 118,0 126,8 792 4,0
Kitos paskirties Zzemé 1,0 {120000| 500 29,5 |463,0 | 463,0 483,8 1940 1,6
Zemés {ikio paskirties 5 10000 | 600 29,5 68,0 | 68,0 83,2 848 8,5
Zeme
10 | 15000 | 1000 29,5 | 93,0 | 93,0 86,2 1212 8,1
20 | 30000 | 1500 29,5 |168,0 | 168,0 106,2 1972 6,6

Pastabos:

1. Be siy islaidy, pirkéjas (pardavéjas), naudodamasis nekilnojamojo turto agentiiros paslaugomis, jai

sumoka apie 3 % nuo parduoto zemés sklypo kainos;

2. Perkant (parduodant) ne Zemés tkio paskirties Zzemés sklypa, o atitinkamo dydzio ir vertés misky

tikio paskirties zemés sklypus, ju kadastriniai matavimai atitinkamai kainuoty 800, 1200 ir 2000 lity,
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nuosavybés teisiy registravimas - 92, 110 ir 163 lity, bendra islaidy suma sudaryty - 1058, 1436 ir
2529 lity.
3. Pirkéjo ir pardavéjo sutarimu visas iSlaidas notary biurui gali apmokéti viena sutarties Saliy (pvz.

pirkéjas).

Siekiant atpiginti Zemés sklypu perleidimo procediiras, biitina Zemés reformos metu,
pirma karta registruojant suformuotus Zzemeés sklypus, siekti kokybisko Zemés sklypu plany
parengimo, panaudojant ortofotografinius zemélapius ir kita tiksling kartografing medziaga. Tais
atvejais zemeés sandoriy sudarymui pakakty turimuy zemés sklypu plany, neatlickant nauju

kadastriniy matavimuy.

ISvados

1. Parduodant privacios Zemes sklypus, kuriems nereikia keisti riby, vidutinés laiko
sanaudos pirkimo - pardavimo procediroms:

1) iskaitant kadastrinius matavimus - 4 - 7 mén.,

2) be kadastriniy matavimy - 2 - 4 mén.

2. Laiko sanaudy sumazinimas galimas atliekant kadastrinius matavimus skubos tvarka
arba Zemés reformos metu (kai Zemé grazinama, perduodama nuosavybén neatlygintinai ar
perkama i§ valstybes) rengiant kokybiSkus Zemés sklypu planus, kurie uztikrina tiksly Zemés
sklypo plota ir kitus kadastro duomenis. Papildomas laiko sanaudas taip pat sudaro dokumenty,
reikalingy priimti apskrities vir§ininko isakyma dél zemés sklypo ploto ir kadastro duomeny
patikslinimo (atlikus kadastrinius matavimus), parengimas.

3. Kadastriniai matavimai maziausiai butini zemés tkio ir misky tikio paskirties zemés
sklypams, kur nedidelé Zemés verté ir dél to bendros iSlaidos Zemés sklypo pirkimo - pardavimo
procediiroms, iskaitant iSlaidas kadastriniams matavimams, notary biurui, Nekilnojamojo turto
registro tvarkytojui ir paslaugas teikusiai nekilnojamojo turto agentiirai, sudaro iki 10 proc. nuo
parduotos (pirktos) - zemés sklypo kainos.

4. Jeigu perkant privacia zeme biity atsisakoma rengti ir pridéti prie dokumenty Registro
pazymos (kadangi Zemés sandoriams sudaryti reikiama informacija notary biurai gauta i
Nekilnojamojo turto kadastro Centrinio registratoriaus duomeny bazés, panaudodami
elektroninio rySio priemones), vieno zemés sklypo perleidimui buty sutaupoma apie 0,3 mén.

laiko ir apie 30 lity (analogiskai III.1 ir IT1.21. skyriuose pateiktiems pasitilymams).
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II1.4. Privaciy Zemés sklypu pirkimas, prieS tai atliekant sklypo padalijimg (atidalijima) ir

(arba) pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties pakeitima

Perkant Zemg, daznai siekiama ne sustambinti Zemés sklypus (pvz. didinant tikininko
iikio zemévalda), o panaudoti isigyta zemés plota kitai paskiréiai - gyvenamosios sodybos,
vasarnamio ar akinés - komercinés paskirties pastaty statybai. Siam tikslui pakanka tik dalies
zemes sklypo, todél iki Zemés pardavimo savininkas §i Zemes sklypa turi padalinti i dalis ir
kiekviena juy atskirai iregistruoti. Kai savo zemés dali nori parduoti Zzemés sklypo bendraturtis,
panadia tvarka vykdomas Zemés sklypu atidalijimas. Zemétvarkos projektai, kuriuose
suplanuojamas zemés sklypo padalijimas, rengiami zemés tikio ministro 2002 m. rugpjicio 14
d. isakymu Nr. 308 nustatyta tvarka. Parengus projekta, daZzniausiai atliekami kadastriniai
matavimai ir kiekvienam padalintam (atidalintam) zemeés sklypui parengiamas atskiras Zemeés
sklypo planas. Laiko sanaudos ir 1éSy poreikis Siy zemétvarkos projektuy rengimui yra apie 1,5
karto didesni, nei atliekant vieno Zzemés sklypo kadastrinius matavimus. Papildomas iSlaidas
sudaro laikas projekto derinimui bei apskrities vir§ininko sprendimams (patvirtinti po matavimy
nustatyta tikslesni zemés sklypo plota, patvirtinti zemétvarkos projekta ir nustatyti padalinty
zemés sklypy kadastro rodiklius).

Taciau zemétvarkos projektas neduoda pagrindo pakeisti zemés sklypo paskirti. Todél
norint Zemés iikio paskirties zemés sklypo (o atskirais atvejais - ir misky tikio paskirties Zemés
sklypo) dalies paskirti pakeisti i kita paskirti, padalijimas atlickamas tik turint detalyji plana
(pagal jame suformuotas ribas) arba daZniausiai padalijamas atliekant i§ karto kadastrinius
matavimus pagal §i detalyji plana. Detalusis planas rengiamas siekiant tam tikra teritorija
panaudoti uZzstatymui; jame suplanuojami keliai, kitos komunikacijos, Zzemés sklypu ribos ir
atskiry ploty zemés naudojimo budas ir pobudis ir teritorijy tvarkymo rezimas. Todé¢l Zemés
sklypo savininkas, parenggs detalyji plana, jo pagrindu praso apskrities virSininka patvirtinti
padalintus zemés sklypus ir jiems nustatyti kita pagrinding tiksling zemés naudojimo paskirti.
[registravus tokius Zemés sklypus, jie parduodami jau kitos paskirties zemés kaina, o pirkéjas
turi teisg planuoti juose leidziamus statyti pastatus. Bendra visy procediiry trukmé sekanti:

1. Detaliojo plano rengimas (darby turinys nurodytas II1.2.1 skyriuje) - 5 - 7 mén.;

2. Zemés sklypy kadastriniai matavimai, pazenklinant vietovéje detaluji plang - 1 - 1,5 mén.;

3. Dokumenty, reikalingu iregistruoti padalintus zemés sklypus parengimas ir apskrities
virSininko sprendimo dé¢l Zemés sklypu ploto bei naudojimo paskirties priémimas - 1 - 1,5
meén.;

4. Zemés sklypu jregistravimas Nekilnojamojo turto registre - 0,5 mén.;
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5. Zemés sklypo pirkimo - pardavimo sutarties sudarymas (darby turinys nurodytas IIL.3.
skyriuje) - 0,5 - 1 mén.;

6. Naujojo Zemés savininko nuosavybés teisiy i isigyta Zemes sklypa iregistravimas (darbuy
turinys nurodytas II1.3. skyriuje) - 0,5 mén.

IS viso padalinto Zemés sklypo su pakeista Zemés naudojimo paskirtimi jregistravimui
(iskaitant detaliojo plano rengima ir kadastrinius matavimus) laiko sanaudos - nuo 8,5 iki 12
mén. Kai zemés sklypa isigyja Konstituciniame istatyme nurodyti nacionaliniai ir uzsienio
subjektai, laiko sanaudos jo isigijimui padidéja dar 1 ménesiu, o kai ji reikia pasitlyti pirmumo
teis¢ turintiems asmenims — dar ne maziau kaip 1 ménesiu.

Si laikotarpj galima sutrumpinti gerai organizuojant detaliojo plano rengimo darbus.
Rengiant §i plana nedidelés teritorijos kaimo vietoveje, kai taikomi darby kainy pataisos
koeficientai dé¢l darby vykdymo skubos tvarka, detalusis planas parengiamas, suderinamas,
apsvarstomas ir patvirtinamas per 3 - 4 ménesius. Atitinkamai gali bati paspartinti ir kadastriniai
matavimai bei apskrities virSininko sprendimo priémimas. ISlaidos padalinty pagal detalyji plana
zemes sklypu pirkimui apskaiciuotos 1 ha ploto sklypui miesto ir kaimo vietovéje (7 lentele)

sudaro nuo 1,5 iki 6,9 proc. Zemés kainos.

7 lentelé. ISlaidos kitos paskirties privacios zemés pardavimui ir pirkimui (jskaitant iSlaidas

detaliojo plano parengimui)

Eil. Darbu rtsys ISlaidos Lt 1 ha ploto sklypui
Nr. mieste (sklypo | kaimo vietovéje
kaina - 500000 Lt)| (sklypo kaina -
50000 Lt)
1. |Detaliojo plano parengimas 2000 - 3000 500 - 2000
2. |Zemés sklypo padalijimo projektas arba kadastriniai 600 600
matavimai jgyvendinant detalyji plana
3. |Nekilnojamojo turto registro jrasy patikslinimas 11,8 11,8
4. |Nekilnojamojo turto kadastro pazyma, reikalinga Zemés 29,5 29,5

sandoriui sudaryti

5. |Mokesciai notary biure:
1) uz dokumenty kopiju notarinj patvirtinima 30 -100 30-100
2) uz pirkimo - pardavimo sutarties patvirtinima, Zemes

sklypo priémimo - perdavimo dokumento patvirtinima,
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sutarties dokumento parengima ir informacija uz sandori

Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui: 2838 488
- (790 + 400000 x 0,005) + 30 + 6 + 11,8 = 2838;
- (300 +20000x 0,007) +30+6 11,8 =488.

6. |Naujojo zemés savininko nuosavybés teisiy iregistravimas
Nekilnojamojo turto registre:

juridiniam asmeniui:
1) (125+ 0,003 x (500000 - 25000)) x 1,18 =1829; 1829 236
2) (125+ 0,003 x (50000 - 25000)) x 1,18 = 236.

fiziniam asmeniui: 1180 236
1) 1000x 1,18=1180;
2) (125+0,003 x (50000 - 25000)) x 1,18 =236.

I§ viso (be atlyginimo nekilnojamojo turto agentiirai):

juridiniam asmeniui 7338 - 8400 1895 - 3460
fiziniam asmeniui 6689 - 7760 1895 - 3460
ISvados

1. Parduodant privacios zemés sklypa, kuri reikia pagal detalyji plana padalinti
(atidalinti), dazniausiai nustatant kita pagrinding tiksling zemés naudojimo paskirti, vidutinés
laiko sanaudos pirkimo - pardavimo procediroms - 8,5 - 12 mén.

2. Laiko sanaudy sumazinimas 2 - 3 mén. galimas operatyviau rengiant detalyji plang ir
atliekant kadastrinius matavimus, taip pat geriau organizuojant dokumenty rengima apskrities
virSininko administracijos istaigoje.

3. Siekiant padidinti zemés perleidimo efektyvuma, biitinas Lietuvos Respublikos
teritorijy planavimo istatymo ir ji igyvendinan¢iy normatyviniy teisés akty patikslinimas,
numatantis, jog detaliyjy plany rengima bendrajame plane nustatytose vietose organizuoja (arba
pakankamai atsakingai kontroliuoja) savivaldybés. Tuomet kiekvienas zemés savininkas zinos
savo zemes sklypo naudojimo ilgalaikes perspektyvas ir neturés galimybés savo iniciatyva
rengti detaliojo plano, jeigu toje vietovéje negalima pakeisti Zemeés naudojimo paskirties. Esant
reikalui padalinti ar atidalinti Zemés sklypa ir tik po to ji parduoti, tai bus sprendziama rengiant
zemétvarkos projektus ir laiko sanaudos pardavimo procediroms (iskaitant kadastrinius
matavimus) sudarys apie 5 - 6 mén. (zr. II1.3 skyriy). Taciau jstatymuose turéty biiti nustatytos
palankesnés salygos statytis gyvenamuosius namus zemés iikio paskirties sklypuose, tuo
patenkinant Zemg isigijusiy asmeny pageidavimus.
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I1LS. Laiko ir 1éSy sanaudos dél papildomuy reikalavimy pardavéjui ir pirkéjui

Priémus Lietuvos Respublikos zemés iikio paskirties zemés isigijimo laikingji istatyma,
visos Zemés tikio paskirties savininkai (iSskyrus valstybg), prie§ parduodami savo Zemés sklypa
sutarta kaina, turés ji pasiilyti kitiems asmenims. Iki istatymo priémimo S$is reikalavimas buvo
taikomas tik zemés savininkams, pirkusiems Zeme¢ uz valstybés vienkartines iSmokas (zr. 1.4
skyriy). Siy darby praktika parodé, kad nei Zemés savininkai, nei valstybé Nekilnojamojo turto
kadastro tvarkytojui, apskrities vir§ininko administracijos zemétvarkos skyriui ar notary biurui
uz papildomas paslaugas (analizuojant Zemés sklypo dislokacija galimy potencialiy pirkéju
atzvilgiu ir siunCiant jiems rastiSkus pasitilymus) nieko nepamoka - tai jeina i $iu instituciju
tiesiogines funkcijas, aptarnaujant Zemés savininka. Taciau dél Siy Zemés sklypo pasitilymo
procediiry pardavéjas turi laukti apie 1 mén. (15 - 20 dieny), kol suzino, ar nebus pakeistas
zemés sklypo pirkéjas. Atitinkamai zemés sklypo pirkéjas per §i laikotarpi néra informuotas, ar
galés testi pradéta darba, isigyjant Zemg¢. Numatant galimas procediiras tais atvejais, kai
parduodama Zemes ukio paskirties Zemé (atitinkamai bendraturéio Zemeés pardavimo
procediroms), Zemés savininkas (pardavéjas) turés laukti atsakymo i notaro pateiktus
pasitilymus kitiems potencialiems pirkéjams taip pat apie 1 mén. laiko, ir tik po to sudaryti
pirkimo - pardavimo sutartj su pasirinktu arba pagal istatyma turin¢iu teis¢ ir pageidaujanciu jo
7emés sklypa isigyti asmeniu. Sios laiko sanaudos turi prasme tik tais atvejais, kai Zemés
pardavimas istatymy nustatytam pirkéjui duos didesni ekonomini efekta Salies mastu arba
paspartins kity tikio Saky plétra (pvz. kai Zemg jau apsprgsta panaudoti visuomenés poreikiams).
Todél Si priemoné gali pasiteisinti tik zemeés reformos antrajame etape - iki dikio zemeévaldy
susiformavimo, o po to ji turéty biiti panaikinta.

Pagal Konstitucinj jstatyma Lietuvos Respublikos imonés ir kiti juridiniai asmenys, taip
pat uzsienio Saliy pilieciai ir juridiniai asmenys, pageidavus pirkti kitos paskirties (ne Zemés
fikio veiklai naudojama ar numatyta naudotis) zeme, privalo pateikti atitinkamus dokumentus
(zr. 1.6.3 skyriy), kurie pagristu jo galimybes investuoti kapitala ir vystyti tking veikla. Siy
dokumenty parengimas uzima 0,5 - 1 mén., be to, apskrities virSininko leidimo i§davimas - dar
apie 1 mén. Taciau dél istatymo reikalavimy dalis imoniy, neturédamos pakankamai 1ésy
vykdyti verslo plane numatytas statybas, negalés pirkti net savo naudojamos Zemés, uzimtos jai
priklausanciais pastatais. Kadangi atitinkami reikalavimai néra keliami zemg isigyjantiems
fiziniams asmenims - Lietuvos Respublikos pilie¢iams, dalis Konstituciniame istatyme nustatyty

apribojimy turéty buti panaikinti jau artimiausiu metu, o kita dalis - Lietuvai istojus { ES.
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Priémus Lietuvos Respublikos zemés tikio paskirties zemés isigijimo laikinaji istatyma,
daugiau kaip 10 ha zemés tkio paskirties Zemés pageidaujantys isigyti asmenys turi pateikti
dokumentus, patvirtinancius ju kvalifikacini pasirengima (fiziniams asmenims) arba pajamas i$
zemes tkio veiklos (juridiniams asmenims), taip pat turimos nuosavybeés teise Zemés ukio
paskirties Zemés plota (7r. 1..6.3 skyriu). Siy dokumenty parengimas uzima palyginti nedaug
laiko (iki 0,5 mén.), taciau minéti reikalavimai susij¢ su valstybiniu zemés rinkos reguliavimu ir
jais siekiama sudaryti lengvatines salygas konkurencingy tkiy formavimui. Todél Sie
apribojimai sumazina potencialiy pirkéjy skai€iy ir visuomenés poreikiais pateisinami tik zemeés
reformos antrojo etapo laikotarpiu - iki {ikiy Zemévaldy susiformavimo. Sio laikotarpio
pabaigoje istatymo nuostatos tobulintinos, iSlaikant pagrindines istatymu nuostatas - isigyjant
zemes sklypus suteikti prioriteta tiems tkiniams subjektams, kuriy veiklai Sie zemes sklypai

labiausiai reikalingi ir duos didziausia Zemés naudojimo ekonomini efekta.

ISvados

1. [statymy nustatyti reikalavimai Zemg parduodantiems ir perkantiems asmenims Zemés
pirkimo - pardavimo procediras pailgina ne maziau kaip 1 mén. ir sumazina potencialiy pirkéjy
skaiciu.

2. Reikalavimai, nesusij¢ su visuomenés poreikiais ir valstybés interesais suformuoti
konkurencingus tkius, S$alintini tobulinant jstatymus - Konstitucini istatyma (atsisakant
reikalavimy patvirtinti pirkéjo ekonomines galimybes vykdyti veikla), Lietuvos Respublikos
pilie¢iu nuosavybés teisiu i iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo istatyma (eliminuojant
apribojimus parduoti zeme, isigyta uz valstybés vienkartines iSmokas), Lietuvos Respublikos
zemes istatyma (konkretizuojant apribojimus parduoti zeme valstybiniy parky teritorijose). Be
to, priémus Lietuvos Respublikos zemes tikio paskirties Zemes isigijimo laikingji istatyma, kai
kurios jo nuostatos dél zemés pardavimo ir isigijimo salygu turéty galioti tik iki Zemés reformos
antrojo etapo pabaigos - iki bus parduota laisva valstybiné zeme ir pagal Zemétvarkos projektus
nustatytos Zemévaldy perspektyvinés ribos, atliktas zemés sklypu konsolidavimas. Sios
priemonés leisty sutrumpinti laikotarpi Zemés sklypo isigijimui ir, nepazeidziant pagrindiniy

tiksly, suaktyvinty Zemés rinka.
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IV. PREKYBOS ZEME APRIBOJIMU MAKROEKONOMINES PASEKMES

IV.1. Prekybos Zeme apribojimy Kklasifikacija

Atsizvelgiant i II skyriuje pateikta norminiy teisés akty analizg bei III skyriuje pateikta ju
praktinio vykdymo jvertinima, prekybos zeme apribojimus galima suskirstyti i tokias grupes:

I grupé - apribojimai, susij¢ su Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio
nuostatomis. Tai - draudimas jisigyti Zemés iikio paskirties zemg juridiniams asmenims bei
salygos, kurioms esant gali biiti parduota kitos paskirties zemé nacionaliniams ir uZzsienio
subjektams. Sios salygos apima draudima minétiems subjektams jsigyti Zzeme, jeigu jie nevykdo
atitinkamos tikinés veiklos arba nenumato investuoti leésy Siai veiklai reikalingy statiniy statybai.
Taip pat Sios salygos nustato reikalavimus, jog kitos paskirties Zemg¢ Lietuvoje gali isigyti tik
europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus atitinkanciy uzsienio valstybiy pilieciai bei
juridiniai asmenys. Nei zemes iikio paskirties Zemé, nei misky iikio paskirties Zemé (miskai), nei
komercinés paskirties Zemé Siems uzsienio subjektams negali biti parduodama ar kitaip
perleidziama nuosavybén.

Il grupé - apribojimai, susij¢ su Lietuvos Respublikos pilieciu nuosavybés teisiy i
iSlikusi nekilnojamaji turta atktirimo istatymu ir Lietuvos Respublikos Zemés reformos istatymo
igyvendinimu. Siy jstatymy jgyvendinima reglamentuojantys Lietuvos Respublikos Vyriausybés
nutarimai nustato tvarka, pagal kuria laisvos valstybinés zemés plotus ju naudotojai bei kiti
asmenys gali pirkti i§ valstybés tik po to, kai toje kadastro vietovéje yra patenkinti visi pilie€iy,
kuriems dar neatkurtos nuosavybés teisés | zeme, gauti lygiavercius zemés sklypus nuosavybén
neatlygintinai, prasymai. Be to istatymas numato atvejus, kai valstybiné zemé gali buti
parduodama tik aukciono tvarka.

IIT grupé - apribojimai, susij¢ su privalomu Zemés sklypy ir jame esanciy statiniy teisiniu
registravimu Nekilnojamojo turto registre, perkant zeme i§ valstybés. Sie reikalavimai taikomi ir
tais atvejais, kai perkamuose zemés sklypuose esantys statiniai jau jrasyti { Nekilnojamojo turto
kadastra — jiems parengtos techninés apskaitos bylos, taiau dar néra Nekilnojamojo turto
registre jregistruotos Siy statiniy savininky nuosavybés teisés. Kiti apribojimai nustato, jog tais
atvejais, kai pirkéjas pageidauja isigyti savo naudojama zemés sklypa, kuris suformuotas
atitinkame teritoriju planavimo dokumente, Zzemés sklypas visais atvejais prie§ parduodant
privalo buti jregistruotas Nekilnojamojo turto registre (iregistruojant valstybés, kaip Zemes
savininko, nuosavybeés teises). Si tvarka néra pakankamai logiskai pagrista, kadangi su zemés

naudotoju, nustatyta tvarka mokanciu valstybinés Zemés nuomos mokestj, jau yra susikloste
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faktiski nuomos santykiai ir dazniausiai yra sudaryta nuomos sutartis. Be to, istatymas leidzia
perduodama nuosavybén neatlygintinai lygiaverti pretendento naudojama ir net nenaudojama
zemeés sklypa, suformuota Zemés reformos Zemétvarkos projekte ar detaliajame plane,
registruoti tik po sprendimo atkurti nuosavybés teises, tai yra, kartu su pilie¢io nuosavybes teisiy
1 81 sklypa iregistravimu.

IV _grupé - apribojimai, reikalaujantys laikytis teritoriju planavimo dokumentuose
nustatyty Zemeés tvarkymo salygu. Prie jy priskiriama: Zemés sklypo dydis ir ribos, pagrindiné
tiksliné¢ Zemés naudojimo paskirtis, servitutai, specialiosios Zzemeés ir misko naudojimo salygos,
urbanistiniai - architektiiriniai apribojimai, teritorijy tvarkymo reglamentai. Kai perkamas zemés
sklypas, Sios salygos pereina naujajam zemés savininkui. Taciau zemes sklypo savininkas turi
teis¢ reikalauti pakeisti zemés sklypo dydi ir ribas, zemés naudojimo paskirti bei servitutus.
Siam tikslui iki Zemés sklypo pardavimo jo savininko léSomis turi biiti parengtas teritorijy
planavimo dokumentas (dazniausiai - detalusis planas), kurio pagrindu pakei¢iami
Nekilnojamojo turto registro jrasai.

V _grupé - reikalavimai, kad Zemés sklypo planas atitikty nustatytus standartus, o Zemés
sklypo plotas ir kiti kadastro rodikliai biity pakankamo tikslumo. D¢l Zemés reformos metu
vykdomy zemés grazinimo ir privatizavimo darby technologijy (neturint geodeziniy
instrumenty) dalis zemés sklypu, pirma karta jregistruoty Nekilnojamojo turto registre, neturi
kokybisku plany, o zemés naudmeny sudéti apibiidinantys kadastro rodikliai per 5 - 10 mety
pakito ir yra tikslintini. Tod¢l Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo nustatytais atvejais, arba
pirkéjo pageidavimu, prie§ parduodant privacios Zemés sklypus bei kitos paskirties valstybinés
zemes sklypus turi biiti atliekami kadastriniai matavimai ir parengiami zemés sklypu planai.

VI grupé — apribojimai, draudziantys pirkti tam tikrose vietose zeme. Istatymai néra
nuosekliis, todel kad be Zemés, naudojamos arba pagal teritorijy planavimo dokumentus
suplanuotos naudoti visuomenés poreikiams zemés, draudZziama parduoti ir tuos Zemés sklypus,
kuriuos leidziama sugrazinti privacion nuosavybén.

VII grupé — salygos pardavéjui, reikalaujancios prie§ parduodant zemés sklypa ji
pasiiilyti pirkti jstatymuose nustatytiems asmenims (potencialiems pirkéjams). Sios salygos
susij¢ su valstybés vykdomu Zemés rinkos reguliavimu. Taikant salygas, dauguma valstybinés
zemés sklypuy kaimo vietovéje galima parduoti ne aukciono tvarka, kadangi Zeme pirkti
pageidaujantys asmenys suskirstomi grupémis pagal prioritetus, kurioms nustatytu eiliSkumu
projektuojami ir, patvirtinus Zemes reformos Zemétvarkos projekta, parduodami Zemés tkio ir

misky tikio paskirties zemes sklypai. Taikant Sias salygas privacios Zemés pardavimui, siekiama:
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1) perimti { valstybinés zemés fonda ypa¢ saugomas teritorijas, kuriose privati veikla turi
arba gali turéti neigiamos jtakos aplinkai;

2) perimti { valstybinés Zemés fonda visuomenés poreikiams suplanuotas naudoti teritorijas,
kurias galima bus panaudoti keliy tiesimui, infrastruktiros objekty irengimui,
visuomenings paskirties ir valstybinés reikSmés statyboms, krasto apsaugos poreikiams ir
t.t.:

3) zemés ikio paskirties Zemeje suformuoti stabilias ir kompaktiSkas tkiy Zeménaudas,
atitinkancias ES S$aliy konkurencingy ukiy lygi, tai yra Siais {statymy nustatytais
ribojimais uzbaigti Zemés reforma, kurios pirmoji stadija — Zemés grazinimas turétoje
vietoje ar piliecio, kuriam buvo atkuriamos nuosavybeés teisés 1 zemg, pasirinktoje vietoje
— i8sprend¢ tik Zemés iteisinima privacion nuosavybén, bet ne stambiy ikiy
restruktiirizacija 1 tkininky tikius bei kitokiy formy wkius.

VIII grupé — salygos pirkéjui, reikalaujancios:

1) perkant kitos paskirties Zeme (kai pirkéjas yra Lietuvos Respublikos juridinis asmuo ar
uzsienio valstybés pilietis ar imoné) — pateikti dokumentus apie savo esama bei
numatoma tiking veikla isigyjamame zemes sklype;

2) perkant zemés tkio paskirties zeme¢ — pateikti dokumentus apie pirkéjo vykdoma zemés
tikio veikla arba (kai daugiau kaip 3 ha zemés pageidauja pirkti fizinis asmuo — ne
tikininkas) — dokumentus apie kvalifikacini pasirengima tkininkauti. Be to nustatyti
maksimalils isigyjamos nuosavybén zemés iikio paskirties Zemes ploto apribojimai, o kai
zemg perka fiziniai asmenys — privalomi reikalavimai per 1 — 2 metus persikelti gyventi |
apskriti, kurioje yra tikininko naudojama zemé.

Siy salygy pagrindinis tikslas — jstatymy nustatytais ribojimais apsaugoti nuo Zemés
isigijimo spekuliaciniais tikslais. Kai Zemg isigis ja pageidaujantys naudoti atitinkamai veiklai
tikiniai subjektai, tuo bus uZztikrintos ilgalaikés investicijos i zemg bei kiniy sistemy
stipréjimas. Zemés iikio paskirties Zemés isigijimo reglamentavimas leis i§vengti atveju, kai
zeme¢, sugrazinta zemes ukio veikla neuzsiiman¢iam subjektui, bus parduota kitam tokiam pat
subjektui - ne kaip gamybos priemon¢ jo tikinei veiklai, o kaip turto objektas, duodantis pelna i$
jo nuomos zemés naudotojui ar jo perpardavimo (kai atsiras zemés paklausa panaudoti kitai
paskirciai ar savo tkio zemévalda plecianciam tkiui).

IX grupé — apribojimai, kurie reikalauja atlikti Zemés pirkimo — pardavimo sutarties
iforminimo privalomas procediiras: Nekilnojamojo turto registro pazymos, reikalingos sandorio
sudarymui, iSdavima, zemes sklypo pardavimo dokumento pasiraS§yma ir notarini patvirtinima,

nuosavybés teisiy i isigyta Zzemeés sklypa iregistravima Nekilnojamojo turto registre. Kai Siems
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dokumentams parengti reikalinga atnaujinti zemeés sklypo plana, arba gauti apskrities virSininko
leidima, arba gauti rastiSkus kity potencialiuy pirkéju atsisakymus (sutikimus) pirkti zeme, Sios
procediiros ir atitinkami apskrities vir§ininko administracijos veiksmai prailgina zemés pirkimo

— pardavimo procesy trukmg.

IV.2. Zemés rinka reglamentuojantiy teisés akty pakeitimo alternatyvos

ISnagrinéjus rengiamus {statymus, nustatyti atvejai, kai esamy jstatymy pataisos arba
nauji istatymai gali panaikinti arba sudaryti naujus prekybos zeme apribojimus. Tolesni Zemés
rinkos santykiai, priémus Seime Siuos {statymus, nagrin¢jami kaip alternatyvus variantas esamai
padéciai (I alternatyva). Siekiant panaikinti kai kuriuos nepagristus prekybos Zeme apribojimus,
Sios studijos pagrindu pateikiami pasiiilymai istatymy pakeitimui (II alternatyva). Pasiiilymus
parengé teisés akty analizg atlike darbo grupés specialistai kaip Sios ataskaitos iSvadas ir jais gali
pasinaudoti tyrimus uzsake asmenys. Teikti Siuos pasitilymus Seimui turi teis¢ Lietuvos
Respublikos Seimo nariai ir Vyriausybé. Sie alternatyviis variantai i$nagrinéti pagal IV.1.
skyriuje pateiktas apribojimy grupes.

I grupés apribojimus numatoma pakeisti arba panaikinti priémus Lietuvos Respublikos
Konstitucijos 47 straipsnio pakeitima (nauja redakcija) ir po to Konstitucini jstatyma, pagal
Seimo nario V.AndriukaiGio pateikta ir svarstoma Seime projekta. Sie pakeitimai — tai I
alternatyva. II alternatyva reikalinga dé¢l to, kad pereinamuoju laikotarpiu, iki Konstitucinis
istatymas taps nereikalingu (kadangi ne Zemés tikio paskirties Zzemg uzsienio subjektai galés
isigyti tokiomis pat salygomis, kaip ir Lietuvos Respublikos fiziniai ir juridiniai asmenys), dar
galima eliminuoti i$ $io istatymo nepagristus suvarzymus. Sitilomos pataisos:

1. Istatymo 2 straipsnio 6 dali (ne Zemés tkio paskirties zemés sklypu savoka) papildyti
(po zodzio ,,veiklai”) taip: ,,taip pat gyvenamieji namai, sody namai ir vasarnamiai’;

2. Istatymo 5 straipsni suredaguoti taip, kad biity iteisinta galimybé statyti pastatus ir Siais
pastatais naudotis ne vien tikinei veiklai, bet ir bet kokiai veiklai;

3. Istatymo 10 straipsni patikslinti taip, kad jo taikymas nevarzyty isigyti naudojamos
arba suplanuotos naudoti ne Zemés iikio veiklai Zemes;

4. Patikslinus Konstitucini istatyma, bitina patikslinti $io jistatymo igyvendinima
reglamentuojancia Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. gruodzio 10 d. nutarimu
patvirtinta tvarka.

I grupés apribojimus dalinai gali pakeisti Lietuvos Respublikos Seimui Vyriausybés

pateiktame Lietuvos Respublikos Zemés reformos istatymo pakeitimo ir papildymo istatymo
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projekte sitilomos pataisos (tai I alternatyva). Tacdiau Sio istatymo nuostatose néra apibrézta,
kada konkreciai valstyb¢ gali pardavinéti laisvo fondo zeme. Siiiloma II alternatyva: Lietuvos
Respublikos Zemes reformos istatymo 10 straipsni papildyti Sia 7 dalimi:

“Prasymai pirkti laisvo fondo valstybing Zemg tenkinami po to, kai toje kadastro vietoveje iki
zemés reformos zemétvarkos projektui rengti nustatyto termino, bet ne véliau kaip iki 2003 m.
liepos 1 d., padavusiems praSymus atkurti nuosavybés teises | Zzemg, misSka ir vandens telkinius
laisvo fondo valstybingje Zeméje pilieCiams pagal Siuos Zemés reformos zemétvarkos projektus
yra suformuoti perduodami nuosavybén neatlygintinai lygiaverciai zemes, misko sklypai ar
vandens telkiniai.”

Si pataisa reiskia, kad pilie¢iams, padavusiems prasymus gauti valstybing Zeme kaip
kompensacija uz negraZzinama natiira ar nepageidaujama susigrazinti turétoje vietoje Zemg,
reikia suformuoti zemés sklypus pirmumo teise, taciau tik iki 2003 liepos 1 d. Po to nauji
papildomi praSymai bus priimami tik po to, kai pagal Zemés reformos zZemétvarkos projektus
bus patenkinti paduoti praSymai pirkti laisvo fondo zeme, tai yra — tik uzbaigus Siame projekte
suformuoty Zemes sklypy privatizavima.

Tiek I alternatyva, tiek II alternatyva numato, kad pagal Zemés reformos Zemétvarkos
projektus suformuoti zemés sklypai, tenkinant pilieciy praSymus istatymy nustatyta tvarka, yra
parduodami ne aukciono biidu (Zr. Zemés reformos jstatymo 10 straipsnio 4 dalj).

III grupés apribojimy panaikinti §Siuo metu rengiamos istatymy pataisos nenumato. I
alternatyva laikytina esamos biuklés tasa. Pagal II alternatyva siiiloma, kad pirma karta
registruojant Zemés sklypus Nekilnojamojo turto registre turi biiti registruojamos ne valstybés,
kaip zemés savininko, nuosavybés teisés, o jau i$ valstybés Si zemés sklypa isigijusio asmens
nuosavybés teisés. Tai reiSkia, kad tiek sugrazintas nuosavybén (nattira) zemés sklypas, tiek
perduodamas nuosavybén neatlygintinai Zemés sklypas, tiek pirktas 1§ valstybés zemés sklypas
Nekilnojamojo turto registre bus jregistruotas vienoda tvarka, o ne skirtingai, kaip kad Siuo
metu. Tam pagrindas — zemés reforma reglamentuojantys teisés aktai, kurie nustato tokia pacia
tvarka Siy Zzemés sklypu projektavimui (formavimui). Sitloma Lietuvos Respublikos zemés
reformos istatymo 21 straipsni papildyti Sia 4 dalimi:

“4. Zemés reformos zemétvarkos projektuose suformuoti grazinti, perduoti nuosavybén
neatlygintinai, parduoti arba iSnuomoti zemés sklypai registruojami Nekilnojamojo turto registre
kartu su pilieCiy nuosavybes ir kity daiktiniy teisiy i Siuos zemés sklypus jregistravimu.”

Be to, siekiant sumazinti sanaudas dokumenty paieskai (kai juose jraSoma informacija
apie kadastro ir registro duomenis kaupiama valstybés imonés duomeny bazése), siiiloma

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d. nutarimu Nr. 1129 patvirtinty
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Nekilnojamojo turto registro nuostaty 82 punkta redaguoti taip, kad jame buty aprasoma ne
pazyma, skirta nekilnojamojo turto objektu sandoriams sudaryti, o tvarka, kaip notary biurai
naudojais Centrinio registratoriaus informacija, sudarydami Zemés ir statiniy perleidimo
sandorius. Atitinkamai turéty buti iSbrauktas $iy nuostaty 86.2 punktas, bei 90 punktas.

Papildomai namy valdy Zemés sklypuy privatizavima galima paspartinti Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimuose, reglamentuojanCiuose valstybinés Zemés pardavima
(1999 m. kovo 9 d. Nr. 260 ir naujai rengiamas nutarimas, skirtas zemes tikio paskirties Zemés
pardavimui ir nuomai) irasyti aiSkias nuostatas, jog naudojami zemés sklypai $iu zemes sklypu
naudotojui prie gyvenamuyju namy (sodyby) parduodami pateikus Siy statiniy teisinio
registravimo dokumentus, arba pateikus senitino ar mero pazyma, patvirtinancia, kad sandoris
arba turto paveld¢jimo dokumentas, kurio pagrindu buvo isigyta pastaty nuosavybés teise,
iregistruotas vietinio vykdomojo komiteto ikin¢je knygoje, arba (kai pastatus state ju
savininkas), kad tkinéje knygoje yra iregistruota namy valda, susidedanti i§ tam tikry pastaty.

IV _grupés apribojimai yra pagristi daugelio istatymy reikalavimais ir jie privalomi.
Siekiant uZtikrinti geresnj detaliyjy plany rengimo koordinavima, Siuo metu rengiamame
Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jistatymo pakeitimo ir papildymo istatymo projekte
(rengéjas — Aplinkos ministerija) 16 straipsnyje numatoma, kad detaliojo planavimo
organizatoriais yra valstybinés zemés valdytojai ir savivaldybiy valdybos. “Nekilnojamojo turto
savininkai (fiziniai ir juridiniai asmenys) gali pateikti savivaldybei pra§yma ir inicijuoti ju
naudojamy zemes sklypu detaliyjy plany rengima. Savivaldybé per vienag ménesi nuo prasymo
pateikimo dienos informuoja nekilnojamojo turto savininka apie terminus, kada bus parengtas
naudojamo Zemés sklypo detalusis planas”. Si nuostata laikytina I alternatyva ir gali sumazinti
zemes savininko iSlaidas detaliojo plano parengimui, jeigu Siuos planus i$ tiesy didele apimtimi
ir pakankamai operatyviai parengty savivaldybés. Atsizvelgiant i tai, kad zemés sklypai daznai
parduodami pries tai padalijus (susmulkinus i mazesnius sklypus) Nekilnojamojo turto registre
iregistruota Zzemes sklypa, $i planavimo procediira turéty buti kuo paprastesné. Todél Siuo metu
rengiamo Lietuvos Respublikos Zemés tvarkymo ir administravimo istatymo projekto (rengéjas
— Zemés tkio ministerija) 10 ir 13 straipsniuose numatytos Zemés pertvarkymo projekto
rengimo galimybés bei §iu projekty vieSo svarstymo su visuomene (jeigu nenumatoma, kad
projekto sprendimai gali pazeisti tre¢iyjy asmeny interesus). Tai leidZia sutrumpinti ir atpiginti
projektavimo darbus. Si II alternatyva i3 dalies i§sprendZia problema d¢l privalomy reikalavimy

atlikti zemés sklypu pertvarkyma pagal teritorijy planavimo dokumentus.
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V_grupés apribojimuy panaikinimas priklauso nuo Nacionalinés Zemés tarnybos prie
Zemés ukio ministerijos ir Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo nustatyty standarty Zemés
sklypu planams. Siuos standartus numato jsakymai:

1. Zemés iikio ministro 2002 m. rugséjo 26 d. isakymu Nr. 376 patvirtinta ,,Zemés reformos
zemétvarkos projekty rengimo ir igyvendinimo kaimo vietovéje metodika”;

2. Rengiama patvirtinti ,,Zemeés sklypu kadastriniy matavimy taisykliy ir zemés kadastro
duomeny surinkimo tvarka” (2002 m. gruodzio mén.).

Sie teisés aktai laikytini I alternatyva, kuri uztikrinty, jog visais atvejais Zzemés reformos
metu parengti zemés sklypu planai bus kokybiski ir tinkami Zemés perleidimo sandoriams.
Taciau, siekiant uztikrinti, jog kadastriniai matavimai (iSskyrus atvejus, kai to pageidauja zemeés
sklypo savininkas ar pirkéjas) nebiity priverstiniai, siiloma (II alternatyva) Lietuvos
Respublikos Nekilnojamojo turto kadastro istatymo 25 straipsni papildyti $ia 3 dalimi:

,,3. Zemés sklypo kadastriniai matavimai atliekami prie$ $io zemés sklypo perleidima
kito asmens nuosavybén, jeigu nuo zemés sklypo iregistravimo Nekilnojamojo turto registre
arba ankstesniyju kadastriniy matavimy praéjo daugiau nei 10 mety. Sis reikalavimas
netaikomas kai Zemés sklypo kadastriniai matavimai atliekami Zemés savininko pageidavimu
arba vykdant Zemés sklypu pertvarkyma pagal zemétvarkos projekta ar detalyji teritoriju
planavimo dokumenta.”

VI grupé apribojimu sumazina galimybes parduoti arba pirkti zeme¢ tam tikrose
teritorijose. Kai kurie buve apribojimai parduoti zem¢ (pvz. jeigu ji priklaus¢ baznycioms
nuosavybés teise) Siuo metu jau panaikinti ir I alternatyva laikytinos patikslinty istatymy
nuostatos. II alternatyva - tai sitilymas patvirtinti {statymus, nustatant visiems vienodas salygas
zemes pardavimui — tik tais atvejais, kai §1 Zemé visuomenés interesy poziiiriu turi priklausyti
valstybei ar savivaldybéms, o ne privatiems asmenims. Sitloma Konstitucinio istatymo 7
straipsnio 1 dalyje:

- 2 punkta iSdéstyti taip:

,»2. Saugomy teritoriju, ypac¢ vertingy ekologiniu, archeologiniu ir rekreaciniu poziiiriais.
Siy teritorijy ribas nustato Aplinkos ministerija, suderinusi su savivaldybés meru ir apskrities
virSininku’;

- 4 punkta iSbraukti;

- 5 punkta i8déstyti taip:

.- MiSky ir vandens telkiniy, priskirty saugomoms teritorijoms pagal Saugomy teritorijy
istatyma;”

7 punkte iSbraukti Zzodzius ,,gamtinio karkaso”.
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VII grupé apribojimy yra salygoti biitinumu uztikrinti aplinkos apsauga arba sparciau
suformuoti konkurencingus tkius, tod¢l iki zemés reformos darbuy pabaigos nekeistini.
Galiojanciy jstatymy bei Lietuvos Respublikos Zemés tikio paskirties Zemées jsigijimo laikinojo
istatymo (projekto) nuostatos laikytinos I alternatyva. II alternatyva — tai sitilymas iSbraukti i$
istatymy tokius apribojimus, kurie nepasiteisino, juos igyvendinant, arba kurie nepagristi
visuomenes interesais. Sitiloma:

1. Lietuvos Respublikos pilieciy teisiy i iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo istatymo 21
straipsnio 6 dalj (,,kai pilieciai, {sigij¢ asmeninio Ukio ar valstieCio iikio Zemg uz valstybés
vienkartines iSmokas ja parduoda, pirmumo teis¢ ja iSpirkti turi valstybé”) pripazinti netekusiu
galios. Atitinkamai reikalinga pripazinti netekusiu galios ir Siai straipsnio daliai igyvendinti
priimta Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarima (1998 m. birzelio 18 d., Nr. 738 : ,,Dél
zemés, isigytos pagal Lietuvos Respublikos valstieCio iikio istatyma ar asmeniniam tkiui,
pardavimo tvarkos”);

2. Lietuvos Respublikos zemes istatymo 18 straipsnio nuostata ,,Parduodant privatine
nuosavybe esancia Zemg nacionaliniuose ir regioniniuose parkuose pirmuma ja pirkti tomis
paciomis salygomis pardavéjo ir pirkéjo sutarta kaina turi valstybe” iSdéstyti taip:

,Parduodant privacia zeme, esancia valstybiniy parkuy konservacinés, ekologinés
apsaugos ir rekreacinio prioriteto zonose, arba pagal teritorijy planavimo dokumentus numatoma
panaudoti visuomenés poreikiams, pirmuma ja pirkti tomis paciomis salygomis pardavéjo ir
pirkéjo sutarta kaina, bet ne didesne kaip vidutine tos pacios paskirties Zemes rinkos kaina, turi
valstybe”.

3. Lietuvos Respublikos Zemés ikio paskirties Zemés isigijimo laikinojo istatymo
projekte 6 straipsnio 4 dalyje i1Sbraukti punktus, numatanc¢ius pirmumo teis¢ pirkti Zeme gretimo
sklypo ar tikio savininkui, taip pat institucijai, atliekanciai Zemeés sklypu konsolidacija. Vietoje
Sio jraso reikalinga nuostata, kad S$iais atvejais Zemg isigyjancius ukinius subjektus valstybé
skatina ekonominémis priemonémis.

VIII grupés apribojimai yra numatyti Konstituciniame istatyme. I alternatyva laikytini ir
papildomi apribojimai, kurie numatyti Lietuvos Respublikos Zemeés tkio paskirties zemés
isigijimo laikinajame istatyme (projekte). Atsizvelgiant { tai, kad analogiski apribojimai yra
Vakary Europos valstybése, bei $iy apribojimu rysi su Lietuvos derybine pozicija stojimui i ES,
Siy apribojimy keisti nesitiloma ir II alternatyva prilyginama I alternatyvai.

IX grupés apribojimai yra privalomi visais atvejais: nekilnojamojo turto objekto jraSymo
1 kadastra ir daiktiniy teisiy iregistravimo Nekilnojamojo turto registre tvarka nustato atitinkami

istatymai bei poistatyminiai teisés aktai. Taciau kai kurie reikalavimai bus panaikinti anksciau
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sitilytose istatymuy pataisose (pvz. parduodamos valstybinés zemés sklypus registruoti ne pries
parduodant Zemés sklypa, o kartu su pirkéjo nuosavybeés teisiy iregistravimu. Tod¢l Siuo atveju
notariniam sutarties patvirtinimui nebiitina Nekilnojamojo turto registro pazyma). Be to, siekiant
sutaupyti valstybés ir pirkejy léSas valstybinés Zemés sklypu pardavimui, tikslinga sumazinti
mokesCius uz notarines paslaugas bei mokescius uz zemés sklypo iregistravima Nekilnojamojo
turto registre. Mokesc¢io dydzio nustatymas turéty biiti ne atskiros ministerijos ar valstybeés
istaigos kompetencija, o Vyriausybés kompetencija, ivertinant Siy darby apimti ir svarba.
Atsizvelgiant { tai, I alternatyva laikytina §iuo metu galiojanti tvarka, o II alternatyva —
patikslinta tvarka, pagal prie III grupés apribojimy pasitlytas istatymu pataisas bei pagal Sia
siiloma Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymo 21 straipsnio pataisa (§io straipsnio
papildyma 5 dalimi):

,»d. MokesCio uz Zemés reformos metu suformuoty zemeés sklypy iregistravima
Nekilnojamojo turto registre dydi ir mokes¢io dydi uz notary paslaugas zemés reformos metu

suformuoty valstybinés Zzemés sklypy pardavimui ir nuomai nustato Vyriausybe.”

IV.3. Prekybos Zeme apribojimy panaikinimo makroekonominés pasekmeés

1V.3.1. Bendrosios nuostatos

Prekybai Zeme apribojimai turi itakos isigyjant Zeme¢ tiek zemés iikio veiklai, tiek misky
iikio ar kitai veiklai.

Isigyjant zemes ukio paskirties zemg apribojimai taikomi dél to, kad susiformuoty
ekonomiskai efektyvios Zemés ikio struktiiros. Siuo aspektu apribojimai vertinami kaip
valstybés vykdoma priemoné zemés reformai reguliuoti ir reikalingi iki zemés reformos darby
uzbaigimo — tai yra, iki nuosavybés teisiy 1 Zemg atkiirimo ir valstybinés Zemés pardavimo ja
pageidaujantiems pirkti Zemés naudotojams pabaigos. Nesant zemés pardavimo reguliavimo,
zeménaudy struktira buty artima $iuo metu esanciai struktiirai. Kadangi Siuo metu neriboto
dydzio Zemés plotus gali {sigyti nuosavybén bet kuris asmuo, zymi dalis sugrazintos Zemés tikio
paskirties Zzemes ir misko biity parduota ne tik tikininkaujantiems asmenims, bet ir asmenims,
kurie Zeme panaudoty perpardavimui. Si Zemés isigijimo praktika gana akivaizdi 1997 — 2001
mety laikotarpiu, kai fiziniai asmenys galéjo pirkti teisg atkurti nuosavybés teises | Zeme — pagal
tokias notariSkai patvirtintas sutartis jie pateikdavo praSymus atkurti nuosavybés teises 1
»atsikeliama” zeme prie ezery, kitose rekreacinése vietovése, brandaus misko plotuose, arti
miesty ir automagistraliy, taip pat — Zemés tikio naudmenose, kurias ne vienerius metus naudojo

tikininkai ar zemés tkio bendrovés. Analogiskas procesas vykty ir su privacios zemés pirkimu
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palyginti nedidele kaina i§ Zemg susigrazinusiy asmeny, jeigu nebus ribojamas pirkéju
kontingentas (nustatant reikalavimus tkinei veiklai ir kvalifikacijai) ir galimos isigyti zemes
maksimalus plotas. D¢l Siy tendencijy, gavus pakankamai 1éSy Zemés reformai, per 7-8 mety
laikotarpi galima privatizuoti visa likusia valstybing Zemg, taciau jos naudotojai (iikininkai,
zemes tikio veikla uzsiimantys juridiniai asmenys, asmeninio iUkio zemés naudotojai)
nuosavybés teise turés tik 1/3 — 1/2 viso zemés ploto. Likusi dalis zemés priklausys jos
nedirbantiems fiziniams ir juridiniams asmenims (iskaitant bankus), kurie nustatys zemeés
nuomos mokesti, zymiai didesni nei Siuo metu. Gali atsirasti ir ypa¢ dideliy Zemés ploty
savininkai, kurie pelnysis vien tik i§ Zemés nuomos ar perpardavinéjimo. Ukiniai subjektai dali
savo pajamy, gauty i§ Zemés ukio veiklos (preliminariniais skaiiavimais — apie 25 proc. viso
pelno arba iki 5-10 proc. nuo visos Zemés sklypo vertés per metus) turés atiduoti Zemes
savininkams, kurie dél to nebus suinteresuoti parduoti Zemés sklypy, nes ju pajamos i§ nuomos
palaipsniui didés (palyginimui — 1 ha Zemés tkio paskirties nuomos kaina Lt/ha: Olandijoje —
1700 Lt, Danijoje — 1070 Lt, Pranciizijoje — 460 Lt, Vokietijos rytinése zemése — 400-900 Lt,
priklausomai nuo Zemés naSumo, Lietuvoje — 20-120 Lt.).

Esant nereguliuojamai Zemés ukio paskirties Zemés rinkai, pagal preliminarius

skai¢iavimus Zemés plotai Lietuvoje pakisty taip:

tukst. ha
2002 m. 2010 m.
1. Privacios zemes iikio ir miSky tkio paskirties 2480 4500
zemes plotas
1§ jo — nuomojama Zemeé 528 ~ 2000
2. Valstybinés Zemés plotas 2020 -
i$ jo — nuomojama zZemé 1112 -
I§ viso naudojamos Zemés 3592 4500
1§ jo — nuomojama ~ 1640 ~ 2000

Prognozuojama, kad prekybos Zzeme apribojimy sumaZinimas valstybinés zemés
isigijima paspartinty nedaug, taCiau zemés ikio subjektai, mokédami Zemés savininkams
nuomos mokesti, 2-3 kartus didesni nei $iuo metu mokamas zemés mokestis (pvz. ne 1,5 proc.
nuo zemés vertes, o 4-5 proc. nuo zemés vertes), kasmet prarasty po 100 Lt/ha, arba i viso po

200 min. lity. Siuos zemdirbiy nuostolius turéty kompensuoti valstybe, ivairiais budais teikdama
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jiems parama. Tai sulétinty tkiy formavimosi procesus ir jie ekonomiskai sustipréty léciau,
lyginant su prognozuojamu variantu, kai zemés rinka bus labiau reguliuojama, nei Siuo metu.

Antra svarbi nereguliuojamos zemés ukio paskirties Zemés rinkos pasekmée yra ta, kad
tkinés struktiiros ir toliau formuosis stichiSkai, tai yra, Zemés tkio subjektai zemeg pirks ir
nuomos ten, kur yra norinciy ja parduoti ar iSnuomoti prieinama kaina asmeny zemés sklypai, o
ne ten, kur tai patogu racionalaus tkio tvarkymo pozitriu. Pagal II.7. skyriuje pateiktus
skaiciavimus, stichiskai (ne pagal zemétvarkos projektas) susiformavusiy tkiy Zemeénauduy
kompaktisSkumas yra 5 kartus didesnis uz normatyvini. Tai yra, jei 100 ha ploto tikyje vidutinis
atstumas 1§ tkinio centro i laukus turi buti maziau kaip 1 km, faktiskai jis yra 4-5 km. Be to,
tikiai, neturédami galimybiy pirkti Zemés, yra nestabilis ir 1é¢iau formuojasi. Priimant, kad
esant nereguliuojamai Zemés rinkai vidutinis atstumas i laukus bus apie 3 km. didesnis nei
suformavus ikio Zeménauda nustatytomis pagal istatymy projektus salygomis, galima
prognozuoti, kiek tkiniai subjektai sutaupyty su gamybine — organizacine veikla susijusiy
transporto iSlaidy. Skai¢iuojant, kad per 7 metus bus parduota apie 1,5 min. ha privacios ir
valstybinés zemés, metin¢ iSlaidy ekonomija laikotarpio pabaigoje — apie 100 mln. Lt.
Netinkamai iSsidésciusius zemés sklypus vis viena tekty pertvarkyti pagal Zemés konsolidacijos
projektus, kuriy parengimo kaina bus beveik tokia pati, kaip ir $iuo metu rengiamy zemés
reformos zemétvarkos projekty (apie 150 Lt/ha).

Dar vienas aspektas, nustatant Zemés sigijimo apribojimus — kvalifikaciniai reikalavimai
blisimam pirkéjui, kuris $ia Zemg naudos. Jie yra svarbiis norint pagerinti Zemdirbystés kultiira ir
zemés naudojimo efektyvuma.

Bendros islaidos (300 min. Lt per metus) — tai galimi zemdirbiy nuostoliai, kurie turés
itakos konkurencinguy tikiy formavimuisi, sulétins pastaty statybos, technikos isigijimo, keliu
tiesimo ar rekonstrukcijos, melioracijos darbus. Siy nuostoliy i§vengti padéty zemés reformos
antrojo etapo metu pagal laikinuosius jstatymus numatytos Zemés isigijimo salygos
(,,saugikliai”). Ju privalumai — kad tai leisty spar¢iau suformuoti stabilesnéms ir ekonomiskai
efektyvesnéms iikinéms struktiiroms. Be to, sumazés apleisty zemés iikio naudmenuy plotai,
padidés Zemes poreikis. Gaunant daugiau pajamy i8 ploto vieneto, pakils Zzemés kaina.

Misky tkio paskirties Zemés isigijimo apribojimy makroekonominés pasekmés yra
analogiSkos zemés ukio paskirties zemés isigijimo apribojimams. Paspartinus misky pardavima
ir nesusiejant jo su ikininkavimu, galima tikétis tik trumpalaikés naudos 1§ medienos
pardavimo, o ne investicijy privataus miSky tikio kirimui. Tai, kad miSky pardavimas vyksta
gana intensyviai, rodo ir 1 lentelés duomenys (pardavimo apimtys 2 kartus didesnés nei zemes

iikio paskirties zemés). Taciau vienam savininkui tenka tik 4 ha misko. Norint efektyviai
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tikininkauti, butina privaciy misku savininky veikla organizuoti steigiant kooperatyvus ar kitas
asocijuotas strukttiras. Parama tokiy asocijuoty struktiiry steigimui 2004-2006 metams numatyta
i§ ES strukturiniy fondy pagal Bendrojo Programavimo Dokumento priemong, skirta privaciy
miSko valdy plétrai. Uzsienio Saliy specialisty duomenimis, misky iikis kaip veiklos subjektas
gali funkcionuoti turédamas ne maziau kaip 250 — 1000 ha misko. Specifinés misky wkio
tvarkymo salygos turi apspresti ir misky isigijimo salygas, kurios Siuo metu istatymuose dar
neapibréztos. Esant dabartinei situacijai, privatus ikininkavimas neuZtikrina Lietuvos
Respublikos misky istatymo reikalavimy iskirsto miSko atsodinimui ir ugdymui.

Kitos paskirties zemés sklypy perleidimo nuosavybén apribojimai yra tiek teisinio, tiek
organizacinio — techninio pobtidzio. Juos bitina kiek galima supaprastinti, tuo palengvinant
zemeés pardavimo tvarka. Tai uZtikrinty geresnes salygas verslo plétrai Lietuvos bei uzsienio
subjektams.

1V.3.2. Prekybos Zeme apribojimy jtaka pagal alternatyvius variantus

Vertinant privacia ir valstybing zemeg pagal i§ jos, kaip nekilnojamojo turto objekto,
apmokestinimo gaunamas pajamas (valstybei ir savivaldybéms), nustatyta, jog zZemés
privatizavimo paspartinimas $iy mokesciy apimties nepadidins, taciau leis jtraukti { naudojima
didesnius valstybinés Zemés plotus. Pagal Finansy ministerijos duomenis, surinkty zemés
mokescCiy (uz privacia zeme) dydis per 2001 metus sudaré¢ 3481 tiikst. Lt, per 2002 mety 8
meénesius — 5354 tukst. Lt. Surinkty valstybinés zemés nuomos mokesc¢iu dydis per 2001 metus
sudar¢ 11229 tikst. Lt., per 2002 mety 8 ménesius — 16057 tukst. Lt. MokesCiy padidéjimas
paaiskinamas tuo, kad 2002 metais buvo pakeistos kai kurios lengvatinés salygos kitos
paskirties zemés naudotojams, taip pat Sia zem¢ nuomojantiems, taciau galintiems isigyti
nuosavybén asmenims. Pagal zemés fondo valstybinés apskaitos duomenis 2001 metais
Lietuvoje buvo 1822,8 tiikst. ha privacios bei apie 1300 tiikst. ha naudojamos valstybinés Zemes
ukio paskirties ir kitos paskirties zemés (be isiterpusiy misky, uz kuriuos mokesc¢iai nemokami).
2002 metais Sie rodikliai sudar¢ atitinkamai 1993,6 tukst. ha ir 1210 tokst. ha. Skai¢iuojant 1 ha
ploto, surenkamy mokesc¢iy dydis sudaré: privaciai zemei 2001 m. — 1,9 Lt, 2002 m. — 2,7 Lt;
valstybinei Zemei 2001 m. — 8,6 Lt, 2002 m. — 13,3 Lt. Suaktyvinus Zemés rinka, sparciau didés
privacios zemés plotas ir sumazés nejteisintos naudotis valstybinés Zemés plotas. Bendras
apmokestinamas zemes plotas turéty padidéti apie 800 tukst. ha ir siekti 3900 tiikst. ha.

Sumazinus klititis prekybai Zeme, sudaromos galimybés laisvam kapitalo judéjimui ir
intensyvesnei verslo plétrai. Salies mastu tai gali duoti teigiamy pasekmiu, jeigu Sie poky¢iai
atitiks Salies strategines programas. Lietuvai zemés santykiy reguliavimo srityje Siuo metu

aktualiausi klausimai — valstybinés zemés privatizavimo uzbaigimas ir stabiliy, konkurencingy
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tikiy suformavimas. Galimi pokyciai §iose srityse iSnagrinéti ivertinant esamas tendencijas,
naujai rengiamy teisés akty poveiki (I alternatyva) ir sitilomy patikslinti teisés akty poveikj (II
alternatyva). Prekybos Zeme apribojimy panaikinimo makroekonominés pasekmés iSnagrinétos
konkreciy zemés savininky ar naudotojy (zemés pirkéju) bei zemés valdytojy pozitriu. Tai:

1. Lietuvos juridiniai asmenys, uzZsiimantys ar norintys uzsiimti ne Zemés tkio veikla;

2. Uzsienio subjektai, uzsiimantys arba norintys uzsiimti ne zemes tikio veikla;

3. Asmeninio tikio Zemés naudotojai;

4. Ukininkai bei juridiniai asmenys, uzsiimantys zemés ukio veikla;

5. Valstybé ir kiti Zemés sandoriy subjektai.

1. Lietuvos juridiniai asmenys, uzsiimantys ar norintys uzsiimti ne zemés ukio veikla.

Pagal Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybinés imonés
duomenis, 2002 m. rugsé¢jo 1 d. kitos paskirties valstybinés Zemés sklypu (iSskyrus namy
valdas) nuomos sutartis buvo sudarg ir teisiSkai iregistrave Zemés naudotojai 30,3 tukst. ha
plotui (sklypu skaicius 14035, vienam sklypui tenka 2,2 ha). Dar 1246 sklypai (0,5 tiikst. ha)
iSnuomoti i§ privacios Zzemés savininky ne Zemes iikio veiklai. Dauguma $iy Zemés naudotoju
yra juridiniai asmenys. Salygas isigyti nuosavybén savo naudojama Zemg bei Zemg, reikalinga
verslo plétrai, Siems asmenims palengvinty:

Esama padétis [ alternatyva II alternatyva

(tendencijos)
1. Zemés pirkimas i§ valstybés i§simokétinai per 15 mety - + +
2. Leidimas pirkti Zem¢ saugomose teritorijose (iSskyrus priskirtas - S +
apsaugines ir rekreacines funkcijas turin¢ioms zonoms)
3. Dokumenty, patvirtinan¢iy imonés galimybes investuoti léSas - S +
planuojamy statiniy statybai, pateikimas
4. Galimybé pirkti juridinio asmens veiklai ar kitiems poreikiams - S +

gyvenamyjy namy valdy zemés sklypus, vasarnamiy zemés sklypuy,

misko sklypus ir vandens telkinius
Pastaba: = i galimybé buty sudaryta tik pasibaigus pereinamajam laikotarpiui, numatytam
Lietuvos stojimo | ES derybinéje sutartyje.

ISvada: juridiniams asmenims sudarius tokias pat galimybes pirkti Zeme¢ ne Zemés tkio
veiklai, kaip ir fiziniams asmenims, makroekonomings pasekmeés biity tokios:
a) pageréty investicine aplinka smulkaus ir vidutinio verslo subjektams uzsiimantiems ne zemes
tikio veikla kaime, tuo paciu, nors ir nezymiai, taciau padidéty BVP dalis sukuriama ne zemés

tikyje, sumazéty gyventojy dalis, kuriy pajamos priklauso nuo Zemés iikio veiklos;
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b) pasinaudojant ES struktiiriniy fondy parama $iu versly plétrai biity sukurtos papildomos

darbo vietos, sumazéty nedarbas, padidéty kaimo Zmoniy pajamos, pageréty gyvenimo kokybé;

c) poveikis pagrindiniams Salies makroekonominiams rodikliams biity nezymus, taciau
teigiamas.

2. Uzsienio subjektai, uzsiimantys ne zemés ukio veikla arba pageidaujantys §iai veiklai

1sigyti Zeme.
Galimybés uZsienio subjektams investuoti Lietuvoje i savo veikla ir savo veikla plétoti
neturi biti ribojamos salygomis, kurioms esant Zemé jsigyjama nuosavybén. Sias salygas

numatoma palengvinti arba panaikinti taip:

Esama padétis [ alternatyva II alternatyva

(tendencijos)
1. Leidimas pirkti Zemg saugomose teritorijose (iSskyrus priskirtas - S +
apsaugines ir rekreacines funkcijas turinéioms zonoms)
2. Dokumenty, patvirtinan¢iy uzsienio subjekto galimybes investuoti - S +
léSas planuojamuy statiniy statybai, pateikimas
3. Galimybeé pirkti uzsienio subjekto veiklai ar kitiems poreikiams - - +

gyvenamyjy namy valdy zemés sklypus, vasarnamiy zZemés sklypus,

misko sklypus ir vandens telkinius

Pastaba: =~ §i galimybé bty sudaryta tik pasibaigus pereinamajam laikotarpiui, numatytam

Lietuvos stojimo 1 ES derybingje sutartyje.

18vada: uzsienio subjektams isigyti kitos paskirties Zemg bei misky tikio paskirties Zeme
salygu supaprastinimas pereinamuoju laikotarpiu turéty toki makroekonominj poveiki:

a) leisty pritraukti daugiau uzsienio investicijy ir pagerinty investicing aplinka;

b) paspartinty verslo imoniy (t.sk. SVV) steigimasi kaimo vietovéje, tuo prisidéty priec BVP
sukuriamo ne Zemes iikyje padidéjimo;

c) iSnaudojant uzsienio kapitalg ir rinkas pageréty Salies eksporto-importo balansas;

d) panaudojant ES struktiiriniy fondy parama, bituy iSnaudotas vaizdingu Salies regiony ,
kuriuose zemés iikis maziau perspektyvus, pranaSumas plétoti kaimo turizmo versla, kuris
pagerinty regiono ekonoming ir socialing situacija;

e) bty sukurtos papildomos darbo vietos kaime, sumazéty nedarbas, padidéty kaimo zmoniy
pajamos, pageréty gyvenimo kokybé;

f) bity teigiamas poveikis Salies makroekonominiams rodikliams (BVP, uzimtumui, nedarbo
lygiui, eksporto-importo balansui, tiesioginiy uzsienio investicijy augimui).

3. Asmeninio tikio Zzemés naudotojai.
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Panaikinus privaloma salyga pasidlyti pirkti zeme¢ valstybei, paspartéty prekyba
privatizuotais asmeninio iikio Zemés naudotojy sklypais. Zemé prie miesteliy ir kity gyvenamujy
vietoviy yra labiausiai paklausi tiek tikininky Zemévaldy stambinimui, tiek naujoms statyboms.
Siuo metu yra privatizuota 131,5 tikst. ha asmeninio wikio Zemés, leista sumokéti ir numatoma
privatizuoti dar 161,7 tikst. ha. Dauguma Sios Zemés sklypu priklausanciy 134 tiikst. savininky,
dazniausiai buvo pirkta uz valstybés vienkartines iSmokas. Dar apie 3 — 4 tukst. pilieCiy, gavusiu
zemg pagal ValstieCio tkio jstatyma, uZ ja taip pat sumokéjo valstybés vienkartinémis
iSmokomis. Visi Sie Zemés savininkai, parduodami zemg, privalo prie§ tai pasidlyti ja pirkti
apskrities virSininkui. Kiek mazesne apimtimi analogiski reikalavimai taikomi ir zemés sklypuy,
esanCiy valstybiniy parky tikinése bei gyvenamosiose zonose, pardavimui, nors juos pirkéjas
pageidauja isigyti tai paciai tikinei veiklai, kuri numatyta teritorijy planavimo dokumentuose.
Salygas suaktyvinti Zemés rinka Siose zemése palengvinty:

Esama padétis [ alternatyva II alternatyva

(tendencija)
1. Leidimas laisvai parduoti uz valstybés vienkartines iSmokas - - +
isigyta iki 1997 m. Zemg
2.Leidimas laisvai parduoti nacionaliniy ir regioniniy parky tikinése - - +

zonose bei gyvenamosiose zonose privacia zeme

18vada: Asmeninio t1kio zemés pardavimo apribojimy sumazinimas turéty tokias

makroekonomines pasekmes:

a) pagerety salygos stambesniy ir konkurencingesniy Zemés tkio valdy formavimui;

b) kartu panaudojus ES struktiiriniy fondy parama, nezymiai, taciau buty sudarytos salygos
zemés tikio gamybos efektyvumui didinti ir dirbanciu Sioje gamyboje pajamu bei
pragyvenimo lygio didinimui;

c) poveikis pagrindiniams Salies makroekonominiams rodikliams biity nezZymus.

4. Ukininkai bei juridiniai asmenys, uZsiimantys zemés iikio veikla.

Priéemus Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio pataisa ir Zemés ukio
paskirties Zemés isigijimo laikingji istatyma, Zymiai pagerés salygos isigyti savo naudojama ar
ukio plétrai reikalinga Zemg tikininkams, zemés tikio bendroveéms, kooperatinéms bendrovéms
bei kitiems zemes tkio veikla besiver¢iantiems juridiniams asmenims.

Sudarius lengvatines salygas valstybinés Zemés pirkimui,zymiai paspartéty valstybinés
zemes pardavimo procesas. Gautos 1¢Sos uz parduota valstybing Zemg biity panaudotos Zemés
reformos tikslams, ypa¢ — kompensacijai pilieCiams uz negrazinta (valstybés iSperkama) Zemg.

Priimant, kad vidutiné 1 ha parduodamos valstybinés zemés tkio paskirties ir miskuy tkio
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paskirties zemés kaina bus lygi vidutinei privacios zemeés rinkos kainai (t.y. apie 1400Lt/ha) ir
kad pirmaisiais metais bus sumokama 10 proc. i§simokétinai (per 15 mety) perkamos zemés (su
2 proc. metinémis paliikanomis) kainos, Siy II grupés apribojimy panaikinimo jtaka Salies
biudZetui rodo galimos valstybés piniginés iplaukos uz parduota valstybing zemg. Per 2003 —
2010 metus Sios iplaukos gali siekti iki 432 miIn. Lt (8 lentel¢). Likusi suma (apie 600min. Lt)

bus iSmokéta per sekancius 10 — 15 mety.

8 lentelé. Valstybinés zemés pardavimo prognozé 2003 — 2010 m.

Rodikliai Metai
2003 |2004 [2005 (2006 |2007 (2008 |2009 (2010

1. Parduotos valstybinés zemeés plotas per metus,|150 |150 (100 {100 |100 (100 {100 |100
tukst. ha
I§ jo — mokant pinigais 50 50 100 {100 ({100 |100 {100 {100

2. Valstybés piniginés iplaukos, mln. Lt
1) pradinis mokestis (10 % parduotos zemés kainos) |7 7 14 14 14 14 14 14

2) metiné mokescio dalis - 4 18 37 46 55 64 73
3) palikanos (2 %) - 1 2 3 5 7 8 9
I8 viso 7 12 34 54 65 76 88 96

Pastaba: priimta optimalios salygos — jeigu bus nupirkta visa laisva valstybiné Zemé, galima panaudoti Zemés tkio

veiklai, ir Zem¢ parduodancios institucijos dirbs pakankamai sparciai.

Isvada: valstybinés zemés pardavimas nelaukiant nuosavybés teisiy | zeme atklirimo pabaigos

gali suaktyvinti zemés rinka, paspartinti tikiy Zeménaudy formavimosi procesus ir padidinti

biudzeto iplaukas, reikalingas Zemés reformos darbams bei kompensavimui pinigais uz

valstybés iSperkama Zemg (nesant sitilomy istatyminiy pataisy, tai yra, pagal dabartines

tendencijas, valstybinés zemés pardavimo apimtys ir gaunamos 1ésos bus 5 — 10 karty

mazesnés). Prognozuojamas makroekonominis poveikis biity toks:

a) spartesné Zemeés reforma sudaryty prielaidas, panaudojant ES struktiiriniy fondy parama,
sparciau restruktiirizuoti Zemés iikio gamyba, padidinti jos efektyvuma ir konkurencinguma;

b) sparciau augty zemés tikyje uzimty gyventoju pajamos ir gyvenimo kokybé;

c) pageréty Salies makroekonominiai rodikliai (BVP, eksporto-importo balansas, realiosios

gyventojy pajamos, ir kt.)

5. Valstybé ir kiti zemés sandoriy subjektai.

Prekybos Zeme apribojimy sumazinimo zymu ekonomini efekta sudaryty siiiloma II

alternatyva, pagal kuria:
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1. Valstybinés zemés sklypai, suprojektuoti parduoti konkreciam asmeniui, buty registruoti
Nekilnojamojo turto registre tik kartu su pirkéjo nuosavybeés teisiy i §i sklypa registravimu.
2. Biity sumazinti mokesciai uz notary paslaugas parduodant valstybineés zemés sklypus.

Be laiko, skirto valstybinés zemeés sklypy registravimui prie§ juos parduodant, Sios
priemongés leisty sutaupyti apie 80 mln. Lt valstybés biudzeto 1éSuykurias galima panaudoti
zemes reformos tikslams. Skaiciuojant priimta, jog liks privatizuoti arba iSnuomoti po 2003 m.
sausio 1 d.:

20 tukst. sodininky bendrijy sody sklypy;

250 tukst. namy valdy Zzemés sklypu ir zemés sklypu prie pastaty;

580 tukst. asmeninio tikio Zemés sklypy;

150 tikst. kity valstybinés Zzemés sklypy kaimo vietovéje (vidutinis ju dydis — 5 ha).
I8 viso sklypy skai¢ius — 1000 tiikst.

Vieno sklypo registravimo kaina bei registro pazymos kaina (su PVM) yra apie 41,3 Lt.
Nuosavybés teisiy 1 isigyta zemés sklypa registravimo kaina ta pati, tiek registruojant
nuosavybés teises kartu su Zemés sklypo registravimu, tiek ir jau iregistruotam zemés sklypui.
Tokiu budu, $i suma (apie 41 mln. Lt) yra kaina, kuria valstybé praras (o Nekilnojamojo turto
registra tvarkanti imoné gaus) dél netobuly Civilinio kodekso nuostaty, kurios buvo priimtos
nejvertinant Zemés reformos darbu specifikos - vientiso sklypu formavimo ir privatizavimo
proceso ypatumuy. Kita galimybé papildomai sumazinti valstybés iSlaidas — nustatyti mazesneg
kaing uz notary paslaugas. Priimant nuostata, kad Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties
sudarymo i$laidos apmokamos $aliy susitarimu, valstybé turéty sumokéti pus¢ sumos notarams,
atlyginant uz sutarties patvirtinima bei zemés sklypo priémimo — perdavimo dokumento
patvirtinima. Minimalus mokestis uz Sias notary paslaugas — 80 Lt, o esant didesniam Zemés
sklypui — iki 200 Lt daugiau (Zr. 5 ir 6 lenteles). Atsizvelgiant i tai, kad notaras naudojasi
valstybinio nekilnojamojo turto kadastro ir registro informacija, o zemes sklypuy pirkimo —
pardavimo sutartis parengia zemés reforma vykdancios institucijos (pateikdamos duomenis
visiems sutarties punktams), atlyginimo uz notariniy veiksmu atlikima,kai parduodama
valstybin¢ Zeme, sumazinimas iki 30 — 50 Lt kiekvienam sklypui yra pakankamai
argumentuotas. Per visa zemés reformos laikotarpi pardavus 1000 tiikst. valstybinés zemés
sklypu, tai leisty sutaupyti dar apie 39 mln. valstybés biudZeto 1é3y. Siuo metu Vyriausybés
nutarimuose {raSytos nuostatos, kad valstybinés zemés sklypu pirkimo - pardavimo islaidas
apmoka pirkéjas, problemos neiSsprendzia, kadangi valstybé néra suinteresuota, jog notary

biurai i§ pirkéjy 1éSy gauty nepagristai dideles pajamas - iki 200 mln. lity uZz {sigyta nuosavybén
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zemes reformos laikotarpiu valstybing zemg. Priémus sitilomas jstatymy pataisas, pirkéjai
sutaupyty apie 78 min. lity.

18vada: Igyvendinus Siuos siiilymus tiesioginio makroekonominio poveikio nebuty, taéiau
mingétos 1éSos, panaudotos Zemés reformos paspartinimui, netiesiogiai prisidéty prie palankesnés

aplinkos sukiirimo zemés tikio restruktirizavimui.
V. ZEMES SAVININKU, EKSPERTU, KITU VISUOMENES SLUOKSNIU NUOMONE

Labai svarbi yra visuomenés nuomon¢ apie zemés rinka.  Todél buvo atliktas
zvalgybinis tyrimas tikslu preliminariai iSaiSkinti visuomenés poziiiri 1 nagrin¢jamo klausimo
sudétj ir pagrindines galimas tolimesnio sprendimo kryptis. Zvalgybinio tyrimo metu buvo
apklausiami respondentai, kurie kokiu nors biidu yra susij¢ su zemés iikio paskirties zeme (ja
turi, nuomoja ar dirba). Tyrimas buvo vykdomas atliekant anketing apklausa  susibirimo
vietose (Zemés tkio paroda “Agropanorama 20027, rajony Zemétvarkos skyriuose). Visy

respondenty anketiniai atsakymai, pagal jy nurodytas veiklos kryptis, buvo suskirstyti i keturias

grupes:
L. Ukininkai (25 asmenys);
II. Zemés tikio jmoniy darbuotojai (19 asmeny);
I1I. Su zemes tikiu susijusiy istaigy ir imoniy darbuotojai (53 asmenys);
IV. Su zemés tikiu nesusijusiy istaigy ir imoniy darbuotojai (20 asmeny).

Gauti apklausos rezultatai buvo lyginami su Visuomenés nuomonés ir rinkos tyrimo
centro “Vilmorus” apklausos rezultatais “Zemés tikio paskirties zemé”, 2001m [1], ir “Zemés
tikio paskirties zeme” 2000m [2], 1 kuriuos buvo atsizvelgta ruoSiant Sig ataskaita.

Atsakymuose | anketose nurodytus klausimus pateikti vertinimai:

1. Zemés ukio paskirties Zemés pardavimas uzsienio valstybiy pilieCiams ir juridiniams

asmenims:
procentais
o Respondenty grupés )
Klausimai I§ viso
I 1II 111 v
1. Tikslinga leisti parduoti jau §iuo
16 32 34 35 30
metu
2. Tikslinga leisti parduoti tik
) o 8 10 9 - 8
Lietuvai istojus { ES
3. Parduoti tik po 7 mety | 36 21 25 20 25
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pereinamojo laikotarpio

4. Neparduoti

40

37

32

45

37

I8 viso:

100

100

100

100

100

ISvada: iSsiskiria trys , tarpusavyje apytikriai vienodo dydzio, nuomonés dél Zemés

pardavimo uzsienieiams: 30% mano, kad jau dabar tikslinga leisti parduoti, 33% - leisti

parduoti su tam tikrom iSlygom, ir 37% prieStarauja Zemés pardavimui uZzsienie¢iams. Tai

sutampa su “Vilmorus” atliktais apklausos rezultatais , kur 36% mano, kad neleisti parduoti

zemg uzsienieCiams, o likusieji sutinka ja parduoti su jvairiomis iS§lygomis [1]. Pagal veiklos

kryptis i8siskiria tikininkai, kuriy maziausiai mano (16%), kad jau dabar tikslinga leisti parduoti

zemge uzsienie¢iams, nors 36% nepriestarauty ta daryti prag¢jus 7 metams po istojimo i ES.

2. Zemés tikio paskirties zemés pardavimas Lietuvos zemés ukio bendrovéms ir kooperatyvams

procentais
Respondenty grupés
Klausimai IS viso
I II 11 v
1. Tikslinga leisti parduoti
o 76 89 81 70 79
jau Siuo metu
2. Tikslinga leisti parduoti
. . . . . . - 5 6 5 4
tik Lietuvai istojus i ES
3. Parduoti tik po 7 metu
) o ) 8 6 2 - 3
pereinamojo laikotarpio
4. Neparduoti 12 - 6 25 11
5. Neatsakyta (nuomonés
o 4 - 5 - 3
neisreikstos)
IS viso: 100 100 100 100 100

ISvada: Lietuvos juridiniams asmenims, uzsiimantiems zemés ukio veikla, Zzemé turi biti

parduodama, tuo panaikinant diskriminacines salygas, suteikiancias galimybg turéti Zemg

nuosavybés teise tik fiziniams asmenims. Uz tai pasisako 79 proc. respondenty. Si nuostata

kartu rodo pritarima Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio pakeitimai projektui. Net

ir su Zemes iikiu nesusijusiy profesiju atstovy dauguma (70 proc.) mano, kad Zemg Siems Zemés

tkio subjektams tikslinga leisti parduoti jau Siuo metu.
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3. Zemeés sklypo jsigijimo ir pardavimo salygu reglamentavimas

pritarta (procentais)

o Respondenty grupés )
Klausimai I8 viso
I I I v

1. Pirmumo teis¢ gauti parduodama valstybinés
zemés sklypa, zemg naudojanciam tkininkui, kuris
nori ja pirkti ar nuomoti, o ne pilie€iui, kuris nori { | 92 84 91 85 89
zemés sklypa ,atsikelti” kitur turéta Zeme,
atkuriant nuosavybes teises
2. Pirmumo teisé pirkti parduodama privacios
zemés sklypa, sutarta su kitu pirkéju kaina Siems
asmenims
a) greta zemes sklypo esanc¢iam tikininkui 50 67 42 80 55
b) parduodamo Zemés sklypo nuomininkui 50 50 58 20 48
¢) buvusiam zemés savininkui 30 17 25 - 21
d) wvalstybei (kai zemé suplanuota visuomenés

o - 17 50 - 21
poreikiams)
3. Draudimas jsigyta nuosavybén Zzemés sklypa
parduoti (5 metus ir daugiau) kitiems asmenims
a) kai zemé pirkta i§ valstybés 50 33 25 40 36
b) kai zemé sugrazinta ar perduota nuosavybén

o - - 25 20 12

neatlygintinai
c) kai zemé jsigyta is kity Zzemés savininky 20 - 8 - 9

Pastabos: 1. Atsakymai i 2 ir 3 daliy klausimus pateikti pagal 33 ankety duomenis.
1. Pagal likusiy 84 ankety duomenis 36 % respondenty pritaria isigyto zemés tiikio

paskirties zemés sklypo perpardavimo laiko ribojimams, 64 % nepritaria.

ISvados:

1. Anketiné apklausa rodo, jog parduodant valstybing Zzemg¢ dauguma 89 proc.
respondenty pritaria, jog savo naudojama zemés sklypa isigyty nuosavybén ar iS§sinuomotu jo
naudotojas, o ne zemg ,,atsikeliantis” kitas asmuo — biisimas §io sklypo savininkas, galintis
diktuoti nuomininkui nuomos salygas.

“Vilmorus” apklausos duomenimis 83% mano, kad valstybing Zemg galima parduoti tik
pilnai toje vietovéje atstacius nuosavybe [1].

1. Parduodant privacia Zemg, Zymi dalis respondenty nepageidauja disponavimo Sia
zeme ribojimu, kurie numatyti §iuo metu rengiamo Zemés iikio paskirties zemés isigijimo
laikinojo istatymo projekte. Palankiai vertinami (apie 50 proc. atsakymuy, kuriais pritariama)
reikalavimas pasitlyti pirkti parduodama zemés sklypa greta esanCiam ikininkui ar Sio

zemés sklypo nuomininkui. Nepalankiai vertinami (arba neapsispregsta) reikalavimai
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pasitilyti pirkti parduoti Zemés sklypa kitiems asmenims, taip pat ribojimai per 5 metus
neperleisti isigyto zemés sklypo kity asmeny nuosavybén.

“Vilmorus” apklausos duomenys [1], [2] rodo, kad 60% mano, kad pirkimo —

pardavimo procesas turi biiti kontroliuojamas, t.y. turi biiti séslumo cenzas (58%), pateiktas

verslo planas (62%), ribojamas plotas (41%), pirkimo pirmumas kaimynui (60%)

4. Ribojimai, susije su zemés tikio paskirties zemés apsauga

procentais

Klausimai Respondenty grupés I8 viso

I I I v
1. Ar reikia riboti keisti pagrinding tiksling Zemés
tkio paskirties zemés naudojimo paskirtj { kita
paskirtj, nustatant salygas ir mokesc¢ius
a) taip 10 - 33 - 15
b) ne 30 67 12 - 36
¢) neapsispresta(neatsakyta) 60 33 25 100 49
2. Ar Zemés savininkas turéty grazinti valstybei
dalj pelno, kuri jis gauna pardavgs ariamosios
zemés sklypa (1-2 tikst. Lt/ha vertés) uzstatymui, ) v % ) 2!
o ne tkininkavimui, kai pardaves Zemg jis gauna:
2.1. 10-20 takst. Lt/ha:
a) taip - 16 17 - 9
b) ne 70 67 75 100 76
¢) neapsispresta(neatsakyta) 30 17 8 - 15
2.2. iki 100 tikst. Lt/ha ir daugiau:
a) taip 20 16 25 20 21
b) ne 10 17 58 80 39
¢) neapsispresta(neatsakyta) 70 67 17 - 40
3. Ar reikia riboti keisti pagrinding tiksling zemés
naudojimo paskirti
3.1. i§ Zemés tkio paskirties i misky tkio paskirti:
a) taip 30 - 25 20 21
b) ne 50 83 50 60 58
¢) neapsispresta(neatsakyta) 20 17 25 20 21
3.2. 1§ misky tkio paskirties i zemés tkio ar kitg
paskirti:
a) taip 30 - 25 - 18
b) ne 20 67 33 - 30
¢) neapsispresta(neatsakyta) 50 33 42 100 52

Pastabos: 1. Atsakymai i lentelés klausimus pateikti pagal 33 ankety duomenis.

101




2. Pagal likusiy 84 ankety duomenis 38 proc. respondenty pritaria pagrindinés tikslinés Zemés

naudojimo paskirties keitimo ribojimui, 62 proc. — nepritaria.

ISvada: Anketiné apklausa rodo, jog respondentai disponavima Zeme vertina ne valstybiniu

aspektu, o vadovaudamiesi savo, kaip savininko, interesais. Privatils interesai nereikalauja

saugoti turto valstybés mastu (kad keiCiant paskirt] nebiity mazinami vertingyjy Zemes ikio

naudmenu plotai). Tik apie 1/5 respondenty pasisako prie§ laisva, nereguliuojama Zemeés

naudojima (kad keiCiant Zemés naudojimo paskirt] bty laikomasi atitinkamy procediiry).

Didelis neapsisprendusiy, tai yra, neatsakiusiy i klausima respondenty skaicius rodo, jog Sie

klausimai néra tinkamai visuomenei iSaiSkinti ir dél to Zemés naudojimo reglamentavimo

poreikio dalis respondenty nesupranta. Nors “Vilmorus” tyrimais nustatyta, kad 72% mano, kad

zemé turi biiti naudojama pagal paskirti [1], ir net 95% mano, kad zemé turi buti efektyviai

naudojama [2].

5. Nekilnojamojo turto kadastriniy matavimuy poreikis

procentais

Klausimai Respondenty grupés I8 viso

I I I v
1. Ar reikalinga salyga prie§ perkant i§ valstybés
namy valdos Zemés sklypa atlikti joje esanciy
pastaty teising registracija:
a) taip 70 100 58 40 67
b) ne 30 - 33 60 30
¢) neapsispresta(neatsakyta) - - 19 - 3
2. Ar reikalingi zemés sklype geodeziniai
(kadastriniai) matavimai prie§ parduodant Zzemés
sklypa, jei pirkéjas to nereikalauja:
a) taip 30 50 50 60 45
b) ne 60 50 50 40 52
¢) neapsispresta(neatsakyta) 10 - - - 3
3. Ar reikalingi zemés sklypo geodeziniai
(kadastriniai) matavimai, padalinant zemés sklypa:
3.1. Zemés tikio paskirties Zemés sklypui:
a) taip 40 50 50 80 52
b) ne 40 50 33 20 36
¢) neapsispresta(neatsakyta) 20 - 17 - 12
3.2. misky tkio paskirties zemés sklypui:
a) taip 30 33 66 100 55
b) ne - 50 17 - 15
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¢) neapsispresta(neatsakyta) 70 17 17 - 30
3.3. kitos paskirties Zzemés sklypui, esanciam

mieste:

a) taip 40 50 50 100 55
b) ne - 33 17 - 15
¢) neapsispresta(neatsakyta) 60 17 18 - 30
3.4. kitos paskirties zemés sklypui, esanciam

mieste:

a) taip 10 50 50 100 45
b) ne - 17 17 - 10
¢) neapsispresta(neatsakyta) 90 33 33 - 45

Pastaba: Atsakymai i lentelés 1 ir 3 daliy klausimus pateikti pagal 33 ankety duomenis.

I§vados

1. Parduodant ar kitais perleidziant nekilnojamaji turta, viena i$ salygu, padidinanciy Sio

turto savininko laiko ir 1éSy sanaudas, yra kadastriniai matavimai. Dauguma respondenty

pripazista, kad prie$ perkant i§ valstybés namy valdu Zemés sklypus, reikia atlikti Siose valdose

esanciy pastaty teising registracija (t.y. nustatant tiksling priklausomybeg nuosavybés teise Zeme

perkan¢iam asmeniui). Taciau tik 45 proc. respondenty pritaria, jog prie§ parduodant jau

suformuota ir Nekilnojamojo turto registre iregistruota zemés sklypa reikalinga atlikti jo

geodezinius matavimus, ty. parengti atnaujinta Zemés sklypo plana (jeigu pirkéjas to

nereikalauja).

2. Zemés savininkui prireikus padalinti Zemés sklypa, rengiamas Zemétvarkos projektas arba

detalusis planas. Siais atvejais biitina atnaujinti (patikslinti) kartografing medziaga atliekant

kadastrinius matavimus. Ankety duomenys rodo, jog daugiau kaip pusé respondenty pritaria,

jog padalijant Zemes sklypus reikalingi geodeziniai (kadastriniai) matavimai, nepriklausomai

nuo zemés naudojimo paskirties.

3.

6. Ekonominés galimybés. ribojancios Zemés rinkos spartinima

procentais

Klausimai

Respondenty grupés

IS viso

I

II

I

v

1. Ar sudétinga dabartiné zemés sklypo pirkimo ir

jo registravimo procediira:

a) taip

87

92

88

87

88

b) ne

13

12

13

12

2. Kiek galéty tkininkas mokéti valstybei per

metus, iSsimokétinai pirkdamas i§ valstybés zemés
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ukio paskirties zemg:

2.1. iki 100 Lt/ha 60 67 42 60 55
2.2.iki 101-200 Lt/ha 30 - 16 20 18
2.3. kiti atvejai arba neatsakyta 10 33 42 20 27

3. Kiek vertas registro tvarkytojo darbas,
iregistruojant 11-20 tikst. Lt vertés zemeés sklypa ir

nuosavybés teises, bei iSduodant pazyma

sandoriams:

3.1.1ki 20 Lt 50 50 17 100 45
3.2.21-50 Lt 50 50 50 - 42
3.3.51-100 Lt - - 33 - 13

4. Kiek vertas notaro darbas, patvirtinant 11-20
tikst. Lt vertés Zemés sklypo pirkimo — pardavimo

sutarti ir priémimo — perdavimo akta:

4.1.1iki 20 Lt 80 50 42 100 64
4.2.21-50 Lt 20 33 42 - 27
4.3.51-100 Lt - 17 16 - 9

Pastaba: lentelés 1 dalis parengta pagal 84 ankety duomenis, 2, 3 ir 4 dalys — pagal 33 ankety duomenis.

ISvados:

1. Respondenty dauguma pripazista, jog Siuo metu Zemés pirkimo ir registravimo
procediira yra sudétinga.

2. Ukininky ekonominés galimybés pirkti Zeme ribotos ir tai turi bati jvertinta,
nustatant valstybinés zemés pardavimo kaina bei iSsimokéjimo laikotarpi. Didziausia
tikimybé paspartinti Zemés pardavima, kai tikininkas per metus sumokéty apie 100
Lt/ha.

3. Respondenty nuomone, tiek Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui, tiek notaro
paslaugos, perleidziant zemés sklypus, yra neadekvacios $iuo metu nustatomoms
kainoms. Reali paslaugy kaina uz 11-20 tikst. Lt vertés zemeés sklypa (tai —
dazniausiai kaimo vietovéje esantys sklypai) kiekvienai i§ $iy istaigy turéty buti apie

20 Lt, arba apie 2 kartus mazesné nei $iuo metu.

Bendra isvada: Sios studijos apimtis neleido apklausti didesnj respondenty skai¢iy, todél &ia
pateikti rezultatai neleidzia daryti iSsamiu iSvady. Taciau atsizvelgiant | tai, kad apklausoje
dalyvavo ivairiy profesijy atstovai i§ skirtingy regiony, manome, kad Sie duomenys yra
pakankamai indikatyvis. “Vilmorus” apklausos rezultatai [1], [2] metodiskai apimantys ivairius

gyventoju sluoksnius i§ esmés atspindi panasias nuomoniy tendencijas.
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VI. APIBENDRINIMAS IR REKOMENDACIJOS

Apibendrinant atliktus tyrimus, nustatyta, jog kai kurios Lietuvos teisés akty nuostatos
trukdo prekybai zeme, ir pateiktos rekomendacijos $iy teisés akty tobulinimui.

Konstatuota:

1. Vakary Europos Saliy istatymai taip pat numato ribojimus ir salygas prakybai Zeme.
Pagrindiniai ribojimai susij¢ su valstybés poreikiais reguliuoti Zemés tikio struktiras ir
urbanisting plétra, taip pat — siekiant geriau naudoti Zemés ir kitus gamtos iSteklius bei sudaryti
palankesnes gyvenimo ir verslo salygas kaimo gyventojams.

2. Europos Sajungos teisés normos leidzia taikyti apribojimus tik tais atvejais, jeigu jie
nebus diskriminacinio pobtidzio uzsienio investuotojams ir bus pateisinami visuomenés bendrais
interesais. Investuotojai i§ ES Saliy privalo turéti tokia pat investavimo laisvg kiekvienoje Salyje,
kaip ir tos Salies investuotojai.

3. Pagrindiniai Lietuvos jstatymy reikalavimai, turintys jtakos prekybai zeme apimtims ir
intensyvumui:

3.1. Reikalavimas perleisti zemés sklypa tik po to, kai jis suformuotas kaip
nekilnojamojo turto objektas. Kadangi zemés sklypai formuojami Zemés reformos metu, Zemés
rinkos procesus stabdo neuzbaigta Zemés reforma. Kai norima parduoti tik dali Zemés sklypo, ji
pries tai reikia padalinti (rengiant teritoriju planavimo dokumenta ir atlickant kadastrinius
matavimus), po to — kiekviena dalj jregistruoti atskiru Zzemés sklypu. Sios procediiros uzima
daug laiko. Esant dabartiniams zemes reformos tempams (vidutiniskai per metus suformuojant ir
iregistruojant Nekilnojamojo turto registre po 80 tukst. sklypu bendro 250 tukst. ha ploto) visa
galima privatizuoti valstybiné Zemé (2002-01-01 — apie 1900 tikst. ha) bus jteisinta nuosavybén
atkuriant nuosavybés teises, parduota ar iSnuomota per 7-8 metus;

3.2. Reikalavimas valstybinés Zemés sklypus kaimo vietovéje formuoti pagal Zemés
reformos Zemétvarkos projektus, Zemés reformos istatymo nustatytu eiliskumu. Kadangi
praSymus pirkti laisvo fondo Zeme¢ paduodantys asmenys yra 11-12 eiléje, Siu sklypu
formavimas ir pardavimas dar nepradétas. | Zemés rinka kol kas neitraukta apie 800 tiikst. ha
laisvame valstybinés Zemés fonde esanciy zemés iikio paskirties ir miSky iikio paskirties zemes.
Preliminarus $iy zemés sklypu skaiius — 100 — 150 tokst. Tuo tarpu Nacionalinés zemés
tarnybos prie Zemés tikio ministerijos parengtoje programoje (projekte) per 2003 — 2004 metus
numatoma parduoti tik 12 tiikst. laisvo fondo Zemés sklypuy, nes didZiausia darbo sanaudy ir 1éSy
dali sudarys nuosavybés teisiy i zemg atkiirimas.

3.3. Reikalavimas atlikti procediiras, butinas sudarant Zemés sandorius, Tai:
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dauguma atveju atlikti zemés sklypo kadastrinius matavimus ir patikslinta Zemés
sklypo plota patvirtinti apskrities virSininko jsakymu;

gauti 1§ Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo paZyma, reikalinga sandoriui
sudaryti;

sudaroma sandorj patvirtinti notary biure;

nuosavybés teises naujajam Zemés sklypo savininkui jregistruoti Nekilnojamojo turto

registre.

Sios procediiros reikalauja atitinkamai laiko ir 1é$u: nuo 4 iki 7 mén. laiko (kai darbai

vykdomi ne skubos tvarka) ir 800 — 1200 lity, jeigu parduodamas iki 20 tikst. Lt vertés Zzemés

sklypas. Laiko sutrumpinimas procediroms ir paslaugy (iSskyrus kadastrinius matavimus)

atpiginimas galimas tik valstybés instituciju sprendimais nustaCius galiojanciy teisés akty

pakeitimus.

3.4. Draudimas tam tikrus Zemés plotus perleisti nuosavybén. Dalis Siy Zemés ploty néra

visuomenes poreikiams naudojamoje zemeje ir juos gali susigrazinti ar kitaip isigyti nuosavybén

fiziniai asmenys (Lietuvos pilie¢iai), tac¢iau negali isigyti net Zzeme¢ naudojantys Lietuvos

juridiniai asmenys ir uzsienio subjektai. Tai:

valstybiniy parky, draustiniy, biosferos monitoringo teritorijy apsaugos zony zZeme;
didesniy kaip 1 ha vandens telkiniy ir ju pakranciy apsaugos zony Zemé;

valstybinés saugomuy gamtinio karkaso, gamtos, istorijos, archeologijos ir kultiiros
objekty bei jy apsaugos teritorijy Zeme;

zeme¢, pagal teritoriju planavimo dokumentus rezervuota bendrojo naudojimo

keliams, inzinerinéms komunikacijoms ir infrastruktiiros objektams.

Sis draudimas blogina Zemés rinkos plétros salygas Lietuvoje, jveda tam tikras

diskriminacines nuostatas tarp skirtingy asmeny ir tikiniy subjekty.

3.5. Reikalavimas sutarta parduoti privacia Zemg pasitlyti pirkti tokiomis paciomis

salygomis kitiems asmenims. Pagal S§iuo metu galiojancius istatymus Sis reikalavimas taikomas

parduodant:

bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausancia Zeme (butina pasitlyti pirkti
kitiems bendraturéiams);

nacionaliniuose ir regioniniuose parkuose esancia zemg (pasiiilyti pirkti valstybei,
t.y. apskrities vir§ininkui);

buvusia asmeniniam tkiui ar valstieCio ukiui suteikta Zeme, pirkta uz valstybés
vienkartines i§mokas (pasidlyti pirkti valstybei, t.y. apskrities vir§ininkui). Sios

nuostatos (iSskyrus pirmaja, kuri priimta vadovaujantis Civiliniu kodeksu) néra
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pagristos visuomenés poreikiais, kadangi tiek valstybiniuose parkuose, tiek
asmeninio Gikio zemg privatizuoti galima, o Siy privalomas reikalavimas néra susietas
su salygomis, kurioms esant apskrities virSininkas zeme¢ turi iSpirkti (tai yra, kai
pagal Zemés istatyma § Zemé reikalinga visuomenés poreikiams). Be to, §i
procedira prailgina zemés pardavimo laikotarpi maziausiai vienu ménesiu.

Pagal Lietuvos Respublikos Zemés tikio paskirties zemés isigijimo laikinojo istatymo
projekta numatyta, jog pirmumo teis¢ perkant privacia zemg turi: valstybé; parduodamo sklypo
dalies bendraturtis; kaimyninio zemeés sklypo savininkas, jeigu jis verciasi zemés tkio veikla
arba tkininkas, parduodamo Zemés sklypo naudotojas; institucija, vykdanti Sios teritorijos
zemés sklypy pertvarkyma. Sie reikalavimai yra pagristi siekimu:

- iSspresti Zemés panaudojima visuomenés poreikiams ja perkant, bet ne taikant

sudétingas zemés pirkimo procediiras;

- sudaryti salygas susiformuoti stambiems ir kompaktiskiems tkiams.

Taciau, jvertinus apribojimy poveiki, laisvo kapitalo judé¢jimo procesui, Sie apribojimai
turi biiti supaprastinti, o kai kurie i§ ju panaikinti. Apribojimus isigyti valstybing Zemg valstybé
gali reguliuoti daugiau nei apribojimus isigyti privacia zemg, kuria disponuoja jos savininkas.

3.6. Reikalavimai zemg¢ isigyjanc¢iam subjektui. Pagal Konstitucinj istatyma ne zemés
tikio veiklai zeme isigyjantis asmuo privalo turéti léSu tam tikrai veiklai, o uzsienio subjektas —
uzsiimti Sia veikla Lietuvos Respublikoje ne maziau kaip 5 metus. Pagal Lietuvos Respublikos
zemes ukio paskirties zemés isigijimo laikinojo istatymo projekta Zemés iikio veiklai zemg
isigyjantis asmuo privalo realiai tikininkauti, turéti ikininko wki arba (juridiniam asmeniui) gauti
ne maziau kaip 50 proc. pajamy i§ Zemés ukio veiklos. Besisteigiantiems tikininkams butinas
kvalifikacinis pasirengimo tikininkauti paZyméjimas. Zeme perkantis juridinis asmuo ne maziau
kaip 2 metus iki zemés pirkimo turi biti gaves didesng dali savo pajamy 18 Zemés iikio veiklos
(51 laikotarpi tikslinga padidinti iki 5-7 mety). Tuo siekiama, jog Zem¢ biity isigyjama ne
spekuliaciniais tikslais, o tam, kad pirkéjas tapty ilgalaikiu Zemés naudotoju, investuojanciu
1ésas tam tikrai veiklai bei uztikrinanc¢iu efektyvy tikininkavima zemes tikio paskirties Zeméje.

4. Perkant Zemg, be zemés rinkos kainos, pirkejas turi papildomy islaidy. Atitinkamai
turi i$laidy ir zemg parduodantis jos savininkas. Pagrindinés ilaidy rasys ir apimtys:

4.1. parduodant valstybing zemg kaimo vietovéje zemés tkio ir misky tkio veiklai:

- valstybé sumoka uz zemés reformos Zzemétvarkos projekto rengimo darbus ir

suformuoty Zemes sklypy teisini registravima bei Nekilnojamojo turto registro

pazyma. Vidutini$kai 5 ha ploto sklypui tai kainuoja 220-280 Lt;
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pirkéjas sumoka uz zemés reformos Zemétvarkos projekto baigiamuosius darbus
(perkamo zemés sklypo paZenklinima vietoveje, Zemés sklypo plano ir kadastro
duomeny parengima), pirkimo — pardavimo sutarties notarini patvirtinima ir
nuosavybés teisiy 1 §i zemés sklypa iregistravima. Vidutiniskai 5 ha ploto sklypui tai
kainuoja 420-510 Lt. Be to, jeigu naudojamame zemés sklype yra pirkéjui
nuosavybés teise priklausanciy pastaty, uz ju teising registracija pirkéjas papildomai

sumoka 300 — 400 Lt.

4.2. parduodant kitos paskirties Zemés sklypus (ne zemes tkio veiklai):

valstybé sumoka uz suformuoto Zzemés sklypo teisini iregistravima bei
Nekilnojamojo turto registro pazyma. Vidutiniskai 20 — 120 tiikst. Lt vertés Zemés
sklypui tai kainuoja apie 42 Lt;

pirkéjas sumoka uz zemeés sklypo kadastrinius matavimus pirkimo — pardavimo
sutarties notarinj patvirtinima ir nuosavybés teisiy 1 §i zemés sklypa iregistravima.
Vidutiniskai 20 tukst. Lt vertés Zemés sklypui tai kainuoja 850-880 It, 120 tiikst. Lt
vertés zemés sklypui — apie 1900 Lt. Be to, jeigu Zemés sklype yra pirkéjui ir
nuosavybés teisiy 1 §i zemés sklypo teise priklausanCiuy pastaty, uz juy teising

registracija pirkéjas papildomai sumoka nuo 300 iki 700 Lt;

4.3. parduodant Zemés iikio ar misky tikio paskirties privacios zemés sklypa:

sklypo savininkas (pardavéjas) sumoka uz Nekilnojamojo turto registro pazZyma apie
30 Lt. Kai parduodamam Zemés sklypui reikia atlikti kadastrinius matavimus, uz juos
(priklausomai nuo sklypo dydzio) pardavéjas moka 600 — 2000 Lt. Kai zZemés
sklypas padalijamas ir po to parduodamas visas ar jo dalis, detaliojo plano
parengimas (dazniausiai pakeiciant paskirti) arba zemés sklypo padalijimo projekto
parengimas ir igyvendinimas kainuoja apie 1,5 — 3 kartus brangiau, nei vieno sklypo
kadastriniai matavimai;

notary biuro paslaugos 5 — 20 ploto sklypui sudaro 140 — 340 Lt (priklausomai nuo
zemés sklypo kainos). Sias 1¢Sas dazniausiai apmoka pirkéjas;

pirkéjo iSlaidos, registruojant nuosavybés teises i isigyta zemés sklypa 5 — 20 ha

ploto sklypui sudaro (priklausomai nuo zemes sklypo kainos) 80- 160 It;

4.4. parduodant kitos paskirties privacios zemés sklypa:

sklypo savininkas (pardavéjas) sumoka uz Nekilnojamojo turto registro pazyma 30
Lt. Kai parduodamam zemés sklypui reikia atlikti kadastrinius matavimus, uz juos

(priklausomai nuo sklypo dydzio) pardavéjas moka 400 — 500 Lt;
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- notary biuro paslaugos iki 1 ha ploto Zemés sklypui sudaro 240 — 930 Lt ir daugiau
(priklausomai nuo zemés sklypo kainos);

- pirkéjo islaidos, registruojant nuosavybés teises 1 isigyta Zemes sklypa, sudaro
(priklausomai nuo zemes sklypo kainos) 130 — 480 Lt ir daugiau.

4. Prekybos Zeme apribojimy makroekonominés pasekmés.

Pagal dabartines tendencijas, nesant apribojimy, po Zemés reformos darby uzbaigimo didziaja
dalj zemés iikio paskirties Zemés savininky sudarys Zemés nedirbantys asmenys. Siuo metu net
68,2 proc. zemg deklaruojanciy tkiniy subjekty naudojamos Zemeés ploto yra nuomojama i$
zemés savininky ar valstybés. Zemés rinkos reguliavimo priemonés ijgalinty {ikiniams
subjektams suteikti geresnes salygas ir prioritetus, isigyjant nuosavybén iikininkavimui
reikalinga Zemg. Bus galima greiCiau stabilizuoti tkiy Zemévaldas, pasiekti, kad jos bity
kompaktiskesnés, tuo sumazinant transporto ir kitas zemeés dirbimo iSlaidas. Zemdirbiy 1ésy
ekonomija dél rinkos reguliavimo, parduodant zemés tkio paskirties zemg, gali siekti iki 300
mln. lity per metus. Tai duoty teigiama makroekonominj poveiki, nes paspartéty zemés ikio
gamybos modernizavimas ir efektyvinimas, tuo paciu iSaugty produkty konkurencingumas,
pageréty eksporto-importo balansas, padidéty uzimty Zemés ikyje gyventoju pajamos ir
gyvenimo lygis, bty teigiamas poveikis BVP augimui.

Kitos paskirties zemés isigijimo salyguy palengvinimas leisty suaktyvinti pramongés ir
verslo plétra kaimo vietovése, pagerinti investicing aplinka, pritraukti uZsienio investicijuy,
padidinti kaimo Zmoniy uZzimtuma, skatinti alternatyvias veiklas, sumazinti pajamy
priklausomuma nuo zemés tikio veiklos, pagerinti BVP struktiira ir augima.

5. Pagal gyventoju anketinés apklausos duomenis, atliktus Lietuvos Zemés kio
universitete 2002 m., bei pagal Visuomenés nuomonés ir rinkos tyrimu centro VILMORUS
duomenis (2000, 2001 ir 2002 m.) nustatyta, kad didesn¢ dalis apklausty asmeny pritaria:

- draudimo uzsienio Saliy subjektams jsigyti Lietuvoje Zemés tkio paskirties Zemg
panaikinimui , taciau tik po atitinkamo pereinamojo laikotarpio,

- zemés ukio paskirties zemés isigijimo reglamentavimui, uztikrinant, kad Sia Zemeg
isigyty asmenys ja naudojantys arba numatantys ilga laika naudoti pagal nustatyta paskirti bei

stambinantys savo tikiy Zeménaudas.

Rekomenduojama:
1. Tobulinti teises aktus, kurie supaprastinty Zemés isigijimo proceduras, jas paspartinty,
taip pat atpiginty su zemés perleidimu susijusius darbus. Rengiant alternatyvius variantus Siuo

metu galiojantiems teisés aktams, turi biiti {vertinama ir tai, kad nebiity pazeidziami pagrindiniai
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istatymai, reglamentuojantys daiktines teises, juy registravima, Teritoriju planavimo istatymo
nuostatas ir valstybés vykdoma Zzemés santykiu reguliavima, siekiant bendros ekonominés
naudos Salies mastu, aplinkos apsaugos, visuomengs interesy uztikrinimo, kaimo plétros ir
zemes ukio struktiiry optimizavimo.

2. Sitilomos alternatyvos:

2.1. leisti jsigyti zemés 1tkio paskirties zemeg juridiniams asmenims (Lietuvos
Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio pataisa);

2.2. atsisakyti draudimy isigyti kitos paskirties zemg Lietuvos juridiniams asmenims ir
uzsienio subjektams, jeigu tai Zzemés sklypai, kuriuos uzima Siems asmenims priklausantys
nuosavybés teise arba ju numatomi statyti gyvenamieji namai, sody namai ir vasarnamiai. Be to,
atsisakyti draudimy Siems asmenims isigyti kitos paskirties Zemg tose vietose, kur ja gali isigyti
nuosavybén Lietuvos Respublikos pilieciai,

2.3. siekiant paspartinti valstybinés zemés pardavima kaimo vietovéje, siiloma Lietuvos
Respublikos Zemés reformos istatyma papildyti nuostata apie tai, jog konkrecioje kadastro
vietovéje, rengiant zemés reformos zemétvarkos projektus, turi biiti tenkinami asmeny praSymai
pirkti Zemg, kai iki apskrities virSininko nustatyto termino gauti praSymai ,,atsikelti” Zzemg yra
patenkinti. Si terming pateikti praSymus ,,atsikelti” Zeme pilie¢iams, pageidaujantiems atkurti
nuosavybés teises, turéty nustatyti apskriciy virSininkai, tvirtindami teritorija projektui rengti,
bet véliausia data turéty buti iki 2003 m. liepos 1 d. Be to, visi praSymai pirkti Zeme turi buti
tenkinami tokia pat tvarka, kaip ir ,,atsikelti” zemg, tai yra ta patj eiliSkuma turintiems asmenims
pasirenkant suprojektuotus Zemeés sklypus. Aukcionas turéty biti tik tais atvejais, kai Zemés
sklypa pageidauja pirkti du ar daugiau asmenu;

2.4. siekiant sumazinti laiko ir 1éSu sanaudas tiek valstybinés, tiek privacios zemes
sandoriams, patikslinti Nekilnojamojo turto registro nuostatus, nurodant, kad sudarant Zemés
sandorius, Nekilnojamojo turto registro pazyma nereikalinga, taciau notary biuras privalo pagal
turima abonenta (kompiuterinj rysi) naudotis Nekilnojamojo turto centrinio registro duomenimis
patikrinti informacija apie perleidziamo zemés sklypo duomenis, reikalingus sandoriui sudaryti;

2.5. siekiant sumazinti laiko ir léSy sanaudas perkant Zzemeg i§ valstybés, patikslinti
Lietuvos Respublikos zemés reformos istatyma: jame irasyti, kad ,,Zemés reformos zemétvarkos
projektuose suformuoti grazinti, perduoti nuosavybén neatlygintinai, parduoti ar iSnuomoti
zemes sklypai registruojami Nekilnojamojo turto registre kartu su pilieCiy nuosavybés teisiu i
$iuos zemés sklypus jregistravimui”. Sios nuostatos laikomasi, nors ji ir nejrasyta, grazinant
arba perduodant nuosavybén neatlygintinai zemes sklypus, tuo tarpu parduodant arba

iSnuomojant Zemés sklypus konkretiems asmenims, kuriems Siam tikslui jie suprojektuoti,
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pirmiausia zemés sklypai iregistruojami ju savininko (valstybés) vardu, po to, sudarius sutarti,
tik perregistruojami asmeniui, kuriam zemés sklypas suprojektuotas, vardu;

2.6. patikslinti Konstitucini istatyma ir Lietuvos Respublikos Zemés istatyma,
sumazinant zemes ploty, kuriy negalima isigyti privacion nuosavybén, sarasus;

2.7. patikslinti jstatymus, numatancius pirmumo teisg pirkti zemes sklypus valstybei (kai
tai néra pagrista biitinumu panaudoti Siuos Zemés sklypus visuomenés poreikiams):

- 1§ Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybes teisiy 1 iSlikusi nekilnojamaji turta
atkiirimo istatymo 21 str. iSbraukti nuostata: ,kai pilieciai, isigij¢ asmeninio tikio ar
valstie€io ikio zeme uz valstybés vienkartines iSmokas ja parduoda, pirmumo teisg ja
i$sipirkti turi valstybé”;

- Lietuvos Respublikos zemés istatymo 18 str. nuostata dél to, kad parduodant privacia
Zzemg nacionaliniuose ir regioniniuose parkuose pirmuma ja pirkti tomis paciomis
salygomis turi valstybé, iSdéstyti taip: ,,parduodant privacia zeme, esancia
valstybiniy parky konservacinés, ekologinés apsaugos ir rekreacinio prioriteto
zonose, arba pagal teritorijy planavimo dokumentus numatoma panaudoti
visuomeneés poreikiams, pirmuma ja pirkti tomis paciomis salygomis turi valstybe”.

- Lietuvos Respublikos Zemés iikio paskirties zemés laikinojo istatymo projekte i§ 6
straipsnio 4 dalies iSbraukti 3, 4 ir 6 punktus ir straipsni papildyti Sia dalimi:
,,valstybé Vyriausybés nustatyta tvarka remia zeme isigyjancius iikininkus ir zemés
ikio veikla uzsiimancius juridinius asmenis, jei juy isigyjami nuosavybén Zemes
sklypai leis sustambinti dirbamos Zemes sklypus arba suformuoti kompaktiska tkio
zemévalda”.

3. Nustatyti lengvatines salygas zemés tikio subjektams pirkti Zemg; valstybing Zemg

parduoti i§simokétinai ir ne didesne kaina, kaip ja parduoda privacios Zemés savininkai.

4. Pagerinti darby organizacija rengiant detaliuosius planus, reikalingus zemeés sklypu
padalijimui ar pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties pakeitimui. Laikotarpis nuo Siy
plany uzsakymo iki patvirtinimo turéty biiti ne 6 mén., o 2-3 mén.

5. Sutrumpinti Zemés sklypu plany, parengty atlikus kadastrinius matavimus, tikslinimo,
derinimo ir pateikimo Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui procediiras; sumazinti
Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo paslaugy kainas Siems tikslams bei Zemés sandorius
sudarantiems asmenims.

6. Sumazinti notary biury teikiamas paslaugas uz Zemés sklypo perleidimo sutar¢iy
patvirtinima, kadangi visa reikiama informacija apie Siuos Zemés sklypus pateikia specializuota

kadastro ir registro darbams valstybés imoné;
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7. Sukurti Zemés rinkos informacing sistema. Sios sistemos tikslas — paspartinti Zemés
rinka. Uz sistemos tvarkyma atsakinga valstybés institucija kaupty duomeny bazéje informacija
apie pageidaujamus parduoti zemés sklypus. Sia informacija pasinaudoty potencialiis Zemés
pirkéjai. Pasitilymus zemes rinkos informacinés sistemos kiirimui pateiké Lietuvos agrarinés
ekonomikos darbo grupé, 2001 m. parengusi Nacionalinés ilgalaikés zemés tkio plétros
strategijos igyvendinimo priemones (priemonés pavadinimas ,,Racionalus kaimo vietoviy zemeés
tvarkymas ir naudojimas”, tema 4. Zemés rinkos informacinés sistemos sukiirimas™). Priemonés

santraukos aprasymas pridedamas(2 priedas).
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PRIEDAI

1 Priedas. Apklausos rezultaty grafikai

1. Zemés ukio paskirties zemés pardavimas uzsienio valstybiu pilieCiams ir juridiniams

asmenims

50

m

=N

OZU| darbuctojai )

O Susije su zemés dkiu
[ Nesusije su zemés kiu

Procentai
N
3
‘

Taip Ne |stojus | ES 7m po jstojimo

2. Zemés ukio paskirties zemés pardavimas Lietuvos zemés ukio bendrovéms ir

kooperatyvams
100
90 M Visi respondentai
8 Ukininkai
80 O 2U| darbuorojai
O Susije su zemés tkiu
E Nesusije su zemeés dkiu
70
_ 60+
o
C
8 50
e
o
40
30 -
20
10 A
0 il
Taip Ne |stojus | ES 7m po jstojimo Neturi
nuomomes
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3. Zemés sklypo jsigijimo ir pardavimo salygu reglamentavimas

a. Pritaria pirmumo teisei pirkti parduodama valstybinés zemés sklypa zemg

naudojanciam tikininkui

94

92

90

88

86

Procentai

84 -

82 1

80

b. Pritaria leisti pirkti parduodama privacios Zzemeés sklypa sutarta su kitu pirkéju

M Visi respondentai
8 Ukininkai
O2U] darbuotojai

O Susije su zemés dkiu
[ Nesusije su Zemés dkiu

kaina Siems asmenims:

[ Visi respondentai
B Ukininkai

O 20) darbuotojai

Procentai

O Susije su Zemés tkiu
O Nesusije su zemés tkiu

Greta sklypo Zemés sklypo

esanciam dkininkui nuomininkui

c. Pritaria draudimui isigyta nuosavybén zemes sklypa parduoti (5 metus ir

daugiau) kitiems asmenims

Procentai

60

14

Buvusiam zemeés Valstybei
savininkui

8 Ukininkai

Kai Zzemeé pirkta i$ valstybés

Kai zemé sugrazinta
neatlygintinia

[ Visi respondentai
O 2U0] darbuotojai
O Susije su Zemés Ukiu
[ Nesusije su Zemés dkiu

Kai zemé jsigyta i$ kity
Zemes savininky,
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4. Ribojimai, susije su zemés tikio paskirties Zemés apsauga

a. Ar reikia riboti keisti pagrinding zemés tikio paskirties zemes naudojimo paskirti

1 kita paskirti, nustatant salygas ir mokescius

120 M Visi respondentai
B Ukininkai
100 @ 20| darbuotojai
O Susije su zemés tkiu
80 B Nesusije su zemés Ukiu

60

Procentai

40 |

Taip Ne Neapsispresta

b. Ar Zemés savininkas turéty grazinti valstybei dali pelno, kuri jis gauna
pardaves ariamosios zemés sklypa (1-2 tiikst. Lt/ha vertés) uzstatymui, o ne

tkininkavimui, kai pardaves Zemg jis gauna 10-20 tikst. Lt/ha

120
[ Visi respondentai
100 B Ukininkai
0O 2U| darbuotojai
O Susije su zemés tkiu
80 H Nesusije su zemés akiu
60
40 -

Taip Ne Neapsispresta

c. kai pardaves zeme jis gauna 100 tiikst. Lt/ha ir daugiau

@ Visi respondentai

80 B Ukininkai

70 O zU| darbuotojai

O Susije su zemés Ukiu
E Nesusije su zemés dkiu

Procentai

Taip Ne Neapsispresta
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5. Ar reikia riboti keisti pagrindine tiksline zemés naudojimo paskirtj?

- 18 Zemes ukio paskirties i miSky tkio paskirti

90

80 m Visi respondentai —
B Ukininkai

70 ZU| darbuotojai ]

60 Susije su zemes Ukiu
Nesusije su zemés dkiu. ||

50

40 -

30 -

20 -

10 -

0 -

Taip Ne Neapsispresta

- 18 misky wkio paskirties | zemés tkio ar kita paskirti

120

[ Visi respondentai

100 B Ukininkai

O ZU| darbuotojai

O Susije su Zemés tkiu

E Nesusije su zemés Ukiu

80

60 1

Procentai

40

Taip Ne Neapsispresta

6. Nekilnojamo turto kadastriniy matavimy poreikis

a. Ar reikalinga salyga pries§ perkant i§ valstybés namy valdos zemés sklypa atlikti

joje esanciy pastaty teising registracija

120 @ Visi respondentai
100 O Ukininkai ||
O ZU| darbuotojai
80 O Susije su Zzemés ukiu
}:_3 E Nesusije su Zemés akiu
8 60
o
& 40 |
20
0 o .

Neapsispresta
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b. Ar reikalingi zemés sklypo kadastriniai (geodeziniai) matavimai prie§ parduodant

zemés sklypa, jei pirkéjas to nereikalauja

70
m Visi respondentai

60 Bl Ukininkai
ZU|darbuotojai
Susije su Zzemés Ukiu

50 - Nesusije su Zemés Ukiu ||

40 -

Procentai

30 -

20

10

Taip Ne Neapsispresta

c. Ar reikalingi zemés sklypo kadastriniai (geodeziniai) matavimai padalinant
zemes sklypa

- Zemés tkio paskirties Zemeés sklypui

90
80 m Visi respondentai
B Ukininkai
70 O ZU] darbuotojai H
O Susije su zemés Ukiu
60 Nesusije su Zzemes Tkiu
‘®
c
[0]
o
e
a
Taip Ne Neapsispresta
- Misky tikio paskirties zemés sklypui
120 [ Visi respondentai
B Ukininkai
100 O 20| darbuotojai
O Susije su zemés akiu
= 80 E Nesusije su Zemés tkiu [
c
8 60
<} —
[on
40
20 -
0 4 |

Ne Neapsispresta
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Procentai

Procentai

- Kitos paskirties zemés sklypui, esan¢iam kaime

Taip

120
m Visi respondentai
B Ukininkai
100 O ZU| darbuotojai
[ Susije su Zemés Ukiu
80 Nesusije su Zemés tkiu
60 -
40 A
20 -
0
Taip Ne Neapsispresta
- Kitos paskirties zemés sklypui, esan¢iam mieste
120
mVis |respondenta|
B Ukininkai
100 0 ZU| darbuotojai
O Susije su zemes kiu
| Nesusije su zemés dkiu
80 -
60 -
40 -
20 | I
. m [T |

Neapsispresta

7. Ekonominés galimybés, ribojancios Zemés rinkos spartinima

a. Arsudétinga dabartiné Zemes sklypo pirkimo ir jo registravimo procediira?

Procentai

Taip

100
] m Visi respondentai
%0 8 Ukinink a?
80 - ZU| darbuotojai
Susije su Zemés bkiu

70 Nesusije su zemes Ukiu | |
60

50 A

40 A

30 -

20 -
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b. Kiek galéty tkininkas mokéti valstybei per metus, iSsimokétinai pirkdamas i§

valstybés zemés iikio paskirties Zeme

i respondental
kininkai =
U] darbuotojai
Susijg su zemes Ukiu
[ Nesusije su zemés dkiu

Vis
Uki
4

0O
8
O
O
]

Procentai

lki 100Lt/ha 101-200Lt/ha kiti atvejai

c. Kiek vertas registro tvarkytojo darbas, iregistruojant 11 — 20 tiikst. Lt vertés

zemés sklypa ir nuosavybés teises, bei iSduodant pazyma sandoriams

120
m Visi respondentai
B Ukininkai
100 ZU| darbuotojai
Susije su zemés kiu
Nesusije su Zzemes Ukiu

80 -

60 -

Procentai

40 -

iki20 LT 21-50 Lt 51-100 Lt
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d. Kiek vertas notaro darbas, patvirtinant 10 — 20 tokst. Lt vertés Zemés sklypo

pirkimo — pardavimo sutartj ir priémimo — perdavimo akta

120

[ Visi respondentai
B Ukininkai

OZU| darbuotojai 1
O Susije su zemés ukiu

E Nesusije su Zemés tkiu

100

80 1

60 1

Procentai

40

20 4

. [

iki 20 LT 21-50 Lt 51-100 Lt

2 Priedas. Zemés rinkos informacinés sistemos sukiirimas

Si priemoné skirta Zemés rinkos aktyvinimui, siekiant visy pirma spar¢iau suformuoti
konkurencingus ikius. Ukinés veiklos procese Zemés iikio paskirties Zemés pardavimas ir
nuoma suintensyveés norminiuose dokumentuose numacius prioritetus, lengvatinius mokescius,
palankesnes kreditavimo salygas, tikslines iSmokas ar kitokias valstybés rémimo priemones. Kai
kuriy priemoniy igyvendinimui bitina turéti iSsamia informacija apie Zemés rinka — Zemés
sklypu pasitla, rinkos aktyvuma, zemeés paklausa, zemés sandorius. Kartu $i informacija turéty
apimti ir pagrindinius Zemés kadastro rodiklius bei teritorijy planavimo dokumenty rodiklius,
apibudinancius galimybg Siuos Zemés plotus panaudoti Zemes iikio, misky tkio ar kitai
paskirdiai. Zemés rinkos tyrimai neatsicjami nuo Sioje Zeméje esaniy statiniy ir kity
nekilnojamojo turto objekty analizés. Susidoméjimas nekilnojamojo turto rinkos informacija,
ypac nekilnojamojo turto kainomis, didés pereinant prie nekilnojamojo turto apmokestinimo
pagal rinkos vertes. Taip pat svarbu Sios sistemos kaupiamy duomeny aktualumo uztikrinimas
bei daugiatikslis panaudojimas.

Zemés rinkos informacinés sistemos pagrindiné paskirtis — sukaupti duomenis apie
pageidaujamus parduoti ir iSnuomoti zemés tkio paskirties zemes sklypus kaimo vietovéje.
Taciau S§i sistema (toliau vadinama RIS) gali uZtikrinti pirkéjy ir Zemés naudotojy poreikius
gauti informacija apie visy Zemés sklypuy rinka miestuose ir kaimo vietovéje, taip pat apie Siuose

sklypuose esanc¢iy gyvenamuyjuy namy, tikiniy pastaty bei kito nekilnojamojo turto rinka. RIS
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plétra priklausys nuo gaunamos informacijos apie nekilnojamojo turto sandorius ir sitilomy
parduoti bei iSnuomoti nekilnojamojo turto objektus apim¢iy.

Siekiant uZztikrinti duomeny pilnuma, vientisuma ir aktualuma, vienas i§ RIS
informaciniy Saltiniy turéty buti nekilnojamojo turto kadastro ir registro informaciné sistema.
Nekilnojamojo turto kadastro ir registro informaciné sistema glaudziai susijusi su kity kadastry
ir registry kaupiama ir tvarkoma informacija. Sukurti rySiai su gyventojy, juridiniy vienety,
adresy, kultiiros paveldo, hipotekos registrais, misSky, gelmiy, saugomy teritoriju kadastrais
papildo ir praplecia nekilnojamojo turto informacing sistema. O $i savo ruoStu tampa
informatyvesne vartotojams.

Lietuvoje diegiamas bendras nekilnojamojo turto registro duomeny bankas uztikrina
turto formavimo (kadastro) ir jo teisinio registravimo (registro) duomeny kaupima vienoje
sistemoje. Sis bankas jungia zemés ir statiniy kadastro ir registro duomenis i vientisa sistema.
Duomeny patikimuma ir operatyvuma uztikrina bendras duomenu perdavimo tinklas, kuris
palaiko nuolatinj rysi (on-line) su centrine duomeny baze. ,,On - line” tinklas leidzia bet kuriame
imonés padalinyje, esanCiame bet kuriame Salies taske, kompiuterizuotai registruoti
nekilnojamaji turta ir tuo paciu metu informacija apie ivykusius pasikeitimus operatyviai
pateikti vartotojams.

Lietuvos Respublikos Vyriausybé, keisdama nekilnojamojo turto apmokestinimo
sistema, yra pavedusi Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmonei
pasirengti masiniam nekilnojamojo turto vertinimui rinkos principais. Siuo metu jmoné rengia
zemés veréiy zemélapius, pagristus privacios zemés sandoriuose iraSyta zemés kaina.
Mokestiniy veréiy skai¢iavimui naudojama informacija gali buti sékmingai panaudota globaliai
Zemés ir kito nekilnojamojo turto rinkos informacinei sistemai kurti.

RIS duomeny bankas turéty buiti kuriamas specializuotoje Siems darbams jmonéje,
nustatytoje konkurso tvarka. Duomeny gavimas ir naudojimas turi biti apibréziamas atskirais
norminiais dokumentais — naujai rengiamu Lietuvos Respublikos zemés tvarkymo ir
administravimo istatymu bei ji detalizuojanciu Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu.

Nustacius RIS tvarkytoja ir Siems darbams skiriamas 1éSas, sistemos kiirimas turéty
apimti nekilnojamojo turto rinkos duomeny informacinés — analitinés duomeny bazés,
dinaminiy tinklapiy ir instrumenty sukirima, nuolat atnaujinamos informacijos apie
nekilnojamojo turto sandorius ir sitlomus parduoti ar iSnuomoti zemés sklypus bei kito
nekilnojamojo turto objektus, taip pat Siy duomeny teikimo vartotojams sistemos nustatyma.
RIS dinaminiuose tinklapiuose buty pagal tam tikra klasifikacija pateikiamos nuorodos {

teritorijy planavimo dokumentus, rinkos tyrimus, pardavéjy internetinius adresus su reikiama
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informacija. Kadangi nurodytuose tinklapiuose pateikiama informacija bus nuolatos
atnaujinama, Lietuvos vartotojai visada galés gauti naujausia riipima informacija lietuviy ir
angly kalbomis.

Sitloma S$iuose dinaminiuose tinklapiuose aktyviai naudoti dirbtini intelekta. Juo
remiantis biity galima surasti ir analizuoti bankuy paskolas ir nustatyti efektyviausias
alternatyvas, nekilnojamojo turto rinkos kainas ir t.t.

Analitiniai instrumentai atlikty tokias funkcijas:

- padéty atlikti reikiamos informacijos paieska;

- padéty atlikti jvairia Zemés rinkos (rinkos verté, investiciné verté ir t.t.) analizg ir

efektyviausiy alternatyvy nustatyma;

- padéty atlikti alternatyviy kredity paieska, analizg ir efektyvumo nustatyma;

- padéty pritraukti daugiau investicijy { Lietuva;

Duomeny bazéje zemés ir kito nekilnojamojo turto rinka aprasSant kiekybine ir
koncepcine formomis, bus pateikiama jvairius jo aspektus (ekonominius, kokybinius,
techninius, teisinius, socialinius ir t.t.) apibiidinanti informacija. Informacija gali biiti pateikiama
skaitmenine, tekstine, grafine (schemos, grafikai, diagramos, bréziniai), formuliy, nuotrauky,
garso, vaizdo ir kitokia forma. Remiantis $ia informacija analitiniai instrumentai galés:

- jvertinti zemés ir kita nekilnojamaji turta jvairiais aspektais (t.y. rinkos vertés,
investicinés vertés, esamo naudojimo rinkos vertés, likutinés vertés ir kt. verciy nustatymas);

- tvertinti atskirus kriterijus, veikian€ius vertg, (pavyzdziui, zemés ir kito nekilnojamojo
turto vietos, nusidévéjimo, pasiiilos ir paklausos ir t.t. ijvertinimas);

- nustatyti geriausio ir efektyviausio panaudojimo varianta.

RIS turéty buti kuriama tokiu nuoseklumu:

1) likusioms neprivatizuotoms teritorijoms pagal Zemes reformos zemétvarkos projektus
turi buti nustatyta laisvos valstybinés zemés fondo Zemé, joje suformuoti Zemés sklypai ir
parengti zemés sklypu kadastro duomenys, arba Sie sklypai iregistruoti Nekilnojamojo turto
registre;

2) atlieckami neprivatizuoty ar likusiy valstybés nuosavybéje statiniy kadastriniai
matavimai, Sie statiniai jregistruojami Nekilnojamojo turto registre;

3) miesty ir rajony savivaldybés teikia informacija apie teritorijy planavima bei
numatomus pakeitimus, rengiant teritoriju planavimo dokumentus, kurie gali turéti jtakos
nekilnojamojo turto vertei tose teritorijose;

4) Zemeés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés parengia zemés veréiy

zemelapius, reikalingus nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemai idiegti.
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Sukurta RIS sistema leis atlikti tokias funkcijas:

1. Zemes ir kito nekilnojamojo turto paie$ka. Vartotojas gali atlikti alternatyvy paieska i3
skirtingy brokeriy tinklapiy. Tai imanoma atlikti, kadangi sistemoje duomeny pateikimo formos
bus tam tikru lygiu standartizuotos. Toks standartizavimas sudaro salygas naudoti specialias
programas-agentus, kurios atlieka reikalingy nekilnojamojo turto alternatyvu paieska ivairiuose
brokeriy tinklapiuose, surenka apie juos informacija. Sia paieska taip pat galima apriboti
regionais.

2. Alternatyvy suradimas ir palyginimo lentelés ar lenteliy formavimas. Nekilnojamojo
turto alternatyvy paieskos rezultatai pateikiami vienoje lentel¢je, kurioje gali biiti tiesioginés
nuorodos i brokerio tinklapi.

3. Daugiakriterin¢ alternatyvy analize ir efektyviausiy alternatyvy nustatymas. Remiantis
paieskos metu sukaupta ir palyginimo lentelése pateikta informacija, apskaic¢iuojami alternatyvy
naudingumo laipsniai ir prioritetiSkumas ir t.t. Numatoma, jog imonei, tvarkanciai zemés rinkos
informacine sistema, duomenis teiks:

1. Apskri¢iy virSininky (véliau — savivaldybiy) administracijos Zemétvarkos skyriai:

- apie laisvos valstybinés zemés fondo zemés sklypuy iSdéstyma (adresa) ir ju kadastro
rodiklius;

- apie numatomy parduoti valstybinés Zemés sklypu kaimo vietovéje iSdéstyma, ju
kadastro rodiklius ir pardavimo kaina;

- apie privacios zemes sklypus, kuriy savininkai pageidauja Zemg parduoti ar iSnuomoti,
arba jeigu $i zemé¢ nedirbama, — ju kadastrinius numerius, iSdéstyma (adresa) ir kadastro
rodiklius.

2. VS],,Turto fondas”:

- apie ivykusius ir numatomus Sios istaigos disponuojamo valstybinio nekilnojamojo

turto pardavimus.

3. Savivaldybiy administracijos:

- apie savivaldybéms priskirto valstybés turto jvykusius ir numatomus pardavimus.

4. Zemés ir kito nekilnojamojo turto savininkai, suinteresuoti parduoti ar i¥nuomoti
zemés sklypus:

- apie Siy sklypy kadastrinius numerius, adresa ir kadastro rodiklius, norima gauti kaina.

5. Zemg ir kita nekilnojamajj turta pageidaujantys isigyti asmenys- apie norima jsigyti
turt ir pageidaujamas kainas;

6. Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés imoné — pagal rinkos

informacing sistema (RIS) tvarkancios imonés uzklausima:
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- kadastro ir registro duomenis apie RIS duomeny banke iregistruotus nekilnojamojo
turto savininky sitilomus parduoti bei nuomoti nekilnojamojo turto objektus;

- duomenis apie parduoto nekilnojamojo turto vertes suvestiniy ir konkreciy duomeny
pavidalu;

- duomenis apie Zemés apmokestinamaja verte, ver¢iuy zemélapius, viduting rinkos verte.

7. Savivaldybiy administracijos, registruojancios teritoriju planavimo dokumentus —

pagal RIS tvarkancios imonés uzklausima — duomenis apie nurodytose vietovése, kur yra RIS
duomeny banke jregistruoti nekilnojamojo turto objektai, parengtus teritorijy planavimo
dokumentus ir juose numatoma zemés naudojimo paskirties ir biido arba teritorijy tvarkymo
rezimo pakeitima.

RIS duomeny banke turi buti jraSomi Sie duomenys apie nekilnojamaji turta, kuriuos

asmuo pageidauja parduoti, iSnuomoti ar pirkti:

1) nekilnojamojo turto adresas;

2) nuosavybés forma;

3) kadastro rodikliai;

4) vertes;

5) duomenys apie RIS duomeny banke jau iregistruoty objekty, jeigu jie buvo dovanoti,
1Smainyti, parduoti ar iSnuomoti, zemés sandoryje iraSyta isigijimo arba nuomos
mokest;

6) duomenys apie toje teritorijoje, kurioje yra pageidaujamas parduoti Zemés sklypas,
parengtus teritorijy planavimo dokumentus, nurodant galimybes ju pagrindu pakeisti
zemés sklypo naudojimo paskirti ir zem¢ naudoti gyvenamajai statybai, tkinei —
komercinei veiklai, rekreacijai ar misko sodinimui, taip pat nurodant specifines
salygas, ribojancias gyvenamaja ar iiking statyba, misko sodinima, melioracijos darbus,
intensyvy tresima.

Kadangi informacija yra kintanti, pardavus ar kitaip perleidus nekilnojamaji turta, jie
perkeliami 1§ 1 — 4 rodikliy grupés 1 5 grupe. Duomeny bankas turi biiti operatyviai papildomas
ir atnaujinamas.

Be duomeny banko, ji tvarkanti jmoné turi rengti pasitilos pardavimui ir nuomai
zemélapius, rinkos informacinés sistemos suvestinius rodiklius ir informacija periodiniams
leidiniams.

Pasitilos pardavimui ir nuomai Zemélapiai rengiami skaitmeniniy Zemélapiy pagrindu su
pazymeétomis administracinémis ribomis, senitinijy ir kadastro vietoviy ribomis, esant reikalui —

gyvenamuyjy vietoviy ribomis bei pavadinimais. Zemélapiuose sutartiniais Zenklais pazymima:
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siilomy parduoti ar iSnuomoti Zemés objekty skaicius ir dydis maziausiame taksonometrijos
vienete. Zemélapiai tikslinami kasmet ar kas pusmet;.
RIS informacijos sistemos suvestiniai rodikliai apimty RIS duomeny banke iregistruoty

duomeny balansa pagal apskritis ir savivaldybes.
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