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Anotacija. Straipsnyje nagrinéjamos zZemés iikio paskirties Zemés apsaugos ir
jos naudojimo pagerinimo poreforminiu laikotarpiu galimybés. Pagrindinis tyrimy
tikslas — isanalizuoti teisés aktus, reglamentuojancius Zzemés naudojimo ir krastovaiz-
dzio tvarkymo planavimg agrarinése teritorijose ir parengti pasiilymus jy tobulinimui.
Nustatyta, jog zZemés iikio naudmenos su derlinguoju dirvozemiu yra isskirtinés reiks-
més gamtos isteklius, kurj biitina saugoti ir gerinti, ribojant Zemés tikio paskirties Zemés
sklypy perdavimg naudoti ne zZemés iikio tikslams. Siiiloma, kad jstatymai nustatyty
kompensacijq uz zZemés iikio naudmeny ploto sumazinimgq, kaip Siuo metu privaloma
kompensuoti uz misko zemés sklypy pavertimq kitomis naudmenomis. Rekomenduojama
rengti zemétvarkos planavimo dokumentus, kuriuose biity formuojamos iikiy zemés val-
dy perspektyvinés ribos, nustatoma galimybé padidinti dirbamos Zemés plotus jsavi-
nant apleisty Zemiy ir kitus jsiterpusius sklypus su nasiais dirvozemiais. Zemétvarkos
schemy rengimgq siitloma susieti su Zemés itkio paskirties Zzemés sklypy jsigijimo regla-
mentavimu, o kaimo plétros Zemétvarkos projekty sprendinius — su valstybés paramos
priemonémis itkiy plétrai ir agrarinio krastovaizdzio iSsaugojimui.

Reik$miniai ZodZiai: Zemés itkio paskirties zemé, zemés iikio naudmenos, derlin-
gasis dirvozZemis, itkio zemés valda, Zemétvarkos planavimo dokumentai.

Keywords: agricultural land, farming lands, fertile soil, land tenure, land mana-
gement planning documents.

Ivadas

Zemés tikio paskirties Zeme, naudotina tikininkavimui, Lietuvoje sudaro 3921
tiikst. ha arba 60 proc. $alies teritorijos. Sios Zemés valdymo ir naudojimo pertvar-
ka zemeés reformos metu buvo didesné nei kity kategorijy zemése. Tai susije su
stambiyjy zemés tkio jmoniy reorganizacija ir jy turto privatizavimu, taip pat su
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zemés grazinimu kaimo vietovéje negyvenantiems ir Zemés tikio veiklos nevyk-
dantiems asmenims. Pagal statistinius duomenis (skelbiamus Nacionalinés zemés
tarnybos, valstybés jmonés Registry centro, valstybés jmoneés Valstybés zemés fon-
do ir Nacionalinés mokéjimo agentiiros tinklalapiuose), 2016 m. Salyje buvo 552,6
tukst. Zemeés tikio paskirties Zemés savininky, o Sioje Zeméje esancias zemés tikio
naudmenas deklaravo (t. y. naudojo savo tkinei veiklai) 137 tukst. fiziniy ir juridi-
niy asmeny. Preliminariais skai¢iavimais, Zemés tikio paskirties Zemés naudotojai
apie 40 proc. savo dirbamos Zemés nuomoja i$ zemés savininky mokédami apie
100—-150 eury 1 ha per metus arba apie 10 karty brangiau nei savivaldybiy taryby
nustatomas privacios zemés mokestis. Dél mazo zemés reformos laikotarpiu susi-
kiirusiy tikininky tkiy pajégumo intensyvinti Zemés tikio gamybag ir ribotos para-
mos melioracijos darbams (ypa¢ drenazo sistemy remontui ir rekonstrukcijai) dalis
zemés Ukio naudmeny sklypy néra panaudojami zemés tikio produkcijai iSauginti.
Pagal zemés valstybinés apskaitos duomenis 2016 m. sausio 1 d. Salyje buvo 3431,5
tukst. ha Zemés tikio naudmeny, taciau tais paciais metais deklaruota tik 2897 tuikst.
ha paséliy ir kity zemés tikio naudmeny. Ploto skirtumo didzigja dalj (apie 500
tukst. ha) sudaro dirvonuojantys laukai ir apleistos Zemés. Tokiy ploty naudojimo
buklés pakeitimas (pvz., grazinti zemés tkio veiklai ar panaudoti misky jveisimui)
teisés aktuose néra reglamentuojamas. Teritorijy planavimo dokumentai, kuriuo-
se biity nustatomos zemés naudmeny gerinimo priemonés ar jy pavertimo kitomis
naudmenomis (ariamaja zeme, kultirinémis pievomis, misko zeme) tikslingumas,
néra rengiami. Taip pat néra rengiami teritorijy planavimo dokumentai, kuriuose
biity formuojamos zemés iikio veiklos subjekty naudojamos zemés masyvy (t. y.,
tkiy zemés valdy) ribos. Per 1992-2016 m. laikotarpj visose kaimo vietovése buvo
rengiami tik Zemés reformos zemétvarkos projektai, kuriy pagrindinis tikslas — su-
formuoti zemés sklypus, reikalingus sprendimams dél nuosavybés teisiy atkiirimo
arba dél valstybinés Zemés sandoriy priimti ir jy teisiniam jregistravimui. Taip pat
kiekvienam sklypui buvo nustatytos specialiosios zemés naudojimo salygos ir kiti
zemés savybes apiblidinantys kadastro duomenys.

Kaimiskyjy teritorijy planavimo poreikj nagrinéje specialistai pastebi neigia-
mas nereguliuojamo Zemés naudojimo pasekmes ir siiilo priemones padéciai pa-
gerinti. Pazymima, kad agrarinio krastovaizdzio pokycius po Nepriklausomybés
atkirimo Lietuvoje lemia nuosavybés formy kaita, rinkos salygos ir zemés iikio
produkcijos perteklius, ES tikslinés paramos zemés tikiui panaudojimas ir apim-
tys, tikinés veiklos padariniai, vandentvarkos problemos, socialinés ir kitos prie-
zastys. Sitiloma tobulinti jstatyming bazg, didesnj démesj skirti apleisty zemiy,
nenaudojamy Zemeés tikio gamybiniy pastaty tvarkymui ir tinkamai nusausinty
zemiy priezitrai (Pranckietis, Boguzas, 2010, 18). Kitas sprestinas klausimas yra
urbanizuoty ploty skverbimasis | kaimiskasias teritorijas. Tyrimy iSvadose nuro-
doma, jog vyksta nereguliuojama urbanistiné ekspansija, chaotiskas priemiestiniy
ir kaimiSkojo kraStovaizdZio teritorijy uzstatymas. Siiloma naujas statybas plétoti
tik senosiose gyvenvietése, nemazinant zemés tikiui naudojamy teritorijy (Bucas,
2010, 11). Sias problemas i§ dalies issprendé visy Salies savivaldybiy teritorijoms
parengti bendrieji planai. Taciau jy sprendiniuose per mazai démesio skirta zemeés
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tkio naudmeny iSsaugojimui. Tyrimuose atlikta kai kuriy savivaldybiy teritori-
ju bendryjy plany analizé parodé, kad urbanistinés plétros teritorijos dazniausiai
yra suplanuojamos stambiyjy miesty jtakos zonose, abipus intensyviai naudojamy
valstybinés reikSmeés keliy (urbanistinés integracijos asiy), arealuose, parinktuose
pramonés ir sandéliavimo objektams statyti, gyventojy trauka turin¢iuose mies-
telivose, taip pat vietovése, numatomose panaudoti intensyviai rekreacijai. Siose
teritorijose bendrasis planas nustato Zzemés naudojimo ir statyby reglamentus, kurie
reikalingi iSduodant salygas specialiesiems ir detaliesiems planams rengti. Taciau
reglamentuose ir kituose bendryjy plany sprendiniuose néra konkreciy reikalavimy
tausoti vertingus zemés tikio naudmeny plotus. Naujos statybos dirbamose zemése
mazina zemés tikio veiklai naudojamus plotus, riboja §ios tikio Sakos plétros gali-
mybes (Aleknavicius, 2010, 56).

Atliktuose tyrimuose daromos isvados, kad teritorijy planavimo dokumenty
rengimas reikalingas ne tik racionalaus kraStovaizdZzio elementy pakeitimo pagrin-
dimui, bet ir Zemés tkio struktiiry planavimui. Stambéjant tkiams, jy Zemés valdos
formuojasi stichiSkai, tikiy savininkai jsigyja nuosavybe ar i§sinuomoja zemés skly-
pus, daznai nutolusius nuo tkiniy sodyby ar pagrindinio dirbamos zemés masyvo.
ISanalizavus preking zemés tikio produkcijg auginanciy iikiy Zemés valdy formavi-
mosi sglygas, nustatyta, kad Lietuvoje btinos efektyvesnés valstybinio poveikio
priemonés, remiantis nuostata, kad perspektyviy tikiy Zemés valdy formavimas
yra vieSasis interesas, atitinkantis konstitucinius reikalavimus racionaliam zemés
iStekliy naudojimui. Tikslinant Lietuvos Respublikos jstatymus, juose galéty biiti
nustatomi tokie privalomi reikalavimai, kurie leisty sparciau susiformuoti stabi-
lioms tkiy riboms, nepaliekant tarp jy apleistos ar ekstensyviai naudojamos zemés
iikio paskirties zemés sklypy. Tam sitiloma parengti Zemés jstatymo 38 straipsnyje
numatytas zemétvarkos schemas, kuriose suprojektuojamos tkiy zemés valdy pers-
pektyvinés ribos, ir teisés aktuose nustatyti, kad Siose ribose perleidziamg nuosa-
vybén privacia ar valstybine zeme turéty teis¢ jsigyti tik tas zemés tkio veiklos
subjektas, kurio veiklos plétrai suprojektuota perspektyviné zemés valda galimybes
(Aleknavicius, 2012a, 116).

Tyrimy tikslas — iSanalizuoti teisés aktus, reglamentuojancius zemés nau-
dojimo ir krastovaizdzio tvarkymo planavima agrarinése teritorijose bei parengti
pasitlymus jy tobulinimui.

Tyrimy uZdaviniai: i$nagrinéti zemés ikio naudmeny iSsaugojima ir teritorijy
planavimg reglamentuojancius teis¢s aktus, pateikti pasilymus Zemés naudojimag ir
jsigijima reglamentuojanciy jstatymy pataisoms, parengti pasitilymus zemétvarkos
planavimo dokumenty rengimo tvarka reglamentuojanciy teisés akty papildymui.

Tyrimy metodai: Atliekant tyrimus remtasi dokumenty analize, abstrahavimu
ir matematiniais statistiniais metodais. Tyrimams panaudoti Lietuvos Respublikos
jstatymai ir kiti teisés aktai, Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés tikio ministe-
rijos (toliau — NZT), Nacionalinés mokéjimo agentiiros, valstybés jmonés Registry
centro, valstybés jmonés Valstybés zemés fondas skelbiami duomenys.



Viesoji politika ir administravimas. 2017, T. 16, Nr. 2, p. 198-211.

201

Tyrimy rezultatai

Zemés iikio naudmeny iSsaugojimo ir agrariniy teritoriju planavimo
teisiniai pagrindai

Zemés iikio naudmenos yra zemés iikio augaly auginimui galimi naudoti Ze-
mes plotai su derlinguoju dirvozemiu, kurio sukultirinimui jdétas daugelio zmoniy
karty darbas ir valstybés 1éSos. Dél iy priezas¢iy apibuidinant Zemg kaip i$skirtinés
reikSmeés gamtos istekliy, turima omenyje jos tikinés savybés, tinkamumas naudoti
zemés tikio ar misky tkio veiklai. Zemés {ikio naudmenas sudaro ariamoji Zeme,
sodai, pievos ir natiiralios ganyklos (Zemés fondo..., 2014). Nykstant kaimams,
pleciantis urbanizuotoms teritorijoms ir skatinant misky jveisimg zemés tkio pa-
skirties zeméje bei dél nattiraliy gamtiniy procesy $iy naudmeny plotas palaipsniui
mazéja. Pagal zemés fondo valstybinés apskaitos duomenis 1946 m. Lietuvoje buvo
4278,0 tikst. ha zemés tkio naudmeny. IS jy 2966,3 tiikst. ha ariamosios Zemés,
41,9 tukst. ha sody, 789,6 tiikst. ha pievy ir 486,5 tukst. ha ganykly. Iki 2016 m. Sis
zemes tikio naudmeny plotas sumazéjo 846,5 tukst. ha (19,8 proc.), o realiai nau-
dojamas jy plotas (pagal paraiskas tiesioginéms iSmokoms gauti) yra dar apie 500
tiikst. ha mazesnis.

Bitinumas tausoti ir tinkamai naudoti zeme¢ kaip svarby gamtos iStekliy
pabréziamas strateginiuose tarptautiniuose bei nacionaliniuose dokumentuose.
Europos kaimiskyjy sric¢iy chartijoje (1995) skelbiama, jog buitina saugoti Zemg ir
kitus aplinkos komponentus, iSskirti sritis, kur ribojamos ar net visiSkai draudzia-
mos statybos. Rio de Zaneire priimtoje Subalansuotos plétros veiksmy programoje
(Darbotvarké..., 2001) pabrézta, jog biitina apriboti nasios ariamosios zemés perda-
vima kitokiems tikslams, taikyti ekonomines priemones, skirtas palaikyti optimaly
zemés naudojima.

Lietuvos Respublikos Konstitucijos (Lietuvos Respublikos..., 1992) 54 straips-
nyje nustatyta, kad: ,,Valstybé riipinasi natiiralios gamtinés aplinkos, gyvinijos ir
su saiku blity naudojami, taip pat atkuriami ir gausinami gamtos iStekliai. [statymu
draudziama niokoti Zzemg, jos gelmes, vandenis, terSti vandenis ir org, daryti ra-
diacinj poveikj aplinkai bei skurdinti augalija ir gyviinija. Sis straipsnis leidzia
jstatymais nustatyti tam tikras gamtos istekliy (zemés, misky, vandeny, zemés
gelmiy ir kt.) naudojimo salygas, laikantis kitos konstitucinés nuostatos: ,,Valstybe
reguliuoja tiking veiklg taip, kad ji tarnauty bendrai tautos gerovei.” (46 straipsnis).
Tuo remiantis, Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo iSaiSkinimuose akcen-
tuojama vertingy zemés tkio naudmeny tausojimo ir tinkamo Zemés naudojimo,
iSsaugant krastovaizdj, svarba: ,,Zemes, kaip riboto istekliaus, tinkamas naudoji-
mas yra zmogaus ir visuomenés islikimo ir raidos sglyga, tautos gerovés pagrindas;
jos, kaip gamtos iStekliaus, racionalaus naudojimo uztikrinimas yra viesasis intere-
sas, kurj garantuoti yra valstybés konstituciné priedermé* (Lietuvos Respublikos...,
2005; 2006a); ,,Pazymeétina, kad racionalus zemés naudojimas yra neatsiejamas nuo
jos apsaugos, inter alia nuo derlingos dirbamos zemés, krastovaizdzio i$laikymo.
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<..> Zemés iikio paskirties zemé yra isskirtinés vertés ribotas gamtos isteklius...
(Lietuvos Respublikos..., 2006b); ,,Zemes, misky ir vandens telkiniy tinkamas, raci-
onalus naudojimas ir apsauga — Konstitucijos ginamas viesasis interesas* (Lietuvos
Respublikos..., 2009).

Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas (Lietuvos Respublikos..., 2000a) jparei-
goja zemes naudotojus laikytis teritorijy planavimo dokumentuose nustatyty reika-
lavimy, racionaliai naudoti ir tausoti Zemg, miskg, vandenj ir kitus gamtos isteklius
(jstatymo 21 straipsnis) ir nemazinti vertingy zemes tikio naudmeny ploto: jstatymo
22 straipsnyje nurodyta, jog ariamoji zemé, kurios dirvozemio nasumas didesnis uz
vidutinj Salyje, taip pat Zemé, kurioje yra eksploatuojamos melioracijos sistemos,
turi buti naudojama taip, kad nesumazéty jos plotas, iSskyrus ekologiskai nuskur-
dintas teritorijas, ir nepablogéty dirvoZemio savybés.

I8 $iy nuostaty darytinos i§vados, kad: 1) zemés tikio paskirties zemés tvarky-
mui ir zemés naudojimo salygy nustatymui buitina rengti teritorijy planavimo doku-
mentus, sudarancius sglygas racionaliam zemés naudojimui; 2) nasios zemés tikio
naudmenos yra ypatingos svarbos gamtos istekliai, kuriy ploto iSsaugojima biitina
uztikrinti tieck ekonominémis, tiek organizacinémis priemonémis.

Racionalus zemés naudojimo planavimas leidzia kompleksiskai suderin-
ti jvairig veikla, zemés savininky, kity asmeny ir visuomenés interesus. Lietuvos
Respublikos teritorijy planavimo jstatyme (Lietuvos Respublikos..., 2004a) vienu
i§ teritorijy planavimo tiksly nurodyta: ,,sudaryti salygas racionaliam Zemés nau-
dojimui ir zemés tikio veiklai skatinti“ (3 straipsnio 1 dalis, 8 punktas). Kadangi
planavimo procese dalyvauja suinteresuota visuomeneé, viesajj interesg planuojant
teritorijas sudaro valstybés ir savivaldybiy funkcijoms ar teritorijy funkcionavimui
reikalinga socialiné ar inzineriné infrastruktira ir kt., taip pat ,.krastovaizdzio,
gamtos ir nekilnojamojo kultiiros paveldo, Zemés tikio naudmeny su derlinguoju
dirvozemiu, misky, zemés gelmiy istekliy, kity gamtos istekliy apsauga ir raciona-
lus naudojimas* (8 straipsnio 1 dalis, 2 punktas). Siame jstatyme svarbus vaidmuo
skiriamas specialiesiems planams, kurie rengiami funkciniu bendrumu pasizymin-
gioms teritorijoms (zemés ikio, misky tkio ir kt.). Zemés tikio paskirties teritori-
joms rengiamiems specialiojo teritorijy planavimo zemétvarkos dokumentams pri-
skirtos zemétvarkos schemos ir kaimo plétros zemétvarkos projektai. Pagrindiniais
specialiyjy plany rengimo uzdaviniais yra: sudaryti salygas racionaliam Zemés,
misky ir zemés gelmiy naudojimui; plétoti susisiekimo komunikacijy ir kit visuo-
menés poreikiams reikalingg inzinering infrastruktiirg, numatyti krastovaizdzio,
gamtos ir biologinés jvairovés apsaugos priemones; nurodyti specialigsias zemés
naudojimo sglygas (21 straipsnio 2 dalis). Konkretiis reikalavimai zemétvarkos pla-
navimo dokumenty rengimui yra nustatyti Lietuvos Respublikos Zemés jstatyme
(37-39 straipsniai).

Vadovaujantis parengtais specialiaisiais planais, valstybés ir savivaldybiy ins-
titucijos, kuriy funkcijos yra susijusios su Zemés naudojimo bei statyby reglamen-
tavimu ir kontrole, kulttirinio krastovaizdZio formavimu ir gamtos apsauga, turéty
galimybe reguliuoti veiklos procesus agrarinése teritorijose — parengti planavimo
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salygas kity teritorijy planavimo dokumenty rengimui, derinti parengtus planus ir
techninius projektus, priimti sprendimus dél pagrindinés Zemés naudojimo paskir-
ties pakeitimo, iSduoti leidimus vykdyti jvairias statybas, jveisti miska ir pan. Tam
pagrinda sudaro Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymo 22 straipsnio 3
dalies nuostata: ,,Neurbanizuotose ir neurbanizuojamose teritorijose parengti ir pa-
tvirtinti vietovés lygmens specialiojo teritorijy planavimo Zemétvarkos dokumentai
ir zemés gelmiy naudojimo planai privalomi juos patvirtinusiems subjektams, Ze-
més sklypy valdytojams ir naudotojams, taip pat visiems suplanuotoje teritorijoje
veikiantiems fiziniams ir juridiniams asmenims ar kitoms organizacijoms.” Taciau
problema yra ta, kad Siuo metu rengiamuose Zemétvarkos planavimo dokumentuose
teritorijy tvarkymo klausimai yra sprendziami nekompleksiskai: savivaldybiy teri-
torijy zemétvarkos schemose i§ Lietuvos Respublikos zemés jstatymo 38 straipsnyje
iSvardinty 5 uzdaviniy yra sprendziami tik 1-2 (vietinés reik§més viesyjy keliy tin-
klas ir Zemés plotai, kuriuos galima panaudoti miSko jveisimui). Atitinkamai Siuo
metu rengiamuose kaimo plétros Zemétvarkos projektuose i§ Lietuvos Respublikos
zemes jstatymo 39 straipsnyje iSvardinty 8 uzdaviniy yra sprendziami tik 1-2
(vietos parinkimas tikininko sodybos statybai arba misky jveisimas zemés tikio
paskirties Zeméje). Visa tai menkina planavimo sprendiniy kokybe. Ivertinant po-
reikj planingai iSdéstyti socialinius ir gamybinius objektus, Zzemés tkio techning
infrastrukttirg ir kitus ilgalaikius objektus kaimo vietovéje, tikslinga zemétvarkos
schemas ir visu turiniu rengiamus kaimo plétros zemétvarkos projektus pripazinti
zemes reformos zemétvarkos darby baigiamaja stadija. Tuomet Sie dokumentai biity
parengti i$ zemés reformai skirty 1éSy visoms Salies agrarinéms teritorijoms ir pa-
sitarnauty kaip savivaldybiy teritorijy bendryjy plany sprendinius detalizuojantys
dokumentai.

Nasiy zemés tikio naudmeny iSsaugojimo priemonés visy pirma leisty iSvengti
spekuliacijos dirbamos Zemés sklypais, nes juose suplanavus gyvenamyjy ar kitos
ne zemés tkio paskirties pastaty statyba ir priémus sprendima pakeisti pagrindine
zemés naudojimo paskirtj, zemés sklypo rinkos verté padidéja desimtimis karty ir
dar daugiau, lyginant su fikininkavimui perkama Zemés iikio paskirties zeme. Siais
atvejais pasipelno tik tokiy zemés sklypy savininkai, ta¢iau nejvertinami nuostoliai,
kuriuos patiria valstybé (visuomen¢) dél nacionalinio turto — derlingojo dirvozemio
nuémimo ir dirbamos zemés lauky praradimo. Lietuvos Respublikos civilinis ko-
deksas (Lietuvos Respublikos..., 2000b) nustato, jog Zzemés sklypo savininkas turi
nuosavybeés teise¢ j sklypo virSutinj zemés sluoksnj tiek, kiek $i teisé nepriestarauja
istatymams ir kiek biitina naudoti zemés sklypa pagal paskirtj (4.40 straipsnio 3
dalis). Tuo pagrindu galima daryti iSvada, kad derlingasis dirvozemio sluoksnis yra
zemeés savininko nuosavybé tik tada, kai jis naudojamas zemés tikio produkcijai
ar miskui auginti. Kai pakei¢iama zemés naudojimo paskirtis, valstybé turi teise
nustatyti ekonomines salygas mokéti atitinkamag mokestj, kaip uz valstybei priklau-
sancio kito neatkuriamo nacionalinio turto, pvz., naudingyjy iSkaseny, naudojima.
Taciau tai reglamentuojanciy jstatymo straipsniy Siuo metu néra.

Iki 2000 m. galiojo jstatyminés nuostatos dél Zzemés tikio i$ misky tkio gamy-
bos nuostoliy atlyginimo valstybei. Lietuvos Respublikos zemés jstatymo (Lietuvos
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Respublikos..., 1994a) 31 straipsnyje buvo nustatyta, kad asmenys, norintys zemés
sklypa naudoti kitai paskirciai, nei buvo nustatyta zeme jgyjant, privalo gauti lei-
dima, o priimant sprendimg dél pagrindinés zemés naudojimo paskirties pakeitimo
Vyriausybés nustatyta tvarka privalo biiti nurodomos Zemés naudojimo paskirties
pakeitimo salygos ir dél Sio pakeitimo susidariusiy Zzemés tkio gamybos ir misky
tkio nuostoliy kompensavimas. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1994 m. rugpju-
¢io 22 d. nutarimu Nr. 776 patvirtintoje Pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo pa-
skirties nustatymo ir keitimo tvarkoje (Lietuvos Respublikos..., 1994b) buvo nusta-
tyta, jog zemés tikio gamybos nuostolius dél pagrindinés tikslinés zemés naudojimo
paskirties pakeitimo sudaro kainos skirtumas tarp kitos paskirties nominalios in-
deksuotos Zzemés kainos ir buvusios Zemés tikio paskirties nominalios indeksuotos
zemés kainos. Kompensacijos nereikéjo moketi, jei pakeitus paskirtj Zemés skly-
pe bus statomi gyvenamieji namai ir visuomeninés paskirties objektai, zemé bus
panaudota konservacinei paskirciai ar misko jveisimui, taip pat kai kuriais kitais
atvejais. Lésos, gautos uz zemés tkio paskirties zemés sklypy naudojimo paskirties
pakeitima, privaléjo buti panaudotos kity zemés tikio paskirties Zemiy pavertimo
zemeés tkio naudmenomis, zemés tkio naudmeny vertés padidinimo ir jy dirvo-
zemio savybiy gerinimo darbams finansuoti (jstatymo 39 straipsnis). Atitinkamai
buvo nustatyti reikalavimai ir misky tikio nuostoliams dél pagrindinés zemés nau-
dojimo paskirties pakeitimo kompensuoti. Taciau §i tvarka buvo pakeista 2000 m.,
eliminuojant nuostatas dél nuostoliy atlyginimo (Lietuvos Respublikos..., 2000c).

Siekiant i§saugoti miSkus kaip svarby gamtos iStekliy, 2011 m. Lietuvos
Respublikos misky jstatymas buvo patikslintas, nustatant grieztesnius apribojimus
miSko Zemei paversti kitomis naudmenomis ir reikalavimus kompensuoti valsty-
bei nuostolius dél misko Zemés ploto sumazinimo (Lietuvos Respublikos..., 2011).
Istatymo 11 straipsnyje nustatyta, jog asmenys, jskaitant ir privacios zemés savi-
ninkus (jei jie neturi galimybés jveisti misko ne mazesniame plote), inicijuojantys
ar organizuojantys misko Zzemés pavertima kitomis naudmenomis, privalo j valsty-
bés biudZeta sumokéti piniging kompensacija, kurig sudaro kitomis naudmenomis
paver¢iamos miSko zemés sklypo verté rinkos kainomis, jame auganc¢io medyno
jveisimo ir iSauginimo iki amziaus, kurj Sis medynas pasieké pavertimo kitomis
naudmenomis metu, iSlaidos ir prarasto medienos prieaugio, kurj Sis medynas su-
kaupty iki nustatyto pagrindiniy kirtimy amziaus, verté nenukirsto misko kaino-
mis. Sumokétos piniginés kompensacijos jtraukiamos j valstybés biudzeto pajamas,
ju apskaita tvarkoma specialiojoje Bendryjy misky tkio reikmiy finansavimo pro-
gramoje ir naudojamos naujiems miSkams jveisti skirtai Zemei jsigyti, miSkams
jveisti ir kitoms su misky prieziiira, apsauga ir tvarkymu susijusioms priemonéms
finansuoti. Si misko zemés teisiné apsauga uztikrina tolesnj misky ploto augima
(Salies teritorijoje per 1946-2016 m. laikotarpj misky plotas padidéjo nuo 1202,4
tukst. ha iki 2198,5 tiikst. ha, arba 1,8 karto). Atitinkama teisinés ir ekonominés
zemés tkio naudmeny ploto i§saugojimo nuostatos turéty biiti numatomos ir ren-
giant Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo pataisas bei naujg Lietuvos Respublikos
dirvozemio apsaugos jstatyma.
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Rengiant $iuos teisés aktus sitlytina:

A. Papildyti jstatyma derlingojo dirvozemio sgvoka: ,,Derlingasis dirvoZzemis —
pavir$inis humusingas Zemés sluoksnis, tinkamas Zemés tkio augalams augti.
Tai — gamtos jégy ir Zzmogaus ilgametés tkinés veiklos rezultatas, neatkuriamas
gamtos iSteklius, kurio i§saugojimas ir racionalus naudojimas yra viesasis interesas.
Zemés savininkui derlingasis dirvozemis nuosavybés teise priklauso tik tiek, kiek
tai susij¢ su jo naudojimu zZemés tkio augaly, misko ar kity sodiniy auginimui.”;

B. Nustatyti, jog:

1. Zemés savininkai arba teritorijy planavimo dokumenty, kuriy pagrin-
du priimamas sprendimas pakeisti Zemés tikio paskirties Zemes sklypuy
naudojimo paskirtj, rengimo organizatoriai, privalo sumokéti j valstybés
biudzeta piniging kompensacija uz zemés iikio naudmeny derlingojo dir-
vozemio praradimg. Kompensacijos nereikia mokéti tik tais atvejais, jei
zemés sklype esancios zemés tikio naudmenos po paskirties pakeitimo ir
toliau bus naudojamos zemés tikio produkcijai iSauginti;

2. piniginés kompensacijos verté apskaiCiuojama Vyriausybés nustatyta
tvarka. Jg sudaro:

—  zemes sklype ar jo dalyje, naudojamoje ar galimoje panaudoti Zemeés
ukio produkcijai iSauginti, esancio derlingojo dirvozemio atkuriamoji
verte;

—  zemés ukio techninés infrastruktiiros (melioracijos jrenginiy, priva-
ziavimo keliy ir kt.) jtakos zemés tikio paskirties zemeés sklypo rinkos
vertei piniginé iSraiska;

3. sprendimas dél zemés tikio paskirties Zemés sklypo paskirties pakeitimo
priimamas tik jame nustatant piniginés kompensacijos sumokéjimo dydj,
terminus ir nuimto derlingojo dirvozemio panaudojimo salygas;

4. sumokétos piniginés kompensacijos jtraukiamos j valstybés biudzeto pa-
jamas ir jy apskaita tvarkoma specialiojoje programoje, o Sios 1€Sos nau-
dojamos tik zemés melioravimo, zemés tkio naudmeny ploty atkGirimo ir
dirvozemio tikiniy savybiy pagerinimo darbams finansuoti.

Sitilomos priemonés leisty sumazinti dirbamos zemés ploty su nasiais dirvo-
zemiais panaudojima kitiems tikslams, nes zemés savininkai ir teritorijy planavimo
organizatoriai urbanistinei plétrai ar misko jveisimui stengtysi planuoti tik minima-
liai biiting plota ir mazesnés tkinés vertés zemés sklypus.

Zemétvarkos planavimo dokumenty sprendiniy metodiniai aspektai

Zemétvarkos planavimo dokumenty rengimo taisyklés tvirtinamos bendru
zemés tkio ministro ir aplinkos ministro jsakymu. Jose detalizuojamos jstatymy
nuostatos ir iSdéstomi konkreciy planavimo dokumenty rengimo ypatumai. Taciau,
iSnagrinéjus Siuos teisés aktus, nustatyta, jog taisyklése didziausias démesys skir-
tas planavimo procediiroms ir parengiamos medziagos sudedamyjy daliy (pagrin-
dinio brézinio, aiSkinamojo rasto ir kt.) turinio apibidinimui. Nors $ie Zemétvarkos
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planavimo dokumentai gali biiti panaudoti valstybés agrarinei politikai realizuoti.
Pazymeétini Sie planavimo dokumenty sprendiniai, kuriy jgyvendinimas turéty biiti
sicjamas su valstybés ir Europos Sgjungos teikiama parama zemés tikio ir kaimo
plétrai: Zemétvarkos schemose — ikiy zemés valdy perspektyvinés ribos (jy nustaty-
mas numatytas Zemés jstatymo 38 straipsnio 2 dalyje), kaimo plétros zemétvarkos
projektuose — krastovaizdzio formavimo priemonés, Zemes fikio naudmeny dirvo-
Zemio apsaugos ir gerinimo priemonés ir kt. (jy nustatymas numatytas Zemés jsta-
tymo 39 straipsnio 4 dalyje).

Ukiy zemés valdy perspektyviniy riby formavimo idéja — skatinti stambiuosius
preking zemes tkio produkcija auginancius tkius naudoti ir jsigyti nuosavybe tik
racionaliu, ekonomiskai pagrjstu atstumu nuo tikinio centro ar pagrindinio dirbamos
zemeés masyvo esancius zemés sklypus. Toks tikiy zemés valdy iSsidéstymo racio-
nalizavimas laikytinas zemés reformos darby tasa, nes padéty jgyvendinti vieng i$
pagrindiniy zemés valdymo pertvarkos tiksly, uzsibrézty zemés reformos pradzioje:
suformuoti efektyviam tikininkavimui pritaikytas Zzemés tikio paskirties zeménau-
das* (Aleknavicius, 2012b, 248). Taciau $ig priemong biitina susieti su zemés ikio
paskirties zemés jsigijimo salygy reglamentavimu. Siuo metu Lietuvos Respublikos
zemes ukio paskirties zemes jsigijimo jstatymas (Lietuvos Respublikos..., 2014a)
suteikia pirmumo teis¢ jsigyti privacig zem¢ zemés tkio veiklos subjektams, jei
jie savininky numatomus parduoti privacios zemés sklypus pagal Nekilnojamojo
turto registre jregistruotg sutart] naudojo zemés ukio veiklai ne maziau kaip vie-
nus metus, naudotojai arba, jei jy nuosavos zemes sklypas ribojasi su numatomu
parduoti zemés savininko sklypu. Tokia tvarka gali tik padidinti Gikio zemés valda
sudaranciy zemés sklypy iSsimétyma (fragmentacija), jei Zemg¢ pirmumo teise pirk-
ty ne vietinis tkio subjektas, o asmuo, kurio ikinis centras nutoles nuo galimos
isigyti zemés sklypy. Tuo atveju, jei pagal zemétvarkos schemas biity suformuoja-
mos racionalios tikiy zemés valdy ribos, jstatymo nuostatas sitiloma papildyti taip:
»leritorijose, kuriose pagal parengtas Zemétvarkos schemas yra nustatytos tikiy Ze-
més valdy perspektyvinés ribos, $iy tikiy savininkai — fiziniai ir juridiniai asmenys —
turi pirmumo teis¢ jsigyti nuosavybén savo tkio perspektyvinése ribose esancius
valstybinés ir privacios zemés tikio paskirties zemés sklypus®.

Minéta jstatymo pataisa padidinty poreikj rengti Zemétvarkos schemas
savivaldybiy ar jy seniiinijy teritorijoms Zemés jstatymo 38 straipsnyje nurodytu
visu turiniu. Taciau Siuo atveju biitina patikslinti ir Zemétvarkos schemy rengi-
mo taisykles (Lietuvos Respublikos..., 2016). Jose reikalavimai tkiy zemés valdy
perspektyviniy riby planavimui apibidinti tik vienu sakiniu, jog tikiy Zemés val-
dy perspektyvinés ribos nustatomos tik tiems tkiams, kuriy valdos jregistruotos
Lietuvos Respublikos zemés iikio ir kaimo verslo registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. rugpjiicio 27 d. nutarimu Nr. 1351 nu-
statyta tvarka (Taisykliy 37.10 punktas). Rekomenduojama papildomai jrasyti:

— nuostata, jog schemy rengimo parengiamyjy darby etape atlickama

esamo tikiy naudojamos zemes sklypy i§sidéstymo analizé (tikiy Zemés
valdy ,,inventorizacija®);
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— nuostatg dél minimalaus tkio, kuriam formuojamos zemés valdos ribos,
dydzio, t. y. dél Zemés ploto, atitinkancio preking zemés tikio produkcija
auginancio tkio racionalig zemés valdg apibiidinimo;

— metodinius reikalavimus racionalios tikio Zemés valdos formavimui.
Pavyzdziui, turéty biiti nurodoma maksimalus atstumas nuo tkinio
centro iki tolimiausio lauko (priklausomai nuo privaziavimo keliy
buklés ir kity salygy — ne daugiau 5-10 km), butinumas jvertinti
ukiy specializacijg ir gamybinius pajégumus, kai nustatomos gretimy
stambiyjy ukiy zemés valdy perspektyvinés ribos, zZemés poreikio
gyvybingy smulkiyjy tkiy plétrai uztikrinimas, palyginamyjy trans-
porto iSlaidy skaic¢iavimo atvejai ir kt.

Siekiant optimizuoti zemés naudmeny sudétj ir racionaliai iSdéstyti ilgalai-
kius teritorinio tvarkymo elementus (sodybas, zemés tikio statinius, kelius, griovi-
us ir kitus infrastruktiiros jrenginius, dirbamos zemés sklypus, lauky apsaugin-
ius zeldinius), vienu i§ svarbiy teritorijy planavimo dokumenty yra kaimo plétros
zemétvarkos projekty rengimas. Svarbiausi agrariniy teritorijy planavimo klausi-
mai kokybiskai gali biiti i§spresti rengiant Siy projekty rengimo taisyklése (Lietuvos
Respublikos..., 2014b) numatytus zemes tikio ir kaimo plétros projektus (projektas
rengiamas visos senitinijos, keliy kaimy ar vieno kaimo teritorijai) ir kaimo plétros
zemétvarkos projekty tkio zemés valdai pertvarkyti (projektas rengiamas vieno
tkio valdomai teritorijai). Vadovaujantis bandomyjy zemétvarkos projekty rengimo
pagrindu parengtais pasitilymais (Aleknavicius ir kt., 2016, 38—42), rekomenduo-
tina, jog taisyklése buty konkreciau nustatyti tokie Sios rusies projekty rengimo
organizavimo ir metodiniy projektavimo nuostaty klausimai:

1. Dirvozemio ir vandens apsauging turinciy ir ekologiskai vertingy zemés
naudmeny (misky, medziy ir krimy zeldiniy, pelkiy, akmenyny, natiira-
liy pievy ir ganykly), esaniy agrarinése teritorijose, nustatymo ir jy pri-
skyrimo saugotiniems krastovaizdzio elementams kriterijai. Juos rengiant
sitilytina vadovautis Lietuvos Respublikos aplinkos ir zemés tikio minis-
try aprobuotu leidiniu ,,Pazangaus tkininkavimo taisyklés ir patarimai“
(Lietuvos Respublikos..., 2000; 2007), Lietuvos Respublikos aplinkos mi-
nisterijos 1997 m. parengtos biologinés jvairoves iSsaugojimo strategijos
(Biologinés jvairovés..., 1998) nuostatomis ir moksliniy tyrimy Siais klau-
simais rekomendacijomis.

2. Salygos, kurioms esant apleistos arba dirvonuojancios zemés sklypus tiks-
linga projektuoti panaudoti ariamajai zemei, pievoms, apsodinti miSku,
paversti kitomis naudmenomis arba palikti nattralioje biikléje. Jas nu-
statant, siiloma pateikti priimamy sprendiniy ekonominio ir ekologinio
pagrindimo apibtudinima.

3. Salygos, kurioms esant galima planuoti padidinti (atkurti) naSiy zemés
tkio naudmeny plotus, sukultiirinant j formuojamus panasias savybes tu-
rin¢ius zemeés tkio naudmeny laukus (agrotkinius sklypus), jsiterpusius
kity zemés naudmeny sklypus.
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ISvados

1. Zemés ikio veiklai naudojami zemés plotai su derlinguoju dirvozemiu
(zemés tikio naudmenos) yra riboto ploto sunkiai atkuriamas gamtos iSte-
klius, kurio i§saugojimas, racionalus naudojimas ir tikiniy savybiy gerini-
mas yra viesasis interesas.

2. Dél urbanistinés ir misky tikio plétros, savaiminés transformacijos | na-
thralias zemés naudmenas ir kity priezas¢iy zemés tikio naudmeny plotai
Lietuvoje per 19462016 m. laikotarpj sumazéjo 19,8 proc., o misky plo-
tai padidéjo 1,8 karto. Tai turi jtakos Zemés tikio ir misky tkio produk-
cijos i¥auginimo ir kaimo plétros perspektyvoms. Siuos procesus bitina
reguliuoti papildant jstatymus specialiomis nuostatomis ir rengiant bei
jgyvendinant kaimiskyjy vietoviy tvarkymui skirtus teritorijy planavimo
dokumentus.

3. Nasiy dirbamos zemés ploty iSsaugojimas nuo nepagristo jy panaudojimo
ne zemés tkio veiklai galimas jstatymuose ir Vyriausybés nutarimuose
nustacius privalomg zemés tikio gamybos ir derlingojo dirvozemio nuos-
toliy kompensavimg valstybei, analogiskai §iuo metu galiojanciai tvarkai
kompensuoti valstybei nuostolius uz misko Zemés ploto sumazinima.
Ekonominés sglygos, kai kompensacijos dydis priklauso nuo dirvozemio
savybiy, anksciau sukurtos zemés tikio infrastruktiiros ir kity dirbamos
zemés vertés komponenty, leisty ne zemés tkio tikslams panaudoti tik
minimaliai blitinus ir mazesnio naSumo zemés tikio naudmeny plotus.

4. Rengiant zemétvarkos planavimo dokumentus, galimus panaudoti vals-
tybés paramos priemonéms zemés tkio ir kaimo plétrai, biitina tobulinti
iy dokumenty rengimo taisykles ir kitus teisés aktus, nustatancius rei-
kalavimus §iy plany sprendiniams: apleisty ir dirvonuojanciy zemés tkio
naudmeny tolesnio panaudojimo planavimui, ekologing reik§me turinciy
zemés naudmeny nustatymo Kriterijams, Zemés tikio naudmeny ploto pa-
didinimo ir jy tikiniy savybiy pagerinimo priemonéms.

5. Zemés reformos metu pradétas zemés iikio struktiiry pertvarkos procesas
turéty buti tgsiamas Siam tikslui panaudojant Zemétvarkos schemas, ku-
riose biity nustatomos tikiy zemés valdy perspektyvinés ribos. Siy schemy
igyvendinimui reikalinga patikslinti Zemés tikio paskirties zemés jsigiji-
mo jstatyma numatant, jog tikio, kuriam suformuotos zemés valdos pers-
pektyvinés ribos, savininkas turi pirmumo teis¢ jsigyti nuosavybén Siose
perspektyvinése ribose esancius parduodamus privacios ir valstybinés
zemes iikio paskirties zemés sklypus.
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Abstract

Agricultural land protection and its improvement of use after a land reform are analyzed
in this article. The main task of this research is to analyze legal acts which regulate the
planning of land use and landscape management in rural territories and provide proposals
for its improvement. Farming lands with fertile soils are an exceptional natural resource
which needs to be saved and improved by limiting the conversion of agricultural land for
non-agricultural use. Laws should define a compensation for the decreasing area of farming
lands as defined for forest land conversion to other use. It is recommended to prepare land
management planning documents where perspective boundaries of farms are formed and
possibilities to increase farming land area by converting abandoned land or other land
plots with fertile soil. Preparation of land management schemes should be connected with
agricultural land purchase regulation and rural development land management projects
should be linked with state support measures for farms development and protection of rural
landscape.
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