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Santrauka. Kaimiskyjy teritorijy tvarkymas reguliuojamas teisés aktais ir terito-
rijy planavimo dokumentais. Straipsnyje analizuojamo procesai, kuriy metu formuoja-
mos itkiy Zemés valdos ir kinta Zemés iikio naudmeny bei misky plotai. Zemés reformos
laikotarpiu svarbia priemone tikiy Zemés valdy padidinimui yra tikiy veiklai reikalingos
Zemeés pirkimas is valstybés ir privaciy asmeny. Straipsnyje pateikiamos Vakary Euro-
pos valstybiy teisés akty, reglamentuojanciy Zemeés iikio paskirties Zemés perleidimg,
nuostatos. Lietuvos Respublikoje perspektyviy iikiy Zemés valdy formavimas yra viesa-
sis interesas, atitinkantis konstitucinius reikalavimui racionaliam Zemés istekliy nau-
dojimui. Pateikiami sitilymai tobulinti jstatymus taip, kad $ig zeme jsigyty tik Zemés
itkio veiklos subjektai. Be to, itkiy Zemés valdos turi biti kompaktiskos, sudarant sqlygas
efektyviai ikininkauti. Siekiant racionaliai naudoti Zemés itkio naudmenas ir miskus,
straipsnyje nagrinéjamos Siy gamtos istekliy issaugojimo problemos. Nustatyta, kad per
1990-2012 m. laikotarpj naudojamy Zemés itkio naudmeny plotas Lietuvoj sumazéjo
21,6 proc., o misky plotas padidéjo 8,3 proc. Pateikiami sitilymai, kaip stabilizuoti Ze-
meés itkio naudmeny ploto mazéjimqg. Rekomenduojama, kad santykis tarp Zemeés itkio
naudmeny ir misky biity nustatomas rengiant kompleksinius teritorijy planavimo do-
kumentus. Leidimai paversti Zemés tikio naudmenas ir miskus kitomis naudmenomis
turéty buti iSduodami tik vadovaujantis Siais planavimo dokumentais. Be to, jstatymai
turi griezCiau riboti Zemeés itkio naudmeny panaudojimg uZstatymui ir kitiems ne Ze-
meés tkio tikslams. Zemés itkio naudmeny teisiné apsauga turi biti analogiska misko
Zemeés apsaugai.

Reik$miniai ZodZiai. Zemés valda, Zemés iikio naudmenos, misko Zemé, gamtinis
karkasas, teritorijy planavimas.

JVADAS

Teritorijy tvarkymas - tai veiksmai,
kuriais kei¢iami tkiniy sistemy struk-
tariniai dariniai ar ilgalaikiai krasto-
vaizdzio komponentai. Tai - akiy kaip
gamybiniy teritoriniy sistemy Zemés
valdy riby, akiniy centry ir $iuos centrus
su laukais jungianciy keliy, taip pat tam
tikrai veiklai naudojamy teritorijy (Ze-
més tkio naudmeny, misky ir kt.) i$si-

déstymo pakeitimas. [vertinant teritorijy
tvarkymo darby pasekmes, teisés aktai
nustato tvarka, kuri reikalauja minétus
pakeitimus vykdyti tik pagal parengtus
teritorijy planavimo dokumentus arba
tik gavus leidimus, kuriuos valdymo ins-
titucijos iSduoda turédamos atitinkamus
reikalavimus ir normatyvus. Atsizvel-
giant { Zemés racionalaus naudojimo po-
reikj, aktualiausi klausimai Lietuvoje -
perspektyviy, gyvybingy tkiy sistemos
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formavimas ir vertingy Zemés naudmeny
(ypac dirbamos Zemés i§ misky) ploto is-
saugojimas nuo nepagrjsto panaudojimo
kitai veiklai. Kadangi, kaip nurodoma
Lietuvos Respublikos Konstitucinio teis-
mo iSaiskinimuose (Lietuvos..., 2006),
»Zzemés, kaip riboto istekliaus, tinkamas
naudojimas yra Zmogaus ir visuomenés
islikimo ir raidos sglyga, tautos gerovés
pagrindas; jos, kaip gamtos iStekliaus,
racionalaus naudojimo uztikrinimas yra
vieSasis interesas, kurj garantuoti yra
valstybés konstituciné priedermeé®, vals-
tybé turi teise jstatymais reguliuoti net ir
privacios Zemés jsigijimo ar perleidimo
salygas, taip pat nustatyti reikalavimus
$ios zemeés tvarkymui. Tai pagrindziama
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 54
straipsnio nuostata kad ,yvalstybé prizia-
ri, kad su saiku baty naudojami, taip pat
atkuriami ir gausinami gamtos istekliai®
bei 46 straipsnio nuostata, kad ,valstybé
reguliuoja tkine veiklg taip, kad ji tar-
nauty bendrai tautos gerovei.“ Sie klau-
simai buvo nagrinéti mokslo darbuose,
analizuojanciuose Lietuvos Respublikoje
vykdomos Zemés reformos tikslus, pa-
siektus rezultatus bei Zemés tvarkymo
darby pasekmes. Apibidinant Bendruo-
sius agrarinés reformos principus pabré-
Ziama tai, jog juose nurodyta, kad Zemés
reformos tikslas - jgyvendinti Lietuvos
pilieciy teis¢ j zemés nuosavybe, garan-
tuoti racionaly Zemeés naudojimg. Toks
reikalavimas buvo pagrijstas prielaida,
kad Zemeés savininkas nuosavg Zeme nau-
dos geriau, nei jos laikinasis nuominin-
kas (Aleknavicius, 2008a). Kadangi for-
mavosi smulkas tkiai, dalis Zemés tapo
apleista, buvo rekomenduojama spresti
apleisty zemiy problema, suteikiant ga-

limybe tkiams praplésti savo tkius ir
padidinti jy plotg iki reikiamo dydzio
(Ratkeviciené, 2010). Konstatuojama,
kad pagrindinés Zemés ukio naudme-
ny ploty mazéjima lémusios priezastys
yra politinés - ekonominés bei gamti-
niai renataralizacijos procesai (Bauza,
2011). 1997-2000 m. pakeisty jstatymy
jgyvendinimo pasekmeés - létas ukiy for-
mavimosi procesas, nekompaktiskos su-
sikarusiy tkiy zeménaudos, santykinai
didelé dalis tkiy nuomojamos zemés, di-
deli apleisty Zemés tikio naudmeny plotai
(Aleknavicius, 2008b). Siuos procesus dar
galima reguliuoti valstybés teisinémis ir
administracinémis priemonémis: Salies
tkiuose yra realios galimybés padidinti
naudojamy Zemés tkio naudmeny plota
iki 2950-3000 tukst. ha (Aleknavicius...,
2010).

Tyrimy tikslas — iSanalizuoti ilgalai-
kiy struktary formavimosi raida Lietu-
voje zemés reformos laikotarpiu. Tyrimy
uzdaviniai: iSnagrinéti Zemés ukio vei-
klos subjekty zemés valdy formavimosi
procesus, istirti zemés ukio naudmeny ir
misky ploty pokycius, nustatyti valsty-
bés teisiniy ir administraciniy priemoniy
poveikio kaimiskyjy teritorijy tvarkymui
galimybes.

Tyrimy metodai. Atliekant tyrimus,
panaudoti matematiniai statistiniai me-
todai, duomeny analizé ir abstrahavimas.

Tyrimams  panaudoti  Lietuvos
Respublikos teisés aktai, Nacionalinés
7emés tarnybos prie Zemés ikio mi-
nisterijos (toliau — NZT), Nacionalinés
mokéjimo agenttiros, valstybés jmonés
Registry centro, Statistikos departamen-
to prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés
duomenys.
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TYRIMU REZULTATAI

Racionaliy ukiy Zemés valdy for-
mavimas. Zemés reformos metu, nuo
1997 mety Zemés jteisinimas privacion
nuosavybén atkuriant nuosavybés teises
pretendentams j iki 1940 m. turétg Zeme
vyko nesiaiskinant, kiek $ie asmenys yra
pasirenge savarankiskai dkininkauti.
Zemés tkio veiklos subjektai - fiziniai
asmenys karési ,nataralios atrankos®
budu, gave atitinkama dalj reorganizuo-
jamy Zemés jmoniy turto, arba plésdami
savo asmeninj tkj iki preking Zemeés tkio
produkcijg auginancio ukio. Ta¢iau pra-
dinis jy tkio dydis sudaré tiek, kiek buvo
galima atkurti nuosavybeés teises (viduti-
niskai $alyje — apie 6 ha), o neturéjusiems
tokios zemés ukininkams - tiek, kiek su-
daré privatizuota asmeninio ukio Zemé
(2-3 ha). Todél jy tkiy Zemés valdos for-
mavosi stichi$kai - nuomojant, o véliau
ir perkant likusig tkio gamybos plétrai
reikalinga Zeme dazniausiai i$ Zemés ne-
dirbanciy savininky. Valstybine laisvo
fondo Zeme pradéta pardavinéti lengva-
tinémis salygomis tik nuo 2004 mety, ir
iki 2012 m. spalio 1 d. i§ 157,9 takst. savo
naudojamas zemeés tikio naudmenas de-
klaruojan¢iy fiziniy ir juridiniy asmeny
valstybine Zeme (183,8 tikst. ha) buvo jsi-
gije 13,1 takst. asmeny, yra padave prasy-
mus dar 282,2 takst. ha Zemés jsigijimui
14 tukst. asmeny. Tai rodo, jog valstybé
gali aprapinti tam tikro dydzio Zemés
tkio paskirties zemés plotu (vidutiniskai
po 17 ha vienam tkiui) tik apie 17 proc.
zemés ukio veiklos subjekty. Likusieji
savo zemeés valdas gali didinti tik pirk-
dami ar kitaip jsigydami privacig zeme.
Zemés tkio paskirties Zemés jsigijimo

laikinasis jstatymas nustato reikalavima
zemés savininkui pasialyti pirkti par-
duodama Zeme jos nuomininkui. Taciau
problemg sudaro tai, kad daznai Zemeés
savininko nustatyta kaina nuomininkui
yra per didelé, arba nesusitariama dél
pinigy mokéjimo terminy, arba Zemés
sklypas yra nutoles nuo tkio pagrindi-
nio Zemés masyvo ir dél to nepatogus in-
tensyviai naudoti. Negaves per 15 dieny
rastisko atsakymo - pageidavimo pirkti
zemeés sklypa, savininkas ji gali parduoti
bet kuriam kitam asmeniui. Tokiu badu
didéja privacios Zemés plotai, kuriuos is
zemés nedirbanciy ar nejstengianciy to-
liau dirbti asmeny superka fiziniai ir juri-
diniai asmenys, besiverciantys ne Zemés
tkio produkcijos gamyba, o teritorijos
panaudojimu kitai paskirciai ar pajamy
gavimu i§ Zemés nuomos zZemés tkio vei-
klos subjektams. Visa tai sulétina konku-
rencingy tkiy Zemeés valdy formavimo-
si procesus, todél butinos efektyvesnés
valstybinio poveikio priemonés - jsta-
tymuose nustatytas zemés tkio paskir-
ties Zemés rinkos santykiy reguliavimas
remiantis nuostata, kad perspektyviy
tkiy Zemés valdy formavimas yra viesa-
sis interesas, atitinkantis konstitucinius
reikalavimui racionaliam Zemés istekliy
naudojimui.

Rengiant pasiilymus Zemés jstaty-
mo ir kity jstatymy pataisoms, tikslin-
ga iSnagrinéti uzsienio $aliy pazangia
patirtj. Kai kuriy Vakary Europos $aliy
jstatymy reikalavimai leidzia Zemeés per-
tvarkymo procese dalyvauti valdymo
institucijoms bei apriboti Zemés jsigijima
asmenims, nevykdantiems Zemés tukio
veiklos (1 lentelé).
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1 lentelé. Uzsienio Saliy teisés akty, reglamentuojanciy Zemés ukio paskirties Zemés jsigijima,
perleidimg ir naudojimg, pagrindiniai reikalavimai

Valstybé | Teisés akty reikalavimai

Airija Zemés sklypy, esanéiy kaimo vietovéje, negalima parduoti ar kitaip perleisti, iSnuomoti,
padalinti be ragtisko Zemés komisijos prie Zemés tkio ministerijos leidimo

Sveicarija | Zemés perleidimui turi pritarti kantono vadovybé. Jsigyjané¢iam Zemés wkio paskirties
zeme asmeniui pagrindinis reikalavimas - kad jis pats galéty $ig Zeme dirbti. Todél nu-
statyti reikalavimai zemés jgijéjo iSsilavinimui ir amziui

Austrija Norint sudaryti zemés ir misko perleidimo sandorius, reikalingas oficialus atitinkamy
regioniniy valdZios institucijy leidimas

Norvegija | Zemés perleidimui (kai jsigyjama daugiau kaip 0,1 ha) turi pritarti vietos administracija
ir regiono valdzios institucijos. Savivaldybés turi teis¢ nuspresti, kad Zemés jgijéjas turi
gyventi toje vietovéje, kur yra jsigyjama Zemé

Suomija Perleidziant daugiau kaip 3 ha zemés ukio paskirties zemeés, arba jei ikio zemévalda bus
didesné kaip 10 ha, reikalingas leidimas Zemei jsigyti

Islandija | Norint jsigyti Zemés tkio paskirties Zzeme reikalinga bent 2 mety tkininkavimo patirtis.
Zemés perleidimas ne artimiems giminai¢iams galimas tik pritarus vietos tarybai ir regi-
ono iikininky organizacijai ir gavus Zemés tkio ministerijos leidima

Ispanija Pirmuma jsigyti nuosavybén parduodama zemés sklypa turi teis¢ Zemés nuomininkas
arba gretimo sklypo savininkas, jeigu jis yra prioritetinio Gkio valdytojas. Nuomoti Zeme
kaimo vietovéje galima ne maziau kaip 5 mety laikotarpiui

Prancizija | Asmenims, norintiems jsigyti Zemés akio paskirties zeme, keliami kvalifikacijos reikala-
vimai: jie arba turi turéti Zemés kodekso nustatytg i$silavinima, arba ne trumpesne nei 5
mety trukmeés darbo zemes tkyje patirtj. Ukiy jsteigimo, i§plétimo, susijungimo atvejais
reikalingas kompetentingos institucijos leidimas, jeigu:

1) asmuo, steigiantis tkj, neatitinka reikalavimy kvalifikacijai arba yra vyresnis kaip
60 mety;

2) ukis yra didinamas arba jungiamas, o asmuo neatitinka kvalifikaciniy reikalavimuy;
3) prijungiami plotai, kurie yra toliau nuo tkininko buveinés negu departamento akiy
schemoje numatytas atstumas (pvz., daugiau kaip 5 km).

Speciali jmoné (Zemés tvarkymo ir kaimo planavimo bendrové SAFER) turi pirmumo
teise supirkinéti zemés akio paskirties zeme ir ja panaudoti pardavimui bei nuomai aki-
ninkams ar kitiems valstybés bei savivaldybiy tikslams

Danija Asmuo turi teise jgyti Zemés ukio paskirties Zemés sklypa, jeigu jis (igijéjas) persikelia
nuolat gyventi pagal Zemés sklypo buvimo vieta ne véliau kaip per 6 ménesius nuo zemés
isigijimo, o bendras jam nuosavybés teise priklausancios $ios Zemés plotas nevirsys 70 ha.
Atstumas tarp visy igijéjui priklausanciy sklypy nuo to sklypo, kuriame jis jau gyvena,
iki visy sklypy, kuriy savininkas jis yra ar baty, turi bati ne didesnis kaip 10 km.

Zemés Gikio ministerija arba jos jgaliota institucija (Zemés komisija, Zemés iikio plétros
direkcijos jstaiga, valstybinis hipotekos bankas, vietos ar regiono valdymo institucija)
gali pirkti privacia Zeme Kkai jos reikia naujiems tkiams steigti, esamy tkiy zemés valdy
padidinimui arba vykdant Zemés tkio struktirine plétra.
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Valstybé

Teisés akty reikalavimai

Vokietija

Istatymais jteisinti zemés santykiy reguliavimo tikslai:

- zemés tkio struktiiros formavimosi skatinimas;

- ukiy dydzio optimizavimas, i§vengiant per didelés Zemés koncentracijos vienam asme-
niui ir stambinant Zemés sklypus;

- uzkirsti kelig Zemes jsigijimui asmenims, kurie neuzsiima zemés tkio veikla.
Vadovaujantis $iais kriterijais bei jstatymy apibréztais reikalavimais, Zemés naudojimo
ir valdymo ribotos atsakomybés bendrové (BVVG jmoné) ir kitos Zeme¢ jsigyjanciy as-
meny atranka derinanéios institucijos (Zemés iikio ministerija, Kaimo plétros agentiira)
turi jgaliojimus reguliuoti Zemés rinka. Pagrindinai reikalavimai valstybinés Zemés nu-
omininky atrankai:

1) asmuo privalo pateikti verslo plang, kuriame isdéstoma tkio plétros koncepcija. At-
renkant verslo planus, prioritetai suteikiami: planuojamos gamybos apimtims, investici-
joms, darbo viety i$saugojimui ar sukarimu;

2) Zemé neturi bati iSnuomojama asmenims, kurie patys nesirengia tikininkauti. Nuomi-
ninkas turi turéti pastovia gyvenamaja vieta netoli ikio, kurj ruosiasi jkurti. Zemés tikio
veikla uzsiimanciame tikyje jo savininkas paprastai turi gyventi ne toliau 10-50 km tame
paliame arba gretimame administraciniame vienete. Si salyga (persikelti gyventi per 2
metus) jrasoma j sutartj ir jos nejvykdzius sutartis turi bati nutraukiama;

3) zemés ukio paskirties Zemés nuomininkas privalo turéti atitinkama kvalifikacija $iai
veiklai;

4) akio, kuris pageidauja i§sinuomoti zeme, veikla privalo turéti teigiama poveikj ben-
drai Zemés tkio struktiirai toje vietovéje.

Valstybinés Zemés pardavimas organizuojamas skelbiant viesai apie parduodamus Zemés
sklypus (internete bei spaudoje) ir analizuojant pirkéjy paraiskas analogiska tvarka, kaip
ir Zemés nuomai. Verslo plano kokybé analizuojama pagal investicijy dydj ir jtaka Zemés
ukio struktarai.

Papildomos salygos valstybinés zemeés sklypo pirkéjui:

1) salygos, analogiskos zemés nuomai, — privalomas apsigyvenimas zemés sklype arba
arti jo, kvalifikaciniai reikalavimai, savarankiskas akininkavimas, jsipareigojimas vyk-
dyti tam tikro pobudzio investicijas;

2) draudimas keisti zemés sklypo pagrinding naudojimo paskirtj;

3) salyga, kad jsigyta Zemé 20 mety nebuty perleidziama kitiems asmenims. Jeigu per §j
laikotarpj zemé parduodama (gavus BVVG leidima), savininkas privalo grazinti vals-
tybei kainos skirtuma tarp valstybei sumokétos sumos (jvedus tam tikras pataisas) ir
sumos, gautos pardavus zeme. Si salyga uzkerta kelig spekuliacijai Zeme.

Lenkija

Zemés ikio paskirties zemés savininkas turi pasitlyti parduodamg Zeme pirkti tomis
paciomis salygomis Sios Zemés nuomininkui, taip pat — kaimyninio Zemés sklypo sa-
vininkui. Gave informacija, $ie asmenys per 1 ménesj 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 pardaveé, pridéjus pa-
brangima dél savininko atlikty pagerinimy. Si nuostata negalioja, kai zemé parduodama
po 5 mety nuo jsigijimo.

Zemés savininkai privalo laikytis seniiinijos (gminos) teritorijai parengto Zemés tvar-
kymo plano. Sis teritorijy planavimo dokumentas tikslinamas kas 5 metai ir jame nu-
matomas teritorijos panaudojimas Zemés tukiui, misky tkiui, gyvenamosios (uzstatytos)
teritorijos plétrai ir t.t. Geros ukinés vertés zemése leidima projektuoti uzstatymui skir-
tus sklypus zemés tikio naudmeny arba misky plotuose duoda tik Zemeés ikio ir kaimo
plétros ministras.
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Valstybeé

Teisés akty reikalavimai

Lenkija

Jeigu Zemés ukio paskirties zemés sklypas parduodamas arba dovanojamas ir pirkéjas
ji pageidauja panaudoti uzstatymui, pirkéjas per 10 mety turi sumokéti valstybei kainos
skirtumg tarp valstybés nustatytos normatyvinés kitos paskirties Zemés kainos ir bu-
vusios zemés Gkio paskirties Zemés rinkos kainos. Be to, vertingus nasiy Zemiy plotus
galima projektuoti uzstatymui tik suderinus su Zemés iikio ministerija, kuri duoda lei-
dimga jvertinusi kompleksa faktoriy ir nustaciusi uzstatymo tikslinguma. Gminos Zemés
tvarkymo projekto rengimo metu savivaldybé suderina su zemés savininku ir salygas,
apsaugantias nuo spekuliacijos zeme. Sios sglygos jrasomos tvirtinant projekta, o apie
gautas léSas savivaldybei pranesa pirkimo-pardavimo sutartj patvirtines notaras. Lésos,
gautos uz zemeés ir misky akio paskirties zemés panaudojimga kitai paskirciai, perveda-
mos j specialy Zemés tikio naudmeny apsaugos fondg, kurj Zemés tikio ir kaimo plétros
ministerija paskirsto savivaldybéms. Sios 1é30s panaudojamos melioracijos darbams, ke-
liy tiesimui ir kt.

Saltiniai: Aleknavitius P. Zemeés teisé: vadovelis. Kaunas. 2007. 296 p., Bonxos C. H. 3emneycmpoiicmeo.

T. 7. 3emneycmpotiicmeo 3a pybexcom. M: KonocC, 2005. 408 c.

Tikslinant Lietuvos Respublikos
jstatymus, juose galéty buti nustatomi
tokie privalomi reikalavimai, kurie leis-
ty sparciau susiformuoti stabilioms tkiy
riboms, nepaliekant tarp jy apleistos ar
ekstensyviai naudojamos Zemeés ukio pa-
skirties zemés sklypy. Pavyzdziui, galima
parengti zemétvarkos schemas, kuriose
pagal Zemés jstatymo 38 straipsnj supro-
jektuojamos tkiy zemés valdy perspek-
tyvinés ribos. Siose ribose perleidziama
nuosavybén privacig ar valstybine Zeme
turéty teise jsigyti tik tas Zemés ukio
veiklos subjektas, kurio veiklos plétrai
suprojektuota perspektyviné zZemeés val-
da. Nesant galimybés tokias schemas pa-
rengti valstybés 1éSomis, jstatymai turéty
nustatyti kvalifikacinius reikalavimus
zemes jgijéjui ir salygas, kokiu maksima-
liu atstumu nuo Zeme perkancio asmens
tkinio centro (sodybos ar stambiausio
lauky masyvo) galima leisti jsigyti Zemés
sklypus. Nustatyty reikalavimy jgyven-
dinimg galéty kontroliuoti institucijos,
iSduodancios leidimus jsigyti nuosavy-
bén zemés tkio paskirties Zzeme. Siekiant
iSvengti Saliskumo, sprendimas dél leidi-
my iSdavimo turéty buti priimamas tik

gavus Zemés skirstymo komisijos (j ja jei-
ty Zemdirbiy organizacijy, savivaldybés
administracijos, vietos bendruomeneés,
NZT teritorinio skyriaus atstovai) teigia-
ma i$vada. [statymy pakeitimas aktualus
turint omenyje tai, kad, pagal apytikslius
skaic¢iavimus, zemés tkio veiklos subjek-
tai nuosavybés teise turi maziau kaip 50
proc. Zemés Gkio paskirties Zemés, o po-
tencialiai galima jsigyti nuosavybén jy
nuomojama bei kita, apleista zemé suda-
ro apie 1850 tukst. ha.

Zemés ikio naudmeny ir misky
ploto i$saugojimas. Zemés tkio nau-
dmenos (plotai su derlingojo dirvoze-
mio sluoksniu, naudojami arba tinkami
naudoti Zemeés ukio augaly auginimui)
ir miskai priskiriami nacionaliniams is-
tekliams, kuriy apimtys priklauso nuo
ukinés veiklos intensyvumo. Miesty plé-
trai, pramonés vystymui bei kitokiai ne
zemés ukio ar misky ukio veiklai reika-
lingos naujos teritorijos, todél zemés ukio
naudmeny ir misky plotai palaipsniui
mazéja. Zemés iikio plétra Simtmeciais
vyko mazinant misky plotus: Valaky re-
formos laikotarpiu dabartinése Lietuvos
teritorijos ribose miskingumas sieké 42—
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44 proc., 1800 m. - 37 proc., 1900 m. -
24 proc. (Malisauskas, 1985). Véliau, nuo
antrojo pasaulinio karo, misky plotai

sparciai didéjo, taciau mazéjo zemeés tkio
naudmeny plotai (2 lentelé).

2 lentelé. Naudojamy zemés ukio naudmeny ir misky ploty poky¢iai Lietuvoje 1948-2012 m.
laikotarpiu

Plotas tukst. Procentai nuo bendro $alies
Zemés naudmenos ha/metai ploto/metai
1948* | 1969% | 1989* | 2012** | 1948* | 1969* | 1989* | 2012**
Zemes ukio naudmenos | 4286,3 | 3585,2 | 3522,8 | 2763,0 65,6 54,9 53,9 42,3
Miskai 1283,7 | 1820,6 | 1963,5 | 2126,2 19,7 27,8 30,1 32,6

Pastabos: *lapkricio 1 d. biiklei; *sausio 1 d. buklei
Saltiniai: NZT (Zemés valstybinés apskaitos duomenys); NMA (2012 m. zemés itkio naudmeny deklara-

vimo duomenys)

Misky (misko Zemés) teisiné apsauga
nuo jy ploty mazéjimo jtvirtinta Misky
jstatymo 11 straipsnyje (Lietuvos..., 2011),
kuris numato jog paversti misko Zeme ki-
tomis naudmenomis draudziama I grupés
miskuose, II grupés - ekosistemy apsau-
gos miskuose, III grupés — draustiniy mis-
kuose ir valstybiniy rezervaty apsaugos
zony miskuose, taip pat kituose miskuose,
iSvardytuose jstatymo 11 straipsnio 2 ir
3 dalyse. Kituose miskuose misko zeme
paversti kitomis naudmenomis leidZia-
ma, taciau tik $io straipsnio 1 dalies 1-6
punktuose nurodytiems tikslams. Visais
atvejais misko Zemés pavertimas kitomis
naudmenomis turi bati suplanuotas spe-
cialiuosiuose arba detaliuosiuose planuo-
se. Be to, Siame straipsnyje nurodyta, jog
asmenys, inicijuojantys valstybinés misko
zemeés pavertima kitomis naudmenomis,
privalo j valstybés biudzeta sumokeéti pi-
nigine kompensacija, kurig sudaro kito-
mis naudmenomis paver¢iamos misko
zemés sklypo verté rinkos kainomis, jame
augancio medyno jveisimo ir iSauginimo
iki amziaus, kurj $is medynas pasieké
pavertimo kitomis naudmenomis metu,
islaidos ir prarasto medienos prieaugio,

kurj $is medynas sukaupty iki nustatyto
pagrindiniy kirtimy amziaus, verté ne-
nukirsto misko kainomis. Misko Zeme
paverciant kitomis naudmenomis IIT gru-
pés miskuose, mokama dvigubo dydzio
piniginé kompensacija, II grupés miskuo-
se — trigubo dydzio piniginé kompensa-
cija. Privacios misko zemés savininkali,
organizuojantys privacios misko Zemés
pavertimg kitomis naudmenomis, priva-
lo jiems nuosavybés teise priklausancioje
zeméje jveisti miskg ne mazesniame plote
negu kitomis naudmenomis paverc¢iamos
misko Zemés plotas arba sumokéti i vals-
tybés biudzeta piniging kompensacija.
Privadig misko Zeme paverciant kitomis
naudmenomis III grupés miskuose, jvei-
siamo misko plotas turi biiti ne mazesnis
negu dvigubo dydzio kitomis naudme-
nomis paver¢iamos misko zemeés sklypo
plotas, II grupés miskuose — ne mazesnis
negu trigubo dydzio kitomis naudmeno-
mis paverciamos misko Zemés sklypo plo-
tas. Sumokétos piniginés kompensacijos
jtraukiamos j valstybés biudzeto pajamas,
juy apskaita tvarkoma specialiojoje Ben-
dryjy misky akio reikmiy finansavimo
programoje ir naudojamos naujiems mis-
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kams jveisti skirtai zemei jsigyti, miskams
jveisti ir kitoms su misky priezitira, apsau-
ga ir tvarkymu susijusioms priemonéms
finansuoti.

Pazymétina tai, kad agrarineése terito-
rijose misko jveisimas kitose naudmeno-
se (vietoje iSkertamy misky) dazniausiai
reiskia misko sodinima Zemés tkio nau-
dmenose, laikantis nustatyty reikalavimy
gauti tam tikslui leidimus. Tokiu budu
Misky jstatymas nenumato galimybés vél
grazinti Zemés ukio veiklai Zemés tkio
naudmenose savaime apaugusius misku
plotus (kai jie inventorizuoti misku ir dél
to priskirti misko Zemei), taciau leidzia
kompensuoti uz misko Zemés sumazini-
ma zemés ukio paskirties zeme. Tai néra
pagrista Zemés tkio naudmeny, kaip at-
kuriamo tik melioracijos priemoniy déka
gamtos istekliaus, i$saugojimo poziiriu,
nes miskas, priesingai, yra ne tik lengviau
atkuriamas, bet ir savaime atsikurian-
tis gamtos iSteklius. Todél Zzemés ukio
naudmeny ir misky ploto santykij batina
nustatyti rengiant teritorijy planavimo
dokumentus, jvertinant ekonominius ir
ekologinius veiksnius bei tokiu badu uzti-
krinant interesy balansg. Tiek gamtos ap-
saugos, tiek misky tukio plétros poziariu
tikslinga pasiekti tik mokslininky reko-
menduojamg optimaly miskinguma, nes
tolesnis didesnis misko ploty didinimas
gali turéti neigiamos jtakos zemés tukio
atkarimui ir kaimo plétrai.

Pagal G. Pauliukeviciaus ir J. Kens-
tavi¢iaus skaic¢iavimus (Pauliukevidius...,
1995) Lietuvos Respublikos realiai pa-
siekiamas miskingumas, optimizuojant
ekologine situacija, yra 33,4 proc. Jver-
tinant G. Pauliukeviciaus tyrimus (Pau-
liukevicius, 1982), atskirose $alies zonose
optimalus miskingumas yra 10-12 proc.
iki daugiau kaip 40 proc., vidutiniskai $a-

lyje - iki 35 proc.* Pagal S. Karazijos ir V.
Vaicinno tyrimus (Karazija..., 2000), $io
laikotarpio optimalus Lietuvos ekologinio
miskingumo rodiklis yra 33 proc., ir tik
darant teoring prielaida, jeigu apzeldinsi-
me misku visas maZo na§umo Zemes, Res-
publikos miskingumas pakilty iki 37 proc.

Aplinkos ministro ir Zemés ukio
ministro jsakymu patvirtintoje Lietuvos
miskingumo didinimo programoje (Lie-
tuvos..., 2003) nurodyta, jog ,Lietuvos
gamtos apsaugos kompleksinéje schemoje
(1986 m.) optimalus ekologinis miskin-
gumas buvo nustatytas 33-35 proc., kurj
pasiekti buvo planuojama iki 2015 m. Lie-
tuvos Respublikos Vyriausybé 1997 m.
lapkricio 5 d. nutarimu Nr. 1223 ,,Dél mis-
ky zeldinimo Zemdirbystei netinkamoje ir
laisvos valstybinés Zemés fondo Zeméje“
numaté Lietuvos miskingumg padidinti
2-3 proc., t. y. iki 32,0-33,3 proc.” Pro-
gramoje nustatyti Zemés tkio paskirties
zemeés parinkimo miskui jveisti kriteri-
jai, pagal misko jveisimui numatyta per-
duoti tik ne Zemés Gikio naudmenas arba
mazo naSumo zemeés Ukio naudmenas
(nederlingus smelio dirvozemius, rislaus
smélio ir Zvyro dirvozemius kalvotame ir
banguotame reljefe, kitas nenaudojamas
zemés ukiui Zemes, dalj Zemés tkio nau-
dmeny, neatspariy defliacijos poveikiui,

2 G. Pauliukevicius: ,Nederlingos smélio lygu-
mos ir ateityje turéty bati miskingiausios, nes
ju dirvozemiai labai jautras véjo stichijai. <...>.
Palyginti didelis (35-40 proc.) miskingumas
pageidautinas kalvotuose ezeringuose landsaf-
tuose, kuriy dirvozemiai itin jautrais erozijai.
<...>. Priemolio ir molio lygumose pakakty
10-20 proc. miskingumo; tie miskai apsaugo-
ty vandenj nuo uzter$imo, sulaikyty defliacija,
sudaryty palankias salygas Zemés akio auga-
lams. Pagal tokj optimaly variantg vidutinis
respublikos migkingumas turéty buti 32-35
proc.
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veisiant lauky apsaugines juostas, ekologi-
nj stabilumg uztikrinanc¢ias mazo miskin-
gumo teritorijas ir kt.). Buvo planuojama,
jog iki 2021 m. misku savaime gali apaugti
apie 70-90 tukst. ha zemés ukio paskir-
ties Zemés. Todél nurodyta, kad dirbtinai
miska jveisti reikéty apie 100-120 takst.
ha plote, kasmet vidutiniskai po 6-7 tikst.
ha, arba per 20 mety laikotarpj miskin-
gumg padidinti 3 proc. Toks Zemés fondo
kategorijy proporcijy pakeitimas neturéty
didesnés jtakos zemés tikio interesams.
Zemés tikio naudmeny teisiné apsau-
ga nuo jy ploto sumazinimo jtvirtinta Ze-
mes jstatymo 22 straipsnyje, kuris numato
reikalavimg, kad ,ariamoji Zemé, kurios
dirvozemio nasumas didesnis uz viduti-
nj Salyje, taip pat Zemé, kurioje yra eks-
ploatuojamos melioracijos sistemos, turi
bati naudojama taip, kad nesumazéty jos
plotas, isskyrus ekologiskai nuskurdinto-
se gamtinio karkaso teritorijose, ir nepa-
blogéty dirvozemio savybés. Todél zemés
tkio naudmeny plotai, kuriy dirvozemio
nasumo balas didesnis kaip 39, negali bati
panaudoti misko jveisimui. Tac¢iau pagal
parengtus savivaldybiy teritorijy ben-
druosius planus salyje iki 60 proc. ploto
priskirta gamtinio karkaso teritorijoms.
Sias teritorijas planave specialistai vadova-
vosi Aplinkos ministro patvirtintais Gam-
tinio karkaso nuostatais, kuriuose jrasyta,
jog gamtinio karkaso teritorija skirstoma
i patikimo, riboto ir silpno geoekologinio
potencialo dalis. Zemés iikio ministerijos
radte (2012-03-07 Nr.2D-1282 (12.148)),
kuris i$aiskina leidimy jveisti miska isda-
vimo tvarka, nurodyta, jog ,,atsizvelgiant j
tai, kad pagal Siuos nuostatus riboto ir sil-
pno ekologinio potencialo gamtinio kar-
kaso teritorijose numatyta stiprinti ekolo-
ginio kompensavimo funkcijas, minétos
gamtinio karkaso teritorijos gali bati lai-

komos ekologiskai nuskurdintomis.“ To-
kiu badu, net ir derlingiausiuose dirba-
mos zemés laukuose, kurie pagal bendrojo
ar specialiojo plano brézinj pazymeéti kaip
ekologiskai pazeistos gamtinio karkaso
teritorijos, Zemés savininkui pageidau-
jant, leidimas jveisti miska turi bati is-
duodamas. Toks teisés akty ir moksliniy
rekomendacijy praktinio taikymo trakta-
vimas diskutuotinas, turint omenyje, kad
pagal Gamtinio karkaso nuostatus riboto
geoekologinio potencialo (t. y. ekologiskai
pazeistoms) teritorijomis laikomos terito-
rijos, kuriy miskingumas mazesnis kaip
50-80 proc. Toks miskingumas Lietuvoje
buvo tik Mindaugo laikais (pagal V. Ma-
lisauskg, 1200-1300 metais misky plotai
sudaré 54-51 proc.), todél vargu ar yra
prasminga rekomenduoti grjzimg i praei-
ti, tarsi apkaltinant savo protévius, kad jie
uzsiimdami Zemés tkio veikla ir per $im-
tmecius gerindami Zemes savybes pazeidé
krastovaizdzio nataraluma.

Siekiant Zemés ukio ir misky tkio
interesy balanso, jstatymy nuostatos tiks-
lintinos vadovaujantis tokiais pat ekono-
miniais Kkriterijais, kaip ir misko Zemés
apsaugai. Misky jstatyme turi bati nu-
statyta galimybé ir salygos kaip vykdant
sausinimo sistemy rekonstrukcijg grazin-
ti Zemés ukio veiklai savaime apaugusius
misku sklypus buvusiuose ariamosios
zemés, kultiriniy pievy ir kultariniy ga-
nykly plotuose. Zemés jstatyme reikéty
nustatyti tvarka ir salygas, kaip, esant eko-
nominiam butinumui ar aplinkos apsau-
gos tikslais galima i§duoti leidimus nasias
zemeés tkio naudmenas paversti kitomis
naudmenomis. Pagrindiniai principai,
kuriais vadovaujantis turéty buti nusta-
tomos zemés ikio naudmeny mazinimo

salygos:
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1) zemés tkio naudmeny plotus, ku-
riy nasumas didesnis kaip vidutiniskai
Salyje, taip pat kitus Zemeés plotus su meli-
oracijos jrenginiais galima leisti apsodinti
misku tik pagal tos vietovés (seniiinijos,
kadastro vietovés, kaimo teritorijos) kai-
mo plétros zemétvarkos projekta — vie-
tose, kur naujy misky jveisimas pagrin-
dziamas ekologinés jvairovés padidinimo
poreikiu (pazymeétina, kad krastovaizdzio
ekologiné jvairové gali buti padidinama
numatant ne tik misko jveisimg, bet ir
projektuojant pievy sklypus, lauky apsau-
gines juostas, sodyby ir ikiniy pastaty zel-
dinius, $lapynes ir vandens telkinius);

2) zemés ukio naudmenas, esancias
tiek valstybinéje, tiek privacioje Zeméje,
galima leisti paversti kitomis naudmeno-
mis veiklai, susijusiai su derlingojo dir-
vozemio sluoksnio nuémimu, tik jeigu
asmenys, inicijuojantys Siems tikslams
reikalingy specialiyjy ar detaliyjy plany
rengima, sumoka j valstybés biudzetg pi-
nigine kompensacija, lygia:

- paimamo zemés sklypo vertés dydziui,
apskai¢iuotam pagal normatyvines pa-
jamas, galimas gauti $iame sklype i$ Ze-
meés ukio veiklos;

- nuimamo dirvozemio vertei, apskai-
¢iuotai jvertinus islaidas tokio pat nasu-
mo zemes sklypo suktrimui rekultivuo-
jant paZeistas Zemes.

Minétas reikalavimas dél kompen-
savimo uz derlinggjj dirvozemj pagrin-
dziamas Lietuvos Respublikos Civilinio
kodekso 4.40 straipsnio 3 dalies nuos-
tata, kad ,zemés sklypo savininkas turi
nuosavybés teise j sklypo virSutinj zemeés
sluoksnj bei Zeméje esancias naudingasias
iskasenas tiek, kiek $i teisé nepriestarauja
jstatymams ir kiek butina naudoti Zemés
sklypa pagal paskirtj.“ I§ ¢ia darytina is-
vada, kad jei savininkas nenaudoja derlin-

gojo dirvozemio zemés tkio ar misko au-
galy auginimui, uz $io sluoksnio nuémima
kompensacija turi gauti valstybé kaip ir uz
kitus gamtos iSteklius. Atitinkamai moke-
tina suma uz derlingojo dirvozemio pa-
naudojimg Zemés savininko poreikiams
(aplinkos tvarkymui ir kt.) turéty bati jra-
$yta ir Mokescio uz valstybinius gamtos
isteklius jstatyme.

Taip pat butina jstatymo nuostata,
kad uz Zemés ikio naudmeny pavertimg
kitomis naudmenomis ir uz derlingojo
dirvoZzemio panaudojimg ne zemés ukio
ir misky ukio veiklai sumokétos pinigi-
nés kompensacijos jtraukiamos j valstybés
biudzeto pajamas, jy apskaita tvarkoma
specialiojoje Zemés tikio finansavimo pro-
gramoje ir naudojamos melioracijos siste-
my rekonstrukcijai bei kitoms su zemés
tkio naudmeny gerinimu susijusioms
priemonéms finansuoti.

ISVADOS

1. Zemés reformos laikotarpiu Lie-
tuvoje prioritetinémis kaimisky-
jy teritorijy tvarkymo valstybinio
reguliavimo kryptimis turéty bati
perspektyviy tkiy zemés valdy for-
mavimas ir racionalus Zemés ukio
naudmeny bei misky ploty iSdésty-
mo suderinimas.

2. Siekiant paspartinti privacios ir
valstybinés zemés jsigijimo ukiy
nuosavybén procesus, jstatymai
tobulintini jvertinant teigiamg Va-
kary Europos $aliy patirtj: batinos
jstatymy pataisos, nustatancios sa-
lygas, pagal kurias Zemés ukio pa-
skirties Zeme galéty jsigyti nuosavy-
bén tik realiai dkininkaujantys arba
turintys kvalifikacinj pasirengima
tkininkauti subjektai, o jsigyjamy
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zemes sklypy issidéstymas bty eko-
nomiskai pagristu atstumu nuo tkio
zemés valdos pagrindinio masyvo.

3. Per 1990-2012 m. laikotarpj naudo-
jamy zemés tkio naudmeny plotas
Lietuvoj sumazéjo 759,8 tukst. ha
(21,6 proc.), o misky plotas padidéjo
162,7 tukst. ha (8,3 proc.). Siekiant
optimizuoti zemés ukio naudmeny
ir misky santykj, batina vadovau-
tis mokslinémis rekomendacijomis,
rengti kompleksinius teritorijy pla-
navimo dokumentus ir leidimus Ze-
més tkio naudmeny bei misky ploto
pakeitimui i$duoti tik pagal Siuos
planavimo dokumentus nurodytose
vietose.

4. Salygos zemés tkio naudmeny pa-
vertimui kitomis naudmenomis turi
bati jteisintos jstatymu vadovaujan-
tis ekonominiais apsaugos nuo ne-
pagristo jy ploty sumazinimo prin-
cipais, analogiskais misko Zzemés
pavertimo kitomis naudmenomis
tvarkos reikalavimams.
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MANAGEMENT OF RURAL TERRITORIES
Pranas Aleknavicius
Summary

Management of rural territories is regulated by legal acts and territorial planning
documents. The article analyzes processes of farms land tenure formation and changes
of farming lands and forests area. Purchase of land from the State and private persons
is an important activity for increasing area of farms tenure during land reform. The
article also describes regulations of Western Europe legal acts, related to land purchase.
Formation of competitive land tenures is a public interest, which meets constitutional
requirements for rational use of land resources in Lithuania. There are proposals in the
article for legal acts amendments, to ensure that agriculture land would be acquired by
subjects, which performs agriculture activity. Moreover, land tenures should be compact,
which allows conditions for more efficient farming. Problems of preservation of natural
resources for rational farming lands and forests are also discussed in the article. It was
determined, that during 1990-2012 area of farming lands reduced by 21.6 %, area of
forests increased by 8.3 % in Lithuania. Proposals for stabilization of farming lands area
reduction are offered in the article. It is recommended that farming lands and forest area
proportion should be determined by preparing complex territorial planning documents.
Permissions for converting farming lands and forests to other use should be issued only
according to these planning documents. Laws must more strictly regulate farming lands
use and conversion for up-building and other non agricultural use. Legal protection of
farming lands should be the same as protection of forest land.

Keywords: land tenure, farming lands, forest land, nature frame, territorial plan-
ning.
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