Zemés jsigijimo apribojimai Europos Sajungos valstybése
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Ivadas

Bendroji rinka ir laisvas prekiy, paslaugy, asmeny ir kapitalo judéjimas yra vienas
i§ pamatiniy Europos Sajungos (ES) principy. ES teiséje jtvirtinty judéjimo laisviy
esm¢ sudaro nediskriminavimo principas, t.y. valstybé naré kity nariy subjektams
taiko tas padias salygas kaip ir savo 3alies subjektams. Zemés, kaip vienos i3
kapitalo formy, jsigijimo teis¢ priskiriama laisvo kapitalo judé€jimo sriciai ir yra
numatyta 1957 m. Europos ekonominés bendrijos steigimo sutartyje. Sutarties 67



str. nustatyta, jog ,pereinamuoju laikotarpiu ir tiek, kiek reikia tinkamam
bendrosios rinkos veikimui laiduoti, valstybés narés tarpusavyje palaipsniui
panaikina visus kapitalo, priklausan¢io asmenims, reziduojantiems valstybése
narése, judéjimo apribojimus, taip pat visokig diskriminacija, priklausancig nuo
pilietybés ar rezidavimo vietos arba vietos, kur toks kapitalas investuojamas.
Sutarties 73 (b) str. nustatyta, jog ,,pagal Sio poskyrio nuostatas uzdraudziami visi
kapitalo judéjimo tarp valstybiy nariy ir tarp valstybiy nariy bei tre€iyjy Saliy
apribojimai®“. Be to, sutarties 6 str. teigiama, jog draudziama bet kokia
diskriminacija dél pilietybés. Laisvo kapitalo judéjimo principas jtvirtintas ES
sutarties 56 str. ir ES veikimo sutarties 63-66 str. Pagrindinis ES antrinis teisés
aktas, nustatantis laisvo kapitalo judéjimo jgyvendinimg ES, yra 1988 m. Tarybos
Direktyva 88/361EEB ir jos papildymai. Direktyvos prieduose iSaiskintos visy
laisvo kapitalo judéjimo formy liberalizavimo nuostatos. Joje iSaiskinta, jog
investicijos ] nekilnojamajj turtg reiSkia vienos ES valstybés narés pilieciy teis¢
Jsigyti pastatus, zeme ir statyti pastatus pelno siekimo ar asmeninéms reikmémes.
Siai kategorijai taip pat priklauso teis¢ naudotis nekilnojamuoju turtu ir pajamomis
i§ jo (angl. usufruct), servitutais (easements) bei statyby teisé. Pazymétina, jog
laisvo kapitalo judé¢jimo uztikrinimo prasme Zeme néra skirstoma pagal paskirt;.

Veiksmingas Zemés rinkos funkcionavimas ES valstybése narése yra svarbus,
uztikrinant jy integracija j bendrgja rinkg. Dar 1997 m. Europos Komisija (EK)
parenge Komunikatg 97/C 209/03, kuriame pateiké rekomendacijas, kaip parduoti
valstybei nuosavybés teise priklausian€ius Zeme ir pastatus, uzkertant kelig su
bendrosios rinkos principu nesuderinamai valstybés pagalbai. ES valstybés
pagalbos nuostatas paZeidziantys atvejai néra toleruojami. Pavyzdziui, EK atliko
tyrimg ir atskleidé neteisétos pagalbos atveji Nyderlanduose, kai Leidschendamo —
Vorburgo savivaldybé privaciai bendrovei pardavé zemés sklypg zemesne nei buvo
sutarta kaina. EK nurodé Nyderlandams susigrazinti suteiktg pagalbg i§ bendrovés.

Darbe apzvelgiami ES valstybése narése galiojantys zemés jsigijimo apribojimai.
Daugiausia démesio skiriama zemeés jsigijimo tvarkai, kuri taikoma uZsienio
subjektams, ypac jsigyjant zemés tikio paskirties Zemg. Taip pat detaliau apraSomas
Siy klausimy reglamentavimas Vidurio Europos naujosiose ES valstybése narése ir
pateikiama informacija apie pastaruoju metu Siose Salyse padarytus ar planuojamus
Su tuo susijusiy jstatymy pakeitimus. Pabaigoje pateikiamas iSdéstytos medziagos
apibendrinimas.

Airija



Airijoje zemés nuosavybeés ir jsigijimo klausimus reglamentuoja kelios deSimtys
teisés akty', i§ kuriy paminétinas 1965 m. Zemés jstatymas, kuriame, inter alias,
nustatoma, kad perleidziant, parduodant, nuomojant ar pernuomojant kai kurias
7emes (angl. certain lands), reikalingas Zemés komisijos (angl. Land Commission)
sutikimas. Zemés komisija jsteigta 1881 m., jos pagrindiné¢ funkcija tada buvo
reguliuoti Zemés nuomos santykius. Airijai tapus nepriklausoma valstybe, 1923 m.
Zemés komisijos jstatyme’ jtvirtintos Airijos zemés komisijos funkcijos. 1999 m.
Komisija panaikinta, o jos funkcijos perduotos Zemés iikio ir maisto ministerijai.
Nors ES pilieciams jokiy apribojimy jsigyjant Zeme¢ nenumatyta, taciau treciyjy
Saliy pilieCiams reikalingas ministerijos leidimas.

Perkant Zeme, reikia atsizvelgti ] teritorijy planavimo nuostatas ir ] tai, ar galima
toje Zemeje statyti statinius. Gali biti, kad kai kurios teritorijos numatytos zemes
tkiui plétoti, todel statyboms taikomi tam tikri apribojimai. Tai vietos valdZios
kompetencija. Nustatytas ir minimalus Zemés plotas, ant kurio galima statyti — 2000
kv.m.

Austrija

Austrija yra federacija, kurig sudaro 9 Zemés. Zemés tam tikrose srityse gali leisti
savus jstatymus. Tai galioja ir prekybos Zemés sklypais reglamentavimui. Siuose
Istatymuose nustatyta ir tai, kaip Zemeés sklypus gali jsigyti uzsienie€iai. [vairiy
Zemiy jstatymai gana smarkiai tarpusavyje skiriasi, ypac sglygomis dé¢l zemés tikio
ar misky paskirties Zemés jsigijimo, atostogy bisto ir kt.®

Zemés sklypy jsigijima reglamentuojan¢iuose federaliniy Zemiy jstatymuose
uzsienieciais vadinami:

e fiziniai asmenys, neturintys Austrijos pilietybés;

e juridiniai asmenys, kuriy biistiné yra uzsienyje;

! The Landlord and Tenant (Ireland) Act 1870 (33 & 34 Vict ¢ 46) (except Part 1)
The Landlord and Tenant (Ireland) Act 1872 (35 & 36 Vict ¢ 32)

The Land Law (Ireland) Act 1881 (44 & 45 Vict ¢ 49) (except Parts | to 1V)

The Tramways and Public Companies (Ireland) Act 1883 (46 & 47 Vict ¢ 43) (except Part I)
The Purchase of Land (Ireland) Act 1885 (48 & 49 Vict ¢ 73)

The Land Law (Ireland) Act 1887 (50 & 51 Vict ¢ 33) (except Parts | and I11)
The Purchase of Land (Ireland) Amendment Act 1888 (51 & 52 Vict ¢ 49)

The Purchase of Land (Ireland) Amendment Act 1889 (52 & 53 Vict ¢ 13)

The Turbary (Ireland) Act 1891 (54 & 55 Vict ¢ 45)

The Purchase of Land (Ireland) Act 1891 (54 & 55 Vict ¢ 48)

The Redemption of Rent (Ireland) Act 1891 (54 & 55 Vict ¢ 57)

The Land Commissioners' Salaries Act 1892 (55 & 56 Vict ¢ 45)

The Public Works Loans Act 1892 (55 & 56 Vict ¢ 61) (section 5)

Z Land Law (Comission) Act 1923
http://www.irishstatutebook.ie/1923/en/act/pub/0027/index.html

¥ https://www.help.gv.at/Portal. Node/hlpd/public/content/20/Seite.200041.html
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e susivienijimai, kuriy biistiné yra Austrijoje, taCiau kuriy balso teis¢
turintys nariai daugiausia yra uzsienio pilieciai;

e fondai ir panas$iis juridiniai asmenys, kuriy turtas ar pajamos daugiausia
arba i8imtinai priklauso ar atitenka uzsienie¢iams.

Europos ekonominés erdves Saliy (ES valstybiy nariy, Islandijos, Lichtensteino ir
Norvegijos) fiziniai ir juridiniai asmenys nekilnojamajj turtg jsigyja tomis pat
salygomis, kaip ir Austrijos fiziniai ar juridiniai asmenys. [vairiy lengvaty jsigyjant
nekilnojamaj; turta pagal dviSales sutartis su JAV ir Iranu bei pagal 2002 m.
Europos Bendrijos sutartj su Sveicarija turi ir §iy valstybiy fiziniai bei juridiniai
asmenys".

Norintiems jsigyti zemés sklypa uZsienieCiams reikalingas federalinés zemés arba
jos teritoriniy padaliniy (apskri¢iy, savivaldybiy) administracijos teigiamas
sprendimas (leidimas), kuris daugumoje Zzemiy biina grindziamas Zemés sandoriy
komisijos nuomone; komisijg sudaro teisininkai, zemés tkio specialistai, vietos
savivaldybés bei profesiniy asociacijy atstovai. Leidimas suteikiamas, jei jis nedaro
zalos valstybés politiniams interesams, ir pretendentas pagrindzia ekonominj
(verslo steigimui, veiklai ar vystymui), socialin] (gyvenamajai vietai) ar kultirinj
(mokomajai ar mokslinei veiklai) sklypo jsigijimo interesa. Kitur (pvz., Zemutingje
Austrijoje’) reikalaujama, kad pretendentas jsigyti sklypa ne maziau kaip nustatyta
laikotarp] nuolat gyventy Salyje, nebiity Austrijos teismo nuteistas uz ty€ines
baudziamasias veikas grieztesne kaip 6 mén. laisvés atémimo bausme ar laisvés
atémimo bausme uZ finansinius baudziamuosius nusiZengimus ir kt. Leidimo
nereikia, jei sandoris sudaromas su savo vaikais, tévais ir jy palikuonims, seneliais
ir jy palikuonims, jvaikiais ir jy palikuonims; jei sklypa jsigyja sutuoktiniai, i$
kuriy vienas yra Austrijos pilietis arba teisiSkai jam prilygintas.

Tie, kurie jsigyja Zemés tikio ir misko zemés sklypus, be to dar turi patenkinti tokiy
sklypy isigijimo salygas, kurios yra vienodos ir Austrijos, ir uzsienio fiziniams ar
juridiniams asmenims. Jos toliau apzvelgiamos detaliau, remiantis konkre¢iy Zemiy
pavyzdziais®.

Zalcburgo Zemés sandoriy jstatyme’ numatyta, jog visiems asmenims,
jsigyjantiems zemés tikio ar miSko zeme reikalingas leidimas, i$skyrus atvejus, kai:
zemes perleidimo sandoriai sudaromi tarp sutuoktiniy; Zemés ar misSky tkis visas

*http://www.bmeia.gv.at/aussenministerium/buergerservice/vermoegensfragen/oesterreich/oesterreich-
grundstueckserwerb-durch-auslaenderinnen-in-oesterreich.html

% http://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/LrNo/LRNI_2009139/LRNI_2009139.pdf

6

http://www.bmeia.gv.at/fileadmin/user _upload/bmeia/media/AOes/2Themen/Vermoegensfragen/Laenderregelungen
zum_Grundverkehr durch Auslaender Stand 2009.pdf
" http://www.wipi.at/austria/dokumenteat/Grundverkehrsgesetz%20SB.pdf
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perleidziamas vaikams, tévams ir jy palikuonims, seneliams ir jy palikuonims,
jvaikiams ir jy palikuonims; sandoris atlickamas pagal zemés iikio administracijos
sprendimg, vykdant zemés reformg; sandoriai sudaromi dél ne didesniy kaip 1000
m? sklypy, gretimy jgijéjo jau turimiems sklypams.

Pagal jstatymg leidimas gali biiti suteiktas tik tuomet, jei sandoris nepriesStarauja
visuotiniam interesui — islaikyti, stiprinti ir kurti pajégig tkininky bendruomene,
kurig sudaryty ekonomiskai tvirti, vidutiniai ar smulkiis zemés ir misky tkiai.
Nurodoma, jog viso Zemés ar misko tikio arba Zemés iikio ar misko paskirties
sklypo, kurio plotas didesnis kaip 0,2 ha, perleidimas asmeniui, kuris néra
tikininkas, visuomet prieStarauja minétam interesui, jeigu sklypag ar iikj tokiomis pat
salygomis nori ir gali jsigyti tikininkas.

Be to, leidimas nesuteikiamas, jei:

e sandorio suma gerokai virSija sklypo verte, kuri apskaiCiuojama pagal jo
leisting paskirtj;

e yra pavojus, jog valstieCiy tikiai ar jy ekonomiSkai svarbios dalys jsigyjami
stambioms zemés valdoms sukurti ar padidinti, iSskyrus ekonomiskai
pateisinamus konsolidavimo atvejus;

e sklypai jgyjami nuosavy medzioklés ploty kiirimui ar padidinimui, kai tam
nesama svariy zemeés ar misSky wikio interesy;

e jsigyjama siekiant sklypg ar jo dalj pelningai perparduoti;

e jsigijimas yra tik kapitalo investicija;

e sklypai be pakankamo pagrindo atskiriami nuo Zemés ar misSky tikio.

Belgija

Zemés pardavimo apribojimai yra susije su teritorijy planavimu ir priklauso vietos
valdZios kompetencijai. Flandrijos regioniniy plany siekis — sumazinti Zemés iikio
paskirties plotus (2007 m duomenimis — 56 000 ha) uzleidziant juos misSkams,
gamtos draustiniams ir rekreacinéms zonoms. Tarp 1994 m. ir 2005 m. 11 600 ha
zemes ikio paskirties Zemés buvo apsodinta misku ir jkurti gamtos draustiniai.
Valonijos teritorijy planuose taip pat numatoma didinti ekonominei veiklai skirtus
plotus Zemés tikio paskirties Zemiy saskaita®.

Bulgarija

® http://ec.europa.eu/agriculture/analysis/external/landmarkets/report_en.pdf



http://ec.europa.eu/agriculture/analysis/external/landmarkets/report_en.pdf

Zemés iikio zemés nuosavybés ir naudojimo jstatymo® 3 str. nustatyta, kad Zemés
tkio paskirties Zzemé gali buti pilieCio, valstybés, savivaldybés arba juridinio
asmens nuosavybé. UzZsienio valstybés, taip pat uZsienio valstybiy fiziniai ir
juridiniai asmenys negali jgyti nuosavybés teisés | zemés tkio paskirties Zeme.
Pagal Bulgarijos stojimo 1 ES sutartyje nustatytas salygas ES valstybiy nariy ir
Europos ekonominés erdvés (EEE) valstybiy fiziniai ir juridiniai asmenys Zemeés
tkio paskirties Zzeme vienodomis sglygomis, kaip ir Bulgarijos fiziniai ir juridiniai
asmenys turés teis¢ jsigyti pasibaigus sutartyje numatytam laikotarpiui, t. y., nuo
2014 m. sausio 1 d. Sutartyje nebuvo numatyta pereinamojo laikotarpio pratgsimo
galimyb¢. Taciau 2013 m. spalio 22 d. parlamentas priémé rezoliucija, kuria
paragino §j laikotarpj pratesti iki 2020 m., jpareigodamas vyriausybg parengti
atitinkama jstatyma ir pateikti jj parlamentui tvirtinti."®

ES valstybiy nariy pilie€iai, kurie verciasi individualia Gkininkavimo veikla, siekia
nuolat gyventi Bulgarijoje ir yra jregistruoti teisés akty nustatyta tvarka, jau nuo
Bulgarijos stojimo } ES sutarties jsigaliojimo dienos gali jgyti nuosavybés teise ]
zemés tikio ir miSko Zeme. UZsienieciai, kurie Zemés tkio zeme paveldé€jo, taciau
neatitinka reikalavimy, nustatyty Bulgarijos stojimo j ES ar kitose tarptautinése
sutartyse, per 3 metus nuo paveldéjimo privalo perleisti Zeme¢ asmenims, kurie turi
teise ja jsigyti; to nepadarius, valstybé gali nupirkti §ig Zem¢ Ministry tarybos
nutarime nurodyta kaina.

Cekija

Stojimo j ES sutartyje (2003 m.) buvo numatytas 7 mety pereinamasis laikotarpis,
kurio metu Cekijoje buvo taikomi apribojimai, susije su kity ES valstybiy nariy
fiziniy ir juridiniy asmeny teisémis jsigyti zemés tikio ir miSko paskirties Zemés, Su
galimybe pratesti §j laikotarp; dar trejiems metams. Pasibaigus pereinamajam
laikotarpiui Cekija nesikreipé dél jo pratesimo, tad nuo 2011 m. geguzés 1 d.
isigaliojo ES laisvo kapitalo judéjimo taisyklé™. Cekijos parlamento Zemieji riimai
atitinkamai pataisé ir nuo 1995 m. galiojant] jstatyma.*

Valstybés zemés tarnybos ir kai kuriy susijusiy jstatymy papildymo jstatymo™® 13
str. nustatyta, kad Valstybés Zemés tarnyba Zemés tkio zeme, kurig jgaliota valdyti,

% 3akon 3a cobemeenocmma u nonzyéanemo na semedenckume semu. http://lex.bg/laws/ldoc/2132550145

% Pparliament’s vote on extending ban on sale of land to foreigners could head to Constitutional Court,
http://sofiaglobe.com/2013/10/23/parliaments-vote-extending-ban-on-sale-of-land-to-foreigners-could-head-to-
constitutional-court/
Yhttp://www.mondag.com/x/132380/Government+Statutory+Law/Czech+Republic+No+Restrictions+For+Foreigne
rs+Buying+Property

2 Law: Act No. 219/1995 Coll., Foreign Exchange Act:
http://www.cnb.cz/en/legislation/acts/download/foreign_exchange act.pdf

13 Zakon o Statnim pozemkovém ufadu a o zméng n&kterych souvisejicich zakoni:
http://www.sagit.cz/pages/sbirkatxt.asp?zdroj=sb12503&cd=76&typ=r
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vieSojo aukciono buidu gali parduoti fiziniams ir juridiniams asmenims. Pagrindinis
rodiklis yra aukciono metu pasitlyta kaina.

Valstybei nuosavybés teise priklausancios Zemés iikio ir miSko Zemés perleidimo
kitam asmeniui jstatymo™* 6 str. nustatyta, kad valstybiné Zemés iikio Zemé gali bati
parduoda gretimo sklypo savininkui pagal raSytinj jo praSyma. Taciau jei
valstybinés Zemés sklypo plotas 10 % didesnis nei gretimas sklypas, valstybinés
zemés parduoti neprivaloma. Istatymo 7 str. nustatyta, kad zemés iikio Zzemé gali
biiti parduodama jgaliotiems asmenims, tkininkams, ne trumpiau nei 36 mén. bent
10 ha teritorijoje besiverciantiems tikininkavimu, jei jy zeme yra Salia parduodamos
valstybinés Zemés. Zemés tkio paskirties zemé taip pat gali buti parduodama
bendroviy akcininkams arba kooperatyvy nariams, jei Sie vienetai verciasi Zemés
tikio produkcijos gamyba ne trumpiau nei 36 mén., o jiems priklausanti Zemé yra
Salia parduodamos valstybinés Zemés.

Danija

1992 m. Mastrichto sutarties 1 Protokole buvo uzfiksuota iSimtis, susijusi SU ne
IStisus metus naudojamy namy (Second residencies) jsigijimu Danijoje. Protokole
Danijai jtvirtinta teis¢ taikyti nacionalinius jstatymus, ribojancius kity valstybiy
nariy pilieciy teis¢ jsigyti tam tikrg nekilnojamojo turto rasj — vad. ,,antruosius
namus*.

Danijoje nekilnojamojo turto (antryjy namy) jsigijimas uZsienieiams yra
ribojamas. UZsienieCiai, kurie néra ES arba EEB pilieciai, taip pat ne ES ir ne EEB
bendroves gali jsigyti nuolatinj busta Danijoje tik gave Teisingumo ministerijos
leidima. Pagal Danijos Nekilnojamojo turto jsigijimo jstatyma'® asmuo, kuris néra
Danijos pilietis ir néra nepertraukiamai gyvengs Danijoje pastaruosius 5 metus, gali
1sigyti nekilnojamojo turto tik gaves Teisingumo ministerijos leidima. Tai taikoma
ir bendrovéms, asociacijoms ir kitoms federacijoms, priva¢ioms ir vieSosioms
institucijoms ir pan., kurios néra registruotos Danijoje. Teisingumo ministras gali
leisti jsigyti nekilnojamojo turto Danijoje ir negyvenusiems Salyje 5 metus, jei tas
turtas yra butinas nuolatinis biistas arba jeigu tas turtas yra biitinas, norint pradéti
versla 3alyje. Vykdomajame raste dél nekilnojamojo turto jsigijimo® patikslinama,
kad asmenys, kurie yra ES arba EEB pilieciai ir kurie teisétai dirba Danijoje, arba
ketina steigti jmong ar jos filialg Danijoje ir turi leidimg gyventi Salyje, gali jsigyti
pirmaj] nuolatin] biistag ir be atskiro teisingumo ministro leidimo. Antrgj; arba

14 Zékon o podminkich pievodu zemé&dglskych a lesnich pozemkdi z vlastnictvi stitu na jiné osoby,
http://www.sagit.cz/pages/sbirkatxt.asp?zdroj=sb03366 &cd=76&typ=r

15 http://www.justitsministeriet.dk/sites/default/files/media/Arbejdsomraader/civilret/Lovbekendtgoerelse_EN.pdf
Bhttp://www.justitsministeriet.dk/sites/default/files/media/Arbejdsomraader/civilret/Erhvervelsesbekendtgoerelsen

EN.pdf
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nenuolatinj (sezoninj, vasarnamj) biista norintys jsigyti ne Danijos pilieciai privalo
gauti teisingumo ministerijos leidimg, nepriklausomai nuo jy pilietybés (t.y.
reikalavimas taikomas tiek ES, tiek treciyjy Saliy pilieCiams). Kad gauty leidima
]sigyti nenuolatinj biista, jie privalo jrodyti savo itin stiprius rySius su Danija:
gyvenimg Danijoje,

ypatingus Seimos rysius su Danija,

ypatingus verslo rysius su Danija,

ypatingus kultiirinius ry$ius su Danija,

ypatingus finansinius rysius su Danija,

ypatingus saitus su norimu jsigyti turtu.

PaZzymétina, danams, negyvenantiems Danijoje, keliamos tokios pat sglygos, kaip ir
Kitiems uzsienieCiams.

Danijoje Zemés nuosavybés santykiai ir nuoma yra grieZtai reglamentuojami,
siekiant i1§saugoti kaimo tkiy strukttirg. Yra nustatytas maksimalus privacios Zzemes
tkio valdos dydis — Zemés savininkas gali turéti ne daugiau kaip 5 Zemés valdas,
kuriy bendras plotas negali virSyti 150 ha, o atstumas tarp valdy negali virSyti 2 km
kelio. Vienas ukininkas gali turéti ne daugiau kaip 3 tkius 10 km spinduliu. Pirkti
ar nuomoti zeme¢ ukio steigimui gali tik asmenys, kurie jsipareigoja gyventi toje
vietovéje ne maziau kaip 8 metus (t.y. jie 8 metus negalés parduoti ar nuomoti
1sigytos Zemes kitiems). Jei norima plésti tkj vir§ 30 ha, reikalaujama kvalifikacijos
patikrinimo.

Ukio nepaveldéjes pradedantis tikininkas ar jo Zmona paprastai turi turéti kitg darba
ar pajamas, kad galéty gauti paskolas ir pajégty moketi palukanas. Valstyb¢ teikia
tam tikras paskoly lengvatas. Nuo 1973 m., kuomet Danija tapo EB nare, daugéjo
nedideliy tkiy, kuriems Zemés iikis néra vienintelé veikla.

Estija

Baigiantis Stojimo j ES sutartyje (2003 m.) numatytam 7 mety pereinamajam
laikotarpiui, kurio metu buvo taikomi apribojimai, susije su kity ES valstybiy nariy
fiziniy ir juridiniy asmeny teisémis jsigyti Zemes tikio ir miSko paskirties Zeme,
Estija neprase jo pratesti dar trejiems metams, tad nuo 2011 m. geguzés 1 d. Salyje
jsigaliojo ES laisvo kapitalo judéjimo taisykleé.

Valstybés turto jstatymo™ 26 str. nustatyta, kad valstybés turtg gali jsigyti bet kas,
jeigu jstatymuose nenustatyti turto jsigijimo apribojimai. Nekilnojamojo turto

17 state Assets Act, http://www.legaltext.ee/text/en/X1011K7.htm
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isigijimo apribojimy jstatymas'®, be kita ko, nustato pelningos Zemés (profit
yielding land) jsigijimo apribojimus. Pelninga Zeme pagal Jstatyma laikoma zemés
tkio ir miSko Zemé.

Istatymo 4 str. nustatyta, kad Estijos, EEE valstybés arba Ekonominio
bendradarbiavimo ir plétros organizacijos valstybés narés pilietis Zemés tikio arba
misko Zeme gali jsigyti be apribojimy. Juridinis asmuo, kurio buveiné yra Estijoje,
EEE valstybéje arba Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacijos
valstyb¢je nar¢je, be apribojimy gali jsigyti iki 10 ha Zemés tikio, misko arba Zemés
tikio ir miSko Zemés. Minétas juridinis asmuo turi teis¢ jsigyti 10 ha arba daugiau
zemes iikio Zemes, jeigu 3 metus iki Zemes jsigijimo sandorio vertési ES veikimo
sutarties 1 priede nurodyty Zemés tikio produkty gamyba. Juridinis asmuo turi teisg
1sigyti 10 ha arba daugiau miSko Zemés arba misko ir Zemes tkio Zemes, jeigu 3
metus iki Zzemés jsigijimo sandorio vertési miSkininkyste arba Zemes tikio produkty
gamyba. Jeigu juridinis asmuo netenkina auks¢iau nurodyty reikalavimy, 10 ha
arba daugiau Zemés iikio, miSko arba Zemes tikio ir misSko zemés gali jsigyti tik
gaves apskrities, kurioje yra norima jsigyti Zeme, valdytojo leidima.

Istatymo 5 str. nustatyta, kad trecCiosios Salies pilietis turi teis¢ jsigyti Zemes tkio
arba miSko Zeme tik gaves apskrities, kurioje yra norima jsigyti Zeme, valdytojo
leidima, jeigu Zeme jsigyti norintis asmuo bent 6 ménesius iki leidimo jsigyti Zeme
prasymo nuolat gyveno Estijoje arba jeigu zeme jsigyti norintis asmuo Vienerius
metus iki leidimo jsigyti Zeme praSymo vertési Zemés iikio produkty gamybos arba
miSkininkystés (jeigu nori jsigyti miSko arba Zemés ikio ir miSko Zemg)
individualia veikla Estijoje. Tre€iosios Salies juridinis asmuo turi teis¢ jsigyti Zemes
tkio Zeme tik gaves apskrities, kurioje yra norima jsigyti Zzeme, valdytojo leidima,
jeigu vienerius metus iki leidimo jsigyti Zeme prasymo vertési zemés tikio produkty
gamyba ir to juridinio asmens filialas yra jregistruotas Estijos verslo registre.
Treciosios Salies juridinis asmuo turi teis¢ jsigyti miSko arba misko ir Zemés iikio
zeme tik gaves apskrities, kurioje yra norima jsigyti zeme, valdytojo leidima, jeigu
vienerius metus iki leidimo jsigyti zeme prasymo vertési misSkininkyste arba Zemés
tkio produkty gamyba ir to juridinio asmens filialas jregistruotas Estijos verslo
registre.

Tais atvejais, kai reikalingas apskrities valdytojo leidimas, pareiSkéjas turi pateikti
apskrities valdytojui standartinés formos praSymga ir Zemes tikio arba miSko zemes
naudojimo pagal paskirtj veiklos plang. Veiklos plane turi pateikta bent 5 mety
planuojamos veiklos apZvalga ir patvirtinama, kad jsigyjama Zemé bus naudojama
efektyviai, tvariai ir tikslingai. Kartu su planu turi buti pateikti dokumentai (pvz.,

18 Restrictions on Acquisition of Immovables Act, http://www.legaltext.ee/text/en/2012X10.htm
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apie finansinius isteklius), jrodantys, kad veiklos plane numatytas veiklas jmanoma
vykdyti.

Jeigu vieSgsias funkcijas vykdantis juridinis asmuo siekia jsigyti Zeme¢ vieSosioms
funkcijoms vykdyti, i$ jo nereikalaujama pateikti veiklos plano.

Graikija

Isigyjantiems nekilnojamaji turta ES ir treCiyjy Saliy gyventojams netaikomi
apribojimai®. Tiesa, pazymétina, kad trediyjy Saliy gyventojai negali jsigyti zemés
tam tikrose pasienio zonose. Parlamentui pateiktas jstatymo projektas, pagal kurj
treCiyjy Saliy gyventojai, investave ] nekilnojamaji turta Graikijoje virS 300 000
EUR, igyja teis¢ gauti 5 mety trukmes viza, kurig galima atnaujinti tol, kol bus
turima nuosavybé®. Savivaldybiy teritorijy planuose paprastai nurodoma Zemeés
paskirtis ir kokios papildomos teis€s ir pareigos siejamos su ta Zeme. Pazymétina,
pvz., kad savininkai, parduodami Zeme, gali nenoréti parduoti ant jos auganciy
alyvmedziy ir pageidauti patys juos prizitiréti. Be ankstesnio alyvmedZziy savininko
leidimo medziy negalima persodinti ar nukirsti. Kai kuriuose Graikijos regionuose
statyti pastatus galima tik tam tikro dydZio sklypuose. PavyzdzZiui, miestuose ir
kaimuose leidZiama statyti tik ne mazesniuose kaip 200 kv. m sklypuose. Uz
miesto ar kaimo riby leidZiama statyti tik ne mazesniame kaip 4000 kv. m ploto
sklype.?! Reikalavimai, keliami i§duodant statybos leidimus, jvairiuose Graikijos
regionuose Yyra skirtingi.

Ispanija

Zemé ir nekilnojamasis turtas kaimo vietovése gali biti dviejy kategorijy: ta, ant
kurios leidziama statyti (isp. suelo urbano), ir ta, ant kurios statyti neleidziama
(isp., suelo rustico). Zemé, ant kurios leidziama statyti (suelo urbano) yra jtraukta j
miesty ar regiony teritorijy (plétros) planus arba j specialigsias urbanizuojamas
zonas, vadinamas Planes partiales. Neurbanizuojama zemé (suelo no urbanizable)
— tai zaliosios zonos, miSkai, saugomos teritorijos, kalnai, ezerai, zemés ukio
paskirties zemé (kaimo Zemé, arba suelo rustico). Pastaroji gali biiti naudojama tik
7emés ukio veiklai. Sioje Zeméje gali buti leidziama statyti Zemés tkio paskirties
statiniy, del kuriy sprendimg priima ir leidima 1sdu0da vietos valdzia. Sie
apribojimai nustatyti Zemés jstatyme (Ley del Suelo)®. Minimalus zemés plotas,
ant kurio leidZiama statyti statinius, atskiruose regionuose yra skirtingas

19 http://legalknowledgeportal.com

20 http://legalknowledgeportal.com/2013/02/07now-is-the-best-moment-to-invest-in real-propert-in-Greece
2! http://www.greecebuyingguide.com

22 https://www.boe.es/boe/dias/2013/06/27/pdfs/BOE-A-2013-6938.pdf
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(Comunidad), pvz., 20 000 kv. m. saugomose teritorijose. Yra teritorijy, kuriy
paskirtis ateityje vietos valdZios sprendimu gali biti pakeista j urbanizuojama.?®
1988 m. priimtas Pakranéiy jstatymas (Ley de Costas)**, kurio tikslas — apsaugoti
jiros pakrantes nuo destruktyviy statyby. Pagal §] jstatymg pakrantés ruozas
skirstomas ] vie$gja erdve, kuri tesiasi iki tolimiausio taSko, kurj bangos pasiekia
didZiausios audros metu, } saugomg zong, kuri yra 100 m nuo vieSosios erdves,
taciau vietos valdzios sprendimu gali biiti pratgsta toliau, ir jtakos zonag, kuri tesiasi
400 m nuo saugomos zonos. Saugomoje zonoje draudziamos bet kokios statybos, o
jtakos zonoje statiniai gali biiti leidziami, taciau su tam tikrais apribojimais.

Italija

Nuosavybés santykius reglamentuoja Civilinis kodeksas™. Jame uZsienieiai ir
Italijos pilieciai traktuojami vienodai. Pagal Civilin] kodeksg nuosavybé skirstoma i
tris kategorijas: nekilnojamasis turtas (Zeme, jskaitant vandens Saltinius, ir visi
natiraliai (medZiai) ar dirbtinai (pastatai) su Zeme susieti objektai), asmeninis turtas
(kilnojamasis) ir registruotas turtas (laivai, automobiliai). Sudarant nekilnojamojo
turto sandorius, biitina atsizvelgti 1 kadastrinés registracijos duomenis ir ] tai, ar
turtas néra suvarZytas. Taip pat reikalinga savivaldybés iSduodama pazyma apie
blisimg turto naudojima, t.y., kad jis neprieStarauja savivaldybés teritorijy
planavimo nuostatoms. Neturint §ios pazymos, nuosavybes perleidimo sandoriai
laikomi niekiniais, jei perleidziamos zemés plotas virSija 5 000 kv. m.
Reikalaujama ir leidimo statyboms, jei ketinama keisti jau esanciy pastaty paskirtj,
statyti naujus statinius arba atlikti remonto darbus, keisianCius statinio pagrindinius
elementus. Pazymeétina, jog Italijos kultiros paveldo ministerija turi pirmumo teis¢
i turta, turintj istorine ir kultirine verte.?®

Kroatija

Nuo 2009 m. vasario 1 d. ES ir EEE valstybiy nariy fiziniai ir juridiniai asmenys
Salyje zeme gali jsigyti be apribojimy, iSskyrus zemés iikio paskirties sklypus ir
sklypus, kurie pagal gamtos apsaugos reikalavimus patenka j saugomas teritorijas.
Tokiems sklypams taikomos specialiy Zemés tikio paskirties zemés jstatymo®’ ir
Gamtos apsaugos jstatymo nuostatos.

23 http://www.spanishsolicitors.com/construction-in-rustic-land

% http://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2013-5670

% http://liuccommonsproject.wikispaces.com/file/view/The+Italian+Civil+Code+-+Property+Rights.pdf
Zhttp:/;www.google.lt/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=web&cd=2&ved=0CDQQFjAB&url=http%3A
%2F%2Fwww.invitalia.it%2Fsite%2Feng%2Fhome%2Fmedia-
center%2Fresources%2Fdocumento242.html&ei=S8zLUgiwNOTG4gTrn4CgDw&usg=AFQjCNFpdy6cxuEnmOwc

elZnisF9sKCsjw
27 Zakon o poljoprivrednom zemljistu: http://www.zakon.hr/z/133/Zakon-o-poljoprivrednom-zemlji%C5%A1tu
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Pagal pirmajj Siy jstatymy (2 str.) zemés tikio paskirties Zemé yra valstybés turtas ir
yra jos ypatingai saugoma. Tokios Zemés teisiniais sandoriais negali jsigyti
uzsienio fiziniai ir juridiniai asmenys, iSskyrus atvejus, kai kitaip nustatyta
sutartimis. Taciau uzsieniecCiai gali jsigyti zemes tkio paskirties Zemés paveldéjimo
keliu. Misko jsigijimui apribojimai netaikomi.”®

Istatyme zemeés ukio paskirties zemei priskiriami dirvos, darzai, pievos, ganyklos,
vaismedziy sodai, alyvmedziy giraités, vynuogynai, tvenkiniai, meldynai, pelkynai
bei kiti sklypai, kurie gali biiti tinkami zemés tkio gamybai.

Kroatijos, kuri ES nare tapo 2013 m. liepos 1 d., Stojimo sutartyje” nustatytas 7
mety pereinamasis laikotarpis, kurio metu ES ir EEE valstybiy nariy fiziniams ir
juridiniams asmenims taikomi apribojimai Zemes tkio paskirties Zemes jsigijimui,
su galimybe po to pratgsti §j laikotarpi dar trejiems metams. Ribojimy iSimtis
galioja savarankiskai dirbantiems tikininkams, kurie yra kity ES ir EEE valstybiy
nariy pilieiai, norintys jsisteigti ir apsigyventi Kroatijoje.

Latvija

Zemés pardavimo uZsienieGiams apribojimy taikymas pratestas iki 2014 m.
balandZzio mén. 30 d. Apribojimai netaikomi Latvijoje jregistruotoms jmonéms,
kuriy daugiau kaip puse akcijy priklauso fiziniams arba juridiniams asmenims 18
valstybiy, su kuriomis Latvija yra pasiraSiusi tarptautines sutartis de¢l investicijy
skatinimo ir apsaugos. Jau Siuo metu 8 1§ 10 didZiausiy Latvijos Zemés savininky
kapitalo yra uZsienio kilmés.*® Ryskéja ir nauja tendencija — net keli didieji Zemes
savininkai jau pardavée savo nuosavybe uzZsienio jmonéms. Todé¢l Salyje
baiminamasi, kad Latvijos Zem¢ ir miSkai gali tapti uzsienieCiy nuosavybe, ir
ieSkoma budy, kaip paskatinti vietinius zemdirbius pirkti daugiau Zemés. Pasak
zemes ukio ministro Janio Duklavo, apribojimy taikymas dar galéty biti pratestas
dvejiems metams.

Zemés privatizavimo, nuosavybés ir apribojimy tvarka reglamentuoja Jstatymas dél
7emeés privatizavimo kaimo vietovése®, kurio 28 str. nustato, kad Zeme Latvijoje
gali pirkti:

e Latvijos pilieciai,

e valstybés ir savivaldos institucijos ir valstybés bei savivaldybiy jmonés,

%8 http://www.anwalt.de/rechtstipps/immobilienerwerb-im-vergleich-deutschland-und-kroatien_041310.html
2 http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:L.:2012:112:FULL:LT:PDF

% http://www.sorainen.com/UserFiles/File/Publications/newsflash.real -estate-and-construction.lv
http://bnn-news.com/foreign-companies-purchase-more-and-more-latvian-land-4797

31 Law on Land Privatisation in Rural Areas, in: http://www.likumi.lv/doc.php?id=74241
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e Latvijoje jregistruotos jmongs, kuriy daugiau kaip pusé akcijy priklauso
Latvijos fiziniams arba juridiniams asmenims,

e Latvijoje jregistruotos religinés organizacijos, veikiancios Salyje maziausiai
trejus metus,

e Latvijos pilieCiams priklausantys iikiai ir individualios jmonés,

e valstybés ir savivaldybiy Svietimo jstaigos, patvirtintos jstatymo nustatyta
tvarka.

Pereinamuoju laikotarpiu, t.y. iki 2014 m. balandZio 30 d. zeme gali pirkti:

e ES valstybiy nariy pilie€iai, norintys savarankiSkai verstis Zemés tkio
veikla, gyvene Latvijoje maZiausiai trejus metus ir maziausiai trejus metus
tkininkave Latvijoje,

e kiti ES wvalstybiy nariy pilieCiai ir juridiniai asmenys, registruoti ES
valstybése narése, i1Sskyrus zemes iikio paskirties ir miSky Zemg.

Zemé, esanti valstybés pasienio zonoje, gamtos draustiniuose ir kitose saugomose
teritorijose, saugomoje Baltijos jiros ir Rygos jlankos kopy teritorijoje,
saugomuose rezervatuose ir vandens Saltiniai, Zemes Ukio ir miSko Zeme, jtraukta j
teritorinio planavimo ir savivaldybiy planus, valstybinés reik§més mineraly
saugyklose neparduodama, taciau gali buti paveldéta.

Juridiniai asmenys, kuriy daugiau kaip pusé akcijy priklauso Latvijos pilieCiams, ir
religinés organizacijos, norinios jsigyti Zemes, turi kreiptis ] vietoves, kurioje yra
Zeme, taryba, ir pateikti praSyma, kuriame turi biiti nurodyta zemés naudojimo
paskirtis. Vietos taryba, iSnagrin€jusi praSymg ir nustaciusi, ar Zzemeés naudojimas
neprieStarauja vietoves generaliniame plane numatytiems tikslams, per 20 dieny
pateikia atsakyma.

Pastaruoju metu rengiamasi priimti Zemés iikio ministerijos pasiiilytas minéto
jstatymo pataisas, kurios, kaip teigiama Zziniasklaidoje®*, smarkiai apribos ir
uzsienio, ir naujy vietos investuotojy galimybes jsigyti Zemés ikio paskirties
zemes. Tokios zemées galés jsigyti tik tie, kurie ne maziau kaip trejus metus
Latvijoje uzsiémé zemés tikio veikla ir jrodys, jog artimiausius trejus metus zemé
bus aktyviai naudojama Zemeés tkio gamybai. Jstatymo projekte taip pat nustatyta
pirmumo teisés eilé norintiems jsigyti parduodamos Zemés. Pasak jstatymo rengéjy,
pataisy tikslas yra uzkirsti kelig spekuliacijai zemés tkio paskirties zeme — Latvijos
nacionaliniu turtu ir uztikrinti efektyvesnj zemés istekliy naudojima, atsizvelgiant j
pastaraisiais metais rySkéjancig tendencijg, jog mazéja dirbamos zemés ploty ir jy
struktiira tampa vis labiau fragmentuota.

32 http://www.baltictimes.com/news/articles/33876/#.Ur85EfugCho
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Lenkija

Zemés ir kito nekilnojamojo turto pardavima uZsienie¢iams reglamentuoja 1920 m.
Istatymas dél nekilnojamo turto pardavimo uZsienieiams®. UZsienie&iai, norintys
jsigyti  Lenkijoje nekilnojamojo turto, privalo gauti vidaus reikaly ir
administravimo ministro leidimg, patvirtintag gynybos ministro ir, jeigu perkama
zemes ukio paskirties zemé, zemés tikio ministro. Nuo 2004 m., t. y. nuo Lenkijos
istojimo j ES, leidimo nereikalaujama i§ ES valstybiy nariy, Norvegijos, Islandijos,
Lichtensteino ir Sveicarijos pilie¢iy ir juridiniy asmeny. Tadiau, norint jsigyti
zemés paskirties arba misko zemes, 12 m. nuo jstojimo, t. y. iki 2016 m. geguzés
mén., leidimas reikalingas. ISimtis taikoma tiems ES arba EEE pilieciams, kurie
gali jrodyti ry$j su Lenkija: tam tikrg laika nuomoja Zeme ir naudoja jg pagal
paskirt] (zemés tkio tikslais): 7 metus (skai¢iuojant nuo sandorio sudarymo datos)
Salies vakariniuose rajonuose ir 3 metus likusioje Salies dalyje. Taciau jeigu zemés
plotas yra didesnis negu 1 ha, arba jeigu zemés yra pasienio zonoje, iSimtis
netaikoma.

Leidimas jsigyti nekilnojamo turto uZsienio piliec¢iui iSduodamas, jeigu:
etoks sandoris nekelia grésmés Lenkijos gynybinéms galioms, nacionaliniam
saugumui arba vieSajai tvarkai ir neprieStarauja socialinei ir sveikatos apsaugos
politikai (1a. 1 str.),
euzsienietis jrodo savo rysius su Lenkija (1la. 2 str.), t. y.:
1. turi Lenkijos pilietybe arba yra lenky kilmés,
2. yra susituokes su Lenkijos pilie€iu,
3. turi leidimg gyventi Lenkijoje,
4. yra uzsienio vieneto, kurio buveiné yra Lenkijoje, valdybos narys,
5. vykdo zemés tikio veiklg Lenkijos teritorijoje.

PraSydamas leidimo jsigyti nekilnojamojo turto Lenkijoje, uZsienietis privalo
nurodyti, investicijy ar ekonominés veiklos, kuri bus vykdoma jsigijus
nekilnojamajj turta, pobiid] ir sandorio finansavimo Saltinj.

Lenkijoje baiminamasi, kad po 2016 m. uzsienieciai supirks Salies Zemes, kadangi
zemes kaina tebéra mazesné negu Vakary Europoje. Norédama paskatinti lenkus
pirkti daugiau Zemés, Zemés fiikio turto agentiira siiilo Zemdirbiams lengvatinius
kreditus: pirmoji jmoka sudaro tik 10 % Zemes kainos, o likusig dalj galima grazinti
per 15 mety su 2 % paliikanomis.

Nyderlandai

% http://www.msw.gov.pl/portal/en/20/60/Acquisition of real estate.html
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Didzigja dalj apribojimy, susijusiy su zemés pardavimu, nustato savivaldybés. Jos
yra susijusios su teritorijy planavimo nuostatomis. Kai kurie teisés aktai
netiesiogial susij¢ su Zemes jsigijimo apribojimais. Paminétinas Ekspropriacijos
jstatymas, kuris leidzia kai kurioms valstybés institucijoms, laikantis grieztai
nustatytos tvarkos, nusavinti tam tikrg nekilnojamaji turtg. Savivaldybiy pirmumo
teisés jstatymas suteikia savivaldybéms pirmumo teis¢ jsigyjant nekilnojamajj turta
tam tikrose vietovése. Istoriniy paminkly jstatymas numato tam tikrus apribojimus
parduodant nuosavybe, kuri turi istorinés vertés, taCiau kita vertus, jstatymas
savininkui suteikia mokesciy nuolaidy ir teisiy j jvairias subsidijas, skirtas Siy
istorijy paminkly iSlaikymui. Dirvos apsaugos jstatymas skirtas apsaugoti dirvos
kokybe ir reguliuoja uztersty teritorijy valymo tvarka.**

Pranciuzija

Zemés tkio rinka reguliuoja vietos valdZios institucijos, vadinamos Sociétés
d ‘Aménagement Foncier et d ‘Establissment Rural (SAFER), kuriy centriné biistiné
yra Paryziuje. Pagrindinis SAFER vaidmuo — reguliuoti Zemés tkio paskirties
Zemes pardavima, o viena 1§ misijy — padeti jsitvirtinti Gikininkams, ypa¢ jauniems,
taip pat skatinti Zemeés ir tkiy konsolidacijg ir kaimo vietoviy zemes rinky
skaidruma. 1999 m. SAFER jgijo pirmumo teis¢ jsigyjant parduodamas Zemes.
SAFER turi biti informuojama apie kiekvieng zemés pardavimo sandorj. Gavusi
informacija apie numatomg sandorj, SAFER per du ménesius jam pritaria arba
atmeta, jei kyla jtarimy, kad sandoris neatitinka SAFER Zemés rinkos politikos arba
yra neskaidrus (pvz., itariama, kad parduodamoje Zeme¢je nebus iikininkaujama,
arba sandoris leisty tkininkui padidinti turimos Zemés plota jaunojo ukininko
saskaita, kuris buty gal¢jes tikininkauti toje Zemeéje, arba jei SAFER nusprendzia,
kad sutarta kaina neatitinka rinkos kainy). Kai bendro sutarimo tarp pardavéjo,
pirkéjo ir SAFER nejmanoma pasiekti, SAFER gali pasinaudoti savo pirmumo
teise ir jsigyti parduodamg Zeme, o tada ieskoti pirkéjo, kuris Zeme jsigyty uz
priimtinesne kaing, arba ja laikinai i$nuomoti.*

Visa zem¢ Pranciizijoje yra suskirstyta pagal jos naudojimo paskirt] (teritorijy
planavimo pozitiriu). Ukininkavimui skirta zemé jregistruota kaip Zemés ukio
paskirties Zemé¢. Norint pakeisti Zemeés paskirt], reikalingas vietos valdzios
pritarimas. Vietoviy planavimo dokumentuos (Plans Locaux d‘Urbanisme)
savivaldybiy zemé suskirstyta i kelias zonas: miesto, urbanizuojamas, zemes iikio
paskirties, natiralios gamtos ir misky. Pakeisti zemés paskirtj yra labai sunku, ypac

% http://www.fig.net/pub/fig_2002/Ts7-11/TS7 11 zevenbergen dejong.pdf
Shttp://www.factormarkets.eu/system/files/FM_WP14%20CEPS%200n%20Sales%20Market%20Regulations D15.

1 Final.pdf
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jei pakeitimai neatitinka teritorijy planavimo nuostaty ir gresia zemés 1ikio
paskirties ploty sumaz¢jimu.

Rumunija

Pagal Konstitucijos®” 136 str. nuosavybé skirstoma j vieSaja ir privadia. Vie$oji
nuosavybé priklauso valstybei ar jos teritoriniams-administraciniams vienetams ir
yra neperleidziama. Privati nuosavybé yra nelieCiama. Konstitucijos nuostatos
detalizuotos Zemés jstatyme®, kurio 5 str. nustatyta, kad vieSajai nuosavybei
priskiriama Zem¢ yra neperleidZziama ir neatimama. Tokia Zemé yra iSimta i$
civilinés apyvartos, t. y. neparduodama.

Valstybe gali buti ir privaciai nuosavybei priskiriamos Zemés savininke. VieSosios
nuosavybés ir jos teisinio rezimo jstatymo® 4 str. nustatyta, kad privati valstybés ar
teritoriniy-administraciniy vienety Zemeé yra tokia Zeme, kuri joms priklauso
nuosavybes teise ir nepriskiriama vieSajai nuosavybei. Istatymo 6 str. nustatyta, kad
valstybei privacios nuosavybes teise priklausancios Zemes valdymg reglamentuoja
bendrosios teisés nuostatos, jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip.

Konstitucijos 44 str. 2 dalis nustato, kad uZsienio pilie¢iai (ir asmenys be
pilietybés) gali igyti nuosavybés teis¢ 1 Zeme tik Siais buidais: pagal Rumunijos
narystés ES salygas ir kitas tarptautines sutartis, kuriy Salis yra Rumunija,
abipusiSkumo pagrindu, konstituciniu jstatymu nustatyta tvarka bei teisétu
paveldéjimu.

Nuosavybés teisés ir teisingumo, taip pat papildomy priemoniy reformos jstatymo™
X skyriuje reglamentuota zemés civiliné apyvarta. Sio skyriaus 1 str. nustatyta, kad
privati zemé, nepaisant jos vietos ir savininko, turi biiti civilinéje apyvartoje — i
gali buti laisvai perleidziama ir jsigyjama teisiSkai galimais budais. Istatymo X
skyriaus 3 str. nustatyta, kad uzsienio pilie€iai ir juridiniai asmenys bei asmenys be
pilietybés Rumunijos Zemes gali jsigyti specialiuose teisés aktuose nustatytomis
salygomis.

% http://ec.europa.eu/agriculture/analysis/external/landmarkets/report_en.pdf

37 http://www.cdep.ro/pls/dic/site.page?id=371

% Legea fondului funciar, http://www.cdep.ro/pls/legis/legis_pck.htp_act_text?idt=1622

% Legea privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia:

http://www.cdep.ro/pls/legis/legis_pck.htp _act text?idi=18357

0 L egea privind reforma in domeniile proprietdtii si justifiei, precum si unele masuri adiacent:
http://lege5.ro/gratuit/he3tanbs/legea-nr-247-2005-privind-reforma-in-domeniile-proprietatii-si-justitiei-precum-si-
unele-masuri-adiacente
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Istatymo dél uzsienio pilieCiy ir uzsienio juridiniy asmeny jsigyjamos privacios
zemés™ 3 str. nustatyta, kad ES valstybiy nariy pilie¢iai, Rumunijoje arba kitoje ES
valstybéje nar¢je gyvenantys asmenys be pilietybes, pagal ES valstybiy nariy teisg
jregistruoti juridiniai asmenys gali jgyti nuosavybés teis¢ ] Zzeme¢ tomis paciomis
salygomis kaip ir Rumunijos fiziniai ir juridiniai asmenys. Taciau §i taisyklé Zemés
tkio paskirties zemés ir miSko atveju nuo jstojimo ; ES momento taikoma tik
savarankiskai dirbantiems tkininkams, kurie yra kitos ES valstybés narés piliecial,
jsisteigusiems ir teisétai gyvenantiems Rumunijoje. Kitiems ES wvalstybiy nariy
fiziniams ir juridiniams asmenims galiojo 7 mety pereinamasis laikotarpis (iki 2013
m. gruodzio 31 d.), kurio metu jie negaléjo Rumunijoje jsigyti zemés iikio
paskirties ir misko zemes.

Istatymas nustato, kad joks treciosios Salies fizinis ar juridinis asmuo negali jsigyti
zemes palankesnémis salygomis negu taikomos ES valstybiy nariy fiziniams ar
juridiniams asmenims. Tre€iyjy Saliy asmenys taip pat gali jsigyti Zemeés
paveldéjimo (iSskyrus testamentinj) keliu.

Pasibaigus pereinamajam laikotarpiui, nuo 2014 m. sausio 1 d. ES fiziniai ir
juridiniai asmenys jgyja teis¢ jsigyti zemes iikio paskirties ir miSko Zemeés lygiomis
teisémis su Rumunijos fiziniais ir juridiniais asmenimis. Iki tol Rumunijos
parlamentas ketino priimti nauja Zemeés tkio paskirties Zemés jstatyma, kuriuo
biity reglamentuota labiau ribojanti zemés tikio paskirties zemés jsigijimo tvarka.
[statymo projekte*, kuriam lapkrigio 11 d. pritaré Rumunijos vyriausybe,”
numatyta, kad norintys jsigyti Zemés fiziniai asmenys privalo jrodyti turintys
pagrindines zemés tkio zinias ir uzsiimti Zemés tkio veikla ne maziau kaip 5 metus
(atskaitos taskas — 2013 m. rugséjo mén.). Esant vienodai sitilomai kainai ir kitoms
lygioms salygoms, jstatymas nustato pirmumo teise jsigyti zemeés tokia eilés tvarka:
parduodamos Zemés bendrasavininkiams (fiziniams asmenims); tkininkams,
nuomojantiems parduodamg sklypa ilgiau kaip vienerius metus; parduodamos
Zzemés kaimynams (tik fiziniams asmenims); jaunesniems kaip 40 mety amziaus
tkininkams, uzsiimantiems zemés tkio veikla toje pat savivaldybéje; valstybei.
Numatoma jsteigti nauja valdZios institucija — Zemés iikio paskirties Zemés rinkos
valdymo ir reguliavimo jstaigg, kuri prizitirés pirmumo teis€s jgyvendinimo tvarka
ir tvirtins Zemés ukio paskirties Zemés pardavimo sandorius. Paraiska parduoti
zeme turés buti 30 dieny vieSai skelbiama savivaldybés biistinéje ir Jstaigos
tinklapyje. Pra¢jus Siam terminui pardave¢jas pasirenka pirkéja, atsizvelgdamas i

* Legea privind dobandirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor de cdtre cetdfenii strdini si apatrizi,
precum §i de cdtre persoanele juridice straine: http://www.clr.ro/Rep_dil_2002/..%5Crep_htm%5CL 312 2005.htm
42 http://legalknowledgeportal.com/2012/06/28/acquisition-of-land-by-foreigners-in-romania/,
http://www.bizlawyer.ro/pdf/1386329242.pdf

** Romania to lift agricultural land sale ban, http://www.novinite.com/view_news.php?id=155750
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pirmumo teis¢ ir pranesa apie tai savivaldybei, §i, savo ruoztu, informuoja Jstaiga,
kuri priima galutinj sprendimg.

Kaip skelbiama, jstatymu skatinama perduoti j vienas rankas skirtingy savininky
valdomus kaimyninius mazus zemés sklypus, kad Zemés tkio valdos biity
sustambintos ir paverstos ekonomisSkai gyvybingomis. Svarstant projekta buvo
atsisakyta anksciau j jj jtrauktos nuostatos, kad vienam savininkui negali priklausyti
daugiau kaip 100 ha zemés™.

Siuo metu, Zemés ukio ministerijos duomenimis, uZsienio investuotojai per
Rumunijoje registruotus juridinius asmenis (nepriklausomai nuo jy kapitalo kilmés)
valdo daugiau kaip 700 tukst. ha (apie 8,5 proc. visos Zzemés iikio paskirties zemés).

Slovakija

Slovakijos Stojimo j ES sutartyje (2003 m.) nustatytas 7 mety pereinamasis
laikotarpis, kurio metu yra taikomi apribojimail, susij¢ su kity ES valstybiy nariy
fiziniy ir juridiniy asmeny teis€émis jsigyti zemes tikio ir misko paskirties Zeme, Su
galimybe pratesti §j laikotarpj dar trejiems metams. Po to, kai Slovakija kreipési del
pratesimo, 2011 m. balandzio 14 d Europos Komisijos sprendimu pereinamasis
laikotarpis buvo pratestas iki 2014 m. balandzio 30 d.

Siuo metu nekilnojamojo turto jsigijimo 3alyje tvarka reglamentuoja 1995 m.
istatymas®, numatantis tam tikrus apribojimus ne rezidentams (fiziniams ir
juridiniams asmenims). Pagal Sio jstatymo 19a str. jie negali jgyti nuosavybés teisiy
1 Zemes iikio paskirties Zeme¢ ir miSko Zeme, kuri yra uz savivaldybiy uzstatyty
vietoviy riby. Taciau Sis apribojimas netaikomas ne rezidentams, kurie paveldi
nuosavybe, Slovakijos pilieCiams, taip pat ES valstybiy nariy pilieiams, kurie turi
teise laikinai gyventi Salyje, ir kurie ne maziau trejus metus po Slovakijos jstojimo }
ES uzsiima Zemés ar misky tkio veikla.

Slovénija
Konstitucijos 68 str. jraSyta, jog uzZsienieCiai gali jgyti nuosavybés teises |

nekilnojamgj; turta jstatymy ar parlamento ratifikuoty sutar€iy nustatytomis
salygomis.”

4 http://www.romania-insider.com/romania-no-longer-wants-to-limit-agricultural-land-purchase-to-100-hectares-
per-individual-including-for-foreign-buyers-from-2014/109480/
* The Foreign Exchange Act, http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Legislativa/_FullWordingsOther/EN_202-

1995.pdf
% http://www.pf.uni-mb.si/datoteke/janja/Angleska%20PT/anglesko-slovenska_urs.pdf
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Stodama ; ES, Slovénija neprasé¢ iSim¢iy ar pereinamyjy laikotarpiy prekybos
nekilnojamuoju turtu srityje. Todel ES valstybiy nariy ir EEE sutarties dalyviy
Islandijos, Lichtensteino ir Norvegijos fiziniai ar juridiniai asmenys gali Zem¢ ar
miska jsigyti tokiomis pat salygomis kaip ir Slovénijos fiziniai ar juridiniai
asmenys. Pagal dviSale sutart] apribojimai netaikomi ir JAV asmenims, O
Sveicarijos asmenys naudojasi nemaZomis lengvatomis. Jstatymas suteikia teise
tokiomis pat salygomis kaip Slovénijos pilieCiams jsigyti nekilnojamajj turtg ir
asmenims, turintiems slovéno be Sloveénijos pilietybés statusa; tokj statusa gali jgyti
slovény kilmés asmenys, aktyviai dalyvaujantys slovény organizacijose uzsienyje,
palaikantys rySius su Slovénija ir neuzsiimantys priesiska slovénams ir Slovénijai
veikla.

ES valstybiy kandidaciy asmenys nekilnojamgjj turta Slovénijoje gali jsigyti
abipusiSkumo pagrindu (t. y. tokiomis paciomis ar panaSiomis sglygomis, kuriomis
toje valstybéje nekilnojamajj turtg gali jsigyti Slovénijos asmenys). Kity valstybiy
asmenys gali jgyti nuosavybeés teises ] nekilnojamaji turta Sloveénijoje tik ji
paveldédami ir tik esant patenkintai abipusiskumo salygai.*’

Suomija

Suomijoje®, kaip tvirtinama daugelyje studijy, minéty kalbant apie kitas valstybes,
nenumatyta apribojimy jsigyjant Zeme¢, iSskyrus Alando autonoming srit]
Suomijoje, kuri turi ypatingg statusg. Alando provincijoje Zeme gali jsigyti tik Sios
provincijos gyventojai arba suomiai, 1Sgyvene¢ €ia ne trumpiau kaip 5 metus bei
irode mokantys Svedy kalbg. Kiti asmenys (ne suomiai) gali gauti leidimg gyventi
Alande tik gave Suomijos pilietybe ir jvykde Alando gyventojams keliamus
reikalavimus®.

Svedija

Vykstant Svedijos deryboms su Bendrija dél stojimo, Bendrija nenoré¢jo suteikti
iimties, kuri buvo padaryta Danijai dél ,,antry namy ar biisty* jsigijimo. Svedijos,
Suomijos ir Austrijos stojimo sutartyje® (pasirayta 1994 m. birzelio 24/25 d.)
nustatyta, kad Sios Salys savo teisines normas, reguliuojancias ,,antry namy ar
busty* jsigijimg gali taikyti 5 m. pereinamuoju laikotarpiu, kuriam pasibaigus Siy

*" Purchase of immovable property by foreign citizens in Slovenia:
http://www.polyinvest.eu/assets/content/uploads/doc/administrative_procedures 12 3.pdf
®Bhttp://ec.europa.eu/dgs/home-affairs/what-we-do/networks/european_migration_network/reports/docs/ad-hoc-
gueries/residence/324 emn_adhoc _query limitations to_acquiring_real estate by tcn 26may2011 wider dissemin
ation_en.pdf
®http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1991/en19911144?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=aland
% http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:11994N/TXT:EN:NOT
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Saliy teisinés normos turi biiti suderintos su Bendrijos teise. Be to, stojimo sutarties
baigiamajame akte pateiktas bendras paaiSkinimas dél ,,antry namy ar busty®:
kiekviena naré gali imtis tam tikry priemoniy ,,antry namy ar bisty* jsigijimui
reguliuoti, taciau jos neturi sukelti diskriminacijos dél pilietybés. Be to, jy galima
imtis tik tada, kai valstybé siekia apsaugoti aplinka, krastovaizdj ir Zzemés
naudojimo tvarka. Svedijoje jsigyjant Zemés kai kuriose vietovése reikia leidimo
dél regioninés politikos, taciau §i nuostata nepriklauso nuo perkanciojo pilietybés.
Teise j nuosavybe saugo konstitucija. Zemés perleidimo tvarka reglamentuoja
Zemés kodeksas®. Ankséiau uZsienio pilie¢iy teisé jsigyti nuosavybés buvo
ribojama pagal Nuosavybeés jsigijimo uZsieniediams jstatyma’’, tadiau 1992 m. §ie
apribojimai panaikinti®>. Zemés jsigijimo jstatymas® reglamentuoja zemés kaimo
vietovése jsigijimo tvarka, kuri galioja tick Svedijos pilie¢iams, tiek uZsienie¢iams.
Jame nustatoma, kad kai kuriais atvejais, ypac kurortinése vietovése, pries jsigyjant
zeme reikia gauti valdZios institucijos leidimg, kuris iSduodamas gana paprastai.
Leidimo reikalaujama ir retai apgyvendintose vietovése, t.y. Zzemes pirkéjas turi
turéti atitinkama 18silavinimg arba Zemes iikio patirties. Kai kuriose vietovése gali
biiti reikalaujama, kad Zemes pirkéjas toje vietoje ir gyventy.

Isigyjant Zeme, kuri Zemés registre jregistruota kaip zemés tikio paskirties, gali buti
reikalaujama vietos valdzios pritarimo, jei Zeme¢ perka juridinis asmuo i§ fizinio
asmens, jeigu zemé yra kaimo vietovéje arba jeigu zemé yra vietovéje, Kur
numatytas teritorijos perplanavimas (iSskirstymas j sklypus). Jei perkamag Zeme
ketinama 1Snuomoti kitam ukininkui, jos savininkas per 10 mety negali Zemés
parduoti, nepasiiiles nuomininkui pirmumo teisés®”.

Vengrija

2003 m. Prisijungimo prie ES akto X priede® numatyta, kad ,,septynerius metus
nuo jstojimo dienos Vengrija gali toliau taikyti Sio Akto pasiraSymo metu
galiojanciuose jos teisés aktuose nustatyta draudimg fiziniams asmenims, kurie
néra Vengrijos rezidentai ar pilie€iai, ir juridiniams asmenims jsigyti Zemeés tikio
paskirties zeme®, su galimybe §] pereinamajj laikotarpj pratesti ne ilgiau kaip dar
trejiems metams (iki 2014 m. balandzio 30 d.), kas ir buvo padaryta Komisijos

*http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/
RealPropertyProject/Sweden.PDF,

http://www.kth.se/polopoly fs/1.158495!/Menu/general/column-content/attachment/Land Code.pdf

52 http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19820618.htm
3http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/
RealPropertyProject/Sweden.PDF

5 http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19790230.HTM

% http://www.lidahl.se/media/813076/real-estate-transactions-sweden.pdf

% Stojimo sutarties X Priedas. Stojimo akto 24 straipsnyje nurodytas saradas: Vengrija. P. 3217:
http://www.europarl.europa.eu/enlargement_new/treaty/doc 1t/aa000371t03.doc.
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2010 m. gruodzio 30 d. sprendimu®’. Vienas i§ pratgsimo motyvy — keliantys
susirtipinimg dideli (3—20 karty) Vengrijos ir ,,senyjy“ ES valstybiy nariy (istojusiy
iki 2004 m.) vidutiniy Zemés kainy bei itkio darbuotojy ir tkininky pajamy
skirtumai.

Naujosios Konstitucijos®®, jsigaliojusios 2012 m. sausio 1 d., P straipsnyje
nustatyta: ,,visi gamtos iStekliai, ypa¢ Zemeés ikio paskirties Zemé, miskai ir
geriamo vandens resursai, biologiné jvairové, ypac vietinés augaly ir gyviiny rusys,
taip pat kultiirinés vertybés, sudaro tautos pavelda, kurj saugoti, iSlaikyti bei tausoti
ateities kartoms yra tiek valstybés, tiek visy pilie¢iy pareiga®. 2012 m. gruodj
isigaliojusi tre¢ioji pataisa § straipsnj papildé antra dalimi®®, kurioje numatyta, jog
norint pasiekti pirmoje dalyje nustatyty tiksly, pamatiniu jstatymu® bus numatyti
butini ribojimai ir sglygos Zemes tkio paskirties Zemei bei miSkams jsigyti ir
naudoti, taip pat integruotos zemeés tkio gamybos organizavimo ir Zemés ukio
valdy taisyklés.

Iki priimant pamatinj jstatyma galiojusiame Zemés tikio paskirties zemés jstatyme®
buvo numatyta bendra taisyklé, kad uzsienio fiziniai ar juridiniai asmenys
nuosavybés teisiy ] Zemés ikio paskirties Zeme¢ jgyti negali, iSskyrus iSimtis,
numatytas straipsnio antroje dalyje. Joje teigiama, kad ES pilie¢iams galioja tos
pacios taisykles kaip ir Vengrijos gyventojams, jei Sie ne trumpiau nei 3 metus
nuolat ir teisétai gyvena bei uZsiima Zemes iikio veikla Vengrijoje. Istatymas
apskritai draudzia jsigyti Zemés ukio paskirties Zemés ir Vengrijos juridiniams
asmenims, iSskyrus tik savivaldybes, misky ir ganykly savininky asociacijas bei
vieSuosius fondus.

% Komisijos sprendimas 2010 m. gruodzio 20 d. kuriuo pratesiamas pereinamasis laikotarpis dél zemés iikio
paskirties Zemés jsigijimo Vengrijoje:

http://eur-
lex.europa.eu/Notice.do?mode=dbl&Ingl=It,en&lang=&Ing2=bg,cs,da,de,el.en,es.et,fi,fr,hu,it,It,[v,mt,nl.pl,pt,ro,sk,sl
,5v,&val=554058:cs

% THE FUNDAMENTAL LAW OF HUNGARY (25 April 2011):
http://www.kormany.hu/download/4/c3/30000/THE%20FUNDAMENTAL%20LAW%200F%20HUNGARY .pdf.
* Consolidated version of the Fundamental Law of Hungary, in effect as of 1 April 2013,
http://www.parlament.hu/angol/the_fundamental law of hungary consolidated interim.pdf

% Ppamatiniais jstatymais (angl. cardinal Act) vadinami jstatymai, kuriems priimti reikalinga dviejy trecdaliy
parlamento nariy balsy dauguma.

°11994. évi LV. Torvény a termS£oldrol:

http://net.jogtar.hu/jr/gen/hjegy doc.cgi?docid=99400055.TV &timeshift=1,

tekstas angly k.:
http://faolex.fao.org/cgi-bin/faolex.exe?database=faolex&search_type=query&table=result&query=ID:LEX-
FAOC006866&format _name=ERALL&Ilang=eng
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2013 m. birzelio 21 d. priimtas Konstitucijos P straipsnio nuostatas jgyvendinantis
naujas Zemés tukio paskirties zemés jstatymas.®” Jstatymu ir toliau draudZiama
pirkti Zeme Salies ar uzsienio bet kokios formos juridiniams asmenims. Sulyginti
bei jvesti papildomi ribojimai tiek Vengrijos, tiek kity ES wvalstybiy nariy
pilieCiams. Ne ikininkams apskritai neleidZziama jsigyti Zemés ikio paskirties
zemés. Tik asmenys, kuriems zemés iikio veikla yra pagrindinis pajamy Saltinis,
turintys tinkama Zemés iikio kvalifikacijg ir jrangg gali biiti laikomi tikininkais ir
jtraukti j jy registra. Ukininkai, norintys jsigyti Zemés, turi nuolat gyventi ne toliau
kaip 20 km nuo perkamos Zemés centro. Zemés jsigijimui bus reikalingas
kompetentingos institucijos leidimas. Pirmenybe jsigyti sklypa turés valstybé, po
Jjos — kaimyniniy sklypy savininkai, vietos fikininkai ir galiausiai — kiti Gikininkai 20
km spinduliu. Nustatomas maksimalus leistinas turimas Zemés iikio paskirties
zemes plotas (jskaitant jsigyta jau anksciau) — 50 ha savarankiSkai dirbantiems
tkininkams, 300 ha — individualiems verslininkams ir tradiciniams smulkiems
gamintojams, 500 ha — $eimos tikio® bendrai turimoms valdoms. Absoliutus artimy
giminai¢iy valdomy (turimy nuosavybés teise ir nuomojamy) ploty bendras dydis
gali siekti 1200 ha. Taciau jau egzistuojantys didesnés Zemés valdos mazinamos
nebus.®* Deklaruojama, jog naujuoju jstatymu sieckiama skatinti pelningus $eimos
tkius, formuoti smulkiy ir vidutiniy gamintojy Zemévaldg vidutinio dydzio
sklypuose (iki 500 ha).

Vokietija

Nuo 1998 m. Vokietijos teiséje nebéra jokiy nuostaty, ribojanéiy uzsienio fiziniams
ir juridiniams asmenims galimybes jsigyti nekilnojamajj turtg. Nekilnojamojo turto
1gijimg reglamentuoja Civilinis kodeksas. Be to, prekybai Zzemés tkio ir misko
paskirties zemés sklypais taikomos specifinés Zemés sklypy apyvartos jstatymo®
nuostatos.

Istatymas zemés tkio veiklg apibréZzia kaip zemés apdirbimg ir su Zemeés naudojimu
susijusj gyvuliy auginimg augalinés ir gyvulinés produkcijos gamybai, ypac
zemdirbyste, ganyma, versline sodininkyste ir uogininkyste, vynininkyste, taip pat
zuvininkyste vidaus vandenyse. Istatymu nustatyta, jog Zemés sklypo perleidimui
reikalinga gauti leidimg, kur] per meénes; nuo praSymo ir sutarties dokumenty
pateikimo 18duoda kompetentinga jstaiga, nurodyta federaliniy Zemiy teisés

%2 A two-thirds land Law? — Agreement in sight. Rogan: new law to oppose formation of large estates.
http://www.budapesttelegraph.com/news/100/a_two-thirds_land_law? -

agreement_in_sight__rogan:_new_law _to_oppose formation_of large_estates.

% Valdoje naudojama valdos turétojo ir (arba) valdytojo ir jo Seimos darbo jéga ir kapitalas, ir jie naudojasi
ekonominés veiklos teikiama nauda.

% http://roadmap2013.schoenherr.eu/acquisition-privilege-for-local-farmers/

% Grundstiickverkehrsgesetz: http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/grdstvg/gesamt.pdf
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aktuose. Be to, federaliniy zemiy kompetencijoje yra nustatyti, jog sklypy iki tam
tikro dydzio perleidimui leidimas nereikalingas, taip pat, kad tam tikrose Zemés
teritorijos dalyse sklypy perleidimas dél jstatyme iSvardyty priezas¢iy gali buti
neleidziamas arba susietas su tam tikrais jpareigojimais, jei to reikia, kad bity
apsisaugota nuo rimty pavojy agrarinei ty zemiy teritorijos daliy struktirai.

Ivairiose zemése ribiniai dydziai sklypy, kuriy perdavimui nereikalingas leidimas,
skiriasi. Antai Saro zeméje Sis ribinis dydis yra 0,15 ha, Brémene, Hesene ir
Tiuringijoje — 0,25 ha, Reinlande-Pfalce ir Saksonijoje — 0,5 ha, Badene-
Viurtemberge, Berlyne, Hamburge, Siaurés Reine-Vestfalijoje ir Zemutinéje
Saksonijoje — 1 ha, Bavarijoje, Brandenburge, Meklenburge-Pomeranijoje,
Saksonijoje-Anhalte ir Slézvige-Hol3teine — 2 ha.

Praktikoje leidimus iSduoda savivaldybiy, kuriose yra perleidZziami Zemes sklypai,
administracijos vadovo tarnybos padaliniai. Paprastai tai daro specialiis Zemés
sklypy apyvartos komitetai, kuriy narius iSrenka savivaldybiy tarybos vietos Zemés
tkio rimy situlymu; Sie nariai daugiausia biina ikininkai. Prie§ priimdama
sprendimg dé¢l prasymo, leidimus iSduodanti jstaiga privalo iSklausyti Zemés ir
misky tikio profesijoms atstovaujancios organizacijos nuomong; praktikoje tai biina
Zemés ukio rimy vietos skyrius.

Pagal Istatymg leidimas turi biiti suteiktas Siais atvejais:

e 7emes sklypo perleidime dalyvauja savivaldybé, sklypas yra jos teritorijoje,
ir pagal patvirtinta plétros plang j;j numatoma naudoti ne Zemés ar miSky tkio
tikslais;

e perleidziama visa zemés ar miSky tkio valda, ir jos jgijéjas yra arba
savininko sutuoktinis, arba jo giminaitis pagal tiesigja linija, arba giminaitis iki
tre€iojo laipsnio imtinai pagal Soning linijg, arba svainis iki antrojo laipsnio imtinai;

e perleidZziama visa miSraus tipo valda, kurios Zemés twikio ir misko paskirties
plotai néra pakankami savarankiSkam pragyvenimui;

e sklypas perleidziamas Zemés riby pagerinimo tikslais;

o sklypais keiCiamasi Zemévaldos pagerinimui arba kitais ekonomiskai
pateisinamais motyvais, ir atitinkama piniginé kompensacija nevir$ija ketvirtadalio
brangesnio sklypo vertes;

e sklypas perleidZiamas tiems, kuriy naudai jis biity nusavintas, ar kurie buvo
Jpareigoti perimti jo nuosavybe;

e jgyjama papildoma Zeme, kai:

- ]gijéjui ji butina pragyvenimui uztikrinti arba i§laikymui valdos, kurioje jis
asmeniskai tkininkauja;

- Jgijéjui ji reikalinga jam priklausan¢iy uzduociy vykdymui, ir jgyjama
Zzemé néra Zemés ar misky tkio valda;
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- savivaldybei zemé¢ skubiai reikalinga, kad jg iSnuomoty ar perleisty

konkrec¢iam tikininkui, 1§ kurio zemé buvo nusavinta.

Leidimas gali biti nesuteiktas arba iSduotas su jpareigojimais ar su sglygomis tik
tuomet, kai faktai rodo, kad:

e perleidimu Zemés naudmenos biity netinkamai perdalijamos (paprastai

tuomet, kai jis prieStarauja agrarinés struktiiros pagerinimo priemonéms);
perleidimu sklypas ar keli sklypai, priklausantys savininkui ir teritoriskai
bei tukiskai susij¢ tarpusavyje, biity neracionaliai sumazinti arba perdalyti
(paprastai tuomet, jei del to savarankiSka Zzemeés iikio valda netekty
gyvybingumo; zemes tikio paskirties sklypo plotas tapty mazesnis kaip 1
ha; misky tkio sklypas tapty mazesnis kaip 3,5 ha, nebent ir toliau biity
uztikrintas jo tinkamas eksploatavimas; konsolidavimo procese priskirti
arba vieSosiomis 1¢Somis padidinus ar perkélus zemés ukio valdg jgyti
sklypai biity taip padalyti, kad padalijimas prieStarauty agrarinés
struktliros pagerinimo priemoneéms);

suderéta kaina yra smarkiai neproporcinga sklypo vertei (iSskyrus
atvejus, kai sklypas perleidziamas ne Zemeés ar miSky tikio veiklai).

Suteikiant leidima, jgijéjui gali biiti duoti tokie jpareigojimai:

1gyta sklypa iSnuomoti Gkininkui;

1gyta sklypa visiskai ar 1§ dalies tinkamomis sglygomis perleisti tikininkui;
per nustatytg protingg terming atsisakyti Zemes kitoje vietoje, taciau
nevirsijant jgyto sklypo dydzio ar vertés;

sudaryti misko tvarkymo sutartj su misky urédijomis ar specialistais, kad
buty uztikrintas tinkamas miSko tvarkymas, arba tvarkyti miSka pagal
patvirtintg plana.

Leidimas gali biiti iS5duodamas su salyga, kad per nustatytg terming:

e sutarties dalyvés nurodytu biidu pakeis tam tikras jos nuostatas, del kuriy
1Skilo abejoniy, ar galima leidimg suteikti;

e jgij¢jas Zemés 1ikio paskirties sklypa nustatytam terminui iSnuomos

tkininkui;

e jgij¢jas atsisakys zemes kitoje vietoje, nevirSijant jgyto sklypo dydzio ar

vertes.

Netgi esant iSvardytoms aplinkybéms, kuriomis leidimas galéty biiti nesuteikiamas,
J1 reikia suteikti, jei dél atsisakymo sklypo perleidéjui i8kilty nepriimtiny sunkumy.
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Istatyme nurodoma, jog priimant sprendima dél praSymo, susijusio su zemes sklypo
perleidimu, biitina atsizvelgti ir } bendrus ekonominius interesus, ypac kai sklypai
tiesiogiai perleidziami zaliavy (zemés iStekliy) gavybos tikslais.

Apibendrinimas

Kiekviena Europos valstybé yra unikali, turinti savitas tradicijas, specifing
ckonomikos sanklodg ir jos problemas. D¢l Sios priezasties ES plétros procese buvo
kruopsciai derinami Bendrijos ir | jg stojanciy valstybiy interesai. Tam, kad narysté
ES nesukelty staigiy ir dideliy sukrétimy, daugelis valstybiy nariy iSsaugojo
galimybe ribotg laikg (atskirais atvejais — ir neterminuotai) kai kuriose srityse ir
toliau taikyti nacionalines teis€s normas, galimai prieStaraujancias Bendrijos
taisykléms. Taip ne vienoje ES valstyb¢je nar¢je buvo iSsaugoti ir laikini ar
nuolatiniai laisvo kapitalo judéjimo apribojimai, susij¢ su kity ES Saliy fiziniy ir
juridiniy asmeny teisémis jsigyti nekilnojamajj turta. Teis¢ taikyti tokius
apribojimus i§saugojo Danija® (j ES jstojo 1973 m), Suomija®’ (i ES istojo 1995
m.) ir dauguma Saliy, tapusiy ES narémis 2004 m., 2007 m. ir 2013 m. Minéti
apribojimai gali biti susij¢ su: 1) antrinio (nepagrindinio) biisto (Zemés jam) arba
2) zemés tkio paskirties Zemés, miSko, miSky tkio paskirties Zemeés jsigijimu.
Pirmuoju atveju ribojimai paprastai netaitkomi kity ES valstybiy pilieciams,
gyvenantiems (ar iSgyvenusiems tam tikrg laikg) ribojimus taikancioje Salyje,
antruoju — kity ES valstybiy pilieiams, kurie ribojimus taikancioje Salyje nori
jsisteigti kaip savarankiSkai dirbantys tikininkai ir apsigyventi joje (jiems gali biti
numatytas reikalavimas i§gyventi tam tikra laiko tarpg ribojimus taikancioje Salyje,
uzsiimant zemés tikio veikla). Minéty laikiny ribojimy taikymo trukmé — nuo 5 iki
12 mety, kai kuriais atvejais su galimybe pratesti juos ne ilgiau kaip 3 metams,
jeigu bus pakankamai pagrindo manyti, kad to nepadarius atsiras dideliy trikdymy
zemes tikio paskirties zemés rinkai ar kils jy grésmé.

Kai kuriose ES wvalstybése, pavyzdziui, Jungting¢je Karalystéje, Nyderlanduose,
Liuksemburge, Portugalijoje, Suomijoje, Svedijoje, Vokietijoje néra apribojimy
uZsienie¢iams, norintiems jsigyti nekilnojamajj turta, jskaitant ir zeme.*® Tuo tarpu
1§ deSimties Vidurio Europos valstybiy, priimty 1 ES 2004 m. ir véliau, dauguma
(iSimtis — Slovénija) stojimo sutartyse iSsideréjo pereinamuosius laikotarpius, kuriy

% Danija yra i$saugojusi teise taikyti apribojimus jsigyjant jos teritorijoje antrinj biista ES aliy pilie¢iams, kurie
negyvena Danijoje. Sie apribojimai taikomi ir Danijos pilietiams, kurie negyvena alyje.
http://europa.eu/legislation_summaries/internal_market/single market_capital/124404 en.htm

Suomijos Alandy salose gali buti taikomas 1994 m. nustatytas nacionalinis reguliavimas, ribojantis fiziniy ir
juridiniy asmeny teis¢ jsigyti Siose salose nekilnojamajj turta be Alandy saly kompetentingy institucijy leidimo.
http://europa.eu/legislation_summaries/internal_market/single_market_capital/[24404_en.htm
% Ad-Hoc Query on limitations to acquiring real estate by third-country nationals, in:
http://www.emn.t/It/adhoc/?key=limitations
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metu buvo ribojamas zemés tkio paskirties Zemés pardavimas kity ES valstybiy
nariy fiziniams ir juridiniams asmenims, i8skyrus tik tuos ES valstybiy piliecius,
kurie tose Salyse yra jsisteige kaip savarankiskai dirbantys tikininkai ir jose nuolat
gyvenantys (kai kur numatytas ne maZesnis kaip trejy mety terminas). Sio
pereinamojo laikotarpio trukmé buvo numatyta 12 mety Lenkijoje (iki 2016 m.
geguzes 1 d.), 7 metus (iki 2011 m. geguzés 1 d.) su galimybe pratesti dar 3
metams — Estijoje, Cekijoje, Latvijoje, Lietuvoje, Slovakijoje ir Vengrijoje, 7 metus
(iki 2014 m. sausio 1 d.) — Bulgarijoje ir Rumunijoje, 7 metus (iki 2020 m. liepos 1
d.) su galimybe pratgsti dar 3 metams — Kroatijoje. 2011 m., baigiantis
pereinamajam laikotarpiui, jis buvo pratestas (iki 2014 m. geguzés 1 d.) Latvijoje,
Lietuvoje, Slovakijoje ir Vengrijoje, tuo tarpu Estija ir Cekija dé¢l pratesimo
nesikreipé.

Sie ribojimo rezimai jvairiose ,,naujosiose” valstybése narése buvo jgyvendinami
nevienodai, atsizvelgiant ; uZsienieCiy apibrézimg jy teisés aktuose ir dar iki
stojimo j ES nustatytas zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo $iy $aliy pilieCiams
salygas. Pvz., esama tam tikry skirtumy reglamentuojant juridiniy asmeny
galimybes pereinamuoju laikotarpiu jsigyti Zemés itikio paskirties Zemeés ir
apibréZiant, kas laikoma vietos, o kas uZsienio juridiniu asmeniu. Salyje jsteigti bei
registruoti (kai kur uZtenka turéti vietinj filialg ar atstovybe) juridiniai asmenys
Bulgarijoje, Estijoje, Slovakijoje ir Rumunijoje Zemeés iikio paskirties Zeme gali
1sigyti nepriklausomai nuo jy kapitalo kilmeés, ir uZsienio investuotojai placiai Sia
galimybe naudojasi. Cekijoje, Latvijoje ir Lenkijoje tai buvo (ar yra) leidziama tik
juridiniams asmenims, kuriy daugiau kaip pus¢ kapitalo priklauso vietos ar tam
tikry jstatymu nustatyty valstybiy investuotojams. Atskiras atvejis yra Vengrija,
kurioje juridiniai asmenys, su labai nedidelémis iSimtimis, apskritai negali jsigyti
zemes ukio paskirties Zemes.

Baigiantis pereinamiesiems laikotarpiams, kai kurios i§ minéty Vidurio Europos
valstybiy priémé naujus zemes iikio paskirties zemés jsigijimg reglamentuojancius
Jstatymus arba senuose padaré pakeitimy, smarkiai sugriezZtindami Zemés jsigijimo
salygas. Tas vienaip ar kitaip buvo padaryta Estijoje, Cekijoje, pastaruoju metu —
Vengrijoje, Rumunijoje ir Latvijoje, tuo tarpu Bulgarijos parlamentas priémé
rezoliucijg dél pereinamojo laikotarpio pratesimo dar 6 metams (kas prieStarauja
jos stojimo ] ES sutarties nuostatoms).

Pastebétina, kad vienokiy ar kitokiy Zemeés jsigijimo apribojimy esama daugelyje
ES valstybiy, taciau jie taikomi vietos valdzios lygiu, pvz., sandoriui reikalingas
vietos valdzios sutikimas (Austrijoje, Prancizijoje, Vokietijoje, kai kuriose
Svedijos vietovése), Zemé neparduodama pajiirio arba pasienio teritorijose
(Ispanijoje, Graikijoje), ribojamas parduodamos zemés plotas (Danijoje, kai kuriose
Nyderlandy vietovése) ar zemés plotas, ant kurio galima statyti statinius
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(Ispanijoje, Graikijoje), reguliuojamos kainos (Pranciizijoje) ir kt. Taciau Sie
ribojimai vienodai taikomi ir savo Salies, ir visy ES valstybiy nariy subjektams.

Vertinant Zemes jsigijimo apribojimy poveiki Zemes tikio sektoriui ir ekonomikai,
pastebimi ir neigiami tokiy apribojimy aspektai: valstybinés zemeés privatizacija ir
zemes reforma dar tesiasi, ir daugelyje naujyjy ES valstybiy nariy nemaZza dalis
zemes tikio zemés priklauso valstybei, o dél Zemés jsigijimo apribojimy valstybinés
Zemés privatizavimas (grgzinimas) yra létesnis ir maziau efektyvus, zemés iikio
naSumas auga léCiau nei galéty.

Apskritai Zemés tkio zemés pirkimo — pardavimo sandoriai tiek naujosiose, tiek ir
senosiose ES valstybése narése sudaro nedidele visy su zeme susijusiy sandoriy
dalj. Daug svarbesni yra Zemés nuomos sandoriai, kuriems apribojimy paprastai
néra nustatyta.
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% http://ec.europa.eu/internal _market/capital/docs/study en.pdf
"0 Sales Market Regulations for Agricultural Land in EU Member States and Candidate Countries, in:
http://www.ceps.eu/book/sales-market-regulations-agricultural-land-eu-member-states-and-candidate-countries
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