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Lietuvos Zemés rinkos reguliavimo sunkumai. Tikslai,
priemonés ir praktika

Analitiné medziaga

Zemeés rinkos reguliavimas yra viena i$ strateginiy Lietuvos laisvosios rinkos instituto veiklos srigiy
2005-2007 metais. Instituto tikslas Sioje srityje - svarbiausius sprendimus dél naudojimosi Zeme ir
teritorijy planavimo sugrazinti privatiems savininkams ir jy bendruomenéms.

Dékojame pateikusiems pastabas ir pasillymus analizés projektui, kuris buvo pateiktas LLRI
2007 m. vasario 20 d. organizuotoje konferencijoje ,Kaip planuosime ir naudosime Zeme rytoj?
Zvilgsniai i$ varpiniy®.

Analitine medziagg galima rasti Lietuvos laisvosios rinkos instituto interneto tinklapyje
www.Irinka.lt.


http://www.lrinka.lt/
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I. IZanga

Nors konkrecios valstybés zemés reguliavimo sistema priklauso nuo tradicijos, istoriniy aplinkybiy,
urbanistikos ir architektiros moksly raidos ir jgauna savitus bruoZus, i§ bet kurios sistemos
tikimasi, kad ji bus efektyvi, proporcinga, veiks tinkamomis priemonémis ir sieks pagrjsty tiksly.

Didziosios Britanijos Zalioji knyga, sidlanti pokygius planavimo sistemoje, greta tiksly teigia:

»1eritorijy planavimo skyriy klientai turi teise gauti efektyvig ir vartotojui draugiska paslauga. Verslui
ypac svarbu Zzinoti, kad jy planavimo praSymai bus iSnagrinéti efektyviai ir laiku. Vélavimas,
atsirades dél biurokratijos, jgudusiy darbuotojy trikumo ar dél pernelyg sudétingos sistemos
kenkia verslui ir néra naudingas niekam kitam. Véluojantis leidimas planuoti gali lemti verslo
konkurencingumo praradimg — tai, ko mes paprasciausiai negalime sau leisti modernioje globalioje
ekonomikoje.“’ Visa tai taikliai identifikuojama netgi senas tradicijas ir i§plétotg infrastruktirg bei
urbanistikg turin€ioje Didziojoje Britanijoje. Lietuva juo labiau negali sau to leisti.

Zemés rinkos reguliavime susiduriame su esminémis problemomis: savininkai yra suvarzyti
teritorijy planavimo dokumenty, kurie ne tik neuztikrina kaimyny apsaugos, bet yra nelanksts,
politizuoti ir sudétingi. Nuo sistemos trikumy labiausiai kenia mazieji savininkai, turintys ribotus
finansinius, ekonominius ar politinius svertus. Lietuvos Zzemés rinkos reguliavimas susilaukia ne tik
Lietuvos gyventojy ir verslo kritikos: esmines problemas pastebi ir tarptautinés verslo salygas ir
vieSajj administravima stebincios institucijos — Pasaulio bankas, Tarptautinis valiutos fondas ir kt.

Sios analizés tikslas — atkreipti démesj | Zemés rinkos reguliavimo politikos problemas: politikos
efektyvumo vertinimo stoka, per mazg démesj kaimyny interesy derinimui ir fizinei nuosavybés
apsaugai. Analizéje pateikiami sisteminiai centrinio Zemés rinkos reguliavimo trikumai ir
parodomos praktinés Zzemés rinkos reguliavimo sistemos pasekmés. Remiantis pateikiamais
uzsienio teritorijy planavimo sistemy pavyzdZiais sitloma | Zemés rinkos planavima jsileisti daugiau
privaciy sprendimy ir susitarimy.

Sioje analitingje medziagoje naudojamas Zemés rinkos reguliavimo terminas apima visus zemés
naudojimo ir teritorijy planavimo aspektus — Zemés nuosavybés reglamentavimag, teritorijy
planavima, infrastruktiros plétros reguliavima, Zemés paskirties nustatymg ir kitus. LLRI taip pat
yra atlikes iSsamig infrastruktiros plétros finansavimo, Zemés paskirties nustatymo reformos
analize, kurig galima rasti interneto svetainéje www.lIrinka.lt.

'DTLR (Department for Transport, Local Government and the Regions) (2001), Planning Green Paper, ,Planning:
Delivering a Fundamental Change®, London: DTLR.



O Lietuves

’ laisvosios
rinkos

o0 o LLRI analizé ,Lietuvos Zemés rinkos requliavimo sunkumai. Tikslai, priemonés ir praktika“ 2007 05

II. Zemés reguliavimo politikos efektyvumo vertinimas

VieSosios politikos vertinimas pasitelkiamas siekiant uZztikrinti, kad sprendimy priémimo ir politikos
igyvendinimo procese pasirinkti tikslai ir priemonés labiausiai atitikty strateginius tikslus. Vertinimas
taip pat parodo ar konkrecCios pasirinktos priemonés buvo veiksmingos, ar atitiko konkrecias
ekonomines, socialines, kultlrines sglygas.

Zemeés rinkos reguliavimo vertinimas gali bati atliekamas i$ keliy pozicijy. Tipiniam ,planuotojui“ yra
veiksminga ta politika, kuri leido pasiekti iSkelty tiksly praktiSkai neatsizvelgiant | patirtas sgnaudas
— nei | viedgsias, nei | privacias. IS ,ekonomisto” perspektyvos, planavimu siekiami rezultatai
lyginami su patirtomis sgnaudomis — kiek kainuoja vieSa administravimo sistema, kiek reikalavimy
atitikimas kainuoja privaCiam sektoriui. Ekonominiu pozilriu taip pat vertinamos prarastos
alternatyvos ir alternatyvios sgnaudos. Pavyzdziui, vertinama, kad Didziosios Britanijos teritorijy
planavimo sistemos administravimas ir privaciy asmeny patiriamos sgnaudos per metus sudaro 1
milijardg svary. |vairts tyrimai JAV vertina, kad teritorijy planavimo ir kity reikalavimy kaina sudaro
nuo 20 iki 30 proc. statybos sanaudy?. Vertinant Siuolaikines vieSosios politikos priemones
~planuotojo” ir ,ekonomisto® pozidriai turi bati integruoti.

TurblGt galima konstatuoti, kad planuotojai néra integrave ekonominio pozidrio, o planavime
atspindimi kiti tikslai: paveldosauga, krastovaizdzio, urbanistiniai motyvai. Kita vertus, kaip tik
tinkamai suvoktas ekonominis poZzilris leisty integruoti daugelj kriterijy | labiau iSmatuojamus ir
apCiuopiamus rodiklius.

Tiesa, jvertinti Zemés reguliavimo sgnaudas gali bati sudétinga dél keleto pagrindiniy priezasciy:
gautg nauda sudétinga apibrézti pinigine verte (krastovaizdzio, Zemés Ukio Zemeés iSsaugojimas);
reguliavimas kei€ia ekonominés veiklos motyvacijas, kuriy taip pat nejmanoma jvertinti pinigine
iSraiska.

Gal todél zemés rinkos reguliavimo Lietuvoje pasekmeés, efektyvumas, poveikis ir kaina yra mazai
tyrinéti.

Zemés rinkos reguliavimo poveikis Lietuvos teisékiros procese nevertinamas nei prie$ priimant
teisés aktus (o dazniausiai jy pakeitimus), nei praéjus atitinkamam laikotarpiui nuo teisés akto
isigaliojimo. Nors Vyriausybés parengtiems teisés akty projektams dazniau atliekamas poveikio
vertinimas, taciau, pavyzdziui, Teritorijy planavimo jstatymo pataisy projekto XP-715 aiSkinamasis
rastas tik lakoniskai ir formaliai jvardija siGlomy pataisy pasekmes. Seimo nariy teikiami jstatymy
pakeitimai, nors to ir reikalauja Seimo statuto 135 straipsnis, iSsamesnés poveikio analizés
nesulaukia.

Deja, Lietuvoje netaikoma Europos Sajungos (ES) teisékiroje jprasta praktika svarbioms ES
direktyvoms numatyti perzitros terming, siekiant iSvengti fragmentisky pataisy, leidziant sistemai
ijsibégéti ir pasiekti teigiamy rezultaty. Tokia sistema sudaro galimybe teisés akty, ypacC jy
sistemos, netaisyti per daznai, o, svarbiausia, subrandinti sisteminius, o ne fragmentiSkus
pokyc€ius. Lietuvos teiséklros sistemoje nei jstatymy leidéjas, nei jgyvendinancios institucijos
nemotyvuojamos kritiSkai pazvelgti | taikomas priemones ir néra suinteresuotos rengti konkrecios
ekonominés politikos jvertinimo.

Zemés reguliavimo politikos vertinimai sutinkami akademiky darbuose. Moksliniai darbai
koncentravosi ties transporto sistemy, subalansuotos plétros, miesto valdymo problemomis?,
krastovaizdzio iSsaugojimo vertinimu. Pagrindinis démesys skiriamas jvertinti i$ ,planuotojo

2 Market Oriented Planning: Principles and Tools. By Samuel Staley and Lynn Scarlett. Working Paper, September
1997. http://www.reason.org/ps236.html.

3 Daugiausia atlikti VGTU kolektyvo — Architektiros fakulteto Urbanistikos katedros, Aplinkos inzinerijos fakulteto Miesty,
statybos katedros.
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pozicijos®, kaip pasiekti konkrety apibréztg tikslg: ,optimalig transporto sistemg®, ,infrastruktira
aprapintus priemiesCius” ar kt. Tagiau néra analizuojama vieny ar kity tiksly nustatymo ir siekimo
jtaka visai sistemai, t. y. administravimo sgnaudos ir reguliavimo laikymosi kaina vartotojams ir
savininkams. [tvirtinant reguliavimo tikslus remiamasi vartotojy ir savininky poreikiais ir a priori
teigiama, kad gyventojams reikia bitent tokiy Zzaliy zony, transporto sistemy, socialinés
infrastruktdros ir pan.

Galima teigti, kad Zemeés reguliavimo sistemos efektyvumas praktikoje vertinamas ne pagal
pasiektus tikslus ir patirtas sgnaudas, o pagal tai, ar kyla praktiniy problemy jg jgyvendinant ir ar
praktinés problemos jgyja kritine mase. Tai yra, jeigu praktikoje nekyla problemy jgyvendinant
vienas ar kitas priemones, tokia veikla suvokiama kaip batina ir reikalinga nepriklausomai nuo jos
rezultaty.

VieSosios politikos vertinimo prielaida yra ai$kus tiksly, kuriy siekiama, identifikavimas. Zemés
reguliavimo tikslus apibrézia keletas teisés akty: Zemés jstatymas, Teritorijy planavimo jstatymas,
Zemés Gkio paskirties Zemeés jsigijimo laikinasis jstatymas ir kt. |statymuose numatyti Zemeés
santykiy reguliavimo tikslai naudingi aiSkinant konkreCias jstatymy normas, pasirenkant
jgyvendinimo priemones, taip pat vertinant, ar pasiekiami jstatymy iSkelti tikslai. Tiksly
abstraktumas, deklaratyvumas, priestaringumas, hierarchijos nebuvimas apsunkina jgyvendinimo
priemoniy parinkima ir vykdymo nuosekluma bei rezultaty pasiekima.



Lietuves

O

>4
. rinkos

institutas LLRI analizé ,Lietuvos Zemés rinkos requliavimo sunkumai. Tikslai, priemonés ir praktika“ 2007 05

ITI. Geros kaimynystés skatinimas — tikslas ir priemonés

Kaimynysté ir fiziné apsauga nuo trikdymo

Nuosavybés objektai, dazniausiai turintys fizinj bdvj ir uzimantys kazkokig erdve, ne visada
iSsitenka fiziniame pasaulyje - jie susilieia, susidauzia, griauna, zaloja, uzstoja, dominuoja ar
kitaip veikia vienas kita. Taip palieCiami ir jy savininky interesai - tai neiSvengiama sugyvenimo
dalis. Todel yra labai svarbis, kad Zemeés rinkos reguliavimo sistema uZtikrinty efektyvius
mechanizmus tokiems interesams suderinti ir iSkilusiems konfliktams spresti.

Pirma, konfliktus, iSkilusius dél nuosavybei padarytos Zzalos, kenkimo ar trukdymo ja
pasinaudoti, sprendzia civiliné atsakomybé: jei asmuo arba jo valdomas daiktas padaro zalg
kitam daiktui, jg reikia atlyginti. Taigi savininko veiklg ir nuosavybe riboja kity savininky nuosavybé.
Konfliktus dél Zalos atlyginimo dél daikto sugadinimo, sunaikinimo ar trikdymo juo naudotis
sprendzia privatiné teisé. Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas numato bendrg taisykle, kad
.Kiekvienas asmuo turi pareigg laikytis tokio elgesio taisykliy, kad savo veiksmais (veikimu,
neveikimu) nepadaryty kitam asmeniui Zalos**. Vokietijos Civilinis kodeksas® numato galimybe
savininkui stabdyti esmingai jo turtg trikdancius kvapus, vibracijas, dujas ar triukSma.

Gilias apsaugos nuo trikdymo naudotis nekilnojamuoju turtu (nuisance laws) tradicijas turi
anglosaksy teisés tradicija. Savininkas gali reikalauti sustabdyti trikdymag ir reikalauti atlyginti Zzalg
dél reikSmingy veiksniy — triukdmo, garsy, kvapu, vibracijos, medziy Saknu, nuotéky ir pan.

Teismy praktika ir vieSoji teisé vis tiek nustato trikdymo ribas ir sprendzia keletg labai svarbiy
klausimy — kur yra fizinés nuosavybés ribos, kurias ,galima“ trikdyti; kaip sprendziami konfliktai tarp
anksciau ir véliau atéjusiy zemés naudotojy. Nuosavybés ribos paprastai apibréziamos savininkui
priskiriant galimybe riboti veiklas ir trikdymus, neleidZianCius pilnavertiS8kai naudotis Zeme, todél,
pavyzdziui, Zemés savininkas negali riboti vir§ jo Zemés skraidanciy léktuvy ar i po jo sklypo
iSgaunamo vandens. Bendroji taisyklé sprendziant ankstesniy ir vélesniy kaimyny gin€us yra tokia:
jeigu ankstesnis savininkas neprieStaravo vykdomai veiklai, pavyzdziui, automobiliy remontui
kaimynystéje, tai ir naujasis savininkas neturi teises reikalauti sustabdyti trikdyma.

Statyby ir teritorijy planavimo reguliavimas yra antroji kryptis, kaip valstybés vieSosios teisés
nuostatomis sprendzZia galimus konfliktus dél kaimyny trikdymo naudotis Zeme ar kitais
nekilnojamojo turto objektais. Pavyzdziui, Lietuvoje statybas ir teritorijy planavimg
reglamentuojantys teisés aktai jtvirtina kiekvieno savininko teisiy j savo sklypg ribas ir, atitinkamai,
ju gynybos galimybes. PavyzdZiui, nuo fizinés ar garsinés tarSos gyvenamasias ar vieSo naudojimo
teritorijas saugo nustatytos sanitarinés apsaugos zonos, nuo apSviestumo pokyciy saugo statyby
reglamentai, nustatantys statinio atstumus nuo sklypo ribos ar kitus apribojimus.

Taigi bendroji taisyklé teigia, kad ,jeigu turtas naudojamas (statomas) atitinkamai su nustatytomis
teisés akty normomis, tai naudojimas nesukelia trikdymo, kurj galima sustabdyti ir reikalauti Zalos
atlyginimo®. Todél apSviestumo netekimas, tarSos lygio padidéjimas, net jeigu ir i5 esmés veiks
kaimyng, bet bus teisés akty numatytose ribose, nebus ginamas.

Apibendrinant dvi trikdymo naudotis savo turtu apsaugos alternatyvas galima iSskirti, kad:
- Privatinés teisés normos suteikia lankstumo jvertinant trikdymo pobaddj ir realig Zalg, o
vieSosios teisés priemonés nustato bendras, ne visada praktiSkas taisykles.
- Privatine teise pagrjsta sistema skatina decentralizuotg konflikty sprendimg derybomis arba
per teismy sistemq; centralizuota sistema skatina valstybiniy kontrolés ir skundy
nagrinéjimo institucijy veiklg ir gyventojy kreipimasi | valstybés institucijas.

* Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas 6.263 straipsnis.
® Vokietijos civilinio kodekso 906 ir 907 straipsniai.
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- Privatine teise pagrijsta sistema pagrindinj démesj teikia konkretaus trikdymo jvertinimui, o
centralizuotoje sistemoje gin€ai sprendzia, ar planuojant ir statant buvo tinkamai laikomasi
teisés akty reikalavimuy.

Ronald Coase, ekonomistas, gaves Nobelio premijg uz neigiamy iSoriniy efekty bei trikdymy
naudotis nuosavybe tyrinéjima, pagrindiniame savo straipsnyje teigia, kad nustatant kaip reguliuoti
zalingq iSorinj poveik| visi sprendimai, ir rinkos, ir teikiami valdzios, kainuoja ir kad ekonomistai ir
politikai pernelyg gerai vertina valdzios teikiamy sprendimy privalumus?®.

Kaimynysté ir turto vertés apsauga

Lietuvos teritorijy planavimo sistema taip pat sudaro teisines salygas gyventojams dalyvauti
nustatant apribojimus kity asmeny nuosavybei per teritorijy planavimo procesa. Remiantis
Teritorijy planavimo jstatymu gyventojai yra informuojami apie pradedamas teritorijy planavimo
procediras, jvairiose teritorijy planavimo stadijose visuomené gali pareiksti nuomone dél teritorijy
planavimo dokumento sprendiniy papildymo, jy alternatyvos pateikimo ar pakeitimo.

Reikety atskirti dvi suinteresuoty asmeny grupes — kaimyny, kurie saugo savo nuosavybe nuo
fizinio poveikio — Sviesos netekimo, triukSmo ar kitokios tarSos, ir antrg grupe suinteresuoty
asmeny, kurie saugo savo turto verte.

Nekilnojamojo turto asmenine ir rinkos verte sudaro kompleksas skirtingai vertinamy ir nuo
konkretaus turto savybiy nepriklausanciy aplinkybiy: netoliese esantis vaiky darzelis ar mokykla,
prestiZinio rajono, kultiros objekto ar parko kaimynysté, vaiky Zaidimy aikStelés ar patrauklus
vaizdas pro langg. Nekilnojamojo turto vertei didele reikSme taip pat turi teritorijy planavimo
procese nustatoma zemés sklypo tiksliné Zzemés naudojimo paskirtis, naudojimo badas, pobudis,
kiti Zemeés tvarkymo ir naudojimo rezimo elementai (uZstatymo tankis, intensyvumas ir t.t.). Sios
nekilnojamojo turto charakteristikos lemia ne tik rinkos verte, bet ir galimybe gyvendinti LR
Konstitucijos garantuojamg konstitucine Ukines veiklos laisve ir nuosavybes teise valdyti
nuosavybe tiek, kiek tai nepazeidzia kity asmeny interesy.

Uztikrinti turto vertés (o ne fizine) apsaugg néra tikslingas, o ir nejmanomas pasiekti vieSosios
politikos tikslas. Objekto vertés saugojimas zZemeés reguliavime reiksty tai, kad suplanuotame
rajone nebuty galima statyti nei ,blogy objekty“, kurie potencialiai mazinty verte, nei geresniy
objekty, kurie konkuruoty su saugomais ir taip pat galéty sumazinti jy verte. Vertés saugojimas gali
privesti ir prie absurdisSky situacijy, kai bet koks esamos padéties kitimas baty blokuojamas, nes
vieny objekty vertés augimas mazinty kity objekty verte rinkoje.

Asmeny, suinteresuoty savo turto vertés iSlaikymu ar augimu, jtraukimas | teritorijy planavimo
procesg ir teisiy, kokias turi savo fizinj turtg saugantys savininkai, jiems suteikimas sukelia ir
teoriniy ir praktiniy sunkumuy:

- Sprendimai priimami dél svetimos nuosavybés plétros, todel imituojamas objektyvus aplinkybiy
vertinimas ir né vienas dalyvaujantysis nesprendZia subjektyviai - ,kaip sau®“. Dél vienokiy ar
kitokiy sprendimy, priimantysis sprendimg negali jvertinti asmeniniy naudos ir praradimo
santykiy.

- Bendradarbiaujamojo planavimo dalyviams sukuriama ,teisés priimti sprendimus® ir ,teiséto
intereso” iliuzija. Teigiama, kad yra teisétas bet kurio miesto gyventojo ar jy grugés interesas
daryti jtakg sprendimams dél konkreciy sklypy planavimo priemiesciuose ar centre”.

- lliuzija, kad netikrumas dél ateities gali bati i§sprestas, panaikintas ar bent sumaZintas, kai
planavimo procese dalyvauja suinteresuoti asmenys.

- Praktikoje sudétinga apibrézti, kas yra tie asmenys, turintys teisétg interesa. Atsiranda
galimybeés ,uzgrobti“ procesa kitiems interesams tenkinti.

6 Coase, R.H. , The Problem of Social Cost, Journal of Law and Economics 3, 1-44 (1960).

" Pavyzdziui, Vilniaus Zvéryno rajono, Pilaités rajono plétros ar Vilniaus Akropolio planavimo ir statyby procesai.
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Tikslinga (1) zemés reguliavime orientuotis | kaimynystés ir savininky interesy apsauga ir (2) mazinti
suteikiamas galias saugoti turto verte, o plésti galimybes saugoti fizinj vientisuma.

IV. Centralizuoto zemés naudojimo planavimo trukumai teorijoje
ir Lietuvoje

Centrinis planavimas Zemés reguliavime pasizymi tuo, kad centriné arba vietos valdzia, o ne
savininkai, sprendzia dél istekliy (zemés) panaudojimo konkretiems tikslams nustatant zemés
naudojimo paskirtj, rengiant bendruosius, specialiuosius ir detaliuosius planus.

Teritorijy planavimas savo kilme ir turiniu yra planinés, centralizuotos, reguliuojamos ekonomikos
elementas. Galimybés naudoti Zeme nustatomos administraciniu sprendimu, priklausanéiu nuo
planavimo salygy - specialiyjy zemés naudojimo salygy ir teritorijy planavimo normy reikalavimy, ir
galiojanciy teritorijy planavimo dokumenty sprendiniy, dkio Saky plétros programy ir strateginiy
dokumenty nuostaty, salygas iSduodandiy institucijy reikalavimy dél teritorijy planavimo
dokumenty rengimo. Jos menkai priklauso nuo Zemés savininko pageidavimo, kaip naudotis savo
nuosavybe.

Sioje dalyje pateikiamos dvi pagrindinés centrinio planavimo ir reguliavimo neefektyvumo
prielaidos — ribotos informacijos ir viedojo pasirinkimo problemos, su kuriomis susiduria
planuotojas. Valstybinis ekonomikos reguliavimas, siekiantis iStaisyti rinkos trokumus, ,pazada“
sukurti tikrove be rinkos trakumuy, t. y. realig rinkg su trlkumais siekiama pakeisti idealiu
reguliavimu. Deja, dél minéty informacijos ir viedojo pasirinkimo ribotumo kyla realis ,reguliavimo
trokumai®, kurie ir bus pristatyti.

Informacijos pasiskirstymas ir panaudojimas priimant centrinio planavimo sprendimus

Centralizuotai sprendziant teritorijy naudojimo skyrimo klausimus priimanciajam sprendimg kyla
tokios pacios problemos, kaip ir bet kuriai kitai planinés ekonomikos Sakai. Pirmiausia batina
surinkti informacijg geriausiam sprendimui priimti. Priimdamas sprendimus dél konkrecios
teritorijos naudojimo salygy, subjektas turi jvertinti esamus ir basimus poreikius, iSteklius ir jy
panaudojimo galimybes. Informacija, reikalinga socialinei ir ekonominei plétrai, yra iSsklaidyta —
tiek formos, tiek subjekty, turin€iy informacija, tiek jos subjektyvumo ar objektyvumo atzvilgiais.
Isivaizdavimas, kad yra jmanomas visidkai i§samus susijusios objektyvios, o ne subjektyviai
vertinamos informacijos komplektas, naudotinas sprendimui priimti, néra jmanomas nei planuojant
privaiam, nei valstybiniam planuotojui. ,Jeigu bity galima surinkti ir sukaupti ,moksline*
informacijg apie konkrecius ribotus iSteklius ir vartotojy preferencijas, tuomet bty galima pakeisti
rinkg centriniu planavimu ir paskirti vyriausybés pareiglnus priziaréti iStekliy naudojimg vien
remiantis socialiniy kasty (naudos) analize.®

Pasak F. Haseko, sékmingas centrinis planavimas praktiSkai nejmanomas, nes Zinios rinkoje yra
didele dalimi subjektyvios, informacija i$sklaidyta, kintanti ir neZinoma (angl. uncertain).® Be
abejonés, ne visa informacija vertintina kaip subjektyvi, pvz., istorinés, geografinés ar
demografinés Zinios, taciau Sios informacijos vertinimas, jos pritaikymas priimant sprendimus ir
patys sprendimai remiantis ,objektyvia“ informacija yra skirtingi ir subjektyvis. Kaip pastebi M.
Pennington, verslininkai ir vartotojai rinkoje nepradeda ,zinodami“, kg gaminti ar parduoti, ar ko
noréti — pageidavimai, kaip patenkinti savo poreikius ir ka gaminti, kokiais kiekiais ir kaina,
atsiranda nuolatiniame informacijos apie rinkos poreikius ir isteklius vertinimo procese ™.

8 Pennington, M. Liberating the Land. The case for private Land-use planning. The Institute of Econommic Affairs. 2002.
London. P. 36.

? Ibid p. 37.

" Ibid. P. 37.
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Rinkoje informacijg apie tai, kokios prekés ar paslaugos paklausios, ar bus paklausios ateityje,
ne$a kaina — prekés ar paslaugos verté. Gautas pelnas pardavus prekes ar suteikus paslaugas
demonstruoja, kokias veiklas vartotojai vertina, ir skatina imituoti pelningas veiklas, savo ruoztu
nesekmingi verslai parodo, kaip nereikty naudoti riboty iStekliy. Taigi priimdami sprendimus
verslininkai remiasi rinkos informacija, kuri perduodama per kainas, todél be konkurencijoje
nusistovéjusiy kainy planuotojas negali priimti sprendimo, kokius iSteklius efektyviausia naudoti
pasirinktiems tikslams pasiekti'’.

ViesSojo pasirinkimo triikkumai planavime

Antrgjj sisteminj Zemés rinkos reguliavimo trokumg iSrySkina vieSojo pasirinkimo teorija. Ji
analizuoja vieSyjy sprendimy priémimo motyvus ir teigia, kad atstovaujamosios valdzios rinkéjai
turi per mazai paskaty gilintis ir kontroliuoti iSsirinktyjy veikla, o iSrinkti valdzios atstovai, priimdami
sprendimus, atsizvelgia ne tik | vieSuosius, bet ir | asmeninius ar grupinius privagiuosius
interesus 2.

VieSieji sprendimai yra palankiausi negausioms, taiau jtakingoms interesy grupéms, kurios gali
gauti naudos i8 priimty sprendimy, nors daugumai visuomenés Sie sprendimai yra Zalingi. Dél
salygiSkai nereikSmingos asmeninés zalos ir paskaty mobilizuotis trikumo mazai tikétina, kad
priimantieji vieSus sprendimus atsizvelgs | bendrajg sprendimy zalg i$sibarsCiusiam vartotojui.
Konkretus reguliavimas turi paklausg i§ ty rinkéjy grupiy, kurios yra iSreiSkusios norg ar
neprieStarauja tam. Reguliavimui atsirasti svarbi ir rinkéjy grupé ar keletas skirtingy grupiy,
demonstruojanéiy galimybes susimokeéti — rinkéjy balsais, finansine ar kitokia parama. ™

Visuomené yra ,pagristai menkai“ susipazinusi su Zemés rinkos problemomis ir situacija. Stai
Didziosios Britanijos pavyzdys, kurj pateikia B. Cullingworth™, kad du tre¢daliai gyventojy mano,
jog 65 ir daugiau procenty DidZiosios Britanijos teritorijos uzima miestai, keliai ir kitos urbanizuotos
paskirtys, kai Sis skaiCius realybéje yra 11 proc. Lietuvos pavyzdys - tik 0,5 proc. Vilniaus
gyventojy dalyvavo Vilniaus bendrojo plano svarstyme'. Toks palankus visuomenés neZinojimas
suteikia galimybes manipuliuoti ir pasitelkti visuomenés pritarima stabdant plétrg'®.

Kontrolés taisykles priimancios ir kontroliuojancios institucijos priimdamos vieSuosius sprendimus
turi instituciniy paskaty didinti savo priimamy sprendimy ir kontrolés svarba, jtakg ir apimtis.
Galiausiai, galima plésti institucijg ir i§ biudZeto pareikalauti didesniy finansiniy istekliy'’. Kai
ple€iamos institucijos sprendimy galios, didéja valstybés institucijos teikiamos paslaugos poreikis —
tai padeda pagrindus priimti priimancioms institucijoms ir pareigiinams naudingus korupcinius
sprendimus.

Zemés reguliavimas savo prigimtimi dél sudétingumo ir sisteminiy poky¢iy yra nepaslankus ir,
zvelgiant i§ politiky pozicijy, neduodantis rezultaty per politinés kadencijos laikotarpj, todél
isitvirtines reguliavimas yra sunkiai kei¢iamas ir nelankstus®.

" Plagiau apie kainy batinybe Zemés naudojimo planavime Chesire, P., Sheppard, S., The introduction of price signals
into the land use planning decision-making: a proposal. Research papers in Environmental and spatial anglysis. Series
89. London School of Economics December 2003.

"2 Plagiau apie vieSojo pasirinkimo teorijg G. Tullock, The Economics of Special privilege and Rent seeking, Kluwer
academic press, London 1989.

3 Benson, B. L., Land use regulation: A suply and demand analysis of changing porperty rights. The Journal of
libertarian studies, Vol. V. No. 4(Fall 1981). Psl. 463.

1 B.Cullingworth, Town and Country planning in Britain. 10 ed. Routledge, 1998 p. 184.

> UAB RAIT apklausa atlikta rengiant Vilniaus bendrajj plang

http://www.vilnius.lt/doc/RAIT_Vilniaus_miesto gyventojai.doc.

™ Pennignton M. op.cit. p. 62.

7 Niskanen, William A., Bureaucracy and Public Economics, Edward Elgar Publishing; 2nd edition (June, 1996).

'® pasour Jr. E.C., Land-Use Planning: Implications of the Economic calculation Debate. The Journalof Libertarian
studies, Vol. VII, No. | (Spring 1983). P. 135.
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Praktinés Lietuvos Zzemés reguliavimo problemos

Zemés rinkos reguliavimas sukelia dideliy praktiniy problemy, kurias pastebéjo ir tarptautinés
organizacijos, vertinancios verslo ir vieSojo administravimo praktikas Lietuvoje:

- Pasaulio banko ir Rekonstrukcijos ir plétros banko atliekamas verslo salygy tyrimas BEEPS
teigia, kad, palyginti su 2002 metais, 2005-aisiais beveik dvigubai daugiau jmoniy teigé turéjusios
sunkumy pradéti naudoti Zeme®.

- 2007 metais Tarptautinio valiutos fondo rekomendacijose konstatuota, kad ,net ir jgyvendinus
restitucijg Zemés naudojimas yra apsunkintas ilgai trunkanciomis ir neprognozuojamomis teritorijy
planavimo procediromis“%®.

- Prie§ korupcijg kovojanlios pasaulinés organizacijos ,Transparency International® Lietuvos
skyriaus 2005 mety Lietuvos korupcijos Zemélapis parode, kad tarp penkiy labiausiai korumpuoty
procediry, kurias nurodé apklausti gyventojai ir verslininkai, pateko dvi, susijusios su Zzemés rinkos
reguliavimu: Zzemés paskirties keitimas ir leidimy statybai ir rekonstrukcijai iSdavimas ir dokumenty
derinimas?'.

Be gilesnés analizés galima apzvelgti pagrindines problemiskos situacijos prielaidas:

e PrivaCios nuosavybés nelieCiamumo principas néra kulttiros dalis. Palyginti su asmens
kdno, Ziniy apie privaty asmenj apsaugos bumu, nuosavybés svarba gerokai sumenko,
tai turi ilgalaikiy pasekmiy investicijoms ir Zmoniy motyvacijai kurti.

¢ Nuosavybés teisiy atstatymas, o ne Zemés santykiy reguliavimas buvo démesio centre.

e Salyginai nedaug savininky, kurie nesudaro kritinés masés nepatenkintyjy. Tuo padiu
restitucija sukaré daug salygiskai nejtakingy smulkiy savininkuy.

e Veikianti korupciné sistema, leidzZianti ,susitvarkyti“ reikalus ir taip mazinti sistemos
trdkumus.

o Uzsitesusi zemés restitucija stabdo Zzemés rinkos formavimasi, didina savininky, ir verslo
priklausomybe nuo valdzios sprendimuy.

e Sistema per sudétinga atskiriems gyventojams, o pagrindiniai Zaidéjai linke susitarti
tiesiai.

¢ Sistema tampa vis sudétingesné ir biurokratiSka, nes verslas buvo linkes ne imtis
radikaliy pokyciy, o siekti naujy apribojimy siekiant pazaboti valdininky diskrecija.

Praktinés neigiamos centrinio planavimo pasekmés

Jeigu minéti centrinio planavimo trkumai — neefektyvus iStekliy naudojimas, landos priimti
sprendimus atsizvelgiant | konkreCius asmeninius sprendimg priimanc€io asmens ar institucijos
interesus — sunkiai pagrindziami empiriSkai, praktiSkai galima pagrjsti, kad centrinio planavimo
sistema nesugeba uZtikrinti ir ty saugikliy, kurie paprastai laikomi centrinio-valstybinio planuotojo
pranasumais.

Centrinis planuotojas paprastai pasitelkiamas, nes atstovauja visiems gyventojams ir gali uztikrinti
visy interesus arba bent jau tada yra interesy atstovavimo prezumpcija, uztikrina plano stabilumag ir
prognozuojamuma.

- Gyventojy jtraukimas yra politinis tikslas, o ne realaus gyvenimo butinybé, todél yra visos
paskatos tai atlikti formaliai.

Nors Zemés planavimo modelis yra reformuojamas pasitelkiant konsultacijg su savininkais ir
treCiaisiais asmenimis, centrinis planavimas néra motyvuotas jtraukti visus suinteresuotus asmenis

19 “EBRD-World Bank Business Environment and Enterprise Performance Survey (BEEPS).” Lithuania BEEPS-at-a-
glance.
http://siteresources.worldbank.org/INTECAREGTOPANTCOR/Resources/BAAGREV20060208Lithuania.pdf

2 IMF Recommendations Lithuania 2007.

21 Lietuvos korupcijos zemélapis 2005.

http://www.transparency.lt/new/images/tns_gallup kz2005 prezentacija_galutinis.ppt
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— bent jau tuos, kuriems pagal jstatymag yra |sipareigota. Privatus planuotojas yra suinteresuotas
itraukti tik suinteresuotus asmenis, kad véliau baty iSvengiama konflikty ir teisminiy procesy. Tuo
tarpu privaCiame procese planuotojas pats nori turéti visiSkai patikimus kaimyny sutikimus tam, kad
véliau nekilty del to sunkumy. Taip elgiasi pirkéjas pries pirkdamas butg su palépe ir prado surinkti
visy namo gyventojy sutikimus ir perka butg tik su tokia salyga.

Vilniaus Kareiviy ir Zirmainy gatviy sankryzoje 2001 metais buvo patvirtintas detalusis planas, kuris
numaté, jog abiejose kelio pusése gali iSdygti nauji namai prieSais jau esanciy daugiabuciy langus.
Viena jmoné su gyventojais susitaré — pazadéjo parama renovacijai, savivaldybé persvarsté plana,
bet pareiské, kad dokumentai atitinka jstatymy reikalavimus®. Kitoje gatvés puséje gyventojai
protestuoti pradéjo tik tada, kai investuotojai paskelbé statysiantys naujg daugiabutj. Kyla
klausimai, ar gyventojai zZinojo apie sklypo, kurio savininkas buvo savivaldybé, detaliojo plano
derinimg?

- Planavimas yra nelankstus ir sunkiai gali suspéti su besikeician€ia realybe.

Teritorijy plétra vyksta labai greitai. Klaipédos ir Kauno ,Akropoliy”“ pastatymas ir parduotuviy bei
faktinio miesto centro nutraukimas i$§ tradicinio istorinio miesto centro | naujai suformuotas
pramogy ir prekybos vietas. Tokie pokyciai, kuriems senais laikais reikedavo deSimtmeciy, kad
vienas rajonas istustéty, dabar uztenka pusmecio ar mety. Centrinis planavimas bendruoju planu,
per savivaldybe tvirtinimas detalusis planas negali priimti greity sprendimy, pvz., dél transporto
pokyciy senamiestyje, dél kazkuriy teritorijy konversijos ir pan.

Zemés reguliavimo sistema trukdo apsirdpinti verslui ir gyvenamajai statybai tinkamomis
teritorijomis.

Per pastaruosius penkerius metus plyno lauko investicijoms Lietuvoje reikéjo mazdaug 271
hektaro ploto sklypy, tagiau jy nebuvo suteikta. Tai iki Siol ir iSlieka viena rim&iausiy klitciy
pritraukti | Lietuvg plyno lauko investicijy, nors Salis vertinama pakankamai gerai pagal verslui
sukurtas salygas. Investuotojams sitlomi sklypai yra be tinkamos infrastruktdros, be detaliyjy
plany, paprastai savivaldybés néra nei finansiSkai, nei zmogiskujy istekliy atzvilgiu pajégios
parengti tokius sklypus per investuotojo prasoma laikg®®. Logistikos centry karimosi galimybes
apriboja detaliojo planavimo ir Zemés {kio paskirties keitimo procediros?.

- Centriné teritorijy planavimo sistema negarantuoja stabilumo, nes net bendrieji planai
kei¢iami daznai.

Valstybés kontrolés auditoriy nuomone, ,bendrojo planavimo objektas strateginio planavimo
lygmenyje pernelyg susmulkinamas ir pats bendrojo plano dokumentas tampa panasus | detalyjj
plang. Si aplinkybé ver€ia vykdyti nuolatinj ir smulkmeniSkg bei nieko bendro neturintj su

strateginiais miesto plétros dalykais bendrojo plano sprendiniy tikslinima, keitima, papildyma“%.

Pasak Valstybés kontrolés, per 1998-2004 mety pirmojo pusmecio laikotarpj Vilniaus miesto
bendrasis planas dél Zemesnio lygmens planavimo dokumenty keitimo buvo koreguojamas apie
300 karty. Tiesa, 2006 mety gruodzio 14 d. jsigaliojusia Miesty ir miesteliy teritorijy bendryjy plany
rengimo taisykliy redakcija (61 punktas) (patvirtinta LR Aplinkos ministro jsakymu Nr. D1-591)
nustatyta, kad bendryjy plany sprendiniy pakeitimai gali bGti daromi ne daZniau kaip vieng kartg
per metus.

2 Investuotojy ir gyventojy santykiai skirtingi. Lietuvos rytas Sostiné®, 2006 rugséjo 28 d.
2 Lietuvoje investuotojams vis dar triksta sklypy. BNS 2006 rugpjicio mén. 3 d.

2 Logistikos centrams triiksta Zemés. Rusné Dagyté, Zurnalas "Kelias" 2005 rugpjadio mén. 30 d.
% Valstybes kontrolés ataskaita
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- Dél sudétingy procediry planavime pasitaiko klaidy.

Nors nei valstybiné, nei privati teritorijy planavimo sistema negarantuoja, kad nebus planavimo
klaidy, privataus planavimo mechanizmai, besiremiantys sutartiniais civiliniais santykiais, labiau
suinteresuoti, kad klaidy nebdty, ir yra pajégesni atlyginti dél klaidy atsiradusig zalg. Centrinis
planuotojas nei turi motyvacijos nedaryti klaidy, nei sukurta sistema, kaip atlyginti dél planavimo
klaidy atsiradusig Zala.

Kauno miesto savivaldybé patvirtino detaliuosius planus individualiy gyvenamyjy namy statybai
Panemunéje, kai pagal bendrajj plang toje teritorijoje numatyta europinio gelezinkelio vézé. Pasak
gyventojy, ilgiau nei metus vyko detaliojo plano rengimas, paskirties keitimas, astuonios institucijos
parasSais eigoje tvirtino detalyjj plang, todél jie net negaléjo numatyti, kad pazeidZiami bendrojo
plano reikalavimai. Savivaldybés tarnautojai prisipazino, kad detalieji planai buvo patvirtinti
nesuderinus su bendruoju miesto planu. Taciau tuo paciu prikiSo, kad keletas namy pastatyta
savavaliSkai, bet pakomentavo, kad ,kiekvieno pilie€io asmeniSkai neinformavome, kad eis
gelezinkelis“. Savivaldybés tarnautojai tikisi atsipirkti papeikimais, gyventojai per teismus siekia
i§saugoti namus ir prisiteisti kompensacijg uz materialine ir moraline Zalg®.

Imoné beveik uz 10 min. lity jsigijo sklypg i$ privaciy asmeny, kuriems buvo sugrazintos teisés | §j
sklypa. Savininkams sklypas gragZintas kaip rekreacinés paskirties, toks ir buvo parduotas
verslininkams. Kai jie Palangos savivaldybéje paprasé projektavimo salygy, paaiskéjo, kad 2004
metais Vyriausybés nutarimu Sis sklypas priskirtas valstybineés reikSmés misko plotams. Aplinkos
ministerija teigia, kad apskritis negaléjo atstatyti nuosavybés ir nurodyti rekreacine paskirt;.

Bendrové patyré nuostoliy, kas ir kaip atlygins padarytg zalg?%’

- Centrinis planuotojas jtvirtina subjektyvius (ekonominius ar pasauléziirinius) interesus,
kurie pateikiami kaip viesSieji, objektyvus ir pagrjsti.

Teritorijy planavimo metu jtvirtinami sprendimai atspindi ne tik objektyvius reikalavimus,
pavyzdziui, nesuderinamy veikly atskyrimui, bet ir subjektyvius estetinius kriterijus, pavyzdziui,
miestovaizdzio ar krastovaizdzio.

Vilniuje prie Vingio parko esancioje buvusioje gamykly teritorijoje planuojama konversija — pastatyti
moderny komercijos ir gyvenamajj kvartala, nutiesti naujus kelius. Savivaldybés jmonés ,Vilniaus
planas“ vyriausiasis architektas teigia: ,nejsivaizduoju Sioje vietoje asfaltu dengto ,Akropolio
stogo®, tvirtindamas, kad investuotojams teks pasitempti ir sukurti aukStos kokybés projektus, nes
ipareigoja ir Vingio parko kaimynysté®®.

- Centrinio planuotojo galios priimti vieng ar kitg sprendima sudaro prielaidas neskaidriems
sprendimames.

Teisiné painiava dél Kursiy Nerijos teritorijy planavimo dokumenty, labai didelé gyvenamosios ir
rekreacinés statybos paklausa skatina savivaldybés pareigtinus priimti neskaidrius arba jstatymus
pazeidzZian€ius sprendimus.

Aplinkos ministerijai patikrinus 72 detaliuosius planus, kuriuos nuo 2000 m. palaimino Neringos
savivaldybé, 49 detaliyjy plany sprendiniai prieStaravo Kursiy Nerijos nacionalinio parko planavimo
schemai. Per penkerius metus Neringos politikai patvirtino i$ viso 111 detaliyjy plany. Leidimus

%6 (2006 m. rugpjagio 30 d. TV3 Zinios)
2 LapkriCio 18 d. ,Lietuvos rytas“ Aukso vertés sklypa jsigijusi bendrové pateko | spastus.
% Sosting“ 2006 lapkritio 16. Gritivangios milZiniskos gamyklos laukia renesansas.
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iSdave ir detaliuosius planus tvirtine valdininkai Siuo metu jau nedirba, todél net jei teismai
nustatyty neteiséty statyby faktus, né vienas valstybés tarnautojas nebity nubaustas?.

Sprendimai dél svarbiy verslo investiciniy projektu, pvz., auksStybiniy pastaty statybos, priimami
politiniu lygiu priimant specialyjj plana, kuriame numatytos teritorijos tokiems pastatams. Jau
priimant Vilniaus specialujj plang buvo nuogastaujama, kad konkre€iy teritorijy numatymas
neiSvengiamai sukels jtampy dél kity teritorijy naudojimo ir sudarys prielaidas neskaidriems
sprendimams bei deryboms tarp savivaldybés ir investuotojuy.

Vilniuje prie Vingio parko esancioje buvusioje gamykly teritorijoje planuojama konversija. Nors
patvirtintame Vilniaus miesto specialiajame plane galimybé statyti aukStutinius pastatus toje
teritorijoje néra numatyta, dél Sios galimybés buvo aktyviai deramasi ir 2007 m. vasario 8 dieng
paskelbta, kad Vilniaus miesto savivaldybés taryba pritaré teritorijos tarp Gelezinio vilko gatvés,
Laisvés prospekto ir Neries upés aukstybiniy pastaty statyboms. Investicijos | infrastruktirg 100
min. — verslas tvarko teritorijas, finansuoja kelius ir politikus, politikai suteikia galimybe statyti
daugiaauksgius™.

- Teritorijy planavimo dokumenty ir teisés akty gausa nesukuria teisinio aiSkumo dél
savininko teisiy j sklypa.

Teritorijy planavimo dokumentai ir teisés aktai, nustatantys galimas veiklas atitinkamose
teritorijose, i esmés apriboja sklypy savininky ar valdytojy teisés naudotis savo nuosavybe.
Teritorijy planavimo dokumenty, | kuriuos reikia atsizvelgti, teisés akty, apsibrézianciy galimas
veiklas, gausa ir detalumas sukelia neaiSkumy juos interpretuojant tiek valdymo institucijose, tiek
teismuose. Pazymétina, kad svarbiems nuosavybés teisiy ribojimo klausimams nustatyti yra
pasirinktas Zemos teisinés galios teisés aktas ministro jsakymas — ,Dél Zemeés sklypy pagrindinés
tikslinés Zemeés naudojimo paskirties, bady ir pobidziy specifikacijos patvirtinimo".*'

Generaliné prokuratira uzgincijo Klaipédos universiteto teise panaudos teise turimg sklypa naudoti
universitetinio miestelio kdrimui su Svietimui skirtais ir komercijai skirtais pastatais. Remiantis
minétu ministro jsakymu, kuris detaliai atskiria, kas priskirtina mokslo ir mokymo statiniams statybai
ir komercinei veiklai, gin€ijama, kad Svietimo veikla ir universiteto sklype su ja susijusi veikla
(maitinimas, apgyvendinimas, pramogos, prekyba, jvairios paslaugos) néra suderinama ir
visuomeninés paskirties sklypuose, kuriuose veikia universitetai, néra galima.

- Planavimo procese nepagrijstai dideles galias jgauna techniniai planavimo jgyvendintojai.

Vilniaus miesto teritorijoje esantis Platinikiy kaimas ir aplinkinés teritorijos Vilniaus miesto
savivaldybés bendrojo plano iki 2015 m. projekte paZzymétos kaip Vilniaus verby etnokultdrinis
draustinis — savininkai negalés statyti gyvenamujy namy, o tam buvo sigije Zeme. FaktiSkai verby
pynéjy nebelike, bet buvo. Valdininkai diskretiS8kai ple€ia ir siaurina draustinio ribas jtraukdami
vienas ar kitas teritorijas®’. Pagrisdami $iuos sprendinius valdininkai jvardija vis kitas tokio
sprendinio priezastis: batinybé saugoti verby etnokultiirg; véliau batinybé saugoti reliktinj istorinj
agrarinj krastovaizd;.

2 A Sabonio verslas tapo biurokraty jkaitu. Gediminas StaniSauskas, ,Kauno diena" 2006 m. balandzio mén. 21 d.
% Sosting*. 2006 lapkrigio 16. Griivangios milziniskos gamyklos laukia renesansas.

¥ LR Zemés tkio ministro ir LR Aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. jsakymas Nr. 3D-37/D1-40 ,Dél Pagrindinés
tikslinés Zemés naudojimo paskirties Zemés naudojimo bady turinio, Zemés sklypy naudojimo pobadZiy saraso ir jy
turinio patvirtinimo” su vélesniais pakeitimais.

32 Sostiné“. Lapkrigio 25 d. Draustinio naujakuriams — verby pynéjy dalia.
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V. Panasus tikslai, bet skirtingos priemonés — keletas Zemés rinkos
reguliavimo pavyzdziy

Lietuvos teritorijy planavimo ir Zemés reguliavimo sistemg apibendrintai galima vadinti turinCia
Vakary Europos planavimo bruozy. Europos Saliy praktika, ypatingai Vokietijos, formavo Lietuvos
teritorijy planavimo sistema. Baltijos $aliy planavimo sistemy kompendiumas®® pateikia i§samy
nacionaliniy valstybiy sistemy palyginima. Sioje dalyje pateikiami maziau nagrinéti atskiry teritorijy
planavimo pavyzdZiai, pasirinkti siekiant atskleisti gryny reguliavimo modeliy pasekmes ypatingg
démesj skiriant kaimynystés apsaugai.

Zonavimas

Zonavimas bendraja prasme - tai erdvés padaliimas | maZesnius vienetus. Zemés naudojimui
reguliuoti naudojamas zonavimas apibréZia planavimo blda, kai atskiroms teritorijoms plésti
nustatomos taisyklés, kokios veiklos leidziamos, kokie statiniai gali bati statomi.

Niujorko miestas JAV pirmasis jgyvendino viso miesto zonavimo sistemg 1916 metais. Prielaida
tam buvo Broadway gatvéje iSkiles aukStas pastatas, kuris meté ilgg Sesélj. Apie 1920 metus
zonavimg jau taiké dauguma didziyjy JAV miesty, o atskiry valstijy patvirtintos taisyklés buvo
parengtos nedaug nukrypstant nuo rekomendacijy standarto - ,The standard state zoning enabling

aCtu 34 .

JAV zonavimo sistemos pagrindai, parengti treCiajame XX a. deSimtmetyje, rémési Vokietijos
Zzemés naudojimo reguliavimo patirtimi. Vokietijos zonavimo sistemos tikslas buvo apsaugoti
sparciai urbanizuojamos Salies Zaligsias zonas ir atskirti nederancias veiklas, ypa¢ gamybine.
Todel zonavimas skatino miesty tankéjima, JAV zonavimu miestai sieké iSsaugoti esamag padétj ir
reguliuojant plésti priemiescius.

Valstybés teisé reguliuoti Zemés naudojimg buvo pripazinta atitinkanti JAV konstitucijg 1926 mety
JAV auks&ciausiojo teismo byloje Village of Euclid v. AmblerRealty Co. PareiSkéjas gincijo, kad jo
Zzemeé, naudota gamybinei paskir€iai, buvo verta keturis kartus daugiau nei tada, kai zonavimo
reglamentu buvo priskirta gyvenamajai paskirCiai. Teismas patvirtino, kad yra pagrijstas viesasis
interesas reguliuoti zemés naudojimg ir kad savivaldybé turi teise ,nurodyti nelaikyti kiauliy
svetainéje, nors kiaulés apskritai ir néra draudziamos.” *°

Visos penkiasdeSimt JAV valstijy priémé teisés aktus, leidziancCius ar jpareigojancius savivaldybes
zonuoti Zemés naudojimg. Reikdmingos jtakos zonavimas jgijo po Antrojo pasaulinio karo
suintensyvejus plétrai.

Dvi JAV valstijos - Oregonas ir Florida - nepatvirtino savivaldybiy galimybés nustatyti zonavima.

Zonavimg apibrézia du pagrindiniai teisiniai savivaldos lygiu tvirtinami dokumentai — zonavimo
reglamentas ir zonavimo Zzemélapis.

Zonavimo reglamentas (zoning ordinance, zoning resolution) — savivaldybés tvirtinamas
dokumentas, nustatantis atskiroje zonavimo kategorijoje leidZziamas veiklas ir pastaty statymo
taisykles. Zonavimo reglamentai paprastai yra labai detalGs. Pavyzdziui, gyvenamujy rajony
zonavimo reglamentai numato vidinio kiemo matmenis ir nuo jy priklausan€ius kaimyny langy
plotus, fasado spalvas, langy tipus ir pan.*®. Paprastai nustatomi minimalis sklypo ir kiemo

%3 Balltic teritorial management compendium

% Standard State Zoning Enabling Act http://www.planning.org/growingsmart/enablingacts.htm.
% http://www.agh-attorneys.com/4_euclid v_ambler realty.htm.

% Atskiry zonavimo reglamenty pavyzdziy galima rasti Niujorko miesto zonavimo reglamentai
http://www.ci.nyc.ny.us/html/dcp/html/zone/zonetext.shtml.

14


http://www.planning.org/growingsmart/enablingacts.htm
http://www.agh-attorneys.com/4_euclid_v_ambler_realty.htm
http://www.ci.nyc.ny.us/html/dcp/html/zone/zonetext.shtml

O Lietuves

’ laisvosios
rinkos

o0 o LLRI analizé ,Lietuvos Zemés rinkos requliavimo sunkumai. Tikslai, priemonés ir praktika“ 2007 05

dydziai. JAV paprastai nustatomas pastato atstumas nuo gatviy ir minimalus kiemo dydis
(Europoje - paprastai maksimalus uzstatomo sklypo plotas)

Zonavimo Zemelapis — savivaldybés tvirtinamas teritorijos planas, kuriame pazymétas atskiry
teritorijy priskyrimas konkre€ioms zonoms. TradiciSkai skiriamos keturios zonos — gyvenamoiji
(residential, zymima R), komerciné (commercial - C), gamybiné (manufacturing industrial — M) ir
zemés Ukio (agricultural).

Zonavimo reglamentai paprastai yra detalds ir papildomy sprendimuy, norint pradéti zonavimo
reglamento leidziamose ribose, nebereikia. Zonavimo reglamento ribose vykdomai plétrai jokio
atskiro leidimo statybai nereikia, tacCiau savivaldybés paprastai reikalauja gauti leidima statyti, kuris
iS5duodamas patikrinus, ar parengtas plétros projektas atitinka zonavimo reglamenta. Jeigu
savininkas nori vykdyti plétra, iSeinancig uz leistiny riby, reikia atlikti perzonavimo procedira.

Leidimas statyti laikomas daugiau formaliu dokumentu. Pavyzdziui, Niujorko mieste leidimas
statybai iSduodamas patikrinus projekto atitikimg zonavimo reikalavimams. Tok| atitikimg gali
patvirtinti ir profesionali sertifikuota privati institucija; tada pastaty departamento sprendimas yra
formalumas — jis gali uztrukti vieng dieng. Kreiptis dél plany patvirtinimo, i8skyrus smulkiausius
atvejus, privalo registruotas architektas arba licencijuotas inzinierius.

Nors statybai pradéti reikalingas tik leidimas, savivaldybés taiko ir plétros moratoriumus.
Savivaldybés, neiSduodamos leidimy statybai, dazniausiai argumentuoja, kad esanti infrastruktdra
néra pritaikyta intensyvesniam naudojimui. Taciau, kaip pastebi Liebman, infrastruktdros trikumas
daZnai biina ne fiziné plétros problema, o teisinés ar politinés kliditys®’.

Gyvenamasis, komercinis ir gamybos rajonai dar skirstomi pagal namy tipus, vykdomos veiklos
,sunkuma® ir pan. PavyzdZiui, Niujorko miesto gyvenamieji rajonai skirstomi | 10 kategorijy ir dar
daugiau subkategorijy: nuo R1 — vienos Seimos gyvenamieji namai iki R10 miesto centro
aukstybiniai pastatai. Pramoniniai rajonai skirstomi | tris subkategorijas pagal leidziamg vykdomos
veiklos ,sunkumg” ir jtakg aplinkai: M1 — ,lengviausias®, M3 — labiausiai aplinkg veikiantis. JAV,
kitaip nei Vokietija, praktiSkai apribojo dviem Seimoms skirty namy statybg privaciy vienos Seimos
gyvenamuyjy namy rajonuose R1. Nors ir reta, tokia praktika pastebimai nyksta i§ zonavimo
reglamenty®®.

Zonavimo grieztumui sumazinti naudojami jvairGs lankstds jrankiai:

Pramoninése zonose paprastai leidziama ,lengvesné” pramoniné veikla nei nustatyta zonavimo
reglamentu. Gamybos rajonuose su iSimtimis paprastai leidZiama komerciné veikla — verslo, biury,
valstybés institucijy pastatai. Niujorko mieste dideli prekybos centrai leidziami M1 rajonuose tik
Miesto planavimo komisijos leidimu. Prekyba, vieSbuliai draudziami M2 ir M3 rajonuose.
Bendruomeninés paskirties veiklos — mokyklos, baznycios, sporto jrenginiai — draudziami M2 ir M3
ir kartais leidziami M1 rajonuose.

Svarbu paminéti, kad leidziamos iSimtys yra labai detaliai iSvardytos zonavimo reglamentuose,
todél norint jomis pasinaudoti nereikia atskiro zonavimo komisijos sprendimo.

IstoriSkai gamybos rajonuose buvo leidziama statyti ir gyvenamuosius namus (kaip patenkancius |
lengvesnés veiklos kategorijg), ta€iau ilgainiui, siekiant atskirti ,nesuderinamg” panaudojimg ir
apsaugoti gyventojus nuo pramonés objekty keliamy trukdymuy, tokia plétra buvo uzdrausta.

Taciau atsiradus naujam poreikiui ir madai, kai buvusiy gamykly rajonuose ir pastatuose jsikuria
gyventojai, sudaryta galimybé M1 rajonuose kurtis gyventojams ir konvertuoti gamybines teritorijas
i gyvenamagsias. Specialis miSraus naudojimo (mixed use - M1-D) rajonai sudaré galimybes

" Modernisation of Zoning means to reform. George W. Liebmann. Regulation CATO.
% Modernisation of Zoning means to reform. George W. Liebmann. Regulation CATO.
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savininkui nesudétingai keisti naudojimo budg be atskiros perzonavimo proceddros. M2 ir M3
rajonuose konvertacija | gyvenamuosius rajonus paprastai negalima. Svarbu paminéti tai, kad
konvertuojant M1 | gyvenamajj rajong nebdtina laikytis zonavimo reglamente gyvenamiesiems
rajonams taikomy reikalavimy, pvz., dél atstumo iki gatves, langy dydzio, pastato stiliaus, spalvos
ir pan. Sios iSimties nebuvimas faktiskai uzkirsty kelig efektyviai panaudoti gamybinius pastatus
gyvenimui. Tik visiSkai nauja statyba konvertuojamuose rajonuose turi laikytis gyvenamiesiems
rajonams taikomy reikalavimy.

Jeigu zonavimas apriboja sklypo naudojimo galimybes ir reikSmingai sumazina sklypo verte,
savininkas gali reikalauti kompensacijos. Pagal regulatory taking doktring, jeigu zonavimu buvo i$
esmés apribotos savininko teisés naudotis sklypu, laikoma, kad tos teisés yra paimtos visuomenés
poreikiams ir uz jas, kaip ir uz faktiSka nuosavybés paémima, turi bati atlyginama.

Atskiras zonavimo instrumentas yra veiklos zonavimas (performance zoning). Veiklos zonavimo
reglamentai nustato ne konkredias veiklas ar pastatus, kuriuos galima statyti konkreciose
teritorijoje, o reikalavimus veiklai. Paprastai nustatomi triukSmo, uzstatymo, transporto naudojimo,
skleidziamy kvapy ar kiti reikalavimai. Bet kokia veikla, atitinkanti Siuos reikalavimus, gali bati
vykdoma nurodytoje teritorijoje. Tokia sistema reikalauja detalesnio iSankstinio veiklos vertinimo ir
su tuo susijusios leidimy sistemos. Tai taip pat reikalauja daugiau erdvés ir valdininko diskrecijai,
taCiau tokia sistema akivaizdzZiai leidZia savininkams efektyviau iSnaudoti sklypy iSteklius. F.
Hayekas sake, kad ,veiklos reglamentai (...) sukuria maZiau apribojimy spontaniskai plétrai, todél
turi bati labiau vertinami nei detalls reglamentai.*® JAV veiklos zonavimas praktigkai nepaplites,
nors ir sunkesnése zonose ribotai leidziama ,lengvesné“ veikla, taCiau ji leidziama ne remiantis
kriterijais, o jg jsakmiai iSvardijant.

Privatlis apribojantys susitarimai (deed restrictions, restricting covenants) — tai privatus savininky
ar privagios namy asociacijos susitarimas plésti teritorijg tik susitartu bidu, laikantis susitarty
reikalavimy, ir jsipareigojimas parduodant turimg nuosavybe perduoti §j jsipareigojimg ir bisimam
savininkui. Sis planavimo biidas daZnai patikimesnis nei perplanavimas ar perzonavimas — kuriam
savininkai ir gyventojai turi nedaug jtakos. Tokie susitarimai ypatingai populiaris HiGstone, kur
nesant zonavimo privatls susitarimai sudaro miesto plétros karkasa.

Bendrosios zonavimo problemos:

1. Labai sunku dinamiskai prisitaikyti prie vartotojy poreikiy.

2. Vienos Seimos namai de facto atskyré senyvus tévus nuo vaiky, nes galimybés didinti
namus, kad galéty gyventi kelios kartos, zonavimo reikalavimais yra apribotos.

3. Zonavimas draudzia prekybos centrus, biury pastatus gyvenamuosiuose rajonuose, taip
skatindamas naudotis automobiliais ar vieSuoju transportu, nes gyventojai, norédami
tenkinti kasdienius poreikius, nebegali to daryti pésciomis.

4. Perzonavimas yra politinis veiksmas, kuris taip pat veikiamas simpatijy ir palankumo ir
korupciniy rySiy su konkredciais teritorijy plétotojais.

Zonavimas yra centrinio valstybinio planavimo veiksmas. Zonavimo politikos pozZilrj | zemés
naudojimo reglamentavimg ir jos centralizuotg prigimtj atskleidZia Niujorko miesto Zonavimo
reglamento ketvirtojo skyriaus, reglamentuojanéio gatvés kaviniy veikla, jzanga, kuri teigia*:

,Saligatvio kaviniy, kaip jtvirtinama $iame reglamente, reglamentavimas skirtas skatinti $aligatvio
kaviniy kirimasi tinkamose vietose (appropriate locations), varzyti jy veiklg netinkamose vietose,
saugoti visuomenés sveikatg, sauguma, bendrg gerove ir patoguma®.

Zonavimo reglamentai labai detalds, todél nebereikia kontrolés prie$§ vykdant plétra, taCiau iSlieka
ex post kontrolé. Planavimas vyksta vieng kartg tik zonavimo metu arba perzonuojant.

39 s

Ibid.
%0 Chapter 4 - Sidewalk Café Regulations, CITY PLANNING COMMISSION,
http://www.nyc.gov/html/dcp/pdf/zone/art01c04.pdf.
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Zonavimas institucionalizuoja planavimo klaidas, tuo tarpu rinkoje klaidos atsisuka prie$ privacius
planuotojus ir priverCia juos sumokéti uz klaidas. Taigi privatis veikéjai turi rimtg motyvacijg
nedaryti klaidy, tai neegzistuoja esant zonavimui arba teritoriniam planavimui centriniu lygiu.

Zonavimo metu pereinama viena politinio-centrinio planavimo procedldra — patvirtinant plana.
Sprendimas dél konkrecios veiklos yra techninis.

Privaéiy rajony planavimas

PrivaCiy namy rajonai ir jy jvairios savivaldos formos atsirado praktiSkai kaip zonavimo pasekmé,
kai atskirtos skirtingos veiklos leido formuotis dideléms vienalytéms teritorijoms.

JAV egzistuoja trys pagrindinés gyvenamuyjy namy privacios kolektyvinés (bendros) nuosavybés
formos — namy savininky asociacija, kondominiumas ir kooperatyvas.

Namy savininky asociacijoje kiekvienas narys nuosavybés teise turi savo sklypg ir namg, o
asociacijai nuosavybés teise priklauso bendrosios erdvés — gatvés, parkai, poilsio zonos ir t. t.
Namy savininky asociacija yra atskiras juridinis asmuo, kurio nariu privalo tapti kiekvienas naujas
savininkas. Savininkai yra asociacijos pajininkai (akcininkai) ir kolektyviai valdo asociacijg. Balsy
skaicius priimant sprendimus priklauso nuo pajaus (turto) vertés. Asociacija jgyvendina susitarimus
ir nariy jsipareigojimus dél namy perstatymo pakeitimo ar kity bendros nuosavybés klausimuy.

Kondominiumas teisine forma panasus | namy savininky asociacijg — savininkams nuosavybés
teise priklauso jy namas ir sklypas, ir tokiu bddu jie turi teise | savo bendrus objektus (bendri
kiemai, zalieji plotai ir t. t.)

Kooperatyvai daZniausiai yra vieno namo gyventojy asociacija. Nuosavybés teise visas objektas
priklauso kolektyviai, o gyventojai turi teise naudotis dalimi, pvz., butu.

JAV 1970 metais apie 1 proc. gyventojy priklausé privadioms gyvenamuyjy namy asociacijoms,
2004 metais 17 proc.*'.

Privatls mikrorajonai atlieka tas funkcijas, kurias kitur atlieka savivaldybés ar dar smulkesnés
vietos savivaldos institucijos. Privadios asociacijos paprastai registruotos kaip pelno nesiekian&ios
organizacijos, valdymo teisés priklauso dalininkams, priklausomai nuo dalies vertés.

Asociacija gali diskriminuoti, kg priimti, o kg ne, t. y. gali apriboti asmeny, galin€iy jsigyti nuosavybe
savo teritorijoje, ratg. JAV teismai retai kiSosi | asociacijy vidaus taisykles — viena i§ pagrindiniy
priezasciy ta, kad savininkai zinojo, | kokj susitarimg jeina, jsigydami sklypa ar namg konkreciojoje
asociacijoje, ir savanoriSkai tai pasirenka, taip pat turi galimybe i$ jos iSeiti. Tiesa, diskriminacija,
pavyzdziui, dél odos spalvos, ar apribojimas jsigyti ar parduoti dalj turimo turto juodaodziui baty
neteisétas. Nors diskriminacija dél amziaus draudziama, pagyvenusiy Zmoniy asociacijos yra labai
populiarios, todél federaliniu jstatymu yra padaryta iSimtis, kad galima riboti jauny $eimy su vaikais
isikélima, jeigu 80 proc. asociacijos nariy yra asmenys vir§ 55 mety.

Privatlis mikrorajonai teikia bendras paslaugas — Siuksliy iSvezima, gatviu, Zaliy zony priezilrg; taip
pat tiekia apsaugos paslaugas. Dar gali bati mokyklos, darzZeliai ir pan., bet kokios kitos gyventojy
norimos paslaugos. Jos finansuojamos i$ gyventojy jnasu.

Privaios asociacijos ne tik atlieka kasdienes prieZilros, apsaugos ar kitas funkcijas, bet ir
kontrolés funkcija, t. y. uztikrina, kad rajone nebus vykdoma asociacijos nariy poreikiy neatitinkanti
veikla, kad teritorija nebus naudojama taip, kad bity mazinama asociacijos verté. Taip pat
uztikrinama, kad nebdty nederanciy veikly - gamykly greta gyvenamuyjy namy ar naktinio klubo

*! Robert. H. Nelson The Private Nieghbourhood, Regulation Summer 2004 CATO.
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Salia mokyklos. Tai valstybés kontroliuojamose teritorijose atlieka Zemés naudojimo reguliavimas —
teritorijy planavimas, zonavimas ar kita.

Pasak R. H. Nelson,* privatls rajonai yra lankstesni ir geriau prisitaiko prie kintangiy poreikiy
konkrecioje paties rajono teritorijoje keisti naudojimo bidg. Konkreti vietové laikui bégant gali tapti
nepatrauklia arba ekonomiskai gali tapti pelningiau joje plésti kitokig veiklg. PrivaCiam rajonui yra
tiek organizaciskai, tiek teisiSkai lengviau reorganizuotis ir pritaikyti Zeme kitokiam naudojimui nei
konkrecig teritorijg perzonuoti ar perplanuoti centralizuotai, t. y. savivaldybés pastangomis.

Savivaldybés pastangomis perplanuojant visg rajong dalis gyventojy prieSintysi pokyc€iams, ir jy
Hitikingjimo* bldai galiausiai bity ne komerciniai susitarimai (kaip tai baty, jei reorganizacija bty
privati, kuri pasillyty besiprieSinantiems kompensacijg), o prievartiné. Tai, kad rajonas neturi
galimybés reorganizuotis kolektyviai, lemia, jog procesas uzsitesia, pralaimi tie gyventojai, kurie
patenka | pereinamajj laikotarpj (kai jau prasideda kitokia veikla arba rajonas tampa pusiau
apleistas)®.

Nereguliuojama plétra Hitistone

HiGstonas yra vienintelis didelis JAV miestas, kuris netaiko zonavimo sistemos teritorijy naudojimui
reglamentuoti**. HiGstono gyventojai tris kartus 1948, 1962 ir 1993 metais referendumais atmeté
savivaldybés sitlymus jvesti zonavima.

Nors zonavimo sistemos ir néra, miesto valdZia nustaté jvairias plétros taisykles. Iki 1999 m.
vienos Seimos namo sklypo minimalus plotas galéjo bati 5000 kvadratiniy pédy. Nors Sis
sprendimas panaikintas, tagiau 98 proc. tokiy sklypy suformuoti iki 1999 m. Taisyklés reikalauja
gyvenamiesiems namams ir biury pastatams pastatyti automobiliy stovéjimo aikSteles. Nustatomas
atstumas tarp namy prieSingose skirtingose gatvés pusése - didesnése gatvése ne maziau 100
pédy, miesto gatvése - 50-60 pédy. Palyginimui, dauguma gatviy, tiesty iki Antrojo pasaulinio karo,
yra 28-30 pédy ploCio. Sankryzos didziosiose gatvése negali biti ar€iau viena kitos nei 600 péduy.

Kai kurie tyréjai vertina®®, kad tokios péstiesiems nenaudingos, o automobiliy naudojima
skatinancios, Zemés iStekliy netaupancios taisyklés prisidéjo prie spartaus priemies€iy augimo,
kuris ypac€ budingas zonuojamiems miestams.

Kaip pastebi tyréjai*®, ginéai dél plétros paprastai sprendziami deryby keliu. Esantys gyventojai,
paprastai susisaiste jvairiomis tarpusavio sutartimis ir apribojimais, sudaro atskiry sklypy plétros
karkasg. Gaunant leidimg statybai i§ savivaldybés bitina pateikti informacijg, ar naujas savininkas
yra prisijunges prie esamy gyventojy sutarciy.

Savininkai siekia, kad turto verté augty arba bent jau nekristy. Zonavimo 3alininkai teigia, kad
suplanavimas, kokios veiklos gali bati vykdomos konkreCiose teritorijose, uztikrina, kad Salia
gyvenamojo namo neatsiras gamykla, kuri sumaZzins konkretaus gyvenamojo namo verte.
HiGstonas be zonavimo sistemos yra tinkamas pavyzdys, kad rinkos salygomis tokios rizikos
amortizuojamos. Pirmiausia, zonavimo ar kitokia centrinio planavimo sistema néra ,nerizikinga“.
Kadangi perplanavimas ar perzonavimas yra politinis savivaldos institucijos sprendimas, jis
priimamas remiantis politiniais kriterijais ir praktika rodo, kad teritorijos yra perplanuojamos, o
vietiniai gyventojai paprastai turi mazai jtakos esminiams sprendimams. O jiems belieka remtis tik

“2 |bid.

*3 Geras tokio peréjimo pavyzdys yra Vilniaus Snipiskiy mikrorajono Zalgirio, Kalvarijy, Giedrai¢iy gatviy kvartalo virsmas
i$ individualiy namy | gyvenamujy daugiabuciy namy kvartala. Dalis gyventojy buvo iSgasdinti gaisry, dalis gyvena
salygomis, kai uz lango jau griaunami pastatai ir vyksta statybos.

* | eonard C. Gilroy, AICP and Tory Gautis, A City Without a Plan. Houston should be wary of the perils of planning.
Houston Chronicle December 31, 2006 . http://www.reason.org/commentaries/gilroy 20061231.shtml.

*5 Michael E. Lewyn. "How Overregulation Creates Sprawl (Even in a City without Zoning)" Wayne Law Review 50
22005): 1171. http://works.bepress.com/lewyn/2.

® Shadewald
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procedurinémis teisémis - tinkamai surengti konsultacijas, laiku pranesti, formaliai jvertinti
pastabas.

Nesant zonavimo, grésmé, kad dél gretimy teritorijy plétros keisis objekto verté, yra akivaizdus ir
nepridengtas faktas ir rinkos dalyviai prisitaiké prie tokios situacijos. Pirmiausia efektyviausiai
veikia kainy sistema — pastatyti gamykla, automobiliy dirbtuve ar prastos reputacijos jstaigg
gerame rajone yra per brangu, nes gera kaimynysté nereguliuojamoje sistemoje vertinama dar
brangiau nei reguliuojamoje. Antra, privatis verslai kuriasi tose teritorijose, kuriose veikti
efektyviausia — gamyklos prie susisiekimo infrastruktdros, degalinés prie keliy; gyvenamuosiuose
rajonuose jsikdrusios komercinés paskirties ar prekybos jmonés organiskai yra to rajono dalis,
todél arba ten dirbantys vietiniai gyventojai siekia, kad jstaiga nemazinty rajono vertés, arba
verslas pats taikosi prie gyventojy poreikiy. Trecia, efektyviai veikia privatds ribojantys susitarimai,
kai savininkai pasirado jsipareigojan€ias sutartis. Ketvirta, praktikuojamos |vairios privaciy
gyvenamujy rajony savininky asociacijos formos.

Privalumai:

- Uztikrinamas efektyviausias Zemés iStekliy pasiskirstymas. Greitas prisitaikymas prie
kintanciy verciy.

- Hidstonas yra vienas i$ didZiuyjy JAV miesty, kuriame busto prieinamumas didZiausias.
1991 metais federalinis tyrimas dél blsto prieinamumo patvirtino, kad zonavimas yra
pagrindiné auksty busto kainy priezastis.

- Zonavimu neatskirtos veiklos sudaré galimybes jvairiose miesto vietose rastis paslaugy
,komplektams®“ — gyvenamieji namai, biurai, parduotuvés, kultiros objektai ir pan. Miestas
turi penkis spontaniskai susiformavusius ,centrus®.

- Zonavimu neapribota architektiros plétra paverté Hilstong viena i§ gyviausiy JAV
architektdros rinky.

- MiestieCiai sutaupo teisininky paslaugoms, nes néra teisiniy giny su savivaldybe dél
plétros ar perzonavimo. Tai pabrézia Hilstono advokaty kontoros, kad joms nereikia
nekilnojamojo turto teisininky, besispecializuojanciy ginuose su savivaldybiy planavimo
komisijomis.

- Hilstonas internalizuoja neigiamas rizikas dél potencialaus turto nuvertéjimo.

Nacionalizuotos plétros teisés ir leidimy sistema Didziojoje Britanijoje

Pagrindinis teises aktas, reglamentuojantis Zemés naudojimo klausimus DidzZiojoje Britanijoje, yra
Miesty ir kaimy planavimo jstatymas (Town and Country Planning Act), patvirtintas 1947. Priémus
keletg pakeitimy 1990 ir 2004 m., sistema i§ esmeés lieka nepakitusi nuo 1947-yjuy.

Plétros teisés buvo nacionalizuotos 1947 m. Nacionalizacija pasireiske tuo, kad priimti sprendimus
dél teritorijos plétros gali tik savivaldos institucijos, o ne sklypy savininkai. Savininkams buvo
iSmokétos kompensacijos.

Pagrindiniai sistemos bruozai:

- Hierarchiné, ir procediriniy, ir plétros turinj (reglamentus) nusakanciy teisés akty sistema —
nacionaliniai, regioniniai, vietos teisés aktai. Taip pat hierarchiné ir teritorijy plany sistema —
Zemesnieji planai negali prieStarauti aukStesniems.

- Plétra grindziama leidimy sistema — dél kiekvieno Zzemés naudojimo ar statinio pakeitimo
savininkas turi gauti savivaldos institucijos leidimg. Savivaldos institucija leidimg iSduoda,
remdamasi planais ir reglamentais, iSskyrus tuos atvejus, kai yra rimtas pagrindas sitlyti
keisti galiojantj plana.

- Didelé politinés valdzios (ministerijos lygmenyije) jtaka teritorijy planams ir galimybé iSduoti
leidimus plétrai ypatingiems projektams.

- Stipri politiné valia saugoti kaimo vietoves. Tik 83 proc. teritorijos yra miesty Zemé.
Remiantis EBPO duomenimis, Didziojoje Britanijoje saugomi teritorijos plotai dvigubai
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virSija EBPO vidurkj. DidZiojoje Britanijoje Zaliosios zonos, kuriose apribota veikla, keiianti
natdralig aplinka, sudaro apie 13 proc. visos teritorijos.

Savivaldybés iSduoda leidimus planavimui, remdamosi 25 planavimo politikos dokumentais.
Remiantis jy reikalavimais iSduodamas pagrindinis dokumentas, nusakantis konkretaus sklypo
plétrg. Vidutinis iSdavimo laikas yra 8 savaités. 57 proc. sudétingy projekty (jy 2005 metais
DidZiojoje Britanijoje buvo apie 19 tikst.) byly i§sprendziama per 13 savaigiy.*’

DidZiojoje Britanijoje Zemés planavimo sistema per metus kainuoja 1 milijardg svary sterlingy —
kainuoja valstybés institucijy veikla ir privatiems asmenims atsiradusios iSlaidos.

Vienas i§ planavimo leidimo iSdavimo Zingsniy yra konsultavimosi procedira. Zalioji knyga dél
teritorijy planavimo kritikuoja konsultavimosi procedirg, kad buvusi progresyvi konsultavimosi su
gyventojais idéja pasirode esanti ,nelanksti, formalistiné ir biurokratiné procedira”.

Santykiuose su savivaldybe, iSduodandia leidimus, savininkai iSlaiko teise kreiptis | teismag, taciau
praktiSskai yra ribotos galimybés ginCyti planavimo leidimo turinj. Teismy praktika rodo, kad jie
nesiekia nustatyti tinkamo santykio tarp salygy, numatyty iSduotame leidime, ir sitlytos plétros
poveikio®® ir kity leidimo turinio bei argumentavimo klausimy. Pagrindiné teismy funkcija yra spresti
ginCus uztikrinant, kad sprendimas dél plétros buvo priimtas laikantis nustatyty taisykliy.

*" Barker Review of Land Use Planning Final Report. http://www.hm-
Egeasury.gov.uk/independent_reviews/barker_review_land_use_planning/barkerreview_land_use_planning_index.cfm.
28 psl.
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VI. Isvados ir rekomendacijos

1.

Zemés rinkos reguliavimas néra laikomas ekonominés politikos dalimi ir nevertinamas kaip
politikos priemoné — néra atliekami tyrimai, pagrindZiantys vieny ar kity politikos priemoniy
veiksminguma, efektyvuma ir tinkamuma. Tik fragmentiSkai, daugiausia akademiniuose ir
strateginio planavimo darbuose, yra vertinamas zZemés reguliavimo poveikis
krastovaizdziui, gyventojy ar infrastruktiros iSsidéstymui. Taciau néra jokiy nei ex ante, nei
ex post tyrimy apie tai, kaip Zemeés rinkos reguliavimas veikia Zemés, nekilnojamojo turto,
jvairiy prekiy ir paslaugy kainas, jy prieinamuma, zemés naudojimo efektyvuma, pilie€iy ir
verslo supratimg apie jy teises ir reguliavimo tikslus bei pasitenkinimg reguliavimo sistema.

Sitilome teisés aktuose numatyti vykdomos Zemés rinkos reguliavimo politikos ir konkreciy
priemoniy perzidros terming ir jpareigoti jgyvendinancig institucijig parengti politikos ir vykdomy
priemoniy vertinima.

2.

Pagrindinis Zemés naudojimo reguliavimo tikslas turéty bati uztikrinti geriausias galimybes
Lietuvos gyventojams naudotis teritorijomis uztikrinant jy nuosavybés apsaugg - nuosavybe
svarbu saugoti ir nuo kity savininky, ir nuo valstybés, ir savivaldybés vykdomos veiklos,
pavyzdziui, planuojant teritorijas.

Konfliktus, iSkilusius dél nuosavybei padarytos Zalos, kenkimo ar trukdymo ja pasinaudoti,
sprendzia (1) civiliné atsakomybeé, reikalaujanti atlyginti zZalg, ir (2) valstybés vieSosios
teisés nuostatos, nustatancios jvairius trikdymo normatyvus ir suplanuojancios teritorijas,
kuriose galimas atitinkamas trikdymo lygis.

Sidlome |jvertinti civilinés atsakomybés mechanizmy privalumus - teikiama lankstumg, gincy
sprendimo decentralizacijg ir ginco esmes perkélimg nuo procediriniy prie esminiy trikdymo
aplinkybiy vertinimo — ir svarstyti jy diegima Lietuvoje.

4.

Reikéty atskirti dvi grupes suinteresuoty asmeny — kaimyny, kurie saugo savo nuosavybe
nuo fizinio poveikio — 3&viesos netekimo, triukSmo ar kitokios tarSos, ir antrg grupe
suinteresuoty asmeny, kurie saugo savo turto verte. Uztikrinti turto vertés (o ne fizine)
apsauga néra tikslingas, o ir nejmanomas pasiekti vieSosios politikos tikslas.

Sidlome Zemés reguliavime orientuotis | kaimynystés ir savininky interesy apsaugg ir mazinti
Suteikiamas galias saugoti turto verte, o plésti galimybes saugoti fizinj vientisuma.

5.

Zemés naudojimo centrinis planavimas sukelia neigiamy pasekmiuy:
- neefektyvy istekliy pasiskirstyma,
- prielaidas korupcijai,
- nelankstuma,
- planuotojy interesy (ekonominiy, pasaulézidriniy) jtvirtinima,
- branguma,
- nepagrijstai dideliy galiy suteikimg techniniam planavimo personalui.

Planavimo sistema nesugeba uztikrinti ir ty saugikliy, kurie paprastai laikomi centrinio-
valstybinio planuotojo pranasumais:

- atstovauti gyventojams,

- lanksdiai reaguoti | pokycius,

- uztikrinti plano stabilumag ir prognozuojamuma,

- efektyviai atsakyti uz planavimo klaidas.

PatirCiy analizé rodo, kad, nesant teritorijy reguliavimo, praktiSskai veikia rinkos
mechanizmai:
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- nesant centrinio suplanavimo, rizika, kad dél gretimy teritorijy plétros keisis
objekto verté, yra akivaizdus ir nepridengtas faktas, todél rinkos dalyviai yra
motyvuoti prisitaikyti prie tokios situacijos.

- turto kainy sistema atskiria nesuderinamas veiklas — nes gera kaimynysté
nereguliuojamoje sistemoje vertinama dar brangiau nei reguliuojamoje. Privatls
verslai kuriasi tose teritorijose, kuriose veikti efektyviausia — gamyklos prie
susisiekimo infrastruktiros, degalinés prie keliy; gyvenamuosiuose rajonuose
isikGrusios komercinés paskirties ar prekybos jmonés organiskai yra to rajono
dalis, todél arba ten dirbantys vietiniai gyventojai siekia, kad jstaiga nemazinty
rajono vertés, arba verslas pats taikosi prie gyventojy poreikiy.

- efektyviai veikia privatis ribojantys susitarimai, kai savininkai pasiraSo
isipareigojanCias sutartis ir egzistuoja jvairios privaCiy gyvenamuyjy rajony
savininky asociacijos formos.

Sitlome svarstyti Sias lankstumg ir planavimo atsakomybe skatinancias priemones iSliekant
centriniam planavimui:

- Jtvirtinti  svarbiausius Zemes rinkos reguliavimo sistemos kriterijus, pavyzdZiui,
skaidrumas, efektyvumas, draugiSkumas vartotojui ir kt.

- Be atskiro perplanavimo leisti ,lengvesne” veiklg nei numatyta.

- Jeigu teritorijos planavimas apriboja sklypo naudojimo galimybes ir reikSmingai
sumazina sklypo verte, savininkas gali reikalauti kompensacijos.

- Naudoti ,poveikio zonavimg“ nustatant ne konkrecias veiklas, o reikalavimus veiklai
pagal maksimaly iSorinj poveikj — tarS§q, eismo poreikj ir kt. Paprastai nustatomi
triukSmo, uZstatymo, transporto naudojimo, skleidZziamy kvapy ar kiti reikalavimai. Bet
kokia veikla, atitinkanti Siuos reikalavimus, gali bati vyvkdoma nurodytoje teritorijoje.

- Planavimo tikslai turi bati apibrézti aiSkiau (kad dél vieno objekto saugojimo tikslo
nebuty nepagrijstai ribojama veikla kity objekty atzvilgiu).

- Privatis apribojantys susitarimai — privatus savininky ar privadios hamy asociacijos
susitarimas plésti teritorijg tik susitartu bddu, laikantis susitarty reikalavimy ir
sipareigojimas parduodant turimg nuosavybe perduoti §j jsipareigojimq ir blsimam
savininkui.

- Suteikti galutinio privataus planavimo sprendimo teise teritorijoms, neturinCioms
tiesioginio isorinio poveikio jau dabar naudojamoms teritorijoms.

- Numatyti vykdomos Zemes rinkos reguliavimo politikos ir konkrecCiy priemoniy perzZidros
terming ir jpareigoti jgyvendinandig institucijg parengti politikos ir vykdomy priemoniy
vertinima.
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