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Anotacija. Zemés reformos metu, atkuriant nuosavybés teise j Zeme bei perkant
valstybine Zeme, privacios femés plotas pamazu didéja. Si Zemé perleidziama kitiems
asmenims pagal pirkimo—pardavimo, dovanojimo ir kitus Zemés sandorius. Tyrimy
tikslas — iSanalizuoti privacios zZemés sklypy perleidimo procesq visose Lietuvos
Respublikos savivaldybése 2003-2014 m. laikotarpiu. Siame straipsnyje iSnagrinéti pri-
vacios zemés iikio paskirties Zemés, taip pat sody sklypy ir namy valdy zZemés sklypy
rinkos rodikliai. ISskirti keturi laikotarpiai, kuriuose privacios zZemés perleidimai vyko
skirtingais tempais. Tai laikotarpis iki Lietuvos jstojimo j Europos Sqjungg, intensyvaus
zemés jsigijimo laikotarpis, globalinés ekonominés krizés poveikio laikotarpis ir Zemés
rinkos aktyvéjimo laikotarpis. Nustatyta, kad Zemés rinkos intensyvumo pokyciams Sa-
lies mastu jtakos turi ekonominiai veiksniai. Tai sudaro prielaidas Zemés rinkos regu-
liavimui probleminiuose arealuose.

ReikSminiai ZodZiai: Zemés iikio paskirties Zemé, namy valdu Zemés sklypai,
sody Zemés sklypai, privati Zemé, Zemés perleidimai.

Key words: agricultural land, household plots, gardeners plots, private land, land
transactions.
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Ivadas

Rengiant plétros strategijas ir teritorijuy planavimo dokumentus, vienas svarbiy
darby yra tikrosios biiklés tyrimai, iSsiaiSkinant tam tikroje teritorijoje raidos ten-
dencijas ir jy priezastis. Tyrimy pagrindu nustatomi arealai, kuriuose yra arba gali
susidaryti probleminés situacijos; tuo pagrindu gali bati rekomenduojamos tam tikros
valstybinio reguliavimo priemonés. Kaip nurodyta Lietuvos Respublikos teritorijos
bendrajame plane, probleminé situacija — tai nepalankiy (kritiniy, blogy, nepagei-
daujamy, Salintiny) socialinés ir ekonominés arba ekologinés raidos pozymiy jsiga-
léjimas, teisinio statuso nepakankamumas arba skirtingy interesy prieSpriesa kon-
krecioje teritorijoje. Ji rodo atsiradusius konfliktus tarp nusistovéjusiy visuomenés
poreikiy ir realios situacijos, taip pat tarp ivairiy teritorijos panaudojimo galimybiy.
Probleminiai arealai — tai placios zonos, jungiancios probleminiy situacijy sankaupas
arba atskiry konflikty iSryskéjimo teritorijas [4].

Lietuvos Respublikos regioninés plétros istatyme numatyta, jog pagrindinis
nacionalinés regioninés politikos tikslas — mazinti socialinius ir ekonominius skir-
tumus tarp regiony ir regiony viduje, skatinti visos valstybés teritorijos tolygia ir
tvarig plétra [6]. Nacionalingje darnaus vystymosi strategijoje nurodomos galimos
neigiamos pasekmés, jeigu nebus skiriama reikiamo démesio probleminiy situacijy
tinkamam reguliavimui. Jeigu investicijos ir ES strukttriniy fondy parama dau-
giausia eis | labiausiai i§sivysciusius regionus, tai dar labiau padidins regiony vys-
tymosi netolyguma [5].

Vienu rodikliy, pagal kurj galima i§skirti probleminius arealus, gali buti Ze-
més rinkos intensyvumas. Nors privacios Zzemés perleidimo sandorius buvo galima
sudaryti nuo Zemés reformos pradzios, taciau akyviau Zemes rinka padéjo vystytis
nuo 2004 m., priémus jstatyma, reglamentuojantj Zemés iikio paskirties zemés isigi-
jimo tvarka ir salygas. Taciau $ios Zemés perleidimo apimtys atskiruose regionuose
buvo ir islieka skirtingos. Todél ankstesniuose tyrimuose [1, 2] nagrinétos galimos
valstybinio reguliavimo priemoneés, galincios paspartinti zemés tikio paskirties Ze-
més pirkima Zemés tkio gamybos tikslams.

Nekilnojamojo turto rinkos procesus tiriantys mokslininkai pazymi ir iSori-
niy ekonominiy veiksniy jtaka Sios rinkos aktyvumui. Apibiidindamas gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka ekonominés krizés pradzioje, R. Rudzkis [7] teigia, jog
Sio turto vidaus paklausg ribojo kredito iStekliy ribotumas, padidéjusi nedarbo ri-
zika, krentanti namy tkio perkamoji galia bei ateities finansinis neapibréztumas.
I. Krik$ciukaitiené nurodo [3], jog 2008 m. prasidéjusi globaliné ekonominé krizé
turéjo jtakos ekonominiam nuosmukiui (sumazéjo sukurta pridétiné verté, darbuo-
toju atlyginimai ir kt.), taciau zemés tikio sektoriy déka teikiamos paramos krizé
palieté kiek maziau. Siuos vykstangio procesy savitumus straipsnyje siekiama is-
nagrinéti pagal lokalius $alies teritorijos arealus, savivaldybiy teritorijy lygmeniu.
Pagal zemés sklypu naudojimo savitumus iSskirtos keturios perleidziamy privacios
zemés sklypu grupés: zemés tikio paskirties zemés sklypai, misky tikio paskirties
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zemés sklypai, namy valdy zemés sklypai, sody sklypai. Atskirose savivaldybé-
se zemés rinkos aktyvumas nagrinétinas jvertinant didziyjuy miesty jtaka, Zemés
nasuma (derlinguma),valstybés bei Europos Sajungos teikiama finansing parama
zemes tikio ir kaimo plétrai. Tiriant privaciy namy valdy zemes sklypu ir sody ze-
més sklypu rinkos aktyvuma, nagrinétina gyventojy tankio ir gyvenamujy sodybuy
statybos aktyvumo jtaka.

Tyrimy tikslas — iSanalizuoti privacios zemés sklypu perleidimo procesa vi-
sose Lietuvos Respublikos savivaldybése per 2003—2014 m. laikotarpj ir nustatyti
galimas priezastis, turéjusias jtakos nevienodam zemés rinkos intensyvumui.

Tikslui pasiekti keliami uzdaviniai:

*  Apibudinti privacios zemés sklypy perleidimo struktiira pagal zemés nau-
dojimo savitumus.

*  Nustatyti arealus, kuriuose zemés iikio paskirties zemeés rinka vyko ne-
vienodu intensyvumu, ir iSnagrinéti priezastis, salygojancias §ios zemés
isigijimo aktyvuma.

* ISnagrinéti namy valdy zemés sklypy ir sodininky bendrijy nariy sodu
sklypu perleidimo apimtis savivaldybése ir Siam procesui jtakos turin¢ius
veiksnius.

Tyrimams naudoti matematiniai statistiniai metodai. Duomeny S$altinis tyri-
mams — Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés fikio ministerijos skelbiami 3a-
lies zemés fondo valstybinés apskaitos statistiniai duomenys, Valstybés imonés
Registry centras skelbiami statistiniai duomenys apie teisiskai jregistruotus zemés
pirkimo—pardavimo, dovanojimo ir kitus sandorius, taip pat Statistikos departa-
mento duomenys apie kitus Salies Zemés naudojimo rodiklius pagal savivaldybes.

1. Zemés rinkos apibiidinimas

Analizuojant privacios zemés rinka, buvo atsizvelgta { zemés panaudojimo zmo-
gaus tkinei ir kitokiai veiklai savitumus. Pagal tai iSskirtos keturios Zemeés sklypu
grupés:

I.  Zemés iikio paskirties Zemés sklypai (Zemé, naudojama arba galima pa-
naudoti Zemés ikio produkcijos gamybai). Siai grupei dél specifinio nau-
dojimo btido nepriskirti sodininky bendriju sody sklypai, nes juose yra
daug urbanizuotos teritorijos elementy;

II. Misky tkio paskirties zemés sklypai (misko zemé). Tai sklypai, kuriuose
dazniausiai auga miSkas ir kuriy ilgalaikio naudojimo pagrindinis tiks-
las — gauti mediena bei kitokig misko produkcija;

III. Namy valdy zemés sklypai — tai kitos paskirties Zemé, kurioje yra gyvena-
mosios sodybos arba nustatyta tvarka galima tokiy sodyby ir gyvenamyju
namy statyba;

IV. Sody sklypai. Tai zemés tikio paskirties zemés sklypai, esantys sodininky
bendrijoje, naudojami $iy bendrijy nariy ir skirti mégéjiskai sodininkys-
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tei. Sody sklypuose dazniausiai yra pastatai, kuriuos galima pritaikyti
biistui arba pertvarkyti { gyvenamuosius namus.

Minétos zemés sklypu grupés skiriasi ir pagal bendra plota, ir pagal jo poky-
&ius. Zemés reformos metu vyke Zemés privatizavimo darbai turéjo jtakos privagios
zemés ploto augimui (1 lentelé). I grupés zemés plotas per 2003—2014 m. laikotarpi
(imtinai) Lietuvoje padidéjo nuo 2267,4 tukst. ha iki 3452,9 tukst. ha, arba 52,3
proc. Kadangi privaciy misky pirkimas i$ valstybés buvo labiau reglamentuojamas,
privaciy misky plotas (II zemés sklypu grupé) per ta pati laikotarpi Lietuvoje pa-
didéjo nuo 463,9 tukst. ha iki 686,6 tiikst. ha, arba 48,0 proc. III zemés sklypuy
grupe dazniausiai sudaro esamos namy valdos, kurias namy savininkai — Sios ze-
més naudotojai — gal¢jo isigyti nuosavybén atkuriant nuosavybés teis¢ | zemg arba
perkant Siuos zemés sklypus i valstybés. Tam tikra dalis Zemés sklypu, kuriuose
gyvenamieji namai pradéti statyti po zemés isigijimo nuosavybén, buvo priskirti
namy valdy sklypams pakeiciant pagrinding Zemés naudojimo paskirtj (dazniausiai
i$ Zemés tikio paskirties  kitg paskirtj) vadovaujantis naujai parengtais Siuos zemeés
sklypus formuojanciais detaliaisiais planais. Kai kuriais atvejais Sios grupés zemeés
plotas padidéjo dar ir dél to, kad namy valdos Zemés reformos metu buvo grazi-
namos naudoti zemés tkio paskir€iai, taciau véliau, pertvarkant privacios zZemés
valdas, Sie sodybomis uzstatyti zemés plotai buvo i§jungti i atskirus namy valdy
zemés sklypus. Dél §iy priezasc¢iy per 2003—2014 m. laikotarpi privaciy namy valdy
zemés sklypu bendras plotas Lietuvoje padidéjo nuo 46,0 tikst. ha iki 102,0 ttkst.
ha, arba 121,7 proc. Ketvirta zemés sklypu grupg sudaro dazniausiai jau pastoviai
fiziniy asmeny naudojami ir mazai kintantys soduy sklypai, kurie Zemés reformos
pradzioje buvo intensyviai perkami is valstybés. Dél to per 20032014 m. laikotarpi
ju bendras plotas padidéjo tik nuo 13,6 tiikst. ha iki 14,6 tiikst. ha, arba 7,9 proc.

1 lentelé. Privacios Zemés ploto poky¢iai ir perleidimo apimtys
Lietuvoje 2003-2014 m. laikotarpiu

Metai Zemés sklypy grupé / privadios Zemés plotas ha
I. Zemeés iikio I1. Misky akio I11. Kitos paskir- IV. Sodininky
paskirties Zemé paskirties Zemé ties (namy valdy) bendriju nariy
(be sody) Zemé sody sklypy Zemé
Plotas | Perleis- | Plotas | Perleis- | Plotas | Perleis- | Plotas | Perleis-
mety ta per mety ta per mety ta per mety ta per

pradZioje | metus |pradZioje | metus | pradZioje | metus | pradZioje | metus
2003 2267374 | 58496 | 463861 | 25436 46002 | 2646,8 13563 520,3
2004 2445940 | 126880 | 516521 35844 52400 | 40484 13696 690,3
2005 2604306 | 169289 | 557408 | 35320 60866 3969,5 13815 667,9
2006 2736847 | 177437 | 585412 | 32901 67569 2805,3 13894 646,7
2007 2862245 | 188526 | 610116 32389 74242 2758,1 13991 738,4
2008 2934956 | 148645 | 629851 | 25038 79575 3353,8 14077 270,4
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2009 3001903 | 108110 648412 27861 84521 2473,1 14170 187,6
2010 3062345 | 121942 | 658434 27830 87750 2518,0 14256 214,6
2011 3115072 | 136669 | 666477 32219 90634 3545,2 14328 230,2
2012 3182009 | 174399 671814 33700 93034 4348,2 14383 217,8
2013 3269089 | 192605 | 676196 43976 95588 3563,0 14475 215,0
2014 3373827 | 171178 680192 40141 98054 4758,0 14534 577,6
Metinis

vidur- 2820600 | 147848 | 572026 32721 72028 3398,9 14048 431,4
kis

2015 3452913 686617 102004 14637

Saltinis: V] registry centras.

Bendras pozymis visy kategorijy zemés rinkai yra tai, kad, pirma, Lietuvai
istojus { Europos Sajunga, nuo 2004 m. zymiai padid¢jo privacios Zemés perleidi-
mo (pagal pirkimo—pardavimo, dovanojimo, mainy sutartis) intensyvumas, o nuo
2007-2008 m. visas zemés sklypu grupes vienodai palieté iSoriniai veiksniai — eko-
nominé krizé (1 pav.). Skai¢iuojant zemés rinkos intensyvumo procenta, perleistos
zemes plotas buvo dalinamas i§ ty mety pradzioje buvusio privacios Zemés ploto.
Zemes perleidimy apimtys vél pradéjo pamazu didéti nuo 2009 m., ta¢iau buves

zemés rinkos intensyvumas i§ esmeés pasiektas tik 2012—2013 metais.
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Palyginus V] registry centro skelbiamus duomenis apie privacios zemés per-
leidimo (o nuo 2015 m. — §ios zemés pardavimo) apimtis, nustatyta, kad 57-60 proc.
perleidziamo ploto sudaro zemé, {sigyjama pagal pirkimo—pardavimo sutartis.

2. Zemés iikio paskirties Zemés rinka

Didelg zemés tikio paskirties zemés jsigijimo paklausg apsprendzia tai, kad
tkininkaujantys asmenys Zemeés reformos metu, atkuriant nuosavybés teisg, isigijo
nuosavybén vidutiniskai tik po 6 ha. Didéjant tikio plotui, likusia savo naudojama
zemg zemdirbiai turi pirkti i$ ja susigrazinusiy ar kitaip isigijusiy Zemés savininky.
Be zemés tkio plétros didéja poreikis isigyti zemg kaip nekilnojamajj turta ir kito-
kiai veiklai, juo labiau, kad pagrindinés zemés naudojimo paskirties pakeitimas, pa-
rengus atitinkamus teritoriju planavimo dokumentus, néra ekonomiskai salygotas
(pvz., po 2000 m. priimtos Zemés statymo pataisos néra reikalavimo kompensuoti
valstybei Zzemés tikio gamybos nuostolius). Todél zemés tkio paskirties zemés rin-
kos vidutiniai rodikliai Lietuvoje analizuotini suskirstant savivaldybes pagal gali-
mus zemes isigijimo interesus:

I grupé — priemiestinés teritorijos. Tai didziyjy miesty itakoje esancios savi-
valdybés (Kauno, Klaipédos, Kretingos, Vilniaus, Traky ir Sirvinty rajony savival-
dybes bei Elektrény savivaldybé¢). Didesni zemeés isigijimo poreikj Siuose arealuose
apsprendzia galimybé dali zemés ploto panaudoti urbanistinei plétrai: statyti ne
zemés tkio veiklai skirtus pastatus, arba zemg parduoti, arba iSnuomoti ne Zemeés
tkio tikslams.

II grupé — intensyvaus Zemés ikio teritorijos. Sis arealas apima 15 Vidurio
Lietuvos savivaldybiy su nagiais dirvozemiais (Jonavos, Kédainiy, Marijampolés, Sakiy,
Vilkaviskio, Birzy, Panevézio, Pasvalio, Akmenés, Joniskio, Pakruojo, Radviliskio,
Siauliy, Jurbarko ir Mazeikiy rajonai). Pagrindinis zemés tkio paskirties zemés {sigiji-
mo nuosavybeén Siame areale tikslas — fikiams turéti savo naudojama zemg nuosavybes
teise, o kitiems asmenims — gauti didesnes pajamas i§ zemés nuomos tikininkaujantie-
siems asmenims.

111 grupé: Vakary Lietuvos savivaldybés su santykinai aktyvia Zemés rinka
(Silutés, Taurages, Silalés, Plungés ir Tel$iy rajonai, taip pat Pagégiy ir Rietavo savi-
valdybeés). Siame areale em¢ {gyjama ekonomiskai stabiliy @ikiy valdymo ir plétros
tikslais, o Zemés rinkos procesus papildomai stimuliuoja gaunama ekonominé para-
ma tkininkaujantiems mazai palankiose vietovése arba isteigusiesiems ekologinius
tkius.

1V grupé: Ryty Lietuvos savivaldybés su santykinai aktyvia zemés rinka
(Moléty, Utenos, Zarasy, Saléininky ir Svencioniy rajonai). Siame areale Zemés
isigijimo tikslai tokie pat kaip ir III grupés savivaldybése.

V grupé — likusios savivaldybés.
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I8skirty grupiy vidutiniy statistiniy rodikliy palyginimas rodo zemés rinkos

netolygumus (2 lentelé).

2 lentelé. Privacios Zemés iikio paskirties Zemés perleidimy apimtys

2003-2014 m. laikotarpiu

Rodikliai Savivaldybiy grupés IS viso
1 11 111 v \4
Vidutinis metinis priva¢ios zemés
plotas ha [(2003 mI,)+ 2014 m): 2] 325990 | 1066901 | 330340 | 246240 | 1774172 | 2860223
Perleistos Zemés plotas:
per 2003-2014 m. laikotarpiu, ha 238656 | 674950 | 201492 | 154568 | 504507 | 1774173
vidutiniskai per metus: ha 19888 | 56246 | 16791 | 12881 | 342042 | 147848
proc. 6,1 5,3 5,1 5,2 47 52

Saltinis: V] registry centras.

IS V gru pés savivaldybiy galima i§skirti probleminius arealus, kuriuose zemés
rinka buvo maziausiai aktyvi: Siose savivaldybése perleistos zemés tikio paskirties
zemes plotas buvo 15-26 proc. mazesnis nei vidutiniskai Salyje (3 lentel¢). Tai pa-

3 lentele. Savivaldybés su maZiausiai aktyvia Zemés @ikio paskirties Zemés rinka

2003-2014 m. laikotarpiu

Rodikliai Savivaldybés Lietu-
Aly- | Drus- | Laz- | Roki$-| Anyks-| Igna- | Voje
taus | kinin- | dijy | kio |¢iyraj.| linos
r. ku | raj. | raj. raj.
Intensyviyju paséliy proc. nuo
deklaruoty zemés tikio naudmeny 39,7 | 47,3 |36,5| 474 46,8 30,0 54,7
ploto 2014 m.
— proc. lyginant su Lietuvos vidurkiu | 73 86 67 87 86 55 100
Daugiameciy zalieny proc. nuo
deklaruoty zemés tkio naudmeny ploto | 49,9 | 44,1 | 52,6 | 38,2 37,6 56,4 35,2
2014 m.
—proc. lyginant su Lietuvos vidurkiu | 142 | 125 | 149 | 108 107 160 100
Bendrosios augalininkystés
Produkcijos v egr 201 Zym. L ha 1786 | 1556 | 1463 | 1218 | 1374 | 890 | 2150
— proc. lyginant su Lietuvos vidurkiu | 83 72 68 57 64 41 100
Perleista privacios zemés 2003-2014 m. laikotarpiu vidutiniskai per metus:
- proc. nuo vidutinio privacios 443 | 431 384 431 433 438 5.17
zemes ploto
— proc. lyginant su Lietuvos vidurkiu | 86 83 74 83 84 85 100

Saltiniai: V] registry centras; Nacionaliné mokéjimo agentitra.
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aiSkintina tuo, jog dél santykinai mazesnio intensyviyju paséliy ploto ir santyki-
nai didesnio daugiameciy zalieny ploto, taip pat dé¢l nedidelio zemés tkio augaly
derlingumo zemés tkio gamyba Siuose arealuose yra mazai efektyvi ir tokia zemé
yra maziau paklausi. (Intensyviyju kultiiry paséliams priskirta javai, rapsai, linai,
cukriniai runkeliai, bulvés ir darzovés; daugiametéms zalienoms: pievos, ganyklos
ir daugiametés zolés. Bendroji augalininkystés produkcija, apskaiciuota 2012 m.
normatyvinémis kainomis 2014 m. deklaruotam naudojamy Zemés tikio naudmeny
plotui).

Remiantis 3 lentelés duomenimis, darytina iSvada, kad Zemés tkio paskirties
zemeés rinkos aktyvumas, kai pirkéjai ja numato naudoti zemés iikio veiklai, pri-
klauso nuo zemés tikio gamybos intensyvumo ir ji galima paspartinti tik tkiams
ekonomiskai sustipréjus. Tam prielaidas sudaro valstybés ir Europos Sajungos fi-
nansiné parama. Tyrimy metu nustatytas kiekvienos savivaldybés teritorijoje Zemés
perleidimy intensyvuma iSreiSkiancio rodiklio Y, rySys su rodikliu X, iSreiSkianciu
ploto vienetui tenkancias 1éSas, iSmokétas 2007-2013 m. laikotarpiu pagal Lietuvos
kaimo plétros programos pagrindines priemones. Rodiklis Y, — tai vidutiniskai per
metus 2013-2014 m. laikotarpiu perleistos privacios Zzemés tkio paskirties Zemés
plotas, tenkantis 1 ha 2014 m. deklaruoto zemés tikio produkcijai iSauginti nau-
dojamu zemés iikio naudmeny ploto, procentais. Rodiklis X, apskaiiuotas turint
Nacionalinés mokeéjimo agentliros pateiktus duomenis apie 1éSas, iSmokétas kie-
kvienoje savivaldybéje Siems tikslams:

«  Zemés iikio veiklos subjektams — jy Gikiy gamybos plétrai bei Zemés fikio
naudmenoms gerinti. Jos apima priemones: Jaunyjy tkininky jsikiri-
mas; Zemés tkio valdy modernizavimas; Pusiau natiirinis Gkininkavi-
mas; Zemes akio ir midkininkystés plétra ir pritaikymo infrastruktiira;
Agrarinés aplinkosaugos iSmokos; I§mokos uz deklaruotas zemés tkio
naudmenas ir pasélius; [Smokos tikininkaujantiesiems vietovése su klititi-
mis, i§skyrus kalnuotas vietoves.

» Kitiems asmenims — siekiant suaktyvinti alternatyvia zemés tkiui veikla
kaimo vietovéje. Jos apima priemones: Ankstyvas pasitraukimas i§ preki-
nés zemés tkio gamybos; Pirmas zemés tikio paskirties zemés apzeldini-
mas misku; Pirmas ne Zemés iikio paskirties ir apleistos Zemés tikio pa-
skirties zemés apzeldinimas misku; Peréjimas prie ne zemés tikio veiklos;
Parama verslo kiirimui ir plétrai; Kaimo turizmo veiklos skatinimas.

Rodiklis X, iSreiSkia minimy 1éSy bendra kiekj tukst. Lt, tenkanti 1 ha 2014
m. deklaruoto zemés tikio produkcijai iSauginti naudojamy zZemes tikio naudmeny
ploto.

Koreliaciné analizé parodé tokia tarpusavio priklausomybe (2 pav.):

Y, =4,91 +0,0066e". Q)
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2 pav. Vidutinio metinio privacios Zemés iikio paskirties Zemés perleidimuy
intensyvumo rodiklio 2013-2014 m. laikotarpiu (Y;, proc.) rysys su 2007-2013 m.
laikotarpiu iSmokétos valstybés ir ES finansinés paramos rodikliu (X;, tiikst. Lt/ha)

Saltiniai: V1 registry centras; Nacionaliné mokéjimo agentira.

Analizé parodé tik silpna koreliacini rysj tarp perleistos zemés santykio ir gautos finan-
sinés paramos: koreliacijos koeficientas R = 0,38, determinacijos koeficientas R? = 0,1444,
Tai galima paaiskinti tuo, jog Zemés tikio veiklos subjektai zymia dalj gauty 1éSy panaudojo
gamybiniy pastaty statybai bei zemés fikio technikos ir kity gamybos priemoniuy isigijimui,
o tikiy ekonominis lygis dar nepakankamas Zemés pirkimui paspartinti. Be to, privati Zzemés
tkio paskirties zemé perleidziama ne tik ja naudojantiems tikiams, bet ir kitiems asmenims,
sickiantiems pasipelnyti i§ §ios Zemés panaudojimo Kitai paskir¢iai, arba perpardavimo bei
nuomos (Aleknavicius..., 2014). Atsizvelgiant | tai, diferencijuotai taikant valstybés paramos
priemones, taip pat tobulinant Zemés isigijima reglamentuojancius jstatymus, tikslinga su-
daryti palankesnes, prioritetines salygas tikiams {sigyti nuosavybés teise savo nuomojama
zemg, taip pat ir kita Zeme, reikalinga tikiy gamybos plétimui.

Tai aktualu ir dél to, jog kiekvienais metais didéja Zemés rinkos verté ir jos isi-
gijimas reikalauja vis daugiau tikininky 1é8u. Zemés iikio veiklai naudojamos Zemés
sklypu pardavimo analizé parodé, jog vidutiniskai Lietuvoje (be Vilniaus rajono, Traky
rajono bei Elektrény savivaldybiy, kur rinkos kainai jtakos turi galimas Zzemés sklypo
panaudojimas ne zemes tikio veiklai) privacios zemés tikio paskirties Zemés kaina kito
taip (EUR/ha): 2004 m. — 406, 2005 m. — 536, 2006 m. — 724, 2007 m. — 868, 2008 m. —
1083, 2009 m. 1026, 2010 m. — 1151, 2011 m. — 1480, 2012 m. — 1653, 2013 m. — 1987.

3. Namy valdy ir sody Zemés sklypy Zemés rinka

Per 2003-2014 m. laikotarpi Lietuvoje perleista 269,6 tukst. privac¢iy namy valdy
sklypu (vidutinis sklypo dydis — 0,15 ha) ir 75,0 tikst. privaciy sody sklypu (vidutinis
sklypo dydis — 0,069 ha). Pagrindinis Siy Zemés sklypy isigijimo tikslas — biisto kirimui
arba pagerinimui. Todé¢l daroma prielaida, kad namy valdy zemés sklypy rinka inten-
syvesné vietovése, kur didesnis gyventojy tankis, skaic¢iuojant ploto vienetui, todél yra
poreikis isigyti arba pasistatyti gyvenamuosius namus. Palyginus statistinius duome-
nis, nustatyta, jog skaiciuojant privacios zemés plotui (2003—-2014 m. duomeny vidur-
kis) vidutiniskai per metus perleistos namy valdy zemés sklypu plotas buvo: didziy-
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ju miesty savivaldybése (Kauno, Klaipédos, Palangos, PanevéZio, Siauliy ir Vilniaus
miestai) 9,2 proc., §iy miesty itakos zonose esanciose savivaldybése (Jonavos, Kauno,
Klaipédos, Kretingos, Silutés, Panevézio, Siauliy, Sirvinty, Traky ir Vilniaus rajony,
taip pat Druskininky Kazly Ridos, Elektrény savivaldybés) — 5,3 proc., likusiose sa-
vivaldybése — 3,3 proc. Atitinkamai perleisty privaciy sody sklypu plotas, skai¢iuojant
nuo viso ploto (2003—2014 m. duomeny vidurkis) didziuosiuose miestuose ir jy itakos
zonose esanciose savivaldybése (Kauno, Klaipédos, Palangos, Panevézio ir Vilniaus
miesty, Alytaus, Kauno, Klaipédos, Kretingos, Silutés, Panevézio, Tauragés, Mazeikiu,
Plungés, Telsiu Sirvinty, Traky ir Vilniaus rajony savivaldybeés, taip pat Kalvarijos,
Kazly Rudos, Marijampolés ir Elektrény savivaldybés) vidutiniskai sudaré 3,3 proc.,
likusiose savivaldybése — 2,6 proc.

ISsamiai iSanalizavus subalansuoty III ir IV grupiy zemés sklypy zemés rinka
2013-2014 m. laikotarpiu, nustatyta tarpusavio priklausomybé tarp perleistos zemés
procento (Y,) ir gyventojy tankio (X,). Rodiklis Y, apskaiciuotas padalijus perleisty
namy valdy ir sody Zemés sklypu plota (2013—-2014 m. vidurkis) i§ 2014 01 01 buvusio
viso $iy privaciy zemés sklypu ploto. Rodiklis X, apskai¢iuotas vidutini metinj gyven-
toju skaiciy (2013) padalijus i§ bendro Zemés tikio ir kitos paskirties zemés ploto (t. y.
i§ viso administracinés teritorijos ploto eliminavus zemg, kurioje néra ir negali buti
leidziama gyvenamyjy namy statyba). Analizé parodé stipry koreliacini rysi (3 pav.)
tarp perleistos Zemés ploto ir gyventoju tankio: koreliacijos koeficientas R = 0,7916,
determinacijos koeficientas R? = 0,6267:

Y,=0,0122 X, +2,752. @)

Y2
OCANWAOODN®®©
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3 pav. Gyventojy tankio jtaka privac¢iy namy valdy bei sody sklypu Zemés rinkai
2013-2014 m. laikotarpiu

Saltiniai: V] registry centras; Statistikos departamentas.

2015 m. sausio d. Lietuvoje buvo 452,0 tiikst. privacios namy valdy Zemés skly-
pu (i$ ju 251,2 tikst., arba 55,6 proc. didziuosiuose miestuose ir ju jtakos zonose esan-
Ciose savivaldybése) ir 217,6 tukst. privaciy sody sklypu (i$ ju 137,8 tukst., arba 63,3
proc. didZiuosiuose miestuose ir jy jtakos zonose esanciose savivaldybése). Realiai
namy valdy skaicius prie didziyjy miesty gali biiti 3-5 proc. didesnis, nes jstatymai
sudaré salygas gyvenamuosius namus (,,ikininko sodybas‘) statyti Zemés tikio pa-
skirties zemés sklypuose, nekeiciant juy naudojimo paskirties. Statistiniai duomenys
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rodo (4 lentel¢), kad Siais teisés akty nuostatais daugiausia pasinaudojo zemés savi-
ninkai, {steigg smulkius tkininky tkius arti didziyjy miesty esanciose savivaldybése.

4 lentelé. Ukininky iikiy registre jregistruoty mazujy iikio skai¢iaus poky¢iai
miesty jtakos zonose ir likusiose teritorijose

Savivaldybés Metai ir uikiy skaicius Pokyc¢iai
(duomenys — sausio 1 d.) 2003
2003 | 2006 | 2008 | 2010 | 2012 | 2014 | 2014 m.
m. m. m. m. m. m.
I Ukiai, naudojantys iki 1 ha
1.1. Arti didZiyjy miesty esancios
savivaldybés:
Alytaus raj. savivaldybé - 24 156 259 295 328 +328
Jonavos raj. savivaldybé - 34 107 128 145 162 +162
Kauno raj. savivaldybé 3 106 | 375 535 625 717 +714
Klaipédos raj. savivaldybé - 180 | 544 637 700 785 + 785
Kretingos raj. savivaldybé 7 27 129 160 156 168 + 161
Marijampolés savivaldybeé - 20 71 90 101 112 + 112
Panevézio raj. savivaldybé 2 23 50 49 77 86 + 84
Siauliy raj. savivaldybé - 20 62 99 126 | 140 | +140
Taurages raj. savivaldybe 4 16 49 68 65 73 +69
Plunges raj. savivaldybé 2 9 55 76 88 80 + 88
Telsiy raj. savivaldybé — 4 21 30 40 46 + 46
Moleéty raj. savivaldybé - 80 205 275 284 | 307 +307
Utenos raj. savivaldybé - 73 181 254 255 280 + 280
Elektrény savivaldybé — 25 132 204 229 264 +264
Sirvinty raj. savivaldybée - 31 126 190 207 240 +240
Traky raj. savivaldybé - 42 239 366 462 536 +536
Vilniaus raj. savivaldybé - 254 | 660 964 1185 | 1515 | +1515
I$ viso 18 | 968 | 3162 | 4381 | 5040 | 5839 | + 5821
1.2. kitos savivaldybés 218 | 512 | 1341 | 1872 | 2154 | 2523 | +2305
I§ viso Lietuvoje 236 | 1480 | 4503 | 6253 | 7194 | 8362 | +8126
II. Ukiai, naudojantys 1-3 ha
11.1. arti stambiyjy miesty esancios
savivaldybés: 1256 | 4735 | 7935 | 9761 | 10542 | 11305 | + 10049
11.2. kitos savivaldybés 2432 | 6492 | 9418 | 11009 | 11942 | 13070 | + 10638
I§ viso Lietuvoje: 3688 | 11227 | 17353 | 20770 | 22484 | 24375 | + 20687

Saltinis: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos.

Remiantis analizés metu nustatytais désningumais, galima teigti, jog poreikis
kurti gyvenamasias sodybas daugiausia priklauso nuo tos vietovés gyventojuy tan-
kio. Todél { tai reikia atsizvelgti rengiant bendruosius planus ir kitus urbanisting
plétra numatancius teritoriju planavimo dokumentus.
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ISvados

1. Zemés rinkos intensyvumo pokyé¢iams $alies mastu jtakos turi ekonominiai
veiksniai. Per 2003—-2014 m. laikotarpi isskirtini keturi laikotarpiai, kuriuose priva-
¢ios zemés perleidimai vyko skirtingais tempais. Tai laikotarpis iki Lietuvos istoji-
mo | Europos Sajunga (2003), intensyvaus Zemés jsigijimo laikotarpis (2004—-2007),
globalinés ekonominés krizés poveikio laikotarpis (2008-2011 m.) ir Zemés rinkos
aktyvéjimo laikotarpis (2012-2014).

2. Zemes iikio paskirties Zemés rinkos aktyvuma lemia jvairios priezastys. Per
2003-2014 m. laikotarpi santykinai daugiau perleistos Zemés buvo savivaldybése,
esanciose didziyjy miesty jtakos zonoje, taip pat derlingu zemiy savivaldybése, pa-
sizyminciose intensyvia zemés tikio gamyba. Likusiose teritorijose privacios zemés
perleidimy apimtys priklausé nuo kity veiksniy, tarp ju ir nuo valstybés bei Europos
Sajungos teikiamos finansinés paramos zemés tikio ir kaimo plétrai.

3. Siekiant uztikrinti stabily zemés tikio paskirties Zemés valdyma ir sudaryti
salygas tkiy konkurencingumui didinti, Zemés rinkos procesas turéty biti regu-
liuojamas teisinémis ir ekonominémis priemonémis.

4. Privaciy namy valdu zemeés sklypy ir sodu zemés sklypy rinkos intensyvu-
mui daugiausia jtakos turi gyventojy tankis. Todél, rengiant teritorijy planavimo
dokumentus, biitina detalesné demografiniy pokyciy, gyvenamuyjy sodyby issidés-
tymo bei naujos statybos apimciy analizé lokaliose vietovése, leidzianti priimti ge-
riau atitinkancius gyventoju poreikius biistui sprendimus.
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Audrius Aleknavicius, Marius Aleknavi¢ius
Analysis of land market intensity in municipalities of Lithuania
Abstract

The area of private land is gradually increasing due to the land reform restituting land
and privatizing state land. Such land is transferred to the other persons using sale, gift and
other transactions. The aim of the research is to analyze process of private land transaction
process in all Lithuania municipalities during 2003—2014. Market indicators of private
agricultural land, as well garden plots and household plots were analyzed in the article. Four
periods were distinguished in which private land transactions had different intensity. The
first piriod is until joining European Union, another is intensive transactions period, then
global economical crisis period and increase of land transaction period. It was determined,
that influence of land market intensity on the state level has economical and demographical
effects. This leads to the suggestion to regulate land market in problematic areas.
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