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Nuo 1991 m. Lietuvos Respublikoje vykdoma zemés reforma, kurios metu atkuria-
mos nuosavybeés teisés j nacionalizuotg nekilnojamajj turta bei parduodama laisva
valstybiné zemé. Tuo pat metu vyksta ir @ikininkavimo formy transformacija. Siuo
laikotarpiu Zemés tkio paskirties Zemés jsigijimo poreikis naujai susikarusiems
tkiams bei kitai paskir¢iai padidino privacios zemés rinkos aktyvuma.
Moksliniame straipsnyje nurodytos pagrindinés privacios Zemés rinkos akty-
vumo priezastys ir nustatytos zemés sklypy savybés, kurios lemia Zemés sklypy
perleidimo aktyvuma rinkoje. Tyrimo metu siekiama jvertinti nustatyty rysiy
stipruma. Tyrimui pasirinkta agrariné teritorija greta Skuodo miesto. Nustatyta,
jog patys Zemés savininkai naudoja tik 46 % jiems nuosavybés teise priklausancios
zemés tkio paskirties Zemés. Tai turi jtakos Zemés perleidimo (ja naudojantiems
tkiniams subjektams) intensyvumui. Nustatyta, kad Zemés tkio paskirties Zemeés
jsigijimo reguliavimas teisinémis priemonémis gali paspartinti Gkiniy struktary
formavimosi procesa ir i$vengti neracionalaus dirbamos Zemés naudojimo.

Raktazodziai: Zemés sklypai, zemés rinka, Zemés tkio paskirties Zemé, akiniai

subjektai

JVADAS

Zemés tikio paskirties Zemé ypatinga tuo, kad ji yra
pagrindiné zemés ukio gamybos priemoné - pa-
grindas tkininky Gkiams ir kitoms Gkinéms struk-
tiroms funkcionuoti. Siy tkiy efektyviai veiklai
batinas pakankamas zemés tikio naudmeny plotas.
Zemés ukio paskirties Zemés naudojima apibadina
zemeés sandoriy apimtys, Zemés tkio gamybos in-
tensyvumas, Zemés naudojimo reglamentavimas ir
kontroleé.

Zemés rinkos intensyvumg analizuojantys spe-
cialistai nurodo, kad sukarus stabilias tkines
struktiiras Zemés rinka gali pasireiksti tik esant
reikalui pakeisti tkiy zemés valdy ribas arba per-
leidziant visg tkj kitam asmeniui. Pakankamo Ze-
meés ploto neturintys tkiniai subjektai siekia savo
naudojamus ar savo ukio plétrai reikalingus Zemés
plotus jsigyti nuosavybés teise. Aktyvus Zemeés rin-

kos laikotarpis gali testis iki tol, kol visa zemé i$
jos nedirbanciy savininky, taip pat ir zemeés ukio
veiklai tinkama laisva valstybiné Zemé pereis pers-
pektyviy (konkurencingy) tkiy nuosavybén arba
ilgalaikei nuomai. Taciau 2007 m. Zemés ikio pa-
skirties Zemeés jsigijimo jstatymo pataisos panaiki-
no svarbiausius saugiklius, kurie iki tol neleido jsi-
gyti Zemés jos perpardavinétojams. Toks procesas
sulétino akiy formavimasi ir turi neigiamg eko-
nominj poveikj zemés tkiui (Aleknavicius, 2011).
Atsizvelgiant j tai, teisiSkai argumentuojama, kad
net ir privacios Zemés ukio paskirties zemés jsi-
gijimo salygos turi bati reglamentuojamos jsta-
tymais. Sitloma vadovautis Lietuvos Respublikos
(toliau — LR) Konstitucijos 46 straipsnio nuostata:
»Valstybé reguliuoja uking veiklg taip, kad ji tar-
nauty bendrai tautos gerovei ir LR Konstitucinio
teismo konstatavimu: ,,Konstitucinis Zemés apsau-
gos principas rodo, kad zemé traktuojama kaip
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visuotiné vertybé, turinti socialing funkcijg - tar-
nauti tautos gerovei. Visuomenei ne tas pats, kaip
zemé naudojama, nes i§saugoti zemés produktyvu-
ma yra visuotinis poreikis®, kuris nurodo galimybe
ir prievole valstybei aktyviai reguliuoti Zemés rin-
ka (Aleknavicius ir kt., 2011).

Zemés tkio gamybos intensyvumg Lietuvoje
lemia skirtingos salygos Zemés tkio veiklai vys-
tyti. Dar sovietmeciu Zemé pagal nasuma buvo
suskirstyta j kelias kategorijas ir nuo jy priklausé
zemés tkio produkcijos supirkimo kainos. Atga-
vus nepriklausomybe, visa tai buvo panaikinta, ir
nena$iy Zemiy savininkai susidaré su didelémis
problemomis, nes jie buvo priversti konkuruoti
su geresnémis salygomis ukininkaujanciais su-
bjektais. Pajamos i§ Zemés tkio veiklos nenasiose
teritorijose buvo kelis kartus mazesnés, palyginti
su derlingomis teritorijomis. Todél kai kuriuose
Lietuvos regionuose Zemés ukio veikla tapo ne-
pelninga, Zemés tkio naudmenos buvo apleistos,
prasidéjo spartiis Zemés renatiiralizacijos procesai
(Ribokas, 2013).

Zemés rinkos aktyvumg veikiancios Zemés skly-
py savybeés turi jtakos ir zemés rinkos vertei. Ze-
més ukio paskirties zemé dazniausiai vertinama
lyginamosios vertés metodu, kurio esmé yra pa-
lyginimas ir skai¢iavimai, t. y. turto verté nustato-
ma palyginus analogisky objekty rinkos sandoriy
kainas, kartu atsizvelgiant j nedidelius vertinimo
objekto ir jo analogy skirtumus. Vertinant nekil-
nojamgjj turta analogiskam turtui deréty priskirti
lyginamuosius objektus, kurie yra tapatis vertina-
mam objektui visomis savo charakteristikomis arba
kuriy charakteristiky skirtumai néra tiek reik§min-
gi, kad sukelty kainy skirtumus, daryty jtaka turto
vertei. Esant reik§mingiems rinkos vertei lygina-
muyjy objekty charakteristiky skirtumams, bitinas
pataisy jvertinimas (Tumelionis, 2013). Nustatyta,
kad $iy Zemés sklypy fiziniy savybiy ir naudojimo
salygy skirtumus lemia $ie veiksniai:

- zemés sklypo konfigiracija ir patogumas
dirbti Zemés tukio darbus;

- zemés naudojimo, valdymo ir disponavimo
apribojimai, Zemés servitutai;

- zemés sklypo teritorinis iSsidéstymas sklypo
savininkui reikalingy objekty atzvilgiu;

— zemés sklypo inzineriné infrastruktira, page-
rinimas;

- galimybé naudoti zemeés sklypa kitai veiklai
(pvz., statyboms arba rekreacijai);

- zemés Gkio naudmeny nasumas arba santyki-
nis derlingumas (Cepulis ir kt., 2013).

Siekiant efektyviausio (maksimalaus) ir geriau-
sio zemés sklypo panaudojimo (pagal turto ver-
tinimo standartus - tai labiausiai tikétinas turto
panaudojimas, kuris yra fizi$kai jmanomas, tinka-
mai pagristas, juridigkai leistinas, finansiskai rea-
lus ir pajamingas bei jvykdomas per laikotarpj iki
penkeriy mety), dalis Zemés sklypy perleidziami
asmenims, numatantiems juos panaudoti urba-
nistinei plétrai. Sj proces3, kai uZstatomi dideli
priemiestiniy teritorijy plotai, analizave moksli-
ninkai pazymi, kad ,taskinis“ teritorijy planavi-
mas ir spartus urbanizuoty teritorijy augimas vei-
kia miesty ir kaimy krastovaizdj, didina vieSosios
infrastruktiros poreikj, gamtos bei energetiniy
istekliy vartojima, ekologine tar$a. Taciau pagal
LR teritorijy planavimo jstatyma nekilnojamojo
turto plétros specialistai gali inicijuoti teritorijy
planavimo procesa, rengti teritorijy planavimo do-
kumentus, tapti suinteresuotos visuomenés dalimi
ir taip uztikrinti teritorijy planavimo dokumenty
sprendiniy atitikimg visuomenés ar valstybés inte-
resams (Laurinavicius, Galinieneé, 2011).

Kadangi arti jvairaus dydzio miesty dalis Zemés
sklypy yra panaudojami tik Zemés ukio veiklai,
kiti - gyvenamajai statybai ar tkinei-komercinei
veiklai, arba kitiems tikslams, jy efektyviausias pa-
naudojimas gali buti nustatomas turint ilgalaikio
teritorijos tvarkymo priemones numatantj bendra-
ji plang ir vadovaujantis analitiniais skai¢iavimais.
Vienas i§ Zemés sklypy perspektyvinio panaudoji-
mo optimizavimui rekomenduojamy skai¢iavimo
budy yra daugiakriterinis vertinimo metodas, ku-
ris taikomas nekilnojamojo turto analizei: nusta-
tyti objekto naudinguma, prioritetiskuma vienas
kito atzvilgiu, veiksniy, lemianciy nekilnojamojo
turto verte, reikSmingumus, parduoty objekty ir
vertinamojo objekto konkurenciskuma (Maliené
ir kt., 1999).

Tyrimo tikslas - identifikuoti rysius bei jy stip-
ruma tarp Zemés sklypo savybiy ir jo aktyvumo
nekilnojamojo turto rinkoje.

Tyrimo objektas - agrarinés teritorijos dalis
(420 ha) greta Skuodo miesto esanciose senitinijose.

Tyrimo metodai — duomeny analizés, sintezés,
indukcijos, grafinio modeliavimo (su AutoCAD
programa), koreliacinés analizés (su Excel pro-
grama), abstrahavimo ir tikimybiy teorijos. Ty-
rimams panaudoti Nacionalinés Zemés tarnybos
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prie Zemés iikio ministerijos (toliau — NZT), Na-
cionalinés mokéjimo agentiros prie Zemés ukio
ministerijos (toliau — NMA) ir V] Registry centro
(toliau — RC) duomenys apie 120 Zemés sklypu.

TYRIMO REZULTATAI

I$ mokslinés literataros matyti, kad pagrindinés ze-
més Ukio paskirties Zzemés rinkos aktyvumo prie-
zastys gali buti: zemés sklypy, i kuriuos atkurtos
nuosavybés teisés, perleidimas kitiems asmenims
dél to, kad jy savininkai neturi galimybés naudo-
ti tokiu budu jgyta turty; tkiy naudojamos Zemés
ploty (zeménaudy) ar Zemés valdy stambinimas;
zemeés sklypy perpardavinéjimas naudojantis ur-
banizacijos plétra.

Nekilnojamojo turto specialistai mano, kad ne-
kilnojamasis turtas dazniausiai yra perleidziamas
kitam savininkui, kai jis randa buda, kaip efek-
tyviau §j turta iSnaudoti bei gali daugiau | ji in-
vestuoti. Todél ekonomistai galéty teigti, kad kuo
didesnis tokiy sandoriy skaic¢ius $alyje, tuo aki-
vaizdesné nauda Salies ekonomikai.

Pagal LR teritorijos bendrojo plano (LR..., 2002)
nacionalinés regioninés politikos organizavimo
sprendinius ir urbanistinj karkasa Skuodo miestas
priskiriamas 3 lygmens lokaliniam centrui, aplink
kurj nenumatoma aktyvi urbanizacija. LR terito-
rijos bendrajame plane Skuodo rajonas priskiria-
mas Zemaitijos plynaukstei, kurioje yra galimybé
teritorija naudoti Zemés ukiui, nes dirvozemio
jautrumas intensyviam Zemés dirbimui nedidelis.

Cia yra vidutinidkai nagios zemés, todél siiloma
derinti jvairaus dydzio ir tipy tukius.

Atsizvelgiant j LR teritorijos ir Skuodo rajo-
no savivaldybés teritorijos (Skuodo..., 2009) ben-
druosiuose planuose numatytg urbanisting plétra
darytina i$vada, kad Zemés tkio paskirties zemés
sklypus, esancius greta Skuodo miesto, supirkiné-
ti dél perpardavinéjimo, numatant paskirtj keisti j
gyvenamaja, néra perspektyvu.

Norint i$siaiskinti, ar zemés ukio paskirties
zemeés sklypy pardavimy rinka aktyvi dél stam-
besniy tkiniy struktiry formavimosi, reikia ana-
lizuoti nuosavybés teisiy pasiskirstyma vietovéje.
Tiriamieji zemés sklypai yra i$sidéste skirtingose
teritorijos vietose grupelémis (1 pav.), kad buty
galima jvertinti rinkos aktyvumg pagal kuo dau-
giau kriterijy; pavyzdziui, atstumas nuo miesto
(2 pav. izolinijos isdéstytos kas 500 m), atstumas
nuo pagrindinio kelio (3 pav. izolinijos i§déstytos
kas 500 m), tolimesnés zemés sklypo naudojimo
galimybés pagal bendrajj rajono plang, Zemés na-
$umo balas ir t. t.

Tiriamojoje teritorijoje, iSnagrinéjus zemeés skly-
pu nuosavybés dokumentus ir NMA duomeny ba-
zéje turimus duomenis apie faktisko Zemeés skly-
pu naudojimo deklaravima, paaiskéjo, kad zemeés
sklypus naudoja 46 % savininky. Be to, 13,8 %
zemés sklypy valdomi bendrosios dalinés nuosa-
vybés teise. Likusius zemés sklypus naudoja kiti
asmenys, i§ kuriy tik maza dalis (35 %) yra suda-
riusi ir Nekilnojamojo turto registre jregistravusi
oficialias sutartis, patvirtinancias jy teise $ig Zeme

1 pav. Tiriamuyjy zemeés sklypy
i$sidéstymas bendrajame plane
Fig. 1. Land plots in the general
plan of the region
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2 pav. Tiriamyjy Zemés sklypy i$sidéstymas matuojant
atstumg nuo miesto

Fig. 2. Location of the land plots measuring the distance
from the city

3 pav. Tiriamyjy zemés sklypy i$sidéstymas matuojant
atstuma nuo krasto kelio

Fig. 3. Location of the land plots measuring the distance
from the road

naudoti (3 Zemés panaudos sutartys ir 16 Zemés
nuomos sutarciy). Didzioji teritorijos dalis pagal
nuosavybés teises priklauso fiziniams asmenims ir
tik 4,3 % sklypy turi jsigije juridiniai asmenys.

LR Zemés jstatymo (Lietuvos... 1994) 4 skyriu-
je apradytos Zemés naudojimo salygos, t. y. Zemés
savininky ir kity naudotojy pareigos, specialiosios
naudojimo salygos, servitutai, pagrindinés zemés
naudojimo paskirties ir bado nustatymo bei kei-
timo tvarka.

Pagrindiné Zemés naudojimo paskirtis — terito-
rijos gamtiniy ypatumy, tradicinés Zmoniy veiklos,

socialinés ir ekonominés plétros poreikio nulemta
pagrindinio Zemés naudojimo kryptis, numatyta
teritorijy planavimo dokumente ar zemés valdos
projekte, nuo kurios priklauso $ios teritorijos plana-
vimo ir zemés naudojimo salygos. Zemés jstatyme
taip pat nurodyta, kad pagrindiné zemés naudoji-
mo paskirtis ir badas (btidai) Vyriausybés nustatyta
tvarka nustatomi formuojant naujus zemés sklypus.
Siems zemés sklypams nustatyta pagrindiné zemés
naudojimo paskirtis ir (ar) budas (badai) kei¢iami
zemés savininky, valstybinés zemés patikétiniy ar
jstatymy nustatytais atvejais kity subjekty prasymu
pagal teritorijy planavimo dokumentus.

Remiantis Skuodo rajono bendruoju planu, ti-
riamyjy zemeés sklypy paskirtis galima keisti 18
sklypy - juos paimant naudoti visuomenés po-
reikiams, jveisiant miska ar uZstatant statiniais.
Atsizvelgiant j teorija, kad daiktas rinkoje tampa
paklausesnis, kai jj galima panaudoti kitai (nau-
dingesnei) veiklai, galima manyti, kad $ie Zemeés
sklypai turéty buti perleidziami grei¢iau ir (ar)
dazniau dél jy poreikio investuotojams.

Specialiosios Zemés naudojimo salygos - tai
nustatyti tkinés ir (ar) kitokios veiklos apriboji-
mai. I$ tiriamyjy objekty nebuvo nustatyta né vie-
no, kuriam nebiuty taikoma jokia Zemés naudoji-
mo specialioji salyga. Vidutiniskai zemés sklypui
buvo nustatyta po 3 apribojimus, o daugiausia net
6 (tokiy sklypy buvo 6). Atsizvelgiant j tai, kad
skirtingos specialiosios zemés naudojimo salygos
skirtingai apriboja veikla (Lietuvos... 1992) zemeés
sklype, yra tikétina, kad Zemés sklypas su kuo dau-
giau apribojimy ir didesniy jy taikomu plotu Ze-
mes rinkoje bus maziau aktyvus.

Galima iskelti dar vieng hipoteze — kuo dides-
nis zemeés sklypo plotas, tuo jis aktyvesnis rinkoje,
nes tai vientisas didelis plotas, kuriame patogiau
ir naudingiau Gkininkauti, taip pat jj galima pada-
Iyti j smulkesnius ir sklypus perparduoti. Tyrimo
metu apskaiciuota, kad vidutinis tiriamojo Zemeés
sklypo plotas — 3,61 ha, didziausias — 30,91 ha, o
maziausias — 0,28 ha. I$ visy $iy Zemés sklypy 10
buvo performuoti.

Tiriamieji Zemés sklypai pakankamai aktyvis
nekilnojamojo turto rinkoje, kad buty galima nu-
statyti dazniausius perleidimo pagrindus, rinkos
aktyviausius laikotarpius ir t. t. Daugiausia karty
nuosavybés teisés perleistos 4 zemés sklypams (po
3 kartus), o 40,5 % zemés sklypy kitiems asme-
nims neperleisti né karto. Dazniausias perleidimo
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pagrindas — paveldéjimas (36 kartai), po to — pir-
kimo-pardavimo (35) ir dovanojimo (26) sutar-
tys. Taip pat uZregistruota ir viena mainy sutartis.
Pagal atliktus skai¢iavimus darytina iSvada, kad
pirma kartg jsigyjama nuosavybé buvo islaikoma
vidutini$kai 5 metus. Pirmasis nuosavybés teisiy
perleidimas dazniausiai vyko dél paveldéjimo (31),
po to dél pirkimo-pardavimo (19) ir dovanojimo
(18). Antrasis perleidimas jau dazniau vyko dél
pirkimo-pardavimo (12) ir dovanojimo (5), penki
paveldéjimo atvejai ir vienas mainy. Treciojo per-
leidimo juridiniu pagrindu tapo pirkimo-pardavi-
mo (3) ir dovanojimo (1) sutartys.

I sudaryty privacios zemés perleidimo sutarciy
(pirkimo-pardavimo, dovanojimo, mainy) daty
galima daryti i$vada, kad aktyviausias rinkos lai-
kotarpis buvo 2005-2008 m., pirmaujantys pagal
sandoriy skaic¢iy — 2007 m. (4 pav.). Tai sutampa
su didesne Europos Sajungos 1éSy parama Zemés
tkiui pagal Lietuvos kaimo plétros 2007-2013 m.
programos priemones ir su veéliau prasidéjusia
ekonomine krize. Taip pat apskaiciuota, kad net
14 % zemeés sklypy buvo perleista kitiems asme-
nims jau po mety arba dar grei¢iau nuo pirmosios
nuosavybés jgijimo. Toks staigus pirmojo savinin-
ko sprendimas perleisti nuosavybés teises kitam
asmeniui gali bati paaiSkinamas tuo, kad jis néra
patenkintas suprojektuotu zemés sklypu ir (ar) ne-
ketina uzsiimti toje vietoje jokia tkine veikla.
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4 pav. Zemés sandoriy skai¢ius atitinkamais metais.
Sudaryta remiantis RC duomenimis

Fig. 4. The number of the land transactions in the relevant
year. Formed by the RC data

Zemés kio paskirties zemés sklypy aktyvumo
rinkoje priezastys buvo analizuojamos atsizvel-
giant j jvairius duomenis ir sklypy savybes, kurie

gali lemti Zemés sklypo patraukluma pirkéjams
(1 lentelé). Dél didelio kiekio lenteléje pateikta tik
dalies (penktadalio) tiriamyjy Zemés sklypy duo-
menys.

Ieskant rysiy ir jy stiprumo tarp turimy duo-
meny tikslinga naudoti koreliacijos metoda, tac¢iau
butina pazyméti, kad tai labiau siejama su statisti-
niu rysiu, bet ne su realiu priezastingumu.

Visy pirma analizuojama ir sklaidos diagra-
moje (5 pav.) pavaizduota pardavimy priklauso-
mybé nuo zemés sklypui nustatyty apribojimy
skaiciaus. I§ Sios sklaidos diagramos matyti, kad
Cia pasirei$kia neigiamas tiesinis rysys, o korelia-
cijos koeficientas lygus 0,54 (vidutinio stiprumo
ry$ys). Todél darytina i$vada, kad Zemés sklypui
nustatytas kuo didesnis apribojimy skaicius turi
vidutine neigiama reik§me jj parduodant.
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5 pav. Pardavimy priklausomybé nuo apribojimy skai-
Ciaus

Fig. 5. Dependency of the land plots sales on the number
of restrictions

Antroje tasky sklaidos diagramoje (6 pav.) pa-
vaizduota pardavimy priklausomybé nuo zemés
sklypo nasumo balo. Cia nustatytas teigiamas tie-
sinis rysys, kurio koreliacijos koeficientas lygus
0,31 (silpnas rysys). Atsizvelgiant i $iuos skaiciavi-
mus galima teigti, kad didesnis Zemés sklypo na-
$umo balas turi teigiama jtaka sklypo pardavimui,
taciau silpna.

Trecioje tasky sklaidos diagramoje (7 pav.) pa-
vaizduotas tagky issidéstymas plok$tumoje, kurie
parodo zZemés wkio paskirties zemés sklypy parda-
vimy priklausomybe nuo Zemés sklypo ploto. Cia
matomas neigiamas tiesinis rysys, kur koreliacijos
koeficientas lygus —0,70 (stiprus rysys). Tai reiskia,
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Lentelé. Zemés sklypy savybés, pagal kurias vertinama jy paklausa rinkoje
Table. Properties of the land plots affecting the market demand
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1 1 2001 3 45 5,20 Taip 0,5 +
2 1 2011 2 46 1,48 Ne 0,5 + -
3 2 é%%;’ 3 52 0,30 Ne 0,5 0,5 + -
4 1 2005 1 44 3,96 Ne 1,5 1,5 + -
5 1 2010 1 44 0,58 Ne 1 1 + +
6 1 2010 3 44 3,41 Ne 1,5 1,5 + +
7 2 12?)?)96’ 2 38 7,24 Ne 1 1 - +
8 1 2007 3 36 7,9 Ne 1 1 + -
9 2 12?)?)96’ 2 38 6,44 Taip 1 1 + +
10 1 2000 3 41 5,45 Ne 1 1 + +
11 1 2007 3 48 2,25 Ne 1,5 1 + -
12 1 2012 3 39 1,57 Ne 1,5 2 + +
13 2 é%%;’ 5 46 13,8 Taip 1,5 1,5 - -
14 2 22(())(())16’ 3 36 4,6 Taip 2 2,5 - +
15 2 i%%lé 1 37 4,27 Ne 2 2,5 - +
2005,
16 3 2007, 2 38 2,75 Ne 2 3 - +
2011
17 2 22(3)(3)56’ 3 48 1,0 Ne 0,5 0,5 + -
18 1 2007 1 46 7,84 Ne 0,5 0,5 + -
19 1 1997 3 46 0,75 Ne 0,5 1 + -
2001,
20 2 2(())(1 1 6 48 5,0 Ne 1 0,5 + -
21 1 2007 5 40 2,89 Ne 1 0,5 + -
2007,
22 3 2008, 6 44 5,0 Ne 1,5 1 + -
2009,
23 1 2012 3 41 2,5 Taip 1 0,5 + -
24 2 22(())?%’ 2 42 6,82 Ne 1,5 1 + -
2007,
25 3 2008, 3 50 6,82 Ne 2 1 + -

2009
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6 pav. Pardavimy priklausomybé nuo nasumo balo
Fig. 6. Dependency of the land plots sales on the Perfor-
mance Score

kad didesnj zemés sklypa yra sunkiau parduo-
ti. Pagrindinis rinkos aktyvumas pasireiskia tarp
sklypy iki 10 ha, taciau reikia pamineti, kad dide-
liy sklypy yra suprojektuota labai mazai ir tiriamo-
joje teritorijoje vidutinis Zemeés sklypo plotas siekia
3,61 ha, todél pavieniai dideliy sklypy pardavimai
gali Siek tiek iSkreipti rysio stipruma.

Zemés tikio paskirties Zemés sklypy pardavimy
priklausomybé nuo atstumo iki artimiausio miesto
ir iki artimiausiy krasto keliy pavaizduota ketvir-
toje diagramoje (8 pav.). Matyti, kad abiem atvejais
(mélyni taskai (rombai) - atstumas nuo miesto;
zali (trikampiai) - nuo kelio) iSryskéja neigiamas
tiesinis rysys, koreliacinis rySys dél atstumo nuo
kelio (-0,81 (stiprus rysys)) ir nuo miesto (-0,75
(stiprus)) yra panasaus stiprumo.
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7 pav. Pardavimy priklausomybé nuo sklypo ploto
Fig. 7. Dependency of the land plots sales on the land area

8 pav. Pardavimy priklausomybé nuo atstumo iki miesto
ir kelio

Fig. 8. Dependency of the land plots sales on the distance
from the town and the road

Analogiska priklausomybé nustatyta ir lyginant
parduoty zemeés sklypy kainas. ISanalizavus 28
zemés sklypy rinkos kainos rysio su ja galinciais
lemti veiksniais, nustatyta:

- silpna Zemés nasumo balo (36-52 baly inter-
valas) jtaka - koreliacijos koeficientas r = 0,22. Di-
déjant zemés nasumui, kaina irgi didéja;

- silpna zemés sklypo dydzio (0,3-30,9 ha
ploto intervalas) jtaka - koreliacijos koeficientas
r = 0,17. Didéjant Zemés sklypo plotui, kaina di-
déja;

- vidutinio stiprumo zemés sklypo atstumo
nuo valstybiniy keliy (0,5-2,5 km intervalas) jta-
ka - koreliacijos koeficientas r = 0,44. Didéjant
atstumui, kaina mazéja;

— stipri Zemés sklypo atstumo nuo miesto (0,5
4,0 km) jtaka - koreliacijos koeficientas r = 0,71.
Didéjant atstumui, kaina mazéja.

Siekiant rasti Zemés sklypo aktyvumo rinkoje
priklausomybe nuo kity kriterijy, tikslinga nau-
doti tikimybiy teorijos (Tikimybiy teorija..., 2012,
39 p.) formule, nes reik§miy pasirinkimas sumazé-
ja iki dviejy. Vadinasi, galima tik apskaic¢iuoti, kuri
savybé turi didesne tikimybe:

P(A) == ()
n
P - tikimybé; A - jvykis (savybé); m — palankas
jvykiai; n - visi elementarus jvykiai.
Zemés sklypai atsizvelgiant i teorines rekomen-
dacijas turéty bati formuojami racionaliy, taisyk-
lingy formuy, taciau dél jvairiy priezasc¢iy visada to
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padaryti nepavyksta. Taisyklingos formos sklypus
yra patogiau dirbti, taciau ar jie gali bati parduoti
rinkoje, tikimybé, nustatyta pagal 1 formule, yra

27
P(taisyklingos formos) = i 0,42;
C 20
P(netaisyklingos formos) = 1o 0,39.

Apibendrinus duomenis, kiek buvo parduota
taisyklingos formos ir netaisyklingos formos Zze-
més sklypy, nustatyta, kad Siek tiek didesné tiki-
mybé parduoti taisyklingos formos Zemés sklypa,
taciau abi tikimybés labai nutolusios nuo viene-
to, kas galéty reiksti, kad $is kriterijus néra labai
reik$mingas.

Kita parduodant aktuali Zemés sklypo savy-
bé - tai galimybé jj naudoti kitai, ne Zemés tkio
paskirciai. Norint suzinoti, ar tai tikrai reikSmin-
ga ir kokia tikimybé yra didesné — parduoti Zemés
sklypa su galimybe pakeisti naudojimo paskirtj ar
be tokios galimybés, vél panaudota tikimybiy teo-
rija:

. - . 10

P(galima keisti paskirtj) = - 0,56;

37
P(negalima keisti paskirties) = i 0,38.

Atlikti skaiciavimai parodé, kad akivaizdziai di-
desné tikimybé yra parduoti zemeés sklypa, kai ji
galima panaudoti ir kitai paskirciai. Tarp $iy dviejy
lyginamyjy kriterijy ne tik akivaizdus tikimybiy
skirtumas, bet, galima matyti, kad vienas i$ jy arti-
mesnis vienetui, taigi $is kriterijus gana stiprus.

Tyrimo metu taip pat nustatyta, kad kaimo
vietovéje palaipsniui formuojasi stambesnés, kom-
paktiskesnés ukinés struktaros. Teritorijoje keletas
savininky nuosavybés teise valdo po 5-7 Zemés
sklypus, taciau jy ploty suma nevirija didziausiy
tyrime buvusiy sklypy ploto. Pavyzdziui, 7 Zemés
sklypai sudaro 12,13 ha, 6 sklypai - 12,35 ha, 5
sklypai - 9,24 ha ir pan. Taip pat nustatyta, kad
$iuo atveju didziyjy pavieniy Zemés sklypy patys
savininkai nevaldo. Kita tkiné strukttra formuo-
jasi i$ kity asmeny naudojamy zemeés sklypy, kuriy
teritorijoje tas pats naudotojas valdo po 3-4. Ta¢iau
plotas taip pat svyruoja apie 10 ha. Pavyzdziui, 4
zemeés sklypai sudaro 11,3 ha, 3 sklypai - 5,53 ha,
2 zemés sklypai - 12,5 hair t. t.

Siekiant reguliuoti Zemés ukio paskirties Zemés
pardavimus, kad nebuty stabdomas zemeés tkio
struktiry formavimasis, o zemé nebiuty perpar-

davinéjama tik dél uzstatymo galimybés, 2014 m.
priimtos jstatymy pataisos (Lietuvos... 2014), ku-
rios suteikia galimybe Zemeés tkio paskirties Zeme
pirmumo teise jsigyti asmenims, uZsiimantiems
aktyviu wkininkavimu. Privatus asmuo, noréda-
mas parduoti nuosavybés teise valdoma Zemeés
tikio paskirties Zemés sklypa, kreipiasi | NZT, kuri
atliekg administracing procediira. Jos metu yra in-
formuojami besiribojanciy zemés akio paskirties
zemés sklypy savininkai apie galimybe pirmumo
teise jsigyti parduodama zemeés sklypa. Jei atsiran-
da pageidaujanéiy, tai jie privalo NZT teritoriniam
padaliniui pateikti dokumentus, kurie patvirtin-
ty, kad asmuo atitinka keliamus reikalavimus ir
gali jsigyti Zemés ukio paskirties Zemeés. Jei tokiy
néra, tai savininkas Zemés sklypa parduoda savo
nuoziira pasirinktam pirkéjui, taciau tik tokiems
asmenims, kurie gali jsigyti Zemés tkio paskirties
Zemes.

LR Zemés tkio paskirties Zemés jsigijimo jsta-
tymo (Lietuvos... 2014) 2 straipsnyje nurodyta, kad
teise jsigyti zemés ukio paskirties Zemés turi:

1) fizinis asmuo, turintis profesiniy jgadziy ir
kompetencijos. Tokiu asmeniu laikomas ne ma-
ziau kaip 3 metus per paskutinius desimt mety iki
zemeés ukio paskirties Zemés jsigijimo sandorio su-
darymo dienos Zemés tkio veiklg vykdes (jskaitant
studijy ir (ar) mokymosi jgyjant Zemés tukio issi-
mokslinimg laikg) ir zemés tkio naudmenas bei
pasélius deklaraves fizinis asmuo, kuris LR tkinin-
ko wkio jstatymo nustatyta tvarka yra jregistraves
tkininko tkj arba turi Zemés tkio i§simokslinimo
diplomg. Sios nuostatos netaikomos jauniesiems
ikininkams - iki 40 mety, gavusiems NZT leidima
jsigyti Zemés tikio paskirties zemeés;

2) juridinis asmuo ar kita organizacija, ne ma-
ziau kaip 3 metus per paskutinius desimt mety iki
zemeés ukio paskirties Zemés jsigijimo sandorio su-
darymo dienos Zemeés tkio veikla vykdes ir Zemés
tkio naudmenas bei pasélius deklaraves, jeigu jo
pajamos i§ zemés tkio veiklos sudaro daugiau kaip
50 % visy gauty pajamy ir jeigu jo ekonominis
gyvybingumas gali bati jrodytas LR Zemés tkio
ministerijos nustatyta tvarka jvertinus $io asmens
perspektyvas.

Anksciau i$vardyti reikalavimai netaikomi ir
NZT leidimas neprivalomas, kai nuosavybén jsigy-
jama tiek Zemés, kad sudarius Zemés tkio paskir-
ties Zemés perleidimo sandorj asmeniui priklau-
santis Zemés tkio paskirties zemés plotas Lietuvos
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teritorijoje nevirsija 10 ha kartu su jau turima tos
pacios paskirties Zeme; kai jsigyjami zemeés tkio
paskirties zemés sklypai naudojami nuosavybés
teise turimiems ar kartu su zemés sklypu jsigyja-
miems statiniams ir jrenginiams eksploatuoti; kai
Zemés jstatymo nustatyta tvarka pirmumo teise
perkami zemeés sklypai, priskirti Zzemés konsolida-
cijos projekto teritorijai; kai pagal jstatymg perka-
mi tarp nuosavybés teise valdomy zZemés sklypy
jsiterpe valstybinés zemés ukio paskirties Zemés
plotai arba kai privatizuojama naudojama asme-
ninio tkio Zemé, arba kai jsigyjamas Zemés skly-
pas patenka | teritorija, kurioje pagal savivaldybés
lygmens ir vietovés lygmens bendruosius planus
Zeme numatyta naudoti ne zemés tkio veiklai.

Taip pat jstatymu yra ribojamas ir bendras tu-
rimas Zemés plotas, t. y. asmuo ar susij¢ asmenys
gali jsigyti tiek Zemés Lietuvos teritorijoje, kad
bendras jy i$ valstybés jsigytos Zemés tkio paskir-
ties zemés plotas nebuty didesnis kaip 300 ha, o
bendras jiems priklausantis i§ valstybés ir kity as-
meny jsigytos zemés wkio paskirties zemés plotas
nebiity didesnis kaip 500 ha. Sios patikslinto jsta-
tymo nuostatos gali padidinti Zemés perleidimy ja
naudojantiems tkiams kiekj ir sumazinti jsigyty
zemeés sklypy pakartotiniy perleidimy kitiems as-
menims skaiciy.

ISVADOS IR PASIULYMAI

1. Tyrimo metu paaiskéjo, kad tiriamojoje teritori-
joje didelé dalis zemés savininky savo nuosavybés
teise turimg Zeme linke i$saugoti ilgesnj laikotarpj,
nes 40,5 % zemés sklypy né karto néra perleista
kitiems asmenims, nors dauguma (54 %) Zemeés
sklypy faktiskai naudoja ne tikrieji Zemés sklypy
savininkai. Taip pat nustatyta, kad pirmasis zemés
sklypo perleidimas dazniausiai buvo dél paveldéji-
mo, o jau kiti — dél pirkimo-pardavimo ir dovano-
jimo sutarciy.

2. Dauguma zemés tkio paskirties Zemes skly-
py parduota 2005-2008 m. laikotarpiu, kai valsty-
béje buvo ekonominis pakilimas. Tai leidzia daryti
iSvada, kad savininkai, kurie neplanavo uzsiimti
zemeés ukio veikla, laiké Siuos savo nekilnojamojo
turto objektus iki progos, kai uz juos bus mokama
brangiausiai.

3. Atlikus koreliacinius ir tikimybiy skaiciavi-
mus paaiskéjo, kad zemeés sklypy savybiy rysiai
pagal stipruma (nuo stipriausio) iSsidésto taip:

atstumas nuo kelio, atstumas nuo miesto, sklypo
plotas, galimybé keisti paskirtj, nustatyty apribo-
jimy skaicius, sklypo konfigiiracija, nasumo balas.
Jei Zemés sklypas yra kuo arc¢iau pagrindinio kelio,
miesto, nedidelio ploto ir yra galimybé naudoti ki-
tai paskirciai jis rinkoje bus labai aktyvus. Tuo tar-
pu kiti Zemés ukio paskirties zemés sklypai, nors
ir pakankamai nasas, taisyklingos formos bei tu-
rintys nedaug naudojimo apribojimy, kol kas yra
mazai paklausts.

4. Atsizvelgiant | tai, kad tiriamieji Zemeés skly-
pai buvo suformuoti skirtingu laikotarpiu (vadi-
nasi, jy dalyvavimas nekilnojamojo turto rinkoje
laiko atzvilgiu nebuvo visiskai vienodas), taip pat
siekiant gauti tikslesnius rodiklius, analogiskus ty-
rimus tikslinga atlikti kitose geografinése vietovése.

5. Valstybé, jstatymais reguliuodama zemeés
ukio paskirties Zemés jsigijimo rinka, sudaro ga-
limybe aktyviai Gkininkaujantiems asmenims pa-
didinti savo turimas zemés valdas, taip pat stabdo
zemeés sklypy perpardavinéjima ir jy nenaudojima
dél uzstatymo galimybés. Patikslinto jstatymo jgy-
vendinimas analizuojamoje teritorijoje leisty padi-
dinti besiformuojanciy tkiy zemés valdy stabilu-
ma.

Gauta 2015 05 28
Priimta 2015 09 14
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AGRICULTURAL LAND MARKET ACTIVITY
DEPENDING ON PROPERTIES OF LAND PLOTS
IN SKUODAS LOCALITY

Summary
Since 1991 the Republic of Lithuania has been carrying out
the land reform, restoring property rights to the nationalized
real estate and selling the state land. At the same time, the
process of farming transformation is visible. During this pe-
riod the market activity of private agricultural land increased.

The scientific article identifies the most significant rea-
sons and properties of land plots, which determine activity in
the land market. In the study the agrarian area near the city
was selected. The scientific study found that most owners of
the land actually used only 46 percent of their agricultural
land. This fact has influence on the land transfer and the for-
mation of large farms. Also it was found that juristical regula-
tion of agricultural land market could speed up the process
of the formation of economic structures and help to avoid
wasteful usage of arable land.

Key words: land plots, land market, agricultural land,
farm operators



