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Ivadas

Disertacinio darbo aktualumas ir problematika

Salyse, kuriose ilga laika buvo nutraukti Zemés nuosavybés santykiai arba ju
nebuvo, susiduriama su daugybe neiSspresty klausimy juos atkuriant. Daugelio
iy klausimy sprendimas priklauso nuo Zemés tkio paskirties Zemés rinkos
susiformavimo ir gyvybingumo bei valstybés kryptingai taikomy privatizavimo
proceso reguliavimo ir rinkos skatinimo priemoniy.

Si problema ypa¢ aktuali valstybés institucijoms, vykdangioms Zemés tikio
plétros reguliavimo ir Zemés administravimo funkcijas. Siekiant tinkamai
parinkti reguliavimo priemones, biitina sugebéti prognozuoti galima ju poveiki
rinkai. Siekiant tinkamai parinkti priemoniy taikymo laika, biitina numatyti ir
bendrasias rinkos tendencijas. Siuos poreikius geriausiai tenkinty kompleksiné
metodiné sistema, leidZianti jvertinti visus Zemés rinkos raida itakojancius
veiksnius ir pakankamai tiksliai modeliuoti realaus pasaulio rinka.

Tiriant apsibréztaja problema, pasirinktas Lietuvos pavyzdys, nes, Zemés
reformai einant | pabaiga ir sékmingai funkcionuojant Zemés rinkai, galima
apibendrinti rinkos raida nuo pat jos uZuomazgy, jvertinti pagrindinius ja
itakojancius faktorius ir pateikti apibendrinimus, pritaikomus kitoms Salims su
besikuriancia Zemés tkio paskirties Zemés rinka.
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Problemos formulavimas

Realaus pasaulio situacijy modeliavimas yra sudétinga moksliné problema,
nes tenka nustatyti ir jvertinti daugybe itakos veiksniy, kurie, nors ir gali vienu
metu dalyvauti skirtingose sistemose, vis tiek savo veikimu yra susijg.

Daugelyje teoriniy Zemés rinkos koncepcijy sitilomas rinkos modeliavimas
yra pernelyg abstraktus faktinei realaus pasaulio analizei, o juy taikomosios
plétotés nagrinéja rinka tik siaurame pasirinktosios tyrimy problemos kontekste.
Kaip vienas i§ galimy problemos sprendimo biidy sitiloma Zemés tikio paskirties
Zemés rinkos raidos kompleksinés analitinio modeliavimo sistemos plétoté bei
teorinis instrumentarijus tyrimais gaunamy rezultaty interpretacijai.

Pasiiilytas modelis taip pat gali biiti svarstytinas kaip alternatyvus metodas
Zemés vertei nustatyti vietovése, kur néra jvyke pakankamai sandoriy, kad verteg
galima biity nustatyti palyginamyjy objekty biidu.

Moksliniy tyrimy objektas

Siame darbe kompleksiskai tiriamos Zemés dikio paskirties Zemés rinkos
pagrindiniy rodikliy ir ekonominiy reiskiniy modeliavimo galimybés, jvertinant
dél rinkos struktiirinio formavimosi kintancia aplinka ir galimus rodikliy
tarpusavio sarysius.

Mokslinés problemos istirtumo lygis

Siame darbe kompleksiskai tiriamos Zemés dikio paskirties Zemés rinkos
pagrindiniy rodikliy ir ekonominiy reiskiniy modeliavimo galimybés, jvertinant
dél rinkos struktiirinio formavimosi kintancia aplinka ir galimus rodikliy
tarpusavio sarysius.

Su Zeme susij¢ klausimai pradéti gvildenti nuo pat pirmyju teoriniy darby
ekonomikos srityje 18-19 a. Visgi, dauguma ju Zemeg nagrinéjo gamybos
kontekste kaip gamybos veiksni, o ne kaip fizini objekta, kuriuo prekiaujama
rinkoje. Diferencinés rentos koncepcija, ivertinanti kokybinius Zemés skirtumus,
pasiiillyta Ricardo, gana ilga laiko tarpa tenkino ekonomistus. Erdvini faktoriy,
praplésdamas Ricardo diferencinés rentos teorija, pirmasis pabandé jvertini Von
Thiinen (1826), pasiiilydamas vietos rentos koncepcija.

Alonso (1964) praplété Von Thiinen modeli nauja sitilytinos nuomos (angl. —
bid-rent) koncepcija, kuri Zemg jau nagringjo rinkos su tobula konkurencija
kontekste. Tolesnés padéties erdvéje analizés perZzengé grynai ekonomikos
mokslo ribas ir i$sirutuliojo i atskiras ekonominés geografijos ir, visai neseniai,
naujosios ekonominés geografijos Sakas, kur Salia ekonominiy koncepcijy
vertinami ir sprendimai dél vietos, miesty kiirimasis ir kitos visuomenés veiklos
apraiskos erdv¢je. Didziausias indélis kuriant ir sisteminant naujaja teorija yra
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Fujita ir kt. (1999), taip pat Fujita ir Tisse (2002).

Praktiniam sprendimui pritaikomi hedoniniai kainy modeliai, kuriuos pirma
karta nekilnojamojo turto srityje pritaiké Lancaster (1966); Rosen (1974);
Maclennan (1977) ir kiti, o prie teorinio modelio pagrindimo prisidéjo Hicks
(1939, 1960); Fisher ir Shell (1971); Triplett (1974) ir kiti.

Ekonominiy procesy vyksma erdvéje teoriSkai modeliavo Murata (2004);
Picard ir Zeng (2005); Kerr ir Timmins (2000) ir kiti. Miesty plétros ijtaka —
Kanemoto (1980); Martinez ir Henriquez (2003); Wu (2002); Moudon (2001);
Berliant ir Raa (2004) ir kiti. Zemés naudojima ir jo pokyéius nagrinéjo Verburg
ir kt. (2004); Huigen (2003); Fisher, Macowski, Antoine (1996) ir kiti.

Zemés rinka domino daugeli mokslininky. Zemés panaudojimo kontekste ja
tyré Wadell, Ulfarsson (2002); Fu ir Ching (2001); Koomen ir Buurman (2002);
Pope ir Goodwin (1984); Song ir Knaap (2002) ir kiti. Atstumo jvertinimo
kontekste ja nagrinéjo Benirschka ir Binkley (1994); Soto ir kt. (2003, 2004) ir
kiti. Zemeés vertes bandé modeliuoti King ir Schreiner (2004); McLaren ir kt.
(2004); Eves (1999); Pender ir Fafchamps (2001) ir kiti.

Zemés rinka domino ir Lietuvos mokslininkus, taCiau Siame darbe
analizuojami Lietuvos Zemés rinkos procesai, perleidZiant nuosavybén privacia
Zemés ikio paskirties Zemeg, kity autoriy moksliniuose darbuose nebuvo
pakankamai iStirti. Kai kurie su Zemés rinka susij¢ klausimai nagrinéti V.
Malienés disertacijoje ,,Nekilnojamojo turto vertinimas daugiakriterinés analizés
metodais“ (2000), V. Sulijos disertacijoje ,.Nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ir apmokestinimo problemos* (2005) ir kity mokslininky darbuose.
Taciau V. Malienés tyrimai daugiau skirti turto vertinimo problematikai ir
neapémé ekonominiy veiksniy jtakos Zemés tUikio paskirties Zemés rinkai, joje
néra i§samios Zemés rinkos analizés alies mastu. V. Sulijos disertacija daugiau
skirta Zemés mokesciy optimizavimo analizei. Joje néra Zemés vert¢ jtakojanciy
veiksniy analizés. Pazymeétina, kad Sie ir kiti Zemés santykius analizuojantys
moksliniai darbai nepateiké detalios ir apibendrintos visai Lietuvai Zemés iikio
paskirties Zemés naudojimo ir rinkos analizés Zemés reformos laikotarpiu, juose
nepakankamai jvertinta Sios Zemés specifinés savybés — dirvoZzemio derlingumas,
ribotas plotas ir nevienodas jo pasiskirstymas atskirose vietovése.

Platus atlikty tyrimy spektras ne tik leido jvertinti sékmingas teorines
koncepcijas ir metodologija, bet ir atskleidé kai kurias spragas. Dauguma ju
nagrinéjo susiformavusia rinka, tiksliau — netgi atskira jos segmenta, kurioje
nevyksta sudétingesni struktiiriniai pokyciai, be to, labai siauru — kainos arba
Zemés naudojimo biido aspektu. Todél atsirado poreikis kompleksiskai
panagrinéti | §iag problema ir sumodeliuoti ne tik pacia rinka, bet ir jos raida,
orientuojantis i praktinio pritaikymo galimybes.
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Darbo tikslas

Pagrindinis darbo tikslas — apibendrinus teorines koncepcijas bei mokslinéje
polemikoje aprasyty taikomyju sprendimy patirtj ir atlikus procesy, susijusiy su
Zemés naudojimo struktiira, rinkos sudétimi ir veikimu, modeliavimo klausimais,
tyrimus, parengti kompleksinés analitinio modeliavimo metodikos koncepcinj ir
teorinj pagrindima bei pritaikyti ji rinkos raidos Lietuvoje analizei (keliais
detalumo lygmenimis) ir ekonominei rezultaty interpretacijai.

Konkretiis darbo tikslai yra Sie:

1. Struktiirizuoti procesus vykusius Lietuvos Zemés tkio paskirties
Zemés rinkoje rinkos kiirimosi laikotarpiu, nustatant juy pobudi ir
pagrindinius jtakos veiksnius bei galimus gretutinius procesus,
turéjusius jiems itakos.

2. I8spresti koncepcines ir praktines rinkos raidos modeliy sukiirimo
problemas.

Darbo uzdaviniai

Siekiant nustatyty tiksly, iSkelti tokie darbo uZdaviniai:

1. ISnagrinéti Zemés ukio paskirties Zemés probleming srit] teoriniy
plétociy bei visuomeninés praktikos ir struktiiriniy pokyc¢iy (Zemeés
reformos) patirties aspektu.

2. Pasidlyti ir pagristi Zemés rinkos tyrimuy schema, uZtikrinancia
reikSminiy veiksniy ir reiSkiniy jvertinima.
3. Susisteminti tyrimo duomenis pagal pasirinkta tyrimy schema.

4. Pasirémus  susistemintais = empiriniais  duomenimis  sukurti
atitinkan¢ius pasirinkta schema rinkos modelius, nustatant ir
pagrindZiant veiksniy ir procesy besikuriancioje Zemés tikio paskirties
Zemes rinkoje tarpusavio sarysius.

5. lvertinti modeliy tinkamuma prognozuojamuy ivykiy analizei.
Tyrimo hipotezé

Tyrimo rezultatai turéty pakankamai tiksliai atspindéti buvusia Zemés tkio
paskirties Zemés rinkos raida, kad biity galima argumentuotai pagristi
prognozuojama valstybés institucijy reguliuojanéiy priemoniy poveiki, siekiant
efektyvumo kryptingai taikant kaimo plétros priemones kaimo vietovése ir
teritorijy planavimo uZdavinius urbanizuojamoje teritorijoje. Tai taip pat leisty
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naujai pazvelgti i Zemés ukio paskirties Zemés rinkos verciy nustatymo
problemas ten, kur negalima pasinaudoti pardavimy analogo metodu.

Tyrimy metodai ir tyrimo schema

Tyrimo metodika apsprendé kompleksinis poZzilris i rinkg ir su ja susijusius
veiksnius bei procesus kaip mokslinio pazinimo objekta ir jo elementus: rinkos
dalyviy struktiira, siekius ir saveika rinkoje, vertés ir atskiry jos elementy
nustatyma, iSorines ir vidines pokyCius skatinanCias jégas, procesy
identifikavimo ir sarySiy nustatymo problemas. Kiekvienoje i§ minéty paZinimo
sri¢iy buvo taikyta analitiné tyrimo metodologija, leidusi tiksliai jvertinti
pozymiy kriterijus ir sarySiy priezastinguma. Ekspertinés apklausos metu gauti
trukstami duomenys rinky analizei. Darbe panaudoti lyginamosios analizeés,
logikos ir sintezés metodai, t.y. fakty analizé, dedukcija, indukcija, savoky
formulavimas, désningumuy nustatymas; taip pat, matematiniai statistinés
analizés, t.y. statistinio grupavimo, koreliacinés analizés, erdvinés analizés,
matematinio modeliavimo metodai; sociologiniai ekspertinés apklausos metodai.

Darbe laikomasi tokio tikslo jgyvendinimo nuoseklumo:

1. Nagrin¢jama Zemés ir vertés teoriniy koncepcijy raida ir moksliné
polemika tiriamaisiais klausimais, t.y. susisteminamas teoriniy Ziniy
karkasas, apibrézZiantis probleming sriti, ir pasiteisinusi tyrimy
metodika.

2. Nagringjamos Zemés ukio paskirties Zemés rinkos modeliy
koncepcijos — pagrindZziama kompleksinio Zemés iikio paskirties
Zemés rinkos raidos modeliavimo idéja ir pasiilomos jos
igyvendinimo kryptys.

3. Nagrinéjami kiekybiniai matavimo ir ekonominio vertinimo metodai
ir kriterijai.

4. Nagrin¢jamos praktinés modelio realizavimo galimybés — nustatomi
reikSminiai sarySiai ir jvertinamas pritaikomumas praktiniam keliamy
problemy sprendimui.

Mokslinis darbo naujumas
Darbo rezultaty koncepciniam-teoriniam ir modeliniam-taikomajam

moksliniam naujumui priskirtini Sie rezultatai:

1. Pasillyta kompleksiné Zemés rinkos raidos tyrimy sistema su
modeliavimo  galimybémis, ir pagristas jos tinkamumas
argumentuotai rezultaty interpretacijai.
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Sudaryti matematiniai Zemés rinkos raidos laike ir erdvéje modeliai,
matematiniai  rinkos rodikliy tarpusavio sarySiy modeliai,
matematiniai spekuliacinius reiskinius aprasantys modeliai.

Konceptualiai patikslinta spekuliacinio efekto modeliavimo technika,
papildant ja diferencinés vietos rentos koncepcijos plétote.

Daugialypés regresijos metody panaudojimas atskiriems rinkos
rodikliams jvertinti sisteminiu aspektu.

Be to, taikomajam naujumui priskirtini Sie rezultatai:

1.

Nustatyti reikSminiai Zemés ukio paskirties rinky ir ju raidos
modeliavimui rodikliai.
Kuriant Zemés tikio paskirties rinkos raidos modelius buvo integruoti

ir kompleksiskai panaudoti analizei tiek laikinés, tiek ir erdvinés
autoregresijos metodai.

Praktiné darbo reikSmé ir rezultaty nauda

Gauti tyrimy rezultatai iS esmeés prapleia esama Zemes rinkos tyrimy

metodika,

pateikdama kompleksinius budus rinkai tirti kelias detalumo

lygmenimis, ir gali biiti naudojami tiek Zemés tkio paskirties Zemés ekonominei
vertei ir kitiems su Zemés turtiniais santykiais susijusiems rodikliams nustatyti,
tiek valstybinio reguliavimo poveikiui prognozuoti.

Pagrindinis atlikty tyrimy turinys:

1.

Buvo susistemintas teorinis instrumentarijus, taikytinas tiriant Zemeés
tikio paskirties Zemés rinka.

Buvo parodyta, kad galima pakankamai tiksliai keliais detalumo
lygiais sumodeliuoti esama zemés iikio paskirties Zemés rinkos
struktlira ir priezastinius sarySius nuo valstybinio reguliavimo
priemonémis veikiamy rodikliy, todél galima efektyviai numatyti ir
busimy priemoniy poveiki, kitiems faktoriams nekintant arba kintant
prognozuojamu biidu.

Buvo susisteminta ir jvertinta ekonominio ir funkcinio
prieZastingumo poZiiiriu Lietuvos Zemés tikio paskirties Zemés rinkos
raida nuo paciy jos uZuomazgy;

Buvo nustatytos, formalizuotai aprasytos ir jvertintos spekuliacinés
elgsenos apraiSkos Vilniaus miesto urbanistinés plétros teritorijoje
esancioje zemés ukio paskirties Zeméje, siekiant pateikti priemones
efektyvesniam teritorijy planavimui priemiestinése teritorijose.
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Autoriaus indélis
Ginamieji disertacijos teiginiai

1. Gautieji matematiniai rinkos modeliai tinka naudoti rinkos raidai ir
atskiriems jos rodikliams apraSyti, o ju rezultatai yra tinkami
ekonominei ar politinei interpretacijai.

2. Erdvinés statistikos metodika biitina naudoti, tiriant kainy kaitos
procesus besiformuojanciose Zemés rinkose.

3. Tiriant Zemés rinka urbanistinés plétros kontekste, blitina jvertinti
galima spekuliacijos efekta ir jo erdving dimensija.

Darbo rezultaty aprobavimas

Darbo tema paskelbti 5 straipsniai (2 — recenzuojamuose periodiniuose
mokslo leidiniuose Vandens iikio inZinerija: Mokslo darbai, 21(43) ir Vagos:
Research papers, 67(20); 3 — dviejuose tarptautiniy moksliniy konferencijy
praneSimy rinkiniy leidiniuose: 33e Symposium international FESF Strasbourg
Recent developments in Environmental protection, Social Strategies, vol. 40. ir
Transactions of the Estonian university of life sciences: Baltic Surveying 07, vol.
224,

Pagrindiniai disertacinio darbo teiginiai buvo aptarti 4 tarptautinése ir
respublikinése mokslinése konferencijose: Kaimo plétra 2003, Globalizacijos ir
integracijos iSiikis Lietuvos kaimui (LZOUU, 2003); Rinky globalizacija ir Zemés
ikis (LAEI, 2004); Kaimo plétra 2005, Globalizacijos ir integracijos isSiikiai
kaimo plétrai Vidurio ir Ryty Europoje (LZUU, 2005); Recent Developments in
Environmental Protection (VGTU, 2005).

Didel¢ dalis tyrimy medZiagos buvo iSdéstyta moksliniy-tiriamyjy darby
ataskaitose ,,Lietuvos Zemés tikio paskirties Zemés rinkos tyrimas* (LAEI, 2003)
ir ,,Zemés rinkos tyrimas Zeménaudy formavimosi atzvilgiu“ (LAEIL, 2004).

Disertacijos struktura ir apimtis

Disertacijos apimtis be priedy — 171 puslapiai. Disertacijoje pateikiama 26
lentelés ir 22 paveikslai. Darba sudaro ivadas, keturi skyriai, iSvados ir
pasililymai, literatiiros Saltiniy sarasas (91 Saltinio), autoriaus publikacijy
disertacijos tema sarasas ir priedai.
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Pirmame disertacijos skyriuje pateikiama Zemés, vertés ir rinkos ekonominiy
teorijy analize, bei praktiniy ju plétociy Zemes rinkos klausimais analizeé. Pagal
tai formuluojama sitiloma kompleksiniy tyrimy schema.

Antrame disertacijos skyriuje pateikiama tyrimy schemai realizuoti sitiloma
metodika.

TreCioje dalyje praktiskai Zemés tkio paskirties Zemés rinkos raida
analizuojama pagal siiloma tyrimy schema, o gauty rezultaty patikimumas
papildomai tikrinamas bandant argumentuotai pagristi ju ekonoming prasme.

Ketvirtojoje dalyje pateikiamas bendras pasirinkto Zemés rinkos raidos
modeliavimo biido jvertinimas jo metodologinio tikslingumo prasme.



Teoriniy ziniy ir moksliniy tyrimy
apzvalga

Skyriuje apzvelgiama Zemés kaip tyrimuy objekto samprata, ekonominé
teorija, susijusi su Zeme, Zemés rinkomis ir jos verte, aptarta galima spekuliacinio
veiksnio jtaka. Didelis démesys skiriamas jau atlikty moksliniy tyrimy apZvalgai
ir jvertinimui, kurio pagrindu buvo apsibréZtos Zemés riky tyrimams Sioje
disertacijoje.

1.1. Zemé kaip visuomeniniy tyrimy objektas

Zemés tkis 7monijos istorijoje ilga laika buvo pagrindiné tkio Saka.
Santykis su Zeme ir i§ jos gaunamu produktu buvo esminis visuomenés santvarka
apsprendziantis ir formuojantis elementas. PrieSindustriniu laikotarpiu Zemeés
tkio produkcija sudaré didziausig dali galutiniame produkte, o Zemés kiekis ir
Zemés derlingumas buvo pagrindinis $alies ir jos gyventojy turtinés gerovés ar
skurdo rodiklis. Todél ekonomikos teorijoje nuo pat Sio mokslo iStaky, ypac
ankstyvuosiuose — 18—19 a. darbuose, didelé reikSmée buvo skiriama Zemei.

Zemés ekonominé teorija susiformavo didZiyju nuosavybés i Zeme pokyéiy
metu. Tada, kai feodaling santvarka su feodaline Zemés nuosavybe pakeité
modernesné, leidusi daug jvairesni Zemés naudojimo ir nuosavybés formuy
pasirinkima, iSkilo poreikis istirti, kaip veikia rinka ir kodél tam tikromis
salygomis nusistovi vienokia ar kitokia zemés kaina. Tuos pacius klausimus vel
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tenka gvildenti Siandieningje Lietuvoje, patyrusioje i§ esmés tiek pat
revoliucingus nuosavybés pokyCius, kai per palyginti trumpa laika buvo
atstatytas privacios nuosavybés | Zemés tikio paskirties Zemg institutas ir pradéta
vykdyti kardinali Zemés reforma, numatanti visuoting nuosavybés restitucija ir
tolesnio Zemés privatizavimo programa.

Laikui bégant, dél pramonés vystymosi, techninés pazangos, globalizacijos,
visuomenés poky¢iy, buvusi Zemés iikio reik§Smé pasaulyje menko, o kartu keitési
ir Zemeés svarba ekonominiuose mokymuose. Nepaisant visy pokyciy, Zemé kartu
su darbu ir kapitalu buvo ir lieka trys klasikiniai gamybos veiksniai,
apsprendZiantys atskiro gamybinio vieneto ar visos ekonomikos gamybinius
pajégumus. Vien ju pokyciai (nepaisant kartkartémis atsirandanciy technologijos
proverziy) lemia visos ekonomikos augima. Su gamybos veiksniais ir Zeme kaip
gamybos veiksniu yra susijusi Leontief idéjimy-iSeigos (angl. — input-output)
analizé, sprendimai dél iStekliy paskirstymo ir augimo teorijos.

Daznai Zemé ekonomisty yra suprantama labai siaurai ir abstrakciai, biitent
Sia — Zemés dalyvavimo gamyboje — prasme. Todél Zemés rinka jie vadina tai,
kas i§ tiesy yra zZemés kaip gamybos veiksnio rinka — naudojimosi Zemés
iStekliais rinka. Visgi taip prilyginant Zeme¢ kitiems gamybos iStekliams yra
nejvertinamos tos unikalios Zemés savybés, kuriomis néra prekiaujama rinkoje.
Taigi, iSsamiam realios rinkos tyrimui toks poZiiiris yra pernelyg siauras.

1.1.1. Ekonominés rentos koncepcija

Biidami vienu i§ gamybos veiksniy, Zemés istekliai iSsiskiria i§ ju savo
savybe subrandinti derliy, t.y. savybe duoti daugiau grazos nei yra idedama kasty
pavidalu. Su S§ia jos savybe yra siejama Zemés rentos samprata. Istorinéje
retrospektyvoje galima stebéti, kaip kiirési ir vystési §i teorija fiziokraty, klasiky
ir neoklasiky darbuose. Nuo pradinés — esminio visy gérybiy Saltinio — reikSmeés
fiziokraty teorijoje, ypatingo gamybos veiksnio klasiky teorijoje iki eilinés
mainomos prekés ar gamybos veiksnio neoklasiky teorijoje.

Zemés pozifiriu ypatingai svarbios yra ir diferencinés rentos bei vietos rentos
sampratos.

Turbit, kertinis ir didZiausias Zemés ekonomingje teorijoje yra Ricardo ir jo
diferencinés rentos teorijos indélis, leidgs jvertinti Zemés nevienoduma per
skirtinga emés produktyvuma. Sioje teorijoje renta paaiskinama 2 prieZastimis:
derlingumo skirtumais ir Zemes stygiumi. Ricardo teorija buvo tobulinama ir
vystoma toliau daugelio to meto mokslininky. Mill (1848) jvertino alternatyvius
Zemés panaudojimo biidus (gamtiniy iStekliy gavybai, statybai, gamybai) ir
pastebéjo, jog Zemé gali buti naudinga ne tik kaip gamybos veiksnys, bei jos
teikiama pasitenkinimg ir tinkamuma su gyvenimo kokybe susijusioms
paslaugoms. Marx (1867) pastebgjo dvilypi diferencinés rentos pobiidi, t.y., kad
§i renta priklauso ne vien nuo Zemés derlingumo, bet ir nuo investicijy. Zemés
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teikiama diferenciné renta néra pastovus dydis — ja galima samoningai pakeisti
investicijomis | Zemés pagerinima bei | idirbimo technologijas, taip siekiant
pakelti darbo nasSuma.

Kaip atskirg Ricardo id¢jos tasa reikty vertinti Von Thiinen (1826) vietos
rentos teorijg, kai diferenciné (skirtingumo) renta gaunama ne dél pacio sklypo
savybiy, bet dél fiksuotos sklypo padéties ir su tuo susijusio fiksuoto atstumo
atsirandanciy ypatybiy: 1) transporto kasty skirtumy ir 2) tolstant maZéjanciy
pajamuy.

Vietos rentos teorijoje pirmakart buvo atsizvelgta i erdvés faktoriy, tiksliau —
1 Zemés neperkeliamumo jtaka. Tolesnés padéties erdvéje analizés perZengé
grynai ekonomikos mokslo ribas ir i$sirutuliojo i atskiras ekonominés geografijos
ir naujosios ekonominés geografijos Sakas, kur Salia ekonominiy koncepciju
ivertinami ir sprendimai dél vietos, miesty kiirimasis ir kitos visuomenés veiklos
apraiskos erdvéje. Sioms plétotéms pradzia davé Alonso (1964), vietos rentos
modelj papildydamas siilytinos nuomos rentos teorija', i§ pradZiy sukurta miesto
Zemei.

1.1.2. Rinkos modeliy teorinés plétotés

Be ekonominés rentos koncepcijos, Zemés ekonominiams tyrimams ir kainos
modeliavimui ne maZiau svarbi vertés bei rinkos pusiausvyros teorijos. Jei
pirmoji daugiau susijusi su tuo, kokios daikto charakteristikos ir kiti faktoriai
lemia daikto vienokia ar kitokia vertg (nes daiktas gali turéti ir ne rinkos verciy),
tai antroji bando paaiskinti ne vertg, bet kaing rinkos strukttira, rySiu su kitomis
rinkomis ir tuo, ar rinka yra pusiausvira ir efektyviai paskirsciusi isteklius, ar ne
(nors pusiausvyros blisena ekonomikoje yra greiciau teoriné siekiamybé nei reali
situacija). Visi pusiausvyros modeliai analizuoja, kaip rinkoje nusistovi kaina,
kuria vyksta sandoriai veikiant vidinéms ar iSorinéms jégoms, kaip vyksta
priartéjimas prie tos kainos. Zinomiausi yra neoklasikiniai Walras ir Arrow-
Debreu bendrosios pusiausvyros modeliai. Taciau, nors Arrow-Debreu
bendrosios pusiausvyros modelis ir parodé, kad visais atvejais tam tikromis
salygomis bendroji pusiausvyra turéty biiti pasiekta, o taip pat ir iSlaikoma Pareto
optimume pacios kainy sistemos, rinka nagrin¢jama tobulos konkurencijos
kontekste. Tai yra, Siose rinkose prekés turi biiti homogeniskos (vienodos). Visgi
galima {jvertinti ir tokias nevienodumo (heterogeniskumo) priezastis kaip vieta,
laikas ir kontraktinés salygos, pagal kiekviena iS ju iSskiriant atskirg rinka ar
rinkos segmenta.

Dél centralizuotos kainodaros bei pernelyg didelés abstrakcijos nuo realybés
bendrosios pusiausvyros modeliai susilauké ir nemazos kritikos.

Nuo pelno pasidalijimo, gerovés skirtumy ir ekonominio augimo klausimy

! Kitaip — geriausio galimo pasitilymo renta (angl. — bid-rent).
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neoklasikai nuéjo toliau, ieskodami efektyvaus iStekliy (taigi, ir Zemes)
panaudojimo gamyboje sprendimy, pasirenkant geriausig iStekliy paskirstymo
biida i§ turimy alternatyvy. Taip pat svarbiis yra ir alokacinio efektyvumo
klausimai pagal individui ar visuomenei teikiama nauda, nagriné¢jami gerovés ar
socialinés gerovés ekonomikos. Zemé yra svarbi ir iame kontekste, nes nemaza
dalis jos teikiamy paslaugy kaip teigiamas Salutinis poveikis gali biti laikomos
visuomenine preke.

Su Zeme taip pat yra susije ir daugybé klausimy, kuriy atzvilgiu rinka elgiasi
klaidingai, t.y. atsiranda neigiamas Salutinis poveikis, kuris rinkoje néra
ivertinamas, ir valstybei tenka imtis papildomo reguliavimo priemoniy. Siuo
poziiiriu ypatingai aktualiis dabar yra aplinkosaugos ir subalansuotos plétros
klausimai. Ekonominés sistemos ir aplinkosaugos santyki geriausiai atspindi
Zemés naudojimo intensyvumas, kuris ilga laiko tarpsni sparciai augo. Dél
spartaus ekonomikos vystymosi 19-20 amZiuje, Zemés naudojimas ir
pertvarkymas, siekiant patenkinti auganCius Zmonijos ir pramonés poreikius,
igavo pasaulini mastg. Valstybés kiSimasis { Zemés naudojimo reguliavima Siame
kontekste yra suprantamas, bet tai Zemés rinkos tyrimus daro dar sudétingesnius.

Gana abstraktus teorinis ekonominiy reiskiniy modeliavimas igavo nauja
postimj, pradéjus tirti $iy reiskiniy apraisky nevienoda pasiskirstyma erdvéje
(erdvini netolyguma). Bendrai §ia mokslo sritj galima vadinti erdvine ekonomika,
1 kurig jeina tokios Sakos kaip miesty, regioning, transporto ekonomika ir kitos.
Sio mokslinio darbo poZifiriu aktualiis yra modeliai, analizuojantys Zeme ir
Zemés rinka. Vien tai, kad bendrosios pusiausvyros modeliai savo esme néra
erdviniai, ir atstumas juose jvedamas tik kaip papildoma prekés charakteristika,
niekaip nesusijusi su transportavimo kasStais, daro juos sunkiai pritaikomus
erdviniy sprendimy modeliavimui. Zemés rinkos pozitiriu, toks modeliavimas,
kai egzistuoja aibé atskiry erdvéje, tac¢iau uzdary, rinky, kuriy viduje taip pat néra
jokiy transportavimo kasty, néra priimtinas.

Visas erdvinés ekonomikos plétotes galima suskirstyti pagal tai, ar jose
daroma tobulos konkurencijos prielaida, kas buvo biidinga ankstesniems
modeliams, ar nuo jos susilaikoma, kas biidinga naujausiems. Tai yra, erdviné
ekonomika sitilo du alternatyvius biidus jvertinti vietos pasirinkima — tobulos
konkurencijos ir netobulos.

Von THUNEN*o modelis i§ viso nenagrinéjo rinkos ir pusiausvyros joje, o
tik gamybos funkcija — atstumas buvo vertinamas per transportavimo kastus.
ALONSO, praplétes Von THUNEN‘o modeli, Zeme jau nagrinéjo tobulos
konkurencijos rinkos kontekste, kur Zemé buvo vartojimo preké, taciau buvo
itrauktas ir atstumo veiksnys, per transportavimo (susisiekimo) kastus tiesiogiai
lemes pirkéjuy pajéguma rinkoje, esant apibréztam biudZetui. PanaSius tyrimus,
Zemg vertindami kaip gamybos preke, atliko MUTH (1968) ir MILLS (1972).

Modeliu, tesian¢iu Von THUNEN o tradicija, pagrindinis privalumas yra tai,
kad i§saugoma tobulos konkurencijos salyga. Pagrindinis trikumas yra tai, kad
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teorija negali paaiSkinti paties jtakos centro (CBD — angl. — central business
district) atsiradimo ir priima ji kaip duota (iSoriskai apibrézta).

Netobulos konkurencijos modeliy tikslas buvo istirti verslo ir Zmoniy
santalky (aglomeracijy) formavimasi erdvéje, ko nesugebéjo paaiskinti
ankstesnieji modeliai. Dominuojanti $iy modeliy kryptis nagrinéjama naujosios
ekonomine geografijos (NEG) (Fujita ir kt., 1999) koncepcijomis, besiremianti
gamybos modeliu su diferencijuotais produktais ir masto ekonomija.

Esminé naujosios ekonominés geografijos modeliy idéja yra modeliuose
naudojamas telkimosi efektas (kumuliacinis prieZastingumas), kai net neZymds ir
laikini netolygiai (asimetriSkai) erdvéje ivyke sukrétimai gali turéti Zymuy ir
nuolatini poveiki ekonominiam krastovaizdziui. Sitaip antriné vietos prigimtis —
jos ekonominis iSsivystymas — atsiskiria nuo pirminés prigimties — gamtinés
(gamtos suteikty charakteristiky). Telkimosi efektas modeliuojamas jvertinant
rinkini mikroekonominiy rodikliy, aprasanciy ir fundamentalias konkreciy
sektoriy (ekonomikos Saky) pasirinkimo prioritety ir technologijos ypatybes.

NEG modelivose jvardijami trys veiksniai, kuriy derinys gali sukelti
telkimosi efekta (kumuliacini efekta). Tai yra: 1) rinkos pasiekiamumas, 2)
rinkos koncentracija ir 3) gyvavimo arba, namy ukiy poziiiriu, pragyvenimo
kastai.

1.2. Zemé kaip nekilnojamasis turtas

Ziarint | Zeme kaip i nekilnojamaji turta, i§ esmés kalbama apie teisinj
objekta, kuri sudaro jvairiy teisiy, susiety su konkreciu Zemés sklypu, rinkinys.
Sis teisinis objektas turi konkreéiai apibréZtas sklypo fizines ribas, t.y. nusako
konkrety realy Zemés objekta, su kuriuo susiejamos Zemés naudojima ir
nuosavybg apraSancios teises.

1.2.1. Zemés funkcijos

Gamtiniai iStekliai yra ypatingas turtas, kuris gali biiti visuomeneés
panaudotas daugybe bidy, arba, kaip suformulavo Hueting (1988), dalyvauja
daugybéje panaudojimo funkciju. Apibendrinant keleto autoriy mintis (Slangen,
1992, Randall ir Castle, 1985), zemés iikio paskirties Zemé turi:

1) gamybing funkcija, kai Zemé panaudojama kaip idé€jimai Zemés ukio
produkcijai;

2) ekologing funkcija, kai panaudojimas gali buiti matomas kaip gyvenamoji
aplinka augmenijai ir gyviinijai, gruntiniy vandeny telkiniai ar sudétiné
ekologinio tinklo dalis;

3) kultiiring funkcija, kai krastovaizdZio elementai ir gamtiniai ypatumai yra
kultiirinio ar istorinio paveldo dalis;
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4) pazinting funkcija, kai panaudojama moksliniams tyrimams ar mokymui
ir supazindinimui;

5) rekreacing funkcija, kur Zemés panaudojimas siejamas su panaudojimu
pramogoms gryname ore ar lygiagreCiu anks¢iau iSvardinty funkcijy
panaudojimu pramogoms;

6) socialing funkcija, kuomet Zemés nuosavybé siejama su aukStesne
visuomenine padétimi, turtine gerove ar neturtu.

Visos SeSios funkcijos normaliomis salygomis nesikerta, ir gali buti
vykdomos tuo paciu metu. Taip buvo daugelyje Europos Saliy iki II pasaulinio
karo, kol Zemés iikio gamyba buvo nedideliy apim¢iy ir ekstensyvaus pobiuidzio.
Taciau po to imta spariai intensyvinti Zemeés tiki, daznai specializuojant Zemg
vienintelei — gamybinei funkcijai, nepaisant to, kad biidavo naikinamas unikalus
kultiirinis paveldas ar daroma Zala aplinkai. Tai yra, atsiradus intensyviam Zemeés
akiui, atsirado ir konkurencija tarp atskiry Zemés panaudojimo funkcijy.

Kiekviena i§ ty funkcijy atspindi atitinkamus visuomenés poreikius, taigi
realiai pati visuomené¢ ir turéty spresti optimalaus Zemés istekliy paskirstymo
problema. Sumazéjus tinkamos rekreacijai ar atliekancios kitas negamybines
funkcijas Zemés kiekiui, rinka per kylancias kainas ilgainiui atstato pusiausvyra,
taciau ir Cia kartais reikia valstybés isiki§imo, norint tinkamai sureguliuoti dél
pernelyg intensyvaus tikininkavimo iSkylancius neigiamus Salutinius efektus.

Dalis Zemés funkcijy yra teikti tokias vertybes kaip, pavyzdziui, patogumas
(komfortas), pasitenkinimas ar ekologinés paslaugos, kurios gali buti
charakterizuojamos kaip visuomeniné preké, ty. kaip preké, kuria néra
prekiaujama rinkoje ir kuri dé¢l to neturi aiSkiai iSreikStos vertés. Tuo tarpu,
Zemes tkio produkcija turi rinkg ir aiskiai iSreikStas kainas, ir todél gamybiné
Zemes funkcija, atsiradus konkurencijai tarp funkcijy, paprastai nukonkuruoja
likusias.

1.2.2. Zemé kaip prekeé

I Zeme galima Zvelgti dvejopai — kaip i kapitaling preke, t.y. gamybos
veiksni, ir kaip i ekonoming preke, t.y. — fizinj objekta.
Kaip kapitaliné preké arba gamybos veiksnys i$ kity kapitaliniy prekiy Zemé
iSsiskiria tokiomis savybémis:
e Yra nepajudinamai susieta su konkrecia padétimi erdveje ir jai bidinga
geografine aplinka bei klimatu, dirvoZemio savybémis ir derlingumu.
e Yra nesunaikinamas nuolatiniy pajamy Saltinis.
e Yra nevienalytés prigimties (heterogeninis) veiksnys, besiskiriantis
gamtinémis ir klimato salygomis, dirvoZemiais, topografija ir augmenija.
e Yra pastovios, nekintancios pasiiilos.
e Per savo teikiamas funkcijas gali buti laikoma ne tik ekonomine preke, bet
ir ekonominiy prekiy Saltiniu.
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® Yra gyvenamoji erdvé ir visuomenés organizacinis karkasas, apibréZiantis
atstuma, plota, teritorija, teises, privilegijas ir visuomeninius santykius.

Kaip ekonominé preké Zemé charakterizuojama labai panaSiai — pasiiila yra
beveik nekintanti, kiekvienas Zemés sklypas turi nekintancia padétj erdvéje, kuri,
be to, yra unikali (tik jam budinga) savybé, o sklypo naudojimas veikia
aplinkiniy sklypu naudojimg ir vertes (Koomen ir Buurman, 2002). Savo ruoztu,
Sie iSorinio poveikio veiksniai kitiems sklypams skatina valstybés kiSimasi
(intervencing veikla). Taigi, dél ypatingy savybiy, dél iSorinio poveikio ir
valstybés intervencijos Zemeés rinkos analizés ir modeliavimo tyrimai turi bti
sisteminiai.

Kaip bet kuri kita preké, Zemé — tai tam tikras grynai gamtiniy savybiy ir
Zmogaus kapitaliniy idéjimy derinys. Skirtumai nuo kity ekonominiy prekiy
atsiranda biitent dél tokiy Zemés savybiy, kad ji pagal savo prigimti yra:
neperkeliama (nebent dalis jos iSkaseny); i principo, nesunaikinama (nors
kintancios savybés atsispindés vertéje); nevienalyte.

Kadangi rinkoje prekiaujama ne fiziniu, bet teisiniu objektu, jo teisini turinj
valstybé gali, esant reikalui, priderinti prie visuomenés poreikiy ar valstybeés
valdymo reikmiy. D¢l Sitokio formavimo biido geriausias sklypo panaudojimas
yra dazniausiai apribotas ne tik jo savybiy, bet ir galiojanciy teisés akty bei
teritorijy planavimo dokumenty, o taip pat — socialinés aplinkos.

1.3. Vertés samprata
1.3.1. Vertés savoka ekonomikoje

Tiriant Zemés rinka neiSvengiamai susiduriama su vertés ir kainos
savokomis. Pagal labiausiai paplitusia samprata, verté skiriasi nuo kainos tuo,
kad néra nustatoma rinkos sandoriu, bet daugiau yra biidinga kaina ar kainy
lygmuo, kuris isivyrauty jei nebiity svyravimu (trikdZiy) rinkoje, t.y. nattirali
kaina arba ilgo laikotarpio pusiausvyros kaina.

Yra ir kitoks ekonomisty pozitris i vertg. Dalis vertés teorijy, vadinamy
moralios vertés arba socialinés vertés teorijomis, nuéjo kitu keliu, ieSkodamos ne
kokia kaina bus, bet kokiai deréty buti, ir idiegé tokias savokas kaip teisinga
kaina, normatyviné verté ar pagrista (protinga) verté.

Turto vertinime verté dazniausiai suprantama kaip rinkos verté, t.y. tikétina
pardavimo kaina rinkoje tam tikru konkreciu laiko momentu, o kaina
apibréZiama kaip realiai ivykusi sandori atspindintis elementas. Taip pat gana
daznai skaiCiuojamos turto investiciné bei likutiné vertés.

Vertés teorija yra pagrindiné daugumos ekonominiy paradigmy koncepcija.
Istoriskai galima iSskirti darbo vertés teorija (klasiky), ribing vertés teorija
(neoklasiky) ir Sraffa (arba neorikarding) vertés teorija (postkeinsisty). Pirmojoje
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verte 1émé grynai gamybinis procesas, antrojoje — rinkos jégu saveika per
gamintojo ir pirkéjo mainus, o treciojoje, velgi, vert¢ formavo daugiau gamyba
nei mainai.

Sio darbo rémuose verté yra naudojama turto vertinime priimta rinkos vertés
prasme.

1.3.2. Vertés savoka turto vertinime
Vertinant turta verté aiSkinama kaip tikétina geriausio panaudojimo kaina, uz
kuria galima parduoti turta konkreciai apibréZtu laiko momentu ar trumpu laiko

tarpsniu.

1 lentelé. Natiuraliosios vertés ir rinkos vertés palyginimas

Natirali verté Rinkos verté

o Jlgas laikotarpis e Trumpas laikotarpis

e Teoriné abstrakcija e Reali situacija rinkoje

e Gamybos kaina e Rinkos kaina

o Stabili o Kinta

e Vienoda, nepriklausomai nuo buvimo e Priklauso nuo  vietos ir  jos
vietos charakteristiky

e Pagaminamo daikto e Zemés ir pagaminamo daikto derinio

e Nuoma yra greifiau vertés iSvestiné, t.y. e Pajamos i§ nuomos — rinkos vertés
renta, nei komponenté nustatymo pagrindas kapitalizuojant

e Nustatoma Zemés veiksnio vienetui o Nustatoma sklypui (Zemés atveju)

gamyboje (Zemés atveju)

Paprastai turto vertintojai nustatingja konkretaus nekilnojamojo turto objekto
verte (individualus vertinimas), ta¢iau biina atliekamas ir masinis vertinimas, kai
nustatingjama tipinio objekto, vyraujancio tam tikroje teritorijoje apytikslé verte,
ir konkretaus objekto skirtumy nuo tipinio jverciai.

Nekilnojamojo turto rinkos verté vertintojy yra nustatoma trimis metodais:
1) palyginamyjy sandoriy, 2) atkiirimo kaSty ir 3) pajamuy kapitalizavimo.
Bendruoju atveju Zemée neturi atkiirimo kasty, taciau turi geriausig alternatyvy
panaudojima, kuris gali biiti siejamas su papildomu kaSty idéjimu. Dirbamos
Zemés atveju pladiai naudojamas pajamy (pajamy srauty) kapitalizavimo
metodas, kai sklypo verté nustatoma susumavus visas blisimas nuomos imokas
dabarties verte.

Ateities pajamy srauty diskontavimas ir dabarties nuompinigiy
kapitalizavimas yra pagrindiniai pajamas neSancio turto vertés nustatymo biidai.
Ju matematiné iSraiska pateikta 2.1 ir 2.2 lygtyse:

V=Z:‘,(l]i[—2i])i+]3[vn] (1.1)
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arba

V:%, (1.2)

¢ia n — laikotarpiy skaicius, d — diskonto norma, k — kapitalizacijos norma, r —
atitinkamo laikotarpio grynieji nuomos mokesciai, o E — liikesciy operatorius.

1.4. Zemés ekonominé teorija
1.4.1. Zemés renta

Zemés gamybiné funkcija téra viena i§ daugelio jos teikiamy funkcijy.
Taciau gana ilgai ekonomikoje i kitas funkcijas nebuvo atsiZvelgiama, ir
klasikiné Zemés rentos teorija remiasi biitent Siuo poZzitriu. Pagal nusistovéjusia
klasiking tradicija, pagrindiniai gamybos iStekliai yra Zeme, darbas ir kapitalas
(kapitalinés prekés), gamybos funkcijoje dalyvaujantys kaip naudojami Zemés,
darbo ir kapitalo gamybos veiksniai (Snieska ir kt., 2000).

Gamybos veiksniy teorija susikiiré, analizuojant gamybos efektyvuma, bet
tinka tiek atskiros firmos ar vieno produkto, tiek visos ekonomikos modeliui.
Ziiirint $iuo poZidiriu, rinkoje dalyvauja gamybos veiksniy savininkai (arba namy
tikiai) ir gamintojai. Tobulos konkurencijos gamybos veiksniy rinkoje paklausos
kreivé atspindés ribinj gamybos veiksnio vieneto sukuriama produkta, o kintamos
veiksnio apimties pasitilos kreivé atspindés ribinius to gamybos veiksnio kaStus
firmai ir visuomenei, t.y. jo atkiirimo kaStus (alternatyvius kastus). Todél
pusiausvyra Sioje rinkoje uZtikrina efektyvy istekliy panaudojima.

Kita vertus, tokia kainodara lemia ekonominés rentos susidaryma — uz
veiksnius yra permokama, nes dalies savininky ribiniai kasStai yra mazesni nei yra
pusiausvyros taske, t.y. uzZ naudojimasi gamybos veiksniu gaunama ekonominé
renta. Dél konkurencijos ekonominé renta susidaro tik trumpu laikotarpiu, todél
ilgainiui (t.y. ilgu laikotarpiu) ji iSnyksta. Tai yra, realiai ekonominé renta
susidaro d¢l trumpalaikiy paklausos ir pasitilos ypatybiy.

Atskira situacija gamybos veiksniy rinkoje susidaro esant pastoviai pasiiilos
apimciai. Tai, apskritai, blidinga bet kuriam gamybos veiksniui momentiniu
laikotarpiu (Snieska ir kt., 2000), bet dél susiklosciusios tradicijos, tam tikros
specifikos ir létesniy pokycCiuy laike daznai taikoma Zemés (tiksliau — gamtiniy
iStekliy) trumpo laikotarpio pasiiilai vaizduoti. Siuo atveju esama gamybos
veiksnio apimtis uztikrinama tarsi savaime, taigi, tarsi néra jokiy jo pateikimo
kasty. Todél ekonominé renta yra visas S§io veiksnio sukuriamas produktas,
vadinamas tiesiog renta, o Zemés atveju — Zemés renta. Savininkui Zemés renta
yra tarsi alternatyvis Zemés naudojimo kastai, arba maZiausia kaina, uz kuria jis
sutikty Zemg iSnuomoti, t.y. naudojimo kaina arba nuoma.
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Gamybos poziliriu, i§ skirtingy vertés teorijos plétoc¢iy jau nuo RICARDO
laiky, visgi, galima rasti daugmaz visuotinj sutarima Zemés renta laikyti likutini
produkta, liekantj vir§ jdéty darbo ir kapitalo kasty. Todél, jei gamybos funkcija
iSreiskiama bendra forma taip:

oY oY oY

Y=N-—+K-—+L-—=N-w+K-p,+L-r, (1.3)
ON oK OL
tai Zemés renta bus lygi:
oy Y-C
r=—=——, (1.4)
oL L

¢ia C=N-w+K-p, yra darbo ir kapitalo kastai gamyboje, N, K, L —
atitinkamai, darbo kapitalo ir Zemés veiksniy kiekis, Y — produkcijos kaina, w —
darbo atlyginimas, p, — kapitalo kaina, r — Zemés renta.

Tiek produkcijos kaina Y, tiek kastai C i§ esmes yra apsprendzZiami kainy
rinkoje, ir tobulos konkurencijos salygomis jokia paviené firma juy pakeisti negali.
Tuo tarpu, Zemés renta Siuo atveju yra vidinis kintamasis — t.y., yra nustatoma ne
rinkoje, bet gamybos metu. D¢l to, net ir esant pastoviam suminiam visy
dirbamos Zemés kiekiui, atskiri Gkiniai vienetai keicia dirbamos Zemés kieki
pagal tai, kaip ju Zemés renta atitinka pusiausvyring rinkoje. Trumpu laikotarpiu
firma, kuriai Zemés teikiama renta mazesné uZz rinkos, gali iSgyventi kity veiksniy
atneSamo pelno saskaita, taciau ilgainiui bus priversta maZinti dirbamos Zemés
plota.

1.4.2. Zemés pasiiila

Nors yra placiai paplitusi nuomoné, kad Zemés pasitla yra absoliuciai
neelastinga (nelanksti) ir kad tai yra fiksuotas dydis, kurio pakeisti neimanoma, i$
tiesy tai téra tik ekonominé abstrakcija, taikoma priklausomai nuo konteksto.
Galima sutikti, kad bet kokiu atveju tai yra riboti iStekliai ir Zemés kiekis yra
baigtinis, artéjantis (konverguojantis) i kazkoki konkrety N,,,.. Taciau gamyboje
dalyvauja ne visa Zemé ir ne dél to, kad jai nebiity paklausos, bet dél to, kad
Zeme turi keleta tarpusavyje konkurencingy panaudojimo alternatyvy. Taigi,
realiai Zemés iSteklius sudaryty:

A. Naudotina (tinkama naudoti) Zemés tikiui Zemé:

e dirbama Zemé;

e naudojama kitai alternatyviai veiklai (misko auginimui, rekreacijai,
netradiciniam tkininkavimui ir kt.);

e kita (laisva) Zemé.
B. Nenaudotina Zemés tkiui Zemé:
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e miestai (urbanizuotos teritorijos);
e netinkama (nedirbama) Zemé.

Kadangi Zzemés iStekliai riboti ne tik kiekiu, bet ir erdvéje, kiekvienas
sklypas dél to, kad uZima konkreCia (apibréZta) padéti erdvéje, susiduria su
alternatyvaus panaudojimo galimybe. Atsirandancia panaudojimo konkurencija
galima paaiskinti paprasta konkurencija tarp gamybos veiksniy. Klasikine
reikSme | dirbamg Zemg¢ galima Zitréti kaip i erdving Zemés veiksnio santalka, o 1
miestus — kaip { darbo ir kapitalo santalka. Kol yra nepanaudotos Zemés
(konkrecioje vietoje), tol konkurencijos tarp dirbamos Zemés ir miesto néra.

1 paveiksle pavaizduotos skirtingos pasitlos funkcijos ir ju santykis su
Zemeés teikiama renta ir didZiausiu galimu panaudoti Zemés kiekiu. Pasitilos
funkcijos atspindi skirtingas visuomenés ir ekonomikos raidos fazes, susijusias su
Zemes istekliy panaudojimo laipsniu. Tai daugmaz atspindéty tolygaus vystymosi
laike situacija, kur S, atitikty bukle viduramziais, kai Zemés buvo naudojama
maziau, o S,* bikle 19 a. pabaigoje, kai Zemés buvo naudojama daugiausiai
(N ; ). Tarpinés kreivés rodo, kaip vyko transformacija, kai vis daugiau Zemés
buvo jsavinama Zemés Tikiui dél: 1) spartaus gyventojuy skai¢iaus augimo (ir dél
to iSaugusio Zemes iikio produkty ir gyvenamosios erdves poreikio) ir 2) mokslo
bei technikos naujoviy pritaikymo.

Renta
A

Kielcis
anl Nr: Nmax

Saltinis: HENRICHSMEYER ir WITZKE (1991), GIULIANI (2002), pakeista

1 pav. Zemeés pasiiilos pokyciai dél mokslo ir technikos pazangos (MTP)

Pasitilos kreives sudaro aiSkiai iSreikSta elastinga dalis prie nedidelés Zemés
rentos ir neelastinga, artéjant prie ribinio laikotarpiui Zemés kiekio N, . Jei renta
ir tada tebeauga, jai priartéjus prie kritinio dydzio r,*, pasitla vél trumpam tampa
elastinga, nes galima pradéti isavinti nepritaikytas Zemés tkiui, nenaudotinas,
Zemes, pavyzdziui, melioruojant pelkynus arba rekultivuojant miesto Zeme.
Tokiu biidu praplec¢iamas naudojimui tinkamos Zemeés kiekis ir sekanciame etape
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pasiiilos kreivé pasistumia i deSing N, , <N, <N_ . Realiai N, yra skiriamoji
riba tarp naudotinos (A tipo) ir nenaudotinos (B tipo) tipo Zemés.

Apatiné kreivés dalis elastinga dél to, kad art&jant prie kritiSkai Zemos rentos
ro tampa konkurencingas alternatyvus Zemés panaudojimas, pavyzdziui — miSkui
ar rekreacijai. AnalogiSkai, iSaugus rentai nuo alternatyviy veikly vél griZtama
prie Zemés tkio. Sie poky¢iai vyksta naudotinos emés rémuose. Tuo tarpu 20 a.
vis didesng reik§meg igavo (alternatyvios Zemés iikiui veiklos sritys ir) miesty
plétra, kuri daZniausiai vyksta irgi naudotinos Zemés saskaita (nes ji yra arciau).

Skirtingai nuo kity panaudojimo sri¢iy, miestui Zemé svarbi ne kaip
gamybos veiksnys, bet kaip gyvybiné erdvé veiklai, todél aplink plétros Zidini
(miesta) atsirandancios (ir tolstant maZéjancios) Zemés rentos yra pakankamai
aukstos, kad nukonkuruoty Zemés tikio teikiamas rentas plétros teritorijoje. Todél
Siuo metu realiai vyksta pasitilos kreivés postiimiai | kairg, kaip parodyta 2
paveikslélyje. Si postimij itakoja ir netinkamos 7emés ploto didéjimas, kurj
sukelia pernelyg intensyvus Zemes iSnaudojimas ir erozija.

Renta
A )
| )
2 7

L

Saltinis: HENRICHSMEYER ir WITZKE (1991), GIULIANI (2002), pakeista

2 pav. Zemés pasiilos pokyciai dél miesty plétros (MP)

Taigi, apibendrinant galima konstatuoti, kad Zemés iStekliy (gamtinio
kapitalo) pasitila Zemés tkiui baigtinio Zemes kiekio rémuose apsprendZia §io ir
jam alternatyvaus panaudojimo teikiamos rentos. Nesvarstant alternatyvaus
panaudojimo galimybiy (t.y. 7, =0, o rn* — ), Zemés veiksnio pasiiila yra
absoliuciai neelastinga (trumpu laikotarpiu).

Zemés pasiiila, anot Renne (1947), galima padidinti $iais bidais:
itraukiant | gamyba anksc¢iau nenaudota Zeme,
intensyviau naudojant turima Zeme,
sumazinant naudojimo apribojimus turimai Zemei,
sumaZzinant intensyvaus Zemés naudojimo produkty vartojima.
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1.4.3. Zemés paklausa gamybai

Klasikiniai ekonomistai savo augimo teorijose naudojo gamybos funkcija su
trimis gamybos veiksniais — Zeme, darbu ir kapitalu (kapitalinémis prekémis), ir
suprato, kad bent vieno i§ juy ribotumas ilgainiui atsiliepia augimui. Tai yra,
Zemés pasitlos ribotumas nulemia, kad kitiems veiksniams did¢jant ir net
bendram produktui augant, ribinis produktas mazéja.

Gamintojo sprendimus dél Zemés veiksnio panaudojimo optimalumo
apsprendZia keletas esminiy sampraty (Hubacek ir Vazquez, 2002).

1) Pirmoji, maz¢jancio ribinio rezultatyvumo désnis. IeSkomas optimalus
gamybos veiksniy derinys, pagal kurj nusistovi ir paklausos kiekis Zemei. Jis bus
pasiektas, kai ribinio produkto verté susilygins su ribiniais idedamo veiksnio
kastais. Taciau, kadangi Zemés kiekis trumpu laikotarpiu fiksuotas ir jo negalima
pakeisti kitu faktoriumi, trumpu laikotarpiu pasiektas derinys nebiitinai yra
optimalus. Panaudojus proporcingumo principa galima numatyti, kokiomis
proporcijomis Zemé ilgu laikotarpiu gali buti pakeista kitais gamybos veiksniais.

2) Antroji, intensyvumas. Zemés atveju jis (pagal $ia samprata) nusako
santykini kapitalo ir darbo id¢jimuy kieki gamybos procese Zemés veiksnio
atzvilgiu. KraStutiniais atvejais Zemés naudojimas biina arba intensyvus, arba
ekstensyvus. Intensyvus Zemés naudojimas reiskia, kad yra pasiektas ribinis
kapitalo ir darbo veiksniy produktyvumas (Zemés veiksniui nekintant),
ekstensyvus — kad pasiektas ribinis Zemés veiksnio produktyvumas (kitiems
veiksniams nekintant).

3) Trecioji, nuoma (t.y. nuomos mokestis vienam arba nuompinigiai kitam).
Nuomininkui nuomos mokestis — veiklos kastai, investuotojui nuompinigiai —
viena iS investicijos grazos formu.

Dél zemés tikio produkcijos ypatybiy, neiSvengiamai reikia jvertinti ir laiko
veiksni, t.y. gamybos ciklo ir realizavimo trukme, sezoniSkuma, greita
realizavimo laika ir gamintojo reakcijos laika. Taigi, gamintojo sprendimai
skiriasi, priklausomai nuo laiko trukmés (Stabler, 1975):

1) Trumpo laikotarpio sprendimai yra tokie:

e Norint maksimizuoti gamybos kieki (turint, pavyzdziui, du jeigos elementus
ir vieng iSeigos) trumpu laikotarpiu, kai bent vieno i§ gamybos veiksniy
kiekis fiksuotas, veiks mazéjanciy pajamy désnis, taigi maksimali apimtis
bus pasiekta ribiniams produkcijos kaStams (kuriuos nulems gamybos
veiksnio kastai) susilyginus su ribinémis pajamomis.

e Apsibrézus tam tikra gamybos lygi, reikia rasti optimaly iStekliy derini,
kuris tenkinty ir izokvantos (tapataus kiekio) ir izokostos (tapaciy kasty)
funkcijas.

e Sprendimuose dél produkcijos derinio (pavyzdziui, du iSeigos elementai)
visy produkty ribiné pakeitimo kitu reikSmé turi sutapti — ¢ia lemia atskiry
produkty kainy poky¢iai bei laiko sprendimai.
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2) Ilgo laikotarpio sprendimai:

e Ilgu laikotarpiu biina lengviau vieng produkta pakeisti kitu, bet atsiranda
masto dimensija, kurios pokyciai gali lemti optimaly iStekliy paskirstyma ir
gamybos lygi. Bendrai, ariamos Zemés tikiai patiria masto ekonomija dél
didesnio Zemés kiekio, o pieno ikiai — ne. Taciau praktiskai masto
ekonomija gali taip ir likti teoriné siekiamybe. Stabler (1975) mano, kad net
Anglijos ikiai (santykinai didziausi Europoje) yra pernelyg mazi, kad
pasiekty masto ekonomija. Be to, Zemés iikyje daznai masto poveikis biina
prieSingas — praktika rodo, kad vidutiniai kaStai ne sumazéja, o padidéja.

e Dar ilgesniu laikotarpiu dél mokslo ir technikos paZangos atsiranda dar
viena dimensija — inovacijy idiegtumo.

1.4.4. Diferenciné Zemés renta

Diferenciné renta — tai kokybiné renta arba renta dél kokybiniy skirtumy.
Pagal pradininka dar vadinama Rikardo renta. Ricardo buvo pirmasis, pastebéjes,
kad skirtingi Zemés sklypai atneSa skirtingg renta. Tam iliustruoti jis pateiké
tuscios (naujos) Salies modelj, kuriame Zemé yra labai derlinga — taigi, gyventoju
poreikiams uZtikrinti pakanka nedidelio ploto pacios naSiausios (derlingiausios)
Zemes. Kol jos uztenka, Zemés rentos nesusidaro. Taciau ilgainiui, augant
gyventojuy skaiCiui, iSauga Zemés ikio produkty paklausa ir kainos, todél
pradedama idirbinéti ir maZiau derlinga, t.y. daugiau kaSty tam paciam
produkcijos kiekiui pagaminti reikalaujanti Zemé.

Ricardo i§ esmés padéjo pagrindus ir neoklasikinei ribinio produkto teorijai,
pastebéjes, kad kiekviename sklype iS pradziy bus stengiamasi intensyvinti
gamyba, idarbinant naujus darbininkus iki jy sukuriamas papildomas produktas
susilygins su jiems mokama alga, o tik po to bus jdirbama prastesné Zemé.

Barlowe (1986) pateikia Ricardo rentos aiskinima per vidutiniy (AC) ir
ribiniy (MC) kasty kreives. Palaipsniui, kylant kainoms, rinkoje nusistovi nauja
produkto pusiausvyros kaina p¥*, tokia, kad padengty vidutinius gamybos,
naudojant prasCiausia Zeme, kaStus, ir tokia Zemé pradedama dirbti. Tuo tarpu
derlingesnés Zemés naudojimas leidZia gaminti Zemesniais kaStais ir gauti
ekonoming renta. PavyzdZiui, 3 paveikslélyje ji lygi padidéjusio, prilyginus
aukstesng kaina ribiniams kaStams, produkcijos kiekio (¢*, arba g*p) sandaugai
su tos kainos skirtumu nuo §j kiekj atitinkanciy vidutiniuy kasty, ir yra skirtinga
skirtingo derlingumo Zemei.

Didesng renta galima gauti ir tinkamai investavus i turima Zemeg ar ki
dirbtinai pagerinant Zemés kokybe. Taip {vairiais pagerinimais (melioracija,
traSos) galima pakelti Zemés produktyvuma, o kapitaliniais id&jimais { Zemg
(prieinamumo pagerinimas, technika) — darbo nasuma (Gehrke ir kt., 2003).
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Saltinis: BARLOWE (1986), pakeista

3 pav. Diferencijuotos rentos susidarymas pagal Ricardo

Galime apibendrinti, kad diferenciné Rikardo renta:
o susidaro dél istekliaus kokybinio nevienodumo;
e skaiciuojama per kasty funkcija;
e uZ prasCiausia Zemg renta negaunama;
e suminé renta padidéja, pleciantis dirbamos Zemés apimtims.
Individualus savininkas yra suinteresuotas Zemeés kokybés gerinimu dél
aukStesnés rentos, taciau, jei tai tapty visuotiniu reiskiniu ir paliesty net pacia
prasciausia Zemg, realiai to savininko rentos lygis vél sumazéty.

1.4.5. Vietos renta (renta dél atstumo)

Pagal pradininka dar vadinama Von Thiinen renta. Pagrindinis Von
Thiinen ‘o indélis diferencinés rentos poziiiriu yra erdvinés dimensijos jtraukimas.
Tai yra, | gamybos funkcija jtraukiama atskira transportavimo kasty funkcija su
atstumo kintamuoju. Tuomet renta irgi yra iSreiSkiama per Sia funkcija. Taigi,
perdarg Zemés renta iSreiskiancia lygti (2.4), gauname:

Y -C(d)
L

¢ia r — renta, d — sklypo atstumas iki centrinés turgavietés, ¥ — produkcija
(pardavimo kaina), o C(d) — kasty funkcija.

Kasty funkcija turi dvi dedamasias — gamybos kasStus toje vietoje (Cp), kurie
daznai nepriklauso nuo atstumo (bet bendru atveju — gali), ir transportavimo
kastus (Cr).

r(d) = , (1.5)

Cld)=c,(d)+C,(d). (1.6)
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Vidutiniai transportavimo kaStai paprastai maZzéja, didéjant atstumui. Taciau
Zemeés naudojimo intensyvumas taip pat gali mazéti, tolstant nuo centrinés
turgavietes, taigi realiai gamybos vietoje kastai ims didéti. Paprasc¢iausiu atveju —
tiesiniu — laikoma, kad jie yra pastoviis, o vidutiniai transportavimo kastai taip
pat pastovis: C(d)=C0 +d-C,. Sios situacijos parodytos 4 paveikslélyje su
trimis rentos funkcijomis, kur f» — atspindi maZéjantj intensyvuma, fr —
maz¢jancius vidutinius transportavimo kastus, o fz — tiesiné.

Renta
S
Aistumas
Centriné Ribinis
turgavieté atstumas

Saltinis: FOUND (1971), pakeista

4 pav. Atstumo rentos vaizdavimas skirtingomis funkcijos

Priklausomybés nuo atstumo jvertinimas leido paaiSkinti ne tik Zemés renty
skirtinguma, bet ir gamybos specializacija pagal produkta erdvéje. Taip, esa,
atsitinka dél to, kad skirtingos produkcijos Zemés rentos funkcijos skiriasi.
Skirtumai yra dvejopi:

1) skirtingi produktai ne tik salygoja skirtinga renta, bet ta renta, did¢jant
atstumui nuo centrinés turgavietés, mazéja (kinta) skirtingu greiciu;

2) tokia specializacija néra ilgalaiké ir Ziedy apimtis kinta, nes skirtingy
produkty atneSama renta dar ir skirtingai reaguoja i rinkos pokycius.

Renty ir jautrumo atstumui skirtumai i§ esmés ir lemia Zemés tkio gamintojy
santalka aplink centring turgaviet¢ ar rinka koncentriniais Ziedais, kuriuose
specializuojamasi gaminti (auginti) vienos ragies produkcija. Si situacija
iliustruojama 5 paveikslélyje, kuriame pavaizduota skirtingos darZoviy, pieno ir
meésos rentos dél atstumo funkcijos (ry, 7, r,) ir atitinkama gamybos
specializacija.

Didesnes rentas teikianti gamyba (pavyzdziui — darzoviy) susitelkia ar¢iau
miesto, tadiau yra labiau priklausoma nuo atstumo. Zemesnes rentas teikianti
produkcija (pavyzdziui — pieno) maZziau priklauso nuo atstumo, todél toliau nuo
centro ji tampa rentabilesné uZz vyraujancia arciau centro, kol vis didéjant
nuotoliui pati biina nukonkuruojama (pavyzdziui — mésos augintojy). Realiai,
arCiausiai centro vyrauja gyvenamoji Zemés paskirtis, savo renta nukonkuruojanti
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Zemés Ukio produkty gamyba, todél centrine turgaviete galima laikyti visa miesta
ar miestelj ar bent jo centring dalj.

IS Siy skirtingy rentos funkcijuy virSutiniy segmenty (t.y. vyrausianciy —
brézinyje pavaizduoti iStisine linija) galima suformuoti atskira rentos gradiento
funkcija.

Renta
A

Darzové
Atstumas

»
»

Atstumas

Saltinis: FOUND (1971), pakeista

5 pav. Gamybos specializacija ir santalka aplink centrine turgaviete pagal
atstumo rentos funkcijy skirtumus

Von Thiinen‘o modelis yra teoriné abstrakcija, atspindinti, koks turéty biti
Zemés naudojimo pasiskirstymas pagal transportavimo kasty itaka Zemés rentai
tus¢ioje ir izoliuotoje Salyje su vienodomis pavirSiaus bei klimatinémis
salygomis. Netolygumai erdvéje iSkraipo rentos funkcija, ir ji nebiina vienodai
priklausoma nuo atstumo visomis kryptimis. Taigi, realiai Zemés tkio gamybos
specializacija erdvéje turéty susiformuoti ne vientisais Ziedais, bet didesniais ar
mazesniais tokiy Ziedy segmentais, t.y. — sektoriais.

Atstumas iki rinkos arba iki centrinés turgavietés ir jo sarySis su
transportavimo kagtais yra tik vienas atstumo jvertinimo biidas. Sitaip jvertinama
tikinio vieneto tikétina Zemes renta, bet ne konkretaus lauko (sklypo) atneSama
renta. Bet principas islieka tas pats ir konkre¢iam laukui (sklypui). Siuo atveju
kitoks yra tik atskaitos taSkas — iikio centras, o ne turgavieté. Ukiniai vienetai
skiriasi savo naudojama gamybos veiksniy kombinacija, i§ kuriy du — darbo jéga
ir Zemés naudojimo intensyvumas — gali biti atstumo funkcijos. Priklausomai
nuo to, kokios priemonés naudojamos susisiekimui, atstumas nuo tikio centro iki
lauky gali buti ir labai reikSmingas, ir laukai gali duoti skirtingas rentas dél
atstumo — santykinés buvimo vietos rentas. Analogiskai, pagal lauky rentas Zemé
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paskirstoma skirtingy produkty gamybai, jei, aiSku, Gikis gamina keliy rusiy
produkcija. Pavyzdziui, darzai gali biiti arciausiai iikio centro, sodai — toliau, o
ganyklos — toliausiai.

Yra ir tredias atstumo jvertinimo biidas, kurj, plétodamas Von Thiinen‘o
modeli, 1960-1964 pasitlé Alonso, pritaikes ji urbanizuotoms teritorijoms. Jame
jvertinama tiek konkretaus gamintojo, tiek sklypo atstumas iki traukos centro,
kuris yra centring turgavietg pradiniame modelyje pakeitgs verslo centras (CBD).

1.4.6. Siulytinos nuomos (geriausio galimo pasitilymo) renta

Pagal pradininka dar vadinama Alonso renta. Jos susidarymas parodytas 6
paveikslélyje.

Nuoma,
kastai

BiudZeto linija

Transportavimo
kastai

\\K fR

Maksimzﬁ\\

nuoma \

Centras
(Verslo branduolys)

Atstumas

»
>

6 pav. Siulytina nuoma pagal Alonso

ISoriSkai Von Thiinen‘o ir Alonso (1964) modelis beveik nesiskiria —
panasiai kaip su skirtinga Zemés ukio produkcija, ¢ia yra paaiSkinamas
koncentrisky ziedy susidarymas su Zeme, naudojama prekybai, verslui (gamybai)
ir isiktirimui (gyvenimui). Taciau koncepciniai skirtumai yra aiskds.

1) Visy pirma, Alonso jau nagrinéjo rinkos modeli su rinkos dalyviais ir
Zemes vieta kaip mainy objektu, ir sieké paaiSkinti pusiausvyros kainos
susidaryma (t.y. nuoma) Zemeés atstumo rentos ir kitomis atstumo funkcijomis.

2) Kitas esminis skirtumas nuo Von Thiinen‘o yra tas, kad vietoj vieningos
vietos (atstumo) rentos funkcijos (paveikslélyje — fz), biidingos visai vietovei,
Alonso modelyje kiekvienas ikinis subjektas ar Zmogus turi savo (savita)
sitlytinos nuomos (rentos) funkcija (paveikslélyje — fs). Funkcija yra skirtumas
tarp tkinio subjekto (arba Seimos, t.y. namy iikio) tam skiriamo biudZeto ir
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didéjanciy transportavimo kasty, rodantis didziausia nuomos suma, kokia jis
sutikty mokéti uz plota mieste, nutolusi konkreciu atstumu nuo verslo centro,
iSlaikant ta patj (pastovy) gamybos lygi (arba ta pacia teikiama nauda). Taigi,
priklausomai nuo to, ar naudojama wkinio subjekto, ar namy ikio, i funkcija
atspindi kaZzkokia viena pastovaus produkcijos kiekio (izokvanta) arba vartotojo
abejingumo (indiferentiskumo) kreive i$ tokio tipo kreiviy plano.

Modelis veikia tobuloje rinkoje, kur visi dalyviai Zino transporto kastus ir
alternatyvias vietas ir atviro aukciono biidu siiilo nuomos kainas kol pasiekia
rinkos vietos (atstumo) renta. AukSc¢iausio sitilymo teikéjas gauna sklypa. Todél
tokios situacijos, kad sitlytina nuoma bty didesné¢ uz vietos (atstumo) rentg
(rinkos lygmeni) ir dél to susidaryty ekonominé renta, kaip parodyta brézZinyje,
tobulos ekonomikos salygomis, kur visi subjektai vienodi, neturéty biiti — tai
reiksty, kad rinka dar ne pusiausvira.

Taciau atvirkStinis atvejis gali buti. Jei subjekto siilytinos nuomos funkcija
visu atstumu yra Zemesne uz vietos rentos funkcija, reiskia jis naudoja netinkama
funkcija — jam reikia priimti Zemesng abejingumo kreive, t.y. sumazinti likescius
ir padidinti biudZeta. Skirtingas Zemés panaudojimas leidZia sidilyti skirtingo
dydZio nuoma, kaip ir Von Thiinen‘o atveju. Pavyzdziui, namy tkiams sitlytinos
nuomos funkcija nusako suma, kurig Sie galéty skirti nuomai skirtingose
vietovése (su skirtingais transportavimo kastais), kad uZtikrinty ta pati
pasitenkinimo lygi, t.y. naudoty ta pacia abejingumo kreivg. PaZymétina, kad taip
iSreiSkus nuoma, turint tiek pat 1éSy, uZstatymui galima pasirinkti skirtingo
dydzio plota skirtingose vietovése — kuo toliau nuo centro, tuo didesni.

Pagal tai, kas subjektui svarbiau — centro artumas ar atvira erdvé, skiriasi
sitilytinos nuomos funkcijos kreivés nuolydis. Taigi, komercijos reikméms kreive
bus staciausia, nes jiems svarbiausia buvimas arti rinkos centro, be to, erdvé bus
taupoma statant daugiaaukscius pastatus, pramonés — Zemesné, nes ¢ia svarbus
atstumas iki komerciniy subjekty, o gyvenamosios — 1ékScCiausia, nes Cia
santykinai svarbi yra atvira erdvé.

Taigi, ilgainiui nusistovi pusiausvyra, ir visa Zemé imama naudoti pagal jos
vietos (atstumo) renta, t.y. geriausia sifilomga alternatyva toje vietoje. Ja pasiekus
aplink miestg biina susiformave keli specializuotos veiklos Ziedai. Kai nustojama
keisti Zemés paskirtj, teritorijoje nusistovi erdviné (teritoriné) pusiausvyra.

Erdvinés pusiausvyros klausimus toliau nagrinéjo naujosios ekonominés
geografijos atstovai. Fujita ir Thisse (2002) pateikiamoje Alonso modelio
plétotéje pirkéjai perka Zemeg (nekilnojamaji turta) statyboms kvadratiniais
metrais, 0 pusiausvyra apibréZiama situacija, kai visi vartotojai (pirkéjai) pasiekia
ta pati santyki tarp namo atstumo iki miesto centro ir vidutinio namo dydzio. Kuo
ar¢iau centro, tuo namai mazesni, o ploto kvadratinio metro kaina didesné — dél
to ten didesnis ir gyventojy tankumas, kuris mazéja, tolstant nuo centro.
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1.4.7. I1Sorinio poveikio efektai

Kartais prekés ir paslaugos, kuriais prekiaujama rinkoje turi nelaukta
netiesiogini poveiki su sandoriu nesusijusiems aplinkiniams asmenims. Tai
vadinama iSoriniu poveikiu, nes, nors veikia pajamas ir kaStus, yra iSoriniai
rinkos pozitriu. ISorinis poveikis gali biiti tiek teigiamas, t.y. teikiantis
papildoma nauda aplinkiniams, tiek neigiamas, t.y. sukeliantis papildomy kasty
aplinkiniams.

Daikto, pasizymincio iSoriniu poveikiu kaina neatitinka jo visuomeninés
(socialinés) vertés. Abiem atvejais rinka reaguoja klaidingai, nejvertindama
iSorinio poveikio. Visuomeninés naudos atveju | rinkg bus pateikiamas per maZas
(visuomenes pozitriu) produkto kiekis, visuomeniniy kasty atveju — per didelis.

Zemés atveju galima sutikti abiejy tipy iSorinius poveikius. Intensyviai
naudojant Zem¢ galimas neigiamas Salutinis poveikis, ekstensyviai — teigiamas
(Oltmer, 2003 pagal Lopez ir kt., 1994). Taigi, susiduriama su dilema, kaip
efektyviai panaudoti Zemg. Visuomenés poZiiiriu efektyvus istekliy paskirstymas
sprendziant iSorinius poveikius turéty biti toks, kur ribiniai visuomenés kasStai
biity lygis ribiniai naudai visuomenei.

Akivaizdu, kad visuomenei bty tikslinga perkelti intensyviai naudojamos
Zemés pertekliy i ekstensyvy naudojima, kuriam visuomeniné paklausa yra
gerokai didesné nei rinkos. Taciau savaime, be valstybés isikiSimo, to niekada
neatsitiks, taigi, valstybé turi sureguliuoti iSorini poveiki, nes to nesugeba rinka.
Tai paprastai pasireiskia per teigiamo iSorinio poveikio subsidijavima ir neigiamo
apmokestinima.

Nepaisant aiSkios koncepcijos, realiai yra gana sudétinga jvertinti iSorini
poveiki, siekiant optimalios gamybos ar vartojimo, nes tiek iSoriniai kastai, tiek
iSoriné nauda yra sunkiai iSreiSkiami pinigais — nesant rinkos, ju verte reikia
nustatinéti kitais metodais.

1.5. Zemés rinka ir dalyviy elgsena
1.5.1. Rinka ir rinkos dalyviai

Zemés veriy poZitriu svarbios yra dviejy tipy rinkos:
1) zemés sklypuy arba Zemés rinka, kur biina parduodami arba iSnuomojami
Zemés sklypa, ir kuri savo ruoZtu yra dviejy tipy, tai yra:
e 7emés naudojimo rinka,
e 7emés nuosavybeés rinka;
2) zemés tikio produkcijos rinka, kur gamyboje naudojamas Zemés veiksnys.
Sios rinkos tarpusavyje yra susijusios, ir bet kokie paklausos ir pasiiilos
pokyciai vienoje, sukelia atsaka kitoje rinkoje. Be to, Zemés kaip gamybos
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veiksnio rinka jtakoja kity gamybos veiksniy rinkos, kadangi gamybos procese
vienas veiksnys tam tikra proporcija gali biiti panaudotas kaip kito pakaitalas.

Nuosavybés klausimas yra esminis, tiriant mainus Siose rinkose. Nuo to, kiek
ir kokio tipo gamybos istekliy valdo asmuo ar iikinis subjektas, priklausys jo
gaunamos pajamos bei gamybos efektyvumas (2 lentelé).

2 lentelé. Skirtingy subjekty pajamy Saltiniai is Zemés itkio veiklos

Gamybos veiksnys ir pajamos jo savininkui
Vaidmuo Ze“??’ .. Darbas: Fizinis kapitalas: Fma.nsmls
nuompinigiai alga (sutaupyta kapitalas:
(renta) alga) pelnas Paliikanos
Zemvaldys + - - +/-
Darbininkas -/+ + - +/-
Zemdirbys -+ +/- + +/-

Yra imanomos jvairios turimy (valdomy) gamybos istekliy kombinacijos
Zemés nuosavybeés poZziiiriu. Taip be ZemvaldZio, turin€io Zemg, laisvai samdomo
darbininko ir Zemdirbio, uzsiimanc¢io Zemés iikio produkty gamyba, gali biti ir
Zemdirbiy-savininky, dirbanciy nuosava Zemg, ir besinuomojanciy Zemdirbiy, ir
dalinai @ikininkaujan¢iy Zemdirbiy, kurie dali pajamuy gauna ne i§ Zemés tkio
veiklos ar darbininky-Zemvaldziy.

Kitaip nei su fiziniu kapitalu, Zeme ir darbu, finansinis kapitalas yra
mobiliausia kapitalo forma, todél bet kuris asmuo disponuoja didesniu ar
maZesniu jo kiekiu, ir, atitinkamai investavgs, gauna palikany.

Zmogus, priklausomai nuo to, kaip jam naudingiau, gali atitinkamai
perskirstyti savo turimus resursus ir pasirinkti sau optimaly vaidmeni, kuris
labiausiai paveikty jo gerove. Atskira Zemdirbiy riiSis — instituciniai Zemdirbiai
(t.y. imonés) — tokio plataus pasirinkimo neturi, nes yra jisteigti vienintelei —
gamybos — funkcijai atlikti.

1.5.2. Mainai rinkoje

Kodél gi vis délto egzistuoja Zemés rinka, jei jau jos kiekis fiksuotas? Kodél
vyksta mainai? Juk, atrodyty, gamyboje nusistovi Zemés veiksnio gamybiné
verté, uz kurig visa prieinama Zemé turéty biiti panaudojama, taigi rinkoje
neturéty likti jokiy sklypu. Bet taip néra dél keleto priezas¢iy. Bendrai mainus
skatina sekantys procesai ir pokyciai (Currie, 1981).

1) Savininky turtinis sluoksniavimasis (diferenciacija), ir tai yra save
isukantis procesas. Tai minima kaip daZniausia prieZastis mainams (taip didziausi
18-19 a. Anglijos Zemvaldziai isigijo didZiulius plotus i$ nuskurdusiy smulkiyjy
17 a. pab. — 18 a. pr.). Motyvas buvo pasiekti masto ekonomija ne tkininkaujant,
bet per turto turéjima nuosavybéje (valdyma).
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2) Sklypy dalijimas paveldint — svarbu veiklos efektyvumui. Nuo 1920 m.
Anglijoje pasireiske kita tendencija — labiau apsimokéjo parduodant iSparceliuoti
didelius plotus esamiems nuomininkams nei pardavinéti vientisa. Taip tkiai labai
susmulkéjo.

3) Gyventoju skai¢iaus pokyciai — dél jo iSaugusi maisto poreiki galima
patenkinti tik arba intensyviau naudojant esama dirbamos Zemés plota, arba
prapleciant jo ribas. Praplétimo kaStai paprastai yra dideli, todél pirma bus
stengiamasi intensyviau naudoti turima Zemg.

Atskiro rinkos dalyvio poZiiiriu mainai yra susij¢ su $iais pokyciais:

1) nuosavybeés (savininko) pa(si)keitimo — Zemés nuosavybeés rinka;

e Visy pirma, tai susij¢ su Zemés nuosavybés santykiais ir investiciniais
savininky sprendimais, laikandiais Zeme kapitalu. Siuo atveju gamintojas
gali net nepajusti savininky pasikeitimo.

e Antra, tai susij¢ su nuosavybeés pasikeitimu dél savininko amZiaus.

2) gamintojo pasikeitimo (gamybos funkcijos skirtumy) — Zemés naudojimo
(nuomos) rinka;

e Vert¢ Zemé jgauna dalyvaudama gamyboje kaip gamybos veiksnys, taciau
atskiri gamybiniai vienetai trumpu laikotarpiu yra nevienodi. Jie skiriasi
savo kapitalo (placiaja prasme) struktiira, technologijos isavinimo laipsniu,
o kartais ir motyvacija, yra skirtingoje vystymosi stadijoje, todél ju
gamybos funkcijose Zemés renta gali skirtis nuo pusiausvyrinés rentos. Jei
gamintojo Zemés renta yra Zemesné uz pusiausvyring, labai tikétina, kad
Zemé i§ jo pereis ten, kur ji duoda didesn¢ nauda (renta). Taigi, to paties
sklypo atneSama renta skiriasi, priklausomai nuo naudotojo, o skirtumai gali
3) Zemés kokybiniais pokycCiais — tiek Zemés nuosavybés, tiek Zemés

naudojimo rinkos;

e Pati 7Zemé yra heterogeniska, ir kiekvieno sklypo teikiama renta yra
diferencijuota. Tai yra, ji skiriasi, priklausomai nuo kokybiniy Zemés
savybiy (derlingumo, prieinamumo ir kt.), kurias, be to, imanoma pakeisti
(pagerinti) kapitaliniais jdéjimais.

e D¢l miesty, rekreaciniy teritorijy ir infrastruktiiros plétros bei alternatyvaus
panaudojimo atsiradimo.

Taigi, faktiSkai vyksta rotacija tiek dél savininky sprendimy, tiek dél
gamintojy motyvy, tiek dél kokybiniy Zemeés pokycCiy. Taciau yra dar vienas
elementas, dél kurio rinkoje pribresta mainai, susijgs su pacios rinkos ypatybémis
— tai pasiiilos neatitikimas (atsilikimas) laike.

4) rinkos pokyciais (pavéluota reakcija Zemés naudojimo rinkoje);

e Zemés iikio produkcijos pasiiila daZniausiai maZai elastinga dél produkto
savybiy (sezoniSkumo ir trumpo realizavimo laiko) ir gamintojo reakcijos
pobiidzio. Gamintojo reakcijos laikas priklauso nuo gamybos ciklo trukmés,
ir yra pakankamai ilgas, kad rinkoje susidaryty pasiiilos atsilikimas,
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lyginant su vartojimu. Tai yra, tuo metu, kai paklausa atspindi esamojo
laiko vartotojy lukescCius, pasiiila sudaro produkcija, pagaminta remiantis
praéjusio laikotarpio (ar laikotarpiy, jei gamybos ciklas yra 2 ir daugiau
mety) kainomis. Atitinkamai gamybos kaina (t.y. natiirali kaina) atspindi
pragjusio laikotarpio Zemés renta, kuri realiai jau turéty buti
perskaiGiuojama pagal nauja pusiausvyros kaina. Sia situacija aprao ir
nagrinéja vadinamoji voratinklio teorema.

1.5.3. Zemés naudojimo rinka

Zemés naudojimo rinkoje paklausos sprendimai labai susije su dkinio
subjekto gamybos efektyvumu, nes Cia zZemé yra vertinama kaip gamybos
veiksnys. Bendrai nuomos kainy lygi apsprendZia santykinis pelningumas i$
Zemés tikio veiklos.

Kol gamybos veiksniai pasiskirstg tarp subjekty neoptimaliai yra akstinas
mainams. Taigi, Zemés naudojimo rinka konkreCioje geografingje vietovéje
egzistuos tik esant neoptimaliam istekliy pasiskirstymui. Imkime 2 kaimyninius
tikius, uzsiimancius ta pacia Zemes ukio veikla (t.y. su ta pacia gamybos
funkcija), besiskirianc¢ius tik naudojamy Zemés (L) ir darbo (N) istekliy kiekiu.
Tada optimalus iStekliy pasiskirstymas bus tada, kai ir vieno, ir kito kaimyninio
iikio darbo ir Zemés santykis (N/L) sutaps; visais kitais atvejais mainai (tiek
Zemes, tiek darbo) apsimokés. Kaina nusistovés tarp produkcijos kiekio
sumazéjimo dél mainy vienam, apsprendZiancio minimalig pasiiilos kaina, ir
padidéjimo kitam, apsprendZiancio maksimalia paklausos kaina.

Operacijos nuomos rinkoje vyksta kaip Edgeworth‘o apraSytas
iSsinuomojimo ir pernuomojimo (angl. — contracting and recontracting)
procesas. Toks pat procesas grandinine reakcija vykty ir daugelio savininky
atveju — persinuomodami Sie galiausiai pasiekty (jei nebiity transakcijy kasty)
optimaly iStekliy pasiskirstyma.

Daug grei¢iau procesas vyksta visus Zemés iSteklius valdant vienam
Zemvaldziui. Tuomet jis turi apsispresti dél gamybiniy vienety sukiirimo i savo
Zemés, ir optimalaus paskirstymo sieks uZtikrindamas ta pati Zemés sukuriamos
rentos ir Zemés kiekio (ploto) santyki visiems sklypams. Tai apspres, kiek ir
kokio dydZio sklypy jis galés pasitlyti nuomai.

Optimaliu iStekliy pasiskirstymu biity galima paaiSkinti Zemés rinkos
nebuvima kai kuriose vietovése. Tac¢iau mainai gali ir nejvykti, nors prielaidos ir
susidaro. Taip gali biti, nes kai kurie subjektai: 1) negali atsisakyti Zemés iikio
gamybos dél to, kad ji reikalinga pragyvenimui; 2) gali neZinoti, kad mainai
imanomi (daugelio sklypy atveju).
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1.5.4. Zemés nuosavybés rinka

Zemés nuosavybés rinkoje susiduria 3 tipy subjektai, formuojantys tiek
paklausa, tiek pasiiila:

1) ZemvaldZiai;

2) tkininkai:

e grynieji,
e daliniai (t.y. turintys pajamy ir ne i§ Zemés iikio veiklos);

3) instituciniai pirkéjai (jei istatymai leidZia jiems turéti nuosavos Zemes).

Kiekvienas pirkéjas turi savo motyvy rinkdamasis sklypa pagal jam teiksima
nauda, todél vert¢ skaiCiuoja savaip, ir sklypo rinkos verté atskiro pirkejo
poZitriu yra skirtinga. Gamintojai isigydami sklypa siekia gamybos efektyvumo,
Zemvaldziai — grazos iS savo investicijy.

Taip yra dél laukiamos rinkos vertés apskaiCiavimo labiausiai paplitusiu
pajamy kapitalizavimo badu (2.1 lygtis). Cia svarbiis pajamy srauty likesdiai,
diskonto norma bei paskesnio pardavimo vertés likes¢iai. Kiekvienas pirkéjas
skirtingai vertina rizika, todél jo individuali diskonto norma, kapitalizuojant
ateities pajamy srautus, skirsis nuo kity. Taip pat, skirsis subjektyviis likesciai,
priimtinos rizikos laipsnis, gamybos (naudingumo) funkcija laike, turimas
kapitalas, finansinio kapitalo prieinamumas, nepiniginé nuosavybés turéjimo
verte.

Be to, kapitalizuota verté skirsis ir nuo to, kuriam laikui {sigyjama
nuosavybé — iki pensijos, iki mirties ar, kaip instituciniy pirkéjy — visam laikui
(neterminuotai). Tai yra, uz kurj laika bus skai¢iuojamos pajamos ir kokia bus
apskaiciuota pardavimo verte.

Stai kaip 7eme vertina potencialiis pirkéjai:

1) biisimi zemvaldZiai vertg apskaiciuoja, diskontuodami pajamy i§ nuomos
srautus pagal savo kapitalo kaina; patys Zemés nedirba.

2) tkininkai verte apskaiCiuoja pagal tikétinas pajamas i§ Zemés ukio, turi
alternatyva — nuomotis, netikininkauti (parsisamdyti) arba investuoti ne { Zemés
uki, o 1 kitka;

3) instituciniai pirkéjai — pagal pajamas i§ Zemés tkio veiklos.

Taciau, tiek savininky, tiek potencialiy pirkéjy poziiiriu, Zemés vertg, kaip ir
Zemes renta, visy pirma apsprendzia jos santykinis pelningumas. Remiantis Siuo
poziiiriu, kainas i§ esmés apsprendZia renta, tiksliau esamas ir laukiamas ateityje
rentos lygis rinkoje, o atgalinis rySys turéty biiti silpnas. Taciau i$ tiesy tai néra
vienpusis rysys.

1) Zemvaldys turi dvi alternatyvas — iSnuomoti Zeme arba ja parduoti. Jo
sprendima nulemianti Zemiausia rentos riba bus susieta su rinkos kaina;

2) Ukininko atveju — dar sudétingiau — pirki ar nuomotis, o gal parduoti ir
tada nuomotis (ar parduoti su atgaline nuoma). Pasirinkima taip pat apspres
rinkos kainos.
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Abiem atvejais sprendimg lemia situacija rinkoje. Jeigu rinka priklausyty
vien nuo jos dalyviy veiksmy, motyvai isigyti Zemg¢ tapty kontrargumentais ja
parduoti, ir ilgainiui sumazinty pasitila Zemés nuosavybés rinkoje. Galbiit, netgi
biity pasiektas optimalus iStekliy pasiskirstymas ir rinka toje vietoveje apmirty.

Pasitila sumazinti gali ir iSoriniai veiksniai, pavyzdZiui - teisiniai
suvarzymai. Currie (1981) nuomone, dazniau pasitaiko biitent teisiniai
apribojimai parduoti, o ne isigyti Zeme. Taciau niidienos salygomis, pasiremiant
Lietuvos ir kity Europos Saliy, ribojan¢iy maksimaly jsigyjamos Zemés plota,
pavyzdZiu su tokia nuomone sutikti negalima.

1.5.5. Transakcijos kastai

Idealiu atveju, tiek Zemés naudojimo, tiek nuosavybeés, rinkoje mainai vyksta
atsiradus racionalioms prielaidoms jiems vykti, ir dél to pasiekiamas optimalus
istekliy paskirstymas.

Realybéje artéjimas link optimumo yra varZomas transakcijos kasty, net jei
rinkos kaina yra tinkama. D¢l jy daznai isigijimo (iSsinuomojimo) kastai gali biiti
didesni nei pardavimo (iSnuomojimo), ir sandoris nejvyksta.

Transakcijos kastai yra keliy tipu:

e suradimo kastai (atsiranda juos prisiimantys tarpininkai — agentiiros),
o perleidimo mokestis (sumazina pirkimy skaic¢iy) uz sklypo parengima ir
pardavima (arba pernuomojima).

Su sklypo parengimu dazniau susiduriama Zemés nuosavybés rinkoje, kur
Zemé yra padalinta sklypais, atspindinCiais nuosavybés vieneta, ir bet koks
perdalinimas, iSskiriant dalj Zemés | rinka, susijgs su papildomais kastais.
Nuomos rinkoje jtakos gali turéti nuomos sutarties nutraukimo salygos ir ju
piniginés pasekmes.

Sandorio registravimas, priklausomai nuo galiojanciy teisétvarkos normuy,
taip pat gali sukelti papildomy kasty.

1.5.6. Zemés rinky segmentai

Zemés nevienodumas bei skirtingi rinkos dalyviy tikslai suformuoja atskirus
rinkos segmentus tiek Zemés naudojimo, tiek nuosavybés rinkoje. Sie rinkos
segmentai yra susijg, nes juose dalyvauja tie patys subjektai.

Zemés naudojimo rinkoje segmentai iSskiriami diferencijuojant sklypus
pagal ju savybes ir Ukio subjektui atneSama naudg. Bendrai, ekonomine prasme
negalima sklypu diferencijuoti pagal ,.derlinguma“ vien i§ fiziniy savybiy
(Currie, 1981). Marchall buvo pastebéjes, kad ,,savoka derlingumas neturi
prasmés, nebent tik siejant su ypatingomis vietos ir laiko aplinkybémis®. Todél
bet koks panasus diferencijavimas turéty priklausyti nuo:

o Zemés tkio produkcijos kainy,
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algy lygmens Zemés ukyje,

transportavimo kasty (t.y. vietos faktoriaus),

derlingumo (t.y. dirvoZemio ypatybiu)

gamybos (fikininkavimo) budo.
Skirtingas gamybos biidas (gamybos funkcija), kuri nulemia tiek
technologija, tiek tkio dydis, sukuriantis skirtingos vertés produkta, vercia rinktis
skirtingos rentos Zeme, atitinkancia turimas galimybes. Tod¢l susidaro keli rinkos
segmentai, kuriuose paklausa yra glaudziai susijusi, o pasitila — tik i§ dalies. Be
to, zemés naudojimo rinka glaudZiai susijusi su kitomis rinkomis, visy pirma —
Zemes ikyje samdomo darbo (nes reikia samdyti darbininkus, arba paciam
parsisamdyti kaip alternatyva tikininkavimui) ir Zemeés tkio produkcijos.

Tokia situacija su bendra pusiausvyra skirtingo tipo tikiniy subjekty rinkose
pavaizduota 7 paveikslélyje. Bendrai, Zemés naudojimo rinkose savininkui
apsimoka dali Zemés (kur paklausos kaina vir§ija pasiiilos) iSnuomoti uZ rinkos
kaing ir gauti uZ tai savininko renta, o likusia dalj dirbti paciam.

Zemdirbys, tuo tarpu, gali svarstyti galimybe papildomai iSsinuomoti
prastesnés Zemés uZ mazesng kaing nei yra nusistovéjusi pirmajame rinkos
segmente (P;*). Todél antrajame rinkos segmente paklausa prasideda biitent nuo
Sitos kainos, o nusistovi (P,*) pagal atitinkama Sio segmento pasiiila.

[ Zemés naudojimo rinkos segmentus taip pat veikia situacija Zemés tkio
produkcijos rinkoje. Kaip pastebéjo 20 a. viduryje Heurlin (anot Turvey, 1955),
prie Zemy produkcijos kainy prastos kokybés, taciau lengviau prieinama, Zemé
gali atnesti didesng renta (nuoma) nei sunkiau pasiekiama derlinga Zemé, o prie
auksty — atvirksciai.

Nuomos Nuomos
kaina kaina
? S, A Sy
|
|

. 1 .
nuomoja 1 patys dirba | L
P —— J,Efy _______ »  Kiekis

>

o)

Saltinis: CURRIE (1981), pakeista

7 pav. Bendra pusiausvyra skirtingo tipo ukiniy subjekty rinkose

Rinkos dalyviy struktiira turi rinkos segmentams labai didelés itakos.
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Neturtingesnése Salyse galima poliarizacija pagal tkiy dydi. DidZiausieji buty
valdomi ZemvaldZiy (ar imoniy) ir samdomo darbo pagrindais, smulkesni —
valstieciy tkiy. Tokiy sklypy nuomos rinkos tarpusavyje biity mazai susije. Bet,
esant nuosaikesniam pasiskirstymui pagal dydi, patys Ukininkaujantieji yra
mobilesni — per savo amZiy pradéje nuo smulkesnio Gikio po truputi gali isigyti
(iSsinuomoti) didesnj ir t.t. iki patys taps nedirbanciais ZemvaldZiais (ar
akcininkais).

Zemés nuosavybés rinkoje 7eme galima traktuoti kaip finansinio kapitalo
investicija, taCiau ir cCia susiduriama su skirtingo tipo objektais. Sklypo
nuosavybés pakeitimas daZzniausiai nenutraukia galimy sklypo naudojimo
(nuomos) sutar¢iy, nors biisimas savininkas, galbiit, turi geresni nuomos
pasililyma ar ketina Zemg¢ dirbti pats. Todél tokiomis sutartimis susaistyta Zeme
rinkoje turéty biiti parduodama uz Zemesng kaina.

Taigi, Sioje rinkoje galima iSskirti du rinkos segmentus — laisvos ir nelaisvos
(susaistytos, iSnuomotos) Zemes. Juose tiek paklausa, tiek pasiiila priklausys nuo
rinkos kainos kitame segmente, o rinkos dalyviai skirsis. Si situacija pavaizduota
8 paveikslélyje.

Laisvy sklypu (angl. — vacant possessions) pasiiila atsiranda, kai savininkas
(Gkininkas) nusprendzia parduoti anksCiau paties dirbta Zeme, arba kai
Zemvaldziui pasibaigia nuomos sutarties terminas.

Susaistyty (iSnuomoty) sklypu pasiiila sudarys, daZniausiai, ZemvaldZiy
sklypai Siems arba radus geresng investavimo alternatyva, arba likus
supanciotiems esamy sutarciy, kai nuomos kaina rinkoje pakito. Galimi ir retesni
atvejai, kuomet tikininkai parduoda sklypa su atgalinés nuomos salyga.

Kaina Kaina
( lﬁ ‘iqu) ( s%saistym)

7

0,

Saltinis: CURRIE (1981), pakeista

8 pav. Sklypy su nuomininkais ir laisvy sklypy rinky sqveika

Ukininkus domins (t.y. sudarys paklausa) tik laisvi sklypai, ZemvaldZius — ir
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tie, ir tie. Todél imanoma lygiagreti pusiausvyra rinkose, kur pirmame segmente
pirks (aukStesne kaina P;*) tkininkai, antrame — Zemvaldziai (Zemesne kaina
P,*). Kainy skirtumas — premija uz sklypo laisvuma (tuStuma), kuri turi biiti ne
didesné nei sklypo ,,atlaisvinimo* kastai.

Paveikslélio pirmajame segmente, laisvy sklypuy, kurie yra bendrai
paklausesni, tiek paklausa, tiek pasitla yra absoliuciai elastinga prie kainos,
lygios nuomos sutartimis susaistyto sklypo rinkos kainai (P,*). Tuo tarpu
antrajame segmente — susaistyty sklypy — paklausa ir pasitila tampa absoliuciai
elastingomis prie kainos, lygios laisvo sklypo rinkos kainai (P,*). Siais atvejais
rinkos tarsi susilieja, nes susiduriama su substitucijos reiskiniu.

1.5.7. Prekybos tipas

Rinkoje su nepilna informacija, kaip taisyklé, btina situacijy, kai toks pats
daiktas gali biiti parduodamas uz skirtinga kaing. Kaip rodo tyrimai (Maekawa,
2004) pagal pirkéjo ir pardavéjo pasirenkama patekimo i rinka buda, Zemés
rinkose (kaip ir kito nekilnojamojo turto rinkose) galima iSskirti ir tokius
segmentus:

1) Sarasinés (listinguojamos) prekybos. Sioje rinkoje turtas yra parduodamas
per besispecializuojancius tokioje prekyboje tarpininkus. Pirkéjas gali rinktis i$
keliy turto objekty, nepatirdamas jokiy papildomy laiko ir materialiniy sanaudy
paieskai. Atskiru atveju pirkéjy pasitlymai taip pat biina registruojami sarasais
(listinguojami).

2) Betarpiskos (tiesioginiy deryby) prekybos. Sioje rinkoje potencialus
pirkéjas ir pardavéjas tarpusavyje derasi dél sandorio sudarymo.

1.5.8. Spekuliacijos efektas Zzemés rinkoje

Su pasiillos ir paklausos pokyciais labai susijg¢s spekuliacijos reiskinys, kai
norima pasipelnyti ne i$ isigyjamo daikto naudojimo, bet i$ jo perpardavimo. I§
tiesy, kainos rinkoje keiciasi, leisdamos pasipelnyti i§ perpardavimo, dél rinkos
struktliriniy pokyc¢iy, t.y. dél natiiraliy paklausos ir pasitilos svyravimy. Taciau
neefektyvios rinkos atveju egzistuoja ir atgalinis rySys rinkai — spekuliacijos
efektas, kai kainos pokyciai vyksta dél nenatiiraliy svyravimy.

Tokiose rinkos spekuliacija i§ pradziuy turi destabilizuojanti poveiki, kai
investuotojai beatodairiSkai perka, stumdami kainas aukStyn, ir, véliau,
stabilizuojantj, kai parduodami ir atsiimdami pelng investuotojai graZina kaina
Zemyn.

Rinkos efektyvumas yra svarbus momentas, apibiidinant kainodara.
Efektyviose rinkose kaina formuojasi visiems dalyviams turint ta pacia iSsamig
informacija, apie itakos veiksnius. Tuo pat metu, efektyviose rinkose kainos
istorija neturéty turéti jokios itakos biisimoms kainoms, t.y. kainos pokyciai laike
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turéty buti arba atsitiktiniai (nenuspéjami), arba paaiSkinami racionaliais
lukesciais, pagristais turima informacija apie rinkos jégas. Visgi nekilnojamojo
turto, taigi, ir Zemés, rinkose daznai galima sutikti kainodara, paremta
iracionaliais lukesciais, todél Sios rinkos néra efektyvios.

Iracionaliis likescCiai yra paremti ne esamy rinkos jéguy ivertinimu, bet
spéjimu (ir tikéjimusi), kad kainos rinkoje kitimas tgs ankstesniyju laikotarpiy
serijg, t.y. grynai matematiniu kainos iSskaiciavimu i$ ankstesniyju kainy serijos
(ekstrapoliacija). Investuotojai, besiremiantys tokias liikesciais, ar, tiksliau,
spélionémis, savo elgesiu sukelia rinkoje spekuliatyvy efekta, kai nekilnojamojo
turto rinkoje formuojasi kainy ciklai, nesant tam objektyviu ekonominiy
priezasciy.

Cikliskuma galima paaiskinti spé&jimo skirtumais. Dalis investuotojy
pasiZymi pernelyg optimistiSkais — trumparegiskais lukesciais. Jie pernelyg
optimistiskai vertina biisimas kainas, nejvertindami neigiamy itakos faktoriy, bei
ignoruoja galimos krizés rinkoje tikimybg. Psichologai tai aiskina tuo, kad
sprendimai daZnai priimami intuityviai i§ viso atmetant ty ivykiuy tikimybes,
kurios yra nedidelés ir kurias Zmogus laiko nereikSmingomis. Tokiu bidu tarsi
bandoma efektyviau paskirstyti démesi, kad buty galima jvykdyti daugiau
uzduoCiy. Kaip pastebéjo Simon (1978), ypac tai biidinga vadybininkams,
priimantiems daug investiciniy sprendimy ir triikstant laiko juos nuodugniai
tyrinéti. Nepakankamas jvertinimas sukuria rinkoje ,,burbulo®, kuris galiausiai
sublitiksta ar sprogsta, efekta.

Burbulas formuojasi nuolat dél investavimo kylant kainoms, kol galiausiai
pasiiila pasiekia toki lygi, kai kainos staiga ima sparciai kristi, t.y. burbulas
sprogsta. Spekuliatyviis investuotojai kritimo sustabdyti negali, nes neturi
pakankamai 1&Sy investuoti, kitiems kelia i rinka uZtveria kredity stygius, nes
skolinan¢iy institucijy iSduotos paskolos staiga tapo didesnés uz turima uzstata.
Taigi, burbulas pasiZzymi didinamuoju (multiplikatoriaus) efektu, ir jo sprogimas
nekilnojamojo turto rinkoje paliecia ne tik spekuliantus, bet per kainy kritima taip
pat ir finansines kredito institucijas (bankus).

Isskiriama keletas spekuliatyvaus elgesio apraisky:

1) racionaliis burbulai;

2) kainy karstings, iracionaliis burbulai ir investavimas, remiantis gandais;

3) neefektyvumas dél informacijos stokos ir iSkraipymo.

,,Racionaliis* burbulai. Blanchard (1979) pasitlé ,racionalaus* burbulo
modelj, kurio pagrindiné prielaida yra ta, kad turto verte sudaro dvi dedamosios —
baziné verté V', apskai¢iuojama pajamu srauty kapitalizavimo metodu, ir
periodiné burbulo dedamoji b. Taip pat galima jtraukti ir atsitiktinumo (triukSmo)
faktoriy (Hardouvelis, 1988).

E
Vr=V,f+br+€r,kurb,=L’fl]. (1.7
1+
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Esant ,racionaliam* burbului, kainos skirtuma nuo turto bazinés vertés
(nevertinant atsitiktinio triukSmo) sudaro diskontuota spéjama ateities burbulo
dedamoji. D¢l to Siuos spekuliatyvius likesCius galima salyginai laikyti
racionaliais. Taigi, biitina ,,racionalaus burbulo egzistavimo salyga yra ta, kad
kainy augimas i$ tiesy vyktu bent per investitoriui biiting diskonto norma i, t.y.
E,[b.,]=1+0)b,.

Taciau lukesciai visuomet susije su paklaidos tikimybe, todél pastaraja lygti
galima perradyti kaip b,,, =(1+1)-b, +e,,,. I§ tiesu investuotojas susiduria su
didele rizika, kad burbulas gali sekanciu periodu sprogti (t.y. b,,, =0), todél tikisi
papildomos premijos uZ rizika, kuri yra tuo didesné, kuo mazesné burbulo

1+i)-b
ilikimo tikimybé ¢, Ly. E, [b,,,]= 722
q

Pagal burbulo iSraiska galima iSskirti iy tipy racionaliuosius burbulus:
1) apibréZto (nuolatinio) augimo (angl. — deterministic)
b,=(1+1i)"-b,. (1.8)
2) stochastini (tikimybinj)
d+19)-b, N
b, = q

t+1

t+1

su tikimybe q
. (1.9)
e su tikimybe (l—q)

t+1

Paklaida e stochastinio racionalaus burbulo atveju dar kartais vadinama
atsinaujinimo dedamaja, turint omenyje, kad burbulas po sprogimo gali savaime

atsinaujinti.
Burbulo dedamoji nebiitinai yra nepriklausoma nuo bazinés vertes.
ISskiriami vidiniai (angl. — intrinsic) burbulai, kur burbulo dedamoji yra

iSreiSkiama apibrézta netiesine funkcija nuo bazinés vertés (Froot ir Obstfeld,
1991) arba netgi stochastiniu vidiniu burbulu (Ikeda ir Shibata, 1992). Vidiniy
burbuly modeliai savo savybémis pranoksta tradicinius, nes gali atspindéti
perioding augimo ir slopimo kaita, be to, demonstruoti skirtinga jautruma rinkos
pokyCiams ir net mazesnius svyravimus nei bazin¢ verté. Kita vertus, juos
sunkiau iSskirti ir apraSyti.
Priezastys, salygojancios kainy burbulo susidaryma:
o vilkstinés (virtinés) efektas, kai kaina kelis laikotarpius juda viena kryptimi;
o spekuliuojantiems investuotojams pasiekus tam tikra kriting koncentracija,
nespekuliatyvus elgesys neapsimoka, nes rinkos kainas jau lemia
besipleciantis burbulas.
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Tai vienas i§ verslo cikly nuosmuki salygojanciu jégu, ir kiekvieno ciklo
metu yra sutinkama spekuliacijos Zeme atvejy.

Iracionaliis burbulai. Ne visada spekuliatyviy investuotoju veiksmus
galima pateisinti ,,racionaliais® lukesciais. Kartais jie tiesiog pakliista uzgaidai,
madai, gandams, ikar$¢iui (azartui) ar atsitiktinumui.

Cia taip pat galima i$skirti keleta elgesio tipu:

1) sekimas rinkos nuotaikomis (kainy karstine);

Spekuliatyvia elgsena aiSkinti masiy psichologija bene pirmasis émési
Shiller (1984, 1989). Cia investavimas néra tiesiogiai i§§auktas kainos poky&iy ar
likesciy, bet paklista nuotaikai, ir plinta bei slopsta kaip uzkratas su tam tikra
»uzsikrétimo® ar ,,iSgijimo* norma. Taciau ir kainy karstiné gali virsti kainy
burbulu, jei Zmonés pastebi aplinkiniuose teigiamas kainy kilimo pasekmes (t.y.
kad tuo pasinaudojg¢ Zmonés praturtéjo), ir patys ima investuoti.

Summers (1986) taip formalizavo rinkos nuotaikas (kainy karsting, angl. —

fad):
V.=V/+F kur F=1-F_ +¢,. (1.10)

Cia 0<A<1 — jkari¢io sligimo (nykimo) norma, & — stochastinis
(tikimybinis) paklaidos démuo, kurio reik§miy vidurkis lygus nuliui. Siuo atveju
tiek baziné verté kis atsitiktine tvarka, tiek ikarStis ilgainiui nunyks iki
stochastinio proceso.

2) samoningas investavimas, remiantis klaidinga ir neiSsamia informacija,
gandais ar spé&jimu;

Si strategija gali pasiteisinti tik jei greta tokiy investuotojy yra ir racionaliai
mastanciy bei rizikos vengianciy investuotojy, kurie dél to turi labiau ribotas
ateities numatymo galimybes.

Iracionaliis investuotojai, skirtingai nuo racionaliyjy, perka pakilus kainai ir
parduoda jai nukritus. Tuo tarpu, racionaliis investuotojai, pastebéj¢, kad rinka
paklusta nuotaikoms dél tokios iracionaliyjy investuotoju veiklos, ir nutarg tuo
pasinaudoti, gali kainos svyravimus dar labiau sustiprinti. PavyzdZiui, racionaliis
investuotojai, numatg, kad kainos turi kristi dél objektyviy priezasciy, gali imti
gausiai pardavinéti savo turtg, tuo patys sukeldami rinkoje kainy kritima, kuris
dél iracionaliyju spekulianty isitraukimo bus gerokai didesnis nei apskaiciuotas.
Tada vél atpirke turta galés iSlosti i§ kainy kilimo.

Informaciniai iSkraipymai. Atmetus efektyvios rinkos hipotezg, reikia
ivertinti ir galimus informacijos netolygumus ir iSkraipymus bei ju poveiki
rinkai. Nemazai teorijy bitent juos ir laiko pagrindine kainos svyravimus nuo
bazinés vertés, taigi — ir kainy burbulus, sukeliancia priezastimi.

Galimi tokie elgsenos scenarijai informacijos poZzitriu:

1) ,bandos efektas“. Tarkim, net ir racionaliy investuotojy veiksmai gali
skirtis, jei jie disponuoja skirtinga informacija (angl. — asymmetric information
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models). Neturintys informacijos investuotojai seks kitais rinkoje, manydami,
kad anie Zino daugiau.

2) Palankus informacinis palaikymas (palanki vieSoji nuomoné) ar
informaciné kampanija (angl. — spillover), kai | prognozes imama jtraukti
populiariai pripaZinti reikSminiais veiksniai, neatsiZvelgiant i kitus, galblit ne
maziau reikSmingus, veiksnius. Tai paaiSkina, kod¢l, visgi, susiformuoja
racionaliis kainy burbulai.

3) Informacijos virtiné arba ,informaciné¢ kaskada“ (Welch, 1992), kai
investuotojai, iStyre sékminga ankstesniyjy investuotojy elgsena, ima samoningai
ja kartoti, nekreipdami démesio | savo turima informacija. Tai yra, racionaliis
investuotojai samoningai nutaria prisijungti prie minios. Tai ypac¢ budinga
nuosekliosios (intuityviosios) prekybos terpéje (angl. — sequential trade
environment) su ribota individo turima informacija. Viena vertus, informacijos
virtiné (kaskada) gali iSsivystyti labai menkos pradinés informacijos pagrindu,
kita vertus, net menka naujai pasklidusi informacija gali iSardyti visa virting kaip
korty namelj.

Nevienodai suprantami ,,racionaliis* liikesciai taip pat lemia nukrypimus nuo
bazinés turto vertes.

1.6. Mokslinés polemikos Zzemés rinkos klausimais
apzvalga

Toliau pateikiama susisteminta mokslinés polemikos Zemeés rinkos
klausimais apZvaga, skiriant pagal tai, ar straipsniai atspindi koncepcijos plétotes
ar yra daugiau taikomojo pobiidzio. Atskirai iSskiriamos tokios analitiniy,
teoriniy ir apZvalginiy straipsniy grupés:

1) ekonomikos ir naujosios ekonominés geografijos moksly teorijos tyrimai
(pletotes);

2) ekonominiy procesy erdvéje vyksmo modeliai ir miesty reikSmé;

3) turto kainodaros modeliai;

4) Zemés paskirties keitimo modeliai;

5) ekonominiai augimo, pusiausvyros ir optimizavimo modeliai;

6) taikomieji tyrimai, susij¢ su Zemes rinka.

1.6.1. Bendrieji ekonominés teorijos tyrimai, svarbis Zemeés
rinkos poziariu

Ekonominés teorijos apZvalga, pateikta ankstesniuose skyriuose, be grynai
vadovéliniy Ziniy, rémési ir kity autoriy tyrimais bei apZvalgomis iSvardytais
prieduose pateikiamoje Al.1 lenteléje. Tyrimui aktuali buvo medZiaga apie
ekonominiy moksly raida. Be teorinés ekonomikos, taip pat svarbiis buvo darbai
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regioninés ekonomikos, naujosios ekonominés geografijos, agrarinés ekonomikos
ir kt. srityse.

Zemés rinkos pozifiriu {domiis buvo jvairiis koncepciniai tyrimai, kuriuos
pagal tyrimo krypti (tyrimo problematika) salyginai galima sugrupuoti i tokias
grupes: 1) santalky (aglomeracijy) radimasis; 2) Zemés paskirties pokyciai
ekonomikos augimo, bendrosios pusiausvyros radimo ir optimizavimo uzdaviniy
kontekste. Antrojoje grupéje galima iSskirti pogrupius, nagrinéjancius Zemés
paskirties pokyc¢iy sprendimus mieste, Zemés iikio sektoriuje ar visos ekonomikos
mastu. [domis yra modeliai, kur prieZastingumas modeliuojamas atsizvelgiant {
dalyviy elgsenos ypatumus.

Nemazai tyrimy skirta ekonominiy procesy erdvéje modeliavimui (A1.2
lentelé prieduose). Naujausi tyrimai, papildantys mikroekonomikos teorija erdvés
veiksniu, yra priskiriami naujosios ekonominés geografijos krypciai. Dazniausiai
aiSkina firmos erdvinius spendimus bei stimulus gyventoju bei pramonés
santalkai arba iSsisklaidymui.

I atskira ekonominiy procesy erdvéje tyrimuy grupg galima iSskirti miesty
itakos tyrimus, kur daZnai nagrinéjami ir Zemés rinkos klausimai. Zemés rinkos
poZzitiriu jie bando aiskinti jvairiausios paskirties Zemés renty priklausomybg nuo
atstumo, dirbamos Zemes kainas miesto paribyje bei pasitilg plétrai (A1.3 lent.).

Zemés rinkos pozifiriu svarbios yra jvairios turto kainodaros modeliy
plétotés. Nors Zemé juose reciau blina tyrimo objektas, bet analogijos galima
ieSkoti bendruose kainodaros modeliuose bei gausiuose vertybiniy popieriy rinky
tyrimuose, atskleidZianCiuose rinkos dalyviy (investuotoju) elgsena ir jos
salygota kainodara rinkoje.

Straipsniai apie kainodara yra keliy rGSiy. Pirmieji skirti rinkos
modeliavimui pagal pasirenkama teorini ekonomikos modeli. Tai daugiausiai
pusiausvyros modeliai. Kitais bandoma formalizuoti realius procesus rinkoje.
Ypatingai svarbiis yra spekuliaciniy reiskiniy tyrimai. [domesni straipsniai Sia
tema pateikiami A1.4 lenteléje prieduose.

Nemazai tyrimy yra skirta Zemeés paskirties pokyc¢iams ir ju modeliavimui
(AL1.5 lentel¢ prieduose). Sie tyrimai yra jdomiis ir Zemés rinkos poZifiriu, nes
nagringja su zemés paklausa ir pasitla susijusius dalykus.

Optimalus iStekliy paskirstymas, ekonomikos augimo bei bendrosios
pusiausvyros modeliavimas tiesioginio rySio su trumpo laikotarpio Zemés rinka
neturi, taCiau Sie tyrimai atskleidZia metodus, galimus taikyti ekonominiy
santykiy modeliavimui regioniniu ar visos Salies lygmeniu.

1.6.2. Taikomieji tyrimai Zzemés rinkos klausimais
Taikomyju moksliniy tyrimy, jtraukianéiu Zemés rinkos klausimus ir

naudojanciy empirinius duomenis, i$ tiesy yra labai daug.
Sio tyrimo kontekste galima iSskirti kelias grupes:
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1) Zemés naudojimo pokyciy ir miesto plétros itaka Zemés rinkai;

2) atstumo jtaka Zemés rinkoje;

3) Zemés verciy modeliavimas.

Zemés panaudojimo tyrimai. [vairlis Zemés panaudojimo tyrimai vienokiu
ar kitokiu biidu apraso socialini, ekonominj ir gamtini erdvévaizdi, veikianti
Zeme rinkg. Taip pat modeliuojami procesai, kuriais tikiniai vienetai vykdo savo
sprendimus dél Zemés poreikio ir panaudojimo biido, t.y. i§ esmés nulemia
sklypu paklausa ir pasiiila. Pagrindinés ir idomesnés S$iy tyrimy kryptys
pateikiamos A1.7 lenteléje prieduose.

Atstumo jvertinimas. Atstumo jvertinimas buvo daugelio mokslininky
tyrimo objektas, bandant empiriSkai pagristi teorinius rentos dél atstumo
modelius. Su kompiuteriniy skai¢iavimy ir geoinformaciniy sistemy (GIS)
atsiradimu tokie tyrimai gerokai supaprastéjo. Bene didZiausias indélis kuriant
erdvinés ekonometrikos metodika buvo Luc Anselin darbai praéjusio amzZiaus
paskutiniame de§imtmetyje. Zemés rinkos pozidiriu svarbu parinkti tinkama
padéties erdvéje ir atstumo jvertinimo metodika. Sia prasme jdomis tyrimai
pateikti A1.8 lenteléje prieduose.

Zemés ver¢iy modeliavimas. Vienas pagrindiniy rinkos tyrimo uzdaviniy
daugelyje Saliy buvo kuo tiksliau nustatyti Zemés kainas tiek mokesCiy
surinkimo, tiek prognozés tikslais. Priklausomai nuo galutinio tikslo skyrési ir
tyrimo metodika. Paprastai tyrimuose (A1.9 lentelé prieduose) buvo naudojamas
hedoninis modelis kainoms ar vertéms modeliuoti, o skirtumai iSrySkédavo tik
modelio reik§miniy kintamyjy parinkime.

1.6.3. Teoriniy ir taikomyjy tyrimy apibendrinimas

Tiek apzvelgti koncepciniai, tiek metodiniai ir taikomieji tyrimai leidZia
apsibrézti §io tyrimo rémus ir pasirinkti tinkamus metodus problemos
sprendimui.

Koncepciniai tyrimai atskleidé daugelio galimai vykstanciy Zemés rinkoje
reiSkiniy esmeg. AiSkinant procesus, vykstancius Lietuvos Zemés rinkoje, reikia
turéti omenyje santalkos proceso apraiSkas bei ju cikliska pobudi, kaip buvo
atskleista Fujita ir Thisse (1996, 2002), Picard ir Zeng (2005) ir kity mokslininky
darbuose.

Didmiesciy paribio zonose (prie Vilniaus, Kauno ir Klaipédos miesty riby)
neabejotinai teks susidurti su pabira plétra (Wu, 2002) ir galimos pasitlos
apimtimi (Moudon, 2001; Martinez ir Henriquez, 2003). Be to, prie miesty bei
rekreacijai tinkamose vietovése, o galimai ir kitur gali vykti Zemés paskirties
keitimo pokyciai. Pagal savininky motyvacija galima sukurti prognozuojamy
pokyc¢iy modelj (Lewis ir Plantinga, 2004; Verburg ir kt., 2004; Huigen, 2003;
Berger, 2001), bandant nuspéti tolesni Zemeés rinkos vystymasi. Taip pat galima
jvertinti ne tik savininko motyvacija, bet bendrus Zemés tikio sektoriaus pokycius
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ir regiono ypatybes bei plétra, tiksliau — regioninius skirtumus ir pokyciy
tendencijas (Artige, 2004; Saak, 2004; Gardner, 2003 ir kt.).

Kitas reiSkinys Zemés rinkoje — kainy jvairové netgi toje pacioje vietovéje. IS
esamy tyrimy (Maekawa, 2004) galima spéti ir Lietuvos rinkoje kainas skirsiantis
priklausomai nuo to, ar turtas parduodamas tiesiogiai ar per tarpininkus. Be to,
laiko eiluciy tyrimai be natiiraliy kainos pokyc¢iy gali iSryskinti ir spekuliaciniy
reiSkiniy apraiSkas tose vietose, kur Zemé tapo investiciniu objektu (Kortian,
1995; De Grauwe ir Grimaldi, 2004).

Empiriniai tyrimai $io tyrimo kontekste jdomils savo tirtos probleminés
srities panaSumais su Lietuvos situacija bei tyrimuose naudojamais metodais.

Visi empiriniai Zemés rinkos tyrimai, nepriklausomai nuo to, ar tyré miesto
ar dirbamos Zemés rinkas, nagrinéjo Zemés verciy klausima, taCiau vieni sieké
tikslumo (taikomieji), kiti bandé iSryskinti atskiry sudedamuyju kainos daliy itaka
vertei (ir pacias tas dalis), treti nagrinéjo rinkos procesus ir ju itaka vertei.
NemaZzai tyrimy be jprastiniy statistiniy ir ekonometriniy metoduy naudojo
papildomus metodus jvertinti erdvés veiksniui.

Taikomyjy tyrimy tikslas buvo kuo tiksliau atspindéti rinkos vertes
apmokestinimui ar prognozavimui, kiti daugiau bandé racionaliai pagristi
susiklos¢iusj zemés ver¢iy nevienoduma.

Zemés naudojimo paskirties pokyéiai empiriniuose tyrimuose buvo
modeliuojami, atsizvelgiant { erdvinio tyrimo ypatumus. Padétis erdvéje
dazniausiai blina itraukiama i modelj erdvinés gardelés, apimancios visa tiriama
teritorija, kurios kiekvienai lastelei modelio btina priskiriama tam tikra reikSme,
pagalba (Wadell ir Ulfarsson, 2002; Koomen ir Buurman, 2002). Taip apeinama
esamo Zemes pavirSiaus suskirstymo sklypais, kurie yra labai nevienodo dydZzio
ir teisinio turinio, problema. Lastelei priskiriamos reikSmés gaunamos i$
tikimybinio paskirties pakeitimo modelio, bet galima priskirti ir reikSmes i kainy
modelio, kurios, vélgi, gali bti arba Zemés rinkos kainos, arba Zemés veiksnio
kainos gamyboje. DaZnai aplinkui vyraujancios kainos imamos ne tik kaip
modelio rezultatas, bet ir kaip duomenys, greta kity aplinkos (kaimynystés)
ypatybiy lemiantys sprendima keisti Zemés paskirti. (Song ir Knaap, 2002).

Kaina dazniausiai modeliuojama hedoniniu modeliu, taip siekiant atspindéti
sudéting (kompoziting) Zemés kainos sudéti, priklausan¢ia nuo keliy reik§miniy
Zemes sklypo ypatybiy. Be to, ekonomingés teorijos poZilriu Zemeés verté taip pat
yra sudétinis dydis, sudarytas i§: 1) gamybinés vertés, 2) spekuliatyvinés (t.y.
tikétino kapitalo prieaugio) dalies ir 3) vartojimo (turé¢jimo nuosavybéje) vertés
dalies (Pope ir Goodwin, 1984).

Visgi, paprasto regresijos modelio nepakanka, siekiant paaiSkinti esama
kainy jvairove erdvéje. Tyréjai jvairiai sprendZia erdvinio veiksnio problema.
Daznai daugialypés regresijos metodu gautos paklaidos nuo realiy verciy dar
patikrinamos dél galimos erdvinés autokoreliacijos, ir jei tokia aptinkama,
modelis papildomas erdvinio veiksnio svoriy matrica (Soto, Vandeveer, Henning,
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Niu, 2003, 2004). Svoriy matricos reikSmés nebitinai atspindi tiesiogini atstuma
ar susisiekimo atstuma — geriausius rezultatus parodé modeliai atstuma
vertinantys susisiekimo laiku. Be to, geresni rezultatai buvo gauti naudojant taip
vadinama lankscios sarangos svoriy matricos forma, kur jvertinami artimiausi
kaimynai, ju svoris ir ju itakos nykimo nuotolyje laipsnis.

Tiriant Zemés kainy pokycius laike, atsiranda dar vienas netikéta erdvinio
veiksnio apraiSka — Zemés kainos laikiniai svyravimai skiriasi priklausomai nuo
vietos. Tiksliau, didéjant atstumui, did¢ja ir procentiniy kainos svyravimy
amplitudé (Benirschka ir Binkley, 1994).

Be Siy analitiniy, t.y. siekianciy iSsiaiskinti prieZastis ir optimalius metodus,
buvo atlikta nemazai grynai taikomuyju tyrimy, skirty sukurti praktiskai
pritaikomus Zemés sklypu ar kito nekilnojamojo turto verciy modelius. Galima
pastebéti, kad hedoniniame modelyje kainai iSreiksti paprastai biidavo naudojama
transcendentiné funkcija, kad véliau logaritmavus biity gaunama tiesiné
regresijos funkcija. Kiekybiniai tiek sklypo, jo panaudojimo (pvz.: paséliams
tenkanti ploto dalis), tiek aplinkos rodikliai biidavo jtraukiami kaip tolydis
kintamieji, o kokybiniai — kaip diskretiniai (abstraktiis) (King ir Schreiner, 2004;
McLaren, Henning ir Vandeveer, 2004).

Dalis tyréju, visgi, verteg isivaizdavo kaip kapitalizuotas pajamas, todél kiiré
modelius i§ laiko eilu¢iy duomeny pagal pagrindiniy produkty ir idéjimy (taip pat
ir kapitalo) kainy svyravimus ar stengési jvertinti savininko gaunama renta (Eves,
1999; Aakre ir Vreugdenhil, 2004).

Like tyrimai nors tiesiogiai su Lietuva ir nesusij¢, atskleidZia tam tikrus
ypatumus, kaip rinka reaguoja | suvarZymus. [domus, nors pagal Siandienos
situacija Lietuvoje dar kol kas neaktualus, yra monopsoninés galios perkant Zeme
tyrimas, siekiant jvertinti $io reiskinio masta, kuris buvo taikomas miestams su
iSvystyta Zemés rinka, kur Zemé plétrai parduodama aukcionuose su patekimo
barjerais (Fu ir Ching, 2001). PanaSiai jdomus yra ir Etiopijos tyrimas, kur dél
uzdraustos prekybos Zeme iSsivysté gana aktyvi ir gyvybinga nuomos rinka
(Pender ir Fafchamps, 2001).

Neabejotinai visi §ie tyrimai yra naudingi, bandant surasti ir pritaikyti
tinkama metodika Lietuvos Zemés rinkos analizei.

1.7. Apibendrinimas — teorinés tyrimo gairés
1.7.1. Sialoma rinkos tyrimy sistema
Atsizvelgiant | iSdéstytas teorines koncepcijas, {vertinus mokslinéje

polemikoje aptartas taikomasias metodikas, sitloma tokia tyrimo tiksly
igyvendinimo sistema.
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Pirma, Zemés tkio paskirties Zemés rinkos raidos tyrimus siiloma atlikti
keturiais detalumo lygiais:

1) Salies mastu.

2) Regioniniu mastu.

3) Lokaliniu mastu.

4) Specialiuoju (urbanistinés plétros paveiktose zonose).

Salies lygmeniu siiloma realizuoti kainy modelj, atlikti stating
priezastingumo nuo $alies iikiy struktiiros ir makroekonominiy rodikliy analizg, ir
dinaming raidos laike analizg.

Regioniniu lygmeniu sitiloma realizuoti kainy ir rinkos aktyvumo modelius,
vertinant Ukiy struktiiros, regioninés statistikos ir Zemés ukio statistikos
rodiklius. Kainoms sililoma atlikti stating prieZastingumo analizg, dinaming
raidos laike analize ir teritorinio plitimo analizg. Aktyvumui sitloma atlikti
stating priezastingumo ir dinaming raidos laike analizg.

Lokaliniu lygmeniu siiloma realizuoti kainy, rinkos intensyvumo ir
reikSminiy pasidlai ir paklausai rinkos rodikliy sarySiy ir priezastingumo
modelius, t.y. stating modeliy sistema, nuodugniai aprasSancig vieting rinka.

Specialiuoju atveju, tiriant i salyginj urbanistinés plétros regiona patenkancia
teritorija, sitiloma realizuoti kainy dinaminés raidos laike ir plitimo teritorijoje
modelj, istiriant spekuliatyvios elgsenos sumodeliavimo galimybe.

Antra, modeliais gaunami rodikliy sary$iai turi buti logiskai interpretuojami.

Atliekant tyrimus pagal nustatyta schema, gautieji sarySiai turi biiti logiskai
interpretuojami, atsiZvelgiant { teorines darbe apZvelgtuy koncepciju nuostatas, ir
savo esme sudaryti vientisg ir logiSkai pagrista sistema.

1.7.2. Sialomy modeliy prielaidos

Baigiant esamy teoriniy Ziniy bei Zinomuy koncepciniy (metodiniy) ir
empiriniy tyrimy apzvalga galima tiksliai nubréZti tolimesnes §io tyrimo gaires.
Atsizvelgiant i Cia iSdéstytas teorines Zinias, tyrimo objektas yra Zemés tkio
paskirties Zemés kaip ekonominés prekés rinka. Bus tiriama Zemés pardavimo ir
nuomos (naudojimo) rinkos. Kadangi domina tiek esama rinkos saranga, tiek jos
raida, darbe bus naudojami ir skirstinio (statikos), ir laiko eilu¢iy (dinamikos)
tyrimai.
Pagal Zemés sklypo ypatybes galimi tokie rinkos segmentai ir juy deriniai:
e pagal Zemés produktyvuma (iskaitant ir galimybeg panaudoti ne Zemés wikio
veiklai);
e pagal naudojimo biklg (susaistytumag nuomos sutartimi, idirbima).
Tikétina, kad Lietuvoje i8siskirs segmentai ir pagal rinkos ypatybes:
e regioniniai — pagal uUkiy struktlira ir socialinius-ekonominius regiono
duomenis;
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e plétros — miesto paribyje ir kitose rekreacijai arba komercijai tinkamose
vietose;

e tiesioginés prekybos ir prekybos per tarpininkus.

Laiko eiluciy tyrimai turéty atskleisti rinkos radimasi besiformuojant tikiams
bei rinkos raida. Tikétina, kad skirtingose vietose rinkos augimas ir galimi
svyravimai bus saviti ir budingi tik tam regionui. Be to, nuo tam tikro laikotarpio
Zemés rinkoje prie Vilniaus, Kauno, Klaipédos ir kity didesniy miesty didesni
svori pardavimy apimtyje ir kainose gali igauti spekuliacijos veiksnys.

Taigi, be tkio (ekonomikos) augimo, Zemés iikio paskirties Zemés rinka ir
jos raida stipriai veiks:

e miesty plétra,

e cekonominio ciklo fazé,

e iikiy formavimasis.

I Zemg bus Zilirima kaip | kompoziting preke, todél vertés bus
modeliuojamos taip vadinamu hedoniniu modeliu, apibendrinanciu kiekvienos
sudétinés dalies vertes. Kiekviena vertés sudéting dali lems skirtingi rodikliai,
pavyzdZiui:

1) Gamybing dedamaja:

e Derlingumas/Produktyvumas;

e Zemés ikio struktiiring charakteristika, apimanti susiklésGiusia vietovéje
iikiy struktira bei specializacijg, atitinkancia perdirbimo pramonés
poreikius.

2) Spekuliatyving:

e Vietovés perprojektavimo tikimybe;

e Patrauklumo laipsnis (potencialas) pritaikyti Zeme kitoms paskirtims.

3) Vartojimo paklausos:

e Namo patrauklumas lyginant su butu kazkurios pajamy grupés asmenims;

e Kaimo turizmo, vasarnamiy populiarumas kaZzkurios pajamy grupés
asmenims.

Be jau minéty, reikSminiai rodikliai turéty bati Sie:

e rinkos intensyvumas,

e laisvos pasitlai Zemés dalis,

o pirkéjy struktiira ir tankumas, kainy pokyciai ir kt.

1.7.3. Rinkos raidos tyrimo modeliy realizavimas

Pagrindiné Siame darbe modeliavimo pagalba siekiamos iStirti problemy
srities prielaida yra besikurianCios Zemés iikio paskirties Zemés rinkos raidos
sasajos su lygiagreciai vykusia tikiniy struktiiry vystymosi raida. Kadangi tkiniy
struktliry raida ju kiirimosi etape tiesiogiai veikia valstybés instituciju vykdoma
reguliuojanti veikla, modeliy sistema leisty susieti kryptingai valdomy rodikliy
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poveiki su laisvos rinkos rodikliais.

Apibendrinus ir jvertinus teorines koncepcijas bei praktines ju taikymo
plétotes, Sio darbo tikslams jgyvendinti sitiloma modeliy sistema, jvertinanti tikiy
plétros poveiki Zemés rinkai trimis skirtingais lygmenimis — Salies, regioniniu ir
vietiniy rinky mastu; ir dviem kryptimis — pokyciais laike ir teritoriniy jtakos
centry pokyc¢iais.

Greta turi biiti modeliuojama Gikiniy strukttiry plétros tiesiogiai neveikiama
rinkos raida priemiestinése teritorijose. Cia pasinaudojama teorinio Alonso
modelio koncepcija ir spekuliacinio efekto koncepcija, bandant jas suderinti ir
rasti sarysj su realiais rinkos procesais.

Apibendrinta sitilomos rinkos raidos modeliavimo sistemos realizavimo
struktiira pateikta 3 lenteléje.

3 lentelé. Siiiloma besikuriancios rinkos raidos modeliavimo sistemos
realizavimo struktiira

Modeliuojamas Kiti
Detalumo lygis . Jama Analizé Procesai Metodai* panaudotini
rinkos rodiklis cpae s
rodikliai
o Ukiy struktiira
&1 . e Priezastingumo | e Statiniai e MRA * BVP, . .klta
Makro — Salis Kainos . . . L ekonominé
e Raidos laike e Dinaminiai | ¢ AR ..
statistika
e Demografiniai
: ir;fdzj:tll;izmo e Statiniai ¢ MRA o Ukiy struktiira
Midi — Kainos Lo e Dinaminiai | ¢ AR e Regioniné
PN e Teritorinio L .
regioninis- o e Erdviniai e SAR statistika
L plitimo . I
rajoninis n —— — e Zemés ukio
Rinkos e Priezastingumo | e Statiniai 1
. . . . ... | « MRA statistika
intensyvumas o Raidos laike e Dinaminiai
Kainos e Priezastingumo | e Statiniai e MRA
. i o Ukiy struktiira
Mikro — Rlnkos e Priezastingumo | e Statiniai e MRA AT
P intensyvumas e Socialiniai
vietiniy rinky Kiti rodikliai ir e Demografiniai
M w e Priezastingumo | e Statiniai e MRA e
Ju Sarysis
. .. e Raidos laike
Eksperimentinis . . S
: e Teritorinio e Dinaminiai
(miesto Kainos litimo o Erdviniai * AR -
urbanistinés S Pkl i ) ravimat =y gAR
plétros zona) * Spekuliatyvios
elgsenos

Pastaba:* MRA — multiregresinés analizés, AR — autoregresijos, SAR — erdvinés autoregresijos







Tyrimy metodologija

Skyriuje apzvelgiama statistiniy tyrimy metodika, metodai, taikomi
nustatingjant vertg sudétinio vertinimo kainodaros modeliais bei erdvinés
statistikos metodai, leidZiantys nustatyti erdviniy sarysiy stipruma ir pobudi.

Zemés rinky raidos modeliavimui bei rinkos struktiiriniy elementy
priezastingumo tyrimuose naudojamasi cia iSdéstytais metodais.

2.1. Duomeny analizés metody apzvalga

Duomeny apdorojimui tyrime taikomi placiai paplite statistinés analizés
metodai. Surinkti duomenys i§ pradziy turi biiti apdorojami, privedant juos prie
tinkamos analizei formos.

2.1.1. Duomeny apdorojimas

Statistinés visumos vienetai pasizymi 3 rGsiy poZymiais:

1) daiktiniais, kurie yra kokybiniai arba kiekybiniai;

2) erdviniais;

3) laikiniais.

Apdorojant duomenis daznai yra taikomas statistinis grupavimas, kai
visumos vienetai iSskirstomi | vienalytes grupes pagal esminius kintamus

49
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pozymius. Grupuojant (klasifikuojant) reikia laikytis klasiy i§skyrimo ir pilnumo
principy. Skiriamos 3 tipy grupuotes:

1) tipologinés grupuotés, kur duomenys sugrupuojami eilutémis pagal
kokybini pozym;;

2) struktiirines grupuotés, kur visuma skaidoma i klases, atspindincias jos
sudéti (strukttira). Gali buti grupuojama ne tik pagal kokybinj, bet ir pagal
kiekybini poZymi, atspindinti pozymio daZnij ar lyginamaji svori;

3) analitines grupuotés, sudarytos struktiriniy grupuociy pagrindu, kai
pradiné visuma grupuojama pagal daugiau nei vieng poZymi. Pasinaudojant
analitinémis grupuotémis surandamas rySys tarp poZymiy, pagal kuri galima
iSskirti, ar poZymis yra rezultatyvus (pasekminis), ar faktorinis (priezastinis).

Statistiniai dydziai, t.y. rodikliai, gali biiti absoliutlis arba iSvestiniai.
ISvestiniai, savo ruoZtu, skirstomi i dvi grupes — santykinius ir vidurkius. Visi
vidurkiai yra skirti apskaiCiuoti kaZkokiai vidutinei reikSmei, tuo tarpu,
santykiniais rodikliais tiriama didesné reiskiniy jvairové. Pagal tai santykinius
rodiklius galima klasifikuoti i:

o struktiiros, kuomet santykiniai dydziai atspindi visumos sudétj;

e koordinacijos, kuomet gretinamos (palyginamos) dvi tos pacios visumos
dalys;

¢ intensyvumo, kuomet gretinami du skirtingi, bet logiSkai susijg, absoliutlis
dydziai;

e palyginimo, kuomet palyginamos dvi skirtingy objekty vienartisés visumos;

e dinamikos (augimo), rodancius nagriné¢jamo kintamojo reikSmiy pokycius
laike nuo tam tikry baziniy mety (baziniai augimo koeficientai) arba
pameciui (grandininiai augimo koeficientai);

e nuokrypio (prieaugio), rodancius, kokiais tempais vyko augimas laike nuo
tam tikry baziniy mety arba pameciui.

Surinkti statistiniai duomenys biina grupuojami paskesnei analizei i taip
vadinamas statistines eilutes, kurios biina dviejy pagrindiniy tipy — skirstinio ir
laikinés (arba dinamikos) eilutés. Skirstinio eilutes sudaro du elementai —
pozymio reikSme ir jos pasikartojimo daznis. Laiko eilutes — laiko momentas ar
laiko periodas ir pozymio reikSmé.

Siame tyrime bus naudojamos abieju tipy statistinés eilutés, tatiau joms
taikomi analizés metodai ir rodikliai skirsis.

Skirstinio eilutes apiblidina poziciniai, aritmetiniai ir harmoniniai vidurkiai.
Poziciniai vidurkiai apima moda (daZniausia reikSme), mediana (viduring
reikSme) ir kitus kvantilius (reikSmes atitinkamuose surikiuotos eilutés taskuose,
dalijan¢ivose eilut¢ | kelias lygias dalis: kvartiliai — | 4, deciliai — 1 10,
procentiliai — i 100).

Aritmetinis vidurkis — tai vidutiné reikSme, ir tai yra labiausiai paplitusi
vidurkio forma. Priklausomai nuo duomeny pobiidZio, daznai naudojamas ne
paprastasis, bet svertinis aritmetinis vidurkis. Santykiniy dydziy vidurkiams
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apskaiciuoti daznai naudojamas harmoninis vidurkis.

Laiko eilutéms taip pat skaiCiuojami vidutiniai dydZiai. Periodinéms laiko
eiluttms pagal paprastojo ar svertinio aritmetinio vidurkio formules
skai¢iuojamas laiko eilutés vidutinis lygis. Be to, laiko eilutéms skaiciuojami
vidutinis absoliutusis prieaugis, prieaugio (ir augimo) tempas, vidutinis augimo
(prieaugio) tempas ir absoliucioji 1 proc. prieaugio verté. Vidutinis augimo
tempas apskaic¢iuojamas kaip geometrinis vidurkis.

Laiko eilutes kartais tenka aplyginti, jei dél pernelyg didelio reikSmiy
iSsibarstymo pagal augimo tempus negalima nustatyti plétros tendencijos. Tas
daroma arba sustambinant intervalus, ir reikSmes pakeiciant vidutinémis intervale
reikSmémis, arba reikSmes pakeiCiant slankiaisiais vidurkiais, apskaiciuotais i$
pasirenkamo dydZio (pvz.: 3, 5 ar 7 reikSmiy) menamo intervalo apie tg reikSmeg.
Gaunamos naujos laiko eilutés biina trumpesnés, taigi dalis informacijos
aplyginant yra nei§vengiamai prarandama.

2.1.2. Duomeny analizé

Duomeny analizé¢ apima sklaidos tyrimus, sarySio tyrimus ir statisting
prognozg.

Sklaidos tyrimai. Statisting eilutés apibiidinantys vidurio (padéties)
rodikliai atskleidZia tam tikra eilutés lygi, taciau nieko nesako apie atskiry eilutés
elementy skirtumus ir ju pobtdi. Tai leidZia atskleisti sklaidos tyrimai
(ANOVA).

Sklaida matematiskai iSreiSkiama kaip kintamojo reik§miy nuokrypio nuo
vidurkio eilutéje kvadraty aritmetinis vidurkis. Sitokia sklaidos i3raiska vadinama
dispersija, o pagal savo esmg¢ tai yra vidutinis kvadratinis nuokrypis —

standartinio nuokrypio kvadratas o .

Standartinis nuokrypis yra lengvai apskai¢iuojamas i$ dispersijos, taCiau kaip
alternatyva apibiidinant eilutés sklaida gali btiti naudojamas vidutinis tiesinis (t.y.
— ne kvadratinis) nuokrypis.

Standartinis nuokrypis parodo, kaip tiksliai aritmetinis vidurkis atspindi
visumg. Pritaikius tikimybiy teorija Sis dydis naudojamas statistiniams
apibendrinimams ir prognozéms. Stai, pavyzdZiui, esant normaliajam
pasiskirstymui, 68,26 proc. kintamojo reikSmiy paklitity | réZius x £ o , 95,44
proc. —irézius X+ 20, 099,74 proc. — i rézius X +30 .

Skirtingy visumy sklaidos palyginimui naudojamas kitimo (variacijos)
koeficientas v,, apskaiCiuojamas kaip standartinio nuokrypio santykis su
vidurkiu, t.y. parodantis santykini standartinio nuokrypio dydi.

SarySio tyrimai. Tiriant reiSkinius daZnai norima nustatyti galimus
prieZastinius santykius tarp statistiniy poZymiy, t.y. nustatyti ry$j tarp veiksniy
(priezastiniy poZymiy) ir pasekmés (rezultatyviyjy poZymiy). Socialiniuose
reiSkiniuose gana sudétinga susieti du poZymius, nes daZnai pasekme lemia
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daugiau nei vienas veiksnys, ir nejvertinty veiksniy buvimas salygoja pasekmés
neapibréZtuma. Tai yra, vieng veiksnio reikSme atitinka keletas pasekmés
reikSmiy, i§ kuriy galima paskaiciuoti viduting. Toks rySys tarp dvieju pozZymiy
vadinamas koreliaciniu. Jis nebiitinai atspindi tiesiogini prieZastinguma, nes
abiejy pozymiy pasirodymas kartu gali buti dél treCiyjy, nejvertinty, veiksniy
itakos. Si poveiki bandoma kaip nors i¥skirti, danai tam nepakanka vien
matematiniy skai¢iavimy, bet biitina ir nuodugni dalykiné objekto analizé.

[tarus koreliacinio rySio buvima, jis bandomas iSreiksti funkcine forma,
vadinamaja regresijos funkcija (regresija). Pagal apibréZima regresijos funkcija
parodo, koks biity veiksnio poZymio poveikis pasekmés poZymiui, jeigu nebiity
verciy sklaidos, kuria sukelia kiti (nejvertinti) veiksniai.

Pagal forma regresinés funkcijos skirstomos i tiesines funkcijas, t.y.
kintanCias tolygiai, ir kreives, kintanCias greit¢janciai arba létéjanciai. Jeigu
pasekmeés reikSmés did¢ja, didéjant veiksnio reikSméms, regresija yra teigiama,
jei mazéja — neigiama.

Regresijos funkcijos tiksluma apibiidina determinacijos koeficientas R’,
iSreiSkiamas kaip variacijos dalies, paaiSkinamos regresijos funkcija, ir visos
variacijos santykis. Priklausomai nuo parinktos funkcijos tikslumo, R” gali jgyti
reikSmes nuo O iki 1. Visgi, siekiant nustatyti sary$j tarp poZymiu nebiitina
iSkarto imti parinkinéti regresijos funkcijy ir po to skaiiuoti ju determinacijos
koeficientus. Koreliacinio rySio glauduma galima i$ pradZiy pabandyti nustatyti
i8 sklaidos tyrimo.

Labai daZnai koreliacinis rySys blina tiesinés formos (tiesiné koreliacija), ir
rySio glaudumg tuomet galima jvertinti tiesinés koreliacijos koeficientu r. Jis
apskai¢iuojamas naudojant kovariacijos rodikli cov,, ivertinant sary$j tarp
pozymiy pagal tai, kaip panasiai (sinchroniSkai) kinta juy reikSmés:

cov

xy
rtx/y = ry/x = s (21)
o, - U),

¢ia cov  =cCov =xy—x-Yy,o0xiry-— skirtingy poZymiy reikSmes.

Koreliacijos koeficientas r kinta intervale nuo -1 iki 1. Koreliacinio rysio
kvadratas (determinacijos koeficientas) biina lygus tiesinés koreliacijos
koeficiento kvadratui tik esant tiesinei koreliacijai, kitais atvejais yra didesnis.
suklaidinti apie rySio stipruma ir galéty biiti vartojamas tik kaip tiriamo rySio
panasumo | tiesinj rodiklis.

Koreliacijos koeficientas parodo, ar du kintamieji yra tiesiSkai susij¢ bei
nurodo sarySio krypti, taCiau skaitini sarySio turini iSreiSkia regresijos
koeficientai ky, ..., k,, prie kintamuyjy regresijos lygtyje.

Statistiné prognozé. Statistikoje paprastai iSskiriamos dvi analizés kryptys:
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e parametry nustatymo ir juy atitikimo tikimybiniams duomeny
pasiskirstymams;
e hipoteziy tikrinimo.

Abiejuy tipy skaiCiavimuose susiduriama su tam tikra neapibréztumo ir
klaidos tikimybés dalimi. Parametry skai¢iavimuose paprastai siekiama
uzsitikrinti bent 95 proc. tikimybés pasikliautinuma (patikimuma). Hipoteziy
tikrinime, analogiSkai, suteikiama iki 5 proc. tolerancijos paklaidai.

Tikimybé, kad atsitiktiné kintamojo reikSmé priims vienokias ar kitokias
reikSmes i§ apsibréZiamo intervalo iSreiSkiama tikimybés tankio funkcijomis. Ju
yra gana daug, taciau placiausiai naudojama normaliojo pasiskirstymo (Gauso), -
pasiskirstymo (Student‘o), y° pasiskirstymo (,ksi-kvadratu®), F-pasiskirstymo
(Snedecor‘io ir Fisher‘io) ir kitos. Siy funkcijy skaitinés vertés yra Zinomos, ir
tuo pasinaudojama, tiriant duomeny patikimumo ar kity hipoteziy tikimybes.
Tereikia apraSyti (transformuoti) tiriamus duomenis tokiomis funkcinémis
iSraiSkomis, kurioms tikimybés tankio funkcijos yra Zinomos, tuomet —
apskaiciuoti juy skaitines reikSmes ir palyginti su lauktomis pagal pasikliovimo
tikimybe ar paklaidos tolerancija.

Skirtingiems uzdaviniams spresti taikomi skirtingi analizés metodai:

1) Statistinis duomeny reikSmingumas ar patikimumas jvertinamas
paskaiciuojant jy z-verte, p-verte, t-vertg, F-verte bei kitas statistikas.

Cia stebéjimo z-verté (z-reik§meé) yra iSreiskiama kaip atvirk$tine funkcija,

7, =@ (1— a), kur « - paklaidos tolerancija. Jai pirmyksté yra (D(X ) =p -
normaliojo (Gauso) pasiskirstymo tikimybés tankio funkcija, kur p — tikimybé,
atitinkanti konkretaus X reikSme (t.y. yra jo p-verté). Paklaida o« nebitina
uzsiduoti i§ anksto — ja galima nustatyti ir tyrimo metu.

Atitinkamai, stebéjimo p-verté (arba p-statistika) arba reikSmingumo lygmuo
parodo, prie kokios Zemiausios tolerancijos paklaidai o reik§més (o =1—p),

hipotezg galima atmetinéti.

2) Regresijos, ypa¢ — daugialypés, atveju svarbu Zinoti, kaip tiksliai yra
apskaiCiuoti koeficientai prie veiksniy, kiek patikimi yra regresijos modelio
rezultatai ir ar ne pernelyg glaudzios (taigi, galimai funkciSkai susijusios) yra
regresijoje naudojamy veiksniy reikSmés. Tai nesunkiai galima suZinoti, tiriant
duomeny sklaida.

Regresijos koeficienty reikSmingumui jvertinti daZniausiai pasitelkiami ¢-
reik8§més arba F-reik§Smés testai bei beta koeficientas.

Kintamojo  r-reikSmé  (z-statistika) naudojama nustatyti  veiksnio
reikSminguma apsprendZiant pasekme. Ji apskaiCiuojama kaip santykis tarp
koeficiento reikSmés ir standartinés paklaidos, atsirandancios panaudojus §i
koeficienty iSreiksti sarySiui tarp veiksnio ir pasekmés. Esant pakankamai didelei
paklaidos dispersijai, nenulinio koeficiento naudojimas praranda prasme, taigi Sio
veiksnio jtaka pasekmei yra silpna. Tq atspindi pernelyg maZza t-reik§mé, kurios
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vertinimo kriterijus — atitinkama t-pasiskirstymo prie norimos paklaidos
tolerancijos reikSmé.

Regresijos kintamojo reikSminguma nusako ir F-reikSmée (F-statistika), kuri
ivertina atskiro veiksnio ribinj reik§Sminguma pasekmei kity veiksniy kontekste.
Skaitine verte jis yra lygus regresijos kintamojo r-reik§més kvadratui.

Regresijos koeficientams jvertinti taip pat naudojamas beta koeficientas,
iSreiskiantis santykinj (procentinj) veiksnio reikSminguma pasekmei:

O .
ﬂjzkj'_j, (2.2)
o

y

¢ia k,— veiksnio X, koeficientas, padaugintas i§ veiksnio standartinio

nuokrypio santykio su pasekmés standartiniu nuokrypiu.

3) Pasikliautinumo intervaly nustatinéjimas reikSméms, gaunamoms
sumodeliuota regresijos funkcija, ypac¢ svarbus tikimybinio prognozavimo srityje.

Gavus pakankamai tikslia trendo funkcija, aprasancig tiriamy rodikliy
priklausomybg, galima paméginti prognozuoti reiSkinio plétra. Visgi,
ekstrapoliuoti nustatyta pagrinding plétros tendencija i ateitj ir laikyti tai galimu
plétros scenarijumi galima tik tuo atveju, jei esamos plétros salygos i§ esmés
nesikeis. Kuo tolimesng ateiti bandoma prognozuoti, tuo didesné paklaidos
tikimybé, todél daZnai prognozé pateikiama ekstrapoliuota reikSme su
pasikliautinumo (patikimumo) intervalu. Intervalo réZiai atspindi pesimistini ir
optimistinj vystymosi scenariju.

yt, )tk o
ste.) 3 2.3)
¢ia 1, — prognozavimo laiko momentas, o, — standartinis Zinomy duomeny
1 n
nuokrypis nuo trendo, o> = ——- Zez(x.), k — patikimumo koeficientas,
" on-p-15 "

. . T, +1 3(n+2L-1)
{vertinantis prognozavimo laikotarpio dydi, k =7, - 1 + (n ( 3 ) ) , kur
n n\n” —

t,— Student‘o patikimumo koeficientas, L — prognozuojamy laiko periody
skaicius, n — Zinomy (buvusiy) laiko periody skaicius.

PanasSiai bandoma spresti galimos paklaidos problema, kai tiriama ne visa
statistiné visuma — populiacija, bet tik ja reprezentuojanti jos dalis — imtis.
Tuomet irgi skaiiuojamas pasikliautinumo intervalas, kur intervalo réZius abipus
vidurkio apibréZia ribiné atrankos paklaidad, lygi vidutinei atrankos (imties)
paklaidai, padaugintai i§ patikimumo koeficiento t:
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XtA=Xx+tt, -—, (2.4)
n

kur n — imties dydis, 7, = q)_l(p)— patikimumo koeficientas, priklausantis

nuo norimos rezultaty tikimybés (jei tenkina ~5 proc. paklaida, galima imti
t0,95=1,96 arba t0,954=2).

Galima tirti ir i§ kitos galo. Skai¢iuojama standartizuota reikSmé arba z-
reikSme, kuri yra steb¢jimo reikSmés nuokrypis nuo tikétinos reikSmés (t.y.
x—FE (x)

o
tankio funkcijos nustatoma gautaja z-reikSme atitinkanti tikimybeé (p-reikSme).

4) Veiksniy reik§Smiy glaudumo tyrimai svarbiis, siekiant i$spresti duomeny
multikolinearumo problema regresijos modelyje. Cia greta atsitiktinés reik§més
tikimybés naudojama ir jos tikétinumo (angl. — likelihood) funkcija.

ReikSmés tikétinumas isSreiskiamas kaip visy galimy atsitiktiniy reikSmiy
tikimybiy sandauga. DaZnai patogumo labui §i iSraiska biina logaritmuojama, taip
transformuojant sandauga i suma, ir vadinama logaritminiu tikétinumu (angl. —
log-likelihood).

Sudarius dazniy lenteles su dviem ar daugiau kintamyjy, naudojami
suderinamumo kriterijai (Pirsono ksi-testas®, FiSerio kriterijus ir pan.), pagal
kuriuos sprendziama ar tarp stebimy ir tikétiny dazniy yra reikSmingas skirtumas.
Tyréjui tai atskleidzia, kaip tiksliai galima numatyti vieno poZymio reikSme,
turint kito poZymio reikSme.

vidurkio), iSreikStas standartinémis paklaidomis: z = . I§ tikimybés

;(2 testu tikrinant hipotezes (tiriamas eiluCiy arba stulpeliy susietumas),
pasinaudojama savybe, kad, jei hipotezé H, teisinga, jos tikétinumo santykio L,
dvigubo logaritmo formos tikimybés tankio funkcija atitikty ;(jf pasiskirstyma,

prieSingu atveju — bty didesné:

2logL (H,.H,)~ . . jei Ho. (2.5)

Cia ij apskaiCiuojamas pagal laisvés laipsnius — df=k-p-1, kur p —
parametry skaicius, arba df=(u-1)(m-1), kur u ir v — eiluciy ir stulpeliy skaicius
lenteléje. Funkcija gali biti iSskleidZiama tokiu budu:

k _ 2
2log LX(HO,Hl)zz@ (2.6)

i=1

2 }(2 testas (angl. "Phearson chi-square test®).
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ko2
arba 210ng(HO,H1)=ZO#—n,
i-1 €

Cia k — gardeliy skaicius lentel¢je, n — tyrimy skaiCius, o; — daZnis i-tojoje
gardeléje, ¢; =n- p; —laukiamas daZnis, esant Hy (p; — tikimybé).

2.1.3. Funkciné analizé

Funkcinés analizés metu parenkama regresijos funkcijos forma, nustatomi
regresijos koeficientai ir galimos autoregresijos poZymiai.

Regresijos funkcija. Be jprastinés tiesinés formos, regresijoje placiai
naudojamos ir kreivés. Jos daZniausiai biina apraSomos aukStesnio laipsnio
polinomo, hiperbolés, laipsnine bei rodikline funkcijomis.

Pasirinkus funkcijos forma, reikia nustatyti jos koeficientus bei, paskai¢iavus
determinacijos koeficienta, jos tiksluma. Regresijos funkcijos koeficientai
nustatingjami dazniausiai pertvarkius funkcija i polinoming forma, kur reikia —
logaritmavus ar paZymint ir pakeiCiant kintamuosius. Tada pasinaudojama
maziausiyjy kvadraty metodu.

Bet kuri regresijai parinkta funkcija visa pasekmeés reikSmiy sklaida atspindi
tik apytiksliai (ja aplygina), todél kiekvienas neatitikimas jvertinamas atsitiktinés
(stebé&jimo) paklaidos (nuokrypio) démeniu &, kuri i galuting regresijos
funkcijos iSraiska galima jvesti kaip atskira funkcija 8(x):

y(x) = fx)+e(x). 2.7)

Maziausiyju kvadraty metodu sprendiniui parenkama tokia funkcija 3,
kurios absoliu¢ios paklaidos yra maZiausios — tam skaifiuojamos atsitiktiniy

paklaidy kvadraty sumos SSE = Z (v, - f}(xi ))2 , kurios véliau minimizuojamos

pagal y.

Atsitiktin¢ paklaida gali buti tiek teigiama, tiek neigiama, taciau tinkamai
parinkus funkcija, paklaidos per visa visuma turéty iSlaikyti pusiausvyra, t.y. ju
suma turi buti lygi 0. Pasinaudojus §ia savybe, galima uZraSyti lygciu sistema
polinominei regresijal y =a,+a,-x+...+a, cx?+ g(x) duomeny eilutéje iS n

nariy nustatyti, kuria iSsprendus galima suZinoti regresijos funkcijos koeficientus:
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n n n

— P
S ymaynia-S 5 tta, S
i1 i=1 i=1
n n n

— 2 p+l

Zyi~xl-—a0~2xi+al~2xi +...+ap~2xi . (28)
i=1 i=1 i=l1 i

n n n n

P _ P p+l1 2-p
E Yo X; =ay- E X; +a1- E X; +...+dp' E X;
i=1 i=1 i=1 i=1

Nezinant tiksliai siekiamo polinominés funkcijos laipsnio, reikia palaipsniui
didinti  funkcijos  laipsni, kol  gaunamos  nuokrypio  dispersijos

n

oﬁ = ;Z e]z, (xi) supanaséja (¢ia n — eilutés nariy skaicius, p —
n-p-1-°3

polinomo laipsnis).

Labai daZnai kreivalinijinio pobiidZio biina pozymiai laiko eilutése. Jas
aprasancios regresijos funkcijos paprastai vadinamos trendo funkcijomis. Laiko
eilutéms daZnai budingi ciklinio pobiidzio reiSkiniai (svyravimai) apraSomi Furje
eilutés funkcine forma. Koeficienty reikSmés Furje eilutei taip pat randamos
maziausiyjy kvadraty metodu. Siekiant apskaiciuoti koeficientus prie minimalios
kvadraty sumos, nuokrypiuy kvadrato sumos iSraiSka diferencijuojama pagal
kiekviena koeficienta ir prilyginama nuliui. Be aplyginimo Furje eilute sezoniniy
svyravimy analizei taikomi indeksai: sezoniSkumo, apskaiiuojami arba nuo
apskaiciuojami kaip ménesinis augimo tempas.

Kartais, siekiant pavaizduoti S formos kreives vietoj polinominiy
naudojamos logitinio modelio ir Hompertso modelio lygtys.

Regresijos koeficienty nustatymas. Turint standartini modelj ¥ = Xf + ¢,
tikimasi, kad jo reikSmés paklus normaliajam (Gauso) pasiskirstymui, kur
tikétina kintamojo reikSmé — vidurkis, o tikétina paklaida (nuokrypiu vidurkis)
bus lygi 0. Daugelio kintamyjy atveju tikétina paklaida iSreiSkiama kovariacijos
matrica (arba dispersijos—kovariacijos, nes istrizaing sudaro dispersija). Pagal
prielaida, paklaidos vektoriai tarpusavyje nepriklausomi ir pasiskirst¢ normaliai,
taigi, dispersija visais atvejams vienoda, todél §i matrica turéty biti
E(e'-e)=0?1. Si situacija Zymima & ~ N(O,o-2 ~I), kai
Y ~N(x-g.o?1).

Regresijos koeficientai nustatomi naudojantis vienu i$ §iy metoduy:

e paprastuoju maziausiyjy kvadraty (OLS) metodu;
e apibendrintu maZiausiyjy kvadraty (GLS) metodu;
e apibendrintu galimy (jmanomuy) maziausiyju kvadraty (FGLS) metodu.
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MaZiausiyjy kvadraty esmé — surasti tokius koeficientus, kad paklaidos
(nuokrypio) dispersija biuty kuo maZesné. Maziausiyjy kvadraty metodu
pasinaudojama  Sitaip apibréZtomis savybémis, nustatinéjant regresijos
koeficientus ir dispersija. (Paprastasis) maziausiyjuy kvadraty (OLS) estimatorius
(laukiama reik§mé, sprendinys) koeficientui £, paZymeétas b, randamas taip:

b=(X"-Xx)"-Xx"Y (2.9)

Su gautais koeficientais apskaiiavus pasekmés nuokrypius e, galima rasti
!

e
dispersija o 2= _k , kur n — steb¢jimy, k — koeficienty skaicius.

Atskiru atveju, jei nuokrypiai tarpusavyje koreliuoja (Zymima
£~ N(0,0'(X)z), ty. E(e’-e)= Q=0c>V#o?-1, kaip pavyzdziui -
erdvinés autokoreliacijos atveju, koeficientai nustatinéjami bendruoju
(apibendrintu) maziausiyjy kvadraty (GLS) estimatoriumi
ﬂAz(X"Q_1 -X)"'-X"-Q7"-Y . Siuo atveju, skirtingai nuo OLS, kad biity
gautas didziausias tikétinumas bandoma minimizuoti ne nuokrypiy kvadraty
suma SSE, bet Q'. Erdvinés autokoreliacijos atveju kovariacijos matricos Q
reikSmeés nustatinéjamos pagal artimiausios kaimynystés principa ieSkant
labiausiai tikétinos reik§més.

Bendresniu atveju kovariacijos matrica gali biti iSreiSkiama per Kronekerio
sandauga® Q=3X®[,. Cia X - standartiniy nuokrypiy matrica, Iy —
identifikuojanti vienetiné 7 x T matrica, kur T — pavyzdziui, skirtingy stebé&jimuy
laike arba skirtingose vietose skai¢ius. Tuomet tereikia rasti X' .

Tam dazniausiai naudojama keletas buduy:

1) Kai ¥ yra Zinomas, galima pasinaudoti Cholesky‘io matricy
dekompozicijos metodu, iSreiSkiant matrica per tokia trikampe (apatinio
trikampio) matrica L, kad L'-L =", ir taip supaprastinti skai¢iavimus. Tuomet
standartinis modelis yra transformuojamas, padauginant visus jo démenis iS
rastosios L matricos. Gautasis modelis Y =X f+¢& yra i$sprendZziamas
paprastuoju maZiausiyjy kvadraty metodu (OLS).

2) Kai 2 neZinomas, stengiamasi parinkti labiausiai artima (labiausiai
tikéting). Tam daznai naudojamas bendrasis galimai maziausiyjy kvadraty
metodas (FGLS). Sprendinys randamas per 3 etapus:

1 etapas. Taikant OLS, nustatyti koeficientus (b estimatoriy), ir i§ taip

aplyginto modelio gauti nuokrypius & ;

Atlikus Sio tipo sandauga gaunama matrica, kurios elementai yra pirmosios matricos
elementy (skaliary) sandauga su antraja matrica.
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2 etapas. Tada sukonstruoti X, kurios kiekvieng elementa o atitiks i§ T

skirtingy (pagal vieta ar laika) stebéjimu gautas dispersijos ar kovariacijos
. . 1. .
vidurkis s, = FZ 88y

t=1

3 etapas. Toliau sprendimo eiga ta pati, kaip 1) atveju.

Autoregresija. Laiko eiluCiy atveju pasekmés arba nuokrypio reikSmés y,
arba e, gali priklausyti nuo ankstesniyju laikotarpiy reikSmiy y,; arba e, ;. Tai
vadinama serijine koreliacija arba autoregresija. Testai, naudojami Siam procesui
nustatyti, iSvardyti 4 lenteléje.

4 lentelé. Serijinés autoregresijos testavimo metodai

ReikSmiy autokoreliacijos Nuokrypio autokoreliacijos

Durbin-h 1) Durbin-Watson — galima nustatyti
regresijos  krypti, jeigu  reikSmés
nepaklitina | tam tikra intervala, kitaip —
neapibréZtumas.

2) Breusch-Godfrey (BG) LagranZo
daugiklio.

ReikSmiy autokoreliacijai nustatyti naudojama Durbin-h statistika,

apskaiciuojama kaip:
her |— T n(oa). (2.10)
1-T oy

kur T - laikotarpiy skai€ius, o ,5' — tikétini (sprendinio) koeficientai prie y, ;.
Spéjamai nuokrypiy (klaidy) autokoreliacijai patikrinti naudojami dvieju tipy
testai iSreiSkiami taip:
e Durbin-Watson, apskai¢iuojamas kaip

Ziz(et € )2

d=%==2_ =17 2.11)

2
t

Esant pakankamai daug duomeny d ~ 2(1 - r) . Reik8miy kitimo intervalas —
(0;4). Artéjat prie intervalo kraSty, stebima teigiama (ar¢iau 0) arba neigiama
(arCiau 4) autokoreliacija. Artéjant link intervalo vidurio (apie 2), galima spresti
apie autokoreliacijos nebuvima.

e Breusch-Godfrey (BG) Lagranzo daugiklio testas.
Tam, OLS metodu gavus tikétinus nuokrypius, konstruojama speciali
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matrica X, kur kaip papildomas stulpelis pridedamos e, ; reikSmés (galima pridéti
ir daugiau stulpeliy su e, ir t.t.).
Tuomet LM reikSme turéty biti lygi:

’ ' —1 v/
M :T£EX°(X°X°) XOE}TR(% ~ 22(1). (2.12)

ee

kur Rg — e regresijos funkcijos nuo X, determinacijos koeficientas, o 7 —
laikotarpiy skaiCius.

Sprendziant serijinés autokoreliacijos modelius taip pat galima pasinaudoti
bendruoju maZiausiy kvadraty (GLS) arba FGLS metodais. PavyzdZiui, pirmojo
laipsnio (FAR) nuokrypiy autoregresija sprendziama FGLS metodu pagal dvieju
etapy ,, Yule-Walker* algoritma:

1 etapas.

e OLS metodu ispresti y = X/, + &, , nustatant ,30.

e Nustatyti nuokrypius e su rastais tikétinais (sprendinio) koeficientais.
2 etapas.

e OLS metodu isspesti lygti e, = p-e,_; +& , nustatant /A)=(egflet71)7le;,let.
e Su nustatytu tikétinu p nustatyti FGLS naudojama matrica-daugiklj ir
spresti kaip iprastini FGLS.

2.2. Hedoninis (,,sudétinio jvertinimo*) kainodaros
modelis

2.2.1. Koncepcijos raida

Kuriant nekilnojamojo turto rinkos modelius neiSvengiamai susiduriama su
nekilnojamojo turto heterogeniSkumo problema. Vieni i§ pirmyjuy praktiniy
bandymuy modeliu jvertinti individualias prekés savybes jos kainose buvo 1939
m. A.T.Court tyrimas (Court, 1939), sukuriant automobiliy hedoniniy kainy
indeksa.

Po kurio laiko hedoniniai modeliai buvo pradéti placiai taikyti ir
nekilnojamojo turto kainoms. Kartu vystési ir Sio metodo naudojimo teorinis
pagrindimas, siejamas su Lancaster (1966), Rosen (1974), Maclennan (1977) ir
kt. darbais.

Lancaster‘io indélis pasireiSkia per jo sukurta mikroekonomikos teorijos
Saka, kur prekés naudinguma apsprendZia ne pati preké bet kompleksinis jos
charakteristiky naudingumas.

Rosen‘a daugiau domino ne charakteristiky naudingumas, bet pirkéju ir
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pardavéjy saveika dél skirtingy prekés charakteristiky.

Hedoninio metodo teorijoje taip pat buvo panaudoti Hicks‘o (1939, 1960)
kompozitinés prekés samprata bei Fisher‘io ir Shell‘o (1971) perkomponavimo
(angl. — repackaging) hipoteze, taip pat kity (pvz., Triplett, 1974) mokslininky
atradimai. Po Maclennan publikacijos apie namy kainy funkcijy prigimtj ir tiksla
modelis buvo toliau vystomas daugelio kity mokslininky darbuose.

Hedoniniai modeliai buvo placiai taikomas nekilnojamojo turto srityje:

e patikslinti nekilnojamojo turto kainy indeksams;

e patikrinti miesty modeliams (pvz. Alonso standartiniam miesto modeliui su
nuo centro maz¢janciomis kainomis ir kitokiems, kaip antai su lokalizuotu
patogumuy teikimu ar keliais centrais, kur atstumas néra vienintelis ir
pagrindinis faktorius);

e jvertinti gamtinés aplinkos kokybg, t.y. patikrinti, ar kainos priklauso nuo
gamtinés aplinkos privalumy arba aplinkosauginiy blogybiuy;

e atskiry koeficienty interpretacijai (pvz. rasiniy ar socialiniy ekonominiy
skirtumy jtaka, nusidévéjimo matavimai ir kt.);

e jvertinti skirtingy subsidijavimo programy privalumus ir trikumus, iStiriant
ir palyginant rinkos objekty kainas su subsidijuojamy ar vieSyju paslaugy
kainomis;

¢ individualiam nekilnojamojo turto objekty vertinimui;

e istirti plataus spektro patogumy ir ivairiy kasty kapitalizacija;

e pabandyti nustatyti paklausos (ir pasitlos) parametrus individualiam
charakteristiky rinkiniui ar jy grupei.

Lietuvos mokslininkai (pvz., Zavadskas, Kaklauskas, Malien¢, 1997, 2000;
Malien¢ ir kt., 1999) taip pat daug démesio skyré daugiakriteriniams
nekilnojamojo turto ver¢iy nustatymo metodams, kai kurie i§ jy taip pat gali buti
priskirtini hedoniniams modeliams.

2.2.2. Hedoniniy modeliy tipai

Formaliai, hedoninio modelio struktiira yra labai paprasta.

oP
P=f(X),kura—¢0,Vi:xieX. (2.13)
X

i

Paprasciausios formos hedoninis (hedoninés regresijos) modelis prekés
vertés iSraiSka (verte, kaina, nuoma, renta ir t.t.) ar jos rodikli iSreiskia per
regresija  (nebitinai  tiesing), kur kintamieji yra verte itakojancios
charakteristikos. Toks yra vienalygtis (vienetapis) kainos apraSymo modelis.

Taciau yra platesné modeliy klasé, kur antru etapu nustatoma kaina,
remiantis struktiiriniais paklausos ir pasitlos parametrais (atskiroms prekeés
charakteristikoms), ir abiejuy etapy modeliai apjungiami { vieng lygciy sistema.
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Tokie dvilyg€iai (dvietapiai) modeliai gali biiti iSsprendZiami tik jei skirsis
hedoninés regresijos funkcijos (1 etapo) ir paklausos funkcijos (2 etapo) forma
(Nelson, 1982).

Alternatyviis kainodaros modeliai:

1) pasikartojanéiy pardavimy kainos indeksai. Cia analizuojami tik to paties
objekto kainos pokyciai, bégant laikui, o pacios kaing lemiancios charakteristikos
laikomos nekintan¢iomis ir néra jvertinamos. Taip nustatomi bendri kainy lygio
poky¢iai, bet ne kainos.
vieng indeksa:

e laiko eiluciy (laikiniai);

e skirstinio (angl. — cross-section);

e ir laiko eiluciy, ir skirstinio. Galima, pavyzdZiui, derinti pasikartojanciy
pardavimy ir hedoninius modelius, jvedus salyga, kad kainos pokyciai laike
vienodi abiejuose modeliuose.

2.2.3. Hedoninio modelio prielaidos

Apibendrinus i§ daugelio vykdyty tyrimy, galima i$skirti tokius pagrindinius
dalykus, dél kuriy reikia apsispresti, pries pradedant kurti hedonini modelj:

1) Pardavimo proceso saranga. Modelis apraso heterogeninés prekés rinka,
kur pirkéjai taip pat yra heterogeniski, t.y. savaip vertina prekés charakteristiky
rinkinj. Linijiné tokios prekés kainos funkcijos forma biity tik tuomet, jei prekés
charakteristikos btity lengvai, be papildomy kaSty, perkomponuojamos, t.y. jei
heterogenine preké biity lengvai paver¢iama homogenine ar homogeniniy prekiy
rinkiniu.

2) Duomeny i$skyrimo (identifikavimo) problemos:

o kaip iS ivykusiy sandoriy skaiciaus iSskirti pasitilos ir paklausos dydZius;

e jei kaina néra tiesiné funkcija, dél hedoninio modelio sandaros pirkéjas
pasirenka ne tik prekés charakteristiky kieki, bet ir ju kaina; nors realiame
pasaulyje kaing nustato ne pirkéjas, bet rinka, o pirkejas pagal rinkos kaing
renkasi kiekj.

3) Pusiausvyra. Nekilnojamojo turto rinka léciau prisitaiko prie pokyciu,
todel daznai néra pusiausvyros biisenoje. D¢l to pusiausvyros prielaidos modelyje
taikyti negalima. Sig problema galima i§spresti tokiais biidais:

e hedoning kainos funkcija apskaiCiuoti tik su steb¢jimy duomenimis i$
Zinomai pusiausviros ar beveik pusiausviros rinkos biisenos; tam reikia
tinkamo duomeny atrinkimo mechanizmo, ir §ios kainos neatspindés realios
rinkos, o tik kas biity, ja rinka biity pusiausvira;

e jtraukti nepusiausvyros kieki i modeli; tam reikia: pirma, gauti kainy
indeksus laiko eilutémis; antra, i$ jy iSskirti (beveik)pusiausviras kainas, t.y.
tokias, kuriy kainy pokytis sekanciame laikotarpyje buvo artimas 0, ir jas
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lemiancius veiksnius (determinantus); tre€ia, iSskirti nepusiausvyros kainas

ir nustatyti jas lemiancius veiksnius.

4) Sudétingumas. D¢l 2) ir 3) punktuose iSsakyty problemy gali biti sunku
sukonstruoti patikima strukttirini (2 etapy) hedonini modelj, todél daznai geriau
apsiriboti supaprastintu vieno etapo modeliu.

2.2.4. Hedoninio modelio iSpildymas (specifikacija)

A. Kintamuyjuy pasirinkimas.

1) Priklausomy kintamyjy parinkimas (verté¢ ar kaina, kokie komponentai
jeina { pvz. nuomos mokestj ir pan.).

2) Nepriklausomy kintamyjy parinkimas.

B. Funkcijos formos parinkimas.

1) Pusiau logaritminé (logaritminé-tiesing), angl. — semi-log arba log-linear
funkcija:

IMR=p,+Y BxX +¢. (2.14)

Si forma turi daugiau privalumy nei tiesing, nes
e verte dél pakitusio charakteristikos vieneto keiciasi ne tiesiSkai, o pagal
santyking pokycio svarba kainai;
o koeficientai lengvai interpretuojami — apytiksliai atspindi procentinj kainos
pokyti dél charakteristikos vieneto pokycio;
e sumaZina heteroskedastiSkumo (situacija, kai neapibréZtumo, t.y. paklaidos,
dispersija néra vienoda) problema;

e lengvai apskaiciuojamas, taciau paprastas antilogaritmavimas
prognozuojant kaina neduoda objektyvaus jvertinimo — reikia papildomy
koregavimuy;

e lankstesnis, nes galima itraukti diskretinius (maketinius) kintamuosius
(kitaip — indikatorius), polinomines atkarpas ir pan.
2) Transcendentiné-logaritminé (angl. trans-log) funkcija yra dar lankstesné
nei logaritminé tiesiné funkcija:

1
lnR:ﬂo+Zﬂ[xlnX[+EZZj“ylenX[xlan. (2.15)
3) Box-Cox modelis:
o A 1 A A
R :ﬁ0+Zﬂ[><Xi +Ezzj:yijxXiij. (2.16)

Si forma — tai apibendrintas kity funkciju modelis:



64 2. TYRIMU METODOLOGIJA

e kai laipsnio rodikliai yra 1, o neapibréZtumo (paklaidos) koeficientai lygts
0, tai — tiesinis modelis;

e kai laipsnio rodiklis artéja i O ir neapibréztumo koeficientai lygas 0, tai —
logaritminis modelis; jei yra nenuliniy neapibréZtumo koeficienty, tai —
transcendentiné logaritminé funkcija.

Naudojant bet kuria i§ Siy funkciniy formy, bent jau daZniausiai
pasikartojancios reik§Smés galéty buiti uZkoduojamos maketiniais (diskretiniais)
kintamaisiais, jeigu leidZia laisvés laipsniai — tai modeliui suteikty lankstumo.

C. Rinkos segmentavimas.

1) Salies ar didelio regiono rinka.

2) Metropolijos rinka (teritorija sutampa su darbo rinkomis). Tokio tipo
segmentai daugiau tinka turint nedaug duomeny, ypa¢ kai iS ju reikia daryti
prognozes.

3) Submetropolinis segmentavimas (pagal geografing padéti, pajamy lygi ar
kitus kokybinius parametrus) daugiau tinka turint daug ir i§samiy duomeny.

2.3. Erdvés veiksnio tyrimy metodika (erdviné
statistika)

2.3.1. Erdvinés statistikos koncepcija

Autoregresijos procesas buidingas ne tik eilutéms su laiko veiksniu, bet, taip
pat, ir eilutéms su erdviniu veiksniu. Anselin (1988) apibrézé erdvinés
autokoreliacijos reiskinj kaip situacija, kai i§ stebé&jimuy gautos pasekmés arba
nuokrypio reikSmés vienoje vietovéje koreliuoja su gautomis kitoje, t.y. yra
kaZzkaip tarpusavyje susijusios. Tai yra, tikétina, kad kaimyninése vietovése i ir j
atsitiktinéms reikSméms bus arba E(yl. 'yj)i 0, arba E(gi '8j)¢0 (t.y. jos

koreliuos tarpusavyje).

Autokoreliacijos Zenklas taip pat yra svarbus. Teigiama erdviné
autokoreliacija reiskia erdving reikSmiy santalka, segmentavimasi, o neigiama —
iSsibarstyma Sachmatine tvarka.

IS principo autokoreliacijai nustatyti galima tikrinti bet kuria i§ 3 hipoteziu:

1) reikSmés priima normalyji pasiskirstyma, t.y. tarpusavyje nekoreliuoja;

2) atsitiktinés stebéjimo reik§més tikimybé vienoda jvairiose stebé&jimo
vietose;

3) stebéjimo reikSmiy sukeitimas vietomis yra vienodai tikétinas tarp bet
kuriy steb&jimo viety.

Autokoreliacijai nustatyti daZniausiai naudojamos $ios reik§més:

e Moran‘o ,,I“ — statistika:
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,*:(x—ﬂ)WTx—ﬂ)’ o1

(e 1) (x— )

. 1
Cia autokoreliacija bus, jei I > 1
n —

e Geary‘io ,,c* — statistika:

oo n—1 Z,-Z,Wij(xi _xj)2

) 2.18
S (o) @19
¢ia autokoreliacija bus, jei c<1.
e Getis ir Ord ,,G* — statistikos:
zfz w,(d)x,
G(d)= ZIZ: xx (2.19)
P L T
Z W (d )xj
arba G,(d) =%

25
X .
i

¢ia erdviniai svoriai iSreiSkiami kaip atstumo d funkcija. Pagal G-statistikos
Zenkla galima iSskirti mazy ir dideliy nuokrypiy sritis. ReikSmingumas
nustatomas pagal z-reikSmes.

Nustatyta autokoreliacija yra kazkokiy erdvéje vysktanciy procesy rodiklis.
Bendrai dél erdvés veiksnio, kaip ir dél laiko, stebéjimai atspindi erdvinius
autoregresijos ir slankiojo vidurkio (SARMA) procesus".

Grynasis pirmojo laipsnio erdvinés autoregresijos procesas apima vien
pasekmé:s5 arba paklaidos(’ reik§miy erdvinj pasklidima, taikant viena erdviniy
svoriy matricg ir nenagrinéjant kity veiksniy jtakos. Erdvinio proceso modeliai
yra sutinkami pakankamai retai, nes Siuo atveju pasekmés reikSmeé yra
paaiskinama i§ pacios saves. Tai gali biit pritaikoma nebent interpoliuojant
pasekmés reikSmes tokioms vietoms, kur nepakanka stebéjimo duomeny.

DaZniau sutinkamas miSrus regresijos-erdvinés autoregresijos modelis, kai
be erdvinés autoregresijos yra stebima ir regresija su Kkitais (neerdviniais)
veiksniais.

* Galimas ir kitoks procesas — autoregresija tiek su pasekmés, tiek su nuokrypio
reikSmémis (t.y.be slankiojo vidurkio).

> Erdvinis pirmojo laipsnio autoregresijos procesas y = pIW(l) y+e.

% Erdvinis pirmojo laipsnio slankaus vidurkio procesas y= /IIW(I)g +é.
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Pagal tai, ar erdvinis sarySis yra tarp pasekmés ar tarp nuokrypio (t.y.
galimai nejvertinty veiksniy), formuojami skirtingo tipo modeliai — erdvinio
pasklidimo (angl. — spatial lag) arba erdvinio nuokrypio (erdvinés paklaidos,
angl. — spatial error). Be ju, dar gali buti i§skiriami ir tokie modeliai, jtraukiantys
1 modelj ir stebéjimy koordinates — tendencijos pavirSius, zonavimas, struktdirinis
zonavimas, erdvinés plétros (plétimosi) modelis bei geografiskai iScentruotas
modelis. Be to, erdviné autoregresija nebiitinai iSreiSkiama grynaja forma — yra ir
misriy modeliy.

2.3.2. Erdvinio pasklidimo ir erdvinio nuokrypio modeliai

Erdvinis pasklidimas modeliuojamas | regresijos iSraiska jtraukiant
papildomas démenij, kuri sudaro erdvinés autoregresijos koeficientai, padauginti
i§ erdvinés svoriy matricos ir padauginti i3 priklausomo kintamojo — kainos. Siuo
atveju laikoma, kad paklaidos (nuokrypio) reikSmés pakliista normaliajam
pasiskirstymui:

y=a-Wy+Xf+e¢, (2.20)

Gia y — n stebéjimy vektorius, 0<a <1 - erdvinés autoregresijos
koeficientas, W — normalizuota erdviniy svoriy matrica (tiksliau — pasekmés
reikSmiy erdvinio pasklidimo vektorius), kurios istrizainés lygios 0, X — veiksniy
reik§miy nxk rango matrica, £ — k koeficienty vektorius, & — nuokrypiy
vektorius.

Erdviné paklaida modeliuojama panaSiai kaip erdvinis pasklidimas, tik
svoriy matrica dauginama i§ paklaidos, o ne i§ kainos, bei gaunamas naujas
paklaida atspindintis démuo, pakliistantis normaliojo pasiskirstymo désniui:

{y =Xf+e¢

, 2.21
e=a-We+¢& (221)

&ia & - naujasis nuokrypi (paklaida) atspindintis vektorius, kiti Zyméjimai —
tie patys.
Koeficienty nustatymas. Skirtingo tipo erdvinés autoregresijos modeliuose
koeficientai nustatomi skirtingai.
Bendruoju atveju erdvinis skirstinio modelis uZraSomas taip:
y=p-W y+X -f+u
u=A1-W, -u+e¢ . (2.22)
e~N(0,07-1,)

Toks modelis sprendZiamas 2 etapais:
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letapas. Nustatatomi regresijos koeficientai ir dispersija:

. ﬂA:(XA'AX)‘l(XA'ABy),kur A=I1 —pW,,6 B=1 —AW,;

!

ee A
e 0’=— kure=By—Xp3.
n
2 etapas. Maksimizuojama pagal Py A logaritminé tikétinumo funkcija
'B'B
L = Const —ﬁln(0'2)+ ln(]A|)+ ln(IBD—(e—ze)
2 20
e=Ay—-Xf.
Paprastesniu, t.y. arba erdvinés sklaidos, arba erdvinio nuokrypio
autoregresijos atveju, modelis sprendZiamas taip:
e Pirmojo laipsnio erdvinés regresijos modelis — be X ir W,. Laukiami

s kur, Siuo atveju,

regresijos koeficientai yra p = (y'W'Wy)"' yWy.

e Misrus regresijos-autoregresijos (Anselin‘o jvardijimu), kitaip — erdvinés
autoregresijos modelis (SAR) — su X, bet be W,. Anselin‘as 1988 metais
pasiiilé | modeli spresti didziausio tikétinumo metodu, kur gali biti
pritaikomas toks 5 Zingsniy algoritmas:

1 Zingsnis. OLS metodu iSspresti y = X/f3, + &, nustatant f3, .

2 zingsnis. OLS metodu i3spresti Wy = Xf3, + €, , nustatant ﬁL .

3 zingsnis. Nustatyti nuokrypius e, ir e, su rastomis tikétinomis koeficienty
reikSmémis.

4 7ingsnis. Toliau iteracinio proceso metu nustatomas 0 , maksimizuojantis
logaritminio tikétinumo funkcija

L.= Const—gln[l(e0 —p-eL)'(eO —p-eL)j+ln|I —p-W|, (2.23)
n

kuri, i§ esmés, yra lygi Const —%10g(SSE)+ log(det).
5 7zingsnis. Apskaiiuojami tikétini koeficientai S=p,—-p-f, ir
1 ,
) A N
o, =;(€0 _p'eL)(eo _p'eL)-

Erdvinés autoregresijos buvimo ir formos nustatymas. Erdvinei
autoregresijai nustatyti skirta gana daug testy, i§ kuriy populiariausi iSvardinti 5
lenteléje.

Kaip galima pastebéti iS lentel¢je pateikty testy, dauguma ju naudojama
erdviniam sarySiui paklaidose (nuokrypiuose) nustatyti. Kiekvienas ju turi savo
privalumy ir trikumy.
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5 lentelé. Erdvinio sqrysio testai

Erdvinio pasklidimo modeliui Erdvinio nuokrypio modeliui
e LM, g — LagranZo daugiklio. . e'We
e LR - tikétinumo santykio. e Moran‘ol, [ = Ve

e LMggr — Lagranzo daugiklio.
e LR —tikétinumo santykio.
e Kiti— WALD‘o (visada

W >LR>LM ) KR

Moran‘o I ir LagranZo daugiklio (LM) testai tinkami tik normaliojo
pasiskirstymo atveju, abu testai naudoja svoriy matricas. IS ju LM yra daug
patikimesnis, nes I gali suklaidinti, parodydama erdving autoregresija
heteroskedastiskumo®, nenormaliojo pasiskirstymo ar ir kitais atvejais. Kelejian‘o
Robinson‘o KR tinkamas nagrinéti ir heteroskedastiSkumo ar nenormaliojo
pasiskirstymo atvejus (pavyzdZziui, kai modelis yra miSrus arba yra nejvertinty
veiksniy), nebiitinai tiesinés regresijos ir be Zinomos svoriy matricos.

Erdvinés autoregresijos tikétinumo laipsnis (santykis) LR nustatomas
lyginant tiriamo erdvinio nuokrypio (arba, kitu atveju, erdvinio pasklidimo)
autoregresijos modelio ir paprasto regresijos modelio tikétinos reik§Smés santyki
(tiksliau — dviguba skirtuma tarp Siy reikSmiy logaritmy). Nesant autoregresijos
Sio santykio tikimybinés reikimés turéty bati y° pasiskirstymo (tokio pat
pasiskirstymo yra Wald‘o testas ir Lagranzo daugiklio (LM) testai).

Taigi, i§ esmés kokio tipo erdviniai sarySiai yra, jei i§ viso yra, galima
nustatyti atlikus Lagranzo daugiklio (LM) ir tikétinumo santykio (LR) testus. IS
Siy dvieju testy LM yra priimtinesnis ir papras€iau skai¢iuojamas, nes jam
apskaiciuoti nereikalingi tikétinumo skaiCiavimai — pakanka paprasciausiojo
maziausiyjy kvadraty metodo (OLS).

Lagranzo daugiklis erdvinio pasklidimo ir erdvinio nuokrypio autoregresijos
modeliams apskai¢iuojamas skirtingai.

7 Kelejian-Robinson (KR) testas. KR reik§mei apskaiéiuoti konstruojama papildoma
regresijos funkcija, kur nuokrypio verciy e kryZminés sandaugos isreiSkiamos per
veiksniy X kryZmines sandaugas, iSreikStas matrica Z i§ P stulpeliy. IS viso yra Ay
skirtingy stebéjimy su nenuline koreliacija pory. Nustacius Sios papildomos regresijos
koeficientus p ir nuokrypius ¢ , randama KR reik§mé: kr <7221 2(P)

,
¥ Heteroskedastiskumu vadinama priesinga homoskedastiskumui situacija, kai kiekvieno
stebéjimo nuokrypis turi ne ta pacia, bet skirtingo dydzio dispersijas.




2. TYRIMU METODOLOGIJA 69

6 lentelé. LagranZo daugiklio skaiciavimas erdvinés autoregresijos nustatymui

2
1 "W
M, ,; = 7 '(e 2yj > kur
WXb) M (WXb
w + tr(WW + Wz)
o
M=1-X(xx)"'x", 0 b — regresijos koeficienty reik§més, laukiamos
Erdvinio ¢ . o .
pasklidi- pagal OLS. (WX ) M (WXb) i§ tiesy yra kvadratiniy nuokrypiy suma
mo i§ kitos regresijos, kur ¥, ty. apskaidiuotos laukiamos erdvéje
modeliui | jxmetytos reik§mes (WXDb), isreiskiamas kaip paprasta regresija nuo
veiksniy X.
2
1 e'Wy
e = 51— x(xx)"' x')p ( o’ j '
d > Y r(ww +w?)
o
2
1 e'We ., €e
LMERR= B ( B j ~Zz(l),kur GP=—.
Erdvinio tr(W'W +W ) o N
nuokrypio | Taigi, faktiskai LM galima susieti su Moran‘o I, ir
modeliui 1 2
LM, = (V1Y
trW'w +w

Gana daZna gali biti situacija, kai LM testas parodys erdving priklausomybg
tiek reikSmiy, tiek ju nuokrypiy sklaidai. Tuomet, anot Anselin ir Rey (1991),
reikty rinktis ta modelj, kuriam LM reik§mé yra didesné.

Kartais sunku yra nusprgsti, kurio tipo yra paklaidose pastebéta erdviné
autoregresija, kadangi perstaCius démenis erdvinio nuokrypio modelis gali biiti
nagrinéjamas kaip atskiras erdvinio pasklidimo modelio atvejis. Jis mokslinéje
literatiroje vadinamas Durbin‘o arba bendrojo faktoriaus (angl. common factor)
modeliu, kur kaip papildomas démuo yra i§ to paties erdvinio faktoriaus
padaugintos veiksniy reikSmes:

y—AWy=Xp - AWX[+¢&

(2.24)
= y=AWy+XL-AWXB+& .

Bendrojo faktoriaus hipotezé taip pat tikrinama tikétinumo laipsnio ir
Lagranzo daugiklio testais:
e tikétinumo laipsnis (LR) iSreiSkiamas kaip gautos bendrojo faktoriaus
formos erdvinio pasklidimo ir jprastinio erdvinés paklaidos modelio
tikétinumo santykis. Tai yra paprasciausias hipotezés tikrinimo biidas.



70 2. TYRIMU METODOLOGIJA

e Lagran7o daugiklio (LM) testas parodo, kaip labai erdvinio pasklidimo
modelis panaikino erdving autokoreliacija paklaidose. Testas taikomas
reikSmiy nuokrypiams e nuo didZiausio tikétinumo erdvinio pasklidimo
modelio sprendinio y. Gavus dideli reikSminguma atspindinéia reikSme,
reiSkia, kad arba erdvinio pasklidimo modelis nesugebéjo panaikinti
paklaidy autokoreliacijos, taigi erdvinés paklaidos modelis, galbiit, yra
priimtinesnis, arba parinkta netinkama erdviniy svoriy matrica.

2.3.3. Kiti erdvinés autoregresijos modeliai

Erdviniai autoregresiniai procesai gali buiti modeliuojami ir kitaip, t.y. ne tik
erdvinio pasklidimo ir erdvinio nuokrypio modeliais. Be jau minéty daZniausiai
biina sutinkami Sie modeliy tipai:

1) Tendencijos pavirSius. Erdviné regresija gali naudoti stebéjimy
koordinates (x,y). Tai realizuota tendencijos pavirSiaus (angl. — trend surface)
modelyje. Tuomet pasekmeés reikSmeés z iSreiSkiamos per polinoming regresija
z=by+b x+b,y+b3x’+b,y +bsxy+e. Sis modelis daZniausiai taikomas isrySkinti
pagrinding (didZiausiy svyravimy) tendencija erdvéje, maZesnius svyravimus
toliau tiriant i§ nuokrypiy nuo S$ios regresijos. Kita panaudojimo sritis —
interpoliacija pagal pasirinktas koordinates.

Modelio trikumas — didelis multikolinearumas, atsirandantis dél didelio
funkcinio sarysio tarp atskiry démeny. Todél modelis labiau tinkamas paprastam
(grubiam) aplyginimui.

2) Zonavimas (angl. — spatial regime). Erdvinés sklaidos (dispersijos)
tyrimai daZniausiai susiveda { zonavimo modelj, kur tiriami dispersijos dydZio
skirtumai tarp erdviniy regiony. Regionai uZzduodami diskretiniais (maketiniais)
kintamaisiais, ir toliau modelis sprendZiamas kaip iprastiné regresija.

3) Struktirinis zonavimas. Sudétingesniu atveju skirtingoms zonoms
regresijos iSraiSka ir koeficientai gali skirtis. Tai iSreiSkiama strukttrinio
zonavimo (angl. — spatial regime of structural change) modeliu, kur tikrinama
hipotezé apie zony struktiirini skirtinguma, nustatant ir palyginant regresijos
koeficientus skirtingose zonose. Koeficientai nustatinéjami kaip iprastinéje
regresijoje.

4) Erdvinés plétros (Casetti) modelis. Erdvinj sklidima (erdving ,,tékmg®,
angl. — drift) galima iSreikSti erdvinés plétros modeliu (Casetti, 1972), kur
kiekvienas erdvinés autoregresijos koeficientas yra iSreiSkiamas tendencijos
pavirS§iumi, ty. — irgi regresija. Taigi, veiksniui z; koeficientas
B :70+7/1x+7/2y+73x2+74y2+75xy,

Modelis sprendZiamas kintamyjuy pakeitimo metodu, t.y. pagrindinéje
regresijoje veiksniai iSreiskiami per sandauga f,z, , o toliau sprendziama pagal
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y=Xf+¢
B =2Ip, .
Matricq Z galime uZraSyti Kronekerio sandauga, tada f=K®1, -J -,

koeficientus y kaip jprastiné regresija {

kur K — stebéjimy koordinatés, uZduodamos matricos su dviems (x ir y atveju)
istrizainémis forma, J — dviejy stulpeliy (x ir y atveju) matrica, kurios nenuliniai
elementai — [;, tac¢iau pirmojo stulpelio tik pirmoji eiluté nenuliné, antrojo — tik
pirmoji nuliné.

By = (?xj— koeficienty vektorius, kurj ir reikia surasti, sudarytas i$ dviejy
y
(x ir y atveju) k dydZio koeficienty vektoriy.

5) Geografiskai iScentruota regresija (GWR — angl. — geografically weighted
regression). Kitas biidas modelyje ivertinti sklaida erdvéje — pasinaudoti
kaimynystés duomenimis, ieSkant tikétinos reikSmés (sprendinio) konkrecioje
vietoje. Tai geografinio svorio (geografiskai iScentruota) regresija (McMillen,
1996 ir Brunsdon ir kt., 1996), ir joje tiek pasekméms, tiek veiksniy reikSméms
erdvine sklaida uzduodama ta pacia svoriy matrica. Jos iSraiSka yra

W, -Y=W,-X-B +¢,, kur indeksas i Zymi steb¢jimo vietovés numer;.

Koeficienty tikétinos reik§més randamos kaip /3, = (X WX )_I(X A ~Y).
2.3.4. Erdviniy svoriy matrica

Renkantis svoriy matrica galima vadovautis dviem poZilriais: 1) hipotezés
tikrinimo ir 2) atitikimo matavimo.

Svoriy pagrindas — atstumas, kuris nebitinai yra iSreiSkiamas tiesioginiu
artumu. Galima ji iSreiksti, pavyzdZiui, susisiekimo laiku arba ekonominiu
atstumu (darbuotojy skai€iaus skirtumu ir pan.). Kaip papildomus démenis
modelyje galima jvesti ne viena, o keleta skirtingo tipo kaimynyste vaizduojanéiuy
matricy. Taigi, modelis gali biiti ne tik pirmo, bet ir aukStesnio laipsnio
kaimynystés.

Svoriy matricos konstrukcija, kai erdveé vaizduojama:

1) Reguliaria (pastovaus dydzio) gardele, kur kaimynysté apibréZiama
aplinkiniais 2, 4, 8, 16 ar 24 langeliais (lastelémis). Sis biidas tinkamas turint
rastrinius erdvévaizdZio duomenis.

Tada konstruojama nenormalizuota kaimynystés matrica C, kur kiekviena
gardelés lastelg atitinka 1 eiluté, kurioje yra iSdéstomos kaimynystés reikSmes.
Jeigu, pavyzdZziui, reguliari gardelé yra g ploCio (stulpeliy skaicius), tai kiekvieng
gardele (i, ]) atitiks q(i —1)+ j eiluté, o kaimynus su koordinatémis (m, n) -

q(m—1)+ n stulpelis. IS C gaunama eilutémis normalizuota svoriy matrica W,
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kurios kiekvienos eilutés reik§miy suma lygi vienetui. W=D'C, ¢&ia D -
diagonaliné matricos C eilu¢iy sumy matrica.
2) Nereguliaria (kintamo dydZzio) gardele. Sis svoriy matricos kirimo biidas
tinka turint vektorinius duomenis.
Tam konstruojama gretimumo matrica N, kur N[ijj=1, jei stebé&jimy
vietovés i ir j yra gretimos. Cia gretimumui jvertinti yra keletas skirtingy biidy:
e Delaunay trianguliacija (ganétinai daug skaiciavimy reikalaujantis
metodas);
e artimiausiyjy kaimyny metodas.
Kadangi Si matrica N daZniausiai yra asimetriné, simetriSkumui gauti

N+N'
panaudojama transformacija C :T. Normalizavimui vél panaudojama

istriziné (diagonaliné) matrica D, kurios istriZzainés reik§més lygios atitinkamos C
matricos eilutés reik§miy sumai. Jei N asimetriné, gautoji W=D"C bus taip pat
asimetring.

Minimizavus logaritming tikétinumo funkcija (2.23 lygtis), gaunami

parametrai p, kurie toliau yra naudojami gauti tikétinoms y reikSméms

(sprendiniui). Tam naudojama lygtis y = (I - pW)_1 (xﬂ + 8).
Prie didelés duomeny apimties (>10k) atvirk$tiné matrica yra gana
sudétingai apskaiciuojama, todél tam galima naudoti iSskleidima geometriniu

skirstiniu (I - ,0W)71 = Z(pW)i , kur praktiSkai uZtenka 30 démeny ar net
i=0
maziau, jei [) labai nutoles nuo vieneto.

2.4. Metody apibendrinimas

Apibendrinant apzvalgai pasirinkta metodika, atsizvelgiant i Sio darbo tikslus
ir teorin¢je dalyje nubréztas sitilomos Zemés iikio paskirties Zemés rinkos raidos
modeliavimo koncepcijos kryptis, galima apsibréZti rinkos duomeny tyrimo eiga
siilomoje modeliy sistemoje, kaip pavaizduota 9 paveiksle.

Cia galima i$skirti 3 etapus:

1 etapas. Pirmiausia duomenys biina surenkami ir sutvarkomi. Papildomai
konstruojama erdviniy svoriy matrica.

2 etapas. Erdvinés ir laikinés autoregresijos analizé, kai siekiama iSrySkinti
procesus, vykstancius su priklausomais kintamaisiais erdvéje ir laike. Tyrimo
probleminés srities teorinéje apzvalgoje buvo aiskiai parodyta, kad tokiy procesuy,
svarbiy Siame tyrime, yra ne vienas. IS ju svarbiausi yra susij¢ su kainomis bei
iikio (ekonomikos), miesty ir tkiy plétra. Erdviniy procesy analizé iSryskina ir
susiklosciusius regioninius skirtumus bei leidZia nustatyti zonas.
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3 etapas. Konstruojamas Zemés ikio paskirties Zemés kainy hedoninis
modelis, kuriame jtraukiama kainy autoregresija, jei tokia buvo pastebéta, bei
ivertinami galimi veiksniy autoregresijos reiskiniai ar tarpusavio regresija.

Duomeny rinkimas
ir apdorojimas

Erdviniy svoriy
nustatinéjimas

iy
? | erdvéje | |
i Autoregresija?
i TaiplTaip l Ne
L---—-% SAR || AR | | OLS

Regresiniai modeliai

9 pav. Duomeny analizés eiga

Kainodara turéty biiti modeliuojama dvietapiu hedoniniu modeliu, jei tam
pakanka duomeny.

Pirmuoju tokio modelio etapu biity tiriama hedoniné regresija. Nustatyti
regresijos koeficientai iSreikSty santykines atskiry sklypo charakteristiky kainas,
iSpildant kompozitinés prekés id¢ja. Pasinaudojant tokiu modeliu, galima
nesunkiai interpoliuoti galima rinkos kaina bet kuriam sklypui pagal jo
charakteristikas. Butina salyga hedoninei regresijai iSreiksti yra iSsamiy duomeny
tiek apie pati Zemés pardavimo sandori, tiek apie rinkoje parduoto sklypo
charakteristikas buvimas.

Antruoju etapu kaina biity tiriama rinkos struktiiros kontekste, t.y. randama
ne parduodamo objekto kainy, bet kainy lygmens regresija. Siuo atveju svarbiis
veiksniai yra tie, kurie daro jtaka (salygoja pokycius) pasitlai ir paklausai
tiriamame rinkos segmente.

Kuriant kainodaros modelj, ypa¢ svarbu atsizvelgti | erdvés ir laiko faktorius
(7 lentelé). Kaip buvo parodyta teorijos ir mokslinés literatiros apZvalgoje,
kainos arba jy nuokrypiy autoregresija gali rodyti spekuliaciniy reiskiniy buvima,
kuriuos taip pat reikia jvertinti. Taciau kainy pokyciai gali vykti ir kaip
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objektyvus atsakas { esminius socialinius-ekonominius ar struktiirinius
pasikeitimus, todél isSskirti spekuliacinius reiskinius gali biiti sudétinga.

7 lentelé. Hedoninis dvietapiu modelis laiko ir erdvés faktoriy poZiuiriu

Etapas Laiko faktorius Erdvés faktorius

Sklypo kainos | 1) Kainos poky¢iai. 1) Zonavimas pagal sklypy
I. | hedoniné 2) Sklypo charakteristikos struktiira.

regresija nekinta. 2) Zonavimas pagal atstuma.

1) Kainos poky¢iai

(spekuliacijos elementas) 1) Zonavimas pagal kainas,

spekuliacijos veiksnio

1L Kalngdara 2) Struktiriniai Hvr.lk.o s stipruma, pirkéjy struktiira, kt.
rinkoje (segmenty) pokyciai: .
e 2) Zonavimas pagal
- uikiy plétra; L
. . struktiirinius segmentus.
- miesty plétra.

Laiko eilutés iS esmés yra pakankamai trumpos ir palyginti paprastos,
lyginant su erdvés veiksnio apraiskomis. Siuo atveju erdviniai skirtumai yra
svarbesni, nes iSryskina skirtumus ne tik tarp laike vykstanciy procesy, bet ir tarp
jau vykusiy, atspindéty skirtingoje vietoviy ar regiony sanklodoje. Erdvinis
faktorius turi buti panaudotas segmentavimui pagal kainy lygi ir rinkos
struktlrinius elementus. Atskiro sklypo verté taip pat yra stipriai salygojama
atstumo iki tkio centro, keliy, gyvenvieCiy (prekybvieciy) ir miesty. Dél to
kartais erdvinis poveikis modelyje iSreiSkiamas ne viena, bet keliomis erdvinio
svorio (gretimumo) matricomis.

2.4.1. Siuloma duomeny tyrimo tvarka

Rinky tyrimy sistemose tyrimus sitiloma atlikti tokia tvarka:

1. Teorinése tyrimo gairése numatytiems modeliams realizuoti duomenys
turi biiti grupuojami, tuomet biina atlickami ju sklaidos bei sarySio tyrimai. Pagal
juos konstruojamos regresinés funkcijos, kuriy glaudumo kriterijy atspindi
determinacijos konkurentas. Multiregresijos lygtyse nustatyty koeficienty
patikimumas vertinamas pagal Studento t-kriterijy 95 % patikimumui.

2. Kainoms modeliuoti naudojamasi hedoninés regresijos modelio metodika.

3. Erdvinés statistikos poZiiiriu regresinése lygtyse siekiama nustatyti
erdvinius autokoreliacinius sarySius tarp modeliuojamy reikSmiy arba
autoregresijos nuokrypiuose. Autokoreliaciniai saryS$iai tiriami pagal Morano I
arba Lagranzo daugikliy kriterijus. Erdvinés statistikos tyrimams naudojama
reikSmiy geografing kaimynyste nusakanti svoriy matrica.



Tyrimai. Duomeny sisteminimas ir
analize

Skyriuje pateikiamas iSsamus atliekamy Zemés rinkos tyrimy apraSymas
keturiais detalumo lygiais — Salies, regioniniu, lokaliniu ir specialiuoju
(urbanistinés plétros paveiktios teritorijos) mastu. Gauti matematiniai rrinkos
veiksniy sarySiai bei pateikiama jy ekonominé interpretacija.

Tyrimai autoriaus buvo atlieckami keleta mety, tarpiniai rezultatai buvo
pristatyti moksliniy tiriamyjy darby ataskaitose (Aleknavicius, 2003, 2004), dalis
buvo publikuota autoriaus straipsniais periodiniuose mokslo leidiniuose ar
konferencijy pranesimy medZiagoje.

3.1. Duomeny sisteminimas
3.1.1. Duomeny Saltiniai

Rinkos raidos ir tkiniy strukttiry raidos analizei buvo panaudoti rinkos kainy
duomenys, statistinés Zemés apskaitos, ekonominiai, socialiniai Lietuvos ir
uzsienio Saliy duomenys.

Ekonominiai, socialiniai ir kiti rodikliai. Tyrime buvo panaudoti tokie
Salies Ukio ekonominiai rodikliai kaip bendrasis vidaus produktas ir Zemés tikiui
tenkanti bendrojo vidaus produkto dalis. Skai¢iavimuose naudoti BVP rodikliai

75
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perskaiCiuoti palyginamosiomis 2000 mety kainomis. Duomeny Saltinis —
Lietuvos Statistikos departamentas ir Eurostat.

Zemés nuosavybés ir struktiiriniai rodikliai apskritims ir savivaldybéms
buvo nustatinéjami i§ Zemés valstybinés apskaitos. Sie duomenys apie biikle
sausio 1 d. kasmet publikuojami Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tkio
ministerijos ir V] Registry centro leidinyje ,,LR Zemés fondas.

Tiriant Zemés tikio subjekty struktiira Zemés valstybinés apskaitos duomenys
puikiai tinka laiko eilutéms sudaryti 1993-2005 laikotarpiu (iki 1993 mety
duomeny apskaitos metodika Siek tiek skyrési), nes patikimesniy duomeny néra.
Visgi, tokiy duomeny nepakanka dél apskaitos ribotumo: naudotojy ar savininky
skaicius apskaitoje nerodo faktinio Gikiy skaiciaus, o tik ji i$ dalies atspindi.

Ukininky ikio registre to laikotarpio duomenys yra dar netikslesni, kadangi
keleta mety po LR Ukininko dkio istatymo’ isigaliojimo parama
uZsiregistravusiam tkininkui nebuvo esminé, o mokesc¢iy nasta tapo didesné nei
neregistruotam. Realiai, analizei tinka duomenys nuo 2001 mety, kadangi tais
metais registruotiems Ukininkams ir Zemés @kio imonéms buvo imta mokéti
akcizo kompensacijas uz sunaudotus Zemés ikio veiklai dyzelinius degalus pagal
deklaruota Zemés iikio naudmeny plota, siekiant paremti jy pajamas. Taciau ,,LR
Zemes fonde* apie registruotus tikininkus galima rasti duomenis tik nuo 2003 m.
sausio 1 d. (t.y. — uZ 2002 metus), kada registras galutinai susiformavo, taigi,
laiko eilutes galima sudaryti 2003—2005 metams.

Tikroji Zemé iikio subjekty struktiira Zinoma vieninteliu 2003 m. birZelio 1 d.
skirstiniu i§ tuo metu vykusio Visuotinio Zemés tikio sura§ymo.

Kainos, normatyvinés vertés ir vidutinés rinkos vertés. Zemés kainy lygi
nustatyti gana keblu dél keleto priezasciu:

e Pirminiai Zemés sandoriy duomenys néra vieSai prieinami (taCiau yra juy
pagrindu parengty apibendrinty ataskaity ar apZvalgy apie Zemés vertes).

e Zemés sklypai néra homogeniski (tatiau galima iskirti erdvinius panaSaus
turinio sklypy segmentus — zonas).

e Zemés kainos Lietuvoje néra nusistovéje (3is reiskinys tyrime bus
nagrin¢jamas placiau).

e Tik maZa dalis Zemés patenka i rinka. Siuo poZidiriu Zemés rinka yra
,skysta“ (arba ,,plona“, angl. — thin).

Visa Lietuva apimanc¢iy Zemés rinkos kainy tyrimy galima rasti jau nuo 1999
mety. Taciau Sie tyrimai rémeési skirtinga metodika ir Saltiniais, todél ju
duomenys nelabai tinka sudaryti laiko eilutéms.

IS ju galima iSskirti nebent tyrimus, kurie rémési realiai ivykusiy sandoriy, o
ne pasiilos kainy duomenimis. Siuos duomenis teiké V/ Registry centras. Visgi,
ir Cia bitina pastebéti, kad daznai Zemé yra parduodama su pastatais, ir reikia
papildomy tyrimy, norint isskirti realia Zemés kaina, o ne formaliai nurodyta

o ,.LR Ukininko tikio jstatymas‘ Nr. VIII-1159, 1999.05.04.
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sutartyje Zemés vertg. Iki 1998 mety ta padaryti buvo gana keblu, nes
nekilnojamojo turto registras nebuvo vientisas, o susidéjo i§ dvieju
nepriklausomy daliy, kurias tvarké skirtingos institucijos — statiniy registro ir
7emés kadastro'’. Kita problema — rinkos duomeny trilkumas daugelyje vietu, nes
rinka émé vystytis tik atklirus privacia Zemés nuosavybg ir ne visur vienodu
greiciu. Taigi, apie iSsamius rinkos kainy duomenis galima kalbéti tik nuo 1999—
2001 mety.

Galima iSskirti Siuos duomeny $altinius (8 lentelé):

1) vidutinés rinkos vertés, nustatant privalomo registruoti turto verte;

2) normatyvinés vertés, naudotos nustatyti socialinés paramos gavéjy turto
vertei;

3) Zemés vidutiniy rinkos verciy Zemeélapiai.

Pirmieji duomenys atsekami nuo 1999 mety. V] Registry centras,
remdamasis Registro duomenimis apie ivykusius Zemés sandorius, 1999-2002
metais skaiCiavo vidutines Zemés kainas savivaldybése, i§ esmés — kainy
vidurkius. Véliau Sios kainos, perskaiiuotos atmetant savivaldybés centry
duomenis, buvo panaudotos Socialiniy reikaly ministerijos uzsakymu, siekiant
apytiksliai nustatyti paramos prasanCiy asmeny turto vertei, t.y. nustatyti
normatyvinei arba socialinei vertei. Nuo 2001 mety normatyvines vertes €émeé
skelbti Komisija privalomam registruoti turtui vertinti prie Finansy ministerijos.
Taigi, normatyvinés vertés Lietuvoje iS dalies atspindi realiy kainy vidurkius.

Taciau reikia pastebéti, kad Zemés ukio Zemés kainy vidurkiai
savivaldybése, nors yra skai¢iuojami remiantis ivykusiais sandoriais, i tiesy néra
rinkos kainos ir tik apytiksliai leidZia spresti apie konkretaus sklypo verte. Taip
yra dél to, kad Zemés tikio Zemés rinka savivaldybése néra vientisa — jg sudaro
keletas rinkos segmenty, suskirstyty pagal Zemés kokybe ar vietovés ypatybes.
Sie segmentai skiriasi ne tik kainomis, bet ir rinkos intensyvumu. Vidurkis, tegul
ir svertinis, $iy skirtumy nejvertina, ir gali sudaryti pakankamai netiksly vaizda.

Visgi, §i normatyviniy verciy ypatybé yra nepaprastai svarbi tiriant galimai
vykusius strukttirinius Zemés rinkos pokycius. Tai yra, Zinant $j aritmetinj vidurki
ir vidutines kainas skirtingos kokybés Zemés segmentuose, galima nustatyti, kaip
pakito rinkos intensyvumas skirtinguose segmentuose.

Vidutinés Zemés rinkos vertés smulkesniuose teritoriniuose segmentuose
(savivaldybése, atmetus rajono centrus) imtos skaiciuoti kasmet nuo 2001 mety.
2002-2003 metais kas ketvirti Komisija privalomam registruoti turtui jvertinti
parengdavo ir vidutines Zemés rinkos vertes smulkesnéms uZ savivaldybes
zonoms, kurioms buvo rengiami kito nekilnojamojo turto rinkos verciy pataisos

' LR Vyriausybés 1997-07-08 nutarimu Nr. 742 sujungus Valstybés Zemés kadastro
imong ir V] Respublikinj inventorizavimo, projektavimo ir paslaugy biuras, buvo isteigta
Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés imoné, kurios
pavadinimas véliau (2003-03-03 LRV nutarimas Nr. 279) pakeistas i V] Registry centras.
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koeficientai. Nuo 2004 m. geguZés 1 d. Sios zonos imtos sudarinéti Zemés verciy
Zemelapiy, parengty Registry centro pagal turimus sandoriy bei ekspertinio
vertinimo duomenis, pagrindu.

8 lentelé. Rinkos kainy ir verciy duomeny Saltiniai Lietuvoje (1995-2005 m.)

Komisijos privalomam registruoti turtui jvertinti
(prie LR Finansy Ministerijos)

VI Registry centras

Dél privalomo registruoti

Dél vidutiniy rinkos kainy
nustatymo bustui ir Zemes

Metai nekilnojamojo ir kilnojamojo sklypams valstybés
turto vidutiniy rinkos kainy ypams vaistybes Zemés veréiy Zemélapiai'>
garantuojamai teisinei
nustatymo agalbai gauti''
(vidutinés rinkos vertés) pagabal g .
(normatyvinés vertés)
1995 Baziné Zemés tikio Zemés
1996 kaina (~1500 Lt/ha) su
1997 atitinkamais pataisos
1998 koeficientais dél priklausiniy,
1999 rinkos aktyvumo, Zemés
naSumo bei patogumo arba . . . .
2000 tinkamumo kitai veiklai. [vairios rinkos apZvalgos ir
duomeny teikimas
2001 Kas ketvirti, be teritorinio qulsua,l prlve'lloma!m'
Zonavimo. registruoti turtui vertinti
2002 Teritorinis zonavimas pagal Kasmet, nuo 290}‘1“‘6?1 k.,
modifikuotas kito Zoni\”m“f skivwa Y! e'm{b’ Zemeés veriy Zemélapiai ir
nekilnojamojo turto kainy atskirat 1Sskiriant miestus Zemés vertinimo masiniu
2003 zonas. Bazinés ketvirtinés biidu ataskaitos (isakymas
kainos su pataisos Nr. 1P-69, 2003.08.18).
koeficientais. 413 zony
Vidutinés pra¢jusiyjy mety
kainos. Zemés verdiy zemélapiai ir
- Toliau nuo I k. kas Ketvirt— | ~o ncs verei. apial
2004 Nuo 2004m. IT k. bazinés esamos Kainos'®. Zonavimas Zemes vertinimo masiniu
vertés ir koeficientai Zemei : al ‘S alra ‘bt'r;ta' '(;lt'n'b biidu ataskaitos (isakymas
nepublikuojami. Priimama | P gkaz‘:lp (f\’/éﬁa‘u fvgmu 1L Ny 1P-57, 2004.04.21).
nuostata taikyti atitinkamy ierlxlléla i1y) zonas U
mety verc¢iy Zemélapiy iy - - TR PSR
teritorines zonas ir vertes Kas ketvirtj, pagal Zemes vertiy Zemélapiai ir
. 1, pagal o .. ..
X < Zemés vertinimo masiniu
2005 supaprastintas verciy

Zemélapiy zonas

budu ataskaitos (isakymas

Nr. 1P-89, 2005.04.21).

Visos Lietuvos Zemés rinkos vertés pirma karta tiksliausiai buvo nustatytos

" Teisinis pagrindas — 2001 m. sausio 22 d. LRV nutarimas Dél asmeny turto ir pajamy lygiy
valstybés garantuojamai teisinei pagalbai gauti ir dél valstybés garantuojamos teisinés pagalbos
i§laidy maksimalaus dydZio nustatymo, Nr. 71.
12 Teisinis pagrindas — LRV jsakymas Nr. 515, 2002.12.23 D¢l Zemés jvertinimo tvarkos. Kasmet
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos generalinio direktoriaus jsakymu yra
1133atvirtinamos Zemés vertinimo masiniu bidu ataskaitos su Zemés verciy Zemélapiais.

2004 09 21 d. LR Seimas priémé Piniginés socialinés paramos maZas pajamas gaunancioms
Seimoms jstatymo pakeitimo ir papildymo jstatyma, kuriame numaté, jog socialinés paramos
normatyvai bus skelbiami 4 kartus per metus.
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2003 metais, ruoSiantis numatomam masiniam turto vertinimui, kai buvo parengti
pirmieji Zemes verciy Zzemélapiai, kurie 2004 metais buvo dar karta atnaujinti.

Siame tyrime bus panaudoti apibendrinti minéty 3altiniy duomenys bei
papildomai surinkti anketinés apklausos bei savarankisko sandoriy tyrimo
duomenys.

Rinkos intensyvumas. Skirtingai nei kainos, duomenys apie rinkos
intensyvuma bei ploto, paskirties ir nuosavybés pokyCius yra prieinami, yra
vientisi ir visiSkai tikslds. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio
ministerijos pagal Registro duomenis (V] Registry centras) tvarko Zemés
valstybing apskaita ir teikia ketvirtines (ankstesniais metais — ir ménesines) bei
metines ataskaitas. Tam tikras paklaidos laipsnis Siems duomenims jvedamas tik
bandant dirbtinai (t.y. skai¢iavimais) iSskirti parduotos ir dovanotos Zemés iikio
paskirties Zemés plota.

Rinkos dalyviai. Zemés iikio restruktiirizacijos procesai ivedé painiavos {
tkiniy struktiiry apskaita. Ilga laika nebuvo tiksliai Zinoma, kiek yra like
gyvybingy Zemés iikio bendroviy (o kiek i ju tik neiSregistruotos), kiek kaimo
gyventojy realiai veda prekinj tiki, nors ir nejsiregistrave i Ukininky registra, o
kiek i§ tiesy gamina tik savo reikméms, ir kokia i$ tiesy yra ukiuy struktira
(plotas, nuosavybeés santykis). D¢l to kartais pakankamai prieStaringa yra
statistika apie salyginiy darbuotojy skaiciy Zemés tkyje. Tiksly vaizda atskleidé
tik 2003 birZelio 1 d. vykegs visuotinis Zemeés tikio suraSymas.

3.1.2. Lietuvos Zzemes rinkos sudétis

Zemés iikio paskirties Zeme laikoma Zemé, naudojama arba tinkama naudoti
Zemés ukio produkty gamybai. Ja sudaro Zemés iikio naudmenos, Zemés
naudotojui priklausan¢iy gyvenamyjy namy ir tkiniy pastaty uzimti plotai,
kiemai, Zemé, tinkama paversti Zemés ukio naudmenomis ir Sioje Zeméje
isiterpusios ne Zemés tkio naudmenos. 2005 m. sausio 1 d. Lietuvoje buvo
3962,5 tukst. ha Zemés iikio paskirties Zemés arba 60,7 proc. nuo bendro Salies
teritorijos ploto. Zemés tikio naudmenos $ioje Zeméje sudaré 85 proc.

Zifirint i§ istorinés perspektyvos, Zemés iikio paskirties Zemés plotas
Lietuvoje nuolat maz¢jo, kaip mazéjo ir kaimo gyventojy skaicius, nors ariamos
Zemés plotas iS principo liko tas pats, leisdamas uZtikrinti Zemés ikio
produkcijos vartojimo poreiki (B1.4 lentelé prieduose). Tai rodo, kad dirbamos
Zemés apimtys visuomet turéjo tam tikra rezerva plétrai.

Vykdant Zemés reforma Zemé privatizuojama dviem budais — atkuriant
nuosavybeés teises i Zemg ir perkant Zemg i§ valstybés. Daugiausiai rinka veikia
restitucijos metu graZinama buvusiems savininkams Zemé, nes dél nepabaigtos
Zemés reformos ir neiSspresty pardavimo lengvatinémis salygomis teisniy
klausimy i§ valstybés Zemés nuperkama nedaug. Tyrimy laikotarpiu dél Zemés
reformos pasitla Zemés iikio paskirties Zemés rinkoje nuolat pasipildo
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vidutiniskai po 175 tukst. ha kasmet (B1.5 lentelé prieduose).

Teritoriniu poziiiriu Zemés tikio naudmeny plotai Lietuvoje yra iSsidéstg
netolygiai, priklausomai nuo gamtiniy salygy ir dirvoZemiy. ISskiriamos trys
pagrindinés gamtinés-ekonominés zonos: Vakary Lietuvos zona (Klaipédos,
Tel3iy ir Tauragés apskritys), Vidurio Lietuvos zona (Siauliy, PanevéZio, Kauno
ir Marijampolés apskritys) ir Ryty Lietuvos zona (Utenos, Vilniaus ir Alytaus
apskritys).

Papildomai ankstesniais tyrimais (Aleknavicius, 2003, 2004) nustatytas
teritorijos suskirstymas zonomis pagal Zemés iikio paskirties Zemés naudotojus,
t.y. tkininky, Seimos tkiy ir juridiniy asmeny naudojamos Zemés bei likusios
nepanaudotos (apleistos) Zemés proporcini santyki, koks jis buvo Zemés tkio
suraSymo metu.

3.1.3. Ukiniy struktiiry raida

Pasiremiant ankstesniais tyrimais (AleknaviCius, 2004), Zeménaudy
formavimasi Lietuvoje iki 2004 mety galime trumpai apibendrinti sekanciais
pastebéjimais.

Ukiy Zeménaudy formavimasis vyko keliais etapais.

1) Iki 1997 mety juy formavimasi salygojo beveik vien restitucijos procesas,
nes privacios Zemés dar buvo nedaug.

2) Laikotarpiu nuo 1997 iki 2001 mety reikSm¢ formuojantis Zeménaudoms
pradéjo igauti ir privati Zemés rinka. Tam itakos tur¢jo ir laikotarpio pradZioje
pristabdyti Zemés privatizavimo procesai. Besibaigiant laikotarpiui subrendo
visos salygos pradéti kryptingai formuoti privacias Zeménaudas:

e iki tol mazejgs, stabilizavosi vidutinis fiziniy asmeny ir, sprendZiant iS§
valstybinés Zemés naudojimo, Zemés iikio bendroviy Zeménaudos dydis;

e toliau Zeménaudy formavimasis pasireiSké struktiiriniais, o ne kiekybiniais
Zemeénaudy pokyciais;

e privacios Zemés ukio paskirties Zemés plotas pralenké valstybinés Zemés
plota;

e buvo sukurta ekonominiy ir teisiniy valstybés paramos priemoniy sistema
privaciy ukiniy struktiiry kiirimuisi.

3) Nuo 2001 mety formuojantis Zeménaudoms Zemés privatizacija itakos
beveik neturi.

4) Nuo 2003 mety atsirado galimybé formuoti privacias Zemévaldas ir
juridiniams asmenims.

Teritorinis pasiskirstymas pagal Zemés tikio naudmeny naudojimo struktiira
2003 m. pasireiské tokiu budu:

1) AiSkiai galima iSskirti 4 teritorines savivaldybiy grupes pagal Zemés tikio
naudmeny naudojima:
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e Vidurio Lietuvoje — iki 25 proc. ploto uZima juridiniy asmeny kiai,
tikininkams tenka iki 30 proc. fiziniy asmeny Zeménaudy.

e Kitur Vidurio Lietuvoje ir Ryty Lietuvos Siauréje vyrauja fiziniy asmeny
Zeménaudos, iki 30 proc. ploto uzima registruoti tikininkai.

e Likusiose savivaldybése vyrauja fiziniy asmeny Zeménaudos, registruoti
tikininkai uzZima tik iki 20 proc. Zemés tkio naudmeny ploto (ir 25 proc.
fiziniy asmeny Zeménaudose).

e Dalyje Siy likusiy savivaldybiy — Ryty Lietuvoje ir prie Klaipédos Zemés
tikyje nepanaudota net iki 55 proc. Zemés tikio naudmeny, o fiziniy asmeny
Zeménaudose registruoty tkininky yra tik 20 proc.

2) Pagal tkiniy struktiiry dydi 2003 m. galima buvo iSskirti 4 savivaldybiy
grupes ir kelis pogrupius. Visose stambiausi tikiai buvo Zemés iikio bendrovés su
tokiu vidutiniu plotu:

e 800-1500 ha Siaurés Lietuvoje, taip pat Marijampolés ir Rietavo
savivaldybése;

e 300-500 ha Vidurio ir Ryty Lietuvos Vakaruose;

e apie 25 ha Ryty Lietuvoje;

e 80-250 ha visur kitur.

3) Susiklosciusi savivaldybéje tikiy struktiira néra pastovus dydis, vidutinés
Zeménaudos atskirose vietose ir net toje pacioje vietoje, bet skirtingos formos
tikiniy struktiiry keiciasi: kai kur didéja, kai kur — maZéja, nors paprastai pokyciai
per metus nebiina labai dideli (B1.3 lentelé prieduose).

Daugelyje savivaldybiy struktiiriniai pokyciai vyko didé¢jant Zemés tkio
bendroviy Zeménaudoms. Registruoty tkininky Zeménaudos didéjo tik tose
savivaldybése, kur Zemé yra intensyviai naudojama Zemés uikyje (kitur dél naujai
isiregistravusiy smulkiyju tkininky bendras vidurkis sumazéjo). Seimos fikiy
Zeménaudos mazéjo.

3.1.4. Zemés ukio paskirties Zemés rinkos raida

I§samiais tyrinéjimais parodyta (Aleknavicius, 2004), kad Zemés rinkos
raidoje 1993-2005 metais gali biiti taip pat iSskiriami penki plétros etapai, kurie
savo apimamu laikotarpiu beveik atitinka nustatytus Zeménaudy formavimosi
etapus (9 lentele).

Buvo konstatuota, kad visa Lietuva apimanciai Zemés rinkai susikurti
salygos susiformavo tik apie 1995-1997 metus, taciau bent iki 2000 mety
teritoriniu poZilriu Zemés rinka buvo gana fragmentiska.

Atskaitos taskas bet kokiems rinkos raidos tyrimams visos Lietuvos mastu
turéty buti 2001 metai, iSskirtiniai tiek tkiy struktiiros, tiek rinkos pokyciy
atzvilgiu. Tai metai, kuomet privacios Zemés ukio paskirties Zemés plotas
susilygino su valstybinés, kada vél pradéjo didéti bendras Zemés iikio paskirties
Zemés naudojimas ir kada pradéjo augti Zemés sandoriy skaicius.
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Todél rinkos tyrimams ir raidos modeliavimui jvairiais aspektais pasirinktas
bitent laikotarpis po 2000 mety. Tiriamasis laikotarpis apima du rinkos ir Gikiniy
struktliry raidos etapus, ,,Privaciy iukiniy struktiiry plétros ir ,Jungtinio kapitalo
ukiniy struktiiry plétros*, kuriy skiriamoji riba yra 2003 metai.

9 lentelé. Ukiy Zeménaudy ir Zemés rinkos raidos etapy sugretinimas

Laikotarpis Ukiy Zeménaudy plétros etapai Rinkos plétros etapai
1989-1992 | 1. Privadiy tkiy steigimosi I. Rinkos néra, mechanizmas =
jau yra.
1993-1994 o 2 Atsklrvose vietose atsiranda
2. Intensyvios Zemés reformos rinkos uZuomazgy
1995-1996

3. Teisinés bazés

1997-1998 | perorganizavimas (sustabdyta 3. Atskirose vietose

susiformuoja Zemés rinka.

privatizacija)
1999 4. Privaciy ukiniy struktiry
2000-2003, piétros 4. Rinka susiformuoja rinka
1T k. praktiskai visoje Lietuvoje.
Nuo 2003, IV | 5. Jungtinio kapitalo fikiniy 5. Rinkos sprogimas (Suolis,
k. struktiiry plétros. ekspansija)

Rinkos raida Siais laikotarpiais galima trumpai jvertinti taip:

1) ,,Privaciy tkiniy struktiiry plétros etapu (ir anksciau) Lietuvoje kasmet
btidavo parduodama ir dovanojama apie 58-59 tiikst.ha privacios Zemés ikio
paskirties zemés. Sis skaigius kasmet didéjo po 0,5-1 proc.

e Nuo 2001 m. Zemés rinkoje prasidéjo augimas, rinka iSsimusé i sezoninio
ritmo. PokycCius paskatino valstybés paramos priemonés — kompensacijos
uz degalus, mokamos tik teisiSkai iforminus naudojama ar iSsinuomota
Zeme.

e D¢l restitucijos kasmet privaCios Zemés ikio paskirties Zemés plotas
padidédavo po 180-200 tikst.ha.

2) ,Jungtinio kapitalo tkiniy struktiiry plétros® etapas prasidéjo 2003 m.
pabaigoje rinkos sprogimu. Augima paskatino artéjanti Lietuvos narysté ES ir
juridiniy asmeny jtraukimas | Zemés rinka.

e Per pirmus metus buvo perleista beveik dvigubai daugiau Zemés nei 2003
metais, per antrus — dar 50 proc. daugiau. Atskirose savivaldybése augimas
buvo kelis kartus didesnis.

e [Sryskéjo 2 augimo priezastys: Zemes paklausa Zemés iikio veiklai ir Zemés
paklausa ne Zemés tkio veiklai (statybai, rekreacijai ar komercijai).

e Rinkos augimas skirtingose vietose pasireiske ne vienu metu, t.y. pasireiské
erdvinis reiskinio netolygumas. Aktyviausia rinka buvo Vidurio Lietuvoje,
bet pagal santykinj augima buvo negalima isskirti jokio regiono — aktyvumo
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Zidiniy buvo visur. Taciau antraisiais metais santykinai aktyviausi rajonai
iSsidésté Ryty Lietuvoje, kur pirmais metais buvo santykinai daugiau rajony
su léCiausiai augusia rinka.

e Juridiniai asmenys aktyviai isitrauké i rinka. Pirmaisiais metais juridiniams
asmenims vidutiniSkai teko 9,2 proc. perleidZiamo ploto, antraisiais — 15,4
proc. Teritoriniu poziiiriu juridiniai asmenys rinkg pirmiausiai uZimingjo
ten, kur ju yra struktiiriSkai daugiausia — Vidurio Lietuvoje. Antraisiais
metais Siame regione jau i$siskyré du segmentai — nuosaikiau auggs pietinis
ir dar labiau suaktyvéjgs Siaurinis. PaZymétina, kad antraisiais metais
juridiniai asmenys émé aktyviau dalyvauti ir ty rajony rinkose, kur
struktiiriSkai Zemés tikio bendroviy yra nedaug arba i§ viso néra.

e Tikétina, kad paklausa rinkoje padidino ir banky paskolos, kurias imta
placiau naudoti isigyjant Zeme¢. Reiskinio plétra rodo palaipsniui didéjantis
ikei¢iamos Zemés ploto santykis su per ta pati laikotarpi perleidZiama Zemés
tikio paskirties Zeme (be sodo bendriju sklypy) — nuo 13,4 proc. 2003 m. IV
ketvirtyje iki vidutiniSkai 20,4 proc. 2005 m. Bendras ikei¢iamos Zemés
plotas 2005 m. iSaugo apie 55 proc.

e DidZiausi ikeiCiamos Zemés ploto santykiai su perleidZziama buvo Vidurio
Lietuvoje, pasiZyminc¢ioje intensyviai plétojama Zemés tikio veikla. 2005 m.
ikeitimai paplito jau beveik visose $io regiono savivaldybése, ir sudaré bent
20-34 proc., o kai kur — net 35-75 proc. perleisto ploto.

e Nuolat mazéjantis, bet vis vien beveik 2 kartus didesnis uZz vidutini
perleidziama sklypa, vidutinis ikei¢iamo sklypo dydis (~7 ha) rodo, kad:
1) paskolas Zemei isigyti naudojo stipresni tkininkai ar bendrovés,
perkantys perspektyvius sklypus Zemés tikio veiklai, ir 2) didesniy parduoti
sitilomy sklypy sparciai mazejo.

e Ploty sulyginimas parodé, kad ikeitimai negali biiti paaiskinami vien
juridiniy asmeny veikla, taigi, dalis Gikininky taip pat prisiima tam tikra
rizika, darydami Zemévaldy plétros sprendimus.

Zemés ikio paskirties Zemés naudojimo pobiidis apsprendZia jos kaina.
Vertingose komerciniu ar rekreaciniu poZitriu vietovése kainos nepalyginamai
aukStesnés nei dirbamos Zemés. Kiekvienoje savivaldybéje pagal Zemés naSuma
ir patoguma dirbti galima buvo iSskirti 2—4 kainy grupes. 2003 metais Lietuvos
savivaldybes buvo galima sugrupuoti taip:

e Santykinai pigios — vyravo dvi kainy grupés su vidurkiais apie 500 Lt/ha ir
apie 1000 Lt/ha. Tokiy savivaldybiy tada dar nebuvo daug.

e Brangesnés — vyravo trys kainy grupés su vidurkiais apie 750 Lt/ha, 1250
Lt/ha ir apie 1500-1750 Lt/ha. Tokiy savivaldybiy buvo gana daug, ypac
Vidurio Lietuvoje ir gretimuose rajonuose.

e Santykinai brangios — vyravo keturios kainy grupés su vidurkiais apie 1000
Lt/ha, 1500 Lt/ha, 2000 Lt/ha ir 2500 Lt/ha. 2003 metais tokiy savivaldybiy
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tebuvo Marijampolés apskrityje ir pajliryje bei rajonuose aplink Vilniaus
miesta ir rajona.

Prasidéjus rinkos aktyvumo pakilimui, 2004 m., Zemés pardavimo ir
nuomos kainos iSaugo apie 40 proc. Labiausiai Zeme brango Vidurio Lietuvoje —
Siauliy ir PanevéZio apskrityse, tadiau Marijampolés apskrityje dél padidéjusios
paklausos daugiau brango pigesnés kainy grupés Zemé, o brangesnés Zemes
kainos kito nedaug.

Vietiniuose rinky segmentuose, apimanciuose galimai maZiausig
apibendrintam tyrimui tinkantj teritorini vieneta — senitinija, 2003-2004 mety
pokyciu kontekste iStyrus rinkos aktyvuma galima pastebéti, kad skirtingose tos
pacios savivaldybés seniiinijose rinkos aktyvumas yra labai nevienodas.

Rinkos Suolis suZadino ir tas senilinijas, kurios nepasiZzyméjo aktyvumu, o
naujai i rinka isitraukusiose senifinijose rinkos aktyvumas tapo panaSus i greta
esanciy rinkos senbuviy. Kai kur galima iSskirti aktyvumo plétros Zidinius —
senilinijas, kur, kaip spéjama, stipresni tikiai émé plésti Zeménaudas | kaimynines
senitinijas.

Zymiausi pasikeitimai tkiy struktiroje i{vyko anks¢iau aktyvumu
nepasiZzymejusiose senitinijose, o ten, kur rinka buvo aktyvi, staigiy, i§ bendro
fono iSsiskirian¢iy, aktyvumo Suoliy neuzfiksuota. Tai rodo, kad paklausos
augimas ir didesnis aktyvumas buvo ne momentinis reiSkinys, bet suplanuotos ir
kryptingos Zeménaudy plétros pasekmé.

[ padidéjusia paklausa senilinijose rinka reagavo kainy pakilimu. Taciau,
atsiradus didesniam kainy atotriikiui tarp greta esanciy seniiinijy, maZiau
aktyviose senitinijose imdavo kilti rinkos intensyvumas ir kainos.

3.2. Zemés ikio paskirties Zemés vertingumas Salies
mastu

3.2.1. Ekonominé Zzemes verté

Zemés vertingumas. Zemé, dalyvaudama Zemés iikio produkcijos gamybos
procese igyja ekonoming vertg, kuria galima nustatyti, iStyrus statistines Zemés
tkio gamybos rodikliy laiko eilutes.

Gamybos veiksniy galimi esamy kainy pokyciai eliminuojami naudojant
kainos iSraiSka pastoviosiomis (bazinémis) kainomis. Papildomai defliatoriumi
reikia nuveiksminti (eliminuoti) infliacijos poveiki kainoms. D¢l Lietuvos
stojimo { ES keitési Siuos veiksnius atspindinCiy ekonominiy saskaity apskaitos
metodika, anksCiau — keitési lito santykis su euru, todél atsekti tikraji gamybos
veiksniy tarpusavio santyki yra gana keblu. Taciau, remiantis keliy Saltiniy
duomenimis, pavyko sukonstruoti laiko eilutes (10 lentelé) ir atlikti jy regresing
analize.
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Remiantis gamybos veiksniy teorija, buvo tiriama supaprastinta gamybos
funkcija, iSreikSta tiesine regresija BPV=p*SD+p,*HA (¢ia BPV - bendroji
pridéetiné verte, sukurta Zemés tkyje, SD — salyginé metin¢ darbo vieta, HA —
dirbamos Zemés plotas, p; ir p, — salyginé gamybos veiksniy kaina):

BPV =39739xS8D +2451x HA . (3.1

Gauti pakankamai glaudiis modeliavimo rezultatai (10 pav.), kuriems
R2=98,9 % (78,7 %)", rodo, kad, nagringjant visos Lietuvos mastu, tuo
laikotarpiu Zemés tkio gamyboje nevyko zZymesniy kokybiniy (struktiiriniy)
pokyCiy. Visgi, 2004 metai yra iSimtis, kai su beveik tokiomis paciomis
materialiniy techniniy iStekliy sanaudomis pavyko pasiekti geresniy rezultaty
(regresijos funkcijos reikSmé Siems metams — apie 310 mlin. lity mazesné nei
esama), todél galima daryti prielaida, kad tai buvo pirmieji metai, kai pasireiSké
kokybiniai Zemés Tkio subjektuy pokyciai (pvz., naujos technikos isigijimas ar
verslo plano igyvendinimas), kurie buvo finansiskai valstybés ir ES remiami.

10 lentelé. Zemés iikio gamybos ir jos veiksniy rodikliai 1998—2004 m.
palyginamosiomis 2000 mety kainomis

Bendroji Salyginiy Femés dkio . Grynoji
idéting darbuotoj Bruto Zemés Tki ideétiné verte
Metai g:rtée. l::.lekurlal sl?z:iéuiz:Jttliksl. EPV/SD’ BPV/.SD’ alfgua,(Llj }v)ask.lmes BPV/HA, naeL:?iT':l:na: girll’\/e (ll‘;;ve.r ’
PR, t Lt/ mén. 2 Zeme, Lt/ha -
Zemes ukyje (SD, angl. mén. ikst.ha (HA) tukst.ha) atmetus
(BPV) LAWU®) tukst.ha atlyginimus)
1998 1837.,5 274,3 6699 558 606 | 3307,05 556 | 3000,0 14143
1999 1859,8 246,4 7548 629 599 3266,3 569 2971,6 1288
2000 1501,6 186,7 8043 670 698 3237,7 464 2941 1058,5
2001 1173 170,8 6868 572 747 31589 371 2850,2 712,6
2002 1583.,5 180,6 8768 731 815 3222 491 2900,8 1121,7
2003 1434,7 185,1 7751 646 869 32829 437 2946,1 9673
2004 1879,1 186,7 | 10065 839 944 3384,7 555 3028,2 14444

Saltinis: Statistikos departamentas, LAEI, EUROSTAT

Gautoji regresijos funkcija leido iSskirti ekonominés naudojimosi Zeme
(zemés rentos) verte. Grieztai laikantis gamybos veiksniy teorijos,
skai¢iavimuose tur¢jo biiti naudojamas Zemés tkio naudmeny plotas, taciau
iSaiskéjo, kad alternatyviai galima naudoti ir Zemés ikio paskirties Zemés plota.
Regresijos determinacijos koeficientas dél to nukencia tik tiikstantosiomis
dalimis, o tyrimui svarbesné yra biitent Zemés iikio paskirties Zemes, o ne Zemes
tikio naudmeny ekonoming verté.

Vidutiniskai, vienam Zemés iikio paskirties Zemeés ploto vienetui 1998-2004
mety laikotarpiu teko 492 Lt/ha Zemés iikyje sukurtos bendrosios pridétinés
vertés. Tuo tarpu regresija atskleidé, kad su 87 proc. tikimybe reali Zemes

' Tagiau koeficientai atskleidZia pakankamai didelg atsitiktinés klaidos tikimybe (p-
reik§mé — 12—13 proc.).
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naudojimo ekonominé verté (renta) tuo laikotarpiu buvo apie 245 Lt/ha 2000
mety kainomis (71 EUR/ha dabartiniu fiksuotu kursu). Palyginimui, rinkos
tyrimy duomenimis (Aleknavi¢ius, 2003) nuomos kaina 2002-2003 metais
svyravo nuo 0 (arba 20 Lt — Zemés mokestis) iki 170 Lt/ha, o vidurkis tesieké 63
Lt/ha.

Zinant viduting turto graza 7emés iikyje, galima biity kapitalizuoti Zemés
naudojimo ekonoming vert¢ i Zemés ekonoming vertg vidutiniam ikio subjektui.
Tuo tarpu, Zemés savininko (ZemvaldZio) poziiiriu, t.y. kapitalizuojant renta
pagal viduting paliikany norma 3alies bankuose' (indéliai bankuose buvo labiau
paplite nei investicijos i valstybés vertybinius popierius, o su jais visuomenéje
siejama rizika — nedidel¢), vidutiné visos naudojamos Zemés ekonomine verté
2000 mety palyginamosiomis kainomis turéjo biti apie 2966 Lt/ha (859 EUR/ha
dabartiniu fiksuotu kursu) be tiesiogiai su dirbamo Zemés plotu siejamy gamybos
subsidijy.

‘ == Sumodeliuota BPV Z.0. mmm BPV Z.0. Aiskintina darbu, %
min. Lt proc.
2000 80
1500 A —. 1 —. — 1 —i 1 60
1000 - -+ 40
500 - + 20
0 + 0
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Metai

10 pav. Bendroji pridétiné verté (BPV), sukurta Zemés itkyje, bei jos
sumodeliuota reiksmé is regresijos funkcijos, palyginamosiomis 2000 m.
kainomis, ir darbu paaiskintina BPV dalis

Suprantama, kad pati Zemé savaime pridétinés vertés nesukuria — ja sukuria
darbas, naudodamas kapitalg ir Zemeg. Taciau gautos regresijos rodo, kad iS tiesy
darbu paaiSkinama vidutiniSkai tik apie pusé bendrosios pridétinés vertés, likusi
dalis paaiSkinama Zemés nasumu. Be to, aiSkiai matoma Zemeés veiksnio
reik§Smingumo didéjimo tendencija, kai darbu paaiSkinama dalis sumaZéjo nuo 59
proc. 1998 metais iki 39 proc. 2004. Tq galima bty aiskinti tik efektyvesniu
Zemés panaudojimu.

' Vidutiné paltikany norma uz ilgesnio nei 6 mén. laiko indélius 2000 metais sieké 8,26
proc.
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Zemés ekonominés vertés kitose Europos Sajungos Salyse nustatyti tokiu
paciu biidu nepavyko. Panagrinéjus bendraja Zemés iikyje sukurtg verte kitose
Europos Sajungos Salyse, nustatytos kitokios formos nei Lietuvoje regresijos
funkcijos Zemés wikio gamybos funkcijai iSreik§ti: BPV=p;*HA — p,*SD. Cia
bendroji pridétiné verté yra apsprendZiama Zemeés veiksnio, o darbas itraukiamas
kaip sanaudos tai Zemei apdirbti (kai kuriose Salyse Sio démens reikSmingumas
netgi yra labai silpnas dél pakankamai stiprios kovariacijos (tarpusavio sarysio)
tarp Zemés ploto ir salyginiy darbo viety skaiciaus). Natiiralu, kad siekiant
ekonominio efektyvumo darbo jégos sanaudos yra nuolat maZinamos — tas
atsispindi ir laiko eilutése. Sitokia gamybos funkcija turéty biti badinga
intensyviam zemes tikiui.

Tai, kad Lietuvos atveju darbo reik§mé Zemés tikio gamybos funkcijoje néra
iSreiSkiama kaip sanaudos Zemei, rodo, kad Zemé yra panaudojama nevienodai
efektyviai visoje Salyje. Kita vertus, yra poZymiy, rodanciy Sio reiSkinio
laikinuma, nes vyksta Zemés ukio restruktiirizacija, ir darbu paaiskinama dalis
bendrojoje pridétingje vertéje tolygiai mazéja. Sis maZéjimas nereiskia darbo
produktyvumo sumaz¢jimo — tiesiog vienodéja darbo sanaudos Zemei.

Ukiy restruktiirizavimo potencialas. Lietuvoje esant nesusiformavusia
iikiy struktiirg ir neiSnaudotas Zemés tkio gamybos galimybes patvirtina Europos
Sajungos senbuviy nariy Zemés tikio gamybos rodikliai. Tuo metu, kai Lietuvoje
vienam 7emés tkio naudmeny hektarui Eurostat duomenimis'® tenka apie 167
EUR/ha sukuriamo Zemés iikyje produkto, Siaurés Europoje, Anglijoje, Airijoje
ir jau netgi Vengrijoje §i reikSmé svyruoja apie 500-650 EUR/ha, t.y. yra apie 3—
4 kartus didesné. Kaimyningje Latvijoje Zemés tikio naudmeny produktyvumo
rezultatas panasus | Lietuvos, bet Lenkijoje — dvigubai didesnis. Taigi, Lietuvoje
yra didZiulis augimo potencialas.

Kita vertus, Lietuvoje keleta mety buvo stebimas aiskiai ciklinis naudojamos
Zemés Ukio paskirties Zemés ploto kitimas (tai buvo imanoma, esant pakankamai
dideliam laikinai nuomai suteikiamos valstybinés Zemés plotui). Galima bity
spéti, kad Sis naudojimo ciklas (11 pav.) atspindi operatyvia reakcija i Zemés tikio
produkcijos paklausos poky¢ius.

Sis spéjimas reiksty, kad kol kas tas Zemés tkio potencialas buvo
panaudojamas daugiau ekstensyviai plétrai, ka patvirtina ir tyrimy rezultatai.
ISanalizavus laiko eilutes, jtraukiancias gamybos veiksniy metinius pokycius,
buvo pakankamai tvirtai (R?=99,6 % (74,5 %), paklaidos tikimybé — vos 3 proc.)
nustatyta, kad i§ esmés vienam salyginiam darbuotojui tenkanti bendroji pridétiné
verté yra pastovi (7992,9 regresijoje beveik atitinka viduting reikSme i§ laiko
eilu¢iy — 7963,1), o skirtumus apsprendZia naudojamos Zemés iikio paskirties
Zemés ploto pokycCiai. Tai rodo Lietuvoje vyraujant akivaizdZiai ekstensyvy

'® EUROSTAT duomenys apie Lietuva neatitinka lietuviSkyjy Saltiniy, nes, galimai,
skiriasi ju apskaitos metodika.
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Zemes uki:
BPV =7992,9x SD +2424,3x AHA . (3.2)

Ribinio Zemés ploto naudojimo ekonominé verté, t.y. verté, tenkanti
naudojamo Zemés ikio paskirties Zemés ploto pokyciui, remiantis gautgja
regresija, 2000 mety kainomis turéjo buti apie 2424 Lt/ha (~702 EUR/ha
dabartiniu fiksuotu kursu). IS principo, tai yra Zemés renta restruktiirizavimo
etape, o skirtumas tarp ribinés ir vidutinés vertés (2179,2 Lt/ha) — Zemés
restruktiirizavimo renta arba didZiausia kaina, kuria biity pasirenges skirti tkis
tinkamos laisvos Zemés paieskai ir jsavinimui.

‘l:l Sumodeliuota BPV 2.G. mmmm BPV 2.4. HA \
min. Lt takst. ha

2000 3400

1500 —l ’_' —l (1 L 3300
1000 + J} L 3200

500 +— r 3100

0 + 3000
1999 2000 2001 2002 2003 2004

Metai

11 pav. Bendroji pridétiné verté (BPV), sukurta Zemés ikyje, bei jos
sumodeliuota reiksmé is regresijos funkcijos, palyginamosiomis 2000 m.
kainomis, ir naudojamas Zemés tikio paskirties plotas (HA)

Ziarint 1 pirmaji démenj — viduting vienam salyginiam darbuotojui tenkancia
bendraja pridéting vertg — galima konstatuoti, kad ji sudaro 88—95 proc. vidutinio
metinio bruto darbo uzmokescio Zemés iikio darbuotojams. Likusi dalis blina
kompensuojama i§ gamybos subsidijy arba, esant augan¢iam naudojamos Zemés
plotui — iSaugusios gamybos (Zemés tikio sukuriamos bendrosios vertés) saskaita.

3.2.2. Zemés vidutiné rinkos verté Europos $alyse

Autoriaus kituose darbuose atlikta Zemés tikio paskirties Zemés rinkos verciy
lygmeny Europos Salyse 2000-2002 metais analizé (Aleknavicius, 2004)
atskleidzia Zemes kainy priklausomybg nuo ekonominiy Salies @ikio ir Zemés wikio
sektoriaus rodikliy, taip pat — nuo susiklosciusios iikiy struktiiros Salyje.

Tyrime buvo naudojamos Eurostat pateiktos vidutinés dirbamos Zemes
rinkos vertés Europos Sajungos senbuvéms Salims bei i kity Saltiniy nustatytos
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kandidatuojanciy i naryste Saliy vidutinés dirbamos Zemés rinkos vertés. Tarp
Europos Sajungos senbuviy Saliy vidutinés Zemés tkio paskirties Zemés rinkos
vertés gerokai skiriasi, nes skiriasi ju gamtinés salygos, Zemés tkio produkcijos
struktiira, Gikininkavimo tradicijos ir Saliy ekonominiai rodikliai. Dar didesni
skirtumai atsirado po ES plétros 2004 m.

Palyginus 2000-2002 mety vidutines Zemés vertes Europoje, galima iSskirti
tris Saliy grupes, kuriy kiekviena sudaryty du smulkesni pogrupiai (C1.1 pav.
prieduose):

1) Brangiausia Zemé yra ES vidurinéje dalyje — jas salyginai galima vadinti
Vakary Europos grupe. Cia vyraujanti Zemés verté yra 1017 tikst. EUR/ha.

2) Pigesné 7emé yra Siaurés ir Piety Europos Salyse, kur vertés yra 1-6 tiikst.
EUR/ha.

3) Daugelyje naujyju ES nariy i§ Vidurio ir Ryty Europos Zemés tkio
paskirties Zemés vertés tuo metu atsiliko nuo senbuviy Saliy ir nevirSijo 900
EUR/ha'’.

Lietuva pagal Zemés kainas net ir 2003 metais dar buvo priskirtina prie
pacias Zemiausias vertes turinciy Saliy pogrupio (iki 500 EUR/ha), nors buvo
poZymiy, rodanciy, kad atskiri regionai galéty pretenduoti ir | antraji pogrupi
(500-900 EUR/ha).

I8tyrus 2000-2001 mety Zemés iikio paskirties Zemés vidutines rinkos vertes,
nustatyta vieninga regresijos formulé, tinkanti daugumai ES senbuviy Saliy
(praktiskai — pirmosios grupés Salims).

— w.,..
P.,, =4x(GDP, — GDPs)-43x10" + 2310 x —*— (3.3

100 ha

Formulés tikslumas pakankamai aukstas — jos determinacijos koeficientas R
yra ~92 proc. (perskai¢iavus regresijos koeficientus ir tiksluma vien I grupés
Salims — net 98 proc., kaip parodyta C2.2 lenteléje prieduose). Regresija irodo

tiesioging verciy P, iSreikSty EUR/ha, priklausomybg nuo:

/ha >

1) didesnio teigiamo vienam gyventojui tenkancio BVP (GDPF,) nuokrypio

nuo ES vidurkio (GDP1s), isreiksto palyginamosiomis perkamosios galios (PPS)
kainomis, taigi — geresniy Salies ekonominiy rodikliy (tiriant vien I grupés Salis,
neprarandant tikslumo, nuokrypio skaiCiuoti nereikty — uztekty absoliutaus BVP
dydZio vienam gyventojui, kaip parodyta C2.3 lenteléje prieduose);

2) didesnio Zemés ukio darbuotojq18 (W) tankumo Zemés ukio naudmenose

' Tai gali bati tik laikinas neatitikimas, nes, pavyzdZiui, Zemés vertés Lenkijoje ar
Cekijoje jau tada buvo priskirtinos prie Siaurés Europos veréiy grupés, o kitur buvo
stebimi Zymiis kasmetiniai pokyciai.

'8 Tame tyrime salyginis darbuotoju skaifius nebuvo naudojamas, nes triko duomeny
apie kasmetinj jo pokyti.
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(UAA).

Antrasis démuo formuléje — darbuotojy tankumas — netiesiogiai rodo Salies
Zemes iikio efektyvuma. Akivaizdu, kad produktyvesné Zemé turi biiti brangesné,
taciau didesné pridétiné verté sukuriama tik didesnio darbuotojy skaiciaus
saskaita (nes darbo naSumas panasaus i$sivystymo Salyse yra panaSus). I$ dalies,
darbuotojy tankumas atspindi ir Salies ikiy struktiirg, kuri ES Salyse yra
nevienoda, be to turi aiSkias kaitos kryptis. Ankstesniuose M. Aleknaviciaus
darbuose (2003, 2004) taipogi parodyta, kaip 2001 mety Zemés vertés pasiZymi
koreliaciniais sarySiais su jvairiais Salies tikiy strukttiros rodikliais.

Taigi, i$ anksciau atlikty tyrimy paaiskéjo, kad didesng viduting Zemés kaing
ES 3alyse (tiek senbuvése, tiek naujokése) jtakoja du veiksniai:

e Salies ekonominis iSsivystymas (didesnis uz vidutini bendrasis vidaus
produktas);

e didesnis darbo imlumas Zemés iikio veikloje (didesnis darbo viety skaicius
ploto vienetui).

Tai, kad regresijos koeficientai atitiko keleriy mety duomenis, leidZia daryti
prielaida, kad daugumoje ES senbuviy Saliy galimai vyke pokyciai Zemés rinkoje
vyko lygiagreCiai su viso ikio plétra. Tokios pat formos priklausomybé buvo
nustatyta ir tuo metu dar tik kandidatavusioms | narystg Salims, taciau didesni
tiksluma parodé modeliai, pritaikyti konkretiems metams, t.y. skirtingais metais
koeficientai prie kintamyju skyrési. Tai rodé dar tebevykusius Zemés rinkos
formavimosi ir kainos nusistovéjimo procesus Siose Salyse.

Visgi net ir ne tokia tiksli, taciau bendra visiems metams formulé uZtikrina
pakankamai didelg tikslumo tikimybe (~92,4 proc.) kandidatuojanciose i naryste
ES Salyse. PanaSiai kaip ir I grupés Salyse, kandidatuojancios Salys buvo
panasaus ekonominio iSsivystymo, todél regresijoje didesng prasmg tur€jo
absoliutus BVP vienam gyventojui dydis, o ne jo nuokrypis nuo vidurkio.

W
P, =0195xGDP, —1748,5+73,4x—%" (3.4)

100ha

Regresijos rezultatai pateikti C2.4 lenteléje prieduose, o realiy ir
sumodeliuoty verciy vaizdinis palyginimas — 12 paveikslélyje. Lyginant skirtingy
mety iSraiSkas, galima pastebéti, kad ir Vidurio ir Ryty Europos Salyse tarp
Zemes verciy yra gana dideli skirtumai, be to statistinés eilutés yra pakankamai
gana trumpos, ir viena $alj, t.y. — viena savita socialiniy ir ekonominiy ypatybiu
derinj, atitinka tik viena reik§mé (jei nejvertinant laiko veiksnio — daugiausiai
trys). Todél net ir statistiSkai pakankamai didelis tikslumas visai im¢iai, palieka
paklaidos tikimybg konkrecios Salies atveju.

Tiriamoje eilutéje didZiausi nuokrypiai yra pastebéti dviejuose stebéjimuose:
su Latvijos duomenimis 2000 metais (-80 proc. paklaida) ir su Lietuvos
duomenimis 2002 metais (92 proc. paklaida). Jie nebiitinai aiSkintini modelio
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paklaida — Siuo atveju labai itikinama bty stebéjimo paklaida, nes vidutinis
Salies ver&iy lygmuo yra subjektyviai nustatomas dydis". Kita neatitikimo
priezastis gali biiti siejama su konkrecios Salies rinkos ypatumais.

‘I Tirta verté, EUR’ha @ Sumodeliuota verté, EUR’ha ‘

1800
1600 2000 m. 2001 m. 2002 m.

1400
1200 -
1000 -
800 -
600 -
400
200 -

Cekija Estja  Latvija Lietwa Vengija Lenkija Slovakija Cekija Estja  Latvija Lietwa Lenkija  Cekija Lietwa Lenkija Slovakija

12 pav. Zemeés iikio Zemés verciy lygmeny naujosiose ES narése (tuo metu —
kandidatuojanciose { naryste Salyse) modeliavimas 2000-2002 metais

Nors skirtinguose Saltiniuose nurodoma skirtinga Lietuvos vidutiné Zemés
tikio paskirties Zemés rinkos verté, remdamiesi Siuo tyrimu galime teigti, kad
pagal ekonominius ir Zemés tikio rodiklius tiriamuoju laikotarpiu Zemés verciy
lygis Lietuvoje visais atvejais yra per Zemas.

Be jau minétos 2002 mety anomalijos, Lietuvos atveju 2000-2001 mety
sumodeliuotos vertés taip pat yra trecdaliu didesnés nei nurodytos 13
paveikslélyje. Tai reiskia, kad Zemés iikio paskirties Zemés kainos Lietuvoje
atsiliko nuo laukiamy pagal jos ekonoming plétra. Savo ruoztu, tam galéjo biiti
tokios prieZastys:

e 7emes perteklius rinkoje;

e valstybés ekonominés politikos priemoniy, taikomy Zemés tkyje, skirtumai
nuo kity Vidurio ir Ryty Europos valstybiuy;

o netikslils statistiniai duomenys.

" Eurostat nurodomos Lietuvos ir Latvijos vidutinés Zemés vertés nebuvo naudojamos
apraSomuose tyrimuose, nes duomenys nebuvo i§samis, o kai kuriy mety vertés poky¢iai
(pvz.: 469 EUR/ha 2002 m. Lietuvoje, palyginus su 333 EUR/ha 2001 m.) kélé abejoniy
dél jy tikrumo. Siy duomeny 3altinis Lietuvoje autoriui yra neZinomas, todél tyrime buvo
panaudotos reikSmeés, gautos iSanalizavus rinkos apzvalgas. Kita vertus, Siuy Saliy
anomalija iSlieka ir naudojant Eurostat nurodytas vertes.
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=CO=Tirta verté —0—EUROSTAT =/ Sumodeliuota verté ‘

2500 Lt
2000 Lt
1500 Lt — P
@_A’ {J
1000 Lt
500 Lt
2000 m. 2001 m. 2002 m.
Pastaba: perskaiciuota ne buvusiu kursu, bet 1 EUR = 3,45 LTL
. Zem.e s ikio BVP vienam . . EUROSTAT Sumodeliuota
Metai darbuotojy tankumas Tirta verté L X
SR gyv., PPS duomenimis verté
1 km?2 7.0.p. Zemés
2000 m. 8,05 28.037 Lt 1.104 Lt 1.087 Lt 1.465 Lt
2001 m. 7,03 30.466 Lt 1.208 Lt 1.149 Lt 1.678 Lt
2002 m. 7,60 32.954 Lt 1.201 Lt 1.618 Lt 2.308 Lt

13 pav. Lietuvos Zemés itkio Zemés verciy lygmens modeliavimas 2000-2002
metais, Lt/ha

3.2.3. Tyrimo Salies mastu rezultaty apibendrinimas

Siame skyriuje atskleistas ilgalaikis Lietuvos Zemés rinkos potencialas.
Nustatyta, kad tiriamuoju laikotarpiu Zemés rinkos vertés buvo pernelyg Zemos
lyginant su jos ekonomine verte, todél rinkoje kuri laika turéty vyrauti kainy
didéjimo tendencija.

Ilga laika truksiantis tikiy restruktiirizavimo procesas — pagrindinis Zemeés
iikio paskirties Zemés rinkos variklis. Tai uZtikrins ilgalaik¢ paklausa Zemés
rinkoje.

Remiantis padarytu tyrimu, galima padaryti sekancias iSvadas ir
apibendrinimus.

Ekonominé Zemés verté gali biiti skai¢iuojama taip:

e Tiesine regresija aplyginus turimas ekonominiy rodikliy 1998-2004 m.
laiko eilutes, buvo gauta bendrosios pridétinés vertés, sukuriamos Zemés
tikyje, funkciné iSraiSka su darbo (salyginé metiné darbo vieta) ir Zemeés
(dirbamos Zemés plotas) veiksniais, kurios reik§més atitiko realia gamybos
funkcija 98,9 (78,7) proc.

e SprendZiant i§ gautos regresijos funkcijos koeficienty, vidutinés dirbamos
Zemes Lietuvoje naudojimo ekonominé verté (renta) tiriamu laikotarpiu
buvo apie 245 Lt/ha 2000 mety palyginamosiomis kainomis (71 EUR/ha
dabartiniu fiksuotu kursu).
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Kapitalizavus renta pagal tuometing viduting palikany norma Salies
bankuose, vidutiné dirbamos Zemés verté 2000 mety palyginamosiomis
kainomis buvo 2966 Lt/ha (859 EUR/ha).
Ukiu restruktiirizavimo prielaidos:

Multiregresiné analizé parodé, kad Lietuvoje Zemés iikio produkcijos
gamybos funkcijoje galima iSskirti sudétines darbo ir Zemés dalis. Darbu
paaiskinama pridétinés vertés dalis dél efektyvesnio Zemés panaudojimo
sumazéjo nuo ~60 proc. laikotarpio pradZioje iki ~40 proc. laikotarpio
pabaigoje. Tuo tarpu, panagringjus tuo paciu pjuviu ES senbuves Salis
nustatyta, kad ten visa Zemés iikyje sukuriama bendroji pridétin¢ verté
paaiskinama vien Zemés veiksnio naudojimu, o darbo veiksnys jtraukiamas
tik kaip sanaudos tai Zemei apdirbti, kas rodo ten vyraujanti intensyvy
Zemés Ukj. Tai, kad Lietuvoje darbo reik§mé gamybos funkcijoje néra
iSreiSkiama kaip sanaudos, rodo, kad Zemé panaudojama nevienodai
efektyviai visoje Salyje, ir darbo sgnaudos skirtingose vietose bei tkiuose
skiriasi.

Pagal Zemés produktyvuma Lietuva panasi i Latvija, taciau nuo Lenkijos
atsilieka 2 kartus, nuo Siaurés Europos, Airijos, Anglijos — apie 3—4 kartus.
Tai rodo dideli augimo potenciala, kuri galima iSnaudoti tinkamai
reformavus tkines struktiiras.

Analizé parodé, kad { Zemés tikio produkcijos paklausos pokycius Lietuvoje
buvo reaguojama per naudojamos Zemés ploto pokycius. Jie ir apsprgsdavo
bendrojo vidaus produkto dydi, kai tuo tarpu vieno salyginio darbuotojo
darbu paaiskinama dalis buvo pastovi ir netgi 5-12 proc. maZesné nei
sumokamas darbo uZmokestis (bruto). Tai rodo Lietuvoje vyraujant
akivaizdziai ekstensyvy Zemés k.

[ analizg itraukus gamybos veiksniuy poky¢ius, buvo nustatyta ribinio ploto
vieneto naudojimo verte, lygi 2424 Lt/ha. Skirtumas tarp ribinio naudojimo
vertés ir naudojimo vertés — Zemés restruktiirizavimo renta arba didZiausia
kaina, kuria Ukinis subjektas jausdamas poreiki pasiryZzty skirti tinkamos
laisvos Zemés paieSkai ir jsavinimui. Ji lygi 2179,2 Lt/ha palyginamosiomis
2000 mety kainomis.

Vidutines Zemés rinkos vertes Europoje galima apibudinti taip:

ES pagal Zemés tikio Zemés rinkos vertes Salis galima sugrupuoti i 3 grupes:
1) brangiausia (10-17 tukst. EUR), Vakary Europos; 2) viduting (1-6 tukst.
EUR), Siaurés ir Piety Europos; 3) pigiausia (iki 900 EUR), didesnéje
Vidurio Europos dalyje.

Salies 7emés tkio Zemés verdiy vidurkiy analizé parodé, kad didesnes
vertes lemia: 1) Salies ekonominis iSsivystymas (didesnis nei vidutinis
vienam gyventojui tenkantis BVP, isreikStas skirtumu palyginamosiomis
perkamosios galios kainomis) ir 2) didesnis darbo imlumas Zemés ikio
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veiklai (didesnis Zemés 1ikio darbuotojy tankumas Zemés ikio
naudmenose).

e Panasi regresija su beveik tais paciais kintamaisiais nustatyta ir tuomet dar
tik kandidatavusioms | naryst¢ Salims, tik ¢ia dél Saliy skirtingumo
ekonominj i$sivystyma atspind€jo ne skirtumas nuo vidurkio, o absoliutus
BVP dydis.

e Nepaisant bendrai didelio modelio tikslumo, sumodeliuotas Lietuvos ver¢iy
lygis (1465 Lt/ha 2000 m., 1678 Lt/ha 2001 m. ir 2308 Lt/ha 2002 m.) yra
trecdaliu didesnis nei realiai nurodomas. Ypatingai didelis skirtumas — 2002
metais (92 proc.). Tai reiskia, kad Zemés iikio paskirties Zemés kainos
Lietuvoje tuo metu atsiliko nuo laukiamy pagal jos ekonoming plétra.

3.2.4. ISvados apie pasirinktos tyrimy schemos efektyvuma
tiriant rinka Salies lygmeniu

Siekiant jvertinti pasirinktos tyrimy schemos ir konkrecios jos realizacijos
efektyvuma Salies mastu, reikia atsizZvelgti i Zemés rinkos raidos tyrimais Salies
lygmeniu gautus rezultatus ir ju apibendrinta interpretacija, t.y. 1 nustatyta Zemeés
ekonoming verte, Zemés Tikio restruktiirizavimo poveiki ir viduting Zemés rinkos
verte ES Salyse lemiancius veiksnius. Galima konstatuoti ju loginj vientisuma ir
sistemiSkuma bei gautyjy iSvady aktualuma. Tai rodo, kad pasiiilytoji rinkos
tyrimy koncepcija Salies lygmeniu pasiteisino.

3.3. Rinkos procesy analizé rajonuose ir
savivaldybése

3.3.1. Kainy kaita erdvéje ir laike

Siekiant nustatyti laikinius ir erdvinius procesus, galimai vykstanCius su
Zemes kainomis Lietuvoje, buvo atlikta pirminé normatyviniy Zemés rinkos
ver¢iy (B2.3 lentelé prieduose) analizé.

SarySiai laike. Vidutinés normatyvinés Zemés rinkos vertés (14 pav.)
atskleidzia 2000-2005 metais vykusius kainy vidurkio svyravimus, kurie buvo
bidingi visai Salies Zemeés rinkai. Galima iSskirti vidurkio didéjimo tendencija
(taskiné arba punktyriné linija), taiau Zemesnés reikSmés 2003-2004 metais, t.y.
rinkos Suolio metais, leidZia daryti 2 alternatyvias prielaidas:

A) Zemé tais metais pigo.

B) Padidé¢jo rinkos intensyvumas pigesnés Zemeés segmentuose.

Rinkos apklausy duomenys patvirtina antraja prielaida — Zemé nepigo, t.y.
vyko struktiiriniai poky¢iai Zemés rinkoje.
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Rinkos apklausy ankstesniais metais (2000-2002) vykdyta nebuvo, taiau
analogiskai galima padaryti prielaida, kad tuo metu émé didéti Zemés paklausa, o
esant didziulei pasiiilai ir palyginti Zemoms kainoms, daugiausiai perkama buvo
geresnés, taigi — ir brangesnés, Zemeés. Savo ruoZztu, dél padidéjusios paklausos
kainos kilo. Rinkos duomenys patvirtina, kad iki tol buves daugmaZ vienodas
aktyvumo lygis émé pamazu didéti biitent nuo 2000 mety (B1.2 pav. prieduose).

Vidutinés normatyvinés Zzemés tkio Zzemés rinkos vertés
Lietuvoje (svertinis vidurkis be Vilniaus miesto ir rajono),
Lt/ha

1500

1250

1000

750 T T T T T
2000 m. 2001 m. 2002m. 2003m. 2004 m. 2005m.

14 pav. Zemés iikio Zemés normatyviniy verciy vidurkiai 2001-2005 metais
(punktyrine ir taskuota linijomis paZymétos tikétinos raidos kryptys)

Daugiau ar maZiau visuotini svyravimy pobudi patvirtina ir glaudds
regresiniai sarySiai tarp skirtingy mety eilu€iy. Savivaldybiy eilutése, praktiskai,
bet kuriai mety porai galima nustatyti buvus autoregresija.

Autoregresija buvo patvirtinta sprendZiant paprastas Y=b*Y, +e regresijas
(CI1.1 lentelé prieduose). Visy modeliy tikslumas sieké 93-99,8 proc. (atmetus
ekstremalius Vilniaus miesto ir rajono duomenis), taigi, i§ esmés, visose
savivaldybése kainas veiké tie patys procesai, ir jos kito panaSiu laipsniu, kurj
atspindi regresijos koeficientas ,,b*.

SarysSiai erdvéje. Vidutinés normatyvinés Zemés iikio Zemés vertés buvo
iStirtos ir dél erdviniy sarySiy. Skaiiavimuose buvo naudojama nejmantri
eilutémis normalizuota svoriy matrica, sukonstruota pagal savivaldybes,
remiantis artimiausios kaimynystés principu, kur kaimynysté apibréZiama
bendros krastinés buvimu, o kaimyniy svoriai paskirstomi joms po lygiai,
neatsizvelgiant { bendros krastinés ilgj.

Erdviniai sarySiai duomenuy eilutése buvo nustatinéjami skaiCiuojant
Moran‘o I, pasirémus atsitiktinumo prielaidos (randomizacijos hipotezés)
metodu. Sio metodo esmé yra nulinés hipotezés tikrinimas, pagal kuria erdvéje
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nesusije¢ reik§Smeés turi vienoda atsiradimo tikimybe visose vietovése. (Anselin,
1992).

Skaiciavimy rezultatai pateikiami 11 lenteléje. IS ju matome, kad tiriamuoju
laikotarpiu su visais duomenimis visos nustatytosios Moran‘o I reikSmés buvo
didesnés uZ laukiamas pagal atsitiktinumo prielaida. Taigi, erdviniy sarySiy
prielaida buvo patvirtinta. Santykinai rySkesné erdviné autokoreliacija — 2001—
2002 metais (tyrime su visy savivaldybiy duomenimis).

11 lentelé. Moran ‘o I kriterijaus reiksSmés, tiriant atsitiktinumo prielaidq

Metai 2000 m. 2001 m. 2002 m. 2003 m. 2004 m. 2005 m.
Duomeny

eilutés YO Y1 Y2 Y3 Y4 Y5
pavadinimas

Su visomis reikSmémis

Standartinis 5 705, 5919 5,631 5,3297 5,2395 5,2646
nuokrypis

p-reikSmé 0,003414 1,620e-09 8,96e-09 4,918e-08 8,05e-08 7,024e-08
Alternatyvi — pqocne Didesné  Didesné Didesné Didesn¢  Didesné
hipoteze

Moran‘o I 0,21714 0,37853 0,36751 0,05559 0,03768 0,04782
Lauktas -0,01923 -0,01923 -0,01923 -0,01923 -0,01923 -0,01923
Dispersija 0,00764 0,00452 0,00472 0,00020 0,00018 0,00016
Atmetus Vilniaus miesto ir rajono vertes kaip ,,neZinomas* (taciau paliekant kaimynyste)
Standartinis ) 5y g4 10717 04914 13275 1.8279 1,5785
nuokrypis

p-reik§mé 0,3021 0,1419 0,3116 0,09218 0,03378 0,05722
Moran‘o [ 0,02626 0,06661 0,02043 0,09229 0,13978 0,09633
Lauktas -0,01923 -0,01923 -0,01923 -0,01923 -0,01923 -0,01927
Dispersija 0,00770 0,00642 0,00651 0,00706 0,00757 0,005360
Be Vilniaus miesto ir rajono

Standartinis — g5 095 029 1374 2,0588 1,3592
nuokrypis

p-reik§mé 0,2070 0,1711 0,3859 0,08472 0,01976 0,08705
Moran‘o I 0,05200 0,05639 0,00349 0,09589 0,15983 0,07987
Lauktas -0,02000 -0,02000 -0,02000 -0,02000 -0,02000 -0,02000
Dispersija 0,00777 0,00647 0,00656 0,00711 0,00763 0,00534

Visgi Cia didelg reikSme¢ vaidina Vilniaus miesto plétra, kur Zemés tkio
Zemes kainos yra keliasdeSimt karty aukStesnés nei likusiuose Lietuvos rajonuose
ir savivaldybése. Tai yra, Sis veiksnys savo svoriu gali uZtemdyti erdvinius
sarySius kitose Lietuvos vietose, todél tikslinga papildomai tirti erdvinius
sarysius be Vilniaus miesto ir rajono reik§miy. Remiantis tokiu tyrimu, likusioje
Lietuvos dalyje 2000-2002 metais erdviné koreliacija buvo labai silpna ir
pakankamai abejotina, o rySkesnés erdvinio sarySio apraiSkos buvo 2003-2005
metais (ryskiausia — 2004 metais, prasidéjus Jungtinio kapitalo itkiniy struktiiry
plétros etapui).

Atskiry rajony jtaka buvo nustatyta statistiniais itakos tyrimais (C1.3 lentelé
prieduose). Ji pasireiskia tuo, kad be ty rajony regresija priimty kitokia forma ir
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rodyty kitoki glauduma.

Duomenyse neatmetant Vilniaus miesto ir rajono, praktiskai nuo 2001 mety
didZiausia jtaka turi Vilniaus miestas ir aplinkiniai rajonai (Elektrény, Sal¢ininky,
Svencioniy raj.). Nuo 2003 Vilniaus miesto svoris labai iSauga, i$ kity centry
belieka Traky ir Vilniaus rajonai.

Siekiant nustatyti likusiy rajony jtaka, galimai uZgozta Vilniaus, tyrimai
buvo pakartoti. Tuomet be Vilniaus, kurio poveikis pasireiské per Traky (kartais
— ir Elektrény) ir Sal¢ininky rajony reik§minguma, iSryskéjo tokie centrai, kaip
Kauno, KaiSiadoriy ir Klaipédos rajonai. 2005 metais iSryskéjo kitokia jtakos
centry sudétis — jtaka koncentravosi Vidurio Lietuvoje apie Kauna (Jonavos,
Kazly Ridos, galbiit, ir Prieny rajonai), o neliko Klaipédos rajono.

Procesai laike ir erdvéje. Erdvinés autokoreliacijos skirtingais metais
nevienodumas bei nevienoda atskiry rajony jtaka (tiek teigiama tiek neigiama)
leidZia daryti prielaida, apie Zemés tikio paskirties Zemés rinkos plétros proceso
erdvini netolyguma. Tiriant Sia prielaida, biitina i§ pradZiy jvertinti procesus,
vykusius laike. Todél dél galimy erdviniy sarySiy buvo istirti regresiju Y =b*Y.
+e nuokrypiai 2001-2005 metais. Erdviniai sarySiai buvo istirti tik iS dalies:
Vilniaus miesto ir rajono reik§Smés | §i tyrima itrauktos nebuvo, nes joms turéty
biti taikomi kitokie laikinés regresijos koeficientai.

Moran‘o I testas regresijos nuokrypiams (12 lentel¢) parodé, kad erdviné
autokoreliacija laikiniy autoregresiju nuokrypiuose buvo ne visais metais. Taciau
ji tikrai buvo 2002, 2003 ir, galbit, 2005 metais. Tai reiskia, kad be jau pastebéto
Zemeés verciy kitimo laike, apie traukos centrus tam tikrais laikotarpiais vyko ir
skirtingi verCiy sklidimo procesai erdvéje. 2001 ir 2004 metais verciy sklaida
erdvéje, greiiausiai, nedaug skyrési nuo pries tai ¢jusiy mety reikSmiy, todél
regresiju nuokrypiuose erdvinés koreliacijos nustatyta nebuvo — ji jau buvo
ivertinta ankstesniyjy mety reikSmése.

Tikrinimas Lagranzo daugikliais, siekiant nustatyti vykusio erdvinio proceso
forma (C1.2 lentelé prieduose), patvirtino erdvinés autokoreliacijos prielaida visu
2002-2005 mety laikotarpiu, bet ne 2001 metais.

Tuo laikotarpiu su kainy vidurkiais vyke procesai Siek tiek skyrési savo
forma ir turiniu. Lagranzo daugikliy skirtingo tipo erdviniams modeliams
reikSmiy palyginimas parodé, kad 2003-2004 metais vyke procesai gali biti
patikimiausiai paaiskinti paprastu kainy vidurkio erdvinio pasklidimo modeliu.
Tuo tarpu, 2002 ir 2005”° metais labiausiai tikétinas buvo sudétinga erdvinés
autoregresijos ir slankaus vidurkio (SARMA) procesas:

2 Grei¢iausiai, 2005 metais vyko SARMA procesas, ta¢iau tokio modelio paklaidos
tikimybé sudaré apie 19 proc. — pakankamai neabejotina buvo tik erdviné klaidy
(nuokrypiy) autokoreliacija (RLMerr — ~9,9 proc. paklaida).
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yo=pW-y+y.,-fte
ce=a-W-g+¢& '

Tai yra, pasiekus tam tikra erdving pusiausvyra, kaip, pavyzdziui, 2001 ir
2004 metais, kai Moran‘o I rezultatai regresijos nuokrypiams dél galimos
erdvinés koreliacijos buvo neigiami, nauja postimi erdviniams procesams su
kainy vidurkiais duoda iSorés veiksniy itakos pokyciai erdvéje, kuriuos atspindi
papildoma erdviné nuokrypio sklaida modelyje.

12 lentelé. Moran ‘o I regresijos nuokrypiams

Metai 2001%* 2002%* 2003* 2004 2005
Modelis (iSraiSka

statistiniy Lm(formula = Lm(formula Lm(formula = Lm(formula Lm(formula
duomeny Y1 ~ Y0+0)' =Y2 ~ Y3 ~ Y240)" =Y4~ =Y5~
apdorojimo Y1+0) Y3+0) Y4+0)

programai R)
Atmetus Vilniaus miesto ir rajono vertes kaip ,,neZinomas* (ta¢iau paliekant kaimynyste)
Standartinis

. -0,0176 1,5657 1,8091 -0,3776 1,2231

nuokrypis

p-reik§me 0,507 0,0587 0,03522 0,6472 0,1106
Moran‘oI  -0,02067 0,12159 0,14393 -0,05028 0,09261
Lauktas -0,01910 -0,01837 -0,01740 -0,01658 -0,01661
Dispersija ~ 0,00799 0,00799 0,00795 0,00796 0,00797

Be Vilniaus miesto ir rajono

Moran‘o I -0,0528

standartinis 1,5529 1,6712 -0,0881 1,2662

nuokrypis

p-reik§me 0,5211 0,06022 0,04734 0,5351 0,1027
Moran‘oI  -0,02371 0,12048 0,13149 -0,02473 0,09620
Lauktas -0,01899 -0,01825 -0,01772 -0,01685 -0,01701
Dispersija  0,00798 0,00798 0,00797 0,00799 0,00799

* Integralumo sumetimais, vietoj nesamy Visagino sav. reik§miy 2001-2002 metais priimta 2003 mety reik§mé
(500).

Taigi, paprasto Zemés kainy pasklidimo erdvéje modelio bendru atveju
nepakanka — svarbi yra ir erdvinés paklaidos dedamoji, bent jau 2002 ir 2005
metais. Tiriamuoju atveju paklaida atsiranda dél jvairiy iSorés veiksniy itakos
kainy vidurkiui skirtingumo skirtingais metais, tod¢l rodo galimai tais metais
vykusius procesus: 1) veiksniy kiekybinius pokycius erdvéje arba 2) kokybinius
rinkos struktiiros poky¢ius (t.y. — atskiry veiksniy svorio pokycius).

Tai, kad 2001 metais nevyko jokio erdvinio proceso pokyc€iy (nes ir kainy
vidurkiai nerodé tvirto erdvinio sarysio), o 2002 atsirado sudétingas erdvinés
autoregresijos su slankiuoju vidurkiu procesas, rodo, kad, greiciausiai, sumaZéjo
rinkos fragmentacija — vietinés rinkos émé liestis, ir pasireiSké kaimyniniy kainy
itaka, taciau struktiriniai vietoviy skirtumai beveik nesumazgéjo.
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3.3.2. Zemés rinkos aktyvumo veiksniai normaliomis
salygomis

Aktyvumo veiksniai buvo tiriami pagal 2002 mety duomenis, rinkai ilgesni
laika buvus stabilioje biisenoje ,,Privaciy tkiniy struktiiry plétros® etapo metu.
Tikétina, kad Sio laikotarpio aktyvumo analizé turéty atskleisti rinkos aktyvumo
veiksnius, kokie jie biina normaliomis salygomis.

2002 metais buvo parduota apie 48,9 tiikst.ha Zemés tikio paskirties Zemes.
Paprastai pardavimai sudaro 80-85 proc. viso perleidZziamo (parduodamo ir
dovanojamo) Zemés iikio paskirties Zemés ploto. PanaSiis skai¢iai buvo ir kitais
to rinkos raidos etapo metais — buvo stebimas tik nuosaikus augimas po 0,5-1
proc. kasmet.

Zemés tkio paskirties Zemés rinkos aktyvumas 2002 m., skaiGiuojant
parduotos Zemés ploto santykiu su bendru (t.y. — ne tik privaciu) Zemés tkio
paskirties Zemés plotu savivaldybéje, Lietuvoje buvo vidutiniskai 1,23 % (1,46 %
kartu su dovanojimo sandoriais), ir skirtingose savivaldybése kito 0,25-1,94 %
intervale.

Ziiirint { teritorini pasiskirstyma, aktyviausia buvo Vidurio Lietuvos zona,
kur aktyvumas vidutiniskai sieké 1,47% (nuo 0,76 % iki 1,94 %). Pasyviausia
rinka buvo Ryty Lietuvoje — vidutiniskai 0,94 % (nuo 0,25 % iki 1,64 %). Vakary
Lietuvoje vidutinis rinkos aktyvumas buvo 1,25 % (nuo 0,28 % iki 1,80 %).
Visgi, vietinés rinkos tuo metu vystési pakankamai nepriklausomai, tod¢l i$ tiesy
net to paties regiono ar gretimy savivaldybiy Zemés rinkose kasmet parduodamo
Zemes ploto kitimo tendencijos galéjo biiti visiSkai prieSingos.

Tiriant aktyvuma Lietuvos savivaldybiy teritorijoje (Aleknavicius, 2003),
skirtingose zonose iSrySkéjo skirtingi ji lemiantys veiksniai. Multiregresinés
sarysius atspindincios lygtys pateiktos 13 lentelgje.

Aktyvumas bendrai Lietuvoje. Bendrai Lietuvoje rinkos aktyvuma (154,),
skai¢iuojama kaip parduotos Zemés ploto santyki, lemia 56,8-58,5 % tikslumu —
privacios Zemés dalis savivaldybéje (X7) ir Zemés tkio gamybos intensyvumas,
iSreiSkiamas gyvulininkystés produkcijos kiekiu (X2 — sutartinio pieno tonomis
100 ha). Be to, dar itakos gali turéti auginamy prekinei produkcijai paséliy dalis
ariamojoje Zeméje (X4) ir kaimo gyventojy tankumas (X5).

Sis tyrimas gana tiksliai atskleidZia, kokie yra aktyvumo veiksniai ir ju
poveikio skirtumai skirtingomis dkininkavimo salygomis, taCiau netinka
tiksliems aktyvumo reikSmés skai¢iavimams. Tolygaus rinkos vystymosi atveju,
Zinant veiksniy kitimo tendencijas, galima biity prognozuoti ir ateities rinkos
aktyvumo rodiklius, taciau rinkos raidos apraSymas parodé¢, kad nuo 2003 mety
rinka émé vystytis Suoliais, be to, aktyvumas regionuose kito nevienodai, o tikiai
pradéjo plésti Zeménaudas visoje Lietuvos teritorijoje. Taigi, realiai Sitoks
tyrimas nejvertina galimai erdvéje ir laike vykstanciy kaitos procesy — norint
pasiekti geresni tiksluma, reikalingas papildomas sklidima laike ar erdvéje
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ivertinantis démuo. Nepaisant to, ir §is ateities ivertis gali buti naudojamas kaip
bazinis aktyvumo rodiklis jvertinti galimiems rinkos netolygumams.

13 lentelé. Daugiafaktoriniai rinkos aktyvumo savivaldybése, matuojamo
perleistos Zemés procentu nuo sausumos ploto, modeliai Lietuvoje ir skirtinguose
jos regionuose

Ly = —0.29 % +2,54 %x X, +0.38 % x X ,, R? = 0,585
Ly, =—043%+2.36 %x X, +0.29 %x X, +0.48 %x X, +0.01%x X, R? = 0,617 (0,584)

Ll?:t‘l‘l‘iré‘j‘e Si Iygtis tiksliausiai (63.6-68.0 %) apibadina sarysi:
Ly =014 % +317 % x X, —0,55 % x X, +0,24 % x X, + 0,48 %x X,
~0,72 %% X, +0,01 % x X, +0,89 %x X_,R2 = 0,680 (0,636)
o Loy =0,75 % +2,79 % x X, +0.05 % x X. —0,47 % x X,, R2 = 0,444 (0,346)
Vidurio I 2,52 % x X, —0.40 % x X, + 0.04 % x X,
Lietuva

—0,41 %x X, +0,99 % x X,,R? = 0,535 (0,379)
Loy =749 % +2,93 %x X, +3,52 %x X, — 0,11 %x X, —0,19 %x X, —6,03%x X,
Vakary | —0.10%x X,,R?=0,962(0917)

Lictuva | I, =1170 % +3.27 %x X, +541 %x X, — 018 %x X, — 031 % x X.
~9.80 %x X, —0.17 %ox X, +190 %x X, ~0.27 %x X, ~1,61 % x X, R? = 0999 (0.993)
Loy =045 %+ 2,55 % x X, + 0,64 %x X, — 419 %x X +0.02 %x X.. R? = 0,882 (0,846)
Lii’;‘ia T, = 0.86 % + 0,56 % x X, +3.04 %x X, +0.03 %x X, — 0,04 %ox X,

-2,66 %x X, +0,02%x X, —1,33%x X,,R?= 0,927 (0,875)

Zyméjimas: Iop, — vidutinis Zemés tkio paskirties Zemés rinkos aktyvumas
savivaldybé¢je, X1 — privacios Zzemés dalis, X1* — grazintinos Zemés dalis, X2 —
produktyvumas i§ gyvulininkystés, X3 — Zemés iikio naudmeny dalis Z.0. paskirties
Zemeje, X3* — privati Zemés tikio naudmeny dalis, X4 — prekinés produkcijos
paséliams skirta ariamos Zemés dalis, X4* — intensyviai naudojama Zemés ki
naudmeny dalis, X5 — kaimo gyventojy tankumas, X5* — iikininky tankumas 1000 ha,
X6 — vidutinis Zemés Gikio naudmeny nasumo balas.

Privacios Zemés dalis vidutiniSkai Lietuvoje 2002 metais buvo 44,7 % (kito
15,1-64,5 %)*'. Pabaigus Zemés reforma, planuojama, kad ji sudarys 75-80 %.
Taigi, kuri laika (5-7 metus) §is skailius turi pastoviai didéti, o véliau —
praktiskai nesikeis. Gyvulininkystés produkcijos apimtys (vidutiniskai 1,03 t/100
ha sutartinio pieno) gali keistis dél efektyvesnio tkininkavimo, taiau mazai
tikétina, kad esminiai ir visuotiniai efektyvumo pokyciai iSryskéty pereinamojo
laikotarpio metu (7 mety laikotarpis po istojimo i ES, kurio metu ES pilie¢iams
ribojama teis¢ isigyti Zemés Uukio paskirties Zemés Lietuvoje). Prekinei

2! Lietuvos Respublikos 7emés fondas 2003 m. sausio 1d./ Zemétvarkos ir teisés
departamentas prie Zemés tikio ministerijos; Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro
ir registro valstybés imoné. — Vilnius, 2003. — 94 p.
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produkcijai auginamy paséliy dalis 2002 m. buvo vidutiniskai 35,1 % (kito 7,7—
65 %) ir turéty pasiekti bent 50 %, kaip yra intensyvios gamybos tkiuose.

Ivertinant Sias prielaidas, Zemés iikio paskirties Zemés rinkos intensyvumas
Lietuvoje nuo 2002 mety turé¢jo palaipsniui didéti ir per 5-7 metus pasiekti
vidutinis$kai 2,01-2,19 % (buvo 1,23 %). Taliau, kaip parodé rinkos duomenys,
Sios reikSmés buvo virSytos jau 2004 metais, prasidéjus naujam, verzliam, rinkos
raidos etapui.

Aktyvumas regionuose. Modeliuojant aktyvuma zonose, Vakary ir Ryty
zonose galima pasiekti 85-99 % tiksluma, o labiau iSsivysciusioje Vidurio
Lietuvoje tik apie 35 %. Taip yra dél to, kad savivaldybés Sioje zonoje visgi turi
daug skirtumy, nes apima ir stipriausia Marijampolés apskritj, ir Kauno apskritj,
ir Siauriau esancius rajonus. Be to, rinka Sioje zonoje yra daug sudétingesné, ir
aktyvumas konkrecioje vietovéje skiriasi, priklausomai nuo skirtingy salygu.

Vakary Lietuvoje iSanalizavus statistinius duomenis (12 savivaldybiy), 91,7-
99.9 % tikslumu nustatyta, kad teigiamai Zemes rinkos aktyvuma veikia:

e privacios Zemes dalis,
e 7emeés ikio gamybos intensyvumas, t.y. didesnis gyvulininkystés
produkcijos kiekis.
Neigiamai veikia:
didesnis kaimo gyventojy ir registruoty tikininky tankumas,
didesnis Zemés tkio naudmeny procentas privacioje Zzemeéje (X3 %),
auksStesnis dirvozemio nasumo balas (X6),
nedaug, bet neigiamai veikia ir didesnis intensyviai (t.y. prekinei
produkcijai auginti) naudojamy Zemes tikio naudmeny procentas (X4 *).
Galima bty padaryti prielaida, kad ten, kur Zemé naSesné ir tinkamesné
Zemes tkiui, kur daugiau tkininky, kaimo gyventoju ir intensyviau naudojama
Zeme, arba tinkamos parduoti Zemés jau néra, arba kainos yra per aukstos (pvz.,
dél potencialaus alternatyvaus panaudojimo rekreacijai), ir tikininkai finansiSkai
nepajégiis plésti savo valdy, arba tkininkai neplecia savo Zemévaldy dél kity
priezasCiy (pvz. pasieké optimaly dydi, arti néra tinkamy sklypu — ju reikia
ieskoti, o pirkti toliau esancius sklypus ne visada apsimoka).

Ryty Lietuvoje iSanalizavus statistinius duomenis (18 savivaldybiy),

nustatyta, kad 84,6-92,7 % tikslumu teigiamai Zemés rinkos aktyvuma veikia:
e privacios Zemes dalis,
e 7emés ikio gamybos intensyvumas, t.y. didesnis gyvulininkystés
produkcijos kiekis,
e kaimo gyventojy bei, nedaug, kininky tankumas.
Neigiamai veikia:
¢ intensyviai naudojama Zemés tikio naudmeny dalis,
e aukstesnis dirvoZzemio naSumo balas,
e didesné grazintinos Zemés dalis (poveikis neZymus).
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Galima bty padaryti prielaida, kad ten, kur Zemé tinkamesné Zemés tkiui ir
intensyviau naudojama, Zemévaldos arba: jau yra pasieke¢ tam tikrg
susiformavimo lygi, kai geresniy sklypu pradeda triikti, arba Gkininkai dar néra
pakankamai sustipréje, kad aktyviai plésty Zemévaldas.

Skirtingai nuo Vakary Lietuvos, kaimo gyventojy skaiCius teigiamai veikia
Zemes rinkos aktyvuma, garantuodamas ne tik stabilia paklausa, bet ir pasitla.
Ukininky jtaka, skirtingai nuo kity Lietuvos viety, yra nedidelé, nors ir teigiama.

Ryty Lietuva 2002 m. pasiZyméjo pakankamai nedidele (maziau nei 40 %)
privacios Zemés dalimi. Sékmingai pabaigus privatizacija, netgi Siame regione
bazinis rinkos aktyvumas gali pasiekti 1,9-2,04 %.

Vidurio Lietuvoje iSanalizavus statistinius duomenis (21 savivaldybés),
nustatyta, kad 34,6-53,5 % tikslumu teigiamai Zemés rinkos aktyvuma veikia:

¢ intensyviai naudojama Zemés tikio naudmeny dalis,
e registruoty fikininky tankumas.

Neigiamai veikia — didesnis Zemés tukio gamybos (gyvulininkystés
produkcijos) intensyvumas, nes gyvulininkystei plétoti Zemé néra taip svarbi kaip
augalininkystei.

Privacios Zemes dalis ir privatizuotinos Zemés dalis aktyvuma veikia nedaug.
Taip yra ne dél to, kad Sis faktorius biity nesvarbus, bet dél to, jog Siuo poZitiriu
visos 1 Vidurio Lietuvos regiona itrauktos savivaldybés yra gana panasios.

Taigi, Zemés rinkos aktyvuma Vidurio Lietuvos rajonuose aprasantis
modelis labiausiai skiriasi nuo bendro Lietuvos vaizdo. Skirtingai nuo Vakary ir
Ryty Lietuvos, intensyviai naudojama Zemés tikio naudmeny dalis skatina Zemés
rinka. Ivertinus ir registruoty iikininky svarba, galime konstatuoti, kad Siame
regione tiriamuoju laikotarpiu aktyviai vyko stambiy ikiy Zemévaldy
formavimasis.

3.3.3. Zeménaudy formavimosi procesy jtaka zemés rinkai
vietovése

Nustatyti Zemés tikio paskirties Zemés rinkos aktyvumo veiksniai rodo esant
tam tikra rySi tarp Gkiy Zeménaudy formavimo procesy ir aktyvumo Zemés
rinkoje. Siekiant iStirti Zemés rinkos ir Zeménaudy formavimosi tarpusavio jtaka,
buvo iSanalizuoti Sie rodikliai:

1) fiziniy ir juridiniy asmeny Zeménaudy struktiira pagal { jas jeinancios
Zemes (zemes tkio naudmeny) nuosavybe;

2) vidutiniai fiziniy (taip pat — atskirai Gkininko ir Seimos tkio) ir juridiniy
asmeny Zeménaudos dydZiai (plotai);

3) teritorijos grupavimas pagal Zemés naudojimo ir naudotojy struktiirg ir
pagal tkiy dydZius;

4) ikiy struktira pagal dirbama plota, remiantis paséliy deklaravimo
duomenimis;
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5) rinkos aktyvumo rodikliai — perleistos (t.y. parduotos arba dovanotos)
privacios Zemés (ar Zemés iikio naudmeny) ploto santykiai su visa tokia Zeme
arba tik su naudojama Zemés iikio veiklai Zeme (ar Zemés tikio naudmenomis).

6) Zemés kainos.

Aktyvumo rinkoje sasajos su Zeménaudy formavimosi procesais.
Pamodeliavus ankstesniyjy mety Zeménaudy struktiirg (Aleknavicius, 2004),
nustatyta aiSki priklausomybé tarp rinkos aktyvumo naudojamose Zemése ir
nenaudojamy ploty dalies bei teritorijy grupés pagal Zemés naudojimg (14
lentel¢). Cia rinkos aktyvumas, siejant su wkiniy struktiiry formavimusi, buvo
apskaiCiuojamas kaip grynasis aktyvumas, t.y. perleidZiamo Zemeés iikio
paskirties Zemés ploto santykis su privaciy naudojamy Zemés tkio naudmeny
plotu (bendru atveju turint pakankamai duomenu grynaji aktyvuma reikty
skaiCiuoti tai paciai Zemé kategorijai, t.y. arba Zemés uUkio paskirties Zemeés
plotui, arba Zemés tikio naudmenoms). Gautyjy multiregresiniy lyg€iy glaudumas
(tikslumas) tesiekia 46—49 proc., todél jos tinka tik nustatyti sarysio stiprumui ir
krypciai, o ne tiksliam rezultaty modeliavimui. Vidutinis grynasis aktyvumas
Lietuvos savivaldybése tiriamu laikotarpiu (2001-2003 metais) sumaz¢jo nuo

3,2 % iki 2,7 %, laikotarpio vidurkis buvo apie 3,0 %.

Tyrimas atskleidé pakankamai jdomiy ir i§ pirmo Zvilgsnio netikéty
rezultaty, paaiskinanciy vykstanciy procesy esmg.

Idomu, kad maZesné tkininky dalis (ja atspindi Zemés iikio naudmeny
naudojimo struktiira Zyminti grupé G;) salygoja santykinai didesnj aktyvuma. Tai
reikSty, kad rinka yra aktyvesné ten, kur stiprios iikinés struktiiros dar tik
formuojasi (o aplinkui yra daug apleistos ir laikinai nepanaudotos Zemes).

Didesné nepanaudotos Zemés dalis taip pat jtakoja didesni rinkos aktyvuma.
Tai yra gana nelauktas reiskinys. Visgi, galima jtarti ir padaryti prielaida, kad tai
susij¢ ne tiek su didesne pasiiila ir Zemesnémis kainomis, o, atvirkS§ciai, su
pelningesne alternatyva — galimybe panaudoti Zeme rekreacijai ar komercijai.
Vykstant miesty plétrai ir Zemés urbanizacijai, alternatyvus Zemés iikio paskirties
Zemés panaudojimas perspektyviose vietovése laikomas ne tik geriausiu, bet ir
vieninteliu tinkamu, todél ir lieka gana dideli plotai, nepanaudoti Zemés iikio
veiklai.

Analizé taip pat atskleidé ir rinkos aktyvumo mazéjimo laike tendencija.
Nors absoliutus perleidZiamas Zemés ukio paskirties Zemés plotas didéja,
santykinis rinkos aktyvumas, iSreiSkiamas perleidimy santykiu su privaciomis
naudojamomis Zemés tkio naudmenomis, maZéja. Tai aiSkintina tuo, kad
ilgainiui, vietovéje aktyviai besiformuojant tkinéms struktiiroms, vis maZiau
tinkamy sklypu gali biti pasitilyta parduoti.

Taigi, tyrimy rezultatai patvirtina, kad tkinés struktiiros aktyviai formuoja
Zeménaudas. Be to, tai, savo ruoztu, tiesiogiai veikia Zemés rinka, kadangi:

1) Zemés privatizavimas bendrai skatina rinkos visuminj aktyvuma (kaip
buvo parodyta ankstesniame skyrelyje);
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2) Siame skyriuje naudojamam aktyvumo rodikliui teigiama ijtaka daro
didesné privacios Zemés dalis fiziniy asmeny Zeménaudose (antroji lygtis,
apraSanti aktyvuma 2001-2003 mety periodu 14 lentel¢je).

14 lentelé. Zemeés iikio paskirties Zemés rinkos grynojo aktyvumo22 Lietuvos
savivaldybése modeliavimas

Laikotarpis Rinkos aktyvumo modelis (*)
Akt, =1,67 %+811 % x X, +0,47 % x G, —0,37 % x (Y - 2001),

R2=0,456 (0,445)
2001-2003 m.|Akz, =-0,59 % +8,10 % x X, +0,64 % x G, —0,49 % x (Y —2001)+
+293%xX,,

R? = 0,470 (0,456)

Aktyyy, =1,23% +8,97 %x X, +0,59 %= G,,

2001 m.

R2=0,418 (0,394)

Akt =1,26 % +8.52 % x X, +0,45 % xG,,
2002 m.

R2=0,494 (0,473)

Akt =1,41%+ 6,85 %% X, +038 %% G,,
2003 m.

R%=0,465 (0,443)

Cia Akty — aktyvumas atitinkamais metais, ¥ — metai , X/ — nepanaudota Zemés tikiui
privaciy Zzemeés tkio naudmeny dalis, X2 — nuosavos Zemés dalis fiziniy asmeny
zeménaudose, GI — grupés pagal Zemés naudojimo struktiirg jvertinimas (B1.1 lentelé
prieduose).

(*) Pastaba — modeliuojant padaryta prielaida, kad tiek X/, tiek G/ tiriamuoju
laikotarpiu (2001-2003 m.) nekito.

Aktyvumo ir jo poky¢iy priezastingumas. Pakankamai netikéti aktyvumo
tyrimo rezultatai buvo patikrinti modeli papildZius papildomais naujausiais
duomenimis apie Tikines strukttras. Tai leido tiksliau jvertinti Gikiy Zeménaudy
formavimo proceso jtaka Zemés rinkai.

Zemés ikio paskirties Zemeés rinkos grynasis aktyvumas 2003 metais,
iSreikstas kaip tais metais perleisto Zemés tikio paskirties Zemés ploto santykis su
naudojamy Zemés iikio naudmeny Zemés ukio paskirties Zeméje plotu buvo
palygintas su tokiais rodikliais pagal skirtingas savivaldybes:

1) rinkos aktyvumu 2002 metais;

22 Cia ir toliau §io skyrelio kontekste rinkos aktyvumas suprantamas kaip grynasis
aktyvumas, iSreiSkiamas kaip perleisty zemés tikio paskirties zemés sklypy ploto santykis
su naudojamy Zemes tikio naudmeny plotu privacioje Zemeés tkio paskirties Zeméje.
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2) procentiniu skirtingo dydZio iikiy pasiskirstymu pagal plota ir pagal tikiy
skai¢iu, kur buvo panaudoti V] Zemeés iikio informacijos ir kaimo verslo centro
2002 m. paséliy deklaravimo duomenys;

3) privaciy Zemés tkio naudmeny dalimi juridiniy asmeny Zeménaudose ir
procentiniu jos pokyciu per metus;

4) privaciy zemés tkio naudmeny dalimi fiziniy asmeny Zeménaudose ir
procentiniu jos pokyciu per metus;

5) vidutiniu fizinio asmens Zeménaudos dydZiu (taip pat atskirai vien
registruoty Ukininky ir vien Seimos ikiy) ir procentiniu jo pokyc¢iu per metus;

6) vidutiniu juridinio asmens Zeménaudos dydZiu ir procentiniu jo pokyciu
per metus;

7) privaciy Zemeés tikio naudmeny ploto procentiniu pokyc¢iu per metus;

8) grupe pagal naudotojy strukttras savivaldybése;

9) grupe pagal stambiausiy tikiniy struktiiry vidutinius plotus;

10) nenaudojama (nedeklaruota) Zemes tikio naudmeny dalimi.

Atlikus multiregresing analizg, buvo nustatyta keletas sarySius atspindinéiy
lygciy.

Kaip buvo nustatyta ankstesniame skyrelyje, bendrai visuminis rinkos
aktyvumas skirtinguose Lietuvos regionuose priklauso nuo keleto skirtingy
veiksniy. Siame skyriuje toliau siekiama ne tiek i3siaiSkinti rinkos aktyvumo
prieZastinguma, kiek jo sasaja su iikiy Zeménaudy formavimusi. Todé¢l ¢ia buvo
tiriamas kitoks rinkos aktyvumo rodiklis, sulyginantis perleidZiamos Zemés iikio
paskirties Zemés plota ne su privacia, bet su naudojama, t.y. geros agrarinés
buklés zZeme. Salyginai Sis rodiklis buvo pavadintas ,,grynuoju® aktyvumu, taip
pabréZiant jo skirtinguma nuo visuminio aktyvumo.

Netgi nekreipiant démesio | Zemés naudojimo struktiirg savivaldybése (G1),
grynasis aktyvumas (Aktzp;) parodé gana stipria priklausomybg (R?=0,426) su
spéjamai nenaudojamy privaciy Zemés iikio naudmeny dalimi X1:

Aktyy), =215 % +7,55 % x X,

. : 3.5)
R* =0,426 (0,415)

Atitinkamai, pertvarkius lygti (3.5) galima konstatuoti atvirksting grynojo
aktyvumo priklausomybg nuo naudojamos Zemés tikio naudmeny dalies:

Akt = 9’;—? ~7.55% a6
1 ’ .

R* =0,426 (0,415)

¢ia X, =1- X, yra naudojama Zemés tkio naudmeny dalis.
Kity charakteringy aktyvuma itakojanciy faktoriy jtaka savivaldybése bei
skirtingos Zemés iikio naudmeny dalies parduotoje Zemés tikio paskirties Zemeje



106 3. TYRIMAL. DUOMENU SISTEMINIMAS IR ANALIZE

itaka geriausiai leidZia nuveiksminti (eliminuoti) ankstesniyjy mety aktyvumo

rodikliai. [vedus juos galima jvertinti kity, kintanéiy ir pokycius lemianciy,

faktoriy itaka rinkos aktyvumui (Akt,3). Ji buvo apibendrinta tokia lygtimi:
Aktyyy, =3.01% +7597 % - Akt,y, — 2,76 % - X, —4,16 % - X —0,68 % X
R*> =0,894 (0,885)

+.(3.7)

¢ia X3 ir X3* — atitinkamai, ©ikiy su 10-50 ha ir 100-500 ha Zeménaudomis
dalis savivaldybéje pagal bendra uZimama plota, X4 — iSsinuomotos privacios
Zemés dalis juridiniy asmeny Zeménaudose 2002 m.

Si lygtis rodo, jog ~76 proc. aktyvuma lemia ankstesniyjy mety aktyvumas,
o like rodikliai atspindi potencialia pasitila, tiksliau, neigiama itaka pasiilai,
kurig daro jau susiformavusiy tkiy dalis ir juridiniy asmeny polinkis nuomotis
privac¢ia Zemeg. Didesné tkiy, turinéiy 10-50 ha ir 100-500 ha (bendrai
savivaldybése i$ deklaravusiyjy pasélius tokie tkiai uZima vir§ 60 proc.) dalis ir
privaciy Zemiy dalis juridiniy asmeny Zeménaudose mazina aktyvuma (1%
teigiamas pokytis sumazina grynaji aktyvuma, atitinkamai, 1,02% arba 1,54%,
t.y. Simtosiomis procento dalimis), nes, pakliuvusi i Sia kategorija, Zemé jau
nebepardavinéjama. Ukiy, turin€iy 50-100 ha, jtaka neatsispindi. Grei¢iausiai,
taip yra dél to, kad juy savivaldybése arba néra daug (vidutiniSkai apie 14 proc.
ploto), arba, labiau tikétina, tai dar néra galutinai susiformave tikiai. Todé¢l, net ir
mazindami pasiilla, jie ir toliau perka Zemeg, t.y. didina paklausa, ir ju poveikis
rinkai yra nevienareikSmis.

Kadangi rinkos aktyvumo tyrimy rezultatai aiSkiai parod¢ didele Zemés
nenaudojimo itaka aktyvumui, ir tai spéjamai buvo siejama su galimai
patrauklesniu alternatyviu Zemés panaudojimu kai kuriose vietovése, o ne tikiniy
struktiiry veikla, duomenys buvo papildomai iSanalizuoti, atmetus savivaldybes,
turincias didelius Zemés iikio paskirties plotus tinkamus rekreacijai ar uzstatymui
ir daznai pasizymin¢ius didele nenaudojamy ploty dalimi®.

Gautosios lygtys aktyvuma atspindéjo netiksliai (Aleknavicius, 2004), o,
kaip ir tikétasi, sumazéjus nenaudojamos Zemés dalies jtakai, iSrySkéjo nauji
teigiami faktoriai — vidutinis fiziniy asmeny Zeménaudy dydis ir grupé pagal
7emés iikio Zemés naudotojy struktiira®’. Grupé §iuo atveju atspindi teigiama
didesnés Seimos tkiy dalies itaka aktyvumui savivaldybéje. Tai dar karta
patvirtina teigini, kad Zemés rinka yra salyginai® aktyvesné tose vietovése, kur

% Buvo atmesta Vilniaus raj., Traky raj., girvintq raj., gvenéioniq raj., Elektrény raj.,
Zarasy raj., Moléty raj., Ignalinos raj., Kauno raj., Klaipédos raj., Kretingos raj. ir
Druskininky sav.

** Pagal prasme Siuodu veiksnius gali atspindéti ir grupavimas pagal fikiy stambuma
(B1.3 lentelé ir B1.1 paveikslélis prieduose), panaudotas kitoje lygtyje.

» Salyginai, nes skaiCiuojant aktyvuma nuo viso privacios Zemés ploto galime gauti
kitokius rezultatus.
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stiprios tkinés struktiiros dar tik formuojasi (pavyzdZiui, ten, kur vyrauja vien
Seimos tikiai ir vidutinés fiziniy asmeny Zeménaudos didéja).

Kadangi Zemés rinkos aktyvumo tyrimai iSryskino ir aktyvumo mazéjimo
laike tendencija, Sio proceso spartos prieZastingumas taip pat buvo tiriamas
papildomai. Atlikus multiregresing analizg, buvo gauta tokia lygtis, nusakanti
2003 mety aktyvumo skirtuma nuo aktyvumo vidurkio per 2001-2003 metus:

(Akty, — Akt) =132 %— 2004 %- Ak, ~184 % X, —234%: X, +009%-G,

, (3.8)
R?> =0,571(0,534)

¢ia G2 yra savivaldybés grupavimo pagal fikiy stambuma jvertinimas (B1.3

lentelé ir B1.1 paveikslélis prieduose), Akt — aktyvumo vidurkis per 3 metus
(2001-2003 m.), kiti rodikliai — tie patys, kaip ir kitoms lygtims.

Ekonominé lygties prasmé tokia: aktyvumas naudojamose Zemése maZzéja,
ten formuojantis stambioms iikinéms struktiiroms, o maZ¢jimo sparta lemia
stabiliy tkiy (10-50 ha ir 100-500 ha) jau uZimama teritorija bei vidutiniy tikiy
dydziy stambumas, o taip pat — didesnis ankstesniyjy mety aktyvumas.

Rinkos Kkainos Kkaip reakcija | Zemés paklausg iikiniy struktiiry
formavimosi procese. Duomenys apie skirtingo dydzio tkiniy struktiry
uzimama plota savivaldybése, uZfiksuoti 2003 metais, buvo sulyginti su
vidutinémis rinkos kainomis ty savivaldybiy kaimiskose vietovése 2002, 2003 ir
2004 metais”’.

Buvo gautos tokios priklausomybés:

e [vertinant ankstesniyjy mety kaina

Py, =59,68% x P,,, +1644 x X | — 63,

3.9
R?=0,896(0,891)
ir
P, =280 +46,19% x P, +1105 x X, ) (3.10)
R2=0,761(0,751) ’ '
e [vertinant ankstesniyjy mety aktyvuma rinkoje
P,y =707 +226 x 100 x Akt,,, — 4595 x X +2850x X ;, G

R?=0,607(0,581)

ir

% Saltinis: VI Registry centras (B2.1 lentelé prieduose)
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Py, =681+149.8x100 x Akt
R?2=10,629(0,595)

~2601x X, +1975x X |

2003

,  (3.12)

¢ia Pyppr—Pao04+ — Zemes kainos atitinkamais metais, Aktypp; — ,,grynasis® (t.y.
skai¢iuojamas tik naudojamos Zemés iikyje Zemés) rinkos aktyvumas 2003
metais, X5 — registruoty tkininky procentas nuo visy fiziniy asmeny tkiy, X3* —
100-500 ha dydZio tikiams tenkanti Zemés ploto dalis savivaldybéje.

Nepaisant to, kad buvo nagrinéti skirtingy mety duomenys, gautos
priklausomybés tiek su 2003 mety, tiek su 2004 mety rodikliais iSliko tokios
pacios, ir, biitent:

¢ Kainos dydis priklauso nuo vyravusios toje vietoje ankstesniaisiais metais;

e Kainos dydis tiesiogiai proporcingas stipriy, 100500 ha dydZio, tkiy
uzimamo ploto daliai savivaldybgje;

e Kainos dydis tiesiogiai priklauso nuo ankstesniyju mety rinkos aktyvumo
toje teritorijoje;

e Registruoty tkininky tkiy, daugiausia — smulkiy, gausa nustelbia teigiama
dideliy tikiy poveiki, ir veikia kaing mazinangiai.

3.3.4. Tyrimo regioniniu mastu rezultaty apibendrinimas

Remiantis padarytu tyrimu, galima padaryti tokias iSvadas ir apibendrinimus.
Kainy kaita erdvéje ir laike. Nustatyta, kad:

e Normatyvinés Zemes verteés, dazniausiai atspindincios realiy rinkos sandoriy
kainy vidurkj, 2000-2005 metais didéjo, bet augimas vyko ne tiesiSkai, o
banguojancia kreive.

e Normatyviniy verciy svyravimuose pasireiske vidurkio nuosmukiai 2003—
2004 metais, t.y. rinkos Suolio metais, veikiausiai atspindi padidéjusi
aktyvuma pigesnés Zemés segmente. Sie procesai apémé visa Lietuva, be to,
pana$iu laipsniu, ka patvirtina gautos ypatingai tikslios (93-99,8 proc.)
laikinés autoregresijos lygtys.

e Normatyviniy verciy savivaldybése erdviniy sarySiuy analizé¢ parode, kad
visu tiriamuoju laikotarpiu erdvéje vyko kainy sklidimo procesai. 2000—
2002 metais tai daugiau buvo sietina su Vilniaus miesto plétra. Likusioje
Lietuvos dalyje rySkesni erdviniai sarySiai nustatyti 2003-2005 metais
(rySkiausi — 2004 metais, prasidéjus Jungtinio kapitalo ikiniy struktiry
pletros etapui).

e Tiriant atskiry rajony (be Vilniaus miesto) itaka kainoms, iSryskéjo
aplinkiniy Vilniui Traky (kartais — ir Elektrény) ir Sal&ininky rajony,
Vidurio Lietuvoje — Kauno ir KaiSiadoriy rajony, Vakary Lietuvoje —
Klaipédos rajono itaka. Tik 2005 metais jtakos centry struktlira Zymiai
pasikeité ir koncentravosi Vidurio Lietuvos rajonuose apie Kauna.
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o Tiriant meting kainy kaita erdvéje, nustatyta, kad procesai erdvéje vyko ne
visais metais. Tikeétina, kad laikinés regresijos nuokrypiuose 2001 ir 2004
metais erdvinés koreliacijos nenustatyta dé¢l to, jog ji jau buvo jvertinta pries
tai €jusiy mety kainose, ir rinkoje nusistovejo erdviné pusiausvyra.

e Tiriant erdvinio proceso funkcing forma, nustatyta, jog po erdvinés
pusiausvyros mety seka sudétingesnis procesas, turintis erdvinés paklaidos
dedamaja. Tai rodo kainos veiksniy struktiirinius pokycius (tiek
kiekybinius, tiek kokybinius). Kitais atvejais nustatyti paprasti kainos
erdvinio pasklidimo procesai (2003—-2004 m.).

Rinkos aktyvumo veiksniai normaliomis rinkos plétros salygomis. Nustatyta,
kad:

e Rinkos aktyvumui normaliomis salygomis tirti geriausiai tinka stabilus
nuosaikaus rinkos vystymosi laikotarpis visu Privaciy ukiniy struktiiry
plétros etapu. Pagal gautaji modelj véliau galima nustatyti bazini aktyvumq
pasirinktiems metams.

o Nustatyta, kad bendrai Lietuvoje visuminj (t.y. ivertinant visa Zemés iikio
paskirties Zemés plota, taip pat — ir priklausantj valstybei) lemia:
1) privacios zZemés dalis savivaldybéje ir 2) zemés tkio gamybos
produkcijos (t.y. gyvulininkystés produkcijos) apimtis. Be to, dar jtakos gali
turéti: 3) auginamy prekinei produkcijai paséliy dalis ariamojoje Zeméje ir
4) kaimo gyventojy tankumas.

e Lietuvos gamtinése-ekonominése zonose aktyvumo veiksniy poveikis ir
sudeétis skiriasi:

Vakary Lietuvoje teigiamai aktyvuma veikia didesné privacios Zemés dalis ir
didesnis gyvulininkystés produktyvumas, taciau neigiamai veikia kaimo
gyventojuy ir tkininky tankumas bei geresnés salygos augalininkystei (aukstesnis
Zemes iikio naudmeny nasumo balas, didesné prekiniy paséliy dalis);

Ryty Lietuvoje teigiamai aktyvuma veikia didesné privacios Zemés dalis ir
didesnis gyvulininkystés produktyvumas bei kaimo gyventojy ir dikininky
tankumas, neigiamai — geresnés salygos augalininkystei;

Vidurio Lietuvoje teigiamai aktyvuma veikia intensyviai naudojama Zemeés
tkio naudmeny dalis (augalininkysté) ir registruoty tkininky tankumas,
neigiamai — didesnis gyvulininkystés produktyvumas.

Rinkos aktyvumo ir Zeménaudy formavimosi saveika. Nustatyta, kad:

e Rinkos ir Zeménaudy formavimosi tarpusavio saveika geriausiai atspindi
»2rynojo aktyvumo rodiklis, palyginantis perleidZiama Zemés ikio
paskirties Zemés plota su susiformavusiy ar besiformuojanciy tkiy
naudojamos Zemés plotu.

e Pagal §j rodikli rinka yra aktyvesné ten, kur: 1) lieka didesni nepanaudotos
Zemés plotai; 2) pagal atlikta savivaldybiy grupavima yra maZiau jau
susiformavusiy prekiniy tkiy, tokiy kaip Zemeés 1ikio bendrovés ir
registruoti iikininkai;
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e Taip apskai€iuotas aktyvumas laikui bégant mazé¢ja, i§ ko seka, kad maz¢ja
nepanaudotos Zemés ir daugéja prekiniy tikiy.

e Didesnis sumaZéjimas yra ten, kur: 1) ankstesniaisiais metais buvo didesnis
aktyvumas; 2) didesng dalis Zemés ploto teko tikiy 10-50 ha ir 100-500 ha
Zeménaudoms; 3) pagal atlikta savivaldybiy grupavima vidutiniai visy tipy
tikiy plotai buvo santykinai didesni.

e Aktyvumas gali buti iSreiSkiamas kaip 76 proc. ankstesniy mety aktyvumo,
sumazinus ji: 1) dél didesnés stabiliy tkiy su jau susiformavusiomis 10-50
ha ir 100-500 ha Zeménaudomis uZimamos dalies; 2) d¢l juridiniy asmeny
iSsinuomotos privacios Zemés (tiksliau, jai tenkancios dalies juridiniy
asmeny Zeménaudose).

Rinkos kainy ir Zeménaudy formavimosi saveika. Nustatyta, kad:

e Rinkos kainos priklauso nuo ankstesniyju mety rodikliy — kainos arba
rinkos aktyvumo;

e Didesné kaina yra ten, kur yra susiformav¢ daugiau stambiy 100-500 ha
tkiy.

e Esant panaSiam rinkos aktyvumui, didesné smulkesniy tikiy dalis tarp
registruoty tkininky (t.y., atmetus 100-500 ha dydzio tkius) lemia maZesng
rinkos kaina. Egzistuoja ir atvirkStinis rySys — ten, kur Zemé prastesné ir

3.3.5. ISvados apie pasirinktos tyrimy schemos efektyvuma
tiriant rinka regioniniu lygmeniu

Siekiant jvertinti pasirinktos tyrimy schemos ir konkrecios jos realizacijos
efektyvuma regioniniu mastu, reikia atsizvelgti { Zemés rinkos raidos tyrimais
regioniniu lygmeniu gautus rezultatus ir ju apibendrinta interpretacija, t.y. i
nustatytus ir aprasytus kainy kaitos laike ir erdvéje procesus, nustatytus rinkos
aktyvumo veiksnius bei Zeménaudy formavimosi jtaka Zemés kainoms ir rinkos
aktyvumui regioninése rinkose. Galima konstatuoti nustatyty sarySiy logini
vientisuma ir sistemiSkuma bei gautyjy iSvady naujuma ir aktualuma. Tai rodo,
kad pasiiilytoji rinkos tyrimy koncepcija regioniniu lygmeniu taip pat pasiteisino.

3.4. Vietiniy (smulkesnés vietovés) rinky tyrimai 2003
metais

3.4.1. Esami kity institucijy atlikti tyrimai

Zemés tikio paskirties Zemés rinkos tyrimus Lietuvoje tuo paiu ar skirtingu
metu vykdo ar vykdé keletas valstybiniy imoniuy bei privaciuy kompaniju. DaZnai
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tyrimai apsiribodavo kainy ar Zemés vertés tyrimais tam tikroje vietovéje.
Nemazai Zemés rinka Zemés kainos poziiiriu tyrinéjo Registry centro specialistai,
besiruoSdami masiniam nekilnojamojo turto vertinimui mokesc¢iams.

Vienas iSsamesniy ir visa Lietuva apimanciy tyrimy buvo atliktas 2002 m.
Valstybinio Zemétvarkos instituto specialisty. Tyrimo rezultatai buvo
apibendrinti Zemés rinka jtakojan&iy veiksniu Zemélapyje. Zemélapyje yra
geografiSkai pavaizduoti atskiry veiksniy — tiek teigiamai, tiek neigiamai
itakojanc¢iy Zemés rinka — jtakos zony sluoksniai.

Teigiamai Zemés rinka, jos aktyvuma, darbo autoriy nuomone, veikia:

o Atstumas iki miesty ir ju dydis (40 proc.). Visi miestai buvo sugrupuoti i 4
grupes pagal dydi ir reikSminguma, o aplink juos dar buvo i$skiriamos 5-15
km plocio laipsniskai mazéjancios faktoriaus jtakos zonos.

e Zemés iikio naudmeny nasumo balas (25 proc.). Pagal jo dydi Lietuvoje
iSskiriamos 4 jtakos Zemés rinkai grupés.

e Priklausymas rekreacinés teritorijos (rekreaciniam) arealui (20 proc.). Pagal
rekreacinio arealo jtakos reik§minguma, Lietuvos teritorija buvo suskirstyta
1 tris grupes.

e Kompleksiné kraStovaizdZio verté (15 proc.). Tai yra gana subjektyviai
nustatoma reikSmé, priklausanti ir nuo teritorijos paskirties — Zemés tkio,
misky iikio, rekreacinés ar urbanistinés. Pagal Sig vertg Lietuvos teritorija
padalinta { 3 grupes.

Neigiamai Zemes rinka veikia:

e didZiyjuy miesty savartyny artumas;

e naftos, trasy ir cemento gamykly artumas;

e potvyniy grésme;

e ikinés veiklos apribojimai III ir IV grupiy karsto zonose.

Susumavus persidengianciy zony reikSmingumo balus, buvo gaunamas
suminis ty veiksniy itakos rinkai teritorijoje balas, kintantis nuo 1 iki 10.

Tai yra tikrai i{domus tyrimas, nustatantis aplinkos ir geografinés padéties
itaka Zemés rinkos aktyvumui. Visgi, rinka veikia ne tik tyrime nustatyti
faktoriai, kurie, beje, daznai yra tik kity veiksniy iSdava. Rinkos geografinis
segmentavimas vien $iy jtakojanciy veiksniy jtakos zony persikirtimais ir visiskai
neatsizvelgiant i rinkos elementus néra labai vykes sprendimas. Be to, jis néra
paremtas faktiniy Zemés sandoriy ir Zemés rinky kainy analize. Todél bet kokiu
atveju, reikalingi papildomi rinkos aktyvumo ir perleidZiamy Zemés sklypuy
dislokacijos tyrimai.

Nagrinéjant bet kokia rinka butina panagrinéti ir pasiiila bei paklausa,
parduodama preke ir pirkéjy bei pardavejy struktiira. Nesant Sios analizés,
negalima ir sukurti veikiancio rinkos modelio, o auk$¢iau minétas Zemélapis gali
biiti naudojamas tik kaip stabiliy rinka jtakojanc¢iy veiksniy geografinés paplitimo
zonos identifikacija ar kaip rinkos modelio duomeny ar koreguojantis sluoksnis
bei kartografinis pagrindas.
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3.4.2. Apklausa klausimynu

Anketavimas. 2003 metais Lietuvos agrarinés ekonomikos institute autoriui
vykdant Zemés rinky tyrima (Aleknavicius, 2003) buvo atlikta anketiné jvairiy
Lietuvos savivaldybiy Zemétvarkininky apklausa. Apklausos budu buvo gauti
iSsamiis duomenys apie Zemes tkio paskirties kainas, nuomos kainas ir rinka.

I8 viso buvo gauti duomenys i§ 26 rajony. IS 619 apdoroty ankety 574, arba
92,7 % vienaip ar kitaip nurodé vidutines kainas. Siek tiek maZiau respondenty
(532 arba 85,9 %) nurodé ir virSutinius bei Zemutinius kainy réZzius. Nuomos
kainas nurodé Siek tiek maziau respondenty: vidutines nuomos kainas — 93,5 % ,
o taip pat ir virSutinius ir Zemutinius rézius — 72,4 % (448) respondenty.

Apklausos etapai:

1) Ankety iSsiuntimas ir gavimas.

2) Duomeny suvedimas.

3) Duomeny struktirizavimas, netikslumy taisymas, klaidy eliminavimas.

4) Duomeny analizé.

Duomenys, gauti i§ ankety, buvo gretinami, siekiant juos klasifikuoti pagal
potencialiy naudotoju struktiira, susiklosCiusia Zemés naudojimo struktiira ir
Zemes sklypu kokybe:

1) Zemés rinkos ir emés naudotojy apraSymas. I§ ankety 3iuo tikslu buvo
gretinami tokie duomenys (absoliuciais dydziais):

¢ rinkos dalyviy skai¢ius — tkininky skaicius, bendroviy skaiCius, asmeninio
iikio naudotojy skaicius;

e rinkos sandoriy skaicius, o taip pat, kiek i$ ju pirko fikininkai;

e pasiillos dydis, o taip pat, kiek sklypu dar nepardavinéjama, laukiant kol
kainos pakils;

¢ vidutinés kainos, taip pat didZiausios ir maZiausios kainos;

e vidutinés nuomos kainos, ju réziai ir kainos skirtumy paaiskinimas.

2) Zemés naudojimo apraSymas. I§ ankety $iuo tikslu buvo gretinami tokie
duomenys, pagal ju procentini santyki su bendru kadastro vietovés zemés iikio
paskirties Zemés plotu:

e laisvo fondo Zemé,
e bendroviy naudojama Zeme,
e apleista Zeme,
e asmeninio ukio Zzemé.
3) Sklypu kokybé:
¢ fragmentiSkumas,
e melioracijos sistemy bukleé.

Duomeny grupavimas pagal Zemés naudojimo ir nuosavybés struktiira.
Apibendrinus gautus duomenis, tirtos kadastro vietovés buvo sugrupuotos pagal
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Zemés naudojima ir nuosavybg. Paskai¢iavus bendroviy dirbamo Zemés ploto dali
kadastro vietovéje, buvo iSskirtos 6 grupés (AO-AS5), o pagal privacios Zemes
dalj likusiame plote — dar 6 pogrupiai (15 lentelé).

15 lentelé. Tirty vietoviy grupavimas pagal Zemés naudojimq ir nuosavybe

. Pagal i‘l.lklo. . Pagal privacios Zemés dalj bendrovés nedirbamose Apima
Grupé bendroviy dirbamos |Pogrupis, =" - ankety
remés dalj zemese (k.vietoviy)
0 Privacios Zemés néra (0 %) 5
Privacios Zemés mazai (10-25 %) — dominuoja
L. 1 valstybiné 18
A0 g";{‘f; oviynéra ) Privati Zemé sudaro 1/3 (30-40 %) 30
3 Apylygiai (45-55 %) 87
4 Privati Zemé sudaro 2/3 likusio ploto (60-70 %) 169
5 Privati Zem¢ dominuoja (75-90 %) 101
1 Dominuoja valstybiné Zemé 1
Bendroviy dalis 2 Privati Zemé sudaro 1/3 likusio ploto 4
A1 nereikSminga 3 Privacios ir valstybinés Zemés yra apylygiai 5
(5 %) 4 Privati Zemé sudaro 2/3 likusio ploto 16
5 Privati Zemé dominuoja 11
. . 2 Privati Zemé¢ sudaro 1/3 likusio ploto 10
Ben'd roviy dalis 3 Privacios ir valstybinés Zemés yra apylygiai 14
A2 nedidelé o o
(1025 %) 4 Privati Zemé sudaro 2/3 likusio ploto 22
5 Privati Zemé dominuoja 11
1 Dominuoja valstybiné Zemé 1
Bendrovés uzima 2 Privati Zemé sudaro 1/3 likusio ploto 10
A3 1/3 ploto 3 Privacios ir valstybinés zemes yra apylygiai 11
(30-40 %) 4 Privati Zemé sudaro 2/3 likusio ploto 5
5 Privati Zem¢é dominuoja 2
0 Privacios Zemés beveik néra (5 %) 1
Bendrovés uzima |1 Dominuoja valstybiné Zemé 7
A4 puse ploto 2 Privati Zemé sudaro 1/3 likusio ploto 10
(45-55 %) 3 Privadios ir valstybinés Zemés yra apylygiai 4
4 Privati Zemé¢ sudaro 2/3 likusio ploto 1
Bendrovés 1 Dominuoja valstybiné Zemé 5
IAS dominuoja 2 Privati Zemé sudaro 1/3 likusio ploto 1
(60-65 %) 3 Privacios ir valstybinés Zemés yra apylygiai 1
IS viso tinkamy klasifikuoti ankety 563

Sios grupés ir pogrupiai atspindi skirtingus Zemés rinkos tipus. Visy pirma,
bendroviy dirbama Zemé yra svarbus veiksnys, nes sudaro konkurencija
tikininkams, ketinantiems plésti savo Zemévaldas, ar net slopina jy iSkilima. Taip
pat Sis veiksnys itakojo Zemés nuomos rinkos didéjimg Zemés Uikio paskirties
Zemes rinkos saskaita, nes iki 2003 mety juridiniams asmenims nebuvo leidZiama
isigyti dirbamos Zemés nuosavybén.

Grupiuy pogrupiai rodo rinkos potenciala — kiek Zemés yra privaciose
rankose, ir kaip aktyviai privatlis asmenys riipinasi savo nuosavybeés iteisinimu.
Tai atspindi ir potencialiag Zemes pasiiila ir potencialia paklausa, o taip pat — ir
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valstybinés Zemés panaudojimo rinkos reguliavimui galimybe.

Geografinis zonavimas pagal ekonominj iSsivystymg ir gamtines salygas.
Pagal ekonominj iSsivystyma ir gamtines salygas Lietuvoje galima i$skirti keleta
zony, kurias galima sugrupuoti i Vakary Lietuva, Vidurio Lietuva ir Ryty Lietuva
(16 lentel¢).

16 lentelé. Tirty vietoviy geografinis pasiskirstymas, grupuojant pagal
pagrindiniy Zemés naudotojy struktiirq bei gamtines ir iikines sqlygas

A0 grupé — Zemés iikio bendroviy néra | Al grupé — bendroviy dalis nykstamai
maZa

A2 grupé — bendroviy dalis nedidelé A3, A4, A5 grupés — bendrovés uzima
(10-25 %) 1/3-2/3 ploto

AO ir Al tipo (t.y., kur néra ar beveik néra Zeme¢ dirbanciy bendroviy)
pagrindiniy naudotojy deriniai yra sutinkami visose zonose. Tuo tarpu, A2, A3 ir
A4 tipo — daugiausiai tik ekonomiskai stipriausioje — Vidurio Lietuvos zonoje.

Tyrimo rezultatai. Papildomos apklausos metu buvo nustatytos kiekvienai
rinkos grupei (AO—AS5) bendros vietos rinkai biidingos charakteristikos ir jas
lemiantys veiksniai, o taip pat ir veiksniai, nulemiantys konkretaus sklypo kaing
bei nuomos kaina, besiskirian¢ia nuo vietovés vidurkio. Rezultatai pateikiami
sekanciuose skyriuose (3.4.3-3.4.6).
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3.4.3. Vidutinés rinkos kainos ir nuomos kainos

Vidutinés kainos. Atlikus papildomos apklausos duomeny tyrima, buvo
apibendrintos anketose nurodytos vidutinés, maziausios ir didzZiausios kainos
tirtose kadastro vietovése. Kadangi nurodytos kainos buvo paremtos subjektyvia
anketa pildZiusio, nors ir gerai vieting rinka paZistancio, Zemétvarkos specialisto
nuomone, apsidraudZiant reikéjo ivertinti galima paklaida. Tam buvo iSvestos
vidutinés bei didZiausios ir maZiausios kainos savivaldybése, ir palygintos su
vidutinémis Zemés vertémis, gautomis i§ V] Registry centras parengty Zemés
verCiy Zemélapiy. Rengdami Zemeélapius, Registry centro specialistai naudojosi
faktiniais keleriy mety senumo sandoriy, vykusiy iki 2003 m., duomenimis.

Galima pastebéti (B2.2 lentelé prieduose), kad vidutinés vertes
savivaldybése, gautos i ankety, yra gana artimos gautoms i$ realiy ankstesniyju
mety sandoriy. Tai leidZia pasitikéti anketose iSsakytais specialisty vertinimais, o
pastebéti neatitikimai yra atsirade dél to, jog apklausos duomenys yra naujesni, ir
gauti i§ vieting rinka paZistan¢iy specialisty, o ne matematiSkai iSskaiciuoti,
atmetus numanomai ne rinkos sandorius. Dar viena netikslumy priezastis yra ta,
kad sutartimi nefiksuojama sklypo kokybé, ir, esant maZai apyvartai, netipiniy
vietovéje sklypu sandoriai (pvz.: apleistos Zemés ar, atvirksciai, potencialiai
rekreacinés) gali nulemti matematiSkai apskaiciuota visy tos vietovés sklypu
vertg. Taigi, apklausos duomenys kai kuriais atvejais gali biti net patikimesni nei
kity tyrimy.

D¢l to Siose savivaldybése, anot tyrimo, oficialios vertés buvo pernelyg
mazos, artimesnés Zemiausiai mokamai kainai, nustatytai anketomis:

e KazIly Riidos ir Marijampolés savivaldybése Marijampolés apskrityje;
e Joniskio rajone Siauliy apskrityje;
e Tauragés rajone Tauragés apskrityje.

O Siose savivaldybése vidutinés verciy Zemélapio vertés yra pernelyg
didelées, t.y. — artimesnés didzZiausiai anketomis nustatytai mokamai kainai ar net
ja virsija:

e Birzy, Panevézio, o taip pat, galimai, ir Rokiskio rajonuose Panevézio
apskrityje;

e Pagégiy savivaldybéje Tauragés apskrityje;

e Ukmergeés rajone Vilniaus apskrityje;

e TelSiy rajone TelSiy apskrityje.

Apskritai rinkos kainos savivaldybése svyruoja gana dideliuose réZiuose —
vidutiniskai savivaldybése maziausios ir didZiausios kainos skiriasi 2,5-3 kartus.
Konkretaus sklypo patraukluma (taigi ir kaing) lemiantys veiksniai yra
apzvelgiami tolimesniuose skyriuose.

Apklausos duomenimis, vidutiniSkai Lietuvoje vidutiné Zemés kaina tirtose
savivaldybése (vidutiniy kainy kadastro vietovése vidurkis) buvo apie 800 Lt/ha.
MaZiausios kainos savivaldybése paprastai nebuvo Zemesnés kaip 250 Lt/ha, o
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didZiausiy kainy savivaldybéje vidurkis nevirSijo 2000 Lt/ha. Atskirose kadastro
vietovése didZiausios kainos uz dirbama Zemeg galéjo siekti ir 3000-5000 Lt/ha.

Marijampolés ir Tauragés apskrityse Panevézio ir Siauliy apskrityse
1500 Lt 1500 Lt
ym e 19928 J y=29,671x - 43,5
R®=0,7261 . R 1507 .
1000 Lt 1000 Lt =0.450
L 2
500 Lt 500 Lt *
0Lt 0Lt
25 35 45 55 25 35 45 55
Vilniaus ir Klaipédos apskrityse Telsiy ir Utenos apskrityse
1500 Lt 1500 Lt
y = 128,13x - 3669 y =-11,408x + 1058
2
R =0,927 R®=0,9212
1000 Lt 1000 Lt
500 Lt 500 Lt
0Lt T oLt T
25 35 45 25 35 45

15 pav. Panasiis regionai pagal Zemés verciy is masinio Zemés verciy Zemélapio
priklausomybe nuo naudmeny nasumo balo (vaizduojamos tik apklaustos

savivaldybés)
Klaipédos, Marijampolés, Utenos apskritys, Siauliy, Telsiy ir Panevézio apskritys,
1500 Lt Salgininky ir Tauragés raj. 1500 Lt Pagégiy s. ir Ukmergés raj.
y=28,801x - 526,07
1000 Lt 1000 Lt R? = 0,592
y =50,051x - 976,59 &
R?=0,9468
500 Lt 500 Lt
0Lt 0Lt
25 35 45 55 25 35 45 55

16 pav. Panasiis regionai pagal Zemés rinkos kainy is anketinés apklausos
priklausomybe nuo naudmeny nasumo balo

Cia taip pat iSryskéja regioniniai skirtumai, ir priklausomybé nuo Zemés
derlingumo. Beveik visur vidutiné dirbamos Zemés kaina savivaldybése priklauso
nuo vidutinio Zemés naudmeny nasumo balo, taciau skirtinguose regionuose —
skirtingai. Vidutinés vertés i§ masinio Zemés verc¢iy Zemélapio (15 pav.) atspindi
didesnius regioninius skirtumus ir smulkesnius regionus nei galima matyti i$
apklausos (16 pav.).

Zemés nuomos kainos. [§samils Zemés nuomos rinkos tyrimai iki 2003 m.
Lietuvoje dar nebuvo atliekami. Skirtingai nuo pirkimo pardavimo sandoriy,
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registruojant nuomos sandorius registre fiksuojama tik nuomos trukmé, bet ne
nuomos kaina. Todé¢l realiai apie nuomos kainas galima spresti tik i§ rinkos
tyrimy vietoje, t.y. atliktos apklausos.

17 lentelé. Nuomos tik uz sumokamaq valstybei Zemés mokesti, t.y. 20 Lt/ha ir
maZiau, paplitimas savivaldybés kadastro vietovése 2003 m.

- ' ' Vidutiné nuoma — Maziausia mokama Maiiausia.mokan.la
Apskritis Savivaldybé . - _ . |nuoma — 20Lt/ha ir | nuoma — tik Zemés
20 Lt/ha ir maZesné L .
mazesné mokestis

Alytaus aps. Druskininky m. 0 % 0 % 0 %
Klaipédos aps. Kretingos r. 0% 0% 0 %)
Klaipédos aps. Silutés r. 4,8 % 90,5 % 57,1 %
Klaipédos aps. Skuodo r. 9,5 % 29.4 % 11,8 %
Marijampolés aps.  [Kalvarijos sav. 0 % 14,3 % 0 %
Marijampolés aps.  |Kazly Rudos sav. 25 % 0 % 0 %
Marijampolés aps.  [Marijampolés sav. 0 % 58,8 % 35,3 %
Marijampolés aps.  [Sakiy . 0 % 11,5 % 11,5 %
Marijampolés aps.  |Vilkaviskio r. 4,2 % 47,1 % 0%
Panevézio aps. Birzy r. 40 % 93,1 % 75,9 %
PanevéZio aps. PanevéZio r. 17,1 % 84,6 % 69,2 %
PanevéZio aps. Pasvalio r. 0 % 22,6 % 22,6 %
Panevézio aps. Rokiskio r. 37,5 % 77,4 % 71 %
giauliq aps. Akmenés r. 41,7 % 91,7 % 91,7 %
giauliq aps. Joniskio r. 0 % 17,4 % 17,4 %)
Siauliy aps. Pakruojo r. 0% 17,6 % 0 %)
Siauliy aps. Radviliskio r. 2,9 % 40 % 28,6 %
Siauliy aps. Siauliy r. 0% 559 % 47,1 %
Tauragés aps. Pagégiy sav. 0 % 100 % 100 %)
Tauragés aps. Tauraggs r. 0 % 100 % 66,7 %
TelSiy aps. Mazeikiy r. 20 % 69,6 % 78,3 %
Telsiy aps. TelSiy r. 23,5 % 77,8 % 38,9 %
Utenos aps. Utenos r. 30 % 58,8 % 29,4 %
Utenos aps. Zarasy r. 59,1 % 100 % 70,6 %
Vilniaus aps. galéininkq r. 0 % 66,7 % 0 %
Vilniaus aps. Ukmergés r. 19,2 % 77,3 % 68,2 %
VidutiniSkai Lietuvoje (tirtose vietovése) 13,5 % 54,8 % 41 %

Apibendrinus apklausos duomenis buvo gautas metiniy vidutiniy nuomos
kainy, sutinkamy kadastro vietovése, pasiskirstymas savivaldybéje (prieduose,
B2.3, yra pateiktas palyginimas su vidutinémis rinkos kainomis). Kaip ir galima
buvo tikétis, nemazai nuomos sandoriy buvo sudaroma iSnuomojant Zeme tik uz
sumokama valstybei Zemés mokestj ar uz panasaus dydZzio nuomos mokesti (20
Lt ir maZiau). Taciau tokiy kadastro vietoviy, kur tokios nuomos kainos vyrauty,
téra vidutiniskai 13,5 proc. (17 lentelé). Daugelyje rajony tokiy kadastro vietoviy
i viso néra, bet yra ir tokiy rajony, kur jos sudaro ir 30—40 proc. ar net beveik 60
proc. (Zarasy raj.). Kitur Zemés mokestis vietoj nuomos mokamas tik uZ
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pras€iausius sklypus — nenaSius, nepatogiai iSsidésCiusius, apleistus ir pan.
(zitiréti iSsamy charakteristiky, svarbiy individualiai sklypo ir nuomos vertei,
aprasSyma tolimesniuose skyriuose). Tokios vietovés vidutiniSkai Lietuvoje
sudaro 41-55 proc., o skirtingose savivaldybése ju gali bati 0—100 proc.
Vidutinés nuomos kainos skirtingose kadastro vietovése svyruoja nuo jau
minéty 20 Lt/ha ir maziau iki 170 Lt/ha (bet savivaldybés vidurkis niekur
nevir§ija 120 Lt/ha). Atskirose vietose didZiausios mokamos nuomos kainos uz
kai kuriuos sklypus gali siekti ir 200-300 Lt/ha. Dazniausiai sutinkama 50-100
Lt/ha vidutiné nuomos kaina. Tuo tarpu, didZiausi nuomos mokesciai mokami
Marijampolés apskrityje, Siauliy apskrityje (i§skyrus Akmenés raj.), PanevéZio ir
Pasvalio rajonuose, t.y. — Vidurio Lietuvos zonoje. MaZiausi nuomos mokesciai
yra Ryty Lietuvoje, o Vakary Lietuvoje — Siek tiek didesni. Visgi didZiausia jtaka
vidutiniam nuomos dydZiui turi ne tiek regionas, kiek vidutiné sklypo pardavimo
kaina. Beveik 82 % tikslumu viduting savivaldybéje nuomos kaing galima
nuspéti i$ vidutinés rinkos kainos (17 pav.). Tai yra stipri tiesin¢ priklausomybeé.

Vidutiniy nuomos kainy savivaldybése
priklausomybé nuo vidutinés zemés kainos

140
120
e LS
3 100 | y = 0,0964x - 15,024
o R?=0,8195 *
£ 80 .
©
X L J
g 60 .
®
5 4 & o
3
3 *
20 . 4
0 ‘ ‘
0 000 1500

500 1
Kaina, Lt/ha

17 pav. Vidutiniy nuomos kainy, savivaldybése priklausomybé nuo vidutiniy
pirkimo-pardavimo kainy

Taip pat buvo iStirtas ir nuomos santykis su kaina savivaldybése.
Vidutiniskai Lietuvoje Zemés tikio paskirties Zemés metiné kapitalizacijos norma
siekia 7,8 % (imant viduting nuoma 63 Lt/ha ir viduting kaing 811 Lt/ha
savivaldybése). Atskirose savivaldybése Sis santykis svyruoja 3,8-10,5 %.

Dél Europos Sajungos paramos (apie 200-300 Lt/ha) nuomos kainos turéty
iSaugti vidutiniS8kai po 100-150 Lt. Taigi, ilgainiui, paramg isisavinant vis
didesniam sklypy skai€iui, vidutiné nuomos kaina savivaldybése gali pasiekti
160-210 Lt/ha. Esamu nuomos ir kainos santykiu tai reik$ty ir vidutinés kainos
padidéjima iki 2000-2700 Lt/ha. Taigi, zitrint i§ 2003 mety perspektyvos, Zemeés
kainos ateityje turéjo orientuotis i $i lygi, ir bandyti ji pasiekti.
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3.4.4. Vietine rinka jtakojantys veiksniai (analizé)

Surinkti duomenys apie kiekviena kadastro vietov¢ buvo apdorojami,
naudojant statistinés analizés metodus pagal kiekviena pagrindiniy naudotojy
derinio tipa (nuo AO iki A4). Dél pernelyg maZo duomeny kiekio A5 grupés
duomeny tyrimas buvo netikslingas.

18 lentelé. Skaiciavimuose naudoti anketose nurodyti ar is jy isvesti dydZiai

Kintamasis %y me- G?hvm 08 Vl.d lftm.e Paaiskinimi
jimas reikSmés reik§mé
Vietovés klasifikaciné grupé s . .
pagal pagrindiniy naudotojy | A0-AS | {0;1:2:3:4:5) | 0.7 Kaip kintamasis formulése
. nenaudojama
derinj
Grupés pogrupis pagal Pagal privacios ir valstybinés
privacios ir valstybinés zemeés | B {0;1;2:3:4;5} 3,5 Zemes ploto santykj i$skirti 6
santykj pogrupiai.
Vidutiné Zemés kaina, Lt/ha Yl 100 — 2000 780-810
Vidutiné nuomos kaina, Lt/ha | Y2 0-170 62,5
Santykis tarp nupirkty ir tiek
Pasiiilos absorbavimo laisnis aktyviai, tiek pasyviai
(paklauso-pasitilos santykis) ¥3 0-100 % 3041 % (lakuriuojantys pardavéjai)
pardavinéjamy sklypy.
Atspindi, kokia parduoti norin¢iy
Likurivosianéiy (pasyviy) Zemés savininky dalis nusiteikusi
ardavéi dalisq pasyviu Y4 0-100 % 38,77 % nepardavinéti esamomis salygomis
P Ju dalis ir linkusi palaukti ,.kol kainos
pakils®.
Parodo, kokia dali nuo bendro
.. . tikininky skaiciaus sudaro
Stipriy tikininky dalis Y5 0-100 % 16,30 % kininkai, anketose nurodyt aip
stipras.
. e Parduoty tikininkams sklypy ir
dAEZV‘a‘ perkandiy Ukininky |y 0-167 % 9.85% | bendro iikininky skaiciaus
santykis.
o . Vienoje kadastro vietovéje gali
Z‘“"T’ES Tkio bendroviy C {0;1:2:3:4} 0,47 tarpusavyje konkuruoti keletas
skaicius LT R
zemeés tikio bendroviu.
Sklypy susiskaidymo -1 — didelis Pagal tai, l.<1e_k i kOkl(.) de11o
. . « M sklypy turi vienas savininkas,
(fragmentacijos) lygis F .1 — mazas -0,5 PR
) X 8 PR respondentai jvertino kadastro
kadastro vietovéje ,,0% — vidutinis .
vietoves.
Ukininky paplitimas Sis dydis parodo, ar vietovéje yra
asmeninio tkio naudotojy X1 Nuo 1,47 % 25,65 % potencialiai stipresniy ir | ateitj
skaiCiaus atzvilgiu besiorientuojanciy aikininky.
Isnuon}ota 'valst)'/bmes laisvo X2 0-100 % 30.28 % %al kur dalls ya'lstybmes Zemes yra
fondo Zemes dalis iSnuomota iikinéms struktliroms.
Apleista Zzemés tkio
naudmeny dalis kadastro X3 0-60 % 721 % Bendras apleistos Zemés rodiklis.
vietovéje
Parodo, kokia dalj apleistos Zemés
Privati apleistos Zemés dalis X3* 0-100 % 29,46 % sudaro privati Zemé. Likusia dali

sudaro valstybiné Zemé.
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18 lentelé (pabaiga). Rodikliy tarpusavio priklausomybé lokalinése (vietinése)

rinkose
Kintamasis Zymé- | Galimos Vidutiné |, - kinimi
jimas reikSmés reik§mé

Rinkos aktyvumas (parduoty g e
sklypy skai¢ius) akininky X5 0-167 % 1443 9 | Parodo, kaip rinkos aktyvuma
skaiiaus atzvilgiu

Rinkos aktyvumas asmeninio
ukio naudotojy skai¢iaus X5% 0-200 % 391 %
atzvilgiu

Parodo bendra rinkos aktyvuma
kadastro vietovéje.

Papildomai | analiz¢ galima buvo jvesti Tikinio i$sivystymo zonos jtaka, nors
jos poveikis turéty atsispindéti tirtuose rodikliuose. Visi | galutinius modelius
pateke rodikliai ir jy iSvestiniai dydZiai pateikti 18 lenteléje.

Nustatyti sarySiai negali biti naudojami tiksliam vidutiniy dydZiy
apskaiciavimui, nes anketomis gauti duomenys turi tam tikra paklaida. Visgi, ju
pakanka reikiamu tikslumu nustatyti sary$io pobudj ir stipruma. Kiekvienai
grupei buvo paskaiCiuoti koreliaciniai rodikliy sarySiai ir iSvestos
daugiafaktorinés lygtys, dél savo gausos pateikiamos prieduose.

Toliau pateikiami apibendrinti jy rezultatai.

Vidutiné kaina. Skirtingose kadastro vietovése nustatyta kainos
priklausomybé nuo Zemés dirbimo intensyvumo, iSreikSto salygine Zemeés
naudojimo grupe, i$skirta pagal Zemeés tikio bendrovéms tenkancia vietovés ploto
dali (18 pav.). Ten, kur néra Zemés tikio bendroviy, dazniausiai sutinkamos
kainos yra 250-500 Lt/ha, o ten, kur vyrauja Zemés iikio bendrovés — 750-1000
Lt/ha ir didesnés.

Analizei naudotos multiregresinés lygtys su komentarais pateikiamos C4.1
lenteléje prieduose.

Tyrimo metu nustatytos sekancios priklausomybés.

1) Didinantys veiksniai:

e nuomos kaina (AO-A2 grupése — nuoma kvadratu, A3—A4 — kvadratiné
Saknis i§ nuomos);

e ukininky jtaka (AO, A2, A4 grupése);

e rinkos aktyvumas (AQ, A4 grupése);

e A4 grupéje — bendroviy skai€ius ir stipriy tikininky dalis (daZniausiai tai
yra teritorijos su geros iikinés vertés Zemémis).

2) Mazinantis veiksnys — apleistos Zemés dalis.

3) Kity veiksniy itaka — nevienareikSmé.
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ol A0 grupéje - - k= - — = —— - — = — = A1 grupéje- -
0% (287 kV) 0% — — — — — — — — — — — (25 kV) - -

0-250 Lt 250-500 500-750 750-  1000-  1250-  1500-  1750- 02501t 250-500 500-750 750-1000 1000-  1250-  1500-  1750-
Lt 1000Lt 1250Lt 1500Lt 1750Lt 2000 Lt L L Lt 1250Lt 1500Lt 1750Lt 2000Lt

60% 60%
sl PSR N L L
A2 grupéje 50% A3 grupéje
% (41 k.v.) Whpm === === -~ (22kwv.)
30% 30%
20% 1+ — — - 1-------——--- 0%t ———————4 |- ——— —— — — — — -
- H D - |_| |_|
o = | o o
0-250 Lt 250-500 500-750  750- 1000- 1250- 1500- 1750- 0-250 Lt 250-500 500-750  750- 1000- 1250- 1500-  1750-
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70% 60%
60% .. 9/
A4 grupéje o ..
50% (20 k.v.) vy I __ A5 grupéje__
40% -
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10% D 10%
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0-250 Lt 250-500 500-750 750-  1000- 1250- 1500-  1750- 0-250 Lt 250-500 500-750 750-  1000-  1250- 1500  1750-
Lt Lt 1000Lt 1250Lt 1500 Lt 1750 Lt 2000 Lt Lt Lt 1000Lt 1250Lt 1500Lt 1750Lt 2000 Lt

18 pav. Zemés kainy pasiskirstymas pagal skirtingo Zemés naudojimo struktiiros

kadastro vietoviy grupes

Apibendrinant galima padaryti tokias iSvadas:

Zemés iikio paskirties 7emés nuomos dydis yra svarbiausias faktorius,
turintis jtakos kaina. Vien nuoma kaina nulemia 31-51 % tikslumu.
Priklausomai nuo Zemés naudojimo grupés, kinta ir nuomos (R) jtaka
pardavimo kainai: nuo R?2 AO (bet tik Vidurio ir Ryty Lietuvoje), Al
grupése ir A2 grupése, iki R0,5 — A3 ir A4 — ty., ji mazéja, did¢jant
bendroviy jtakai. Vakary Lietuvoje kaina nuo nuomos priklauso silpnai, be
to, nuomos itaka yra neigiama. Taip pat neigiama yra ir didesng pasilla
rodanti privacios Zemés dalies jtaka. Visgi vietovése su labiau iSvystytu
Zemés uUkiu kainos yra didesnés — ta rodo priklausomybé nuo stipriy
tkininky dalies ir iSnuomotos laisvo fondo dalies.

Antras pagal svarba faktorius — apleista Zemé. Beveik visose grupése
pastebima neigiama apleistos Zemés dalies — valstybinés Zemés, privacios
Zemés ar ir tos, ir tos — jtaka. Tik Ryty Lietuvoje AO grupés vietovése (kur
néra Zemés tkio bendroviy) didesnis apleistos privacios Zemés procentas
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didina vidutines kainas. Taip yra dél to, kad, apleista privati Zemé sumaZina
tinkamy sklypu pasiila, o i iSliekancia paklausa rinka reaguoja didesnémis
kainomis. Ta patvirtina ir didinanti kaina neparduodanciyjy asmeny dalies
itaka bei rinkos aktyvumo jtaka.

e Rinkos aktyvumo jtaka veikia kainas didinan¢iai AO (bet tik Ryty ir
Vidurio Lietuvoje) ir A4 grupése. Vidurio Lietuvoje svarbesnis yra rinkos
aktyvumas ukininky skaiCiaus atZzvilgiu, taip pat yra aiSkiai iSreikSta
priklausomybé nuo paklausos - pasitilos santykio dydzio.

e A2 grupgje atsiranda Ukininky, dalyvaujanciy pirkimuose itaka.

Paklausa ir pasitila veikiantys faktoriai jtakoja kainas vietovése, kur

vyrauja Zemes ukio bendroves (A3—-A4). A3 grupéje kaina maZinanciai

veikia didesné lauksianciyjy ,.kol pakils kainos* dalis bei didesné privacios

Zemes dalis, didinanti potencialia pasiiila. A4 grupéje kaing didinanciai

veikia bendroviy skaicius, stipriy tikininky dalis ir rinkos aktyvumas.

Vidutiné nuomos kaina. Vidutiné nuomos kaina skirtingose kadastro
vietovése taip pat priklauso nuo Zemés naudojimo intensyvumo (19 pav. ). Ten,
kur néra Zemés tikio bendroviy, daZniausiai sutinkamos nuomos kainos yra 25—
50 Lt/ha, o ten, kur vyrauja Zemés tikio bendrovés — 75-100 Lt/ha ir didesnés.

Analizei naudotos multiregresinés lygtys su komentarais pateikiamos C4.2
lenteléje prieduose.

Tyrimo metu nustatytos sekancios priklausomybés.

1) Didinantis veiksnys — kaina (jos poveikis kinta nuo logaritminio iki
eksponentinio).

2) Mazinantys veiksniai:

e daug kur pasiilla didina likuriuojanciy ir neparduosianciy, kol kainos
nepakils, dalis;

e Al grupéje — iSnuomota laisvo fondo dalis.

3) Kity faktoriy jtaka — nevienareikSmé:

tkininkai;

apleistos Zemés dalis;

sklypu susiskaidymas (fragmentiSkumas);

aktyvumas rinkoje.

Nuomos kainos pasiZzymi didele ivairove, tafiau i§ tyrimo galima
konstatuoti:

e Visose grupése yra didelé kainos itaka, nors, didéjant bendroviy dirbamos
Zemes plotams, jos reikSmeé kiek sumazéja.

e Ukininky jtaka yra nevienareik§mé. Vienur (A0 Vidurio Lietuvoje ir A3),
tkininky ir stipriy gausa bei aktyvumas lemia maZesnes nuomos kainas, o
kitur (AO Vakary Lietuvoje ir A4) — didesnes.

e Apleistos Zemés (daugiau privaios apleistos Zemés dalies) reikSmé
nuomai nevienareikmé. Stai AO grupéje Vidurio Lietuvoje ir A2 grupéje
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jos itaka neigiama (greiCiausiai, tai néra kazka lemiantis faktorius, o
paprasCiausias prastos padéties indikatorius), o A3 grupéje veikia kaip
nuomos kaing didinantis veiksnys (ten yra geros Zemés paklausa, o didesné
apleistos Zemés dalis reiskia mazesng pasiiila).

e Aktyvumas rinkoje turi jtakos tik intensyviai dirbamose Zemés, ten kur
dominuoja Zemés ukio bendrovés. Ten aktyvumas tkininky skaiciaus
atzvilgiu ir tikininky gausa veikia kaip didinantis nuomos kaing faktorius.
Rinkos aktyvumas asmeninio tkio naudotoju atzZvilgiu veikia nuoma
mazinanciai.

e Sklypy susiskaidymas (fragmentiskumas) nuomos kaing veikia didinanciai
A4 grup¢je — ten, kur Zemé intensyviai dirbama ir jauciamas jos stygius.
Tuo tarpu AO grupéje Vidurio Lietuvoje didesnis susiskaidymas reiSkia
didesng ir jvairesng sklypu pasiiila, todél nuomos kainas veikia mazinanciai.

60% 60%
% AO grupéje 50% A1 grupéje
e - - ------ (287 k.v.) - - - Wt —— o ———— = - — = - (25 k.v.) - -
3%+ - -4 |-- - ----——-———-——-——- - - - 30%
20% 20% 4+ — — e 1
10% 7D7 - D N 10% D
o g o L a =
0-26Lt 25-50Lt 50-75 Lt 75-100 100-125 126-150 150-1756 175-200 0-26Lt 25-50Lt 50-75 Lt 75-100 100-125 126-150 150-175 175-200
Lt Lt Lt Lt Lt Lt Lt Lt Lt
60% 60%
P L . ..
" A2 grupéje 5% A3 grupéje
. (41 k.v.) e (22 k.v.)
30% 30%
20% 0% 4 — — — — — — — |- - - - — — — — — -
10% - — — - D» 4-----—-——-- 10% |_|
o L 0 = | | m |
0-25Lt 25-50Lt 50-75Lt 75-100 100-125 125-150 150-175 175-200 0-25Lt 26-50Lt 50-75Lt 75-100 100-126 125-150 150-175 175-200
Lt Lt Lt Lt Lt Lt Lt Lt Lt Lt
60% 60%
50% 4 — — — — — — — — — — — - ae - — % Al
A4 grupéje o A5 grupéje
o (20 k.v.) e 6kv) -

0-25Lt 2550Lt 50-75Lt 75-100 100125 125150 150-175 175-200 0-25Lt 25501t 50-75Lt 75100 Lt 100-125 125-150 150-175 175-200
u L L L L L Lt Lt

19 pav. Zemés nuomos kainy pasiskirstymas pagal skirtingo Zemés naudojimo
struktitros kadastro vietoviy grupes
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Pasiiilos absorbavimo laipsnis (paklausos-pasiiilos santykis). Paklausos-
pasitlos santykis Siame tyrime buvo skaiciuojamas kaip nupirkty sklypy santykis
su tiek aktyviai, tiek pasyviai pardavinéjamais sklypais. Taigi, ekonomin¢ jo
prasme daugiau biity ,,pasitilos absorbcijos (patenkinimo) laipsnis®. O jo vidurkis
skirtingose Lietuvos vietovése, priklausomai nuo skirtingo Zemés naudojimo
grupés, svyruoja nuo 20 proc. iki 40 proc.

Analizei naudotos multiregresinés lygtys su komentarais pateikiamos C4.3
lenteléje prieduose.

Tyrimo metu nustatytos sekancios priklausomybés.
1) Didinantys veiksniai:

aktyvumas rinkoje (daug kur — tikininky skai¢iaus atZvilgiu);

tikininky ir bendroviy skaic¢ius (kai kur — stipriy tikininky dalis);

kai kur — privacios Zemés dalis;

kai kur (kur dominuoja bendrovés) nuperkama sklypuy kieki praktiskai

apsprendZia pasitla.
2) Mazinantys veiksniai:

e pardavéjy, neparduosianciyjy, kol kaina nepakils, dalis;

e stipriy ar aktyviai perkanciy Ukininky dalis (patenking poreiki, jie
nebedalyvauja rinkoje), kai kur — apskritai tikininky paplitimas, bendroviy
skaicius ir privacios Zemés dalis;

e daug kur — apleistos Zemés dalis.

3) Kity faktoriy jtaka — nevienareikSmeé:

e sklypu susiskaidymas (fragmentiskumas).

Apibendrinant galima padaryti Sias iSvadas.

e Visur pastebima didelé neigiama nusprendusiyju kol kas dar neparduoti
savo sklypo (likuriuojanciyjy) itaka.

e Stipriy utkininky dalis arba ju dalyvavimas transakcijose ar aktyviai
perkanéiy tkininky dalis daugeliu atvejy veikia teigiamai. Ten, kur yra
kitaip, paprastai didesn¢ itaka turi kitas su Okininky aktyvumu susijgs
rodiklis — transakcijy skaicius, tenkantis vienam tikininkui;

e Al grupéje didinancia reikSme turi didelis fragmentiskumas, o AO grupéje
Ryty Lietuvoje ir A3 grupéje didelis fragmentiSkumas turi prieSinga
poveiki.

Likuriuojantys ,aukStesnés Kkainos*“ pardavéjai. Likuriuojanciyju
pardavejy dalis atspindi potencialia pasiiila, kuri, pasikeitus salygoms, yra
pasirengusi fjeiti | rinka. Priklausomai nuo pagrindiniu naudotojy derinj
atspindincios grupés, skirtingose kadastro vietovése jie sudaro vidutiniskai apie
3349 %.

Analizei naudotos multiregresinés lygtys su komentarais pateikiamos C4.4
lenteléje prieduose.

Tyrimo metu nustatytos sekancios priklausomybés.
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1) Didinantys veiksniai:

nuomos kaina, kur daug bendroviy (A3 ir A4 grupése);

rinkos aktyvumas (sandoriy skaicius) tkininky skaiiaus atZvilgiu, ju
indélis pirkimuose, stipriy tikininky dalis (A3 ir A4 grupése);

kai kur — privaios Zemés dalis (AO grupéje Vidurio Lietuvoje ir A4
grupeje);

Zemes kaina (A0 grupéje Vidurio Lietuvoje).

2) Mazinantys veiksniai:

paklausos - pasiiilos santykis (pasitilos patenkinimas);

Zemeés kaina ttkstanciais kvadratu ar eksponente (A3 ir A4 grupése), o taip
pat nuomos kainos deSimtims lity eksponenté A1 grupéje;

aktyviai perkanti tikininky dalis (A3 ir A4 grupése), taip pat aktyvumas
tkininky skaiciaus atzvilgiu (AO grupéje), stipriy tikininky skaicius ( AO
grup¢je Vakary Lietuvoje);

bendroviy skaicius (A3 ir A4 grupése);

iSnuomota laisvo fondo Zemés dalis (A3 grupéje);

apleista Zemés dalis A3 grupéje ir AO grupéje Ryty Lietuvoje.

Apibendrinant galima padaryti $ias iSvadas.

Visose grupése yra didelé priklausomybé nuo pasitilos-paklausos santykio.
Kuo jis didesnis, tuo norinciyjy laukti yra maziau.

Kainy jtaka nevienareik§mé. Kur yra didelé¢ Zemés tikio bendroviy itaka
(A3, A4) didesné nuomos kaina, matyt, tenkina dali parduoti Zemg
noréjusiy ir daZniausiai jos nedirbanciy savininkuy, ir jie nusprendZia kol kas
Zemés nepardavinéti, taip didindami §j procenta. Tuo tarpu kainos dydis §i
ju apsisprendima gali ir pakeisti (A3 ir A4 pastebima neigiama kainos
dydzio jtaka). Ten, kur bendroviy jtaka maZza (maZiau intensyviai dirbamose
vietose) §i ju pasiryZima mazina didelé nuoma, bet kaina gali veikti
prieSingai (didesné kaina Vidurio Lietuvoje skatina susilaikyti nuo Zemés
pardavimo esama kaina, tikintis, kad kainos kils).

Bendroviy skaicius (A3 ir A4 atvejais) mazina lauksianéiyju dalj, tuo
tarpu stipriy tikininky dalis (A3) ar tikininky gausa (A2) ja didina. Galima
bty spéti, kad tkininky gausa savo ruoZtu reiskia finansiSkai pajégesneg, bet
ribotg ir mazesng paklausa.

Stipriy tkininky dalis. Stipriy tkininky dalis kadastro vietovéje yra

nustatyta pagal anketinius duomenis. Priklausomai nuo pagrindiniy naudotojy
derini atspindinCios grupés, skirtingose vietovése S§io procento vidurkis
palaipsniui didéja nuo 10 proc. iki 27 proc. IS AO grupés (t.y., ten, kur visiSkai
néra Zemés tikio bendroviy) kadastro vietoviy tik Vidurio Lietuvoje §i dalis siekia
vidutiniSkai apie 20 proc.

Analizei naudotos multiregresinés lygtys su komentarais pateikiamos

prieduose, C4.5 lenteléje.
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Tyrimo metu nustatytos sekancios priklausomybés:

e Visur pasireiSkia neigiama tkininky gausos (lyginant su asmeninio tikio
Zemés naudotojy skaic¢iumi) jtaka. Taigi, konkurencija tarp tikininky, kur ju
yra, neleidZia atsiplésti stipresniajai tikininky daliai.

e Stipriy tkininky dalj beveik visur lemia didesnis privacios ir valstybinés
Zemés santykis (tiksliau, grupé). Didéjant bendroviy dirbamai Zemei
papildomai svorj igauna Zemés tikio bendroviy skaiius vietovéje.

e Ten, kur vyrauja Zemés tikio bendrovés (A3, A4) svarbi yra kainos jtaka,
taciau tai realiai yra ne lemiantis, o atspindintis faktorius.

e PanaSiai, matyt, yra ir su rinkos aktyvumu. Rinkos aktyvumas asmeninio
tkio naudotoju skaiiaus atzvilgiu visur stipriy Ukininky dali veikia
teigiamai.

e Ten, kur Zemés tikio bendroviy néra arba ju néra daug (AO-A2), aktyviai
perkanti Tkininky dalis jtakoja stipriy @ikininkuy procenta, o ten, kur jos
vyrauja (A4), jos poveikis prieSingas.

Aktyviai perkanciy iikininky dalis. Aktyviai perkanéiy tkininky dalis
atspindi Tikininky elgesi vietovéje. Ji iSvesta palyginus tikininky nupirkty sklypy
skai¢iy su tkininky skai¢iumi. Priklausomai nuo pagrindiniy naudotojuy derini
atspindincios grupés, skirtingose vietovése Sio procento vidurkis palaipsniui
didé¢ja nuo 4 proc. iki 23 proc. Auksciausias procentas yra A3 grupéje (t.y. ten,
kur bendrovés uZima tik apie 1/3 kadastro vietovés ploto). Toliau didéjant
bendroviy dirbamos Zemés plotui, aktyviai perkanciy tkininky btina maziau (vél
tik apie 10 %), nors stipriy tikininky dalis yra didesné. Taip yra todél, kad jie jau
visiSkai arba iS dalies yra suformave savo Zemévaldas ir toliau pléstis arba
neketina, arba negali (pavyzdZiui, dél tinkamy sklypu trukumo). IS AO grupés
velgi iSsiskiria Vidurio Lietuvoje, kur aktyviai perka ir plecia savo Zemévaldas
vidutiniSkai apie 12 % tkininky.

Analizei naudotos multiregresinés lygtys su komentarais pateikiamos C4.6
lenteléje prieduose. Tyrimo metu nustatyta Sios priklausomybés:

e Visur S§is dydis priklauso nuo rinkos aktyvumo ir nuo iikininky retumo
(palyginus su asmeninio iikio vartotojy skaic¢iumi).

e Didesné stipriy tkininky dalis teigiamai veikia aktyviai perkanciyju
tkininky dali AO grupés rajonuose Vidurio ir Ryty Lietuvoje bei A3
grup¢je. Tuo tarpu ten, kur dominuoja Zemés iikio bendroves (A4), stipriy
tikininky dalies jtaka neigiama (nes intensyviai dirban¢iose Zeme vietovése
Sie paprastai jau yra bent i§ dalies patenking savo poreikius praplésti
Zeménaudas).

e Beveik visur pastebima tiesioginis aktyviai perkanciy iikininky dalies ir
tikininkams atitenkancios nuperkamy sklypu (t.y. rinkos) dalies sarySis. Tai
reiskia, kad vietiné rinka labai priklauso nuo tkininky aktyvumo ir ten, kur
tikininkai aktyvis, rinka néra iSkreipta rekreaciniais ar urbanizavimo
tikslais isigyjamy sklypu sandoriy.
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3.4.5. Vietine rinka jtakojantys veiksniai (apibendrinimas)

Atlikus analizg, nustatyti Sie rinkos veiksniy vietinése rinkose sarysiai, kuriy
glaustas apibendrinimas pateikiamas 19 lentel¢je:
1) vidutines kainas vietinéje rinkoje veikia arba atspindi:

e priklausomybé aukstesnei pagrindiniy naudotoju derinio grupei,

e maZa apleistos Zemes dalis,

e nuomos kainos (ju itaka, didéjant bendroviy jtakai — mazéja),

e rinkos aktyvumas,

e intensyviai dirbamose vietose — bendroviy ir stipriy tikininky skaicius;

2) vidutines nuomos kainas vietinéje rinkoje veikia arba atspindi:

e priklausomybé aukstesnei pagrindiniy naudotojy derinio grupei,

e vidutiné Zemés kaina,

e intensyviai dirbamose vietose — rinkos aktyvumas tkininky skaiciaus
atZvilgiu ir Gkininky gausa,

e lukuriuojanciy ,auksStesnés kainos“ pardavéjy gausa daug kur didina
nuomai tinkamy sklypuy pasiiilg ir numusa nuomos kainas;

3) pasiilos absorbavimo laipsni (paklausos-pasiiilos santykj) vietinéje
rinkoje veikia arba atspindi:

e maza lukuriuojanciy ,,aukStesnés kainos* pardavéjy dalis,

e aktyvumas rinkoje,

e {kininky ir bendroviy skai¢ius, stipriy ikininky dalis ir dalyvavimas
transakcijose (bet stipriis ar aktyviai perkantys @ikininkai ilgainiui patenkina
savo poreikj ir nebedalyvauja rinkoje),

e maza apleistos Zemés dalis;

4) ltkuriuojanciy ,,aukstesnés kainos* pardavéjy dalj vietinéje rinkoje veikia
arba atspindi:

e mazas pasitilos patenkinimo laipsnis,

e didesné nuomos kaina ir maZesné kaina intensyviau dirbamose vietovése,

e mazesnis bendroviy skaicius ir ikininky gausa bei aktyvumas intensyviau
dirbamose vietoveése;

5) stipriy tkininky dalj vietingje rinkoje veikia arba atspindi:

e priklausomybé aukstesnei pagrindiniy naudotoju derinio grupei,

e ikininky retumas (t.y. konkurencijos i§ ju pusés nebuvimas),

e didesnis privacios ir valstybinés Zemés santyKkis;

6) aktyviai perkanciy tikininky dalj vietinéje rinkoje veikia arba atspindi:

e priklausomybé aukStesnei pagrindiniy naudotojy derinio grupei (bet ten,
kur Zemé vystoma intensyviausiai, tkininkai jau yra iSplétg savo valdas ir
perka maZziau),

e rinkos aktyvumas,

e ikininky retumas (t.y. konkurencijos i$ ju pusés nebuvimas),
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e {kininkams atitenkanti rinkos dalis.

19 lentelé. Rodikliy tarpusavio priklausomybé lokalinése (vietinése) rinkose

Il(;l?sq Paklausos rodikliai Pasitilos faktoriai
- 4 , ° S
liai 8 s | " » g 2
Rodikliai 3, = = ; o 4 % S g .% 3| 5
o @ 5] iv] = g o5l = 55| o™
% ] % 4 = = = =] 2 £ .2 |22 3
8 | 8| € |EE| &2 |2g|E5E|Ez|Cyg
g s |®z| E |BE| 2|2 222|285
E S| E8| 2 |EE| £ |25\ 82|%5E |85
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Kainu Iyeis Kainos dydis T T T T T
wYe Nuomos dydis | T T T N
Stipriy
tkininky T N T
Paklausos rodikliai | skaiéius
Aktyviy 5
akininky sk. T[N T
f:?sfﬁ“]os T T| T | N|N N
Pasitilos rodikliai L_fl: -
ururuojantys N | T T | N N
pardavéjai

Zyméjimas: T — teigiama jtaka, N — neigiama.
Pastaba: * — taip pat — ir Gikininky skaiius apskritai

3.4.6. Konkretaus sklypo kaing ir nuomos kaing lemiantys
veiksniai

Vidutinés kainos atspindi tik bendra kainuy lygi vietovéje, tuo tarpu
konkretaus sklypo kaina lemia daugelis veiksniy. Kadangi vietingje rinkoje
labiau yra iSvystyta nuomos rinka (ir { ja itraukty sklypuy yra daugiau, nei
parduodamy), ir kaip nuomininkai joje veikia vietiniai gyventojai, ju taikomi
nuomai prioritetai galioja ir pirkimo-pardavimo sandoriuose.

Apdorojus anketas atsakymai buvo sugrupuoti ir klasifikuoti. Nustatyta, kad
nuomos kainos réziai priklauso nuo $iy veiksniy:

e paklausos ir pasiiilos;

nuomininko ir nuomotojo poreikiy;

Zemeés kokybés;

sklypo geografinés padéties;

sklypo konfigiiracijos ir kompaktiskumo.
Pasitlos ir paklausos veiksniai. Paklausos ir pasiiilos santykis apsprendzia
ir nuomos kainas. Reikty atsizvelgti i tokias salygas, kaip:

1) pertekliné pasiila:

e daug laisvos Zemés,
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e daug laisvos valstybinés Zemés,
e daug menkavertés, nederlingos Zemeés;

2) paklausos dydis ir jos patenkinimo laipsnis:

e ar yra viety, kur triksta Zemés (pvz., arCiau gyvenvieCiy ar tam tikros
paskirties Zemés — pavyzdziui, pievy ir ganykly),

e ar kaimynystéje esantys stipriis Gkininkai arba Zemés iikio bendrovés
konkuruoja tarpusavyje, plésdami dirbamos Zemés plotus,

e daZnai dél ribotos paklausos kainas diktuoja dkininkai, norintys
i$sinuomoti Zeme;

3) tkininky ekonominis pajégumas (smulkls tkininkai neturi daug pinigy,
mazos Zemés tikio produkty supirkimo kainos);

4) i§ anksCiau nustatytos nuomos salygos (t.y. ilgalaikés nuomos sutartys,
sudarytos, esant kitokioms rinkos salygoms, pvz. esant didelei konkurencijai).

Nuomininko ir nuomotojo poreikiai. Nuomotoju tikslas ne visuomet yra
didesnés pajamos. Jie daZnai iSnuomoja pigiai, kartais net dykai ar tik uZ
sumokama valstybei Zemés mokest], kai:

e gyvena kitur;

e nepajégia patys idirbti Zemés dél amzZiaus ar technikos stygiaus;

e patys negali dirbti Zemés, taciau nori, kad ji nebiity apleista, nedirvonuoty
ir biity sumokeéti mokesciai valstybei.

Nuomininkai moka didesn¢ kaina, kai sklypas yra:

e strategiskai reikalingas;
e ribojasi su naudojamais sklypais;
e yra patogus, nes yra arti gyvenamosios vietos.

Zemés kokybé. Nors kadastro vietové apima pakankamai nedideli Zemés
plota, tiek Zemés kokybé, tiek dirvoZzemio naSumo balas turi jtakos nuomos
kainos variacijoms.

Bendrai Zemés geruma lemia:

aukstas (pvz., 50 ir daugiau) dirvoZemio nasumo balas;

tai, ar Zeme yra melioruota ir be melioracijos defekty;

tai, ar Zeme yra pastoviai dirbama, ar apleista;

tai, ar pievos yra geros, t.y. neuzliejamos, neuZpelkéje arba apauge
kriimais, o, pavyzdziui, tinkamos daugiametéms Zoléms.
Daznai, skai¢iuojant nuomos mokestj atsiZvelgiama i oficialia Zemés vertg,
kuri yra susijusi su dirvoZzemio nasumu. Prie blogos Zemés paprastai anketose
priskiriami sméliai, durpés, priesméliai ar akmenuota Zemé, prie geros —
priemoliai. Nuomininko prioritetai pasireiskia per tai, ar didelés iSlaidos Zemes
idirbimui ir kokia galima graza, t.y. ar Zemé tinkama prekinei produkcijai (pvz.
linams ar cukriniams runkeliams) auginti.

Sklypo geografinés padétis. Vietos patoguma be grynai asmeniniy
nuomininko prioritety, paprastai apsprendZia:
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nuotolis iki gyvenvietés ar centro;
nuotolis iki geresniy keliy;
geras privaziavimas prie sklypo;
stipriy Gikininky ar Zemés tkio bendroviy artumas (norin¢iam i§sinuomoti
tenka konkuruoti su jais).
Taip pat lemia ir kiti faktoriai — pvz.: paklausiis sklypai, esantys prie pat
gyvenvieCiy ar miesto ribos, naudojami asmeniniam tkiui. Tuo tarpu sklypai,
esantys pamiSkéje, yra maZai paklausis, ir nuompinigiai imami labai mazi.
Sklypo konfigiiracija ir kompaktiSkumas. Sklypo paklausuma ir didesnius
nuompinigius lemia:
e sklypo dydis (3040 ha, kai kur — 10 ha ir daugiau);
e priklausomybé didesniam, kompaktisSkam masyvui.
Nepaklausiis yra toli nuo gyvenvie€iy nutolg atskiri sklypai arba sklypai
raizytoje, kalvotoje vietovéje.

3.4.7. ISvados apie pasirinktos tyrimy schemos efektyvuma
tiriant rinka lokaliniu lygmeniu

Siekiant jvertinti pasirinktos tyrimy schemos ir konkrecios jos realizacijos
efektyvuma lokaliniu mastu, reikia atsizvelgti i Zemés rinkos tyrimais lokaliniu
lygmeniu gautus rezultatus ir ju apibendrinta interpretacija, t.y. i nustatytus
rinkos veiksniy tarpusavio sarySius ir konkretaus sklypo pardavimo ir nuomos
kaing lemiancCius veiksnius. Galima konstatuoti ju sistemiSkuma, logini
vientisuma bei gautyjy iSvady naujumg ir aktualuma. Tai rodo, kad pasiiilytoji
rinkos tyrimy koncepcija lokaliniu lygmeniu taip pat pasiteisino.

3.5. Miesty erdvinés plétros poveikio Zzemés rinkai
tyrimai

Miesto itakos zonoje esanciose teritorijose vienu metu vyksta du skirtingi,
taCiau susij¢ procesai: 1) Zemés kainy kilimas; 2) urbanizacija (miesto plétra). Tai
aktualu daugelio didZiyjuy miesty itakos zonoms. Tyrimui pasirinkta didzZiausiu
efektu aplinkinéms teritorijoms Lietuvoje pasizyminti Vilniaus miesto plétra.

3.5.1. Vilniaus miesto plétros kryptys ir ribos 2004-2006 metais

Vilniaus miesto plétra yra svarbus erdvinis veiksnys, jtakojantis Zemés tikio
paskirties Zemés rinka gana dideliu atstumu nuo paties miesto. Jo jtaka erdvinei
visos Lietuvos Zemés ver€iy koreliacijai buvo pastebéta tiriant vidutiniy
normatyviniy kainy sklaida erdvéje ir kaita laike (aprasSyta 3.3.1 skyrelyje). Be to,
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atotriikis nuo kity vietoviy buvo toks didelis, kad nustelbé kity erdviniy centry
itaka, ir buvo daugiau sietinas su miesto plétra, o ne pajamomis i§ Zemés tikio
veiklos, todél tolimesnéje erdvinéje analizéje Vilniaus miesto ir rajono
savivaldybiy duomenys nebuvo nagrinéjami. Taciau iSsami Zemes iikio paskirties
rinkos analizé¢ negalima, nejvertinant miesto plétros. ISnagrinéjus ryskiausias
miesto plétros proceso apraisSkas vietovése aplink Vilniy, galima aiskiau suprasti
ir jvertinti ne tokius ryskius procesus, galimai vykstancius ar vyksiancius aplink
kitus didmiescius ar miestus.

Vilniaus miesto ir rajono savivaldybés nepasiZymi intensyvia Zemés tkio
veikla, kaip rodo ikiy struktiiros tyrimas (Aleknavicius, 2004), todél néra
pagrindo biti dideliam dirbamos Zemés kainy skirtumui. Tai reiskia, kad Zemés
kaina gali biti pakankamai tikslus miesto plétros indikatorius, leidZiantis
nustatyti faktines miesto plétros ribas.

2003 m. II p.—2004 m. I p. pardavimai 2006 m. sausio—vasario mén. pasiiila
i$ laikrasciy (NT agentiiry skelbimai)
. > e

3 - /

7 klasés (tikst. lity), fluspalvintos 6 klasés (tikst. lity), fluspalvintos

skirtinga spalva ir intensyvumu: skirtinga spalva ir intensyvumu:

1) 0,5-2; 2) 2,8-7,5; 3) 10-23; 4) 26-40; 1) 3-30; 2) 32-115; 3) 116-500; 4) 517-
5) 56-95; 6) 165-230; 7) ~370. 25005 5) 2500-5129; 6) 6081-15833.
Ryskesniy Ziedy spinduliai: Ryskesniy Ziedy spinduliai:

1) 50 km; 2) 35 km; 3) 22,5 km; 1) 50 km; 2) 40 km; 3) 26 km; 4) 18 km;
4) 15 km; 5) 6 km; 6) 4,5 km. 5) 10 km; 6) 6 km; 7) 4,5 km.

20 pav. Zemés verciy pasiskirstymas 50 km spinduliu aplink Vilniy
20042005 metais

Siame miesto plétros tyrime buvo panaudoti dviejy skirtingy tyrimy
duomenys, leidZiantys jvertinti Zemés kainy geografini pasiskirstyma skirtingais
laiko momentais: 1) 2003 m. pabaigos ir 2004 m. pradZioje atliktas realiy
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sandoriy (~245 sandoriy) tyrimas (Aleknavicius, 2004), ir 2) 2006 m. pradZioje
atliktas pasitlos kainy tyrimas i§ saraSinés prekybos (nekilnojamojo turto
agentliry tarpininkaujamo) segmento (629 zemés iikio paskirties Zemés sklypu
pirkimo pasitlymai). Buvo tiriami tik Vilniaus apskrities arba labai netoli jos
ivyke sandoriai ir sitilymai. Rezultatai leido ivertinti verciy pasiskirstyma erdvéje
50 km spinduliu nuo miesto centro. Apibendrinti tyrimo duomenys pateikiami
paveikslélyje (20 pav.).

Galima pastebéti, kad verciy iSsidéstymas Ziedais apie miesto centrg atitinka
teorini ALONSO ir Von THUNEN ‘o modelj. Ta¢iau poky¢iai per dvejus metus
yra labai Zenklis.

2004 m. pradzioje dirbamos Zemés zonai galima buvo priskirti teritorija,
nutolusia nuo miesto 35 km ir daugiau, iSskyrus viena sektoriy, atspindintj miesto
plétra i rekreacijai tinkamas vietoves Traky kryptimi. Be to, piety ir ryty kryptimi
dirbamos Zemés prasidéjo praktiskai jau nuo 26 km ir aréiau. Siuo poZiiiriu 2006
m. miesto plétra buvo tolygesné, t.y. miesto plétros riba iSsilygino — nors piety
kryptimi pigesné zona vietomis yra Siek tiek arciau miesto, bet kitur ji nutolusi
35-40 km spinduliu, iSskyrus minétaja brangesne zona link Traky ir Elektrény.
Greta pastarosios zonos papildomai iSry$kéjo ir panasi miesto plétra Sirvinty
kryptimi uz MaiSiagalos ir Kernavés.

Sandoriai tankiausiai i§sidést¢ 26 km spinduliu aplink Vilniy, taciau ir 26-35
km Ziede negalima teigti, kad pardavinéjami rekreacinés paskirties sklypai, o ne
iprastiniai, nors ir tinkami uZstatymui, dirbamos Zemés sklypai. Rekreacinés
paskirties sklypai labiau yra tikétini 40-50 km Ziede, kur NT agentiiry
tarpininkavimo segmente (t.y. segmente, orientuotame | miesto pirkéja)
nusistovéje kainos yra taip pat pernelyg aukstos (3-30 tiikst. Lt/ha), kad Zemé
biity naudojama vien Zemes iikio veiklai. Visgi, tikétina, kad apatinis kainy rézis
(3 takst. Lt/ha) atspindi Zemés, naudojamos Zemeés iikio veiklai kaina. Taciau tai,
kad NT agentiiros émé orientuotis ir i Sig teritorija, rodo, kad alternatyvus Zemés
tkio paskirties Zemés panaudojimas greitai taps svarstytinas daugeliui Zemés
savininky ir toje zonoje.

3.5.2. Atstumo iki Vilniaus miesto centro jtaka aplinkinéms
teritorijoms

IS tiesy, pagal savo susisiekimo patrauklumga teritorija keitési nedaug — ta
liudija panasiis reikSminiy apskritimy spinduliai 2004 ir 2006 m. Be to, kylant
kainoms, atstumo jtaka sumenko — ta liudija padidéj¢ tolimesniy Ziedy spinduliai
2006 m. (20 lentelé).

Ver¢iy Ziedai yra tam tikra tikrovés teoriné abstrakcija, tik iS dalies
atspindinti tikraji verciy gradienta (pateikiamas 21 lenteléje), kuris nebitinai yra
vienodas visomis kryptimis. Si netolyguma atspindi vertés poZidiriu misri
apibendrinancio vertés Ziedo sudétis, apimanti keleta gretimy ver¢iy kategoriju
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(20 lentele). Reikia pastebéti, kad 2006 m. vis daZniau keletas ver€iy kategorijy
pasireiSkia praktiSkai gretimose vietovése arba net pramaiSiui. Literatiiros
apzvalgoje tai buvo jvardinta kaip pabira plétra. Kainy skirtuma panaSiai
nutolusioje vietoje lemia kokybiniai sklypo tinkamumo urbanizacijai ypatumai,
tiksliau sklypo urbanizavimo kasty skirtumai. Vieni sklypai biina labiau nutolg
nuo keliy, elektros linijy, inZinieriniy tinkly, kiti — maZiau.

20 lentelé. Zemés vertés Ziedy pokyciai per dvejus metus (2004—2005 m.)

2003 m. IT p. — 2004 m. I p. 2006 m. 1-2 mén. Pokytis
Spindulys Vid.verteé, Spindulys Vid.verte, Spindulio, Vertés,
tikst. LT/ha tukst. Lt/ha km kartais
1ki 4,5 ~370 1ki 4,5 6081-15833 - 16,4-42,8
4,5-6 km ~370 4,5-6 km 2500-5129 - 6,8-13,9
6-10 km 165-230 6-10 km 517-2500 - 3,1-10,9
10-15 km 56-230 10-18 km 116-500 +3 km 2,1-2,2(10,9)
(2500) T i
15-22,5 km 10-40 18-26 km 32-500 +3,5 km 32-12,5
22,5-35 km 2,8-23 2640 km 32-115 +5 km 11,4-5
35-50 km 0,5-2,8 40-50 km 3-30 - 6-10,7

Priémus intervalo ribines vertes ties ziedo vidiniu ir iSoriniu spinduliais,
galima apytiksliai nustatyti aplyginta verciy gradienta. Grubiai palyginus taip
apibendrinty Ziedais verciy gradientus (21 pav.), matosi, kad nuo 2004 m. kainos
iSaugo apie 10-15 karty visoje tiriamoje teritorijoje. Be to, multiregresinés tokio
gradiento lygtys atskleidé, kad kainy maZéjimo tolstant laipsnis yra daugmaZz
pastovus — po 14,5-16,4 proc. dél papildomo atstumo kilometro.

Kaina, tikst Ltha
100.000

—— 2004 m.
—=—2006 m.
— — — Aplyginimas (2006 m.)
— — — Aplyginimas (2004 m.)

1.000 4

100 4 - ===

y = 12871615

R?=0,9894
R e e N
y=64417e-0,1452x \
R?=0,9865
1 . . . ; .
10 20 30 40 \so 6

Atstumas, km

0

21 pav. Verciy Ziedy palyginimas logaritmine skale (lyginimui naudotos
intervalo krastutinés vertés, priimtos esant ties Ziedo riba)
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Tuo tarpu, tiriant tiriamyjy objekty, neapibendrinty Ziedais, verciy gradienta,
buvo nustatyta, kad pusiau logaritminés multiregresinés lygtys yra gana
netikslios — tik ~31,3 % 2004 m. ir 41,9 % 2006 m. (21 lentelé). Be to, Sios
lygtys atspindéjo nuosaikesng kainos priklausomybe nuo atstumo pokycio nei
apibendrintosios Ziedais (tik 6,1-7,18 % palyginti su 14,5-16,4 %). Siek tiek
tikslesni yra transcendentiniai modeliai, kuriuose aplyginimui naudojama
laipsniné funkcija ir dél atstumo kaina sumaZéja ne pastoviu, o maZéjanciu
procentu (21 lentelé).

Todél priimtinausia buty Zemés kainy gradienta bendru atveju iSreiksti tokia
laipsnine funkcija nuo atstumo:

P(x)=a,-x, (3.13)

¢ia x — atstumas nuo miesto centro, a;=P(0) — kaina miesto centre, a, —
kainos nykimo tolstant laipsnis (a,<0).

Tolstant nuo miesto kainy iSsibarstymas didéja, ir jos labiau skiriasi nuo
vidutinés vertés, kuria atspindi regresijos funkcija. Palyginus funkcijy reikSmes
2004 m. ir 2006 m. modelivose (P,(x) ir P,(x) atitinkamai), atstumui x kintant 1
km Zingsniu diskreCiame intervale [1;60 km], gauta Sitokia regresijos funkcija,
atspindinti ju sarysi ~99,99 proc.:

P,(x)=103,783+15136 x P(x)-2179x x,R* =0,9999 . (3.14)

Gautoji lygtis parodé, kad nors kainy kilimas vyko gana tolygiai, ir
koeficientas prie 2004 m. kainos lemia 85-99 proc. 2006 m. kainos, pastebima
tiesiné vykusiy poky¢iy priklausomybé nuo atstumo. Tai yra, kainos vidutiniSkai
iSaugo ~15 karty, o pradedant nuo ~48 km (tiksliau, nuo 47,6192 km), kaina
artéjant link miesto padidéja kas kilometra dar po ~2,2 tukst. Lt/ha.

21 lentelé. Tiriamyjy objekty verciy gradientas erdvéje aplink Vilniaus miestq

2004 m. sandoriy kainos 2006 m. pasitlos kainos

10000

100.000 «  Prasoma kaina, takst.Lt/ha

—o— Aplyginimo Ziedai
= Namy valdy kaina, tokst.Lt/ha
10.000 W - — — — — — —— Aplyginimas laipsnine f-ja

»  Sandoriy vertés, tukst. Ltha
—o— Aplyginimo ziedai
——— Aplyginimas laipsnine f-ja

1000

100 R\D\EK _ ¥ = 2036.5¢1 720

R? =0,3687

N.v. aplyginimas laipsnine f-ja

y = 53520x 14652
R?=0,7306

1.000

100

atstumas, y =30828x 167
Kkm R=0574

0,1 1 km.
0 10 20 30 40 50 60

Palyginus diagramy skales aiSkiai matomas kainy pokytis, apytiksliai siekiantis bent 10 karty.
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21 lentelé (pabaiga). Tiriamuyjy objekty verciy gradientas erdvéje aplink
Vilniaus miestq

2004 m. sandoriy kainos 2006 m. pasitilos kainos
Galimos aplyginty ver¢iy gradiento funkcijos: Galimos aplyginty ver¢iy gradiento funkcijos:
1) pusiau logaritminé (bréZinyje nepavaizduota) 1) pusiau logaritminé (bréZinyje nepavaizduota)
P=6156-¢""7" R*=0,3131, kitaip, P =901,895-¢™"""" R* =0,4190, kitaip,
InP=4]12-718%-x,R*=0,3131 In P =6,804 —6,10% - x,R* =0,4190
2) transcendentiné funkcija (brézinyje pertvarkyta { 2) transcendentiné funkcija (brézinyje pertvarkyta {
laipsning funkcija) laipsning funkcija)
InP=7,619-1,72-1nx,R*> = 0,3687 In P =10,336 —1,6732 - In x, R* = 0,574

Pastaba: formulése P — kaina (bréZinyje — y), tukst. Lt/ha, x — atstumas, km

Neturint istoriniy duomeny, negalima pasakyti, ar tai yra pastaryjy mety, ar
nuolatiné ypatybe, taciau galima daryti prielaida, kad 2004 m. iSryskéje kainos
netolygumai taip pat buvo panaSaus proceso poveikio iSdava. Tuomet, galbt,
Zemes kainas galima sumodeliuoti kaip autoregresija ir laike, ir erdvéje, tai yra:

P(x)=k, -P_(x)+(a —b, x). (3.15)

¢ia t — laiko periodo indeksas, k — regresijos laike koeficientas, a ir b —
tiesinés regresijos erdvéje koeficientai, x — atstumas.

3.5.3. Zemés rinkos pokyéiy ir jy priezaséiy Vilniaus miesto
urbanistinés plétros veikiamoje teritorijoje nustatymas

Poky¢iai per 2004-2005 metus Vilniaus miesto paribio zonoje tikrai
ispudingi:
e perleidZiamas Zemés Ukio paskirties Zemés plotas iSaugo 2,6-5,1 karto,
neskaitant sody bendrijy sklypy (B1.6 lentelé prieduose),
e 50 km spinduliu visose vertés kategorijose Zemés tikio paskirties Zemés
vertés iSaugo vidutiniskai apie 15 karty (21 paveikslélis ir 3.14 lygtis),
e urbanizuojamos teritorijos spindulys prasiplét¢ 3-5 km (parodyta 20
lenteléje).
Kas paskatino Sitokia verzliag plétra? Ekonominiu poziiiriu galéty biiti Sios
priezastys:
1) paskolos, padidinancios perkamaja galia ir paklausa;
2) poky¢iai susijusioje gyvenamojo biisto rinkoje;
3) nejprastai iSaugusi paklausa (kainy karstiné arba burbulas);
4) pakankama erdvé plétrai;
5) rinkos iSsemtumas (pasiiilos nepakankamumas) prie miesto.
Paskolos. [keitimy statistika rodo, kad nors vidutiné per ketvirti jkei¢iamos
Zemes ukio paskirties Zemes santykis su perleidziama Zeme daugumoje Vilniaus
apskrities savivaldybiy iSaugo (B1.6 lentel¢ prieduose), ir tiesiné koreliacija su ty
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paciy mety perleidimy augimo laipsniu atskirais metais buvo gana stipri*’, ta¢iau
to nepakako, kad biity galima nustatyti tvirtus funkcinius sarySius, t.y. kad
ikeitimy augimu biity galima paaiskinti iki 5 karty iSaugusj perleidziama plota ir
desimteriopa kainy Suolj. Taigi, plétra nulémé tikrai ne nattiraliai, dél pigesniy
banko paskoly, padidéjusi paklausa.

Reikia pazyméti, kad ikeitimy statistikoje neatsispindi paskolos i$ uZsienyje
esanciy banky ir galimai investuojamos uZsienyje uzdirbtos, t.y. neatitinkancios
vidutinio statistinio namy tikiy pajamy dydzio Vilniaus apskrityje, 1€3os.

Gyvenamojo biisto rinka. Tiriamame Zemés iikio paskirties Zemés
sarasines prekybos segmente pirkéjai yra miesto gyventojai, todél rinkos augimas
Vilniaus miesto plétros zonoje aiSkintinas reakcija | pokycCius gretimame
nekilnojamojo turto rinkos segmente. Tai yra, reakcija i paklausos ir, atitinkamai,
kainy augima Vilniaus miesto gyvenamojo ploto rinkoje.

Tikétina, kad atokiau Vilniaus dar tebeveikia ir vietinés (lokalinés) dirbamos
Zemes rinkos, kur tiek sklypo pardavéjas, tiek pirkéjas gyvena netoliese,
perleidimas vyksta be tarpininky, o pirkimo motyvacija yra Zeménaudy
optimizavimas, siekiant geresnio ekonominio efekto i§ Zemés tikio veiklos. Tai
yra, sklypas yra perkamas siekiant panaudoti jo gamybing funkcija. Siuo poZidriu
Sios vietinés rinkos neturéty labai skirtis nuo tokiy pat rinky kaimyniniuose
rajonuose. Pagrindiniai veiksniai ir jy saveika tokiose rinkose jau buvo iStirti ir
apraSyti 3.4 skyriuje.

Kitaip yra tiriamame saraSinés prekybos segmente, kur sklypas perkamas
vartojimui. Cia Zemés derlingumo bei Zemés iikio veiklos efektyvumo rodikliai
yra bereikSmiai, ir kainoje neatsispindi. Taciau ypa¢ reikSminga yra vidutiné
namy valdos sklypo rinkos verté toje vietoje ir individualiis sklypo urbanizavimo
kastai, galintys siekti, kaip rodo tyrimas, 1-5,2 tiikst. Lt/a (daZniausiai nurodoma
suma ~3 tikst. Lt/a) be PVM. Todél tiek Zemés iikio paskirties Zemes, tiek
gyvenamosios paskirties (namy valdy) Zemés kainos gradientai tolstant nuo
miesto tampa beveik lygiagretiis: 2005 metais, kaip parodyta 21 lenteléje,
skirtumas tarp ju sudaro ~250 tukst. Lt/ha.

Nenatiuraliis (nejprasti) paklausos pokyciai. Ar kainy kilimas galéjo turéti
ir kita priezasti — kaip ir visoje Lietuvoje, pernelyg nuvertinta Zem¢? Ne — nes
tiriamoje zonoje zemé daugiausiai buvo perkama ne Zemes iikio veiklai, o rinkos
verté atspindi esama ekonomikos iSsivystymo lygi ir susiklosCiusia padét
rinkoje.

Kitaip nei su Zemés ukio paskirties Zeme likusioje Lietuvos dalyje,
racionaliy prieZasciy Sitokiu aukStu laipsniu iSaugti paklausai ir kainoms namy
valdy ir Zemeés iikio paskirties Zemei saraSinés prekybos segmente nebuvo. 2004—
2006 m. Vilniuje ar aplink ji nebuvo nei demografinio sprogimo, nei keliskart
iSaugusios potencialiai ketinanciy statytis nama Zmoniy perkamosios galios,

2 koreliacijos laipsnis 2004 m. buvo 0,587 ir, gerokai mazesnis, tik -0,315, 2005 m.
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zitrint tiek { atlyginimus, tiek i komerciniy banky sitilomas kredito galimybes.
Nebuvo ir kokybinio Suolio statyby technologijoje. Taigi, Siuo atveju paklausos
pokycius sukelé psichologiniai veiksniai.

Skirtingai nuo dirbamos Zemes, urbanizavimui numatoma Zemé savininkui
neneSa nuolatiniy pajamy, todél negalima vertés apskaiCiuoti paprasCiausiai
kapitalizuojant ateities pajamy srautus. Siuo atveju siekiama pasinaudoti Zemés
vartojimo, o ne gamybine funkcija, ir isigyjamas sklypas laikomas tiesiog
bitinomis sanaudomis gyvenamojo namo statybai, todé¢l kaina turéty lemti
paklausos-pasitlos santykis.

Isigijimas kitu — ne vartojimo, o investavimo — tikslu yra spekuliatyvi
investicija. Verté tokiu atveju biity apskaiCiuojama diskontuojant ateities
pardavimo vertg, paremta subjektyviu investuotojo spé&jimu. Taigi, pats sklypo
tinkamumas urbanizavimui lemia i§ dalies spekuliatyvy investavimo pobiidi.
Nuotaikos rinkoje gali paveikti paklausos-pasililos santyki, taip sukeldamos
rinkos karsting ar atSalimag, o spekuliatyviy investuotoju veiksmai — kainy
burbula.

Nejprastai didelis kainy kilimas neabejotinai pritrauké daug spekuliatyviy
investuotojy, siekianciy pasipelnyti i paprasCiausio vertés prieaugio, nes tokia
investicija siilo kelis ar net keliasdeSimt karty didesng kapitalo graza nei
alternatyviis investavimo budai.

Nuodugniau nagrinéjant §i procesa pirma reikty ivertinti, koks yra jo tipas.
Tai yra, ar stebimas reiSkinys yra racionalus kainy burbulas, puciamas
spekuliatyviy, ta¢iau racionaliy, investuotojy, ar tiesiog kainy karS§ting, sietina su
iracionaliomis Zmoniy nuotaikomis, artéjant laukiamam euro jvedimui Lietuvoje.

Euro jvedimas néra vienintelis ir pirmas jvykis, galéjes sukelti kainy
karSting. Esminis jvykis, turéjes paveikti ne tik atskirus pramonés sektorius, bet ir
visa Salies ekonomika, o kartu ir nekilnojamojo turto rinka, buvo Lietuvos
narystés ES pradzia 2004 m. geguzés 1 d. Ir i$ tiesy, kaip parodyta tyrimai
(Aleknavicius, 2004), tai buvo stimulas atsigauti dirbamos Zemés tikio paskirties
Zemés rinkai visoje Lietuvoje. Netiesiogiai tai galéjo paveikti ir Zemés tkio
gamyboje nenaudojamos Zemés rinka, nes daliai Zmoniy galéjo suteikti
uztikrintuma ateitimi, ir taip praplésti gyvenamojo ploto paklausa.

Visgi, po istojimo praéjus 2 metams jokiuy kainy karstinés sligimo pozymiy
Vilniaus miesto plétros zonoje néra, nors lyg ir turéty biiti pagal klasikini kainy
karstinés modelj (1.10 lygtis). Atvirksciai, kainos kyla geometrine progresija, o
iracionalius Zmoniy lukesCius bandoma sieti jau su kitu ateities ivykiu — euro
ivedimu, i$ dalies taip formuojant visuomenés nuomong. Visa tai rodo, kad netgi
jei kainy kilimas prasidéjo iracionalia kainy karStine, §iuo metu investuojama
turint konkreCiy teigiamo kainy pokycio likesCiy, ir galima kalbéti apie
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racionalaus kainy burbulo formavimasi®®.

Kainy burbulas yra pakankamai svari priezastis, paaiSkinanti miesto plétra
erdvéje. Kylant Zemés kainoms, o plétros ribai vis tolstant nuo miesto,
spekuliatyviems investuotojams atsiranda galimybé aplenkti sklidima, arba
pasinaudoti informacijos netolygumais rinkoje, kai sklypo pardavéjas galimai dar
nezino, kad rinkos kainos aplinkui pasikeité ar tuoj keisis. Sie veiksmai, savo
ruoZtu, aplygina vertes plétros zonoje ir stumteli plétros riba tolyn.

Erdvé plétrai. Viena iS prielaidy miesto plétrai erdvéje — pakankama
urbanizavimui tinkamos Zemés tikio paskirties Zemés pasitila. Vilniaus apskrityje
tokios Zemés turety pakakti, nes, kaip parodé iikiy plétros tyrimas (Aleknavicius,
2004), zemes ikio veikla ¢ia yra ypac silpnai plétojama, lyginant su likusia
Lietuva.

Pasiiilg rinkoje uZtikrina: 1) silpni Okininkai, nematantys perspektyvos i§
tikininkavimo, todél drasiai parduodantys Zemg; 2) ariau sostines realizaveg savo
teise | atkuriamag nuosavybg Zmonés, gyvenantys mieste ir dél to formuojantys
pasitila saraSinés prekybos segmente.

Be to, plétra erdvéje, matyt, lemia ir kai kurie Zemés administravimo
klausimai:

e nenoras tkininkauti kazkiek susijgs ir su létesne nei likusioje Lietuvoje
Zemes reformos eiga (i§ dalies, Cia rySys gali bati abipusis);

e teritoriju planavimo triikumai, leidZiantys beatodairiSka miesto plétra i
dirbamas Zemes, uZuot tinkamai sutvarkius ir iSnaudojus esama urbanizuotga
teritorija, apripinta bent minimalia socialine infrastruktiira (Svietimo,
ugdymo istaigos, prekybos ir pramogu centrai, vieSojo susisiekimo sistema,
komunalinés paslaugos).

Esamos miesto plétros erdveje negalima aiskinti vien Zemés stygiumi plétros
epicentre, nes realiai teritorija, juosianti miesta 15 km spinduliu 2004 m. ar 18
km spinduliu 2006 m., néra aklinai uZstatyta — naujos statybos paprastai vyksta
greta urbanizuotos teritorijos lopinéliy. Tiesa, dalis isigytu sklypu gali biti
samoningai paliekami tu§ti®, siekiant véliau juos pelningai perparduoti, rinkos
vertei pasiekus tam tikra investuotojui priimting suma. Taigi, pagrindinis
veiksnys, skatinantis miesto plétimasi erdvéje, turbiit, yra sklypy kainy skirtumai
ir laukiama investicijos graza, o ne vietos stygius.

Rinkos iSsemtumas. Paklausos-pasitilos santykis (paklausos prisotinimo
laipsnis) Zemé rinkoje taip pat yra svarbus akstinas erdvinei miesto plétrai.

Vienas i§ esminiy Zemés rinkos egzistavimo prielaidy — sklypu pasiiilos
uztikrinimas. Kol kas pasiiila daugiausiai sudaro Zemés reformos metu

¥ Kaip pastebéjo SHILLER (1989), jei kainy karstine uZsikre¢iama dél kainos, o ne dél
kity priezasciy, $i karStiné jau laikytina kainy burbulu.

» Laukiantys urbanizacijos nejdirbti ir apleisti Zemés plotai — viena i§ ekologiniy verzlios
miesto plétros grésmiy.
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privatizuojami sklypai. Siuo poZidriu Vilniaus apskritis iSsiskiria nuo likusios
Lietuvos dalies, nes naujai privatizuojama Zemé sudaro didesni procenta nuo
privacios Zemés ukio paskirties Zemés nei kitur, kur Zemés reformos darbai jau
yra baiginéjami (22 lentelé).

Yra ir daugiau skirtumuy:

1) Visoje Lietuvoje privatizavimo tempai did¢ja, t.y. kasmet privatizuojama
vis daugiau Zemés tikio paskirties Zemés, o Vilniaus apskrityje 2004-2005 metais
buvo privatizuotas beveik toks pats plotas. Tempy augimu cia iSsiskiria tik
Vilniaus miesto ir rajono bei Traky rajono savivaldybés.

2) Perleisto ploto santykis su naujai privatizuojamu pateikia ir visai netikéty
atradimy. Nepaisant kainy Suolio aiskinimo sklypu pasitlos stygiumi (bent i$
dalies), 2004 m. Vilniaus apskrityje Sis santykis buvo daugiau nei ketvirciu
maZesnis nei likusioje Lietuvos dalyje. Atmetus Vilniaus miesto savivaldybe, tik
Traky rajono rodiklis sieké Salies vidurki.

Visai kita situacija buvo 2005 m., kai vidutinis Vilniaus apskrities rodiklis
beveik pasieké Salies vidurki, nors tik Vilniaus miesto ir Ukmergés rajono
rodikliai ji virSijo. Tai atitinka pagrindines miesto erdvinés plétros kryptis, ir
Siomis kryptimis paklausai patenkinti jau nepakako naujai privatizuojamy sklypy
— perleidZiamas plotas buvo ~50 proc. didesnis nei privatizuotas (2004 m. ~40
proc. ir tik Vilniaus mieste), kas rodo, jog Zemg ten imta perpardavinéti.

3) 2005 metus kaip intensyvios miesto plétros erdvéje metus galima iSskirti
ir iStyrus Zemés tikio paskirties Zemés intensyvumo rodiklius, nes dar 2004 m.
apskrities vidurkis yra Zemesnis nei Salies, ir ji virSija vien Vilniaus m.
savivaldybé, kad ir veik 3 kartus. Tuo tarpu, 2005 m. apskrities vidurkis jau
aukstesnis nei Lietuvos, ir ji virSija ne tik Vilniaus miesto (~4 kartus) bet ir
Vilniaus, Traky bei Sirvinty rajony rodikliai. Taciau, pavyzdZziui, Sal¢ininky
rajono Zemés tikio paskirties Zemés rinkos intensyvumas yra perpus mazesnis nei
Lietuvos vidurkis.

Didéjantis rinkos intensyvumas Vilniaus miesto savivaldybgje, kur jis virSija
25 proc. privacios Zemés iikio paskirties Zemés ploto (ir siekia ~25 proc. visos
Zemés tkio veiklai naudojamos Zemés, t.y. — be sody, ploto savivaldybéje),
aiskiai parodo paklausos masta ir polinkj perpardavinéti, o ne uZstatyti sklypus.
Visoje savivaldybéje tiek 2004.01.01, tiek 2005.01.01 buvo ~6893,21 Zemés iikio
paskirties Zemés, i§ kurios 2006.01.01, regis, neiregistruota teliko ~799,72 ha.
Taigi, atsiZvelgiant { esamus privatizavimo tempus, faktiskai jau baigiantis 2006
metams sklypy pasiiila ¢ia sudarys vien perpardavinéjami sklypai, i kuriy kaing
bus papildomai ijtrauktas ir pelnas, kokio sieks spekuliatyviai investave
dabartiniai savininkai. Kita vertus, dali sklypuy urbanizuojant, maZés ir tinkamy
perparduoti sklypuy plotai.

Kiek Siuo metu nuperkamy sklypy yra urbanizuojama, o kiek laikoma
siekiant pasipelnyti i$ vertés kilimo yra neaiSku. Stebétina, taciau, sprendZiant
pagal Zemés struktiiros skirstini pagal tikslini naudojimo pobudi, 2004 m.
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Vilniaus miesto savivaldybéje aiSkiai iSreikStos Zemés iikio paskirties Zemés
urbanizacijos nevyko, nors daugumoje kity apskrities savivaldybiy — pirmiausiai
Vilniaus ir Traky rajony, bendras namy valdy paskirties plotas iSaugo, o Zemés
iikio paskirties Zemés — sumazejo (B1.8 lentelé prieduose).

22 lentelé. Privacios Zemés itkio Zemés pokyciai dél privatizavimo ir rinkos
intensyvumas Vilniaus apskrityje 2004—2005 m.

Privacios Z.0.p. Zemés Perleisto ploto santykis su P.erle%st.a, lygln?p t o

Savivaldybe ploto augimas, proc. privatizuotu, proc. Yldu.tmlu Privasios z.u.p.
Zemés plotu, proc.

2004 m. 2005 m. 2004 m. 2005 m. 2004 m. 2005 m.
Vilniaus apskr. 9,26 8,46 55,75 90,04 4,93 7,31
Elektrény sav. 8,46 742 75,79 86,15 6,15 6,16
Salgininky r. sav. 10,88 8,00 26,86 43,29 2,77 3,33
Sirvinty r. sav. 9,82 8,96 67,82 88,22 6,35 7,56
Svencioniy r. sav. 9,92 7,61 25,54 72,44 2,41 5,31
Traky r. sav. 7,75 10,79 80,84 86,01 6,03 8,81
Ukmerges r. sav. 8,36 4,52 46,12 148,46 3,70 6,56
Vilniaus m. sav. 14,46 18,57 138,94 152,69 18,74 25,94
Vilniaus r. sav. 945 11,12 61,17 85,71 5,52 9,03
Respublikoje 6,47 6,88 80,12 94,42 6,27 6,66

2005 metais preliminariais V] Registry centras duomenimis Lietuvoje tik
apie 0,07 proc. Zzemés tukio veiklai naudojamos Zemés buvo pakeista paskirtis.
Vilniaus apskrityje Sis rodiklis buvo aukStesnis — apie 0,17 proc., o joje
intensyviausiai Zemé urbanizuojama Vilniaus miesto savivaldybéje — iki 1,46
proc. Salies vidurkij vir§ija ir Vilniaus, Svencioniy bei Traky rajonai (0,25-0,34
proc.), kitur apskrityje urbanizuojama ne daugiau 0,02-0,07 proc. Zemés ikio
veiklai naudojamos Zemes.

Cia reikéty pastebéti, kad urbanizuojamy sklypy statistika gali biiti iskreipta,
nes Lietuvoje tam tikromis salygomis (pavyzdZiui, jregistravus savo sklype
tkininko ki) galima savo sklype statyti gyvenamuosius pastatus ir nekeiciant
Zemes tikslinés paskirties.

3.5.4. Spekuliacinio Zemés kainy burbulo modeliavimas ir
analizé Vilniaus miesto pavyzdziu

Kaip pastebéta ankstesniame skyrelyje, procesas, 2004-2005 mety vyke¢
Zemes rinkoje aplink Vilniaus miesta, apibtdintinas kaip kainy burbulas, o ne
kainy karstiné.

Yra keletas grésmiy, dél kuriy Zemés kainy burbulas apie Vilniaus miesta
gali iSaugti labai didelis.

1) Rizikos nuvertinimas. Lietuva dar néra patyrusi Zemés kainy burbulo
sprogimo, o nuo komerciniy banky gritities pra¢jo daugiau nei deSimt mety, ir
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nemazai spekuliatyviy investuotoju gali jos neatsiminti ir pernelyg optimistiskai
vertinti savo rizika.

2) Informaciniai iSkraipymai. Néra daug iSsamiy ir placiai pavieSinamy
rinkos analiziy, taciau $ig niSa uZpildo rinkodarinio (marketinginio) pobtdZio
rinkos apZvalgos ir prognozés, kurias rengia nemaZzai nekilnojamo turto agentiiry,
savo nuomonei paremti kartais pasitelkianciy net komerciniy banky specialistus.
Yra pavojus, kad investuotojai remsis biitent lengviau prieinamomis
rinkodarinémis rinkos apzvalgomis, nepastebédami galimo jy subjektyvumo. Tai
yra, pasireik§ vienas i§ racionalaus burbulo veiksniy — teigiamas informacinis
pasklidimas (teigiama informaciné kampanija).

3) Pakankami investuojamo kapitalo iStekliai — pigiis ir lengvai prieinami
kreditai, uzsienyje uzdirbtas fiziniy asmeny kapitalas.

4) Ribota sklypu pasitla ir didelé paklausa prie miesto.

Kadangi buvo pastebétas glaudus rySys tarp Zemés tkio paskirties Zemés
kainy ir gyvenamos paskirties Zemés kainy Vilniaus miesto plétros zonoje, i$
esmés reikty kalbéti apie gyvenamojo ploto rinka, norint sudaryti sklypo
kainodaros modelj, ivertinantj visas sudétines vertés dalis (t.y. hedonini modely).
Tai yra, reikty tirti vienam gyventojui tenkanti gyvenamaji plota ir jo pokyti,
nuosavo namo patrauklumo laipsnj, lyginant su nuosavu butu, ir jo pokycius,
materialines investicijas { ilgalaiki turta ir ju pokycius, biisto finansavimo
galimybes ir daug kity klausimy, iSeinanciy uZ §io tyrimo riby. Todél teks
apsiriboti paprastesniu modeliu, nesigilinant i bazinés vertés sudedamasias dalis,
ir pabandyti iSskirti greta bazinés vertés burbulo dedamaja ir sprogimo rizikos
faktoriy.

Skirtingai nuo vertybiniy popieriy rinkos, burbulai, besiformuojantys
nekilnojamo turto rinkoje, turi realias (t.y. geografines) paplitimo ribas. Kaip
rodo surinkti duomenys, burbului pleciantis, ple€iasi ir jo geografinés ribos.
Burbului sprogus, jo geografiné apréptis turéty susitraukti, nes, kaip jau pastebéjo
kiti autoriai (Benirschka ir Binkley, 1994), atokiau esanciy objekty kainos
jautriau reaguoja | pokycius Zemés rinkoje.

Turint omenyje, kad kainy burbulas aplink Vilniy siejamas tik su saraSinés
prekybos segmentu ir Zemés vartojimo, o ne gamybine funkcija, jam sprogus
Zemeés verté netapty mazesné uZz viduting dirbamos Zemeés vertg toje vietovéje
(nebent patekty | neidirbtos Zemés segmenta). Todél Sis vidurkis burbulo
geografiniuose pakraSciuose biity laikytinas bazine vertés dedamagja. Arciau
miesto, greiCiausiai, sklypo verté iSlikty kazkiek didesné, nes urbanizavimo
galimybé tebebiity pakankamai patraukli — §i pervirsj reikty suprasti kaip burbulo
atsinaujinimo dedamaja. Geografiné riba, atspindinti teigiama atsinaujinimo
dedamaja, turéty apibrézti pradines atsinaujinancio burbulo ribas.

Racionalus investuotojas, pirkdamas sklypa, tikisi atgauti investuotas l1ésas ir
gauti tam tikra graza uz savo investicijg bei (pamatuota) rizika. Todél, burbului
kylant, baziné vertés dedamoji tam tikru atstumo nuo miesto yra lygi praéjusio
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laikotarpio kainos ateities vertei, kokia biity galima spéti busiant, remiantis tuo
metu turéta informacija.

Ankstesniuose skyreliuose lygtimi pavaizduota autoregresija (3.14 lygtis)
sieja reikSmes, sumodeliuotas pagal abiejy tirty mety modelius. Taciau 2006 m.
kaing galime iSreikiti ir kaip P,=P"+B,, t.y. kaip bazinés (P*¥) ir iSpiistos (B,)
dalies suma. PasiZzyméje ko, — racionaly kapitalizavimo koeficienta, p, — nuo
ankstesnio laikotarpio kainos nepriklausoma kainos dali, ir b, — burbulo
kapitalizavimo koeficienta, gauname tokia lygti:

Pzz(k()'})l+p2)+b2'P1 = P2=P1-(k0+b2)+p2. (3.16)
Sugreting abi lygtis (3.14 ir 3.16), matome, kad
k, +b, =15,136
(3.17)
p, =103,783-2,179 - x

Kadangi i burbulo kapitalizavimo koeficienta b, jeina ir racionalus
kapitalizavimo koeficientas ky, pazyméjus kapitalizavimo norma r, periody
skai€iy k, o burbulo islikimo tikimybe ¢, galima perrasyti gautaja lygti kaip

(1+r) -(1+1J:15,136,

q

(3.18)

gia ko=(1+1)"

Skirtingiems investuotojams skirsis ir juy kapitalizavimo norma, taciau ne itin
linkusiam { rizika investuotojui 2004-2005 m. tikimybé gauti pelno i$
investavimo | Zemés tkio paskirties Zemg priemiestinéje zonoje turéjo biiti
panasiai tokia, kaip nurodyta 23 lenteléje (~7—-10 %).

23 lentelé. Investicijos i Zeme prie Vilniaus miesto rizikingumo vertinimas

Vidutinis
Kapitalizavimo Burbulo issilaikymo tikimybé investicijos
... . norma (r) ()] atsipirkimo
Investicijy graza laikas
2004-2005 m. 2004-2005 m. Kasmet 2004-2005
laikotarpiui laikotarpiui vidutini§kai m.
Minimali teoriné 0 % | 0 % 7,07 % 26,6 %
Vidutiné graZa i§ investicijy i 3,17 mén
dirbama ig.ffp. Zemg* "t 3343 % 967 % 3L.1%
*) pastaba — kapitalizuojant laikomasi nuostatos, kad tiriamas vertes skiriantis dvejy mety laikotarpis
2004-2005 m. yra vienas periodas. Kapitalizavimo normai gauti panaudotos santykinis vidutiniy
normatyviniy Zemés tikio paskirties Zemeés kainy pokytis per tg perioda (nuo 1026 Lt/ha iki 1369 Lt/ha)

Taigi, matome, kad tokias aukStas kainas tiriamu laikotarpiu nulémé ir
pakankamai aukSta (~90-93 %) kainy burbulo sprogimo rizika. Vertinant
atskirais metais, burbulo sprogimo tikimybé kiekvienais sekanciais metais turéjo
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siekti ~70-75 proc. Neturint laiko eiluiy, sudétinga ka nors pasakyti apie
burbulo kilimo tempo pokycius, taCiau augantis sandoriy skaicius rodo, kad
daugeliui investuotoju tokia sprogimo rizika yra arba priimtina, arba jie jos
nesuvokia.

Esant tokiems augimo tempams, pradiné investicijos suma atsiperka
vidutiniskai per 3—4 ménesius. Taciau nekilnojamasis turtas nepasiZymi tokiu
likvidumu kaip vertybiniai popieriai, sklypo skaidymo procediira uZtrunka, ir
pats kainy augimo procesas nevyksta tolygiai per visa laikotarpi, todél,
praktiSkai, greitai atsiimti investuotos sumos gali ir nepavykti.

Galimas kainy burbulo sprogimo efektas. IS tiesy, burbului blitikStant ar
sprogus nebitinai visi savininkai pulty iSkart iSpardavinéti Zemes, kadangi su
paskola Zemés perkama palyginti nedaug — tik Vilniaus m. savivaldybéje
ikei¢iama ~40 proc. Zemés, o Vilniaus rajone — jau tik ~25 proc., kituose
aplinkiniuose rajonuose — 10-15 proc. isigyjamos Zemés. Nuostoli patirty
neseniai sklypus isigij¢ perpardavimui, o ne vartojimui (uZstatymui) asmenys,
kuriems investicija dar nespéjo atsipirkti, kiti bandyty spélioti, kaip toliau
vystysis kainos rinkoje, ir atitinkamai spresty, ar verta atsiimti pelna ir rinktis
alternatyvias investicijas, ar atidéti §i sprendima ateiCiai ir laukti burbulo
atsinaujinimo.

Galima pabandyti spéti, koks galéty buiti didZiausias sprogimo mastas. Kaip
pastebéjome, burbulas laike pleciasi dviem kryptimis — kainos ir erdvés. Jam
sprogus, jeigu nebus kitokiy ekonominiy pasekmiy perkamajai gyventojuy galiai,
uZstatytinos Zemés paklausa vis vien iSliks, tik dél sumaZéjusiy kainy
koncentruosis arCiau miesto. Kaip parodé tyrimas, reali urbanizacijos riba
driekiasi ~22,5-26 km spinduliu aplink Vilniaus centra — S§ioje zonoje
uzstatytinos Zemes rinka turéty islikti bet kuriuo atveju. Likusioje teritorijoje
imty dominuoti vietinés Zemés rinkos, ir ¢ia Zemés tkio paskirties Zemés verté
tapty lygi dirbamos Zemés vertei, arba Zemés rinka apmirty.

IS tiesy, grieztos erdvinés ribos tarp uZstatytinos ir dirbamos Zemés
apsibréZti negalima — greiciausiai, kazkiek vykty kainos sklidimas | gretimas
vietoves, taciau supaprastintai galima sukurti toki modeli:

Pc(x):kbo'Pz(x)’ (3.19)

kur koeficientas ky, rodyty, kokiu laipsniu sumazéty kaina P, sprogus
burbului.

Apskaiciavus funkcijos P, reikSmes prie 22,5 km ir 26 km ir prilyginus jas
vidutinei dirbamos Zemés iikio paskirties Zemés kainai Lietuvoje (~1369 Lt/ha),
gauname kj, esant tarp atitinkamai 0,81 % ir 1,04 %. Skaiciuojant pagal Vilniaus
apskrities vidurki (be Vilniaus miesto ir rajono — 1632 Lt/ha), k;, atitinkamai
bity tarp 0,97 % ir 1,23 %, t.y. kainos gali sumazéti Simteriopai. Si situacija
pavaizduota 22 paveikslélyje (galime palyginti su 2006 m. kainy gradientu 21
lenteléje), kur kainos P, funkcijai pritaikyti du skirtingus spéjamus apskritimo
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spinduliy variantus atitinkantys mazinantys koeficientai k.

Hipotetiniai kainy gradientai, spekuliaciniam burbului
subliaskus ir susitraukus erdvéje iki 22,5-26 km zonos

aplink Vilniaus miesto centra (2006 m.)
takst. Lt/ha

1000
\ —— b0 (22,5km) —— b0 (26km)
100
10
1 ‘ : : : : km
0 5 10 15 20 25 30

22 pav. Hipotetinis uZstatytinos Zemés itkio Zemés vertés gradientas sprogus
kainy burbului ir miesto plétros geografinéms riboms susitraukus iki aktyviai
urbanizuojamos zonos riby

Realiai, dirbamos Zemés kaina netoli Vilniaus dél miesto artumo ir galimai
aukstesnio kaimo gyventoju pajamy lygio gali buti didesné nei Salies ar apskrities
vidurkis, tac¢iau net ir dvigubai didesné kaina koeficienta k tik padvigubinty.

Pasiiilos pokyciai. Praktiskai toks didelis kainuy kritimas yra vargiai
tikétinas. Prasidéjus burbulo bliGiskimui, t.y. kainoms nustojus augti ir staigiai
émus augti pasiiilai, kainos imty maZéti atvirk$Ciai proporcingai pasiiilos
augimui. Kadangi Zemés kainos gradientas atspindi kainos ir paklausos kiekio
(t.y. ploto) santyki ne tiesiogiai, o per atstuma nuo traukos centro, dél
padidéjusios pardavimy apimties, kuri taip pat gali buti iSreiSkiama per atstuma
nuo traukos centro, kainos turéty keistis ne tuo paciu santykiu.

24 lentelé. Vidutinés normatyvinés kainos Vilniaus apskrityje 2000-2005 metais

. . Normatyviné kaina atitinkamais metais, Lt/ha

Savivaldybe 2000 2001 2002 2003 2004 2005
SalCininky r. 900 920 1090 1040 1530 1240
Sirvinty r. 1000 1200 1270 1490 1590 1670
Svendioniyr, 800 1100 1260 1170 1240 1280
Trakyr. 1300 3000 3020 2120 2330 2890
Ukmergés r. 1000 1100 1250 930 1030 1080
Vilniaus m. 1900 8900 11700 63 000 86 000 189 000
Vilniaus r. 1600 5900 9270 5810 5410 15 670
Vidutiniskai 1214 3160 4123 10 794 14 161 30 404
Be Vilniaus m. 1100 2203 2860 2093 2188 3972
Be Vilniaus m. ir raj. 1000 1464 1578 1350 1544 1632
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Bendruoju atveju dél apimties poky€iu santykinis Ziedo iSorinio spindulio

pokytis (k,) siekty
k:M¢Q+&, (3.20)
' 0,+0,

kur k, — kiekio (ploto) santykinis pokytis, Q; —iSorinio apskritimo (skritulio)
su spinduliu r; (t.y. x — kainos funkcijoje) plotas, Qy — vidinio apskritimo su
spinduliu ry, t.y. miesto centro, kuriame néra Zemés iikio paskirties Zemées, plotas.

Pertvarke gauname:
k, = 1+(kq—1)-[17ij’ (3.21)
7

t.y. Siuo atveju k, yra funkcija nuo atstumo (r;).
Skaiciuojant supaprastintai klasikiniu Von Thiinen ‘o modeliu ir neatmesdami

miesto centro, gautumém, kad k, =, /k , » Ly- pastovus dydis.

Kainos santykinis pokytis (k,) pagal esama kainos gradienta P(x),
iSreiSkiama laipsnine funkcija (lygtis 3.13), biity toks:

g = PEx) oy (3.22)
P(x)

kur a, — kainos laipsninés funkcijos rodiklis prie x, iSreiSkiantis bendra
kainos nykimo dél atstumo laipsni.

Ziedinis modelis (t.y. nesupaprastintas), skirtingai nuo skritulinio, atspindi
kainos maz¢jimo netolyguma erdvéje, kai arCiau miesto kainos santiiriau
reaguoja | pokycius nei atokesnése vietovése, taciau bendrai skirtumas néra labai
didelis.

Taigi, dél kokiy nors prieZasciu (pavyzdziui, palikany normos pokyciy,
investiciju 1 Zeme¢ grazos sumazéjimo ar pelningesniy alternatyvy su panaSia
rizika atsiradimo) iS rinkos pasitraukus spekuliantams ir dél to iSaugus pasiiilai,
pavyzdziui, 40 proc. (t.y. k,=1,4), o paklausai tebeesant tame paciame lygyje, 50
km spinduliu kaina sumazéty ligi 75,6-89 proc. ankstesnio lygio pagal Ziedini
modelj ir ligi 75,5 proc. pagal skritulinj. I$ tiesy, tai yra pakankamai nedidelis
kainos nuosmukis, lyginant su viliojancia teigiamo vertés prieaugio perspektyva.
Be to, net ir toks sumaZéjimas yra gana abejotinas, sprendZiant pagal tai, jog
ikei¢iamos Zemés dalis, galimai atspindinti spekuliatyvius investuotojus, 40 proc.
pasiekia tik Vilniaus miesto savivaldybéje. Toks skaifiavimas netikty, esant
realiam kainy burbulo sprogimui, nes tuomet pokyciai vykty daugiau dél
paklausos nei pasiiilos pokyciy, todel biity taikoma kitokia kainos (paklausos)
funkcija, vadinamoji, burbulo atsinaujinimo dedamoji.

Paklausos jvertinimas. Didelg paklausg lemia ne tik spekulianty veiksmai,
bet ir objektyvus Lietuvos atsilikimas nuo ES senbuviy $aliy pagal gyvenamaji
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plota. Tuo metu, kai jose vienam gyventojui tenka ~48 m? gyvenamojo ploto,
Vilniaus mieste ir apylinkése — perpus maziau, t.y. vidutiniskai tik apie 23,3 m?
naudingo ploto (kitur Lietuvoje — dar maziau). Taigi, atrodyty, kainy burbulo gal
netgi ir néra, o kainos augimg lemia objektyviis paklausos pokyciai. Taciau ar i$
tiesy atotriikis yra toks didelis ir siekia net ~25 m2? Jeigu didZioji dalis Vilniaus
apskrityje nuperkamos Zemés i§ tiesy skiriama patenkinti gyvenamojo biisto
poreiki, tegu ir nukeliant statybas vélesniam laikui, tai dalis patenkintos
paklausos neatsispindi oficialioje statistikoje, nes realiai biisto pastatyto dar néra
(arba néra iteisintas statybos uzbaigimas).

Galima paméginti jvertinti Sia neatsispindéta dali. Panagrinékime toki
scenarijy. Tarkime, visa nupirkta Zemé tkio paskirties Zemé sudalinama sklypais
po 15 ary ir juose pastatomi gyvenamieji 100 m? ploto namai*’. Tuomet,
remiantis atitinkamy mety statistika, visas atotruikis galéty biiti padengtas vien
per 2004-2005 metus, nes 1 apskrities gyventojui vidutiniSkai tekty po
papildomus hipotetinius 24,4 m? gyvenamojo ploto. Skai¢iuojant vienam miesto
gyventojui apskrityje, kuris ir yra pagrindinis pirkéjas, priedas biity dar didesnis
— 31,2 m? (25 lentel¢). Be to, Siek tiek, palyginti su Zemés iikio paskirties Zemes
perleidimais, atotriki maZina ir gyvenamosios paskirties Zemés perleidimai.

Taciau paklausa iSliko didele, ir kainos tebekyla, tod¢l galima spéti, kad
spekuliatyviy investiciju dalis yra tikrai didelé, galbiit, didesné nei atspindi
ikeitimy dalis, o daug galutiniy sklypo vartotoju sklypuy i$ tiesy dar neisigijo.
Antai, vien tyrime panaudoty objekty duomenimis matome, kad vien 2006 m.
sausio—vasario meénesiais pasiiilytas parduoti ir véliau uZstatyti Zemés plotas
papildomai patenkinty Vilniaus gyventojy paklausa bent ~3,8 m?2 (26 lentelé).

25 lentelé. Hipotetinis biisto paklausos padengimas (pasotinimas) dél sandoriy
su Zemes itkio paskirties Zeme, gyvenamojo ploto m?

2001 | 2004—
Plotas 2000m. | 2002m. | 2003m. | 2004m. | 2005m. | 0= | SH

Hipotetinis

papildomas 33503 | 36022 | 37273 | 79088 | 127536 | 313423 | 206625

gyvenamasis

plotas, tikst. m?

Tenka 1

apskrities miesto 5,03 542 5,61 192 | 1924 | AT LD

i m2 #3.15) | (+1,92)

gyVentO_]ul, m

Tenka 1

apskrities 3.94 4.24 439 932 | 1503 | o9 2435

(+2,46) (+1,5)

gyventojui, m?
Pastaba: skliaustuose papildomai pateikiama dél gyvenamosios paskirties Zemés perleidimy galimai
atsirandantis hipotetinis gyvenamasis plotas.

30 Tai tolygu padalinimui sklypais po 30 ary, uZstatytais 200 m? ploto namais.
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26 lentelé. Bendroji tyrime (aprasytame 3.5.1 skyrelyje) nustatyti vertei
panaudoty pasiitllos 2006.01.24-2006.02.08 objekty statistika

Rodiklis | Suma | Irasy skaicius | Vidurkis
Ivairi Zem¢é Vilniaus apskrityje
Plotas, a 315 520,7 879 359,0
Kaina, Lt/a - 884 17 131
Sandorio suma, Lt 1 144 897 357,90 879 1302 499,84
Tik Zem¢s tikio paskirties Zemé 50 km spinduliu aplink Vilniy

Plotas, a 2824959 628 449.8
Kaina, Lt/a - 629 5902
Atstumas iki Vilniaus centro, km - 629 23 075,58
Sandorio suma, Lt 699 401 917,40 628 1113 697,32

Sie samprotavimai atskleidZia ir dar viena miesto plétros problema. Kaip
matome, urbanizacijai numatyta jau pakankamas Zemés kiekis, taCiau dél
netobulos rinkos ir nepilnos informacijos i rinka bus jtraukiama daugiau Zemés
nei biitina biisto poreikiui patenkinti. Be to, dél sklypu iSsibarstymo erdvéje
nei§vengiamai atsiras iSsisluoksniavimas pagal sklypy tinkamuma urbanizavimui,
ir dalies ju urbanizavimas bus iSaldomas neapibréZtam laikui. Tolimesnis ju
panaudojimas yra labai abejotinas, turint omenyje demografing gyventoju
skai¢iaus maZéjimo tendencija. Miesto infrastruktiira vargiai sugebés aprépti visa
teritorija 50 km spinduliu aplink Vilniaus miesta, todél koncentracija apie
urbanistinius centrus yra neiSvengiama. Taciau esama teisiné bazé leidZia plyna
plétra i naujas teritorijas, paliekant nunykti senus nekilnojamojo turto objektus
smulkiuose miesteliuose, uzuot paskatinus juy atnaujinima. Taip chaotiskai yra
keiciamas istoriSkai susiklostgs urbanistinis apskrities karkasas.

3.5.5. Zemés rinkos tyrimo Vilniaus miesto urbanistinés
plétros paveiktose teritorijose rezultaty apibendrinimas

Atlikus Zemés ikio paskirties Zemes rinkos tyrima Vilniaus miesto
urbanistinés plétros teritorijoje, gauti Sie rezultatai:
1) nustatytos miesto plétros kryptys ir ribos;
2) iSanalizuota atstumo nuo miesto centro itaka Zemés kainmos;
3) istirtos pokyciy, ivykusiu Zemés rinkoje aplink Vilniy 2004-2005 m.
laikotarpiu, priezastys;
4) istirtas spekuliacinio Zemés kainy burbulo formavimasis teritorijose
aplink Vilniy.
Miesto plétros kryptys ir ribos. Nustatyti tokie reiskiniai.
e Miesto plétros zonoje esanciose teritorijose vienu metu vyksta du skirtingi,
taCiau susijg, procesai — Zemés kainy kilimas ir intensyvi urbanizacija
(miesto plétra).
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Urbanizavimui skirta Zeme prekiaujama saraSinés prekybos segmente,
orientuotame | miesto pirkéja.

Neijprastai auksta Zemés tkio paskirties kaina gali biti pakankamai tikslus
miesto plétros indikatorius, leidZiantis nustatyti faktines plétros erdvéje
ribas.

Dviem tyrimais buvo istirtas Zemeés kainy geografinis pasiskirstymas 2004
ir 2006 mety pradZioje. Rezultatai parodé, kad 50 km spinduliu aplink
Vilniaus centra galima iSskirti verciy susiskirstyma Ziedais panaSiai kaip
teoriniuose Alonso ir Von Thiinen‘o modeliuose.

Per dvejus metus reik§miniy verciy Ziedy spinduliai pakito, ir urbanizuoti
tinkamos Zemés zona, sprendZiant pagal kainas, iSsiplété.

Atstumo jtaka urbanizuoti tinkamos Zemés vertéms. IStyrus atstumo nuo

Vilniaus miesto centro poveiki aplinkinés Zemés tikio paskirties Zemés vertéms,
gauti tokie rezultatai.

Kylant kainoms, kaip parodé tyrimas, atstumo itaka sumenko, ir
reikSminiai tolimesniy verciy Ziedy spinduliai pailgéjo 3—5 km.

Verciy Ziedus, paémus ju atspindimo intervalo ribines reik§mes esant ties,
atitinkamai, vidiniu ir iSoriniu apskritimu, galima aplyginti eksponentine
verCiy gradienta atspindincia funkcija nuo atstumo. Skirtingy mety
gradientai yra beveik lygiagretiis ir rodo tolygu visoje teritorijoje kainy
augima. Atitinkamai, kainy mazéjimo dél atstumo laipsnis yra daugmaz
pastovus — po 14,5-16,4 proc. dél papildomo atstumo kilometro.

Visy tirty objekty reikSmes geriausiai galima aplyginti rodikline gradiento
funkcija, kur dél atstumo kaina maZéja ne pastoviu, o mazéjanciu procentu.

Palyginus ver¢iy gradiento modeliy reikSmes 2004 ir 2006 metams,
nustatyta regresijos funkcija, 99,99 proc. tikslumu atspindinti 2006 mety
reikSmes. Regresijos funkcija rodo laiking autoregresija, kai per dvejus
metus kainos vidutiniSkai iSaugo ~15 karty, ir erdving, dél kurios artéjant
link miesto kas kilometra kainos papildomai padidéja po ~2,2 tukst. Lt/ha
pradedant 48 km.

Miesto plétros veikiamos Zemés rinkos poky¢iai. Nustatyti pokyciai, ivyke

2004-2005 m. zZemés iikio paskirties Zemés rinkose aplink Vilniaus miesta, ir
iStirtos ju prieZastys.

Pokyciai: a) perleidziamos Zemés tikio Zemes plotas iSaugo 2,6-5,1 karto,
neskaitant sody bendriju Zemés, b) 50 km spinduliu Zemés tkio Zemes
kainos iSaugo vidutinisSkai 15 karty, c) urbanizuojamos teritorijos spindulys
pailgéjo 3-5 km.

Ikeitimy statistika rodo, kad nors tiesin¢ koreliacija su perleidimy laipsnio
augimu yra gana stipri, jos nepakanka, kad biity galima nustatyti tvirtus
funkcinius sarySius, kuriais biity galima paaiskinti tokio masto pokycius.
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Galbt, tai susijg¢ su tuo, jog ikeitimai neatspindi uZsienyje uZdirbto ar
pasiskolinto kapitalo, investuojamo | Zemg.

Gyvenamosios paskirties Zemés kainos stipriai jtakoja Zemés tkio
paskirties Zemés, skirtos urbanizavimui, kaing. Kainy gradientas beveik
lygiagretus, o skirtumas sudaro ~250 tikst. Lt/ha.

Du jvykiai — naryst¢ ES ir artéjantis euro jvedimas — galéjo tapti
psichologiniais veiksniais kainuy karStinei susidaryti, taciau jos sliigimo
poZymiy nebuvimas rodo, kad paklausa buvo susijusi su investicine, o ne
vartojamaja Zemes funkcija. Tai yra, investuojama siekiant pasipelnyti i$
kainos kilimo, o tai jau yra besiformuojancio kainy burbulo poZymis.

Vilniaus apskrityje yra pakankamai tinkamos urbanizavimui Zemés, nes
Zemes iikis Cia yra silpnai plétojamas, o intensyviai urbanizuojama teritorija
15-18 km spinduliu aplink miesta néra aklinai uZstatyta, todel tinkamos
Zemeés stygius negali biiti erdvinés miesto plétros iki 50 km spinduliu
priezastis. Pagrindiné priezastis — kainy skirtumas ir laukiama investicijos
graza.

Paklausos prisotinimo laipsnio tyrimas parodé, kad 2005 m. jvyko Zymiu
poky¢iuy, itakojusiu staigy rinkos augima. Lyginant perleidZiamos Zemés
santyki su naujai privatizuojama Zeme, 2004 m. Vilniaus apskrities rodikliai
buvo Zemesni nei Lietuvos vidurkis, 2005 m. — susilygino, o Vilniaus
miesto ir Ukmergés rajono savivaldybése ji pralenké, ir Siomis kryptimis
paklausai patenkinti jau nebepakako naujai privatizuojamuy sklypu — tre¢dali
pardavimy sudaré perparduodami sklypai. Vilniaus mieste per metus
perparduodamas kas ketvirtas sklypas, o atsizvelgiant | privatizavimo
tempus, baigiantis metams paklausa turés biiti tenkinama vien
perparduodamais sklypais, kuriy kainoje atsispindés pelno dalis, kurios
tikisi spekuliatyvus investuotojas.

Kainy burbulo formavimasis Zemés rinkoje. ISanalizavus kainy burbulo

formavimasi Zemés Ukio paskirties Zemés rinkoje aplink Vilniy gauti Sie
rezultatai.

Yra keletas grésmiy, dél kuriy kainy burbulas aplink Vilniy gali iSaugti
labai didelis: a) rizikos nuvertinimas, b) informaciniai iSkraipymai, c)
pakankami investuojamojo kapitalo iStekliai, d) maZas paklausos
prisotinimo laipsnis prie miesto.

Sulyginus autoregresinio ver¢iy gradiento modelio ir kainy burbulo
modelio lygtis, buvo nustatyti racionalios kapitalizavimo normos ir burbulo
islikimo tikimybés santykiniai sarySiai. Panagrinéjus keleta scenarijy su
skirtinga kapitalizavimo norma nustatyta, kad kasmet burbulo islikimo
sekanciais metais tikimybé¢ siekia vos 26,6-31,1 proc. Vidutinis investicijos
atsipirkimo laikas tiriamuoju laikotarpiu vos virSijo 3 ménesius. Tai rodo
ypac sparty burbulo plétimasi.
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e Prognozuojant urbanizavimui tinkamos Zemés kainy burbulo sprogimo
pasekmes kainoms, blogiausiu scenarijumi burbulo erdvinés ribos
susitraukty iki intensyviai urbanizuojamos teritorijos, t.y. nusidriekusios
22,5-26 km spinduliu aplink miesta, o likusioje buvusio burbulo teritorijoje
Zemeés kainos nukristy iki aplink buvusio dirbamos Zemés kainy lygio (~1,6
tikst. Lt/ha 2005 m. ar Siek tiek daugiau dél miesto artumo). Prisilaikant
modeliu apraSyty sarySiy ir scenarijaus salygy, urbanizavimui tinkamos
Zemes kainos susitraukusioje miesto plétros zonoje tesiekty 0,97—-1,23 proc.
buvusio kainy lygio.

e D¢l iSorés veiksniy (pavyzdZiui, padidéjusios palikany normos ar
pelningesnés investavimo galimybés atsiradimo) padidéjusi pasiiila kainas
paveikty maZiau nei visiSkas burbulo sunykimas. PavyzdZiui, pasitlai
iSaugus 40 proc. (tai iki 2006 m. buvo didziausias ikeitimy lygis,
uZfiksuotas tik vienintel¢je Vilniaus miesto savivaldybgje), 50 km spinduliu
kaina sumazéty vos 21-24,5 proc. (t.y. iki 75,5-89 proc. buvusio lygio).

e Tiriant gyvenamojo ploto paklausa naudojamasi vienam gyventojui
tenkancio gyvenamojo ploto rodikliu. Pagal oficialia statistika, tiek Vilniaus
mieste, tiek apskrityje Sis rodiklis yra beveik dvigubai maZesnis nei ES
vidurkis, ir tai rodo dideli paklausos rezerva. Taciau galima apskaiciuoti
hipotetini gyvenamaji plota, kuris susidarys urbanizavus nupirkta Zemés
oikio paskirties Zeme. Pagal atliktus tyrimus, pridéjus §i hipotetini plota,
atotriikio jau nebelieka. Taciau paklausa iSlieka, nes dalis sklypu néra
urbanizuojama, o tiesiog turima kaip investicija. Savo ruoZtu, tai reiskia,
kad ateityje susidarys tinkamy urbanizuoti sklypuy pervirSis, ir bus
urbanizuojami tik patraukliausi sklypai

3.5.6. ISvados apie pasirinktos tyrimy schemos efektyvuma
tiriant rinka specialiuoju (urbanistinés plétros veikiamy
teritorijy) lygmeniu

Siekiant jvertinti pasirinktos tyrimy schemos ir konkrecios jos realizacijos
tinkamuma tirti Zemeés ukio paskirties Zemés rinkai urbanistinés plétros
veikiamose teritorijose, reikia atsizZvelgti { Siais tyrimais gautus rezultatus ir ju
apibendrinta interpretacija, t.y. i nustatytas miesto plétros ribas ir | formalizuota
ju poky¢iy modeli, i atlikta rinkos poky¢iu miesto plétros paveiktose teritorijose
analizg, 1 formalizuota spekuliacinio kainy burbulo modelj, kurio modeliavimo
technika buvo konceptualiai papildyta kainy gradiento funkcija, ir jo analizg.

Galima konstatuoti atlikty tyrimy naujuma bei gautyjy iSvady aktualumag
vykdant Zemés tvarkymo ir teritorijy planavimo uZdavinius. Apibendrinant
galima teigti, kad pasitlytoji rinkos tyrimy koncepcija pasiteisino taip pat ir
specialiuoju, urbanistinés plétros paveikty zony, lygmeniu.



Tyrimy apibendrinimas

Skyriuje pateikiamas apibendrintas Zemés tikio paskirties Zemés rinky raidos
tyrimais gauty iSvady rezultatas. Pristatomi nustatyti esminiai rinkos ypatumai ir
rinkos veiksniy sarySiai bei konstuojamas pasirinktos tyrimy sisitemos
tinkamumas tokio pobiidZio rinkos tyrimams.

4.1. Praktiniy rinkos raidos modeliy realizacijy
tinkamumas

Pasinaudojus pasitilyta teorine ir praktine tyrimy metodika, nuodugniai
struktiiry kiirimosi rodikliai ir juy poveikis tokiems rinkos elementams kaip rinkos
aktyvumas ir kaina.

Makrolygiu buvo iStirta ekonominé Zemés verté Salyje, pasiremiant
makroekonominiais Salies tikio rodikliais.

Regioniniu lygiu — rinkos vertés, rinkos intensyvumo prieZastingumas;
nustatyti rinkos vertés ir intensyvumo laikiniai procesai ir rinkos vertés erdviniai
procesai rinkoje.

Vietiniu lygiu — rinkos kainos, nuomos kainy, rinkos intensyvumo ir rinkos
dalyviy rodikliy tarpusavio sarysiai, itakos pobiidis ir laipsnis.

Specialiuoju lygiu — spekuliacinis efektas su kainomis miesty urbanistinés
plétros teritorijose.

151
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Pasirinktoji tiriamyju modeliy koncepcija leido, pasitelkiant ekonoming
logika, pasirinkti pagristus rodiklius ir argumentuotai interpretuoti gautus
sarySius ar iSvestinius rodiklius. Remiantis tyrimo rezultatais buvo galima
nustatyti pagrindines raidos tendencijas bei, greta jau Zinomy iSoriniy veiksniy,
nustatyti vidinius jos elgsena lemiancius veiksnius.

4.2. Modeliais gauti rezultatai ir jy interpretacija
(2001-2005 m.)

Galima konstatuoti, kad Zemes tkio paskirties Zemés rinkos Lietuvoje raida
ir jos specifinius ypatumus, daugiausia apsprendé restitucinis Zemés reformos
pobidis ir Gikiniy struktiiry transformacija.

4.2.1. Lietuvos zZemés ukio paskirties Zemés rinkos vystymosi
kryptys

Apibendrinant Siame darbe atlikty tyrimy rezultatus, galima iSskirti
pagrindines Lietuvos Zemés tkio paskirties Zemes rinkos vystymosi kryptis.

Pirmoji kryptis — dirbamos Zemés rinkos traukimasis erdvéje, tenkinat
miesty plétros poreikius.

Antroji kryptis — dirbamos Zemés rinkos plétra kaip atsakas i aktyviai
vykstanc¢ius tikiniy struktiiry plétros procesus.

Kiekviena $iy kryp€iu savaip itakoja Zemés rinka, o Siame darbe tiksliai
nustatyti ir jvertinti veiksniai leidZia numatyti galima Zemés rinkos kaitg laike ir
erdvéje bei planuoti administracinio poveikio priemones, siekiant visuomenei
pageidaujamo rinkos vystymosi scenarijaus.

Atsakas | miesty plétros poreikj. Miesty plétrai naudojamos Zemés rinky
poky¢iai yra didesni nei dirbamos Zemés rinkos ir labiau pagristi psichologiniais
vartotoju ir investuotoju veiksniais nei racionaliu i¥skai¢iavimu. Zmoniy pajamy
lygis bei Zemos komerciniy banky paliikany normos jgalina realizuoti biisto ar
sklypo biistui isigijimo poreiki didelei daliai Zmoniy, todél pokyciai vertine
iSraiSka gali biiti pakankamai Zenkldis. Tyrimo metu pasiremiant Vilniaus
pavyzdZiu nustatyta, kad Lietuvoje aplink didmiesCius yra prielaidos
susiformuoti spekuliaciniams kainy burbulams.

Zifirint i poky¢ius laike, urbanizuoti tinkama Zemés iikio paskirties Zemé
maZina tinkamos Zemés Ukiui Zemés plotus. Taciau tyrimo metu nustatyta, kad
Sis mazéjimas néra vienakryptis reiSkinys, ir ateityje pasireik§ ciklinis proceso
pobidis. Dél spekuliatyviy investavimy urbanizavimui klaidingai tenka per
didelis Zemés ukio paskirties plotas, kuris sublitSkus spekuliaciniam kainy
burbului gali biiti sugrazintas Zemes tkiui.

Ekonominio efektyvumo pozitriu Zemés iikio paskirties Zemés urbaniza-



4. TYRIMU APIBENDRINIMAS 153

vimas gali biiti pateisinamas paklausos pokyciais. Dél kiekvieno i§ Zemés iikio
gamybos paimto Zemés plotelio Salies ekonomikoje nesukuriama produkto uz
2424 Lt/ha (palyginamosiomis 2000 m. kainomis), kurj turi kompensuoti Kkiti
tikio sektoriai. Ir tai bity natiralus gamybos veiksniy perskirstymas, jeigu ne
erdvéje besiformuojantys iracionallis spekuliaciniai kainy burbulai, iSkreipiantys
rinka ir iSimantys i§ Zemeés tUkio gamybos daugiau Zemés nei bitina, norint
patenkinti iSaugusia vartojimo (urbanizavimo) paklausa. Si situacija reikalauja
Zemétvarkinio valstybés jsikiSimo, siekiant iSvengti neigiamy pasekmiy Salies
tkiui ir galimai pasinaudoti spekuliacijos privalumais (rinkos plétros metu
spekuliacija veikia kaip katalizatorius, pagreitinantis struktiiriniy pokyciy
procesa — tuo metu jos poveikis yra teigiamas). Fiskalinés priemonés Siuo atveju
nebity teisingos Vilniaus ir aplinkiniy gyventoju poZiiiriu ir, kaZin, ar buty
efektyvios, nes auksta biisto paklausa yra nulemta objektyviy prieZasciy.

Yra keletas priemoniy, kuriy galima imtis, siekiant sureguliuoti
spekuliacinio burbulo formavimasi:

1) Kuo greiciau parengti teritorijy planavimo dokumentus rajonuose aplink
Vilniaus miestg ir kitus didmiescius. Tai aiskiai apibrézty urbanizuojamos Zemes
plota ir vieta, leisty miestui ir valstybei planuoti biisima plétra bei palengvinty
savininkams paskirties keitimo procediira (kuri be S§iy dokumenty buvo
neimanoma, pagal 2004 m. isigaliojusius Teritorijy planavimo {istatymo
pakeitimus).

2) Nepopuliariomis, taciau laikinomis administracinémis priemonémis
padidinant atstumo itaka Zemés kainoms. Tai yra imanoma apribojus eismo greiti
urbanizuotinoje zonoje esanciame keliy tinkle iki mieste taikomo greicio
apribojimo, nes, kaip rodo kity mokslininky tyrimai, atstumo veiksnio poveikis
yra susijes su susisiekimo laiku, o ne su tiesioginiu nuotoliu erdvéje. Si priemoné
apsunkinty susisiekima daugeliui miesto gyventoju ir biity nepateisinama, jei
bty taikoma dar pries parengiant taip trikstamus planavimo dokumentus miesto
plétros veikiamose vietovése, todél jos idiegima ir taikymag reikty gerai
suplanuoti, taip pat atsiZvelgiant ir { miesto transporto srautus. Taciau ji skatinty
kompaktiskesne miesto plétra, o, patenkinus didZiaja dali biisto paklausos,
priemones daugelyje vietoviy biity galima atsisakyti.

Atsakas j ikiy plétros poreikj. Skirtingai nuo miesty plétros, tiesiogiai
veikianc¢ios Zemes iikio paskirties Zeme tik miesto paribyje, likusioje teritorijoje
tkiy plétros poreikiai yra ilgalaikiai ir visuotiniai, o ju poveiki Zemés rinkai
apsprendZia socialiniai ir ekonominiai veiksniai, susiklos¢iusi iikiy strukttra bei
jos raida. Todél, ivertinant $ig Zemés rinkos plétros krypti reikia jvertinti ir Siuo
tyrimu nustatyty veiksniy pasiskirstyma bei galima kaita, atsiZvelgiant |
nustatytas kaitos tendencijas ir tarpusavio sarysius.

Ukiu plétros poreikio tenkinimas yra pagrindinis Zemés tikio paskirties
Zemés rinkos variklis Lietuvoje — tokig iSvada galima padaryti, apibendrinant
Siame darbe atlikty tyrimy rezultatus.
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Ukiy plétros poreiki nulemia objektyviis ekonominio efektyvumo siekiai.
Lietuvos poziiiriu, tai yra iSoriniai veiksniai ar greiiau iSorin€s varomosios
jégos — varos, kuriy jtakoti negalima, nes Ukiy plétra atspindi ilgalaikius ir
bendrus visai Europai tikiy struktiiros kaitos procesus.

Lietuvos Zemés rinka ir kainas taip pat veikia bendras Vidurio Europos
regionui atsilikimas nuo ES senbuviy Saliy, pasiZyminciy panaSiomis
klimatinémis ir Zemés tkio salygomis. Tai aiSkiai nurodo ilgalaikés kainy kaitos
krypti — augima.

Vidiniai veiksniai, jtakojantys Lietuvos Zemés rinka. Like veiksniai yra
vidiniai Lietuvos pozidiriu. Siame darbe atrasti ju sarySiai ir priklausomybés
atskleidzia rinkos funkcionavimo regioninius ypatumus, vietiniy rinky
mechanizma ir leidZia tiksliau numatyti tolimesng rinkos raida erdveje ir laike.
Papildomai nustatyti tikiy strukttiros poky¢iy ir rinkos aktyvumo sary$iai rodo,
kaip rinka reaguoja i laipsniska tikiy plétros poreikio pasotinima.

1. Zemés rinkos intensyvumo veiksniai savivaldybés lygmens teritoriniuose
rinkos segmentuose

IStyrus rinkos intensyvuma, matuojama parduoto Zemeés ukio paskirties
Zemes ploto santykiu su Zemés ukio paskirties Zemes plotu savivaldybiy
teritorijoje, nustatyta, kad:

1) rinkos intensyvuma savivaldybése lemia, daugiausiai, privacios Zemés
dalis bei Zemés ukio gamybos intensyvumas, iSreiSkiamas gyvulininkystés
produkcijos kiekiu, o taip pat augalininkystés intensyvumas, iSreiSkiamas
prekiniy paséliy dalis ariamojoje Zeméje ir kaimo gyventojy tankumas;

2) Zzemés rinka Lietuvoje yra nevienalyté ir pagal ekonominj iSsivystyma,
Zemés naudotojus, gamtines salygas bei skirtinga itakojanciy faktoriu poveiki
gali biiti suskaidyta | 3 regionus — Vakary, Vidurio ir Ryty. Aktyviausia rinka yra
Vidurio Lietuvoje, pasyviausia — Ryty Lietuvoje.

Regioniniai skirtumai, lemiantys rinkos intensyvumo dydj. Stipriausiame ir
didZiausia privacios Zemés dalimi pasiZymin¢iame Vidurio Lietuvos regione
rinkos intensyvuma lemia:

1) specializacija intensyviai vystyti augalininkystg, o ne gyvulininkyste;

2) registruoty tikininky tankumas.

Vakary Lietuvoje rinkos intensyvuma lemia:

1) privacios Zemés dalis;

2) specializacija intensyviai vystyti gyvulininkyste, o ne augalininkystg;

3) kaimo gyventojy ir ikininky retumas.

Silpniausiame ir ypa¢ maZa privacios Zemés dalimi pasiZyminciame Ryty
Lietuvos regione rinkos intensyvuma lemia:

1) privacios Zemés dalis;

2) specializacija intensyviai vystyti gyvulininkyste, o ne augalininkyste;

3) kaimo gyventojy ir, nedaug, iikininky tankumas.

Nasumo balo jtaka rinkos intensyvumui intensyviai vystyti gyvulininkystg
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tinkanciuose regionuose yra neigiama. Tai, galbiit, yra susij¢ su aukStesne
derlingesnés (kas néra bitina, plétojant gyvulininkyst¢) Zemés kaina.

2.Vietinés (lokalios) Zemés rinkos veiksniai

Tyrimo metu buvo apklausta vir§ 600 kadastro vietoviy i§ 26 rajony ir
savivaldybiy, siekiant iSsiaiSkinti procesus, vykstancius vietinése rinkose. Buvo
iStirta Zemés naudojimo ir nuosavybés struktiira, vidutinés kainos, vidutinés
nuomos kainos, pasiiilos patenkinimo laipsnis, likuriuojanciy pardavéjy dalis,
stipriy Gkininky bei bendroviy jtaka, aktyviai plecianciy savo valdas tkininky
dalis.

Galima padaryti tokias iSvadas:

Pirma, vietinés rinkos gali biti grupuojamos pagal pagrindiniy naudotojy
derinj (t.y. Zemés iikio bendroviuy dirbama Zemés ploto dalj ir valstybinés bei
privaCios Zemes santyki likusiame plote) ir priklausomybe tkinio iSsivystymo
regionui.

Antra, egzistuoja glaudus rySys tarp didesnés kainos, nuomos kainos ir
vietinés rinkos aktyvumo, taigi vietinés rinkos gyvybinguma praktiskai nulems

1) intensyviai dirbama Zemés dalis,

2) stipriy tkininky bei kity Gkiniy struktiiry gausa ir aktyvumas,

3) maza apleistos Zemés dalis.

3.Rinky erdviné plétra

Tyrimo metu nustatyti veiksniai turéty biiti biidingi normaliai Zemés tkio
paskirties rinkai. Taciau paaiSkéjo, kad Lietuvoje daugelyje viety rinka dar tik
formuojasi, ir rinkos kiirimosi etape papildomai reikia {jvertinti ir kitus
vykstancius procesus bei jy veiksnius.

1) Kainy kaitos kryptis laike (trendas). Rinkos kiirimosi metu (remiantis
2000-2005 mety duomenimis) normatyvinés zemés vertés, atspindincios kainy
vidurki, didéjo. Be to, nors teritoriniu poZzitiriu kainy poky¢iai i§ pirmo Zvilgsnio
buvo gana tolyglis (panaSus augimo laipsnis visoje Lietuvoje), augimas laike
nebuvo tiesinis: didéjant rinkos intensyvumui vidutiné kaina sumaZéjo, nes
santykinai labiau suaktyvéjo pigesnés Zemés rinkos segmentas.

2) Erdviniy procesu kryptys. Panagriné¢jus nuodugniau kainy sklidima
erdvéje nustatyta, kad visu tiriamuoju laikotarpiu Lietuvoje galima iSskirti
vykusius erdvinius procesus, ir jie buvo dvejopi. 2000-2002 metais vyke
procesai aiskintini Vilniaus miesto plétra. Likusioje Lietuvos dalyje ryskesni
erdviniai sarySiai nustatyti 2003—-2005 metais ir yra aiSkintini Ukiy plétra bei,
matyt, inovacijy sklaida.

3) Erdviniy veiksniy (jtakos centry) raida. Be Vilniaus miesto, tyrime
iSryskéjo ir kiti kainy sklidima itakojantys erdviniai dariniai: apie Vilniy — Tra-
ku r., Elektrény sav. ir Sal&ininky r., Vidurio Lietuvoje — Kauno ir KaiSiadoriy
rajonai, Vakary Lietuvoje — Klaipédos rajonas. Suaktyvéjus dirbamos Zemés tikio
paskirties rinkai, 2005 metais jtakos centry struktiira Zymiai pasikeité ir
koncentravosi Vidurio Lietuvos rajonuose apie Kauna.
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4) Erdviniy procesy vyksmas. Kainy kaitos erdvéje procesai vyko ne visais
metais. Rinkoje stojus erdvinei pusiausvyrai, kurj laika stebimas tik kainu kaitos
laike procesas (2001 ir 2004 m.). Kaip buvo nustatyta tyrimais, po erdvinés
pusiausvyros mety seka liiZio metai, apraSomi sudétingesniu procesu, turinciu
erdvinés paklaidos dedamaja, skirtingai nuo iprastiniy kainos erdvinio
pasklidimo procesy. Tai rodo kainos veiksniy struktiirinius pokycCius (tiek
kiekybinius, tiek kokybinius), dél kuriy rinka nustoja erdvinés pusiausvyros.
Tokie luzio procesai Lietuvoje buvo nustatyti 2002 ir 2005 metais, po vienerius
metus trukusiy erdviniy kvazi-pusiausvyry.

4. Galimos rinkos aktyvinimo priemones

Atsizvelgiant | pagal 2003 m. tyrima nustatytus rinkos veiksnius, imanomos
tam tikros priemonés, kuriomis valstybé galéty paveikti rinkos procesus, gindama
viesaji interesa ar spartindama rinkos radimosi procesus.

Norint suaktyvinti Zemés rinka, valstybés valdymo institucijoms reikty
orientuotis | Siuos tikslus:

1) privaios ir tinkamos dirbti, neapleistos, Zemés dalies savivaldybése
didinima;

2) zemés ikio veiklos intensyvinima, stiprinant ir efektyvinant tkines
struktliras, orientuojant ju veikla prekinés produkcijos gamybai, siekiant sukurti
konkurencingus ES rinkoje tkius;

3) pajamy i§ Zemés ikio veiklos rémima, siekiant padidinti i§ Zemés
gaunamy pajamy kapitalizavima ir perkamaja tikininky bei besiruo$ianciy jais
tapti galia.

Norint pasiekti minétus tikslus, reikia/reikéjo:

1) wuztikrinti tolygy valstybinio Zemés rinkos reguliavimo priemoniy
igyvendinima, saugant rinka nuo netikétumy ir iSkraipymy, kai Zemé biina
isigyjama spekuliaciniais sumetimais ar pasinaudojus Zymiai didesne uZsienio
subjekty perkamaja galia, kas ilgainiui sustabdyty Zemés rinka ir atitraukty
nemazai dirbamos zemés i8S zemés iikio veiklos;

2) taikyti skirtingas regionines rinkos skatinimo priemones skirtinguose
Lietuvos regionuose;

3) paspartinti laisvo fondo valstybinés Zemés pardavima, ypatingai ten, kur
didelé gyventoju koncentracija, kur sparciai formuojasi tkininkai ir Zemés rinka
yra aktyvi;

4) sumaZinti apleistos Zemés plotus, savininkams teikiant parama lengvaty ar
tiksliniy subsidiju forma (pavyzdziui, miSko jveisimui) arba taikant finansines
sankcijas dél neigiamos itakos kaimyniniams sklypams ir turto neprieziliros;

5) skatinti Zemés ikio veiklos specializacija, atitinkancia ekonomines ir
gamtines regiono salygas;

6) remti zemés ukio veiklos subjektus, sudarant salygas jiems sustipréti,
skatinti tikininky tikiy kiirimasi;

7) skatinti kurti racionalias ikiy valdas, taikant Gikiy stambinimo aktyvinimo
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priemones per Zemés konsolidacijos projektus ir parama isigyjant sklypus;

8) skatinti alternatyvias veiklos rGsis ir ankstyvo pasitraukimo { pensija
programas neperspektyviy tikiy savininkams.

Zeménaudq formavimosi procesy jtaka Zemés rinkai. Aktyviausiai
Zeménaudas plecia juridiniai asmenys, o ten, kur intensyviau plétojamas Zemes
tikis — ir registruoti tikininkai.

1. Pasitla rinkoje tikiams pléstis uZtikrina daugiausiai tebesitgsianti Zemés
reforma.

Tyrimo metu buvo nustatyta, kad apie 30 proc. privacios Zemés neieina i
privaciy tkiy Zeménaudas, o arba biina iSnuomojama Zemés iikio bendrovéms
(~10 proc.) arba, dazniausiai, lieka laikinai visai nepanaudota Zemés iikyje (~20
proc.). Tikétina, kad tos pacios proporcijos galioja ir naujai privatizuojamai
Zemei. Todél, galima spéti, kad apie 40 proc. naujai privatizuotos Zemés iikio
paskirties Zemés patenka i rinka kaip parduodama Zemé ir kaip iSnuomojama
juridiniams asmenims Zemé¢. Dar apie 40 proc. sudaro misri — privaciy asmeny
nuomojama ir paciy savininky panaudojama Zemés ikyje Zemé, o | rinka
nepaklitina arba dél neatitikimo rinkos situacijai btina neparduodama ar
neiSnuomojama — apie 20 proc. Zemés.

2. Valstybés rémimo priemonés efektyviai suzadina rinka neaktyviose
vietovése, o augimo variklis — stipriy besiformuojanciy tikiy, esanciy aktyvesnése
vietovése, iniciatyva.

Bendrai rinka yra aktyvesné ten, kur yra geresné Zemé ir susiformavg
stambesni tikiai. Daugiausia tai Vidurio Lietuvos rajonai. Tyrimas parodé¢, kad
valstybei uztikrinus palankias iikininkauti salygas ir esant ES paramai, Zemés
rinka suaktyvéjo ir neaktyviose vietoveése, o stipris tkiai pradéjo plésti savo
Zeménaudas.

Stipriis ir aktyviai pleciantys Zeménaudas ikiai yra pagrindinis rinkos
variklis. Suaktyvéjus rinkai vienoje vietovéje, ten Zeme pabrangsta, ir aktyviis
tkiai ima plésti Zeménaudas i gretimas — ne tokias aktyvias ir pigesnes —
vietoves. Taip i rinka biina jtraukiama didesné teritorija ir sumazinami teritoriniai
tikiy plétros netolygumai.

3. Susiformavus stabiliems tikiams, aktyvumas rinkoje sumazg¢ja.

Aktyvumas Zemés rinkoje kasmet didéja, taCiau daugiausia parduodami
sugrazinti nuosavybén sklypai. Tai yra, pateke i Gikiy Zeménaudas sklypai atgal {
rinka daZniausiai nepaklitina. Realiai, lyginant ne su visu plotu, o tik su patekusiy
1 Ukiy Zeménaudas, aktyvumas maZzéja. Kaip parodyta tyrime, tam gali biiti dvi
prieZastys:

e Ukiai, tiek pirkdami, tiek i§sinuomodami Zeme, pasieke tam tikra dydi
(pagal tyrima, dalis tkiy — nuo 10-50 ha, o didesni — nuo 100-500 ha)
priartéja prie savo gamybos galimybiy ribos ir arba daugiau nebeplecia
Zeménaudy, arba plecia 1éciau.
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e Rinkoje sumazéja tinkamos Zemés pasiiila. Kadangi apibréZtoje vietoje
Zemés plotas yra baigtinis ir jo fiziskai nejmanoma padidinti, kartais
tinkamos Zemés negalima isigyti netgi uz aukstesng kaina.

Tode¢l galima prognozuoti, jog pasibaigus Zemés reformai rinkos aktyvumas
ims maZzéti, ir valstybei teks imtis papildomy priemoniy rinkai suaktyvinti ir
pirmiausia ten, kur baigia formuotis stabilas tikiai.

Valstybé gali taikyti Sias priemones:

e Kaur reikia, panaudoti laisvo fondo Zemeg;

e vykdyti Siose vietovése Zemés sklypuy konsolidavimg. Dél jo padidéjus
darbo efektyvumui Gikiai pajégty apdirbti didesnj Zemés plota nei pries tai, o
ten, kur triiksta Zemés, biity sudarytos salygos pasiekti norima Zeménaudos
dydj, tinkamai parengus konsolidavimo projekta.

e Kaip papildoma tiesioginé priemoné rinkos aktyvinimui bity jaunuyjy
tkininky @ikiy skatinimas ir valstybés parama jiems isigyjant Zemeg.

e Teikti parama (informacing ir finansing) tikiams pleciant savo gamybos
galimybes, t.y. sukuriant naujas darbo vietas.

4. Zemeés ikio paskirties Zemés kainos didesnés ten, kur Zemé yra
derlingesné¢ ir kur yra didesné stambiy iikiy koncentracija.

Kaip rodo tyrimas, didesné kaina yra ne tik uZ derlingesng¢ Zemg, bet ir ten,
kur be to yra susiformave daugiau stambiy 100-500 ha iikiy. Esant panaSiam
rinkos aktyvumui, didesné smulkesniy tikiy dalis tarp registruoty iikininky (t.y.,
atmetus 100-500 ha dydZzio tkius) lemia mazesng rinkos kaing. Egzistuoja ir
atvirkstinis rySys — ten, kur Zemé prastesné ir pigesné, vyraus smulkesni prekiniai
tkiai.



Darbo isvados ir sialymai

Sukiirus ir pritaikius kompleksing Zemés rinkos raidos tyrimy metodika,
disertaciniame darbe atlikta i§sami Lietuvos Zemés tikio paskirties Zemés raidos
analizé, kurios pagrindu suformuluotos §ios mokslinés ir praktinés iSvados ir
pasitlymai:

1. Nagrin¢jant Zemés iikio paskirties Zemés rinkos raida, pasitilyta
kompleksiné tyrimy schema, pagal kurig keliais detalumo lygmenimis sukurta
analitiniy modeliy, nustatanc¢iy kainos ir rinkos intensyvumo rodikliy sarySius su
kitais rinkos struktiiriniais rodikliais bei funkcing priklausomybg¢ nuo veiksniuy,
kuriuos galima paveikti valstybinio reguliavimo priemonémis, sistema. Skirtingai
nuo ankstesniy tyrimy, pasitilyta tyrimy schema ir jos praktiné realizacija leidZia
pakankamai tiksliai ir norimu abstraktumo lygiu sumodeliuoti visg Salies
(Lietuvos) Zemés tkio paskirties Zemés rinka ir jos raida pagal Zemés kainy,
rinkos intensyvumo ir rinkos sudéties rodiklius.

2. I8tyrus rinkos ktirimosi laikotarpiu Lietuvos Zemés tkio paskirties Zemés
rinkoje vykusius procesus, nustatyta, kad rinkos raida ir jos specifines ypatybes
apsprendé restitucinis Zemés reformos pobidis ir tikiniy struktiiry kiirimasis bei
transformavimasis jos metu. Analitiniais modeliais ir kitais tyrimo metodais
nustatyti sekantys esminiai sarysiai ir procesai rinkoje:

2.1. Zemés rinkos pokyéiu etapai yra tiesiogiai susije su prekiniy tkiy
kiirimosi raida.

2.2. Pagrindinés rinkos raidos kryptys pasireiSkia dirbamos Zemés rinkos
plétra, atsakant | aktyviai vykstanéius Tkiniy struktiry plétros procesus, ir
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dirbamos Zemés traukimusi erdvéje, tenkinant miesty plétros poreikius.

2.3. Pasiillg rinkoje tkiams pléstis daugiausia uztikrina tebesitgsianti Zemés
reforma.

2.4. Ukiy plétra lemia bendros iSorinés tendencijos, kuriy paveikti negalima,
ir vidiniai veiksniai, kuriuos galima paveikti valstybés reguliavimo priemonémis.

2.5. Zemés rinkos gyvybinguma 3alies regionuose ir lokaliose rinkose didina
Sie pagrindiniai veiksniai: 1) didesné privacios Zemés dalis bendrame plote; 2)
atitinkanti ~ vietovés salygas tkiy specializacija  (gyvulininkystei ar
augalininkystei); 3) didesnis gyventojy ar Ukininky tankumas; 4) stipriy tkiy
gausa ir santykinai didesné ju naudojamos Zemés dalis bendrame plote; 5)
mazesné apleistos Zemes dalis bendrame plote.

2.6. Valstybinés rémimo priemonés efektyviai suZadina rinka neaktyviose
vietovése, o augimo variklis — stipriy besiformuojanciy tikiy, esanciy aktyvesnése
vietovése, iniciatyva.

2.7. Nustatyta, kad aktyvumas zemés rinkoje ima mazéti vietovéje
susiformavus stabiliems 10-50 ha arba 100-500 ha Zeménaudas turintiems
akiams.

2.8. Tiriant Zemés kainas, nustatyta, kad: 1) Zemés tkio paskirties Zemés
ekonominé¢ verté Lietuvoje ilga laika buvo didesné uz Zemes rinkos kaing, todeél
rinkos kaina tur¢jo dideli augimo potenciala; 2) vidutines Zemés kainas
regioninése (savivaldybiy) rinkose veikia ne tik ankstesniyju mety kainos, bet ir
geografiSkai artimy vietoviy kainos, ju poveiki galima apskaiciuoti; 3) Zemés
kainos didesnés ten, kur Zemé yra derlingesné ir kur yra didesné stambiy tkiy
koncentracija.

3. Siame tyrime naudota kompleksiné Zemés iikio paskirties Zemés rinkos
raidos Salyje tyrimy schema leido nustatyti pakankamai aktualius Zemés rinkos
raida veikiancius veiksnius ir sumodeliuoti ju tarpusavio sarySius bei faktini
poveiki rinkos struktiiriniams elementams, todél sitiloma panasius rinkos tyrimus
igyvendinti pagal ja. Tai yra, tyrimai turi buti atliekami keturiais detalumo
lygmenimis: Salies lygmeniu, regioniniu lygmeniu, vietiniu (lokaliuoju) lygmeniu
ir urbanistinés plétros veikiamos zonos lygmeniu, — ir dviem dimensijomis: laiko
ir erdvés. Tiriant kainy kaitg ir prognozuojant jos raida, reikia laikytis tokiy
tyrimo nuostaty:

3.1. Salies lygmeniu, pasiremiant iikio augimo ir Zemés tkio gamybos
rezultatais turi biiti analizuojamas vidutinés Zemés tikio paskirties Zemés kainos
atitikimas jos ekonominei vertei.

3.2. Regioniniu lygmeniu turi biti siekiama {vertinti regioninius skirtumus,
itakos centry formavimasi ir jtakos laipsni bei atsizvelgti 1 Ukiniy struktiiry
susiformavimo laipsnio poveiki Zemés rinkos kainoms ir aktyvumui.

3.3. Vietiniu lygmeniu turi biiti tiriama struktiiriné vietinés rinkos sudétis ir
jos pokyciai.



DARBO ISVADOS IR SIULYMAI 161

3.4. Urbanistinés plétros zonose bitina jvertinti galima spekuliacinio elgesio
poveiki.

4. Tyrimo metu adaptuoti bei pasiiilyti nauji tyrimo metodai:

4.1. Tyrimas Lietuvoje atskleidé Zemés kainy pokyciy laike erdvini
netolyguma ir pagrindé metodus jam jvertinti. Tai yra, tiriant rinkos raida
tikslinga naudoti erdvinés statistikos metodus, leidZiancius jvertinti atsirandanciy
erdviniy jtakos centry poveiki.

4.2. Praktines spekuliacinio efekto Zemés rinkose jvertinimo plétotes galima
ir sitiloma praplésti erdvine dimensija, diferencinés vietos rentos pavyzdZiu
ivedant kainy gradiento funkcija. Tai leidZia apraSyti geografines spekuliacinio
kainy burbulo plétros i aplinkines Zemés tikio paskirties Zemés teritorijas ribas ir
ivertinti, kaip jos kinta burbului kylant ar blitikStant.

4.3. Parodyta, kad rinka vietiniu lygmeniu galima apraSyti ir analizuoti
lyg€iy sistemos, susidedancios i§ keliy daugialypés regresijos lygciy, pagalba.

5. Atliktas Lietuvos zemés ikio paskirties Zemés rinkos tyrimas turi ir
prakting vertg, todél sitloma valstybinéms valdymo institucijoms atkreipti
démesi { tyrimo metu nustatytas pagrindines rinkos raidos kryptis, jos vidinius
veiksnius ir atsizvelgti { apibendrintas tyrimo ir atskiry jo skyriy iSvadas bei
pateiktus pasitilymus tkiy plétros reguliavimui ir Zemés rinkos aktyvinimui.
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