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�vadas 

Disertacinio darbo aktualumas ir problematika 

Šalyse, kuriose ilg� laik� buvo nutraukti žem�s nuosavyb�s santykiai arba j� 
nebuvo, susiduriama su daugybe neišspr	st� klausim� juos atkuriant. Daugelio 
ši� klausim� sprendimas priklauso nuo žem�s �kio paskirties žem�s rinkos 
susiformavimo ir gyvybingumo bei valstyb�s kryptingai taikom� privatizavimo 
proceso reguliavimo ir rinkos skatinimo priemoni�.  

Ši problema ypa� aktuali valstyb�s institucijoms, vykdan�ioms žem�s �kio 
pl�tros reguliavimo ir žem�s administravimo funkcijas. Siekiant tinkamai 
parinkti reguliavimo priemones, b�tina sugeb�ti prognozuoti galim� j� poveik� 
rinkai. Siekiant tinkamai parinkti priemoni� taikymo laik�, b�tina numatyti ir 
bendr�sias rinkos tendencijas. Šiuos poreikius geriausiai tenkint� kompleksin� 
metodin� sistema, leidžianti �vertinti visus žem�s rinkos raid� �takojan�ius 
veiksnius ir pakankamai tiksliai modeliuoti realaus pasaulio rink�. 

Tiriant apsibr�žt�j� problem�, pasirinktas Lietuvos pavyzdys, nes, žem�s 
reformai einant � pabaig� ir s�kmingai funkcionuojant žem�s rinkai, galima 
apibendrinti rinkos raid� nuo pat jos užuomazg�, �vertinti pagrindinius j� 
�takojan�ius faktorius ir pateikti apibendrinimus, pritaikomus kitoms šalims su 
besikurian�ia žem�s �kio paskirties žem�s rinka. 
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Problemos formulavimas 

Realaus pasaulio situacij� modeliavimas yra sud�tinga mokslin� problema, 
nes tenka nustatyti ir �vertinti daugyb	 �takos veiksni�, kurie, nors ir gali vienu 
metu dalyvauti skirtingose sistemose, vis tiek savo veikimu yra susij	.  

Daugelyje teorini� žem�s rinkos koncepcij� si�lomas rinkos modeliavimas 
yra pernelyg abstraktus faktinei realaus pasaulio analizei, o j� taikomosios 
pl�tot�s nagrin�ja rink� tik siaurame pasirinktosios tyrim� problemos kontekste. 
Kaip vienas iš galim� problemos sprendimo b�d� si�loma žem�s �kio paskirties 
žem�s rinkos raidos kompleksin�s analitinio modeliavimo sistemos pl�tot� bei 
teorinis instrumentarijus tyrimais gaunam� rezultat� interpretacijai. 

Pasi�lytas modelis taip pat gali b�ti svarstytinas kaip alternatyvus metodas 
žem�s vertei nustatyti vietov�se, kur n�ra �vyk	 pakankamai sandori�, kad vert	 
galima b�t� nustatyti palyginam�j� objekt� b�du. 

Mokslini� tyrim� objektas 

Šiame darbe kompleksiškai tiriamos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos 
pagrindini� rodikli� ir ekonomini� reiškini� modeliavimo galimyb�s, �vertinant 
d�l rinkos strukt�rinio formavimosi kintan�i� aplink� ir galimus rodikli� 
tarpusavio s�ryšius. 

Mokslin�s problemos ištirtumo lygis 

Šiame darbe kompleksiškai tiriamos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos 
pagrindini� rodikli� ir ekonomini� reiškini� modeliavimo galimyb�s, �vertinant 
d�l rinkos strukt�rinio formavimosi kintan�i� aplink� ir galimus rodikli� 
tarpusavio s�ryšius. 

Su žeme susij	 klausimai prad�ti gvildenti nuo pat pirm�j� teorini� darb� 
ekonomikos srityje 18–19 a. Visgi, dauguma j� žem	 nagrin�jo gamybos 
kontekste kaip gamybos veiksn�, o ne kaip fizin� objekt�, kuriuo prekiaujama 
rinkoje. Diferencin�s rentos koncepcija, �vertinanti kokybinius žem�s skirtumus, 
pasi�lyta Ricardo, gana ilg� laiko tarp� tenkino ekonomistus. Erdvin� faktori�, 
prapl�sdamas Ricardo diferencin�s rentos teorij�, pirmasis paband� �vertini Von 
Thünen (1826), pasi�lydamas vietos rentos koncepcij�.  

Alonso (1964) prapl�t� Von Thünen model� nauja si�lytinos nuomos (angl. – 
bid-rent) koncepcija, kuri žem	 jau nagrin�jo rinkos su tobula konkurencija 
kontekste. Tolesn�s pad�ties erdv�je analiz�s perženg� grynai ekonomikos 
mokslo ribas ir išsirutuliojo � atskiras ekonomin�s geografijos ir, visai neseniai, 
naujosios ekonomin�s geografijos šakas, kur šalia ekonomini� koncepcij� 
�vertinami ir sprendimai d�l vietos, miest� k�rimasis ir kitos visuomen�s veiklos 
apraiškos erdv�je. Didžiausias ind�lis kuriant ir sisteminant nauj�j� teorij� yra 
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Fujita ir kt. (1999), taip pat Fujita ir Tisse (2002). 
Praktiniam sprendimui pritaikomi hedoniniai kain� modeliai, kuriuos pirm� 

kart� nekilnojamojo turto srityje pritaik� Lancaster (1966); Rosen (1974); 
Maclennan (1977) ir kiti, o prie teorinio modelio pagrindimo prisid�jo Hicks 
(1939, 1960); Fisher ir Shell (1971); Triplett (1974) ir kiti. 

Ekonomini� proces� vyksm� erdv�je teoriškai modeliavo Murata (2004); 
Picard ir Zeng (2005); Kerr ir Timmins (2000) ir kiti. Miest� pl�tros �tak� – 
Kanemoto (1980); Martinez ir Henriquez (2003); Wu (2002); Moudon (2001); 
Berliant ir Raa (2004) ir kiti. Žem�s naudojim� ir jo poky�ius nagrin�jo Verburg 
ir kt. (2004); Huigen (2003); Fisher, Macowski, Antoine (1996) ir kiti. 

Žem�s rinka domino daugel� mokslinink�. Žem�s panaudojimo kontekste j� 
tyr� Wadell, Ulfarsson (2002); Fu ir Ching (2001); Koomen ir Buurman (2002); 
Pope ir Goodwin (1984); Song ir Knaap (2002) ir kiti. Atstumo �vertinimo 
kontekste j� nagrin�jo Benirschka ir Binkley (1994); Soto ir kt. (2003, 2004) ir 
kiti. Žem�s vertes band� modeliuoti King ir Schreiner (2004); McLaren ir kt. 
(2004); Eves (1999); Pender ir Fafchamps (2001) ir kiti. 

Žem�s rinka domino ir Lietuvos mokslininkus, ta�iau šiame darbe 
analizuojami Lietuvos žem�s rinkos procesai, perleidžiant nuosavyb�n priva�i� 
žem�s �kio paskirties žem	, kit� autori� moksliniuose darbuose nebuvo 
pakankamai ištirti. Kai kurie su žem�s rinka susij	 klausimai nagrin�ti V. 
Malien�s disertacijoje „Nekilnojamojo turto vertinimas daugiakriterin�s analiz�s 
metodais“ (2000), V. Šulijos disertacijoje „Nekilnojamojo turto masinio 
vertinimo ir apmokestinimo problemos“ (2005) ir kit� mokslinink� darbuose. 
Ta�iau V. Malien�s tyrimai daugiau skirti turto vertinimo problematikai ir 
neap�m� ekonomini� veiksni� �takos žem�s �kio paskirties žem�s rinkai, joje 
n�ra išsamios žem�s rinkos analiz�s šalies mastu. V. Šulijos disertacija daugiau 
skirta žem�s mokes�i� optimizavimo analizei. Joje n�ra žem�s vert	 �takojan�i� 
veiksni� analiz�s. Pažym�tina, kad šie ir kiti žem�s santykius analizuojantys 
moksliniai darbai nepateik� detalios ir apibendrintos visai Lietuvai žem�s �kio 
paskirties žem�s naudojimo ir rinkos analiz�s žem�s reformos laikotarpiu, juose 
nepakankamai �vertinta šios žem�s specifin�s savyb�s – dirvožemio derlingumas, 
ribotas plotas ir nevienodas jo pasiskirstymas atskirose vietov�se.  

Platus atlikt� tyrim� spektras ne tik leido �vertinti s�kmingas teorines 
koncepcijas ir metodologij�, bet ir atskleid� kai kurias spragas. Dauguma j� 
nagrin�jo susiformavusi� rink�, tiksliau – netgi atskir� jos segment�, kurioje 
nevyksta sud�tingesni strukt�riniai poky�iai, be to, labai siauru – kainos arba 
žem�s naudojimo b�do aspektu. Tod�l atsirado poreikis kompleksiškai 
panagrin�ti � ši� problem� ir sumodeliuoti ne tik pa�i� rink�, bet ir jos raid�, 
orientuojantis � praktinio pritaikymo galimybes. 
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Darbo tikslas 

Pagrindinis darbo tikslas – apibendrinus teorines koncepcijas bei mokslin�je 
polemikoje aprašyt� taikom�j� sprendim� patirt� ir atlikus proces�, susijusi� su 
žem�s naudojimo strukt�ra, rinkos sud�timi ir veikimu, modeliavimo klausimais, 
tyrimus, parengti kompleksin�s analitinio modeliavimo metodikos koncepcin� ir 
teorin� pagrindim� bei pritaikyti j� rinkos raidos Lietuvoje analizei (keliais 
detalumo lygmenimis) ir ekonominei rezultat� interpretacijai. 

Konkret�s darbo tikslai yra šie: 

1. Strukt�rizuoti procesus vykusius Lietuvos žem�s �kio paskirties 
žem�s rinkoje rinkos k�rimosi laikotarpiu, nustatant j� pob�d� ir 
pagrindinius �takos veiksnius bei galimus gretutinius procesus, 
tur�jusius jiems �takos. 

2. Išspr	sti koncepcines ir praktines rinkos raidos modeli� suk�rimo 
problemas. 

Darbo uždaviniai 

Siekiant nustatyt� tiksl�, iškelti tokie darbo uždaviniai: 

1. Išnagrin�ti žem�s �kio paskirties žem�s problemin	 srit� teorini� 
pl�to�i� bei visuomenin�s praktikos ir strukt�rini� poky�i� (žem�s 
reformos) patirties aspektu. 

2. Pasi�lyti ir pagr�sti žem�s rinkos tyrim� schem�, užtikrinan�i� 
reikšmini� veiksni� ir reiškini� �vertinim�. 

3. Susisteminti tyrimo duomenis pagal pasirinkt� tyrim� schem�. 

4. Pasir�mus susistemintais empiriniais duomenimis sukurti 
atitinkan�ius pasirinkt� schem� rinkos modelius, nustatant ir 
pagrindžiant veiksni� ir proces� besikurian�ioje žem�s �kio paskirties 
žem�s rinkoje tarpusavio s�ryšius. 

5. �vertinti modeli� tinkamum� prognozuojam� �vyki� analizei. 

Tyrimo hipotez� 

Tyrimo rezultatai tur�t� pakankamai tiksliai atspind�ti buvusi� žem�s �kio 
paskirties žem�s rinkos raid�, kad b�t� galima argumentuotai pagr�sti 
prognozuojam� valstyb�s institucij� reguliuojan�i� priemoni� poveik�, siekiant 
efektyvumo kryptingai taikant kaimo pl�tros priemones kaimo vietov�se ir 
teritorij� planavimo uždavinius urbanizuojamoje teritorijoje. Tai taip pat leist� 
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naujai pažvelgti � žem�s �kio paskirties žem�s rinkos ver�i� nustatymo 
problemas ten, kur negalima pasinaudoti pardavim� analogo metodu. 

Tyrim� metodai ir tyrimo schema 

Tyrimo metodik� apsprend� kompleksinis poži�ris � rink� ir su ja susijusius 
veiksnius bei procesus kaip mokslinio pažinimo objekt� ir jo elementus: rinkos 
dalyvi� strukt�r�, siekius ir s�veik� rinkoje, vert�s ir atskir� jos element� 
nustatym�, išorines ir vidines poky�ius skatinan�ias j�gas, proces� 
identifikavimo ir s�ryši� nustatymo problemas. Kiekvienoje iš min�t� pažinimo 
sri�i� buvo taikyta analitin� tyrimo metodologija, leidusi tiksliai �vertinti 
požymi� kriterijus ir s�ryši� priežastingum�. Ekspertin�s apklausos metu gauti 
tr�kstami duomenys rink� analizei. Darbe panaudoti lyginamosios analiz�s, 
logikos ir sintez�s metodai, t.y. fakt� analiz�, dedukcija, indukcija, s�vok� 
formulavimas, d�sningum� nustatymas; taip pat, matematiniai statistin�s 
analiz�s, t.y. statistinio grupavimo, koreliacin�s analiz�s, erdvin�s analiz�s, 
matematinio modeliavimo metodai; sociologiniai ekspertin�s apklausos metodai. 

Darbe laikomasi tokio tikslo �gyvendinimo nuoseklumo: 

1. Nagrin�jama žem�s ir vert�s teorini� koncepcij� raida ir mokslin� 
polemika tiriamaisiais klausimais, t.y. susisteminamas teorini� žini� 
karkasas, apibr�žiantis problemin	 srit�, ir pasiteisinusi tyrim� 
metodika. 

2. Nagrin�jamos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos modeli� 
koncepcijos – pagrindžiama kompleksinio žem�s �kio paskirties 
žem�s rinkos raidos modeliavimo id�ja ir pasi�lomos jos 
�gyvendinimo kryptys. 

3. Nagrin�jami kiekybiniai matavimo ir ekonominio vertinimo metodai 
ir kriterijai. 

4. Nagrin�jamos praktin�s modelio realizavimo galimyb�s – nustatomi 
reikšminiai s�ryšiai ir �vertinamas pritaikomumas praktiniam keliam� 
problem� sprendimui. 

Mokslinis darbo naujumas 

Darbo rezultat� koncepciniam-teoriniam ir modeliniam-taikomajam 
moksliniam naujumui priskirtini šie rezultatai: 

1. Pasi�lyta kompleksin� žem�s rinkos raidos tyrim� sistema su 
modeliavimo galimyb�mis, ir pagr�stas jos tinkamumas 
argumentuotai rezultat� interpretacijai. 
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2. Sudaryti matematiniai žem�s rinkos raidos laike ir erdv�je modeliai, 
matematiniai rinkos rodikli� tarpusavio s�ryši� modeliai, 
matematiniai spekuliacinius reiškinius aprašantys modeliai. 

3. Konceptualiai patikslinta spekuliacinio efekto modeliavimo technika, 
papildant j� diferencin�s vietos rentos koncepcijos pl�tote. 

4. Daugialyp�s regresijos metod� panaudojimas atskiriems rinkos 
rodikliams �vertinti sisteminiu aspektu. 

Be to, taikomajam naujumui priskirtini šie rezultatai: 

1. Nustatyti reikšminiai žem�s �kio paskirties rink� ir j� raidos 
modeliavimui rodikliai. 

2. Kuriant žem�s �kio paskirties rinkos raidos modelius buvo integruoti 
ir kompleksiškai panaudoti analizei tiek laikin�s, tiek ir erdvin�s 
autoregresijos metodai. 

Praktin� darbo reikšm� ir rezultat� nauda 

Gauti tyrim� rezultatai iš esm�s praple�ia esam� žem�s rinkos tyrim� 
metodik�, pateikdama kompleksinius b�dus rinkai tirti kelias detalumo 
lygmenimis, ir gali b�ti naudojami tiek žem�s �kio paskirties žem�s ekonominei 
vertei ir kitiems su žem�s turtiniais santykiais susijusiems rodikliams nustatyti, 
tiek valstybinio reguliavimo poveikiui prognozuoti. 

Pagrindinis atlikt� tyrim� turinys: 

1. Buvo susistemintas teorinis instrumentarijus, taikytinas tiriant žem�s 
�kio paskirties žem�s rink�. 

2. Buvo parodyta, kad galima pakankamai tiksliai keliais detalumo 
lygiais sumodeliuoti esam� žem�s �kio paskirties žem�s rinkos 
strukt�r� ir priežastinius s�ryšius nuo valstybinio reguliavimo 
priemon�mis veikiam� rodikli�, tod�l galima efektyviai numatyti ir 
b�sim� priemoni� poveik�, kitiems faktoriams nekintant arba kintant 
prognozuojamu b�du. 

3. Buvo susisteminta ir �vertinta ekonominio ir funkcinio 
priežastingumo poži�riu Lietuvos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos 
raida nuo pa�i� jos užuomazg�; 

4. Buvo nustatytos, formalizuotai aprašytos ir �vertintos spekuliacin�s 
elgsenos apraiškos Vilniaus miesto urbanistin�s pl�tros teritorijoje 
esan�ioje žem�s �kio paskirties žem�je, siekiant pateikti priemones 
efektyvesniam teritorij� planavimui priemiestin�se teritorijose. 
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Autoriaus ind�lis 

Ginamieji disertacijos teiginiai 

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

2. Erdvin�s statistikos metodik� b�tina naudoti, tiriant kain� kaitos 
procesus besiformuojan�iose žem�s rinkose. 

3. Tiriant žem�s rink� urbanistin�s pl�tros kontekste, b�tina �vertinti 
galim� spekuliacijos efekt� ir jo erdvin	 dimensij�. 

Darbo rezultat� aprobavimas 

Darbo tema paskelbti 5 straipsniai (2 – recenzuojamuose periodiniuose 
mokslo leidiniuose Vandens �kio inžinerija: Mokslo darbai, 21(43) ir Vagos: 
Research papers, 67(20); 3 – dviejuose tarptautini� mokslini� konferencij� 
pranešim� rinkini� 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 tarptautin�se ir 
respublikin�se mokslin�se konferencijose: Kaimo pl�tra 2003, Globalizacijos ir 
integracijos išš�kis Lietuvos kaimui (LŽ�U, 2003); Rink� globalizacija ir žem�s 
�kis (LAEI, 2004); Kaimo pl�tra 2005, Globalizacijos ir integracijos išš�kiai 
kaimo pl�trai Vidurio ir Ryt� Europoje (LŽ�U, 2005); Recent Developments in 
Environmental Protection (VGTU, 2005).  

Didel� dalis tyrim� medžiagos buvo išd�styta mokslini�-tiriam�j� darb� 
ataskaitose „Lietuvos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos tyrimas“ (LAEI, 2003) 
ir „Žem�s rinkos tyrimas žem�naud� formavimosi atžvilgiu“ (LAEI, 2004). 

Disertacijos strukt�ra ir apimtis 

Disertacijos apimtis be pried� – 171 puslapiai. Disertacijoje pateikiama 26 
lentel�s ir 22 paveikslai. Darb� sudaro �vadas, keturi skyriai, išvados ir 
pasi�lymai, literat�ros šaltini� s�rašas (91 šaltinio), autoriaus publikacij� 
disertacijos tema s�rašas ir priedai. 
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Pirmame disertacijos skyriuje pateikiama žem�s, vert�s ir rinkos ekonomini� 
teorij� analiz�, bei praktini� j� pl�to�i� žem�s rinkos klausimais analiz�. Pagal 
tai formuluojama si�loma kompleksini� tyrim� schema. 

Antrame disertacijos skyriuje pateikiama tyrim� schemai realizuoti si�loma 
metodika. 

Tre�ioje dalyje praktiškai žem�s �kio paskirties žem�s rinkos raida 
analizuojama pagal si�lom� tyrim� schem�, o gaut� rezultat� patikimumas 
papildomai tikrinamas bandant argumentuotai pagr�sti j� ekonomin	 prasm	. 

Ketvirtojoje dalyje pateikiamas bendras pasirinkto žem�s rinkos raidos 
modeliavimo b�do �vertinimas jo metodologinio tikslingumo prasme. 



 

 9 

 1 
Teorini� žini� ir mokslini� tyrim� 

apžvalga 

Skyriuje apžvelgiama žem�s kaip tyrim� objekto samprata, ekonomin� 
teorija, susijusi su žeme, žem�s rinkomis ir jos verte, aptarta galima spekuliacinio 
veiksnio �taka. Didelis d�mesys skiriamas jau atlikt� mokslini� tyrim� apžvalgai 
ir �vertinimui, kurio pagrindu buvo apsibr�žtos žem�s rik� tyrimams šioje 
disertacijoje. 

1.1. Žem� kaip visuomenini� tyrim� objektas 

Žem�s �kis žmonijos istorijoje ilg� laik� buvo pagrindin� �kio šaka. 
Santykis su žeme ir iš jos gaunamu produktu buvo esminis visuomen�s santvark� 
apsprendžiantis ir formuojantis elementas. Priešindustriniu laikotarpiu žem�s 
�kio produkcija sudar� didžiausi� dal� galutiniame produkte, o žem�s kiekis ir 
žem�s derlingumas buvo pagrindinis šalies ir jos gyventoj� turtin�s gerov�s ar 
skurdo rodiklis. Tod�l ekonomikos teorijoje nuo pat šio mokslo ištak�, ypa� 
ankstyvuosiuose – 18–19 a. darbuose, didel� reikšm� buvo skiriama žemei. 

Žem�s ekonomin� teorija susiformavo didži�j� nuosavyb�s � žem	 poky�i� 
metu. Tada, kai feodalin	 santvark� su feodaline žem�s nuosavybe pakeit� 
modernesn�, leidusi daug �vairesn� žem�s naudojimo ir nuosavyb�s form� 
pasirinkim�, iškilo poreikis ištirti, kaip veikia rinka ir kod�l tam tikromis 
s�lygomis nusistovi vienokia ar kitokia žem�s kaina. Tuos pa�ius klausimus v�l 
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tenka gvildenti šiandienin�je Lietuvoje, patyrusioje iš esm�s tiek pat 
revoliucingus nuosavyb�s poky�ius, kai per palyginti trump� laik� buvo 
atstatytas priva�ios nuosavyb�s � žem�s �kio paskirties žem	 institutas ir prad�ta 
vykdyti kardinali žem�s reforma, numatanti visuotin	 nuosavyb�s restitucij� ir 
tolesnio žem�s privatizavimo program�. 

Laikui b�gant, d�l pramon�s vystymosi, technin�s pažangos, globalizacijos, 
visuomen�s poky�i�, buvusi žem�s �kio reikšm� pasaulyje menko, o kartu keit�si 
ir žem�s svarba ekonominiuose mokymuose. Nepaisant vis� poky�i�, žem� kartu 
su darbu ir kapitalu buvo ir lieka trys klasikiniai gamybos veiksniai, 
apsprendžiantys atskiro gamybinio vieneto ar visos ekonomikos gamybinius 
paj�gumus. Vien j� poky�iai (nepaisant kartkart�mis atsirandan�i� technologijos 
proverži�) lemia visos ekonomikos augim�. Su gamybos veiksniais ir žeme kaip 
gamybos veiksniu yra susijusi Leontief �d�jim�-išeigos (angl. – input-output) 
analiz�, sprendimai d�l ištekli� paskirstymo ir augimo teorijos. 

Dažnai žem� ekonomist� yra suprantama labai siaurai ir abstrak�iai, b�tent 
šia – žem�s dalyvavimo gamyboje – prasme. Tod�l žem�s rinka jie vadina tai, 
kas iš ties� yra žem�s kaip gamybos veiksnio rinka – naudojimosi žem�s 
ištekliais rink�. Visgi taip prilyginant žem	 kitiems gamybos ištekliams yra 
ne�vertinamos tos unikalios žem�s savyb�s, kuriomis n�ra prekiaujama rinkoje. 
Taigi, išsamiam realios rinkos tyrimui toks poži�ris yra pernelyg siauras. 

1.1.1. Ekonomin�s rentos koncepcija 

B�dami vienu iš gamybos veiksni�, žem�s ištekliai išsiskiria iš j� savo 
savybe subrandinti derli�, t.y. savybe duoti daugiau gr�žos nei yra �dedama kašt� 
pavidalu. Su šia jos savybe yra siejama žem�s rentos samprata. Istorin�je 
retrospektyvoje galima steb�ti, kaip k�r�si ir vyst�si ši teorija fiziokrat�, klasik� 
ir neoklasik� darbuose. Nuo pradin�s – esminio vis� g�rybi� šaltinio – reikšm�s 
fiziokrat� teorijoje, ypatingo gamybos veiksnio klasik� teorijoje iki eilin�s 
mainomos prek�s ar gamybos veiksnio neoklasik� teorijoje. 

Žem�s poži�riu ypatingai svarbios yra ir diferencin�s rentos bei vietos rentos 
sampratos. 

Turb�t, kertinis ir didžiausias žem�s ekonomin�je teorijoje yra Ricardo ir jo 
diferencin�s rentos teorijos ind�lis, leid	s �vertinti žem�s nevienodum� per 
skirting� žem�s produktyvum�. Šioje teorijoje renta paaiškinama 2 priežastimis: 
derlingumo skirtumais ir žem�s stygiumi. Ricardo teorija buvo tobulinama ir 
vystoma toliau daugelio to meto mokslinink�. Mill (1848) �vertino alternatyvius 
žem�s panaudojimo b�dus (gamtini� ištekli� gavybai, statybai, gamybai) ir 
pasteb�jo, jog žem� gali b�ti naudinga ne tik kaip gamybos veiksnys, bei jos 
teikiam� pasitenkinim� ir tinkamum� su gyvenimo kokybe susijusioms 
paslaugoms. Marx (1867) pasteb�jo dvilyp� diferencin�s rentos pob�d�, t.y., kad 
ši renta priklauso ne vien nuo žem�s derlingumo, bet ir nuo investicij�. Žem�s 
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teikiama diferencin� renta n�ra pastovus dydis – j� galima s�moningai pakeisti 
investicijomis � žem�s pagerinim� bei � �dirbimo technologijas, taip siekiant 
pakelti darbo našum�. 

Kaip atskir� Ricardo id�jos t�s� reikt� vertinti Von Thünen (1826) vietos 
rentos teorij�, kai diferencin� (skirtingumo) renta gaunama ne d�l pa�io sklypo 
savybi�, bet d�l fiksuotos sklypo pad�ties ir su tuo susijusio fiksuoto atstumo 
atsirandan�i� ypatybi�: 1) transporto kašt� skirtum� ir 2) tolstant maž�jan�i� 
pajam�. 

Vietos rentos teorijoje pirm�kart buvo atsižvelgta � erdv�s faktori�, tiksliau – 
� žem�s neperkeliamumo �tak�. Tolesn�s pad�ties erdv�je analiz�s perženg� 
grynai ekonomikos mokslo ribas ir išsirutuliojo � atskiras ekonomin�s geografijos 
ir naujosios ekonomin�s geografijos šakas, kur šalia ekonomini� koncepcij� 
�vertinami ir sprendimai d�l vietos, miest� k�rimasis ir kitos visuomen�s veiklos 
apraiškos erdv�je. Šioms pl�tot�ms pradži� dav� Alonso (1964), vietos rentos 
model� papildydamas si�lytinos nuomos rentos teorija1, iš pradži� sukurta miesto 
žemei. 

1.1.2. Rinkos modeli� teorin�s pl�tot�s 

Be ekonomin�s rentos koncepcijos, žem�s ekonominiams tyrimams ir kainos 
modeliavimui ne mažiau svarbi vert�s bei rinkos pusiausvyros teorijos. Jei 
pirmoji daugiau susijusi su tuo, kokios daikto charakteristikos ir kiti faktoriai 
lemia daikto vienoki� ar kitoki� vert	 (nes daiktas gali tur�ti ir ne rinkos ver�i�), 
tai antroji bando paaiškinti ne vert	, bet kain� rinkos strukt�ra, ryšiu su kitomis 
rinkomis ir tuo, ar rinka yra pusiausvira ir efektyviai paskirs�iusi išteklius, ar ne 
(nors pusiausvyros b�sena ekonomikoje yra grei�iau teorin� siekiamyb� nei reali 
situacija). Visi pusiausvyros modeliai analizuoja, kaip rinkoje nusistovi kaina, 
kuria vyksta sandoriai veikiant vidin�ms ar išorin�ms j�goms, kaip vyksta 
priart�jimas prie tos kainos. Žinomiausi yra neoklasikiniai Walras ir Arrow-
Debreu bendrosios pusiausvyros modeliai. Ta�iau, nors Arrow-Debreu 
bendrosios pusiausvyros modelis ir parod�, kad visais atvejais tam tikromis 
s�lygomis bendroji pusiausvyra tur�t� b�ti pasiekta, o taip pat ir išlaikoma Pareto 
optimume pa�ios kain� sistemos, rinka nagrin�jama tobulos konkurencijos 
kontekste. Tai yra, šiose rinkose prek�s turi b�ti homogeniškos (vienodos). Visgi 
galima �vertinti ir tokias nevienodumo (heterogeniškumo) priežastis kaip vieta, 
laikas ir kontraktin�s s�lygos, pagal kiekvien� iš j� išskiriant atskir� rink� ar 
rinkos segment�. 

D�l centralizuotos kainodaros bei pernelyg didel�s abstrakcijos nuo realyb�s 
bendrosios pusiausvyros modeliai susilauk� ir nemažos kritikos. 

Nuo pelno pasidalijimo, gerov�s skirtum� ir ekonominio augimo klausim� 

                                                
1 Kitaip – geriausio galimo pasi�lymo renta (angl. – bid-rent). 
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neoklasikai nu�jo toliau, ieškodami efektyvaus ištekli� (taigi, ir žem�s) 
panaudojimo gamyboje sprendim�, pasirenkant geriausi� ištekli� paskirstymo 
b�d� iš turim� alternatyv�. Taip pat svarb�s yra ir alokacinio efektyvumo 
klausimai pagal individui ar visuomenei teikiam� naud�, nagrin�jami gerov�s ar 
socialin�s gerov�s ekonomikos. Žem� yra svarbi ir šiame kontekste, nes nemaža 
dalis jos teikiam� paslaug� kaip teigiamas šalutinis poveikis gali b�ti laikomos 
visuomenine preke. 

Su žeme taip pat yra susij	 ir daugyb� klausim�, kuri� atžvilgiu rinka elgiasi 
klaidingai, t.y. atsiranda neigiamas šalutinis poveikis, kuris rinkoje n�ra 
�vertinamas, ir valstybei tenka imtis papildomo reguliavimo priemoni�. Šiuo 
poži�riu ypatingai aktual�s dabar yra aplinkosaugos ir subalansuotos pl�tros 
klausimai. Ekonomin�s sistemos ir aplinkosaugos santyk� geriausiai atspindi 
žem�s naudojimo intensyvumas, kuris ilg� laiko tarpsn� spar�iai augo. D�l 
spartaus ekonomikos vystymosi 19–20 amžiuje, žem�s naudojimas ir 
pertvarkymas, siekiant patenkinti augan�ius žmonijos ir pramon�s poreikius, 
�gavo pasaulin� mast�. Valstyb�s kišimasis � žem�s naudojimo reguliavim� šiame 
kontekste yra suprantamas, bet tai žem�s rinkos tyrimus daro dar sud�tingesnius. 

Gana abstraktus teorinis ekonomini� reiškini� modeliavimas �gavo nauj� 
post�m�, prad�jus tirti ši� reiškini� apraišk� nevienod� pasiskirstym� erdv�je 
(erdvin� netolygum�). Bendrai ši� mokslo srit� galima vadinti erdvine ekonomika, 
� kuri� �eina tokios šakos kaip miest�, regionin�, transporto ekonomika ir kitos. 
Šio mokslinio darbo poži�riu aktual�s yra modeliai, analizuojantys žem	 ir 
žem�s rink�. Vien tai, kad bendrosios pusiausvyros modeliai savo esme n�ra 
erdviniai, ir atstumas juose �vedamas tik kaip papildoma prek�s charakteristika, 
niekaip nesusijusi su transportavimo kaštais, daro juos sunkiai pritaikomus 
erdvini� sprendim� modeliavimui. Žem�s rinkos poži�riu, toks modeliavimas, 
kai egzistuoja aib� atskir� erdv�je, ta�iau uždar�, rink�, kuri� viduje taip pat n�ra 
joki� transportavimo kašt�, n�ra priimtinas. 

Visas erdvin�s ekonomikos pl�totes galima suskirstyti pagal tai, ar jose 
daroma tobulos konkurencijos prielaida, kas buvo b�dinga ankstesniems 
modeliams, ar nuo jos susilaikoma, kas b�dinga naujausiems. Tai yra, erdvin� 
ekonomika si�lo du alternatyvius b�dus �vertinti vietos pasirinkim� – tobulos 
konkurencijos ir netobulos. 

Von THÜNEN‘o modelis iš viso nenagrin�jo rinkos ir pusiausvyros joje, o 
tik gamybos funkcij� – atstumas buvo vertinamas per transportavimo kaštus. 
ALONSO, prapl�t	s Von THÜNEN‘o model�, žem	 jau nagrin�jo tobulos 
konkurencijos rinkos kontekste, kur žem� buvo vartojimo prek�, ta�iau buvo 
�trauktas ir atstumo veiksnys, per transportavimo (susisiekimo) kaštus tiesiogiai 
l�m	s pirk�j� paj�gum� rinkoje, esant apibr�žtam biudžetui. Panašius tyrimus, 
žem	 vertindami kaip gamybos prek	, atliko MUTH (1968) ir MILLS (1972). 

Modeli�, t	sian�i� Von THÜNEN‘o tradicij�, pagrindinis privalumas yra tai, 
kad išsaugoma tobulos konkurencijos s�lyga. Pagrindinis tr�kumas yra tai, kad 
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teorija negali paaiškinti paties �takos centro (CBD – angl. – central business 
district) atsiradimo ir priima j� kaip duot� (išoriškai apibr�žt�). 

Netobulos konkurencijos modeli� tikslas buvo ištirti verslo ir žmoni� 
santalk� (aglomeracij�) formavim�si erdv�je, ko nesugeb�jo paaiškinti 
ankstesnieji modeliai. Dominuojanti ši� modeli� kryptis nagrin�jama naujosios 
ekonomin� geografijos (NEG) (Fujita ir kt., 1999) koncepcijomis, besiremianti 
gamybos modeliu su diferencijuotais produktais ir masto ekonomija. 

Esmin� naujosios ekonomin�s geografijos modeli� id�ja yra modeliuose 
naudojamas telkimosi efektas (kumuliacinis priežastingumas), kai net nežym�s ir 
laikini netolygiai (asimetriškai) erdv�je �vyk	 sukr�timai gali tur�ti žym� ir 
nuolatin� poveik� ekonominiam kraštovaizdžiui. Šitaip antrin� vietos prigimtis – 
jos ekonominis išsivystymas – atsiskiria nuo pirmin�s prigimties – gamtin�s 
(gamtos suteikt� charakteristik�). Telkimosi efektas modeliuojamas �vertinant 
rinkin� mikroekonomini� rodikli�, aprašan�i� ir fundamentalias konkre�i� 
sektori� (ekonomikos šak�) pasirinkimo prioritet� ir technologijos ypatybes. 

NEG modeliuose �vardijami trys veiksniai, kuri� derinys gali sukelti 
telkimosi efekt� (kumuliacin� efekt�). Tai yra: 1) rinkos pasiekiamumas, 2) 
rinkos koncentracija ir 3) gyvavimo arba, nam� �ki� poži�riu, pragyvenimo 
kaštai. 

1.2. Žem� kaip nekilnojamasis turtas 

Ži�rint � žem	 kaip � nekilnojam�j� turt�, iš esm�s kalbama apie teisin� 
objekt�, kur� sudaro �vairi� teisi�, susiet� su konkre�iu žem�s sklypu, rinkinys. 
Šis teisinis objektas turi konkre�iai apibr�žtas sklypo fizines ribas, t.y. nusako 
konkret� real� žem�s objekt�, su kuriuo susiejamos žem�s naudojim� ir 
nuosavyb	 aprašan�ios teis�s. 

1.2.1. Žem�s funkcijos 

Gamtiniai ištekliai yra ypatingas turtas, kuris gali b�ti visuomen�s 
panaudotas daugybe b�d�, arba, kaip suformulavo Hueting (1988), dalyvauja 
daugyb�je panaudojimo funkcij�. Apibendrinant keleto autori� mintis (Slangen, 
1992, Randall ir Castle, 1985), žem�s �kio paskirties žem� turi: 

1) gamybin	 funkcij�, kai žem� panaudojama kaip �d�jimai žem�s �kio 
produkcijai; 

2) ekologin	 funkcij�, kai panaudojimas gali b�ti matomas kaip gyvenamoji 
aplinka augmenijai ir gyv�nijai, gruntini� vanden� telkiniai ar sud�tin� 
ekologinio tinklo dalis; 

3) kult�rin	 funkcij�, kai kraštovaizdžio elementai ir gamtiniai ypatumai yra 
kult�rinio ar istorinio paveldo dalis; 
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4) pažintin	 funkcij�, kai panaudojama moksliniams tyrimams ar mokymui 
ir supažindinimui; 

5) rekreacin	 funkcij�, kur žem�s panaudojimas siejamas su panaudojimu 
pramogoms gryname ore ar lygiagre�iu anks�iau išvardint� funkcij� 
panaudojimu pramogoms; 

6) socialin	 funkcij�, kuomet žem�s nuosavyb� siejama su aukštesne 
visuomenine pad�timi, turtine gerove ar neturtu. 

Visos šešios funkcijos normaliomis s�lygomis nesikerta, ir gali b�ti 
vykdomos tuo pa�iu metu. Taip buvo daugelyje Europos šali� iki II pasaulinio 
karo, kol žem�s �kio gamyba buvo nedideli� apim�i� ir ekstensyvaus pob�džio. 
Ta�iau po to imta spar�iai intensyvinti žem�s �k�, dažnai specializuojant žem	 
vienintelei – gamybinei funkcijai, nepaisant to, kad b�davo naikinamas unikalus 
kult�rinis paveldas ar daroma žala aplinkai. Tai yra, atsiradus intensyviam žem�s 
�kiui, atsirado ir konkurencija tarp atskir� žem�s panaudojimo funkcij�. 

Kiekviena iš t� funkcij� atspindi atitinkamus visuomen�s poreikius, taigi 
realiai pati visuomen� ir tur�t� spr	sti optimalaus žem�s ištekli� paskirstymo 
problem�. Sumaž�jus tinkamos rekreacijai ar atliekan�ios kitas negamybines 
funkcijas žem�s kiekiui, rinka per kylan�ias kainas ilgainiui atstato pusiausvyr�, 
ta�iau ir �ia kartais reikia valstyb�s �sikišimo, norint tinkamai sureguliuoti d�l 
pernelyg intensyvaus �kininkavimo iškylan�ius neigiamus šalutinius efektus. 

Dalis žem�s funkcij� yra teikti tokias vertybes kaip, pavyzdžiui, patogumas 
(komfortas), pasitenkinimas ar ekologin�s paslaugos, kurios gali b�ti 
charakterizuojamos kaip visuomenin� prek�, t.y. kaip prek�, kuria n�ra 
prekiaujama rinkoje ir kuri d�l to neturi aiškiai išreikštos vert�s. Tuo tarpu, 
žem�s �kio produkcija turi rink� ir aiškiai išreikštas kainas, ir tod�l gamybin� 
žem�s funkcija, atsiradus konkurencijai tarp funkcij�, paprastai nukonkuruoja 
likusias. 

1.2.2. Žem� kaip prek� 

� žem	 galima žvelgti dvejopai – kaip � kapitalin	 prek	, t.y. gamybos 
veiksn�, ir kaip � ekonomin	 prek	, t.y. – fizin� objekt�. 

Kaip kapitalin� prek� arba gamybos veiksnys iš kit� kapitalini� preki� žem� 
išsiskiria tokiomis savyb�mis: 
� Yra nepajudinamai susieta su konkre�ia pad�timi erdv�je ir jai b�dinga 

geografine aplinka bei klimatu, dirvožemio savyb�mis ir derlingumu. 
� Yra nesunaikinamas nuolatini� pajam� šaltinis. 
� Yra nevienalyt�s prigimties (heterogeninis) veiksnys, besiskiriantis 

gamtin�mis ir klimato s�lygomis, dirvožemiais, topografija ir augmenija. 
� Yra pastovios, nekintan�ios pasi�los. 
� Per savo teikiamas funkcijas gali b�ti laikoma ne tik ekonomine preke, bet 

ir ekonomini� preki� šaltiniu. 
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� Yra gyvenamoji erdv� ir visuomen�s organizacinis karkasas, apibr�žiantis 
atstum�, plot�, teritorij�, teises, privilegijas ir visuomeninius santykius. 

Kaip ekonomin� prek� žem� charakterizuojama labai panašiai – pasi�la yra 
beveik nekintanti, kiekvienas žem�s sklypas turi nekintan�i� pad�t� erdv�je, kuri, 
be to, yra unikali (tik jam b�dinga) savyb�, o sklypo naudojimas veikia 
aplinkini� sklyp� naudojim� ir vertes (Koomen ir Buurman, 2002). Savo ruožtu, 
šie išorinio poveikio veiksniai kitiems sklypams skatina valstyb�s kišim�si 
(intervencin	 veikl�). Taigi, d�l ypating� savybi�, d�l išorinio poveikio ir 
valstyb�s intervencijos žem�s rinkos analiz�s ir modeliavimo tyrimai turi b�ti 
sisteminiai. 

Kaip bet kuri kita prek�, žem� – tai tam tikras grynai gamtini� savybi� ir 
žmogaus kapitalini� �d�jim� derinys. Skirtumai nuo kit� ekonomini� preki� 
atsiranda b�tent d�l toki� žem�s savybi�, kad ji pagal savo prigimt� yra: 
neperkeliama (nebent dalis jos iškasen�); iš principo, nesunaikinama (nors 
kintan�ios savyb�s atsispind�s vert�je); nevienalyt�. 

Kadangi rinkoje prekiaujama ne fiziniu, bet teisiniu objektu, jo teisin� turin� 
valstyb� gali, esant reikalui, priderinti prie visuomen�s poreiki� ar valstyb�s 
valdymo reikmi�. D�l šitokio formavimo b�do geriausias sklypo panaudojimas 
yra dažniausiai apribotas ne tik jo savybi�, bet ir galiojan�i� teis�s akt� bei 
teritorij� planavimo dokument�, o taip pat – socialin�s aplinkos. 

1.3. Vert�s samprata 

1.3.1. Vert�s s�voka ekonomikoje 

Tiriant žem�s rink� neišvengiamai susiduriama su vert�s ir kainos 
s�vokomis. Pagal labiausiai paplitusi� samprat�, vert� skiriasi nuo kainos tuo, 
kad n�ra nustatoma rinkos sandoriu, bet daugiau yra b�dinga kaina ar kain� 
lygmuo, kuris �sivyraut� jei neb�t� svyravim� (trikdži�) rinkoje, t.y. nat�rali 
kaina arba ilgo laikotarpio pusiausvyros kaina. 

Yra ir kitoks ekonomist� poži�ris � vert	. Dalis vert�s teorij�, vadinam� 
moralios vert�s arba socialin�s vert�s teorijomis, nu�jo kitu keliu, ieškodamos ne 
kokia kaina bus, bet kokiai der�t� b�ti, ir �dieg� tokias s�vokas kaip teisinga 
kaina, normatyvin� vert� ar pagr�sta (protinga) vert�. 

Turto vertinime vert� dažniausiai suprantama kaip rinkos vert�, t.y. tik�tina 
pardavimo kaina rinkoje tam tikru konkre�iu laiko momentu, o kaina 
apibr�žiama kaip realiai �vykus� sandor� atspindintis elementas. Taip pat gana 
dažnai skai�iuojamos turto investicin� bei likutin� vert�s. 

Vert�s teorija yra pagrindin� daugumos ekonomini� paradigm� koncepcija. 
Istoriškai galima išskirti darbo vert�s teorij� (klasik�), ribin	 vert�s teorij� 
(neoklasik�) ir Sraffa (arba neorikardin	) vert�s teorij� (postkeinsist�). Pirmojoje 
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vert	 l�m� grynai gamybinis procesas, antrojoje – rinkos j�g� s�veika per 
gamintojo ir pirk�jo mainus, o tre�iojoje, v�lgi, vert	 formavo daugiau gamyba 
nei mainai. 

Šio darbo r�muose vert� yra naudojama turto vertinime priimta rinkos vert�s 
prasme. 

1.3.2. Vert�s s�voka turto vertinime 

Vertinant turt� vert� aiškinama kaip tik�tina geriausio panaudojimo kaina, už 
kuri� galima parduoti turt� konkre�iai apibr�žtu laiko momentu ar trumpu laiko 
tarpsniu. 

 
1 lentel�. Nat�raliosios vert�s ir rinkos vert�s palyginimas 

Nat�rali vert� Rinkos vert� 
� Ilgas laikotarpis  � Trumpas laikotarpis 
� Teorin� abstrakcija � Reali situacija rinkoje 
� Gamybos kaina � Rinkos kaina 
� Stabili � Kinta 
� Vienoda, nepriklausomai nuo buvimo 

vietos 
� Priklauso nuo vietos ir jos 

charakteristik� 
� Pagaminamo daikto � Žem�s ir pagaminamo daikto derinio 
� Nuoma yra grei�iau vert�s išvestin�, t.y. 

renta, nei komponent� 
� Pajamos iš nuomos – rinkos vert�s 

nustatymo pagrindas kapitalizuojant 
� Nustatoma žem�s veiksnio vienetui 

gamyboje (žem�s atveju) 
� Nustatoma sklypui (žem�s atveju) 

 
Paprastai turto vertintojai nustatin�ja konkretaus nekilnojamojo turto objekto 

vert	 (individualus vertinimas), ta�iau b�na atliekamas ir masinis vertinimas, kai 
nustatin�jama tipinio objekto, vyraujan�io tam tikroje teritorijoje apytiksl� vert�, 
ir konkretaus objekto skirtum� nuo tipinio �ver�iai. 

Nekilnojamojo turto rinkos vert� vertintoj� yra nustatoma trimis metodais: 
1) palyginam�j� sandori�, 2) atk�rimo kašt� ir 3) pajam� kapitalizavimo. 
Bendruoju atveju žem� neturi atk�rimo kašt�, ta�iau turi geriausi� alternatyv� 
panaudojim�, kuris gali b�ti siejamas su papildom� kašt� �d�jimu. Dirbamos 
žem�s atveju pla�iai naudojamas pajam� (pajam� sraut�) kapitalizavimo 
metodas, kai sklypo vert� nustatoma susumavus visas b�simas nuomos �mokas 
dabarties verte. 

Ateities pajam� sraut� diskontavimas ir dabarties nuompinigi� 
kapitalizavimas yra pagrindiniai pajamas nešan�io turto vert�s nustatymo b�dai. 
J� matematin� išraiška pateikta 2.1 ir 2.2 lygtyse: 
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arba 

 
k
r

V 1� ,  (1.2) 

�ia n – laikotarpi� skai�ius, d – diskonto norma, k – kapitalizacijos norma, r – 
atitinkamo laikotarpio grynieji nuomos mokes�iai, o E – l�kes�i� operatorius. 

1.4. Žem�s ekonomin� teorija 

1.4.1. Žem�s renta 

Žem�s gamybin� funkcija t�ra viena iš daugelio jos teikiam� funkcij�. 
Ta�iau gana ilgai ekonomikoje � kitas funkcijas nebuvo atsižvelgiama, ir 
klasikin� žem�s rentos teorija remiasi b�tent šiuo poži�riu. Pagal nusistov�jusi� 
klasikin	 tradicij�, pagrindiniai gamybos ištekliai yra žem�, darbas ir kapitalas 
(kapitalin�s prek�s), gamybos funkcijoje dalyvaujantys kaip naudojami žem�s, 
darbo ir kapitalo gamybos veiksniai (Snieška ir kt., 2000). 

Gamybos veiksni� teorija susik�r�, analizuojant gamybos efektyvum�, bet 
tinka tiek atskiros firmos ar vieno produkto, tiek visos ekonomikos modeliui. 
Ži�rint šiuo poži�riu, rinkoje dalyvauja gamybos veiksni� savininkai (arba nam� 
�kiai) ir gamintojai. Tobulos konkurencijos gamybos veiksni� rinkoje paklausos 
kreiv� atspind�s ribin� gamybos veiksnio vieneto sukuriam� produkt�, o kintamos 
veiksnio apimties pasi�los kreiv� atspind�s ribinius to gamybos veiksnio kaštus 
firmai ir visuomenei, t.y. jo atk�rimo kaštus (alternatyvius kaštus). Tod�l 
pusiausvyra šioje rinkoje užtikrina efektyv� ištekli� panaudojim�. 

Kita vertus, tokia kainodara lemia ekonomin�s rentos susidarym� – už 
veiksnius yra permokama, nes dalies savinink� ribiniai kaštai yra mažesni nei yra 
pusiausvyros taške, t.y. už naudojim�si gamybos veiksniu gaunama ekonomin� 
renta. D�l konkurencijos ekonomin� renta susidaro tik trumpu laikotarpiu, tod�l 
ilgainiui (t.y. ilgu laikotarpiu) ji išnyksta. Tai yra, realiai ekonomin� renta 
susidaro d�l trumpalaiki� paklausos ir pasi�los ypatybi�. 

Atskira situacija gamybos veiksni� rinkoje susidaro esant pastoviai pasi�los 
apim�iai. Tai, apskritai, b�dinga bet kuriam gamybos veiksniui momentiniu 
laikotarpiu (Snieška ir kt., 2000), bet d�l susiklos�iusios tradicijos, tam tikros 
specifikos ir l�tesni� poky�i� laike dažnai taikoma žem�s (tiksliau – gamtini� 
ištekli�) trumpo laikotarpio pasi�lai vaizduoti. Šiuo atveju esama gamybos 
veiksnio apimtis užtikrinama tarsi savaime, taigi, tarsi n�ra joki� jo pateikimo 
kašt�. Tod�l ekonomin� renta yra visas šio veiksnio sukuriamas produktas, 
vadinamas tiesiog renta, o žem�s atveju – žem�s renta. Savininkui žem�s renta 
yra tarsi alternatyv�s žem�s naudojimo kaštai, arba mažiausia kaina, už kuri� jis 
sutikt� žem	 išnuomoti, t.y. naudojimo kaina arba nuoma. 
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Gamybos poži�riu, iš skirting� vert�s teorijos pl�to�i� jau nuo RICARDO 
laik�, visgi, galima rasti daugmaž visuotin� sutarim� žem�s renta laikyti likutin� 
produkt�, liekant� virš �d�t� darbo ir kapitalo kašt�. Tod�l, jei gamybos funkcija 
išreiškiama bendra forma taip: 
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tai žem�s renta bus lygi: 
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�ia KpKwNC 
	
�  yra darbo ir kapitalo kaštai gamyboje, N, K, L – 
atitinkamai, darbo kapitalo ir žem�s veiksni� kiekis, Y – produkcijos kaina, w – 
darbo atlyginimas, Kp  – kapitalo kaina, r – žem�s renta. 

Tiek produkcijos kaina Y, tiek kaštai C iš esm�s yra apsprendžiami kain� 
rinkoje, ir tobulos konkurencijos s�lygomis jokia pavien� firma j� pakeisti negali. 
Tuo tarpu, žem�s renta šiuo atveju yra vidinis kintamasis – t.y., yra nustatoma ne 
rinkoje, bet gamybos metu. D�l to, net ir esant pastoviam suminiam vis� 
dirbamos žem�s kiekiui, atskiri �kiniai vienetai kei�ia dirbamos žem�s kiek� 
pagal tai, kaip j� žem�s renta atitinka pusiausvyrin	 rinkoje. Trumpu laikotarpiu 
firma, kuriai žem�s teikiama renta mažesn� už rinkos, gali išgyventi kit� veiksni� 
atnešamo pelno s�skaita, ta�iau ilgainiui bus priversta mažinti dirbamos žem�s 
plot�. 

1.4.2. Žem�s pasi�la 

Nors yra pla�iai paplitusi nuomon�, kad žem�s pasi�la yra absoliu�iai 
neelastinga (nelanksti) ir kad tai yra fiksuotas dydis, kurio pakeisti ne�manoma, iš 
ties� tai t�ra tik ekonomin� abstrakcija, taikoma priklausomai nuo konteksto. 
Galima sutikti, kad bet kokiu atveju tai yra riboti ištekliai ir žem�s kiekis yra 
baigtinis, art�jantis (konverguojantis) � kažkok� konkret� Nmax. Ta�iau gamyboje 
dalyvauja ne visa žem� ir ne d�l to, kad jai neb�t� paklausos, bet d�l to, kad 
žem� turi kelet� tarpusavyje konkurencing� panaudojimo alternatyv�. Taigi, 
realiai žem�s išteklius sudaryt�: 

A. Naudotina (tinkama naudoti) žem�s �kiui žem�: 
� dirbama žem�; 
� naudojama kitai alternatyviai veiklai (miško auginimui, rekreacijai, 

netradiciniam �kininkavimui ir kt.); 
� kita (laisva) žem�. 

B. Nenaudotina žem�s �kiui žem�: 
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� miestai (urbanizuotos teritorijos); 
� netinkama (nedirbama) žem�. 

Kadangi žem�s ištekliai riboti ne tik kiekiu, bet ir erdv�je, kiekvienas 
sklypas d�l to, kad užima konkre�i� (apibr�žt�) pad�t� erdv�je, susiduria su 
alternatyvaus panaudojimo galimybe. Atsirandan�i� panaudojimo konkurencij� 
galima paaiškinti paprasta konkurencija tarp gamybos veiksni�. Klasikine 
reikšme � dirbam� žem	 galima ži�r�ti kaip � erdvin	 žem�s veiksnio santalk�, o � 
miestus – kaip � darbo ir kapitalo santalk�. Kol yra nepanaudotos žem�s 
(konkre�ioje vietoje), tol konkurencijos tarp dirbamos žem�s ir miesto n�ra. 

1 paveiksle pavaizduotos skirtingos pasi�los funkcijos ir j� santykis su 
žem�s teikiama renta ir didžiausiu galimu panaudoti žem�s kiekiu. Pasi�los 
funkcijos atspindi skirtingas visuomen�s ir ekonomikos raidos fazes, susijusias su 
žem�s ištekli� panaudojimo laipsniu. Tai daugmaž atspind�t� tolygaus vystymosi 
laike situacij�, kur S0 atitikt� b�kl	 viduramžiais, kai žem�s buvo naudojama 
mažiau, o Sn*– b�kl	 19 a. pabaigoje, kai žem�s buvo naudojama daugiausiai 
( *

nN ). Tarpin�s kreiv�s rodo, kaip vyko transformacija, kai vis daugiau žem�s 
buvo �savinama žem�s �kiui d�l: 1) spartaus gyventoj� skai�iaus augimo (ir d�l 
to išaugusio žem�s �kio produkt� ir gyvenamosios erdv�s poreikio) ir 2) mokslo 
bei technikos naujovi� pritaikymo. 

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

1 pav. Žem�s pasi�los poky�iai d�l mokslo ir technikos pažangos (MTP) 

Pasi�los kreives sudaro aiškiai išreikšta elastinga dalis prie nedidel�s žem�s 
rentos ir neelastinga, art�jant prie ribinio laikotarpiui žem�s kiekio *

nN . Jei renta 
ir tada tebeauga, jai priart�jus prie kritinio dydžio rn*, pasi�la v�l trumpam tampa 
elastinga, nes galima prad�ti �savinti nepritaikytas žem�s �kiui, nenaudotinas, 
žemes, pavyzdžiui, melioruojant pelkynus arba rekultivuojant miesto žem	. 
Tokiu b�du praple�iamas naudojimui tinkamos žem�s kiekis ir sekan�iame etape 

0r  

*
nr  

Renta 

Kiekis 
*
nN  maxN  1�nN  

1�nS  1S  0S  

*
nS  

MTP 



 1. TEORINI
 ŽINI
 IR MOKSLINI
 TYRIM
 APŽVALGA 20 

pasi�los kreiv� pasistumia � dešin	 max
*

1 NNN nn 

� . Realiai *
nN  yra skiriamoji 

riba tarp naudotinos (A tipo) ir nenaudotinos (B tipo) tipo žem�s. 
Apatin� kreiv�s dalis elastinga d�l to, kad art�jant prie kritiškai žemos rentos 

r0 tampa konkurencingas alternatyvus žem�s panaudojimas, pavyzdžiui – miškui 
ar rekreacijai. Analogiškai, išaugus rentai nuo alternatyvi� veikl� v�l gr�žtama 
prie žem�s �kio. Šie poky�iai vyksta naudotinos žem�s r�muose. Tuo tarpu 20 a. 
vis didesn	 reikšm	 �gavo (alternatyvios žem�s �kiui veiklos sritys ir) miest� 
pl�tra, kuri dažniausiai vyksta irgi naudotinos žem�s s�skaita (nes ji yra ar�iau). 

Skirtingai nuo kit� panaudojimo sri�i�, miestui žem� svarbi ne kaip 
gamybos veiksnys, bet kaip gyvybin� erdv� veiklai, tod�l aplink pl�tros židin� 
(miest�) atsirandan�ios (ir tolstant maž�jan�ios) žem�s rentos yra pakankamai 
aukštos, kad nukonkuruot� žem�s �kio teikiamas rentas pl�tros teritorijoje. Tod�l 
šiuo metu realiai vyksta pasi�los kreiv�s post�miai � kair	, kaip parodyta 2 
paveiksl�lyje. Š� post�m� �takoja ir netinkamos žem�s ploto did�jimas, kur� 
sukelia pernelyg intensyvus žem�s išnaudojimas ir erozija. 

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

2 pav. Žem�s pasi�los poky�iai d�l miest� pl�tros (MP) 

Taigi, apibendrinant galima konstatuoti, kad žem�s ištekli� (gamtinio 
kapitalo) pasi�l� žem�s �kiui baigtinio žem�s kiekio r�muose apsprendžia šio ir 
jam alternatyvaus panaudojimo teikiamos rentos. Nesvarstant alternatyvaus 
panaudojimo galimybi� (t.y. 00 �r , o ��*

nr ), žem�s veiksnio pasi�la yra 
absoliu�iai neelastinga (trumpu laikotarpiu). 

Žem�s pasi�l�, anot Renne (1947), galima padidinti šiais b�dais:  
� �traukiant � gamyb� anks�iau nenaudot� žem	, 
� intensyviau naudojant turim� žem	, 
� sumažinant naudojimo apribojimus turimai žemei, 
� sumažinant intensyvaus žem�s naudojimo produkt� vartojim�. 
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1.4.3. Žem�s paklausa gamybai 

Klasikiniai ekonomistai savo augimo teorijose naudojo gamybos funkcij� su 
trimis gamybos veiksniais – žeme, darbu ir kapitalu (kapitalin�mis prek�mis), ir 
suprato, kad bent vieno iš j� ribotumas ilgainiui atsiliepia augimui. Tai yra, 
žem�s pasi�los ribotumas nulemia, kad kitiems veiksniams did�jant ir net 
bendram produktui augant, ribinis produktas maž�ja. 

Gamintojo sprendimus d�l žem�s veiksnio panaudojimo optimalumo 
apsprendžia keletas esmini� samprat� (Hubacek ir Vazquez, 2002). 

1) Pirmoji, maž�jan�io ribinio rezultatyvumo d�snis. Ieškomas optimalus 
gamybos veiksni� derinys, pagal kur� nusistovi ir paklausos kiekis žemei. Jis bus 
pasiektas, kai ribinio produkto vert� susilygins su ribiniais �dedamo veiksnio 
kaštais. Ta�iau, kadangi žem�s kiekis trumpu laikotarpiu fiksuotas ir jo negalima 
pakeisti kitu faktoriumi, trumpu laikotarpiu pasiektas derinys neb�tinai yra 
optimalus. Panaudojus proporcingumo princip� galima numatyti, kokiomis 
proporcijomis žem� ilgu laikotarpiu gali b�ti pakeista kitais gamybos veiksniais. 

2) Antroji, intensyvumas. Žem�s atveju jis (pagal ši� samprat�) nusako 
santykin� kapitalo ir darbo �d�jim� kiek� gamybos procese žem�s veiksnio 
atžvilgiu. Kraštutiniais atvejais žem�s naudojimas b�na arba intensyvus, arba 
ekstensyvus. Intensyvus žem�s naudojimas reiškia, kad yra pasiektas ribinis 
kapitalo ir darbo veiksni� produktyvumas (žem�s veiksniui nekintant), 
ekstensyvus – kad pasiektas ribinis žem�s veiksnio produktyvumas (kitiems 
veiksniams nekintant). 

3) Tre�ioji, nuoma (t.y. nuomos mokestis vienam arba nuompinigiai kitam). 
Nuomininkui nuomos mokestis – veiklos kaštai, investuotojui nuompinigiai – 
viena iš investicijos gr�žos form�.  

D�l žem�s �kio produkcijos ypatybi�, neišvengiamai reikia �vertinti ir laiko 
veiksn�, t.y. gamybos ciklo ir realizavimo trukm	, sezoniškum�, greit� 
realizavimo laik� ir gamintojo reakcijos laik�. Taigi, gamintojo sprendimai 
skiriasi, priklausomai nuo laiko trukm�s (Stabler, 1975): 

1) Trumpo laikotarpio sprendimai yra tokie: 
� Norint maksimizuoti gamybos kiek� (turint, pavyzdžiui, du �eigos elementus 

ir vien� išeigos) trumpu laikotarpiu, kai bent vieno iš gamybos veiksni� 
kiekis fiksuotas, veiks maž�jan�i� pajam� d�snis, taigi maksimali apimtis 
bus pasiekta ribiniams produkcijos kaštams (kuriuos nulems gamybos 
veiksnio kaštai) susilyginus su ribin�mis pajamomis. 

� Apsibr�žus tam tikr� gamybos lyg�, reikia rasti optimal� ištekli� derin�, 
kuris tenkint� ir izokvantos (tapataus kiekio) ir izokostos (tapa�i� kašt�) 
funkcijas. 

� Sprendimuose d�l produkcijos derinio (pavyzdžiui, du išeigos elementai) 
vis� produkt� ribin� pakeitimo kitu reikšm� turi sutapti – �ia lemia atskir� 
produkt� kain� poky�iai bei laiko sprendimai. 
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2) Ilgo laikotarpio sprendimai: 
� Ilgu laikotarpiu b�na lengviau vien� produkt� pakeisti kitu, bet atsiranda 

masto dimensija, kurios poky�iai gali lemti optimal� ištekli� paskirstym� ir 
gamybos lyg�. Bendrai, ariamos žem�s �kiai patiria masto ekonomij� d�l 
didesnio žem�s kiekio, o pieno �kiai – ne. Ta�iau praktiškai masto 
ekonomija gali taip ir likti teorin� siekiamyb�. Stabler (1975) mano, kad net 
Anglijos �kiai (santykinai didžiausi Europoje) yra pernelyg maži, kad 
pasiekt� masto ekonomij�. Be to, žem�s �kyje dažnai masto poveikis b�na 
priešingas – praktika rodo, kad vidutiniai kaštai ne sumaž�ja, o padid�ja.  

� Dar ilgesniu laikotarpiu d�l mokslo ir technikos pažangos atsiranda dar 
viena dimensija – inovacij� �diegtumo. 

1.4.4. Diferencin� žem�s renta 

Diferencin� renta – tai kokybin� renta arba renta d�l kokybini� skirtum�. 
Pagal pradinink� dar vadinama Rikardo renta. Ricardo buvo pirmasis, pasteb�j	s, 
kad skirtingi žem�s sklypai atneša skirting� rent�. Tam iliustruoti jis pateik� 
tuš�ios (naujos) šalies model�, kuriame žem� yra labai derlinga – taigi, gyventoj� 
poreikiams užtikrinti pakanka nedidelio ploto pa�ios našiausios (derlingiausios) 
žem�s. Kol jos užtenka, žem�s rentos nesusidaro. Ta�iau ilgainiui, augant 
gyventoj� skai�iui, išauga žem�s �kio produkt� paklausa ir kainos, tod�l 
pradedama �dirbin�ti ir mažiau derlinga, t.y. daugiau kašt� tam pa�iam 
produkcijos kiekiui pagaminti reikalaujanti žem�.  

Ricardo iš esm�s pad�jo pagrindus ir neoklasikinei ribinio produkto teorijai, 
pasteb�j	s, kad kiekviename sklype iš pradži� bus stengiamasi intensyvinti 
gamyb�, �darbinant naujus darbininkus iki j� sukuriamas papildomas produktas 
susilygins su jiems mokama alga, o tik po to bus �dirbama prastesn� žem�. 

Barlowe (1986) pateikia Ricardo rentos aiškinim� per vidutini� (AC) ir 
ribini� (MC) kašt� kreives. Palaipsniui, kylant kainoms, rinkoje nusistovi nauja 
produkto pusiausvyros kaina p*, tokia, kad padengt� vidutinius gamybos, 
naudojant pras�iausi� žem	, kaštus, ir tokia žem� pradedama dirbti. Tuo tarpu 
derlingesn�s žem�s naudojimas leidžia gaminti žemesniais kaštais ir gauti 
ekonomin	 rent�. Pavyzdžiui, 3 paveiksl�lyje ji lygi padid�jusio, prilyginus 
aukštesn	 kain� ribiniams kaštams, produkcijos kiekio (q*A arba q*B) sandaugai 
su tos kainos skirtumu nuo š� kiek� atitinkan�i� vidutini� kašt�, ir yra skirtinga 
skirtingo derlingumo žemei.  

Didesn	 rent� galima gauti ir tinkamai investavus � turim� žem	 ar �k� 
dirbtinai pagerinant žem�s kokyb	. Taip �vairiais pagerinimais (melioracija, 
tr�šos) galima pakelti žem�s produktyvum�, o kapitaliniais �d�jimais � žem	 
(prieinamumo pagerinimas, technika) – darbo našum� (Gehrke ir kt., 2003). 
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Šaltinis: BARLOWE (1986), pakeista 

3 pav. Diferencijuotos rentos susidarymas pagal Ricardo 

Galime apibendrinti, kad diferencin� Rikardo renta: 
� susidaro d�l ištekliaus kokybinio nevienodumo; 
� skai�iuojama per kašt� funkcij�; 
� už pras�iausi� žem	 renta negaunama; 
� sumin� renta padid�ja, ple�iantis dirbamos žem�s apimtims. 

Individualus savininkas yra suinteresuotas žem�s kokyb�s gerinimu d�l 
aukštesn�s rentos, ta�iau, jei tai tapt� visuotiniu reiškiniu ir paliest� net pa�i� 
pras�iausi� žem	, realiai to savininko rentos lygis v�l sumaž�t�. 

1.4.5. Vietos renta (renta d�l atstumo) 

Pagal pradinink� dar vadinama Von Thünen renta. Pagrindinis Von 
Thünen‘o ind�lis diferencin�s rentos poži�riu yra erdvin�s dimensijos �traukimas. 
Tai yra, � gamybos funkcij� �traukiama atskira transportavimo kašt� funkcija su 
atstumo kintamuoju. Tuomet renta irgi yra išreiškiama per ši� funkcij�. Taigi, 
perdar	 žem�s rent� išreiškian�i� lygt� (2.4), gauname: 

 
� �

L
dCY

dr
�

�)( ,  (1.5) 

�ia r – renta, d – sklypo atstumas iki centrin�s turgaviet�s, Y – produkcija 
(pardavimo kaina), o C(d) – kašt� funkcija. 

Kašt� funkcija turi dvi dedam�sias – gamybos kaštus toje vietoje (CP), kurie 
dažnai nepriklauso nuo atstumo (bet bendru atveju – gali), ir transportavimo 
kaštus (CT). 

 � � � � � �dCdCdC TP 	� . (1.6) 
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Vidutiniai transportavimo kaštai paprastai maž�ja, did�jant atstumui. Ta�iau 
žem�s naudojimo intensyvumas taip pat gali maž�ti, tolstant nuo centrin�s 
turgaviet�s, taigi realiai gamybos vietoje kaštai ims did�ti. Papras�iausiu atveju – 
tiesiniu – laikoma, kad jie yra pastov�s, o vidutiniai transportavimo kaštai taip 
pat pastov�s: � � tCdCdC 
	� 0 . Šios situacijos parodytos 4 paveiksl�lyje su 
trimis rentos funkcijomis, kur fP – atspindi maž�jant� intensyvum�, fT – 
maž�jan�ius vidutinius transportavimo kaštus, o fR – tiesin�. 

 
 Šaltinis: FOUND (1971), pakeista 

4 pav. Atstumo rentos vaizdavimas skirtingomis funkcijos 

Priklausomyb�s nuo atstumo �vertinimas leido paaiškinti ne tik žem�s rent� 
skirtingum�, bet ir gamybos specializacij� pagal produkt� erdv�je. Taip, es�, 
atsitinka d�l to, kad skirtingos produkcijos žem�s rentos funkcijos skiriasi. 
Skirtumai yra dvejopi: 

1) skirtingi produktai ne tik s�lygoja skirting� rent�, bet ta renta, did�jant 
atstumui nuo centrin�s turgaviet�s, maž�ja (kinta) skirtingu grei�iu; 

2) tokia specializacija n�ra ilgalaik� ir žied� apimtis kinta, nes skirting� 
produkt� atnešama renta dar ir skirtingai reaguoja � rinkos poky�ius. 

Rent� ir jautrumo atstumui skirtumai iš esm�s ir lemia žem�s �kio gamintoj� 
santalk� aplink centrin	 turgaviet	 ar rink� koncentriniais žiedais, kuriuose 
specializuojamasi gaminti (auginti) vienos r�šies produkcij�. Ši situacija 
iliustruojama 5 paveiksl�lyje, kuriame pavaizduota skirtingos daržovi�, pieno ir 
m�sos rentos d�l atstumo funkcijos (rd, rp, rm) ir atitinkama gamybos 
specializacija. 

Didesnes rentas teikianti gamyba (pavyzdžiui – daržovi�) susitelkia ar�iau 
miesto, ta�iau yra labiau priklausoma nuo atstumo. Žemesnes rentas teikianti 
produkcija (pavyzdžiui – pieno) mažiau priklauso nuo atstumo, tod�l toliau nuo 
centro ji tampa rentabilesn� už vyraujan�i� ar�iau centro, kol vis did�jant 
nuotoliui pati b�na nukonkuruojama (pavyzdžiui – m�sos augintoj�). Realiai, 
ar�iausiai centro vyrauja gyvenamoji žem�s paskirtis, savo renta nukonkuruojanti 
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žem�s �kio produkt� gamyb�, tod�l centrine turgaviete galima laikyti vis� miest� 
ar miestel� ar bent jo centrin	 dal�. 

Iš ši� skirting� rentos funkcij� viršutini� segment� (t.y. vyrausian�i� – 
br�žinyje pavaizduoti ištisine linija) galima suformuoti atskir� rentos gradiento 
funkcij�. 

 
Šaltinis: FOUND (1971), pakeista 

5 pav. Gamybos specializacija ir santalka aplink centrin� turgaviet� pagal 
atstumo rentos funkcij� skirtumus 

Von Thünen‘o modelis yra teorin� abstrakcija, atspindinti, koks tur�t� b�ti 
žem�s naudojimo pasiskirstymas pagal transportavimo kašt� �tak� žem�s rentai 
tuš�ioje ir izoliuotoje šalyje su vienodomis paviršiaus bei klimatin�mis 
s�lygomis. Netolygumai erdv�je iškraipo rentos funkcij�, ir ji neb�na vienodai 
priklausoma nuo atstumo visomis kryptimis. Taigi, realiai žem�s �kio gamybos 
specializacija erdv�je tur�t� susiformuoti ne vientisais žiedais, bet didesniais ar 
mažesniais toki� žied� segmentais, t.y. – sektoriais. 

Atstumas iki rinkos arba iki centrin�s turgaviet�s ir jo s�ryšis su 
transportavimo kaštais yra tik vienas atstumo �vertinimo b�das. Šitaip �vertinama 
�kinio vieneto tik�tina žem�s renta, bet ne konkretaus lauko (sklypo) atnešama 
renta. Bet principas išlieka tas pats ir konkre�iam laukui (sklypui). Šiuo atveju 
kitoks yra tik atskaitos taškas – �kio centras, o ne turgaviet�. �kiniai vienetai 
skiriasi savo naudojama gamybos veiksni� kombinacija, iš kuri� du – darbo j�ga 
ir žem�s naudojimo intensyvumas – gali b�ti atstumo funkcijos. Priklausomai 
nuo to, kokios priemon�s naudojamos susisiekimui, atstumas nuo �kio centro iki 
lauk� gali b�ti ir labai reikšmingas, ir laukai gali duoti skirtingas rentas d�l 
atstumo – santykin�s buvimo vietos rentas. Analogiškai, pagal lauk� rentas žem� 
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paskirstoma skirting� produkt� gamybai, jei, aišku, �kis gamina keli� r�ši� 
produkcij�. Pavyzdžiui, daržai gali b�ti ar�iausiai �kio centro, sodai – toliau, o 
ganyklos – toliausiai. 

Yra ir tre�ias atstumo �vertinimo b�das, kur�, pl�todamas Von Thünen‘o 
model�, 1960–1964 pasi�l� Alonso, pritaik	s j� urbanizuotoms teritorijoms. Jame 
�vertinama tiek konkretaus gamintojo, tiek sklypo atstumas iki traukos centro, 
kuris yra centrin	 turgaviet	 pradiniame modelyje pakeit	s verslo centras (CBD). 

1.4.6. Si�lytinos nuomos (geriausio galimo pasi�lymo) renta 

Pagal pradinink� dar vadinama Alonso renta. Jos susidarymas parodytas 6 
paveiksl�lyje. 

 
6 pav. Si�lytina nuoma pagal Alonso 

Išoriškai Von Thünen‘o ir Alonso (1964) modelis beveik nesiskiria – 
panašiai kaip su skirtinga žem�s �kio produkcija, �ia yra paaiškinamas 
koncentrišk� žied� susidarymas su žeme, naudojama prekybai, verslui (gamybai) 
ir �sik�rimui (gyvenimui). Ta�iau koncepciniai skirtumai yra aišk�s. 

1) Vis� pirma, Alonso jau nagrin�jo rinkos model� su rinkos dalyviais ir 
žem�s vieta kaip main� objektu, ir siek� paaiškinti pusiausvyros kainos 
susidarym� (t.y. nuom�) žem�s atstumo rentos ir kitomis atstumo funkcijomis. 

2) Kitas esminis skirtumas nuo Von Thünen‘o yra tas, kad vietoj vieningos 
vietos (atstumo) rentos funkcijos (paveiksl�lyje – fR), b�dingos visai vietovei, 
Alonso modelyje kiekvienas �kinis subjektas ar žmogus turi savo (savit�) 
si�lytinos nuomos (rentos) funkcij� (paveiksl�lyje – fS). Funkcija yra skirtumas 
tarp �kinio subjekto (arba šeimos, t.y. nam� �kio) tam skiriamo biudžeto ir 
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did�jan�i� transportavimo kašt�, rodantis didžiausi� nuomos sum�, koki� jis 
sutikt� mok�ti už plot� mieste, nutolus� konkre�iu atstumu nuo verslo centro, 
išlaikant t� pat� (pastov�) gamybos lyg� (arba t� pa�i� teikiam� naud�). Taigi, 
priklausomai nuo to, ar naudojama �kinio subjekto, ar nam� �kio, ši funkcija 
atspindi kažkoki� vien� pastovaus produkcijos kiekio (izokvant�) arba vartotojo 
abejingumo (indiferentiškumo) kreiv	 iš tokio tipo kreivi� plano. 

Modelis veikia tobuloje rinkoje, kur visi dalyviai žino transporto kaštus ir 
alternatyvias vietas ir atviro aukciono b�du si�lo nuomos kainas kol pasiekia 
rinkos vietos (atstumo) rent�. Aukš�iausio si�lymo teik�jas gauna sklyp�. Tod�l 
tokios situacijos, kad si�lytina nuoma b�t� didesn� už vietos (atstumo) rent� 
(rinkos lygmen�) ir d�l to susidaryt� ekonomin� renta, kaip parodyta br�žinyje, 
tobulos ekonomikos s�lygomis, kur visi subjektai vienodi, netur�t� b�ti – tai 
reikšt�, kad rinka dar ne pusiausvira.  

Ta�iau atvirkštinis atvejis gali b�ti. Jei subjekto si�lytinos nuomos funkcija 
visu atstumu yra žemesn� už vietos rentos funkcij�, reiškia jis naudoja netinkam� 
funkcij� – jam reikia priimti žemesn	 abejingumo kreiv	, t.y. sumažinti l�kes�ius 
ir padidinti biudžet�. Skirtingas žem�s panaudojimas leidžia si�lyti skirtingo 
dydžio nuom�, kaip ir Von Thünen‘o atveju. Pavyzdžiui, nam� �kiams si�lytinos 
nuomos funkcija nusako sum�, kuri� šie gal�t� skirti nuomai skirtingose 
vietov�se (su skirtingais transportavimo kaštais), kad užtikrint� t� pat� 
pasitenkinimo lyg�, t.y. naudot� t� pa�i� abejingumo kreiv	. Pažym�tina, kad taip 
išreiškus nuom�, turint tiek pat l�š�, užstatymui galima pasirinkti skirtingo 
dydžio plot� skirtingose vietov�se – kuo toliau nuo centro, tuo didesn�.  

Pagal tai, kas subjektui svarbiau – centro artumas ar atvira erdv�, skiriasi 
si�lytinos nuomos funkcijos kreiv�s nuolydis. Taigi, komercijos reikm�ms kreiv� 
bus sta�iausia, nes jiems svarbiausia buvimas arti rinkos centro, be to, erdv� bus 
taupoma statant daugiaaukš�ius pastatus, pramon�s – žemesn�, nes �ia svarbus 
atstumas iki komercini� subjekt�, o gyvenamosios – l�kš�iausia, nes �ia 
santykinai svarbi yra atvira erdv�. 

Taigi, ilgainiui nusistovi pusiausvyra, ir visa žem� imama naudoti pagal jos 
vietos (atstumo) rent�, t.y. geriausi� si�lom� alternatyv� toje vietoje. J� pasiekus 
aplink miest� b�na susiformav	 keli specializuotos veiklos žiedai. Kai nustojama 
keisti žem�s paskirt�, teritorijoje nusistovi erdvin� (teritorin�) pusiausvyra. 

Erdvin�s pusiausvyros klausimus toliau nagrin�jo naujosios ekonomin�s 
geografijos atstovai. Fujita ir Thisse (2002) pateikiamoje Alonso modelio 
pl�tot�je pirk�jai perka žem	 (nekilnojam�j� turt�) statyboms kvadratiniais 
metrais, o pusiausvyra apibr�žiama situacija, kai visi vartotojai (pirk�jai) pasiekia 
t� pat� santyk� tarp namo atstumo iki miesto centro ir vidutinio namo dydžio. Kuo 
ar�iau centro, tuo namai mažesni, o ploto kvadratinio metro kaina didesn� – d�l 
to ten didesnis ir gyventoj� tankumas, kuris maž�ja, tolstant nuo centro. 
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1.4.7. Išorinio poveikio efektai 

Kartais prek�s ir paslaugos, kuriais prekiaujama rinkoje turi nelaukt� 
netiesiogin� poveik� su sandoriu nesusijusiems aplinkiniams asmenims. Tai 
vadinama išoriniu poveikiu, nes, nors veikia pajamas ir kaštus, yra išoriniai 
rinkos poži�riu. Išorinis poveikis gali b�ti tiek teigiamas, t.y. teikiantis 
papildom� naud� aplinkiniams, tiek neigiamas, t.y. sukeliantis papildom� kašt� 
aplinkiniams. 

Daikto, pasižymin�io išoriniu poveikiu kaina neatitinka jo visuomenin�s 
(socialin�s) vert�s. Abiem atvejais rinka reaguoja klaidingai, ne�vertindama 
išorinio poveikio. Visuomenin�s naudos atveju � rink� bus pateikiamas per mažas 
(visuomen�s poži�riu) produkto kiekis, visuomenini� kašt� atveju – per didelis.  

Žem�s atveju galima sutikti abiej� tip� išorinius poveikius. Intensyviai 
naudojant žem	 galimas neigiamas šalutinis poveikis, ekstensyviai – teigiamas 
(Oltmer, 2003 pagal Lopez ir kt., 1994). Taigi, susiduriama su dilema, kaip 
efektyviai panaudoti žem	. Visuomen�s poži�riu efektyvus ištekli� paskirstymas 
sprendžiant išorinius poveikius tur�t� b�ti toks, kur ribiniai visuomen�s kaštai 
b�t� lyg�s ribiniai naudai visuomenei. 

Akivaizdu, kad visuomenei b�t� tikslinga perkelti intensyviai naudojamos 
žem�s pertekli� � ekstensyv� naudojim�, kuriam visuomenin� paklausa yra 
gerokai didesn� nei rinkos. Ta�iau savaime, be valstyb�s �sikišimo, to niekada 
neatsitiks, taigi, valstyb� turi sureguliuoti išorin� poveik�, nes to nesugeba rinka. 
Tai paprastai pasireiškia per teigiamo išorinio poveikio subsidijavim� ir neigiamo 
apmokestinim�. 

Nepaisant aiškios koncepcijos, realiai yra gana sud�tinga �vertinti išorin� 
poveik�, siekiant optimalios gamybos ar vartojimo, nes tiek išoriniai kaštai, tiek 
išorin� nauda yra sunkiai išreiškiami pinigais – nesant rinkos, j� vert	 reikia 
nustatin�ti kitais metodais. 

1.5. Žem�s rinka ir dalyvi� elgsena 

1.5.1. Rinka ir rinkos dalyviai 

Žem�s ver�i� poži�riu svarbios yra dviej� tip� rinkos:  
1) žem�s sklyp� arba žem�s rinka, kur b�na parduodami arba išnuomojami 

žem�s sklypa, ir kuri savo ruožtu yra dviej� tip�, tai yra: 
� žem�s naudojimo rinka,  
� žem�s nuosavyb�s rinka; 

2) žem�s �kio produkcijos rinka, kur gamyboje naudojamas žem�s veiksnys.  
Šios rinkos tarpusavyje yra susijusios, ir bet kokie paklausos ir pasi�los 

poky�iai vienoje, sukelia atsak� kitoje rinkoje. Be to, žem�s kaip gamybos 
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veiksnio rink� �takoja kit� gamybos veiksni� rinkos, kadangi gamybos procese 
vienas veiksnys tam tikra proporcija gali b�ti panaudotas kaip kito pakaitalas. 

Nuosavyb�s klausimas yra esminis, tiriant mainus šiose rinkose. Nuo to, kiek 
ir kokio tipo gamybos ištekli� valdo asmuo ar �kinis subjektas, priklausys jo 
gaunamos pajamos bei gamybos efektyvumas (2 lentel�).  

 
2 lentel�. Skirting� subjekt� pajam� šaltiniai iš žem�s �kio veiklos 

Gamybos veiksnys ir pajamos jo savininkui 

Vaidmuo Žem�: 
nuompinigiai 

(renta) 

Darbas: 
alga (sutaupyta 

alga) 

Fizinis kapitalas: 
pelnas 

Finansinis 
kapitalas: 
Pal�kanos 

Žemvaldys + - - +/- 
Darbininkas -/+ + - +/- 
Žemdirbys -/+ +/- + +/- 

 
Yra �manomos �vairios turim� (valdom�) gamybos ištekli� kombinacijos 

žem�s nuosavyb�s poži�riu. Taip be žemvaldžio, turin�io žem	, laisvai samdomo 
darbininko ir žemdirbio, užsiiman�io žem�s �kio produkt� gamyba, gali b�ti ir 
žemdirbi�-savinink�, dirban�i� nuosav� žem	, ir besinuomojan�i� žemdirbi�, ir 
dalinai �kininkaujan�i� žemdirbi�, kurie dal� pajam� gauna ne iš žem�s �kio 
veiklos ar darbinink�-žemvaldži�. 

Kitaip nei su fiziniu kapitalu, žeme ir darbu, finansinis kapitalas yra 
mobiliausia kapitalo forma, tod�l bet kuris asmuo disponuoja didesniu ar 
mažesniu jo kiekiu, ir, atitinkamai investav	s, gauna pal�kan�. 

Žmogus, priklausomai nuo to, kaip jam naudingiau, gali atitinkamai 
perskirstyti savo turimus resursus ir pasirinkti sau optimal� vaidmen�, kuris 
labiausiai paveikt� jo gerov	. Atskira žemdirbi� r�šis – instituciniai žemdirbiai 
(t.y. �mon�s) – tokio plataus pasirinkimo neturi, nes yra �steigti vienintelei – 
gamybos – funkcijai atlikti. 

1.5.2. Mainai rinkoje 

Kod�l gi vis d�lto egzistuoja žem�s rinka, jei jau jos kiekis fiksuotas? Kod�l 
vyksta mainai? Juk, atrodyt�, gamyboje nusistovi žem�s veiksnio gamybin� 
vert�, už kuri� visa prieinama žem� tur�t� b�ti panaudojama, taigi rinkoje 
netur�t� likti joki� sklyp�. Bet taip n�ra d�l keleto priežas�i�. Bendrai mainus 
skatina sekantys procesai ir poky�iai (Currie, 1981). 

1) Savinink� turtinis sluoksniavimasis (diferenciacija), ir tai yra save 
�sukantis procesas. Tai minima kaip dažniausia priežastis mainams (taip didžiausi 
18–19 a. Anglijos žemvaldžiai �sigijo didžiulius plotus iš nuskurdusi� smulki�j� 
17 a. pab. – 18 a. pr.). Motyvas buvo pasiekti masto ekonomij� ne �kininkaujant, 
bet per turto tur�jim� nuosavyb�je (valdym�). 
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2) Sklyp� dalijimas paveldint – svarbu veiklos efektyvumui. Nuo 1920 m. 
Anglijoje pasireišk� kita tendencija – labiau apsimok�jo parduodant išparceliuoti 
didelius plotus esamiems nuomininkams nei pardavin�ti vientis�. Taip �kiai labai 
susmulk�jo. 

3) Gyventoj� skai�iaus poky�iai – d�l jo išaugus� maisto poreik� galima 
patenkinti tik arba intensyviau naudojant esam� dirbamos žem�s plot�, arba 
praple�iant jo ribas. Prapl�timo kaštai paprastai yra dideli, tod�l pirma bus 
stengiamasi intensyviau naudoti turim� žem	. 

Atskiro rinkos dalyvio poži�riu mainai yra susij	 su šiais poky�iais: 
1) nuosavyb�s (savininko) pa(si)keitimo – žem�s nuosavyb�s rinka; 
� Vis� pirma, tai susij	 su žem�s nuosavyb�s santykiais ir investiciniais 

savinink� sprendimais, laikan�iais žem	 kapitalu. Šiuo atveju gamintojas 
gali net nepajusti savinink� pasikeitimo. 

� Antra, tai susij	 su nuosavyb�s pasikeitimu d�l savininko amžiaus. 
2) gamintojo pasikeitimo (gamybos funkcijos skirtum�) – žem�s naudojimo 

(nuomos) rinka; 
� Vert	 žem� �gauna dalyvaudama gamyboje kaip gamybos veiksnys, ta�iau 

atskiri gamybiniai vienetai trumpu laikotarpiu yra nevienodi. Jie skiriasi 
savo kapitalo (pla�i�ja prasme) strukt�ra, technologijos �savinimo laipsniu, 
o kartais ir motyvacija, yra skirtingoje vystymosi stadijoje, tod�l j� 
gamybos funkcijose žem�s renta gali skirtis nuo pusiausvyrin�s rentos. Jei 
gamintojo žem�s renta yra žemesn� už pusiausvyrin	, labai tik�tina, kad 
žem� iš jo pereis ten, kur ji duoda didesn	 naud� (rent�). Taigi, to paties 
sklypo atnešama renta skiriasi, priklausomai nuo naudotojo, o skirtumai gali 
b�ti išeitin� pozicija mainams. 

3) žem�s kokybiniais poky�iais – tiek žem�s nuosavyb�s, tiek žem�s 
naudojimo rinkos;  
� Pati žem� yra heterogeniška, ir kiekvieno sklypo teikiama renta yra 

diferencijuota. Tai yra, ji skiriasi, priklausomai nuo kokybini� žem�s 
savybi� (derlingumo, prieinamumo ir kt.), kurias, be to, �manoma pakeisti 
(pagerinti) kapitaliniais �d�jimais.  

� D�l miest�, rekreacini� teritorij� ir infrastrukt�ros pl�tros bei alternatyvaus 
panaudojimo atsiradimo. 

Taigi, faktiškai vyksta rotacija tiek d�l savinink� sprendim�, tiek d�l 
gamintoj� motyv�, tiek d�l kokybini� žem�s poky�i�. Ta�iau yra dar vienas 
elementas, d�l kurio rinkoje pribr	sta mainai, susij	s su pa�ios rinkos ypatyb�mis 
– tai pasi�los neatitikimas (atsilikimas) laike. 

4) rinkos poky�iais (pav�luota reakcija žem�s naudojimo rinkoje); 
� Žem�s �kio produkcijos pasi�la dažniausiai mažai elastinga d�l produkto 

savybi� (sezoniškumo ir trumpo realizavimo laiko) ir gamintojo reakcijos 
pob�džio. Gamintojo reakcijos laikas priklauso nuo gamybos ciklo trukm�s, 
ir yra pakankamai ilgas, kad rinkoje susidaryt� pasi�los atsilikimas, 
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lyginant su vartojimu. Tai yra, tuo metu, kai paklausa atspindi esamojo 
laiko vartotoj� l�kes�ius, pasi�l� sudaro produkcija, pagaminta remiantis 
pra�jusio laikotarpio (ar laikotarpi�, jei gamybos ciklas yra 2 ir daugiau 
met�) kainomis. Atitinkamai gamybos kaina (t.y. nat�rali kaina) atspindi 
pra�jusio laikotarpio žem�s rent�, kuri realiai jau tur�t� b�ti 
perskai�iuojama pagal nauj� pusiausvyros kain�. Ši� situacij� aprašo ir 
nagrin�ja vadinamoji voratinklio teorema. 

1.5.3. Žem�s naudojimo rinka 

Žem�s naudojimo rinkoje paklausos sprendimai labai susij	 su �kinio 
subjekto gamybos efektyvumu, nes �ia žem� yra vertinama kaip gamybos 
veiksnys. Bendrai nuomos kain� lyg� apsprendžia santykinis pelningumas iš 
žem�s �kio veiklos. 

Kol gamybos veiksniai pasiskirst	 tarp subjekt� neoptimaliai yra akstinas 
mainams. Taigi, žem�s naudojimo rinka konkre�ioje geografin�je vietov�je 
egzistuos tik esant neoptimaliam ištekli� pasiskirstymui. Imkime 2 kaimyninius 
�kius, užsiiman�ius ta pa�ia žem�s �kio veikla (t.y. su ta pa�ia gamybos 
funkcija), besiskirian�ius tik naudojam� žem�s (L) ir darbo (N) ištekli� kiekiu. 
Tada optimalus ištekli� pasiskirstymas bus tada, kai ir vieno, ir kito kaimyninio 
�kio darbo ir žem�s santykis (N/L) sutaps; visais kitais atvejais mainai (tiek 
žem�s, tiek darbo) apsimok�s. Kaina nusistov�s tarp produkcijos kiekio 
sumaž�jimo d�l main� vienam, apsprendžian�io minimali� pasi�los kain�, ir 
padid�jimo kitam, apsprendžian�io maksimali� paklausos kain�. 

Operacijos nuomos rinkoje vyksta kaip Edgeworth‘o aprašytas 
išsinuomojimo ir pernuomojimo (angl. – contracting and recontracting) 
procesas. Toks pat procesas grandinine reakcija vykt� ir daugelio savinink� 
atveju – persinuomodami šie galiausiai pasiekt� (jei neb�t� transakcij� kašt�) 
optimal� ištekli� pasiskirstym�. 

Daug grei�iau procesas vyksta visus žem�s išteklius valdant vienam 
žemvaldžiui. Tuomet jis turi apsispr	sti d�l gamybini� vienet� suk�rimo iš savo 
žem�s, ir optimalaus paskirstymo sieks užtikrindamas t� pat� žem�s sukuriamos 
rentos ir žem�s kiekio (ploto) santyk� visiems sklypams. Tai apspr	s, kiek ir 
kokio dydžio sklyp� jis gal�s pasi�lyti nuomai. 

Optimaliu ištekli� pasiskirstymu b�t� galima paaiškinti žem�s rinkos 
nebuvim� kai kuriose vietov�se. Ta�iau mainai gali ir ne�vykti, nors prielaidos ir 
susidaro. Taip gali b�ti, nes kai kurie subjektai: 1) negali atsisakyti žem�s �kio 
gamybos d�l to, kad ji reikalinga pragyvenimui; 2) gali nežinoti, kad mainai 
�manomi (daugelio sklyp� atveju). 
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1.5.4. Žem�s nuosavyb�s rinka 

Žem�s nuosavyb�s rinkoje susiduria 3 tip� subjektai, formuojantys tiek 
paklaus�, tiek pasi�l�: 

1) žemvaldžiai; 
2) �kininkai: 
� grynieji, 
� daliniai (t.y. turintys pajam� ir ne iš žem�s �kio veiklos); 

3) instituciniai pirk�jai (jei �statymai leidžia jiems tur�ti nuosavos žem�s). 
Kiekvienas pirk�jas turi savo motyv� rinkdamasis sklyp� pagal jam teiksim� 

naud�, tod�l vert	 skai�iuoja savaip, ir sklypo rinkos vert� atskiro pirk�jo 
poži�riu yra skirtinga. Gamintojai �sigydami sklyp� siekia gamybos efektyvumo, 
žemvaldžiai – gr�žos iš savo investicij�.  

Taip yra d�l laukiamos rinkos vert�s apskai�iavimo labiausiai paplitusiu 
pajam� kapitalizavimo b�du (2.1 lygtis). �ia svarb�s pajam� sraut� l�kes�iai, 
diskonto norma bei paskesnio pardavimo vert�s l�kes�iai. Kiekvienas pirk�jas 
skirtingai vertina rizik�, tod�l jo individuali diskonto norma, kapitalizuojant 
ateities pajam� srautus, skirsis nuo kit�. Taip pat, skirsis subjektyv�s l�kes�iai, 
priimtinos rizikos laipsnis, gamybos (naudingumo) funkcija laike, turimas 
kapitalas, finansinio kapitalo prieinamumas, nepinigin� nuosavyb�s tur�jimo 
vert�. 

Be to, kapitalizuota vert� skirsis ir nuo to, kuriam laikui �sigyjama 
nuosavyb� – iki pensijos, iki mirties ar, kaip institucini� pirk�j� – visam laikui 
(neterminuotai). Tai yra, už kur� laik� bus skai�iuojamos pajamos ir kokia bus 
apskai�iuota pardavimo vert�.  

Štai kaip žem	 vertina potencial�s pirk�jai:  
1) b�simi žemvaldžiai vert	 apskai�iuoja, diskontuodami pajam� iš nuomos 

srautus pagal savo kapitalo kain�; patys žem�s nedirba. 
2) �kininkai vert	 apskai�iuoja pagal tik�tinas pajamas iš žem�s �kio, turi 

alternatyv� – nuomotis, ne�kininkauti (parsisamdyti) arba investuoti ne � žem�s 
�k�, o � kitk�; 

3) instituciniai pirk�jai – pagal pajamas iš žem�s �kio veiklos. 
Ta�iau, tiek savinink�, tiek potenciali� pirk�j� poži�riu, žem�s vert	, kaip ir 

žem�s rent�, vis� pirma apsprendžia jos santykinis pelningumas. Remiantis šiuo 
poži�riu, kainas iš esm�s apsprendžia renta, tiksliau esamas ir laukiamas ateityje 
rentos lygis rinkoje, o atgalinis ryšys tur�t� b�ti silpnas. Ta�iau iš ties� tai n�ra 
vienpusis ryšys.  

1) Žemvaldys turi dvi alternatyvas – išnuomoti žem	 arba j� parduoti. Jo 
sprendim� nulemianti žemiausia rentos riba bus susieta su rinkos kaina; 

2) �kininko atveju – dar sud�tingiau – pirki ar nuomotis, o gal parduoti ir 
tada nuomotis (ar parduoti su atgaline nuoma). Pasirinkim� taip pat apspr	s 
rinkos kainos. 



1. TEORINI
 ŽINI
 IR MOKSLINI
 TYRIM
 APŽVALGA   33 

Abiem atvejais sprendim� lemia situacija rinkoje. Jeigu rinka priklausyt� 
vien nuo jos dalyvi� veiksm�, motyvai �sigyti žem	 tapt� kontrargumentais j� 
parduoti, ir ilgainiui sumažint� pasi�l� žem�s nuosavyb�s rinkoje. Galb�t, netgi 
b�t� pasiektas optimalus ištekli� pasiskirstymas ir rinka toje vietov�je apmirt�. 

Pasi�l� sumažinti gali ir išoriniai veiksniai, pavyzdžiui – teisiniai 
suvaržymai. Currie (1981) nuomone, dažniau pasitaiko b�tent teisiniai 
apribojimai parduoti, o ne �sigyti žem	. Ta�iau n�dienos s�lygomis, pasiremiant 
Lietuvos ir kit� Europos šali�, ribojan�i� maksimal� �sigyjamos žem�s plot�, 
pavyzdžiu su tokia nuomone sutikti negalima. 

1.5.5. Transakcijos kaštai 

Idealiu atveju, tiek žem�s naudojimo, tiek nuosavyb�s, rinkoje mainai vyksta 
atsiradus racionalioms prielaidoms jiems vykti, ir d�l to pasiekiamas optimalus 
ištekli� paskirstymas.  

Realyb�je art�jimas link optimumo yra varžomas transakcijos kašt�, net jei 
rinkos kaina yra tinkama. D�l j� dažnai �sigijimo (išsinuomojimo) kaštai gali b�ti 
didesni nei pardavimo (išnuomojimo), ir sandoris ne�vyksta. 

Transakcijos kaštai yra keli� tip�:  
� suradimo kaštai (atsiranda juos prisiimantys tarpininkai – agent�ros), 
� perleidimo mokestis (sumažina pirkim� skai�i�) už sklypo parengim� ir 

pardavim� (arba pernuomojim�). 
Su sklypo parengimu dažniau susiduriama žem�s nuosavyb�s rinkoje, kur 

žem� yra padalinta sklypais, atspindin�iais nuosavyb�s vienet�, ir bet koks 
perdalinimas, išskiriant dal� žem�s � rink�, susij	s su papildomais kaštais. 
Nuomos rinkoje �takos gali tur�ti nuomos sutarties nutraukimo s�lygos ir j� 
pinigin�s pasekm�s. 

Sandorio registravimas, priklausomai nuo galiojan�i� teis�tvarkos norm�, 
taip pat gali sukelti papildom� kašt�. 

1.5.6. Žem�s rink� segmentai 

Žem�s nevienodumas bei skirtingi rinkos dalyvi� tikslai suformuoja atskirus 
rinkos segmentus tiek žem�s naudojimo, tiek nuosavyb�s rinkoje. Šie rinkos 
segmentai yra susij	, nes juose dalyvauja tie patys subjektai.  

Žem�s naudojimo rinkoje segmentai išskiriami diferencijuojant sklypus 
pagal j� savybes ir �kio subjektui atnešam� naud�. Bendrai, ekonomine prasme 
negalima sklyp� diferencijuoti pagal „derlingum�“ vien iš fizini� savybi� 
(Currie, 1981). Marchall buvo pasteb�j	s, kad „s�voka derlingumas neturi 
prasm�s, nebent tik siejant su ypatingomis vietos ir laiko aplinkyb�mis“. Tod�l 
bet koks panašus diferencijavimas tur�t� priklausyti nuo: 
� žem�s �kio produkcijos kain�,  



 1. TEORINI
 ŽINI
 IR MOKSLINI
 TYRIM
 APŽVALGA 34 

� alg� lygmens žem�s �kyje,  
� transportavimo kašt� (t.y. vietos faktoriaus), 
� derlingumo (t.y. dirvožemio ypatybi�) 
� gamybos (�kininkavimo) b�do. 

Skirtingas gamybos b�das (gamybos funkcija), kur� nulemia tiek 
technologija, tiek �kio dydis, sukuriantis skirtingos vert�s produkt�, ver�ia rinktis 
skirtingos rentos žem	, atitinkan�i� turimas galimybes. Tod�l susidaro keli rinkos 
segmentai, kuriuose paklausa yra glaudžiai susijusi, o pasi�la – tik iš dalies. Be 
to, žem�s naudojimo rinka glaudžiai susijusi su kitomis rinkomis, vis� pirma – 
žem�s �kyje samdomo darbo (nes reikia samdyti darbininkus, arba pa�iam 
parsisamdyti kaip alternatyva �kininkavimui) ir žem�s �kio produkcijos.  

Tokia situacija su bendra pusiausvyra skirtingo tipo �kini� subjekt� rinkose 
pavaizduota 7 paveiksl�lyje. Bendrai, žem�s naudojimo rinkose savininkui 
apsimoka dal� žem�s (kur paklausos kaina viršija pasi�los) išnuomoti už rinkos 
kain� ir gauti už tai savininko rent�, o likusi� dal� dirbti pa�iam.  

Žemdirbys, tuo tarpu, gali svarstyti galimyb	 papildomai išsinuomoti 
prastesn�s žem�s už mažesn	 kain� nei yra nusistov�jusi pirmajame rinkos 
segmente (P1*). Tod�l antrajame rinkos segmente paklausa prasideda b�tent nuo 
šitos kainos, o nusistovi (P2*) pagal atitinkam� šio segmento pasi�l�.  

� žem�s naudojimo rinkos segmentus taip pat veikia situacija žem�s �kio 
produkcijos rinkoje. Kaip pasteb�jo 20 a. viduryje Heurlin (anot Turvey, 1955), 
prie žem� produkcijos kain� prastos kokyb�s, ta�iau lengviau prieinama, žem� 
gali atnešti didesn	 rent� (nuom�) nei sunkiau pasiekiama derlinga žem�, o prie 
aukšt� – atvirkš�iai. 

 
Šaltinis: CURRIE (1981), pakeista 

7 pav. Bendra pusiausvyra skirtingo tipo �kini� subjekt� rinkose 

Rinkos dalyvi� strukt�ra turi rinkos segmentams labai didel�s �takos. 
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Neturtingesn�se šalyse galima poliarizacija pagal �ki� dyd�. Didžiausieji b�t� 
valdomi žemvaldži� (ar �moni�) ir samdomo darbo pagrindais, smulkesni – 
valstie�i� �ki�. Toki� sklyp� nuomos rinkos tarpusavyje b�t� mažai susij	. Bet, 
esant nuosaikesniam pasiskirstymui pagal dyd�, patys �kininkaujantieji yra 
mobilesni – per savo amži� prad�j	 nuo smulkesnio �kio po truput� gali �sigyti 
(išsinuomoti) didesn� ir t.t. iki patys taps nedirban�iais žemvaldžiais (ar 
akcininkais). 

Žem�s nuosavyb�s rinkoje žem	 galima traktuoti kaip finansinio kapitalo 
investicij�, ta�iau ir �ia susiduriama su skirtingo tipo objektais. Sklypo 
nuosavyb�s pakeitimas dažniausiai nenutraukia galim� sklypo naudojimo 
(nuomos) sutar�i�, nors b�simas savininkas, galb�t, turi geresn� nuomos 
pasi�lym� ar ketina žem	 dirbti pats. Tod�l tokiomis sutartimis susaistyta žem� 
rinkoje tur�t� b�ti parduodama už žemesn	 kain�. 

Taigi, šioje rinkoje galima išskirti du rinkos segmentus – laisvos ir nelaisvos 
(susaistytos, išnuomotos) žem�s. Juose tiek paklausa, tiek pasi�la priklausys nuo 
rinkos kainos kitame segmente, o rinkos dalyviai skirsis. Ši situacija pavaizduota 
8 paveiksl�lyje.  

Laisv� sklyp� (angl. – vacant possessions) pasi�la atsiranda, kai savininkas 
(�kininkas) nusprendžia parduoti anks�iau paties dirbt� žem	, arba kai 
žemvaldžiui pasibaigia nuomos sutarties terminas.  

Susaistyt� (išnuomot�) sklyp� pasi�l� sudarys, dažniausiai, žemvaldži� 
sklypai šiems arba radus geresn	 investavimo alternatyv�, arba likus 
supan�iotiems esam� sutar�i�, kai nuomos kaina rinkoje pakito. Galimi ir retesni 
atvejai, kuomet �kininkai parduoda sklyp� su atgalin�s nuomos s�lyga. 

 
Šaltinis: CURRIE (1981), pakeista 

8 pav. Sklyp� su nuomininkais ir laisv� sklyp� rink� s�veika 
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tie, ir tie. Tod�l �manoma lygiagreti pusiausvyra rinkose, kur pirmame segmente 
pirks (aukštesne kaina P1*) �kininkai, antrame – žemvaldžiai (žemesne kaina 
P2*). Kain� skirtumas – premija už sklypo laisvum� (tuštum�), kuri turi b�ti ne 
didesn� nei sklypo „atlaisvinimo“ kaštai. 

Paveiksl�lio pirmajame segmente, laisv� sklyp�, kurie yra bendrai 
paklausesni, tiek paklausa, tiek pasi�la yra absoliu�iai elastinga prie kainos, 
lygios nuomos sutartimis susaistyto sklypo rinkos kainai (P2*). Tuo tarpu 
antrajame segmente – susaistyt� sklyp� – paklausa ir pasi�la tampa absoliu�iai 
elastingomis prie kainos, lygios laisvo sklypo rinkos kainai (P1*). Šiais atvejais 
rinkos tarsi susilieja, nes susiduriama su substitucijos reiškiniu. 

1.5.7. Prekybos tipas 

Rinkoje su nepilna informacija, kaip taisykl�, b�na situacij�, kai toks pats 
daiktas gali b�ti parduodamas už skirting� kain�. Kaip rodo tyrimai (Maekawa, 
2004) pagal pirk�jo ir pardav�jo pasirenkam� patekimo � rink� b�d�, žem�s 
rinkose (kaip ir kito nekilnojamojo turto rinkose) galima išskirti ir tokius 
segmentus: 

1) S�rašin�s (listinguojamos) prekybos. Šioje rinkoje turtas yra parduodamas 
per besispecializuojan�ius tokioje prekyboje tarpininkus. Pirk�jas gali rinktis iš 
keli� turto objekt�, nepatirdamas joki� papildom� laiko ir materialini� s�naud� 
paieškai. Atskiru atveju pirk�j� pasi�lymai taip pat b�na registruojami s�rašais 
(listinguojami). 

2) Betarpiškos (tiesiogini� deryb�) prekybos. Šioje rinkoje potencialus 
pirk�jas ir pardav�jas tarpusavyje derasi d�l sandorio sudarymo. 

1.5.8. Spekuliacijos efektas žem�s rinkoje 

Su pasi�los ir paklausos poky�iais labai susij	s spekuliacijos reiškinys, kai 
norima pasipelnyti ne iš �sigyjamo daikto naudojimo, bet iš jo perpardavimo. Iš 
ties�, kainos rinkoje kei�iasi, leisdamos pasipelnyti iš perpardavimo, d�l rinkos 
strukt�rini� poky�i�, t.y. d�l nat�rali� paklausos ir pasi�los svyravim�. Ta�iau 
neefektyvios rinkos atveju egzistuoja ir atgalinis ryšys rinkai – spekuliacijos 
efektas, kai kainos poky�iai vyksta d�l nenat�rali� svyravim�. 

Tokiose rinkos spekuliacija iš pradži� turi destabilizuojant� poveik�, kai 
investuotojai beatodairiškai perka, stumdami kainas aukštyn, ir, v�liau, 
stabilizuojant�, kai parduodami ir atsiimdami peln� investuotojai gr�žina kain� 
žemyn. 

Rinkos efektyvumas yra svarbus momentas, apib�dinant kainodar�. 
Efektyviose rinkose kaina formuojasi visiems dalyviams turint t� pa�i� išsami� 
informacij�, apie �takos veiksnius. Tuo pat metu, efektyviose rinkose kainos 
istorija netur�t� tur�ti jokios �takos b�simoms kainoms, t.y. kainos poky�iai laike 
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tur�t� b�ti arba atsitiktiniai (nenusp�jami), arba paaiškinami racionaliais 
l�kes�iais, pagr�stais turima informacija apie rinkos j�gas. Visgi nekilnojamojo 
turto, taigi, ir žem�s, rinkose dažnai galima sutikti kainodar�, paremt� 
iracionaliais l�kes�iais, tod�l šios rinkos n�ra efektyvios. 

Iracional�s l�kes�iai yra paremti ne esam� rinkos j�g� �vertinimu, bet 
sp�jimu (ir tik�jimusi), kad kainos rinkoje kitimas t	s ankstesni�j� laikotarpi� 
serij�, t.y. grynai matematiniu kainos išskai�iavimu iš ankstesni�j� kain� serijos 
(ekstrapoliacija). Investuotojai, besiremiantys tokias l�kes�iais, ar, tiksliau, 
sp�lion�mis, savo elgesiu sukelia rinkoje spekuliatyv� efekt�, kai nekilnojamojo 
turto rinkoje formuojasi kain� ciklai, nesant tam objektyvi� ekonomini� 
priežas�i�. 

Cikliškum� galima paaiškinti sp�jimo skirtumais. Dalis investuotoj� 
pasižymi pernelyg optimistiškais – trumparegiškais l�kes�iais. Jie pernelyg 
optimistiškai vertina b�simas kainas, ne�vertindami neigiam� �takos faktori�, bei 
ignoruoja galimos kriz�s rinkoje tikimyb	. Psichologai tai aiškina tuo, kad 
sprendimai dažnai priimami intuityviai iš viso atmetant t� �vyki� tikimybes, 
kurios yra nedidel�s ir kurias žmogus laiko nereikšmingomis. Tokiu b�du tarsi 
bandoma efektyviau paskirstyti d�mes�, kad b�t� galima �vykdyti daugiau 
užduo�i�. Kaip pasteb�jo Simon (1978), ypa� tai b�dinga vadybininkams, 
priimantiems daug investicini� sprendim� ir tr�kstant laiko juos nuodugniai 
tyrin�ti. Nepakankamas �vertinimas sukuria rinkoje „burbulo“, kuris galiausiai 
subli�kšta ar sprogsta, efekt�. 

Burbulas formuojasi nuolat d�l investavimo kylant kainoms, kol galiausiai 
pasi�la pasiekia tok� lyg�, kai kainos staiga ima spar�iai kristi, t.y. burbulas 
sprogsta. Spekuliatyv�s investuotojai kritimo sustabdyti negali, nes neturi 
pakankamai l�š� investuoti, kitiems keli� � rink� užtveria kredit� stygius, nes 
skolinan�i� institucij� išduotos paskolos staiga tapo didesn�s už turim� užstat�. 
Taigi, burbulas pasižymi didinamuoju (multiplikatoriaus) efektu, ir jo sprogimas 
nekilnojamojo turto rinkoje palie�ia ne tik spekuliantus, bet per kain� kritim� taip 
pat ir finansines kredito institucijas (bankus). 

Išskiriama keletas spekuliatyvaus elgesio apraišk�: 
1) racional�s burbulai; 
2) kain� karštin�s, iracional�s burbulai ir investavimas, remiantis gandais; 
3) neefektyvumas d�l informacijos stokos ir iškraipymo. 
„Racional�s“ burbulai. Blanchard (1979) pasi�l� „racionalaus“ burbulo 

model�, kurio pagrindin� prielaida yra ta, kad turto vert	 sudaro dvi dedamosios – 
bazin� vert� fV , apskai�iuojama pajam� sraut� kapitalizavimo metodu, ir 
periodin� burbulo dedamoji b. Taip pat galima �traukti ir atsitiktinumo (triukšmo) 
faktori� (Hardouvelis, 1988). 

 tt
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Esant „racionaliam“ burbului, kainos skirtum� nuo turto bazin�s vert�s 
(nevertinant atsitiktinio triukšmo) sudaro diskontuota sp�jama ateities burbulo 
dedamoji. D�l to šiuos spekuliatyvius l�kes�ius galima s�lyginai laikyti 
racionaliais. Taigi, b�tina „racionalaus“ burbulo egzistavimo s�lyga yra ta, kad 
kain� augimas iš ties� vykt� bent per investitoriui b�tin� diskonto norm� i, t.y. 
� � ttt bib 
	�� 	 )1(1 . 

Ta�iau l�kes�iai visuomet susij	 su paklaidos tikimybe, tod�l pastar�j� lygt� 
galima perrašyti kaip 11 )1( 		 	
	� ttt ebib . Iš ties� investuotojas susiduria su 
didele rizika, kad burbulas gali sekan�iu periodu sprogti (t.y. 01 �	tb ), tod�l tikisi 
papildomos premijos už rizik�, kuri yra tuo didesn�, kuo mažesn� burbulo 

išlikimo tikimyb� q, t.y. � �
q

bi
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Pagal burbulo išraišk� galima išskirti ši� tip� racionaliuosius burbulus: 
1) apibr�žto (nuolatinio) augimo (angl. – deterministic) 

 0)1( bib t
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2) stochastin� (tikimybin�) 
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Paklaida e stochastinio racionalaus burbulo atveju dar kartais vadinama 
atsinaujinimo dedam�ja, turint omenyje, kad burbulas po sprogimo gali savaime 
atsinaujinti. 

Burbulo dedamoji neb�tinai yra nepriklausoma nuo bazin�s vert�s. 
Išskiriami vidiniai (angl. – intrinsic) burbulai, kur burbulo dedamoji yra 
išreiškiama apibr�žta netiesine funkcija nuo bazin�s vert�s (Froot ir Obstfeld, 
1991) arba netgi stochastiniu vidiniu burbulu (Ikeda ir Shibata, 1992). Vidini� 
burbul� modeliai savo savyb�mis pranoksta tradicinius, nes gali atspind�ti 
periodin	 augimo ir slopimo kait�, be to, demonstruoti skirting� jautrum� rinkos 
poky�iams ir net mažesnius svyravimus nei bazin� vert�. Kita vertus, juos 
sunkiau išskirti ir aprašyti. 

Priežastys, s�lygojan�ios kain� burbulo susidarym�: 
� vilkstin�s (virtin�s) efektas, kai kaina kelis laikotarpius juda viena kryptimi; 
� spekuliuojantiems investuotojams pasiekus tam tikr� kritin	 koncentracij�, 

nespekuliatyvus elgesys neapsimoka, nes rinkos kainas jau lemia 
besiple�iantis burbulas. 
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Tai vienas iš verslo cikl� nuosmuk� s�lygojan�i� j�g�, ir kiekvieno ciklo 
metu yra sutinkama spekuliacijos žeme atvej�. 

Iracional�s burbulai. Ne visada spekuliatyvi� investuotoj� veiksmus 
galima pateisinti „racionaliais“ l�kes�iais. Kartais jie tiesiog pakl�sta užgaidai, 
madai, gandams, �karš�iui (azartui) ar atsitiktinumui.  

�ia taip pat galima išskirti kelet� elgesio tip�: 
1) sekimas rinkos nuotaikomis (kain� karštine); 
Spekuliatyvi� elgsen� aiškinti masi� psichologija bene pirmasis �m�si 

Shiller (1984, 1989). �ia investavimas n�ra tiesiogiai iššauktas kainos poky�i� ar 
l�kes�i�, bet pakl�sta nuotaikai, ir plinta bei slopsta kaip užkratas su tam tikra 
„užsikr�timo“ ar „išgijimo“ norma. Ta�iau ir kain� karštin� gali virsti kain� 
burbulu, jei žmon�s pastebi aplinkiniuose teigiamas kain� kilimo pasekmes (t.y. 
kad tuo pasinaudoj	 žmon�s praturt�jo), ir patys ima investuoti. 

Summers (1986) taip formalizavo rinkos nuotaikas (kain� karštin	, angl. – 
fad): 

 t
f

tt FVV 	� , kur ttt FF �� 	
� �1 .  (1.10) 

�ia 10 

 �  – �karš�io sl�gimo (nykimo) norma, t�  – stochastinis 
(tikimybinis) paklaidos d�muo, kurio reikšmi� vidurkis lygus nuliui. Šiuo atveju 
tiek bazin� vert� kis atsitiktine tvarka, tiek �karštis ilgainiui nunyks iki 
stochastinio proceso. 

2) s�moningas investavimas, remiantis klaidinga ir neišsamia informacija, 
gandais ar sp�jimu;  

Ši strategija gali pasiteisinti tik jei greta toki� investuotoj� yra ir racionaliai 
m�stan�i� bei rizikos vengian�i� investuotoj�, kurie d�l to turi labiau ribotas 
ateities numatymo galimybes.  

Iracional�s investuotojai, skirtingai nuo racionali�j�, perka pakilus kainai ir 
parduoda jai nukritus. Tuo tarpu, racional�s investuotojai, pasteb�j	, kad rinka 
pakl�sta nuotaikoms d�l tokios iracionali�j� investuotoj� veiklos, ir nutar	 tuo 
pasinaudoti, gali kainos svyravimus dar labiau sustiprinti. Pavyzdžiui, racional�s 
investuotojai, numat	, kad kainos turi kristi d�l objektyvi� priežas�i�, gali imti 
gausiai pardavin�ti savo turt�, tuo patys sukeldami rinkoje kain� kritim�, kuris 
d�l iracionali�j� spekuliant� �sitraukimo bus gerokai didesnis nei apskai�iuotas. 
Tada v�l atpirk	 turt� gal�s išlošti iš kain� kilimo. 

Informaciniai iškraipymai. Atmetus efektyvios rinkos hipotez	, reikia 
�vertinti ir galimus informacijos netolygumus ir iškraipymus bei j� poveik� 
rinkai. Nemažai teorij� b�tent juos ir laiko pagrindine kainos svyravimus nuo 
bazin�s vert�s, taigi – ir kain� burbulus, sukelian�ia priežastimi. 

Galimi tokie elgsenos scenarijai informacijos poži�riu: 
1) „bandos efektas“. Tarkim, net ir racionali� investuotoj� 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 žino daugiau. 

2) Palankus informacinis palaikymas (palanki viešoji nuomon�) ar 
informacin� kampanija (angl. – spillover), kai � prognozes imama �traukti 
populiariai pripažinti reikšminiais veiksniai, neatsižvelgiant � kitus, galb�t ne 
mažiau reikšmingus, veiksnius. Tai paaiškina, kod�l, visgi, susiformuoja 
racional�s kain� burbulai. 

3) Informacijos virtin� arba „informacin� kaskada“ (Welch, 1992), kai 
investuotojai, ištyr	 s�kming� ankstesni�j� investuotoj� elgsen�, ima s�moningai 
j� kartoti, nekreipdami d�mesio � savo turim� informacij�. Tai yra, racional�s 
investuotojai s�moningai nutaria prisijungti prie minios. Tai ypa� b�dinga 
nuosekliosios (intuityviosios) prekybos terp�je (angl. – sequential trade 
environment) su ribota individo turima informacija. Viena vertus, informacijos 
virtin� (kaskada) gali išsivystyti labai menkos pradin�s informacijos pagrindu, 
kita vertus, net menka naujai pasklidusi informacija gali išardyti vis� virtin	 kaip 
kort� namel�. 

Nevienodai suprantami „racional�s“ l�kes�iai taip pat lemia nukrypimus nuo 
bazin�s turto vert�s. 

1.6. Mokslin�s polemikos žem�s rinkos klausimais 
apžvalga 

Toliau pateikiama susisteminta mokslin�s polemikos žem�s rinkos 
klausimais apžvaga, skiriant pagal tai, ar straipsniai atspindi koncepcijos pl�totes 
ar yra daugiau taikomojo pob�džio. Atskirai išskiriamos tokios analitini�, 
teorini� ir apžvalgini� straipsni� grup�s: 

1) ekonomikos ir naujosios ekonomin�s geografijos moksl� teorijos tyrimai 
(pl�tot�s); 

2) ekonomini� proces� erdv�je vyksmo modeliai ir miest� reikšm�; 
3) turto kainodaros modeliai; 
4) žem�s paskirties keitimo modeliai; 
5) ekonominiai augimo, pusiausvyros ir optimizavimo modeliai; 
6) taikomieji tyrimai, susij	 su žem�s rinka. 

1.6.1. Bendrieji ekonomin�s teorijos tyrimai, svarb�s žem�s 
rinkos poži�riu 

Ekonomin�s teorijos apžvalga, pateikta ankstesniuose skyriuose, be grynai 
vadov�lini� žini�, r�m�si ir kit� autori� tyrimais bei apžvalgomis išvardytais 
prieduose pateikiamoje A1.1 lentel�je. Tyrimui aktuali buvo medžiaga apie 
ekonomini� moksl� raid�. Be teorin�s ekonomikos, taip pat svarb�s buvo darbai 
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regionin�s ekonomikos, naujosios ekonomin�s geografijos, agrarin�s ekonomikos 
ir kt. srityse. 

Žem�s rinkos poži�riu �dom�s buvo �vair�s koncepciniai tyrimai, kuriuos 
pagal tyrimo krypt� (tyrimo problematik�) s�lyginai galima sugrupuoti � tokias 
grupes: 1) santalk� (aglomeracij�) radimasis; 2) žem�s paskirties poky�iai 
ekonomikos augimo, bendrosios pusiausvyros radimo ir optimizavimo uždavini� 
kontekste. Antrojoje grup�je galima išskirti pogrupius, nagrin�jan�ius žem�s 
paskirties poky�i� sprendimus mieste, žem�s �kio sektoriuje ar visos ekonomikos 
mastu. �dom�s yra modeliai, kur priežastingumas modeliuojamas atsižvelgiant � 
dalyvi� elgsenos ypatumus. 

Nemažai tyrim� skirta ekonomini� proces� erdv�je modeliavimui (A1.2 
lentel� prieduose). Naujausi tyrimai, papildantys mikroekonomikos teorij� erdv�s 
veiksniu, yra priskiriami naujosios ekonomin�s geografijos kryp�iai. Dažniausiai 
aiškina firmos erdvinius spendimus bei stimulus gyventoj� bei pramon�s 
santalkai arba išsisklaidymui. 

� atskir� ekonomini� proces� erdv�je tyrim� grup	 galima išskirti miest� 
�takos tyrimus, kur dažnai nagrin�jami ir žem�s rinkos klausimai. Žem�s rinkos 
poži�riu jie bando aiškinti �vairiausios paskirties žem�s rent� priklausomyb	 nuo 
atstumo, dirbamos žem�s kainas miesto paribyje bei pasi�l� pl�trai (A1.3 lent.). 

Žem�s rinkos poži�riu svarbios yra �vairios turto kainodaros modeli� 
pl�tot�s. Nors žem� juose re�iau b�na tyrimo objektas, bet analogijos galima 
ieškoti bendruose kainodaros modeliuose bei gausiuose vertybini� popieri� rink� 
tyrimuose, atskleidžian�iuose rinkos dalyvi� (investuotoj�) elgsen� ir jos 
s�lygot� kainodar� rinkoje. 

Straipsniai apie kainodar� yra keli� r�ši�. Pirmieji skirti rinkos 
modeliavimui pagal pasirenkam� teorin� ekonomikos model�. Tai daugiausiai 
pusiausvyros modeliai. Kitais bandoma formalizuoti realius procesus rinkoje. 
Ypatingai svarb�s yra spekuliacini� reiškini� tyrimai. �domesni straipsniai šia 
tema pateikiami A1.4 lentel�je prieduose. 

Nemažai tyrim� yra skirta žem�s paskirties poky�iams ir j� modeliavimui 
(A1.5 lentel� prieduose). Šie tyrimai yra �dom�s ir žem�s rinkos poži�riu, nes 
nagrin�ja su žem�s paklausa ir pasi�la susijusius dalykus.  

Optimalus ištekli� paskirstymas, ekonomikos augimo bei bendrosios 
pusiausvyros modeliavimas tiesioginio ryšio su trumpo laikotarpio žem�s rinka 
neturi, ta�iau šie tyrimai atskleidžia metodus, galimus taikyti ekonomini� 
santyki� modeliavimui regioniniu ar visos šalies lygmeniu. 

1.6.2. Taikomieji tyrimai žem�s rinkos klausimais 

Taikom�j� mokslini� tyrim�, �traukian�i� žem�s rinkos klausimus ir 
naudojan�i� empirinius duomenis, iš ties� yra labai daug. 

Šio tyrimo kontekste galima išskirti kelias grupes: 
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1) žem�s naudojimo poky�i� ir miesto pl�tros �taka žem�s rinkai; 
2) atstumo �taka žem�s rinkoje; 
3) žem�s ver�i� modeliavimas. 
Žem�s panaudojimo tyrimai. �vair�s žem�s panaudojimo tyrimai vienokiu 

ar kitokiu b�du aprašo socialin�, ekonomin� ir gamtin� erdv�vaizd�, veikiant� 
žem� rink�. Taip pat modeliuojami procesai, kuriais �kiniai vienetai vykdo savo 
sprendimus d�l žem�s poreikio ir panaudojimo b�do, t.y. iš esm�s nulemia 
sklyp� paklaus� ir pasi�l�. Pagrindin�s ir �domesn�s ši� tyrim� kryptys 
pateikiamos A1.7 lentel�je prieduose. 

Atstumo 
vertinimas. Atstumo �vertinimas buvo daugelio mokslinink� 
tyrimo objektas, bandant empiriškai pagr�sti teorinius rentos d�l atstumo 
modelius. Su kompiuterini� skai�iavim� ir geoinformacini� sistem� (GIS) 
atsiradimu tokie tyrimai gerokai supaprast�jo. Bene didžiausias ind�lis kuriant 
erdvin�s ekonometrikos metodik� buvo Luc Anselin darbai pra�jusio amžiaus 
paskutiniame dešimtmetyje. Žem�s rinkos poži�riu svarbu parinkti tinkam� 
pad�ties erdv�je ir atstumo �vertinimo metodik�. Šia prasme �dom�s tyrimai 
pateikti A1.8 lentel�je prieduose. 

Žem�s ver�i� modeliavimas. Vienas pagrindini� rinkos tyrimo uždavini� 
daugelyje šali� buvo kuo tiksliau nustatyti žem�s kainas tiek mokes�i� 
surinkimo, tiek prognoz�s tikslais. Priklausomai nuo galutinio tikslo skyr�si ir 
tyrimo metodika. Paprastai tyrimuose (A1.9 lentel� prieduose) buvo naudojamas 
hedoninis modelis kainoms ar vert�ms modeliuoti, o skirtumai išryšk�davo tik 
modelio reikšmini� kintam�j� parinkime. 

1.6.3. Teorini� ir taikom�j� tyrim� apibendrinimas 

Tiek apžvelgti koncepciniai, tiek metodiniai ir taikomieji tyrimai leidžia 
apsibr�žti šio tyrimo r�mus ir pasirinkti tinkamus metodus problemos 
sprendimui. 

Koncepciniai tyrimai atskleid� daugelio galimai vykstan�i� žem�s rinkoje 
reiškini� esm	. Aiškinant procesus, vykstan�ius Lietuvos žem�s rinkoje, reikia 
tur�ti omenyje santalkos proceso apraiškas bei j� ciklišk� pob�d�, kaip buvo 
atskleista Fujita ir Thisse (1996, 2002), Picard ir Zeng (2005) ir kit� mokslinink� 
darbuose. 

Didmies�i� paribio zonose (prie Vilniaus, Kauno ir Klaip�dos miest� rib�) 
neabejotinai teks susidurti su pabira pl�tra (Wu, 2002) ir galimos pasi�los 
apimtimi (Moudon, 2001; Martinez ir Henriquez, 2003). Be to, prie miest� bei 
rekreacijai tinkamose vietov�se, o galimai ir kitur gali vykti žem�s paskirties 
keitimo poky�iai. Pagal savinink� motyvacij� galima sukurti prognozuojam� 
poky�i� model� (Lewis ir Plantinga, 2004; Verburg ir kt., 2004; Huigen, 2003; 
Berger, 2001), bandant nusp�ti tolesn� žem�s rinkos vystym�si. Taip pat galima 
�vertinti ne tik savininko motyvacij�, bet bendrus žem�s �kio sektoriaus poky�ius 
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ir regiono ypatybes bei pl�tr�, tiksliau – regioninius skirtumus ir poky�i� 
tendencijas (Artige, 2004; Saak, 2004; Gardner, 2003 ir kt.). 

Kitas reiškinys žem�s rinkoje – kain� �vairov� netgi toje pa�ioje vietov�je. Iš 
esam� tyrim� (Maekawa, 2004) galima sp�ti ir Lietuvos rinkoje kainas skirsiantis 
priklausomai nuo to, ar turtas parduodamas tiesiogiai ar per tarpininkus. Be to, 
laiko eilu�i� tyrimai be nat�rali� kainos poky�i� gali išryškinti ir spekuliacini� 
reiškini� apraiškas tose vietose, kur žem� tapo investiciniu objektu (Kortian, 
1995; De Grauwe ir Grimaldi, 2004). 

Empiriniai tyrimai šio tyrimo kontekste �dom�s savo tirtos problemin�s 
srities panašumais su Lietuvos situacija bei tyrimuose naudojamais metodais.  

Visi empiriniai žem�s rinkos tyrimai, nepriklausomai nuo to, ar tyr� miesto 
ar dirbamos žem�s rinkas, nagrin�jo žem�s ver�i� klausim�, ta�iau vieni siek� 
tikslumo (taikomieji), kiti band� išryškinti atskir� sudedam�j� kainos dali� �tak� 
vertei (ir pa�ias tas dalis), treti nagrin�jo rinkos procesus ir j� �tak� vertei. 
Nemažai tyrim� be �prastini� statistini� ir ekonometrini� metod� naudojo 
papildomus metodus �vertinti erdv�s veiksniui. 

Taikom�j� tyrim� tikslas buvo kuo tiksliau atspind�ti rinkos vertes 
apmokestinimui ar prognozavimui, kiti daugiau band� racionaliai pagr�sti 
susiklos�ius� žem�s ver�i� nevienodum�. 

Žem�s naudojimo paskirties poky�iai empiriniuose tyrimuose buvo 
modeliuojami, atsižvelgiant � erdvinio tyrimo ypatumus. Pad�tis erdv�je 
dažniausiai b�na �traukiam� � model� erdvin�s gardel�s, apiman�ios vis� tiriam� 
teritorij�, kurios kiekvienai l�stelei modelio b�na priskiriama tam tikra reikšm�, 
pagalba (Wadell ir Ulfarsson, 2002; Koomen ir Buurman, 2002). Taip apeinama 
esamo žem�s paviršiaus suskirstymo sklypais, kurie yra labai nevienodo dydžio 
ir teisinio turinio, problema. L�stelei priskiriamos reikšm�s gaunamos iš 
tikimybinio paskirties pakeitimo modelio, bet galima priskirti ir reikšmes iš kain� 
modelio, kurios, v�lgi, gali b�ti arba žem�s rinkos kainos, arba žem�s veiksnio 
kainos gamyboje. Dažnai aplinkui vyraujan�ios kainos imamos ne tik kaip 
modelio rezultatas, bet ir kaip duomenys, greta kit� aplinkos (kaimynyst�s) 
ypatybi� lemiantys sprendim� keisti žem�s paskirt�. (Song ir Knaap, 2002). 

Kaina dažniausiai modeliuojama hedoniniu modeliu, taip siekiant atspind�ti 
sud�tin	 (kompozitin	) žem�s kainos sud�t�, priklausan�i� nuo keli� reikšmini� 
žem�s sklypo ypatybi�. Be to, ekonomin�s teorijos poži�riu žem�s vert� taip pat 
yra sud�tinis dydis, sudarytas iš: 1) gamybin�s vert�s, 2) spekuliatyvin�s (t.y. 
tik�tino kapitalo prieaugio) dalies ir 3) vartojimo (tur�jimo nuosavyb�je) vert�s 
dalies (Pope ir Goodwin, 1984).  

Visgi, paprasto regresijos modelio nepakanka, siekiant paaiškinti esam� 
kain� �vairov	 erdv�je. Tyr�jai �vairiai sprendžia erdvinio veiksnio problem�. 
Dažnai daugialyp�s regresijos metodu gautos paklaidos nuo reali� ver�i� dar 
patikrinamos d�l galimos erdvin�s autokoreliacijos, ir jei tokia aptinkama, 
modelis papildomas erdvinio veiksnio svori� matrica (Soto, Vandeveer, Henning, 
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Niu, 2003, 2004). Svori� matricos reikšm�s neb�tinai atspindi tiesiogin� atstum� 
ar susisiekimo atstum� – geriausius rezultatus parod� modeliai atstum� 
vertinantys susisiekimo laiku. Be to, geresni rezultatai buvo gauti naudojant taip 
vadinam� lanks�ios s�rangos svori� matricos form�, kur �vertinami artimiausi 
kaimynai, j� svoris ir j� �takos nykimo nuotolyje laipsnis. 

Tiriant žem�s kain� poky�ius laike, atsiranda dar vienas netik�ta erdvinio 
veiksnio apraiška – žem�s kainos laikiniai svyravimai skiriasi priklausomai nuo 
vietos. Tiksliau, did�jant atstumui, did�ja ir procentini� kainos svyravim� 
amplitud� (Benirschka ir Binkley, 1994).  

Be ši� analitini�, t.y. siekian�i� išsiaiškinti priežastis ir optimalius metodus, 
buvo atlikta nemažai grynai taikom�j� tyrim�, skirt� sukurti praktiškai 
pritaikomus žem�s sklyp� ar kito nekilnojamojo turto ver�i� modelius. Galima 
pasteb�ti, kad hedoniniame modelyje kainai išreikšti paprastai b�davo naudojama 
transcendentin� funkcija, kad v�liau logaritmavus b�t� gaunama tiesin� 
regresijos funkcija. Kiekybiniai tiek sklypo, jo panaudojimo (pvz.: pas�liams 
tenkanti ploto dalis), tiek aplinkos rodikliai b�davo �traukiami kaip tolyd�s 
kintamieji, o kokybiniai – kaip diskretiniai (abstrakt�s) (King ir Schreiner, 2004; 
McLaren, Henning ir Vandeveer, 2004).  

Dalis tyr�j�, visgi, vert	 �sivaizdavo kaip kapitalizuotas pajamas, tod�l k�r� 
modelius iš laiko eilu�i� duomen� pagal pagrindini� produkt� ir �d�jim� (taip pat 
ir kapitalo) kain� svyravimus ar steng�si �vertinti savininko gaunam� rent� (Eves, 
1999; Aakre ir Vreugdenhil, 2004).  

Lik	 tyrimai nors tiesiogiai su Lietuva ir nesusij	, atskleidžia tam tikrus 
ypatumus, kaip rinka reaguoja � suvaržymus. �domus, nors pagal šiandienos 
situacij� Lietuvoje dar kol kas neaktualus, yra monopsonin�s galios perkant žem	 
tyrimas, siekiant �vertinti šio reiškinio mast�, kuris buvo taikomas miestams su 
išvystyta žem�s rinka, kur žem� pl�trai parduodama aukcionuose su patekimo 
barjerais (Fu ir Ching, 2001). Panašiai �domus yra ir Etiopijos tyrimas, kur d�l 
uždraustos prekybos žeme išsivyst� gana aktyvi ir gyvybinga nuomos rinka 
(Pender ir Fafchamps, 2001). 

Neabejotinai visi šie tyrimai yra naudingi, bandant surasti ir pritaikyti 
tinkam� metodik� Lietuvos žem�s rinkos analizei. 

1.7. Apibendrinimas – teorin�s tyrimo gair�s 

1.7.1. Si�loma rinkos tyrim� sistema 

Atsižvelgiant � išd�stytas teorines koncepcijas, �vertinus mokslin�je 
polemikoje aptartas taikom�sias metodikas, si�loma tokia tyrimo tiksl� 
�gyvendinimo sistema. 
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Pirma, žem�s �kio paskirties žem�s rinkos raidos tyrimus si�loma atlikti 
keturiais detalumo lygiais: 

1) Šalies mastu. 
2) Regioniniu mastu.  
3) Lokaliniu mastu. 
4) Specialiuoju (urbanistin�s pl�tros paveiktose  zonose).  
Šalies lygmeniu si�loma realizuoti kain� model�, atlikti statin	 

priežastingumo nuo šalies �ki� strukt�ros ir makroekonomini� rodikli� analiz	, ir 
dinamin	 raidos laike analiz	. 

Regioniniu lygmeniu si�loma realizuoti kain� ir rinkos aktyvumo modelius, 
�vertinant �ki� strukt�ros, regionin�s statistikos ir žem�s �kio statistikos 
rodiklius. Kainoms si�loma atlikti statin	 priežastingumo analiz	, dinamin	 
raidos laike analiz	 ir teritorinio plitimo analiz	. Aktyvumui si�loma atlikti 
statin	 priežastingumo ir dinamin	 raidos laike analiz	. 

Lokaliniu lygmeniu si�loma realizuoti kain�, rinkos intensyvumo ir 
reikšmini� pasi�lai ir paklausai rinkos rodikli� s�ryši� ir priežastingumo 
modelius, t.y. statin	 modeli� sistem�, nuodugniai aprašan�i� vietin	 rink�.  

Specialiuoju atveju, tiriant � s�lygin� urbanistin�s pl�tros region� patenkan�i� 
teritorij�, si�loma realizuoti kain� dinamin�s raidos laike ir plitimo teritorijoje 
model�, ištiriant spekuliatyvios elgsenos sumodeliavimo galimyb	. 

Antra, modeliais gaunami rodikli� s�ryšiai turi b�ti logiškai interpretuojami. 
Atliekant tyrimus pagal nustatyt� schem�, gautieji s�ryšiai turi b�ti logiškai 

interpretuojami, atsižvelgiant � teorines darbe apžvelgt� koncepcij� nuostatas, ir 
savo esme sudaryti vientis� ir logiškai pagr�st� sistem�. 

1.7.2. Si�lom� modeli� prielaidos 

Baigiant esam� teorini� žini� bei žinom� koncepcini� (metodini�) ir 
empirini� tyrim� apžvalg� galima tiksliai nubr�žti tolimesnes šio tyrimo gaires. 

Atsižvelgiant � �ia išd�stytas teorines žinias, tyrimo objektas yra žem�s �kio 
paskirties žem�s kaip ekonomin�s prek�s rinka. Bus tiriama žem�s pardavimo ir 
nuomos (naudojimo) rinkos. Kadangi domina tiek esama rinkos s�ranga, tiek jos 
raida, darbe bus naudojami ir skirstinio (statikos), ir laiko eilu�i� (dinamikos) 
tyrimai. 

Pagal žem�s sklypo ypatybes galimi tokie rinkos segmentai ir j� deriniai:  
� pagal žem�s produktyvum� (�skaitant ir galimyb	 panaudoti ne žem�s �kio 

veiklai); 
� pagal naudojimo b�kl	 (susaistytum� nuomos sutartimi, �dirbim�). 

Tik�tina, kad Lietuvoje išsiskirs segmentai ir pagal rinkos ypatybes: 
� regioniniai – pagal �ki� strukt�r� ir socialinius-ekonominius regiono 

duomenis; 
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� pl�tros – miesto paribyje ir kitose rekreacijai arba komercijai tinkamose 
vietose; 

� tiesiogin�s prekybos ir prekybos per tarpininkus. 
Laiko eilu�i� tyrimai tur�t� atskleisti rinkos radim�si besiformuojant �kiams 

bei rinkos raid�. Tik�tina, kad skirtingose vietose rinkos augimas ir galimi 
svyravimai bus saviti ir b�dingi tik tam regionui. Be to, nuo tam tikro laikotarpio 
žem�s rinkoje prie Vilniaus, Kauno, Klaip�dos ir kit� didesni� miest� didesn� 
svor� pardavim� apimtyje ir kainose gali �gauti spekuliacijos veiksnys. 

Taigi, be �kio (ekonomikos) augimo, žem�s �kio paskirties žem�s rink� ir 
jos raid� stipriai veiks: 
� miest� pl�tra,  
� ekonominio ciklo faz�, 
� �ki� formavimasis. 
� žem	 bus ži�rima kaip � kompozitin	 prek	, tod�l vert�s bus 

modeliuojamos taip vadinamu hedoniniu modeliu, apibendrinan�iu kiekvienos 
sud�tin�s dalies vertes. Kiekvien� vert�s sud�tin	 dal� lems skirtingi rodikliai, 
pavyzdžiui: 

1) Gamybin	 dedam�j�: 
� Derlingumas/Produktyvumas; 
� Žem�s �kio strukt�rin� charakteristika, apimanti susikl�s�iusi� vietov�je 
�ki� strukt�r� bei specializacij�, atitinkan�i� perdirbimo pramon�s 
poreikius. 

2) Spekuliatyvin	: 
� Vietov�s perprojektavimo tikimyb�; 
� Patrauklumo laipsnis (potencialas) pritaikyti žem	 kitoms paskirtims. 

3) Vartojimo paklausos: 
� Namo patrauklumas lyginant su butu kažkurios pajam� grup�s asmenims; 
� Kaimo turizmo, vasarnami� populiarumas kažkurios pajam� grup�s 

asmenims. 
Be jau min�t�, reikšminiai rodikliai tur�t� b�ti šie: 
� rinkos intensyvumas,  
� laisvos pasi�lai žem�s dalis,  
� pirk�j� strukt�ra ir tankumas, kain� poky�iai ir kt. 

1.7.3. Rinkos raidos tyrimo modeli� realizavimas 

Pagrindin� šiame darbe modeliavimo pagalba siekiamos ištirti problem� 
srities prielaida yra besikurian�ios žem�s �kio paskirties žem�s rinkos raidos 
s�sajos su lygiagre�iai vykusia �kini� strukt�r� vystymosi raida. Kadangi �kini� 
strukt�r� raid� j� k�rimosi etape tiesiogiai veikia valstyb�s institucij� vykdoma 
reguliuojanti veikla, modeli� sistema leist� susieti  kryptingai valdom� rodikli� 
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poveik� su laisvos rinkos rodikliais.  
Apibendrinus ir �vertinus teorines koncepcijas bei praktines j� taikymo 

pl�totes, šio darbo tikslams �gyvendinti si�loma modeli� sistema, �vertinanti �ki� 
pl�tros poveik� žem�s rinkai trimis skirtingais lygmenimis – šalies, regioniniu ir 
vietini� rink� mastu; ir dviem kryptimis – poky�iais laike ir teritorini� �takos 
centr� poky�iais.  

Greta turi b�ti modeliuojama �kini� strukt�r� pl�tros tiesiogiai neveikiama 
rinkos raida priemiestin�se teritorijose. �ia pasinaudojama teorinio Alonso 
modelio koncepcija ir spekuliacinio efekto koncepcija, bandant jas suderinti ir 
rasti s�ryš� su realiais rinkos procesais. 

Apibendrinta si�lomos rinkos raidos modeliavimo sistemos realizavimo 
strukt�ra pateikta 3 lentel�je. 

 
3 lentel�. Si�loma besikurian�ios rinkos raidos modeliavimo sistemos 

realizavimo strukt�ra 

Detalumo lygis Modeliuojamas 
rinkos rodiklis Analiz� Procesai Metodai* 

Kiti 
panaudotini 

rodikliai 

Makro – Šalis Kainos � Priežastingumo 
� Raidos laike 

� Statiniai 
� Dinaminiai 

� MRA 
� AR 

� �ki� strukt�ra 
� BVP, kita 

ekonomin� 
statistika 

� Demografiniai 

Kainos 

� Priežastingumo 
� Raidos laike 
� Teritorinio 

plitimo 

� Statiniai 
� Dinaminiai 
� Erdviniai 

� MRA 
� AR 
� SAR 

Midi  – 
regioninis- 
rajoninis 

Rinkos 
intensyvumas 

� Priežastingumo 
� Raidos laike 

� Statiniai 
� Dinaminiai 

� MRA 

� �ki� strukt�ra 
� Regionin� 

statistika 
� Žem�s �kio 

statistika 

Kainos � Priežastingumo � Statiniai � MRA 
Rinkos 
intensyvumas � Priežastingumo � Statiniai � MRA Mikro – 

vietini� rink� 
Kiti rodikliai ir 
j�  s�ryšis � Priežastingumo � Statiniai � MRA 

� �ki� strukt�ra 
� Socialiniai 
� Demografiniai 

Eksperimentinis 
(miesto 

urbanistin�s 
pl�tros zona) 

Kainos 

� Raidos laike 
� Teritorinio 

plitimo 
� Spekuliatyvios 

elgsenos 

� Dinaminiai 
� Erdviniai 
 

� AR 
� SAR 

- 

Pastaba:* MRA – multiregresin�s analiz�s, AR – autoregresijos, SAR – erdvin�s autoregresijos 
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 2 
Tyrim� metodologija 

Skyriuje apžvelgiama statistini� tyrim� metodika, metodai, taikomi 
nustatin�jant vert	 sud�tinio vertinimo kainodaros modeliais bei erdvin�s 
statistikos metodai, leidžiantys nustatyti erdvini� s�ryši� stiprum� ir pob�d�.  

Žem�s rink� raidos modeliavimui bei rinkos strukt�rini� element� 
priežastingumo tyrimuose naudojamasi �ia išd�stytais metodais. 

2.1. Duomen� analiz�s metod� apžvalga 

Duomen� apdorojimui tyrime taikomi pla�iai paplit	 statistin�s analiz�s 
metodai. Surinkti duomenys iš pradži� turi b�ti apdorojami, privedant juos prie 
tinkamos analizei formos. 

2.1.1. Duomen� apdorojimas 

Statistin�s visumos vienetai pasižymi 3 r�ši� požymiais: 
1) daiktiniais, kurie yra kokybiniai arba kiekybiniai; 
2) erdviniais; 
3) laikiniais. 
Apdorojant duomenis dažnai yra taikomas statistinis grupavimas, kai 

visumos vienetai išskirstomi � vienalytes grupes pagal esminius kintamus 
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požymius. Grupuojant (klasifikuojant) reikia laikytis klasi� išskyrimo ir pilnumo 
princip�. Skiriamos 3 tip� grupuot�s: 

1) tipologin�s grupuot�s, kur duomenys sugrupuojami eilut�mis pagal 
kokybin� požym�; 

2) strukt�rines grupuot�s, kur visuma skaidoma � klases, atspindin�ias jos 
sud�t� (strukt�r�). Gali b�ti grupuojama ne tik pagal kokybin�, bet ir pagal 
kiekybin� požym�, atspindint� požymio dažn� ar lyginam�j� svor�; 

3) analitines grupuot�s, sudarytos strukt�rini� grupuo�i� pagrindu, kai 
pradin� visuma grupuojama pagal daugiau nei vien� požym�. Pasinaudojant 
analitin�mis grupuot�mis surandamas ryšys tarp požymi�, pagal kur� galima 
išskirti, ar požymis yra rezultatyvus (pasekminis), ar faktorinis (priežastinis). 

Statistiniai dydžiai, t.y. rodikliai, gali b�ti absoliut�s arba išvestiniai. 
Išvestiniai, savo ruožtu, skirstomi � dvi grupes – santykinius ir vidurkius. Visi 
vidurkiai yra skirti apskai�iuoti kažkokiai vidutinei reikšmei, tuo tarpu, 
santykiniais rodikliais tiriama didesn� reiškini� �vairov�. Pagal tai santykinius 
rodiklius galima klasifikuoti �: 
� strukt�ros, kuomet santykiniai dydžiai atspindi visumos sud�t�; 
� koordinacijos, kuomet gretinamos (palyginamos) dvi tos pa�ios visumos 

dalys; 
� intensyvumo, kuomet gretinami du skirtingi, bet logiškai susij	, absoliut�s 

dydžiai; 
� palyginimo, kuomet palyginamos dvi skirting� objekt� vienar�š�s visumos; 
� dinamikos (augimo), rodan�ius nagrin�jamo kintamojo reikšmi� poky�ius 

laike nuo tam tikr� bazini� met� (baziniai augimo koeficientai) arba 
pame�iui (grandininiai augimo koeficientai); 

� nuokrypio (prieaugio), rodan�ius, kokiais tempais vyko augimas laike nuo 
tam tikr� bazini� met� arba pame�iui.  

Surinkti statistiniai duomenys b�na grupuojami paskesnei analizei � taip 
vadinamas statistines eilutes, kurios b�na dviej� pagrindini� tip� – skirstinio ir 
laikin�s (arba dinamikos) eilut�s. Skirstinio eilutes sudaro du elementai – 
požymio reikšm� ir jos pasikartojimo dažnis. Laiko eilutes – laiko momentas ar 
laiko periodas ir požymio reikšm�.  

Šiame tyrime bus naudojamos abiej� tip� statistin�s eilut�s, ta�iau joms 
taikomi analiz�s metodai ir rodikliai skirsis. 

Skirstinio eilutes apib�dina poziciniai, aritmetiniai ir harmoniniai vidurkiai. 
Poziciniai vidurkiai apima mod� (dažniausi� reikšm	), median� (vidurin	 
reikšm	) ir kitus kvantilius (reikšmes atitinkamuose surikiuotos eilut�s taškuose, 
dalijan�iuose eilut	 � kelias lygias dalis: kvartiliai – � 4, deciliai – � 10, 
procentiliai – � 100). 

Aritmetinis vidurkis – tai vidutin� reikšm�, ir tai yra labiausiai paplitusi 
vidurkio forma. Priklausomai nuo duomen� pob�džio, dažnai naudojamas ne 
paprastasis, bet svertinis aritmetinis vidurkis. Santykini� dydži� vidurkiams 



2. TYRIM
 METODOLOGIJA  

 

51 

apskai�iuoti dažnai naudojamas harmoninis vidurkis. 
Laiko eilut�ms taip pat skai�iuojami vidutiniai dydžiai. Periodin�ms laiko 

eilut�ms pagal paprastojo ar svertinio aritmetinio vidurkio formules 
skai�iuojamas laiko eilut�s vidutinis lygis. Be to, laiko eilut�ms skai�iuojami 
vidutinis absoliutusis prieaugis, prieaugio (ir augimo) tempas, vidutinis augimo 
(prieaugio) tempas ir absoliu�ioji 1 proc. prieaugio vert�. Vidutinis augimo 
tempas apskai�iuojamas kaip geometrinis vidurkis. 

Laiko eilutes kartais tenka aplyginti, jei d�l pernelyg didelio reikšmi� 
išsibarstymo pagal augimo tempus negalima nustatyti pl�tros tendencijos. Tas 
daroma arba sustambinant intervalus, ir reikšmes pakei�iant vidutin�mis intervale 
reikšm�mis, arba reikšmes pakei�iant slankiaisiais vidurkiais, apskai�iuotais iš 
pasirenkamo dydžio (pvz.: 3, 5 ar 7 reikšmi�) menamo intervalo apie t� reikšm	. 
Gaunamos naujos laiko eilut�s b�na trumpesn�s, taigi dalis informacijos 
aplyginant yra neišvengiamai prarandama. 

2.1.2. Duomen� analiz� 

Duomen� analiz� apima sklaidos tyrimus, s�ryšio tyrimus ir statistin	 
prognoz	. 

Sklaidos tyrimai. Statistin	 eilut�s apib�dinantys vidurio (pad�ties) 
rodikliai atskleidžia tam tikr� eilut�s lyg�, ta�iau nieko nesako apie atskir� eilut�s 
element� skirtumus ir j� pob�d�. Tai leidžia atskleisti sklaidos tyrimai 
(ANOVA). 

Sklaida matematiškai išreiškiama kaip kintamojo reikšmi� nuokrypio nuo 
vidurkio eilut�je kvadrat� aritmetinis vidurkis. Šitokia sklaidos išraiška vadinama 
dispersija, o pagal savo esm	 tai yra vidutinis kvadratinis nuokrypis – 
standartinio nuokrypio kvadratas 2� .  

Standartinis nuokrypis yra lengvai apskai�iuojamas iš dispersijos, ta�iau kaip 
alternatyva apib�dinant eilut�s sklaid� gali b�ti naudojamas vidutinis tiesinis (t.y. 
– ne kvadratinis) nuokrypis. 

Standartinis nuokrypis parodo, kaip tiksliai aritmetinis vidurkis atspindi 
visum�. Pritaikius tikimybi� teorij� šis dydis naudojamas statistiniams 
apibendrinimams ir prognoz�ms. Štai, pavyzdžiui, esant normaliajam 
pasiskirstymui, 68,26 proc. kintamojo reikšmi� pakli�t� � r�žius ��x , 95,44 
proc. – � r�žius �2�x , o 99,74 proc. – � r�žius �3�x . 

Skirting� visum� sklaidos palyginimui naudojamas kitimo (variacijos) 
koeficientas vx, apskai�iuojamas kaip standartinio nuokrypio santykis su 
vidurkiu, t.y. parodantis santykin� standartinio nuokrypio dyd�. 

S	ryšio tyrimai. Tiriant reiškinius dažnai norima nustatyti galimus 
priežastinius santykius tarp statistini� požymi�, t.y. nustatyti ryš� tarp veiksni� 
(priežastini� požymi�) ir pasekm�s (rezultatyvi�j� požymi�). Socialiniuose 
reiškiniuose gana sud�tinga susieti du požymius, nes dažnai pasekm	 lemia 



 2. TYRIM
 METODOLOGIJA 52 

daugiau nei vienas veiksnys, ir ne�vertint� veiksni� buvimas s�lygoja pasekm�s 
neapibr�žtum�. Tai yra, vien� veiksnio reikšm	 atitinka keletas pasekm�s 
reikšmi�, iš kuri� galima paskai�iuoti vidutin	. Toks ryšys tarp dviej� požymi� 
vadinamas koreliaciniu. Jis neb�tinai atspindi tiesiogin� priežastingum�, nes 
abiej� požymi� pasirodymas kartu gali b�ti d�l tre�i�j�, ne�vertint�, veiksni� 
�takos. Š� poveik� bandoma kaip nors išskirti, dažnai tam nepakanka vien 
matematini� skai�iavim�, bet b�tina ir nuodugni dalykin� objekto analiz�. 

�tarus koreliacinio ryšio buvim�, jis bandomas išreikšti funkcine forma, 
vadinam�ja regresijos funkcija (regresija). Pagal apibr�žim� regresijos funkcija 
parodo, koks b�t� veiksnio požymio poveikis pasekm�s požymiui, jeigu neb�t� 
ver�i� sklaidos, kuri� sukelia kiti (ne�vertinti) veiksniai.  

Pagal form� regresin�s funkcijos skirstomos � tiesines funkcijas, t.y. 
kintan�ias tolygiai, ir kreives, kintan�ias greit�jan�iai arba l�t�jan�iai. Jeigu 
pasekm�s reikšm�s did�ja, did�jant veiksnio reikšm�ms, regresija yra teigiama, 
jei maž�ja – neigiama.  

Regresijos funkcijos tikslum� apib�dina determinacijos koeficientas R2, 
išreiškiamas kaip variacijos dalies, paaiškinamos regresijos funkcija, ir visos 
variacijos santykis. Priklausomai nuo parinktos funkcijos tikslumo, R2 gali �gyti 
reikšmes nuo 0 iki 1. Visgi, siekiant nustatyti s�ryš� tarp požymi� neb�tina 
iškarto imti parinkin�ti regresijos funkcij� ir po to skai�iuoti j� determinacijos 
koeficientus. Koreliacinio ryšio glaudum� galima iš pradži� pabandyti nustatyti 
iš sklaidos tyrimo.  

Labai dažnai koreliacinis ryšys b�na tiesin�s formos (tiesin� koreliacija), ir 
ryšio glaudum� tuomet galima �vertinti tiesin�s koreliacijos koeficientu r. Jis 
apskai�iuojamas naudojant kovariacijos rodikl� covxy, �vertinant� s�ryš� tarp 
požymi� pagal tai, kaip panašiai (sinchroniškai) kinta j� reikšm�s:  

 
yx

xy
xyyx rr

�� 

��

cov
,  (2.1) 

�ia yxxyyxxy 
��� covcov , o x ir y – skirting� požymi� reikšm�s.  

Koreliacijos koeficientas r kinta intervale nuo -1 iki 1. Koreliacinio ryšio 
kvadratas (determinacijos koeficientas) b�na lygus tiesin�s koreliacijos 
koeficiento kvadratui tik esant tiesinei koreliacijai, kitais atvejais yra didesnis. 
Taigi, kreivalijinijin�s regresijos atveju koreliacijos koeficiento kvadratas gali 
suklaidinti apie ryšio stiprum� ir gal�t� b�ti vartojamas tik kaip tiriamo ryšio 
panašumo � tiesin� rodiklis.  

Koreliacijos koeficientas parodo, ar du kintamieji yra tiesiškai susij	 bei 
nurodo s�ryšio krypt�, ta�iau skaitin� s�ryšio turin� išreiškia regresijos 
koeficientai k0, ..., km prie kintam�j� regresijos lygtyje. 

Statistin� prognoz�. Statistikoje paprastai išskiriamos dvi analiz�s kryptys:  
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� parametr� nustatymo ir j� atitikimo tikimybiniams duomen� 
pasiskirstymams; 

� hipotezi� tikrinimo. 
Abiej� tip� skai�iavimuose susiduriama su tam tikra neapibr�žtumo ir 

klaidos tikimyb�s dalimi. Parametr� skai�iavimuose paprastai siekiama 
užsitikrinti bent 95 proc. tikimyb�s pasikliautinum� (patikimum�). Hipotezi� 
tikrinime, analogiškai, suteikiama iki 5 proc. tolerancijos paklaidai. 

Tikimyb�, kad atsitiktin� kintamojo reikšm� priims vienokias ar kitokias 
reikšmes iš apsibr�žiamo intervalo išreiškiama tikimyb�s tankio funkcijomis. J� 
yra gana daug, ta�iau pla�iausiai naudojama normaliojo pasiskirstymo (Gauso), t-
pasiskirstymo (Student‘o), 2�  pasiskirstymo („ksi-kvadratu“), F-pasiskirstymo 
(Snedecor‘io ir Fisher‘io) ir kitos. Ši� funkcij� skaitin�s vert�s yra žinomos, ir 
tuo pasinaudojama, tiriant duomen� patikimumo ar kit� hipotezi� tikimybes. 
Tereikia aprašyti (transformuoti) tiriamus duomenis tokiomis funkcin�mis 
išraiškomis, kurioms tikimyb�s tankio funkcijos yra žinomos, tuomet – 
apskai�iuoti j� skaitines reikšmes ir palyginti su lauktomis pagal pasikliovimo 
tikimyb	 ar paklaidos tolerancij�.  

Skirtingiems uždaviniams spr	sti taikomi skirtingi analiz�s metodai: 
1) Statistinis duomen� reikšmingumas ar patikimumas �vertinamas 

paskai�iuojant j� z-vert	, p-vert	, t-vert	, F-vert	 bei kitas statistikas.  
�ia steb�jimo z-vert� (z-reikšm�) yra išreiškiama kaip atvirkštin� funkcija, 

� ��� ��� � 11z , kur �  – paklaidos tolerancija. Jai pirmykšt� yra � � pX ��  – 
normaliojo (Gauso) pasiskirstymo tikimyb�s tankio funkcija, kur p – tikimyb�, 
atitinkanti konkretaus X reikšm	 (t.y. yra jo p-vert�). Paklaid� �  neb�tina 
užsiduoti iš anksto – j� galima nustatyti ir tyrimo metu.  

Atitinkamai, steb�jimo p-vert� (arba p-statistika) arba reikšmingumo lygmuo 
parodo, prie kokios žemiausios tolerancijos paklaidai �  reikšm�s ( p�� 1� ), 
hipotez	 galima atmetin�ti. 

2) Regresijos, ypa� – daugialyp�s, atveju svarbu žinoti, kaip tiksliai yra 
apskai�iuoti koeficientai prie veiksni�, kiek patikimi yra regresijos modelio 
rezultatai ir ar ne pernelyg glaudžios (taigi, galimai funkciškai susijusios) yra 
regresijoje naudojam� veiksni� reikšm�s. Tai nesunkiai galima sužinoti, tiriant 
duomen� sklaid�. 

Regresijos koeficient� reikšmingumui �vertinti dažniausiai pasitelkiami t-
reikšm�s arba F-reikšm�s testai bei beta koeficientas. 

Kintamojo t-reikšm� (t-statistika) naudojama nustatyti veiksnio 
reikšmingum� apsprendžiant pasekm	. Ji apskai�iuojama kaip santykis tarp 
koeficiento reikšm�s ir standartin�s paklaidos, atsirandan�ios panaudojus š� 
koeficient� išreikšti s�ryšiui tarp veiksnio ir pasekm�s. Esant pakankamai didelei 
paklaidos dispersijai, nenulinio koeficiento naudojimas praranda prasm	, taigi šio 
veiksnio �taka pasekmei yra silpna. T� atspindi pernelyg maža t-reikšm�, kurios 
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vertinimo kriterijus – atitinkama t-pasiskirstymo prie norimos paklaidos 
tolerancijos reikšm�. 

Regresijos kintamojo reikšmingum� nusako ir F-reikšm� (F-statistika), kuri 
�vertina atskiro veiksnio ribin� reikšmingum� pasekmei kit� veiksni� kontekste. 
Skaitine verte jis yra lygus regresijos kintamojo t-reikšm�s kvadratui. 

Regresijos koeficientams �vertinti taip pat naudojamas beta koeficientas, 
išreiškiantis santykin� (procentin�) veiksnio reikšmingum� pasekmei: 

 
y

j
jj k
�

�
� 
� , (2.2) 

�ia jk – veiksnio jX  koeficientas, padaugintas iš veiksnio standartinio 

nuokrypio santykio su pasekm�s standartiniu nuokrypiu. 
3) Pasikliautinumo interval� nustatin�jimas reikšm�ms, gaunamoms 

sumodeliuota regresijos funkcija, ypa� svarbus tikimybinio prognozavimo srityje. 
Gavus pakankamai tiksli� trendo funkcij�, aprašan�i� tiriam� rodikli� 

priklausomyb	, galima pam�ginti prognozuoti reiškinio pl�tr�. Visgi, 
ekstrapoliuoti nustatyt� pagrindin	 pl�tros tendencij� � ateit� ir laikyti tai galimu 
pl�tros scenarijumi galima tik tuo atveju, jei esamos pl�tros s�lygos iš esm�s 
nesikeis. Kuo tolimesn	 ateit� bandoma prognozuoti, tuo didesn� paklaidos 
tikimyb�, tod�l dažnai prognoz� pateikiama ekstrapoliuota reikšme su 
pasikliautinumo (patikimumo) intervalu. Intervalo r�žiai atspindi pesimistin� ir 
optimistin� vystymosi scenarij�. 

 
� � pe kty �
�ˆ

,  (2.3) 

�ia te – prognozavimo laiko momentas, p�  – standartinis žinom� duomen� 

nuokrypis nuo trendo, � ��
�
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�t – Student‘o patikimumo koeficientas, L – prognozuojam� laiko period� 
skai�ius, n – žinom� (buvusi�) laiko period� skai�ius.  

Panašiai bandoma spr	sti galimos paklaidos problem�, kai tiriama ne visa 
statistin� visuma – populiacija, bet tik j� reprezentuojanti jos dalis – imtis. 
Tuomet irgi skai�iuojamas pasikliautinumo intervalas, kur intervalo r�žius abipus 
vidurkio apibr�žia ribin� atrankos paklaida� , lygi vidutinei atrankos (imties) 
paklaidai, padaugintai iš patikimumo koeficiento t: 
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n

txx p

�

���� , (2.4) 

kur n – imties dydis, � �ptp
1��� – patikimumo koeficientas, priklausantis 

nuo norimos rezultat� tikimyb�s (jei tenkina ~5 proc. paklaida, galima imti 
t0,95=1,96 arba t0,954=2). 

Galima tirti ir iš kitos galo. Skai�iuojama standartizuota reikšm� arba z-
reikšm�, kuri yra steb�jimo reikšm�s nuokrypis nuo tik�tinos reikšm�s (t.y. 

vidurkio), išreikštas standartin�mis paklaidomis: 
� �

�
xEx

z
�

� . Iš tikimyb�s 

tankio funkcijos nustatoma gaut�j� z-reikšm	 atitinkanti tikimyb� (p-reikšm�). 
4) Veiksni� reikšmi� glaudumo tyrimai svarb�s, siekiant išspr	sti duomen� 

multikolinearumo problem� regresijos modelyje. �ia greta atsitiktin�s reikšm�s 
tikimyb�s naudojama ir jos tik�tinumo (angl. – likelihood) funkcija. 

Reikšm�s tik�tinumas išreiškiamas kaip vis� galim� atsitiktini� reikšmi� 
tikimybi� sandauga. Dažnai patogumo labui ši išraiška b�na logaritmuojama, taip 
transformuojant sandaug� � sum�, ir vadinama logaritminiu tik�tinumu (angl. – 
log-likelihood). 

Sudarius dažni� lenteles su dviem ar daugiau kintam�j�, naudojami 
suderinamumo kriterijai (Pirsono ksi-testas2, Fišerio kriterijus ir pan.), pagal 
kuriuos sprendžiama ar tarp stebim� ir tik�tin� dažni� yra reikšmingas skirtumas. 
Tyr�jui tai atskleidžia, kaip tiksliai galima numatyti vieno požymio reikšm	, 
turint kito požymio reikšm	. 

2� testu tikrinant hipotezes (tiriamas eilu�i� arba stulpeli� susietumas), 
pasinaudojama savybe, kad, jei hipotez� H0 teisinga, jos tik�tinumo santykio Lx 
dvigubo logaritmo formos tikimyb�s tankio funkcija atitikt� 2

df�  pasiskirstym�, 

priešingu atveju – b�t� didesn�:  

 � � 2
10 ~,log2 dfx HHL � , jei H0.  (2.5) 

�ia 2
df�  apskai�iuojamas pagal laisv�s laipsnius – df=k-p-1, kur p – 

parametr� skai�ius, arba df=(u-1)(m-1), kur u ir v – eilu�i� ir stulpeli� skai�ius 
lentel�je. Funkcija gali b�ti išskleidžiama tokiu b�du: 

 � � � �
�
�

�
�

k

i i

ii
x e

eo
HHL

1

2

10 ,log2   (2.6) 

                                                
2 2�  testas (angl. ’Phearson chi-square test‘). 
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 arba � � �
�

��
k

i i

i
x n

e
o

HHL
1

2

10 ,log2 ,  

�ia k – gardeli� skai�ius lentel�je, n – tyrim� skai�ius, oi – dažnis i-tojoje 
gardel�je, ii pne 
�  – laukiamas dažnis, esant H0 (pi – tikimyb�).  

2.1.3. Funkcin� analiz� 

Funkcin�s analiz�s metu parenkama regresijos funkcijos forma, nustatomi 
regresijos koeficientai ir galimos autoregresijos požymiai. 

Regresijos funkcija. Be �prastin�s tiesin�s formos, regresijoje pla�iai 
naudojamos ir kreiv�s. Jos dažniausiai b�na aprašomos aukštesnio laipsnio 
polinomo, hiperbol�s, laipsnine bei rodikline funkcijomis. 

Pasirinkus funkcijos form�, reikia nustatyti jos koeficientus bei, paskai�iavus 
determinacijos koeficient�, jos tikslum�. Regresijos funkcijos koeficientai 
nustatin�jami dažniausiai pertvarkius funkcij� � polinomin	 form�, kur reikia – 
logaritmavus ar pažymint ir pakei�iant kintamuosius. Tada pasinaudojama 
mažiausi�j� kvadrat� metodu. 

Bet kuri regresijai parinkta funkcija vis� pasekm�s reikšmi� sklaid� atspindi 
tik apytiksliai (j� aplygina), tod�l kiekvienas neatitikimas �vertinamas atsitiktin�s 
(steb�jimo) paklaidos (nuokrypio) d�meniu � , kur� � galutin	 regresijos 
funkcijos išraišk� galima �vesti kaip atskir� funkcij� � �x� : 

 )()()( xxfxy �	� . (2.7) 

Mažiausi�j� kvadrat� metodu sprendiniui parenkama tokia funkcija ŷ , 
kurios absoliu�ios paklaidos yra mažiausios – tam skai�iuojamos atsitiktini� 

paklaid� kvadrat� sumos � �� �2ˆ� ��
i ii xyySSE , kurios v�liau minimizuojamos 

pagal ŷ .  
Atsitiktin� paklaida gali b�ti tiek teigiama, tiek neigiama, ta�iau tinkamai 

parinkus funkcij�, paklaidos per vis� visum� tur�t� išlaikyti pusiausvyr�, t.y. j� 
suma turi b�ti lygi 0. Pasinaudojus šia savybe, galima užrašyti lyg�i� sistem� 
polinominei regresijai � �xxaxaay p

p �	
		
	� ...10  duomen� eilut�je iš n 

nari� nustatyti, kuri� išsprendus galima sužinoti regresijos funkcijos koeficientus:  
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. (2.8) 

Nežinant tiksliai siekiamo polinomin�s funkcijos laipsnio, reikia palaipsniui 
didinti funkcijos laipsn�, kol gaunamos nuokrypio dispersijos 

� ��
�



��

�
n

i
ipp xe

pn 1

22

1
1

�  supanaš�ja (�ia n – eilut�s nari� skai�ius, p – 

polinomo laipsnis). 
Labai dažnai kreivalinijinio pob�džio b�na požymiai laiko eilut�se. Jas 

aprašan�ios regresijos funkcijos paprastai vadinamos trendo funkcijomis. Laiko 
eilut�ms dažnai b�dingi ciklinio pob�džio reiškiniai (svyravimai) aprašomi Furje 
eilut�s funkcine forma. Koeficient� reikšm�s Furje eilutei taip pat randamos 
mažiausi�j� kvadrat� metodu. Siekiant apskai�iuoti koeficientus prie minimalios 
kvadrat� sumos, nuokrypi� kvadrato sumos išraiška diferencijuojama pagal 
kiekvien� koeficient� ir prilyginama nuliui. Be aplyginimo Furje eilute sezonini� 
svyravim� analizei taikomi indeksai: sezoniškumo, apskai�iuojami arba nuo 
met� m�nesinio vidurkio, arba nuo trendo funkcijos, arba grandinininiai, 
apskai�iuojami kaip m�nesinis augimo tempas. 

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

Regresijos koeficient� nustatymas. Turint standartin� model� �� 	� XY , 
tikimasi, kad jo reikšm�s paklus normaliajam (Gauso) pasiskirstymui, kur 
tik�tina kintamojo reikšm� – vidurkis, o tik�tina paklaida (nuokrypi� vidurkis) 
bus lygi 0. Daugelio kintam�j� atveju tik�tina paklaida išreiškiama kovariacijos 
matrica (arba dispersijos–kovariacijos, nes �strižain	 sudaro dispersija). Pagal 
prielaid�, paklaidos vektoriai tarpusavyje nepriklausomi ir pasiskirst	 normaliai, 
taigi, dispersija visais atvejams vienoda, tod�l ši matrica tur�t� b�ti 
� � IeeE 
�
� 2� . Ši situacija žymima � �IN 
2,0~ �� , kai 

� �IXNY 

 2,~ �� . 
Regresijos koeficientai nustatomi naudojantis vienu iš ši� metod�: 
� paprastuoju mažiausi�j� kvadrat� (OLS) metodu;  
� apibendrintu mažiausi�j� kvadrat� (GLS) metodu; 
� apibendrintu galim� (�manom�) mažiausi�j� kvadrat� (FGLS) metodu.  
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Mažiausi�j� kvadrat� esm� – surasti tokius koeficientus, kad paklaidos 
(nuokrypio) dispersija b�t� kuo mažesn�. Mažiausi�j� kvadrat� metodu 
pasinaudojama šitaip apibr�žtomis savyb�mis, nustatin�jant regresijos 
koeficientus ir dispersij�. (Paprastasis) mažiausi�j� kvadrat� (OLS) estimatorius 
(laukiama reikšm�, sprendinys) koeficientui � , pažym�tas b, randamas taip: 

 � � YXXXb 
�

�� �1   (2.9) 

Su gautais koeficientais apskai�iavus pasekm�s nuokrypius e, galima rasti 

dispersij� 
kn
ee
�

�

�2� , kur n – steb�jim�, k – koeficient� skai�ius. 

Atskiru atveju, jei nuokrypiai tarpusavyje koreliuoja (žymima 
� �2)(,0~ XN �� , t.y. � � IVeeE 
�
���
� 22 �� , kaip pavyzdžiui – 

erdvin�s autokoreliacijos atveju, koeficientai nustatin�jami bendruoju 
(apibendrintu) mažiausi�j� kvadrat� (GLS) estimatoriumi 

YXXX 
�
�

�
�� ��� 111 )(�̂ . Šiuo atveju, skirtingai nuo OLS, kad b�t� 
gautas didžiausias tik�tinumas bandoma minimizuoti ne nuokrypi� kvadrat� 
sum� SSE, bet 1�� . Erdvin�s autokoreliacijos atveju kovariacijos matricos �  
reikšm�s nustatin�jamos pagal artimiausios kaimynyst�s princip� ieškant 
labiausiai tik�tinos reikšm�s. 

Bendresniu atveju kovariacijos matrica gali b�ti išreiškiama per Kronekerio 
sandaug�3 TI !�� . �ia !  – standartini� nuokrypi� matrica, IT – 
identifikuojanti vienetin� TT "  matrica, kur T – pavyzdžiui, skirting� steb�jim� 
laike arba skirtingose vietose skai�ius. Tuomet tereikia rasti 1�! . 

Tam dažniausiai naudojama keletas b�d�: 
1) Kai !  yra žinomas, galima pasinaudoti Cholesky‘io matric� 

dekompozicijos metodu, išreiškiant matric� per toki� trikamp	 (apatinio 
trikampio) matric� L, kad 1�!�
� LL , ir taip supaprastinti skai�iavimus. Tuomet 
standartinis modelis yra transformuojamas, padauginant visus jo d�menis iš 
rastosios L matricos. Gautasis modelis *** �� 	� XY yra išsprendžiamas 
paprastuoju mažiausi�j� kvadrat� metodu (OLS). 

2) Kai !  nežinomas, stengiamasi parinkti labiausiai artim� (labiausiai 
tik�tin�). Tam dažnai naudojamas bendrasis galimai mažiausi�j� kvadrat� 
metodas (FGLS). Sprendinys randamas per 3 etapus:  

1 etapas. Taikant OLS, nustatyti koeficientus (b estimatori�), ir iš taip 
aplyginto modelio gauti nuokrypius �̂ ; 

                                                
3 Atlikus šio tipo sandaug� gaunama matrica, kurios elementai yra pirmosios matricos 
element� (skaliar�) sandauga su antr�ja matrica. 
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2 etapas. Tada sukonstruoti ! , kurios kiekvien� element� ij� atitiks iš T 

skirting� (pagal viet� ar laik�) steb�jim� gautas dispersijos ar kovariacijos 

vidurkis �
�


�
T

t
jtitij T

s
1

ˆˆ1
�� ; 

3 etapas. Toliau sprendimo eiga ta pati, kaip 1) atveju. 
Autoregresija. Laiko eilu�i� atveju pasekm�s arba nuokrypio reikšm�s yt 

arba et gali priklausyti nuo ankstesni�j� laikotarpi� reikšmi� yt-1 arba et-1. Tai 
vadinama serijine koreliacija arba autoregresija. Testai, naudojami šiam procesui 
nustatyti, išvardyti 4 lentel�je. 

 
4 lentel�. Serijin�s autoregresijos testavimo metodai 

Reikšmi� autokoreliacijos Nuokrypio autokoreliacijos 
Durbin-h 1) Durbin-Watson – galima nustatyti 

regresijos krypt�, jeigu reikšm�s 
nepakli�na � tam tikr� interval�, kitaip – 
neapibr�žtumas.  
2) Breusch-Godfrey (BG) Lagranžo 
daugiklio. 

 
Reikšmi� autokoreliacijai nustatyti naudojama Durbin-h statistika, 

apskai�iuojama kaip: 

 � �1,0~
1 2

ˆ

N
T
T

rh
�
�
�

� , (2.10) 

kur T – laikotarpi� skai�ius, o �̂  – tik�tini (sprendinio) koeficientai prie yt-1. 
Sp�jamai nuokrypi� (klaid�) autokoreliacijai patikrinti naudojami dviej� tip� 

testai išreiškiami taip: 
� Durbin-Watson, apskai�iuojamas kaip  

 
� �

�
� � ��

�

t
t

T

t tt

e

ee
d 2

2

2
1

, (2.11) 

Esant pakankamai daug duomen� � �rd �# 12 . Reikšmi� kitimo intervalas – 
(0;4). Art�jat prie intervalo krašt�, stebima teigiama (ar�iau 0) arba neigiama 
(ar�iau 4) autokoreliacija. Art�jant link intervalo vidurio (apie 2), galima spr	sti 
apie autokoreliacijos nebuvim�. 
�  Breusch-Godfrey (BG) Lagranžo daugiklio testas.  

Tam, OLS metodu gavus tik�tinus nuokrypius, konstruojama speciali 
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matrica X0, kur kaip papildomas stulpelis pridedamos et-1 reikšm�s (galima prid�ti 
ir daugiau stulpeli� su et-2 ir t.t.).  

Tuomet LM reikšm� tur�t� b�ti lygi: 

 � � � �1~ 22
0

0
1

000 �TR
ee

eXXXXe
TLM �$

$
%

&
'
'
(

)

�
���

�
�

, (2.12) 

kur 2
0R  – e regresijos funkcijos nuo X0 determinacijos koeficientas, o T – 

laikotarpi� skai�ius. 
Sprendžiant serijin�s autokoreliacijos modelius taip pat galima pasinaudoti 

bendruoju mažiausi� kvadrat� (GLS) arba FGLS metodais. Pavyzdžiui, pirmojo 
laipsnio (FAR) nuokrypi� autoregresija sprendžiama FGLS metodu pagal dviej� 
etap� „Yule-Walker“ algoritm�: 

1 etapas. 

� OLS metodu išspr	sti 00 �� 	� Xy , nustatant 0�̂ . 
� Nustatyti nuokrypius e su rastais tik�tinais (sprendinio) koeficientais. 

2 etapas. 

� OLS metodu išsp	sti lygt� *+ 	
� �1tt ee , nustatant � � tttt eeee 1
1

11ˆ �
�

�� ���+ . 
� Su nustatytu tik�tinu +̂  nustatyti FGLS naudojam� matric�-daugikl� ir 

spr	sti kaip �prastin� FGLS. 

2.2. Hedoninis („sud�tinio �vertinimo“) kainodaros 
modelis 

2.2.1. Koncepcijos raida 

Kuriant nekilnojamojo turto rinkos modelius neišvengiamai susiduriama su 
nekilnojamojo turto heterogeniškumo problema. Vieni iš pirm�j� praktini� 
bandym� modeliu �vertinti individualias prek�s savybes jos kainose buvo 1939 
m. A.T.Court tyrimas (Court, 1939), sukuriant automobili� hedonini� kain� 
indeks�. 

Po kurio laiko hedoniniai modeliai buvo prad�ti pla�iai taikyti ir 
nekilnojamojo turto kainoms. Kartu vyst�si ir šio metodo naudojimo teorinis 
pagrindimas, siejamas su Lancaster (1966), Rosen (1974), Maclennan (1977) ir 
kt. darbais.  

Lancaster‘io ind�lis pasireiškia per jo sukurt� mikroekonomikos teorijos 
šak�, kur prek�s naudingum� apsprendžia ne pati prek� bet kompleksinis jos 
charakteristik� naudingumas. 

Rosen‘� daugiau domino ne charakteristik� naudingumas, bet pirk�j� ir 
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pardav�j� s�veika d�l skirting� prek�s charakteristik�. 
Hedoninio metodo teorijoje taip pat buvo panaudoti Hicks‘o (1939, 1960) 

kompozitin�s prek�s samprata bei Fisher‘io ir Shell‘o (1971) perkomponavimo 
(angl. – repackaging) hipotez�, taip pat kit� (pvz., Triplett, 1974) mokslinink� 
atradimai. Po Maclennan publikacijos apie nam� kain� funkcij� prigimt� ir tiksl� 
modelis buvo toliau vystomas daugelio kit� mokslinink� darbuose. 

Hedoniniai modeliai buvo pla�iai taikomas nekilnojamojo turto srityje: 
� patikslinti nekilnojamojo turto kain� indeksams; 
� patikrinti miest� modeliams (pvz. Alonso standartiniam miesto modeliui su 

nuo centro maž�jan�iomis kainomis ir kitokiems, kaip antai su lokalizuotu 
patogum� teikimu ar keliais centrais, kur atstumas n�ra vienintelis ir 
pagrindinis faktorius); 

� �vertinti gamtin�s aplinkos kokyb	, t.y. patikrinti, ar kainos priklauso nuo 
gamtin�s aplinkos privalum� arba aplinkosaugini� blogybi�; 

� atskir� koeficient� interpretacijai (pvz. rasini� ar socialini� ekonomini� 
skirtum� �taka, nusid�v�jimo matavimai ir kt.); 

� �vertinti skirting� subsidijavimo program� privalumus ir tr�kumus, ištiriant 
ir palyginant rinkos objekt� kainas su subsidijuojam� ar vieš�j� paslaug� 
kainomis; 

� individualiam nekilnojamojo turto objekt� vertinimui; 
� ištirti plataus spektro patogum� ir �vairi� kašt� kapitalizacij�; 
� pabandyti nustatyti paklausos (ir pasi�los) parametrus individualiam 

charakteristik� rinkiniui ar j� grupei. 
Lietuvos mokslininkai (pvz., Zavadskas, Kaklauskas, Malien�, 1997, 2000; 

Malien� ir kt., 1999) taip pat daug d�mesio skyr� daugiakriteriniams  
nekilnojamojo turto ver�i� nustatymo metodams, kai kurie iš j� taip pat gali b�ti 
priskirtini hedoniniams modeliams. 

2.2.2. Hedonini� modeli� tipai 

Formaliai, hedoninio modelio strukt�ra yra labai paprasta.  

 � �XfP � , kur Xxi
x
P

i
i

,-�
�
�

:,0 . (2.13) 

Papras�iausios formos hedoninis (hedonin�s regresijos) modelis prek�s 
vert�s išraišk� (vert	, kain�, nuom�, rent� ir t.t.) ar jos rodikl� išreiškia per 
regresij� (neb�tinai tiesin	), kur kintamieji yra vert	 �takojan�ios 
charakteristikos. Toks yra vienalygtis (vienetapis) kainos aprašymo modelis.  

Ta�iau yra platesn� modeli� klas�, kur antru etapu nustatoma kaina, 
remiantis strukt�riniais paklausos ir pasi�los parametrais (atskiroms prek�s 
charakteristikoms), ir abiej� etap� modeliai apjungiami � vien� lyg�i� sistem�. 
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Tokie dvilyg�iai (dvietapiai) modeliai gali b�ti išsprendžiami tik jei skirsis 
hedonin�s regresijos funkcijos (1 etapo) ir paklausos funkcijos (2 etapo) forma 
(Nelson, 1982). 

Alternatyv�s kainodaros modeliai: 
1) pasikartojan�i� pardavim� kainos indeksai. �ia analizuojami tik to paties 

objekto kainos poky�iai, b�gant laikui, o pa�ios kain� lemian�ios charakteristikos 
laikomos nekintan�iomis ir n�ra �vertinamos. Taip nustatomi bendri kain� lygio 
poky�iai, bet ne kainos. 

2) Hibridiniai indeksai, derinantys daugiau nei vieno metodo elementus � 
vien� indeks�:  
� laiko eilu�i� (laikiniai); 
� skirstinio (angl. – cross-section); 
� ir laiko eilu�i�, ir skirstinio. Galima, pavyzdžiui, derinti pasikartojan�i� 

pardavim� ir hedoninius modelius, �vedus s�lyg�, kad kainos poky�iai laike 
vienodi abiejuose modeliuose. 

2.2.3. Hedoninio modelio prielaidos 

Apibendrinus iš daugelio vykdyt� tyrim�, galima išskirti tokius pagrindinius 
dalykus, d�l kuri� reikia apsispr	sti, prieš pradedant kurti hedonin� model�: 

1) Pardavimo proceso s�ranga. Modelis aprašo heterogenin�s prek�s rink�, 
kur pirk�jai taip pat yra heterogeniški, t.y. savaip vertina prek�s charakteristik� 
rinkin�. Linijin� tokios prek�s kainos funkcijos forma b�t� tik tuomet, jei prek�s 
charakteristikos b�t� lengvai, be papildom� kašt�, perkomponuojamos, t.y. jei 
heterogenin� prek� b�t� lengvai paver�iama homogenine ar homogenini� preki� 
rinkiniu. 

2) Duomen� išskyrimo (identifikavimo) problemos: 
� kaip iš �vykusi� sandori� skai�iaus išskirti pasi�los ir paklausos dydžius; 
� jei kaina n�ra tiesin� funkcija, d�l hedoninio modelio sandaros pirk�jas 

pasirenka ne tik prek�s charakteristik� kiek�, bet ir j� kain�; nors realiame 
pasaulyje kain� nustato ne pirk�jas, bet rinka, o pirk�jas pagal rinkos kain� 
renkasi kiek�. 

3) Pusiausvyra. Nekilnojamojo turto rinka l��iau prisitaiko prie poky�i�, 
tod�l dažnai n�ra pusiausvyros b�senoje. D�l to pusiausvyros prielaidos modelyje 
taikyti negalima. Ši� problem� galima išspr	sti tokiais b�dais: 
� hedonin	 kainos funkcij� apskai�iuoti tik su steb�jim� duomenimis iš 

žinomai pusiausviros ar beveik pusiausviros rinkos b�senos; tam reikia 
tinkamo duomen� atrinkimo mechanizmo, ir šios kainos neatspind�s realios 
rinkos, o tik kas b�t�, ja rinka b�t� pusiausvira; 

� �traukti nepusiausvyros kiek� � model�; tam reikia: pirma, gauti kain� 
indeksus laiko eilut�mis; antra, iš j� išskirti (beveik)pusiausviras kainas, t.y. 
tokias, kuri� kain� pokytis sekan�iame laikotarpyje buvo artimas 0, ir jas 
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lemian�ius veiksnius (determinantus); tre�ia, išskirti nepusiausvyros kainas 
ir nustatyti jas lemian�ius veiksnius. 

4) Sud�tingumas. D�l 2) ir 3) punktuose išsakyt� problem� gali b�ti sunku 
sukonstruoti patikim� strukt�rin� (2 etap�) hedonin� model�, tod�l dažnai geriau 
apsiriboti supaprastintu vieno etapo modeliu. 

2.2.4. Hedoninio modelio išpildymas (specifikacija) 

A. Kintam�j� pasirinkimas. 
1) Priklausom� kintam�j� parinkimas (vert� ar kaina, kokie komponentai 

�eina � pvz. nuomos mokest� ir pan.). 
2) Nepriklausom� kintam�j� parinkimas. 
B. Funkcijos formos parinkimas. 
1) Pusiau logaritmin� (logaritmin�-tiesin�), angl. – semi-log arba log-linear 

funkcija:  

 ��� 	"	� � i
i

i XR 0ln . (2.14) 

Ši forma turi daugiau privalum� nei tiesin�, nes 
� vert� d�l pakitusio charakteristikos vieneto kei�iasi ne tiesiškai, o pagal 

santykin	 poky�io svarb� kainai; 
� koeficientai lengvai interpretuojami – apytiksliai atspindi procentin� kainos 

pokyt� d�l charakteristikos vieneto poky�io; 
� sumažina heteroskedastiškumo (situacija, kai neapibr�žtumo, t.y. paklaidos, 

dispersija n�ra vienoda) problem�; 
� lengvai apskai�iuojamas, ta�iau paprastas antilogaritmavimas 

prognozuojant kain� neduoda objektyvaus �vertinimo – reikia papildom� 
koregavim�; 

� lankstesnis, nes galima �traukti diskretinius (maketinius) kintamuosius 
(kitaip – indikatorius), polinomines atkarpas ir pan. 

2) Transcendentin�-logaritmin� (angl. trans-log) funkcija yra dar lankstesn� 
nei logaritmin� tiesin� funkcija: 

 ��� ""	"	�
i
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iji
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i XXXR lnln
2
1

lnln 0 .�� .  (2.15) 

3) Box-Cox modelis: 

 ��� ""	"	�
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i XXXR ���/ .��
2
1

0 . (2.16) 

Ši forma – tai apibendrintas kit� funkcij� modelis: 



 2. TYRIM
 METODOLOGIJA 64 

� kai laipsnio rodikliai yra 1, o neapibr�žtumo (paklaidos) koeficientai lyg�s 
0, tai – tiesinis modelis; 

� kai laipsnio rodiklis art�ja � 0 ir neapibr�žtumo koeficientai lyg�s 0, tai – 
logaritminis modelis; jei yra nenulini� neapibr�žtumo koeficient�, tai – 
transcendentin� logaritmin� funkcija. 

Naudojant bet kuri� iš ši� funkcini� form�, bent jau dažniausiai 
pasikartojan�ios reikšm�s gal�t� b�ti užkoduojamos maketiniais (diskretiniais) 
kintamaisiais, jeigu leidžia laisv�s laipsniai – tai modeliui suteikt� lankstumo. 

C. Rinkos segmentavimas. 
1) Šalies ar didelio regiono rinka. 
2) Metropolijos rinka (teritorija sutampa su darbo rinkomis). Tokio tipo 

segmentai daugiau tinka turint nedaug duomen�, ypa� kai iš j� reikia daryti 
prognozes. 

3) Submetropolinis segmentavimas (pagal geografin	 pad�t�, pajam� lyg� ar 
kitus kokybinius parametrus) daugiau tinka turint daug ir išsami� duomen�. 

2.3. Erdv�s veiksnio tyrim� metodika (erdvin� 
statistika) 

2.3.1. Erdvin�s statistikos koncepcija 

Autoregresijos procesas b�dingas ne tik eilut�ms su laiko veiksniu, bet, taip 
pat, ir eilut�ms su erdviniu veiksniu. Anselin (1988) apibr�ž� erdvin�s 
autokoreliacijos reiškin� kaip situacij�, kai iš steb�jim� gautos pasekm�s arba 
nuokrypio reikšm�s vienoje vietov�je koreliuoja su gautomis kitoje, t.y. yra 
kažkaip tarpusavyje susijusios. Tai yra, tik�tina, kad kaimynin�se vietov�se i ir j 
atsitiktin�ms reikšm�ms bus arba � � 0�
 ji yyE , arba � � 0�
 jiE ��  (t.y. jos 

koreliuos tarpusavyje).  
Autokoreliacijos ženklas taip pat yra svarbus. Teigiama erdvin� 

autokoreliacija reiškia erdvin	 reikšmi� santalk�, segmentavim�si, o neigiama – 
išsibarstym� šachmatine tvarka. 

Iš principo autokoreliacijai nustatyti galima tikrinti bet kuri� iš 3 hipotezi�:  
1) reikšm�s priima normal�j� pasiskirstym�, t.y. tarpusavyje nekoreliuoja;  
2) atsitiktin�s steb�jimo reikšm�s tikimyb� vienoda �vairiose steb�jimo 

vietose;  
3) steb�jimo reikšmi� sukeitimas vietomis yra vienodai tik�tinas tarp bet 

kuri� steb�jimo viet�.  
Autokoreliacijai nustatyti dažniausiai naudojamos šios reikšm�s: 
� Moran‘o „I“ – statistika: 



2. TYRIM
 METODOLOGIJA  

 

65 

 
� � � �
� � � �00

00

���

���
�

xx

xWx
I * , (2.17) 

�ia autokoreliacija bus, jei 
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� Geary‘io „c“ – statistika: 
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�ia autokoreliacija bus, jei c<1. 
� Getis ir Ord „G“ – statistikos: 
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�ia erdviniai svoriai išreiškiami kaip atstumo d funkcija. Pagal G-statistikos 
ženkl� galima išskirti maž� ir dideli� nuokrypi� sritis. Reikšmingumas 
nustatomas pagal z-reikšmes. 

Nustatyta autokoreliacija yra kažkoki� erdv�je vysktan�i� proces� rodiklis. 
Bendrai d�l erdv�s veiksnio, kaip ir d�l laiko, steb�jimai atspindi erdvinius 
autoregresijos ir slankiojo vidurkio (SARMA) procesus4. 

Grynasis pirmojo laipsnio erdvin�s autoregresijos procesas apima vien 
pasekm�s5 arba paklaidos6 reikšmi� erdvin� pasklidim�, taikant vien� erdvini� 
svori� matric� ir nenagrin�jant kit� veiksni� �takos. Erdvinio proceso modeliai 
yra sutinkami pakankamai retai, nes šiuo atveju pasekm�s reikšm� yra 
paaiškinama iš pa�ios sav	s. Tai gali b�t pritaikoma nebent interpoliuojant 
pasekm�s reikšmes tokioms vietoms, kur nepakanka steb�jimo duomen�. 

Dažniau sutinkamas mišrus regresijos-erdvin�s autoregresijos modelis, kai 
be erdvin�s autoregresijos yra stebima ir regresija su kitais (neerdviniais) 
veiksniais.  
                                                
4 Galimas ir kitoks procesas – autoregresija tiek su pasekm�s, tiek su nuokrypio 
reikšm�mis (t.y.be slankiojo vidurkio). 
5 Erdvinis pirmojo laipsnio autoregresijos procesas �+ 	� yWy )1(

1 . 
6 Erdvinis pirmojo laipsnio slankaus vidurkio procesas ��� 	� )1(

1Wy . 
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Pagal tai, ar erdvinis s�ryšis yra tarp pasekm�s ar tarp nuokrypio (t.y. 
galimai ne�vertint� veiksni�), formuojami skirtingo tipo modeliai – erdvinio 
pasklidimo (angl. – spatial lag) arba erdvinio nuokrypio (erdvin�s paklaidos, 
angl. – spatial error). Be j�, dar gali b�ti išskiriami ir tokie modeliai, �traukiantys 
� model� ir steb�jim� koordinates – tendencijos paviršius, zonavimas, strukt�rinis 
zonavimas, erdvin�s pl�tros (pl�timosi) modelis bei geografiškai išcentruotas 
modelis. Be to, erdvin� autoregresija neb�tinai išreiškiama gryn�ja forma – yra ir 
mišri� modeli�. 

2.3.2. Erdvinio pasklidimo ir erdvinio nuokrypio modeliai 

Erdvinis pasklidimas modeliuojamas � regresijos išraišk� �traukiant 
papildomas d�men�, kur� sudaro erdvin�s autoregresijos koeficientai, padauginti 
iš erdvin�s svori� matricos ir padauginti iš priklausomo kintamojo – kainos. Šiuo 
atveju laikoma, kad paklaidos (nuokrypio) reikšm�s pakl�sta normaliajam 
pasiskirstymui: 

 ��� 		
� XWyy , (2.20) 

�ia y – n steb�jim� vektorius, 10 22�  – erdvin�s autoregresijos 
koeficientas, W – normalizuota erdvini� svori� matrica (tiksliau – pasekm�s 
reikšmi� erdvinio pasklidimo vektorius), kurios �strižain�s lygios 0, X – veiksni� 
reikšmi� kn"  rango matrica, �  – k koeficient� vektorius, �  – nuokrypi� 
vektorius.  

Erdvin� paklaida modeliuojama panašiai kaip erdvinis pasklidimas, tik 
svori� matrica dauginama iš paklaidos, o ne iš kainos, bei gaunamas naujas 
paklaid� atspindintis d�muo, pakl�stantis normaliojo pasiskirstymo d�sniui: 
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, (2.21) 

�ia * – naujasis nuokryp� (paklaid�) atspindintis vektorius, kiti žym�jimai – 
tie patys. 

Koeficient� nustatymas. Skirtingo tipo erdvin�s autoregresijos modeliuose 
koeficientai nustatomi skirtingai. 

Bendruoju atveju erdvinis skirstinio modelis užrašomas taip: 
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. (2.22) 

Toks modelis sprendžiamas 2 etapais:  
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1etapas. Nustatatomi regresijos koeficientai ir dispersija: 

� � � � �AByAXAXAX ����� �1�̂ , kur 1WIA n +�� , 2WIB n ��� ; 

� 
n
ee�

�2� , kur �̂XBye �� . 

2 etapas. Maksimizuojama pagal +  ir �  logaritmin� tik�tinumo funkcija 

� � � � � � � �
2

2

2
lnlnln

2 �
�

BeBe
BA

n
ConstL

��
�		�� , kur, šiuo atveju, 

�XAye �� . 
Paprastesniu, t.y. arba erdvin�s sklaidos, arba erdvinio nuokrypio 

autoregresijos atveju, modelis sprendžiamas taip: 
� Pirmojo laipsnio erdvin�s regresijos modelis – be X ir W2. Laukiami 

regresijos koeficientai yra � � yWyWyWy ����� �1+̂ . 
� Mišrus regresijos-autoregresijos (Anselin‘o �vardijimu), kitaip – erdvin�s 

autoregresijos modelis (SAR) – su X, bet be W2. Anselin‘as 1988 metais 
pasi�l� � model� spr	sti didžiausio tik�tinumo metodu, kur gali b�ti 
pritaikomas toks 5 žingsni� algoritmas: 

1 žingsnis. OLS metodu išspr	sti 00 �� 	� Xy , nustatant 0�̂ . 

2 žingsnis. OLS metodu išspr	sti LLXWy �� 	� , nustatant L�̂ . 
3 žingsnis. Nustatyti nuokrypius e0 ir eL su rastomis tik�tinomis koeficient� 

reikšm�mis. 
4 žingsnis. Toliau iteracinio proceso metu nustatomas +̂ , maksimizuojantis 

logaritminio tik�tinumo funkcij�  
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2 00 , (2.23) 

kuri, iš esm�s, yra lygi � � � �detloglog
2

	� SSE
n

Const . 

5 žingsnis. Apskai�iuojami tik�tini koeficientai L�+�� ˆˆˆˆ
0 
��  ir 

� � � �LL eeee
n


�
�� � ++� � ˆˆ1ˆ 00
2 . 

Erdvin�s autoregresijos buvimo ir formos nustatymas. Erdvinei 
autoregresijai nustatyti skirta gana daug test�, iš kuri� populiariausi išvardinti 5 
lentel�je. 

Kaip galima pasteb�ti iš lentel�je pateikt� test�, dauguma j� naudojama 
erdviniam s�ryšiui paklaidose (nuokrypiuose) nustatyti. Kiekvienas j� turi savo 
privalum� ir tr�kum�.  
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5 lentel�. Erdvinio s�ryšio testai 

Erdvinio pasklidimo modeliui Erdvinio nuokrypio modeliui 
� LMLAG – Lagranžo daugiklio. 
� LR – tik�tinumo santykio. � Moran‘o I, 

ee
Wee

I
�
�

�* . 

� LMERR – Lagranžo daugiklio. 
� LR – tik�tinumo santykio. 
� Kiti – WALD‘o (visada 

LMLRW 33 ), KR7. 
 
Moran‘o I ir Lagranžo daugiklio (LM) testai tinkami tik normaliojo 

pasiskirstymo atveju, abu testai naudoja svori� matricas. Iš j� LM yra daug 
patikimesnis, nes I gali suklaidinti, parodydama erdvin	 autoregresij� 
heteroskedastiškumo8, nenormaliojo pasiskirstymo ar ir kitais atvejais. Kelejian‘o 
Robinson‘o KR tinkamas nagrin�ti ir heteroskedastiškumo ar nenormaliojo 
pasiskirstymo atvejus (pavyzdžiui, kai modelis yra mišrus arba yra ne�vertint� 
veiksni�), neb�tinai tiesin�s regresijos ir be žinomos svori� matricos. 

Erdvin�s autoregresijos tik�tinumo laipsnis (santykis) LR nustatomas 
lyginant tiriamo erdvinio nuokrypio (arba, kitu atveju, erdvinio pasklidimo) 
autoregresijos modelio ir paprasto regresijos modelio tik�tinos reikšm�s santyk� 
(tiksliau – dvigub� skirtum� tarp ši� reikšmi� logaritm�). Nesant autoregresijos 
šio santykio tikimybin�s reikšm�s tur�t� b�ti 2� pasiskirstymo (tokio pat 
pasiskirstymo yra Wald‘o testas ir Lagranžo daugiklio (LM) testai). 

Taigi, iš esm�s kokio tipo erdviniai s�ryšiai yra, jei iš viso yra, galima 
nustatyti atlikus Lagranžo daugiklio (LM) ir tik�tinumo santykio (LR) testus. Iš 
ši� dviej� test� LM yra priimtinesnis ir papras�iau skai�iuojamas, nes jam 
apskai�iuoti nereikalingi tik�tinumo skai�iavimai – pakanka papras�iausiojo 
mažiausi�j� kvadrat� metodo (OLS). 

Lagranžo daugiklis erdvinio pasklidimo ir erdvinio nuokrypio autoregresijos 
modeliams apskai�iuojamas skirtingai. 

 

                                                
7 Kelejian-Robinson (KR) testas. KR reikšmei apskai�iuoti konstruojama papildoma 
regresijos funkcija, kur nuokrypio ver�i� e kryžmin�s sandaugos išreiškiamos per 
veiksni� X kryžmines sandaugas, išreikštas matrica Z iš P stulpeli�. Iš viso yra hN 
skirting� steb�jim� su nenuline koreliacija por�. Nusta�ius šios papildomos regresijos 
koeficientus . ir nuokrypius � , randama KR reikšm�: � � .~ 2 P

h

ZZ
KR

N

�
��
..

�
��

�
 

8 Heteroskedastiškumu vadinama priešinga homoskedastiškumui situacija, kai kiekvieno 
steb�jimo nuokrypis turi ne t� pa�i�, bet skirtingo dydžio dispersijas. 
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6 lentel�. Lagranžo daugiklio skai�iavimas erdvin�s autoregresijos nustatymui 

Erdvinio 
pasklidi-

mo 
modeliui 
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, kur 

� � XXXXIM ���� �1 , o b – regresijos koeficient� reikšm�s, laukiamos 

pagal OLS. � � � �WXbMWXb � iš ties� yra kvadratini� nuokrypi� suma 

iš kitos regresijos, kur ŷ , t.y. apskai�iuotos laukiamos erdv�je 
išm�tytos reikšm�s (WXb), išreiškiamas kaip paprasta regresija nuo 
veiksni� X. 
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Taigi, faktiškai LM galima susieti su Moran‘o I, ir  
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Gana dažna gali b�ti situacija, kai LM testas parodys erdvin	 priklausomyb	 

tiek reikšmi�, tiek j� nuokrypi� sklaidai. Tuomet, anot Anselin ir Rey (1991), 
reikt� rinktis t� model�, kuriam LM reikšm� yra didesn�. 

Kartais sunku yra nuspr	sti, kurio tipo yra paklaidose pasteb�ta erdvin� 
autoregresija, kadangi persta�ius d�menis erdvinio nuokrypio modelis gali b�ti 
nagrin�jamas kaip atskiras erdvinio pasklidimo modelio atvejis. Jis mokslin�je 
literat�roje vadinamas Durbin‘o arba bendrojo faktoriaus (angl. common factor) 
modeliu, kur kaip papildomas d�muo yra iš to paties erdvinio faktoriaus 
padaugintos veiksni� reikšm�s:  

 
*����

*����
	�	�4

	���

WXXWyy

WXXWyy
 (2.24) 

Bendrojo faktoriaus hipotez� taip pat tikrinama tik�tinumo laipsnio ir 
Lagranžo daugiklio testais: 
� tik�tinumo laipsnis (LR) išreiškiamas kaip gautos bendrojo faktoriaus 

formos erdvinio pasklidimo ir �prastinio erdvin�s paklaidos modelio 
tik�tinumo santykis. Tai yra papras�iausias hipotez�s tikrinimo b�das. 

. 
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� Lagranžo daugiklio (LM) testas parodo, kaip labai erdvinio pasklidimo 
modelis panaikino erdvin	 autokoreliacij� paklaidose. Testas taikomas 
reikšmi� nuokrypiams e nuo didžiausio tik�tinumo erdvinio pasklidimo 
modelio sprendinio ŷ . Gavus didel� reikšmingum� atspindin�i� reikšm	, 
reiškia, kad arba erdvinio pasklidimo modelis nesugeb�jo panaikinti 
paklaid� autokoreliacijos, taigi erdvin�s paklaidos modelis, galb�t, yra 
priimtinesnis, arba parinkta netinkama erdvini� svori� matrica. 

2.3.3. Kiti erdvin�s autoregresijos modeliai 

Erdviniai autoregresiniai procesai gali b�ti modeliuojami ir kitaip, t.y. ne tik 
erdvinio pasklidimo ir erdvinio nuokrypio modeliais. Be jau min�t� dažniausiai 
b�na sutinkami šie modeli� tipai: 

1) Tendencijos paviršius. Erdvin� regresija gali naudoti steb�jim� 
koordinates (x,y). Tai realizuota tendencijos paviršiaus (angl. – trend surface) 
modelyje. Tuomet pasekm�s reikšm�s z išreiškiamos per polinomin	 regresij� 
z=b0+b1x+b2y+b3x

2+b4y
2+b5xy+e. Šis modelis dažniausiai taikomas išryškinti 

pagrindin	 (didžiausi� svyravim�) tendencij� erdv�je, mažesnius svyravimus 
toliau tiriant iš nuokrypi� nuo šios regresijos. Kita panaudojimo sritis – 
interpoliacija pagal pasirinktas koordinates.  

Modelio tr�kumas – didelis multikolinearumas, atsirandantis d�l didelio 
funkcinio s�ryšio tarp atskir� d�men�. Tod�l modelis labiau tinkamas paprastam 
(grubiam) aplyginimui. 

2) Zonavimas (angl. – spatial regime). Erdvin�s sklaidos (dispersijos) 
tyrimai dažniausiai susiveda � zonavimo model�, kur tiriami dispersijos dydžio 
skirtumai tarp erdvini� region�. Regionai užduodami diskretiniais (maketiniais) 
kintamaisiais, ir toliau modelis sprendžiamas kaip �prastin� regresija. 

3) Strukt�rinis zonavimas. Sud�tingesniu atveju skirtingoms zonoms 
regresijos išraiška ir koeficientai gali skirtis. Tai išreiškiama strukt�rinio 
zonavimo (angl. – spatial regime of structural change) modeliu, kur tikrinama 
hipotez� apie zon� strukt�rin� skirtingum�, nustatant ir palyginant regresijos 
koeficientus skirtingose zonose. Koeficientai nustatin�jami kaip �prastin�je 
regresijoje. 

4) Erdvin�s pl�tros (Casetti) modelis. Erdvin� sklidim� (erdvin	 „t�km	“, 
angl. – drift) galima išreikšti erdvin�s pl�tros modeliu (Casetti, 1972), kur 
kiekvienas erdvin�s autoregresijos koeficientas yra išreiškiamas tendencijos 
paviršiumi, t.y. – irgi regresija. Taigi, veiksniui zk koeficientas 

xyyxyxk 5
2

4
2

3210 ......� 					� .  
Modelis sprendžiamas kintam�j� pakeitimo metodu, t.y. pagrindin�je 

regresijoje veiksniai išreiškiami per sandaug� kk z� , o toliau sprendžiama pagal 
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koeficientus .  kaip �prastin� regresija 
�
�
�

�

	�

0��

��

ZJ

Xy
. 

Matric� Z galime užrašyti Kronekerio sandauga, tada 0�� 

 � JIK k , 
kur K – steb�jim� koordinat�s, užduodamos matricos su dviems (x ir y atveju) 
�strižain�mis forma, J – dviej� stulpeli� (x ir y atveju) matrica, kurios nenuliniai 
elementai – Ik, ta�iau pirmojo stulpelio tik pirmoji eilut� nenulin�, antrojo – tik 
pirmoji nulin�. 

$$
%
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(

)
�

y

x

�

�
�0 – koeficient� vektorius, kur� ir reikia surasti, sudarytas iš dviej� 

(x ir y atveju) k dydžio koeficient� vektori�. 
5) Geografiškai išcentruota regresija (GWR – angl. – geografically weighted 

regression). Kitas b�das modelyje �vertinti sklaid� erdv�je – pasinaudoti 
kaimynyst�s duomenimis, ieškant tik�tinos reikšm�s (sprendinio) konkre�ioje 
vietoje. Tai geografinio svorio (geografiškai išcentruota) regresija (McMillen, 
1996 ir Brunsdon ir kt., 1996), ir joje tiek pasekm�ms, tiek veiksni� reikšm�ms 
erdvin� sklaida užduodama ta pa�ia svori� matrica. Jos išraiška yra 

iiii XWYW �� 	

�
 , kur indeksas i žymi steb�jimo vietov�s numer�. 

Koeficient� tik�tinos reikšm�s randamos kaip � � � �YWXXWX iii 

�

��
� 212�̂ . 

2.3.4. Erdvini� svori� matrica 

Renkantis svori� matric� galima vadovautis dviem poži�riais: 1) hipotez�s 
tikrinimo ir 2) atitikimo matavimo.  

Svori� pagrindas – atstumas, kuris neb�tinai yra išreiškiamas tiesioginiu 
artumu. Galima j� išreikšti, pavyzdžiui, susisiekimo laiku arba ekonominiu 
atstumu (darbuotoj� skai�iaus skirtumu ir pan.). Kaip papildomus d�menis 
modelyje galima �vesti ne vien�, o kelet� skirtingo tipo kaimynyst	 vaizduojan�i� 
matric�. Taigi, modelis gali b�ti ne tik pirmo, bet ir aukštesnio laipsnio 
kaimynyst�s. 

Svori� matricos konstrukcija, kai erdv� vaizduojama: 
1) Reguliaria (pastovaus dydžio) gardele, kur kaimynyst� apibr�žiama 

aplinkiniais 2, 4, 8, 16 ar 24 langeliais (l�stel�mis). Šis b�das tinkamas turint 
rastrinius erdv�vaizdžio duomenis. 

Tada konstruojama nenormalizuota kaimynyst�s matrica C, kur kiekvien� 
gardel�s l�stel	 atitinka 1 eilut�, kurioje yra išd�stomos kaimynyst�s reikšm�s. 
Jeigu, pavyzdžiui, reguliari gardel� yra q plo�io (stulpeli� skai�ius), tai kiekvien� 
gardel	 � �ji,  atitiks � � jiq 	�1  eilut�, o kaimynus su koordinat�mis � �nm,  – 

� � nmq 	�1  stulpelis. Iš C gaunama eilut�mis normalizuota svori� matrica W, 
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kurios kiekvienos eilut�s reikšmi� suma lygi vienetui. W=D-1C, �ia D – 
diagonalin� matricos C eilu�i� sum� matrica. 

2) Nereguliaria (kintamo dydžio) gardele. Šis svori� matricos k�rimo b�das 
tinka turint vektorinius duomenis.  

Tam konstruojama gretimumo matrica N, kur N[i,j]=1, jei steb�jim� 
vietov�s i ir j yra gretimos. �ia gretimumui �vertinti yra keletas skirting� b�d�:  
� Delaunay trianguliacija (gan�tinai daug skai�iavim� reikalaujantis 

metodas);  
� artimiausi�j� kaimyn� metodas. 

Kadangi ši matrica N dažniausiai yra asimetrin�, simetriškumui gauti 

panaudojama transformacija 
2

NN
C

�	
� . Normalizavimui v�l panaudojama 

�strižin� (diagonalin�) matrica D, kurios �strižain�s reikšm�s lygios atitinkamos C 
matricos eilut�s reikšmi� sumai. Jei N asimetrin�, gautoji W=D-1C bus taip pat 
asimetrin�. 

Minimizavus logaritmin	 tik�tinumo funkcij� (2.23 lygtis), gaunami 
parametrai +̂ , kurie toliau yra naudojami gauti tik�tinoms y reikšm�ms 

(sprendiniui). Tam naudojama lygtis � � � ���+ 	�� � xWIy 1 .  
Prie didel�s duomen� apimties (>10k) atvirkštin� matrica yra gana 

sud�tingai apskai�iuojama, tod�l tam galima naudoti išskleidim� geometriniu 

skirstiniu � � � ��
�

�

� ��
0

1

i

iWWI ++ , kur praktiškai užtenka 30 d�men� ar net 

mažiau, jei +̂ labai nutol	s nuo vieneto. 

2.4. Metod� apibendrinimas 

Apibendrinant apžvalgai pasirinkt� metodik�, atsižvelgiant � šio darbo tikslus 
ir teorin�je dalyje nubr�žtas si�lomos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos raidos 
modeliavimo koncepcijos kryptis, galima apsibr�žti rinkos duomen� tyrimo eig� 
si�lomoje modeli� sistemoje, kaip pavaizduota 9 paveiksle.  

�ia galima išskirti 3 etapus: 
1 etapas. Pirmiausia duomenys b�na surenkami ir sutvarkomi. Papildomai 

konstruojama erdvini� svori� matrica.  
2 etapas. Erdvin�s ir laikin�s autoregresijos analiz�, kai siekiama išryškinti 

procesus, vykstan�ius su priklausomais kintamaisiais erdv�je ir laike. Tyrimo 
problemin�s srities teorin�je apžvalgoje buvo aiškiai parodyta, kad toki� proces�, 
svarbi� šiame tyrime, yra ne vienas. Iš j� svarbiausi yra susij	 su kainomis bei 
�kio (ekonomikos), miest� ir �ki� pl�tra. Erdvini� proces� analiz� išryškina ir 
susiklos�iusius regioninius skirtumus bei leidžia nustatyti zonas. 
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3 etapas. Konstruojamas žem�s �kio paskirties žem�s kain� hedoninis 
modelis, kuriame �traukiama kain� autoregresija, jei tokia buvo pasteb�ta, bei 
�vertinami galimi veiksni� autoregresijos reiškiniai ar tarpusavio regresija.  

 

9 pav. Duomen� analiz�s eiga 

Kainodara tur�t� b�ti modeliuojama dvietapiu hedoniniu modeliu, jei tam 
pakanka duomen�. 

Pirmuoju tokio modelio etapu b�t� tiriama hedonin� regresija. Nustatyti 
regresijos koeficientai išreikšt� santykines atskir� sklypo charakteristik� kainas, 
išpildant kompozitin�s prek�s id�j�. Pasinaudojant tokiu modeliu, galima 
nesunkiai interpoliuoti galim� rinkos kain� bet kuriam sklypui pagal jo 
charakteristikas. B�tina s�lyga hedoninei regresijai išreikšti yra išsami� duomen� 
tiek apie pat� žem�s pardavimo sandor�, tiek apie rinkoje parduoto sklypo 
charakteristikas buvimas. 

Antruoju etapu kaina b�t� tiriama rinkos strukt�ros kontekste, t.y. randama 
ne parduodamo objekto kain�, bet kain� lygmens regresija. Šiuo atveju svarb�s 
veiksniai yra tie, kurie daro �tak� (s�lygoja poky�ius) pasi�lai ir paklausai 
tiriamame rinkos segmente. 

Kuriant kainodaros model�, ypa� svarbu atsižvelgti � erdv�s ir laiko faktorius 
(7 lentel�). Kaip buvo parodyta teorijos ir mokslin�s literat�ros apžvalgoje, 
kainos arba j� nuokrypi� autoregresija gali rodyti spekuliacini� reiškini� buvim�, 
kuriuos taip pat reikia �vertinti. Ta�iau kain� poky�iai gali vykti ir kaip 

Duomen� rinkimas 
ir apdorojimas 

Y X 

Erdvini� svori� 
nustatin�jimas 

Regresiniai modeliai 

Analiz� 

erdv�je 

W 
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objektyvus atsakas � esminius socialinius-ekonominius ar strukt�rinius 
pasikeitimus, tod�l išskirti spekuliacinius reiškinius gali b�ti sud�tinga.  

 
 
7 lentel�. Hedoninis dvietapiu modelis laiko ir erdv�s faktori� poži�riu 

Etapas Laiko faktorius Erdv�s faktorius 

I. 
Sklypo kainos 
hedonin� 
regresija 

1) Kainos poky�iai. 
2) Sklypo charakteristikos 
nekinta. 

1) Zonavimas pagal sklyp� 
strukt�r�. 
2) Zonavimas pagal atstum�. 

II. Kainodara 
rinkoje 

1) Kainos poky�iai 
(spekuliacijos elementas) 
2) Strukt�riniai rinkos 
(segment�) poky�iai: 
- �ki� pl�tra; 
- miest� pl�tra. 

1) Zonavimas pagal kainas, 
spekuliacijos veiksnio 
stiprum�, pirk�j� strukt�r�, kt. 
2) Zonavimas pagal 
strukt�rinius segmentus. 

 
Laiko eilut�s iš esm�s yra pakankamai trumpos ir palyginti paprastos, 

lyginant su erdv�s veiksnio apraiškomis. Šiuo atveju erdviniai skirtumai yra 
svarbesni, nes išryškina skirtumus ne tik tarp laike vykstan�i� proces�, bet ir tarp 
jau vykusi�, atspind�t� skirtingoje vietovi� ar region� sanklodoje. Erdvinis 
faktorius turi b�ti panaudotas segmentavimui pagal kain� lyg� ir rinkos 
strukt�rinius elementus. Atskiro sklypo vert� taip pat yra stipriai s�lygojama 
atstumo iki �kio centro, keli�, gyvenvie�i� (prekybvie�i�) ir miest�. D�l to 
kartais erdvinis poveikis modelyje išreiškiamas ne viena, bet keliomis erdvinio 
svorio (gretimumo) matricomis. 

2.4.1. Si�loma duomen� tyrimo tvarka 

Rink� tyrim� sistemose tyrimus si�loma atlikti tokia tvarka: 
1. Teorin�se tyrimo gair�se numatytiems modeliams realizuoti duomenys 

turi b�ti grupuojami, tuomet b�na atliekami j� sklaidos bei s�ryšio tyrimai. Pagal 
juos konstruojamos regresin�s funkcijos, kuri� glaudumo kriterij� atspindi 
determinacijos konkurentas. Multiregresijos lygtyse nustatyt� koeficient� 
patikimumas vertinamas pagal Studento t-kriterij� 95 % patikimumui. 

2. Kainoms modeliuoti naudojamasi hedonin�s regresijos modelio metodika. 
3. Erdvin�s statistikos poži�riu regresin�se lygtyse siekiama nustatyti 

erdvinius autokoreliacinius s�ryšius tarp modeliuojam� reikšmi� arba 
autoregresijos nuokrypiuose. Autokoreliaciniai s�ryšiai tiriami pagal Morano I 
arba Lagranžo daugikli� kriterijus. Erdvin�s statistikos tyrimams naudojama 
reikšmi� geografin	 kaimynyst	 nusakanti svori� matrica. 
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 3 
Tyrimai. Duomen� sisteminimas ir 

analiz� 

Skyriuje pateikiamas išsamus atliekam� žem�s rinkos tyrim� aprašymas 
keturiais detalumo lygiais – šalies, regioniniu, lokaliniu ir specialiuoju 
(urbanistin�s pl�tros paveiktios teritorijos) mastu. Gauti matematiniai rrinkos 
veiksni� s�ryšiai bei pateikiama j� ekonomin� interpretacija.  

Tyrimai autoriaus buvo atliekami kelet� met�, tarpiniai rezultatai buvo 
pristatyti mokslini� tiriam�j� darb� ataskaitose (Aleknavi�ius, 2003, 2004), dalis 
buvo publikuota autoriaus straipsniais periodiniuose mokslo leidiniuose ar 
konferencij� pranešim� medžiagoje. 

3.1. Duomen� sisteminimas 

3.1.1. Duomen� šaltiniai 

Rinkos raidos ir �kini� strukt�r� raidos analizei buvo panaudoti rinkos kain� 
duomenys, statistin�s žem�s apskaitos, ekonominiai, socialiniai Lietuvos ir 
užsienio šali� duomenys. 

Ekonominiai, socialiniai ir kiti rodikliai. Tyrime buvo panaudoti tokie 
šalies �kio ekonominiai rodikliai kaip bendrasis vidaus produktas ir žem�s �kiui 
tenkanti bendrojo vidaus produkto dalis. Skai�iavimuose naudoti BVP rodikliai 
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perskai�iuoti palyginamosiomis 2000 met� kainomis. Duomen� šaltinis – 
Lietuvos Statistikos departamentas ir Eurostat. 

Žem�s nuosavyb�s ir strukt�riniai rodikliai apskritims ir savivaldyb�ms 
buvo nustatin�jami iš žem�s valstybin�s apskaitos. Šie duomenys apie b�kl	 
sausio 1 d. kasmet publikuojami Nacionalin�s žem�s tarnybos prie Žem�s �kio 
ministerijos ir V� Registr� centro leidinyje „LR Žem�s fondas“. 

Tiriant žem�s �kio subjekt� strukt�r� žem�s valstybin�s apskaitos duomenys 
puikiai tinka laiko eilut�ms sudaryti 1993–2005 laikotarpiu (iki 1993 met� 
duomen� apskaitos metodika šiek tiek skyr�si), nes patikimesni� duomen� n�ra. 
Visgi, toki� duomen� nepakanka d�l apskaitos ribotumo: naudotoj� ar savinink� 
skai�ius apskaitoje nerodo faktinio �ki� skai�iaus, o tik j� iš dalies atspindi. 

�kinink� �kio registre to laikotarpio duomenys yra dar netikslesni, kadangi 
kelet� met� po LR �kininko �kio �statymo9 �sigaliojimo� parama 
užsiregistravusiam �kininkui nebuvo esmin�, o mokes�i� našta tapo didesn� nei 
neregistruotam. Realiai, analizei tinka duomenys nuo 2001 met�, kadangi tais 
metais registruotiems �kininkams ir žem�s �kio �mon�ms buvo imta mok�ti 
akcizo kompensacijas už sunaudotus žem�s �kio veiklai dyzelinius degalus pagal 
deklaruot� žem�s �kio naudmen� plot�, siekiant paremti j� pajamas. Ta�iau „LR 
žem�s fonde“ apie registruotus �kininkus galima rasti duomenis tik nuo 2003 m. 
sausio 1 d. (t.y. – už 2002 metus), kada registras galutinai susiformavo, taigi, 
laiko eilutes galima sudaryti 2003–2005 metams. 

Tikroji žem� �kio subjekt� strukt�ra žinoma vieninteliu 2003 m. birželio 1 d. 
skirstiniu iš tuo metu vykusio Visuotinio žem�s �kio surašymo. 

Kainos, normatyvin�s vert�s ir vidutin�s rinkos vert�s. Žem�s kain� lyg� 
nustatyti gana keblu d�l keleto priežas�i�: 
� Pirminiai žem�s sandori� duomenys n�ra viešai prieinami (ta�iau yra j� 

pagrindu parengt� apibendrint� ataskait� ar apžvalg� apie žem�s vertes). 
� Žem�s sklypai n�ra homogeniški (ta�iau galima išskirti erdvinius panašaus 

turinio sklyp� segmentus – zonas). 
� Žem�s kainos Lietuvoje n�ra nusistov�j	 (šis reiškinys tyrime bus 

nagrin�jamas pla�iau). 
� Tik maža dalis žem�s patenka � rink�. Šiuo poži�riu žem�s rinka yra 

„skysta“ (arba „plona“, angl. – thin). 
Vis� Lietuv� apiman�i� žem�s rinkos kain� tyrim� galima rasti jau nuo 1999 

met�. Ta�iau šie tyrimai r�m�si skirtinga metodika ir šaltiniais, tod�l j� 
duomenys nelabai tinka sudaryti laiko eilut�ms.  

Iš j� galima išskirti nebent tyrimus, kurie r�m�si realiai �vykusi� sandori�, o 
ne pasi�los kain� duomenimis. Šiuos duomenis teik� V� Registr� centras. Visgi, 
ir �ia b�tina pasteb�ti, kad dažnai žem� yra parduodama su pastatais, ir reikia 
papildom� tyrim�, norint išskirti reali� žem�s kain�, o ne formaliai nurodyt� 

                                                
9 „LR �kininko �kio �statymas“ Nr. VIII–1159, 1999.05.04. 
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sutartyje žem�s vert	. Iki 1998 met� t� padaryti buvo gana keblu, nes 
nekilnojamojo turto registras nebuvo vientisas, o susid�jo iš dviej� 
nepriklausom� dali�, kurias tvark� skirtingos institucijos – statini� registro ir 
žem�s kadastro10. Kita problema – rinkos duomen� tr�kumas daugelyje viet�, nes 
rinka �m� vystytis tik atk�rus priva�i� žem�s nuosavyb	 ir ne visur vienodu 
grei�iu. Taigi, apie išsamius rinkos kain� duomenis galima kalb�ti tik nuo 1999–
2001 met�. 

Galima išskirti šiuos duomen� šaltinius (8 lentel�):  
1) vidutin�s rinkos vert�s, nustatant privalomo registruoti turto vert	;  
2) normatyvin�s vert�s, naudotos nustatyti socialin�s paramos gav�j� turto 

vertei;  
3) žem�s vidutini� rinkos ver�i� žem�lapiai. 
Pirmieji duomenys atsekami nuo 1999 met�. V� Registr� centras, 

remdamasis Registro duomenimis apie �vykusius žem�s sandorius, 1999–2002 
metais skai�iavo vidutines žem�s kainas savivaldyb�se, iš esm�s – kain� 
vidurkius. V�liau šios kainos, perskai�iuotos atmetant savivaldyb�s centr� 
duomenis, buvo panaudotos Socialini� reikal� ministerijos užsakymu, siekiant 
apytiksliai nustatyti paramos prašan�i� asmen� turto vertei, t.y. nustatyti 
normatyvinei arba socialinei vertei. Nuo 2001 met� normatyvines vertes �m� 
skelbti Komisija privalomam registruoti turtui vertinti prie Finans� ministerijos. 
Taigi, normatyvin�s vert�s Lietuvoje iš dalies atspindi reali� kain� vidurkius.  

Ta�iau reikia pasteb�ti, kad žem�s �kio žem�s kain� vidurkiai 
savivaldyb�se, nors yra skai�iuojami remiantis �vykusiais sandoriais, iš ties� n�ra 
rinkos kainos ir tik apytiksliai leidžia spr	sti apie konkretaus sklypo vert	. Taip 
yra d�l to, kad žem�s �kio žem�s rinka savivaldyb�se n�ra vientisa – j� sudaro 
keletas rinkos segment�, suskirstyt� pagal žem�s kokyb	 ar vietov�s ypatybes. 
Šie segmentai skiriasi ne tik kainomis, bet ir rinkos intensyvumu. Vidurkis, tegul 
ir svertinis, ši� skirtum� ne�vertina, ir gali sudaryti pakankamai netiksl� vaizd�.  

Visgi, ši normatyvini� ver�i� ypatyb� yra nepaprastai svarbi tiriant galimai 
vykusius strukt�rinius žem�s rinkos poky�ius. Tai yra, žinant š� aritmetin� vidurk� 
ir vidutines kainas skirtingos kokyb�s žem�s segmentuose, galima nustatyti, kaip 
pakito rinkos intensyvumas skirtinguose segmentuose. 

Vidutin�s žem�s rinkos vert�s smulkesniuose teritoriniuose segmentuose 
(savivaldyb�se, atmetus rajono centrus) imtos skai�iuoti kasmet nuo 2001 met�. 
2002–2003 metais kas ketvirt� Komisija privalomam registruoti turtui �vertinti 
parengdavo ir vidutines žem�s rinkos vertes smulkesn�ms už savivaldybes 
zonoms, kurioms buvo rengiami kito nekilnojamojo turto rinkos ver�i� pataisos 

                                                
10 LR Vyriausyb�s 1997-07-08 nutarimu Nr. 742 sujungus Valstyb�s žem�s kadastro 
�mon	 ir V� Respublikin� inventorizavimo, projektavimo ir paslaug� biuras, buvo �steigta 
Žem�s ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstyb�s �mon�, kurios 
pavadinimas v�liau (2003-03-03 LRV nutarimas Nr. 279) pakeistas � V� Registr� centras. 



 3. TYRIMAI. DUOMEN
 SISTEMINIMAS IR ANALIZ� 78 

koeficientai. Nuo 2004 m. geguž�s 1 d. šios zonos imtos sudarin�ti žem�s ver�i� 
žem�lapi�, parengt� Registr� centro pagal turimus sandori� bei ekspertinio 
vertinimo duomenis, pagrindu. 

 
8 lentel�. Rinkos kain� ir ver�i� duomen� šaltiniai Lietuvoje (1995–2005 m.) 

Komisijos privalomam registruoti turtui �vertinti 
(prie LR Finans� Ministerijos) V� Registr� centras 

Metai 
D�l privalomo registruoti 

nekilnojamojo ir kilnojamojo 
turto vidutini� rinkos kain� 

nustatymo 
(vidutin�s rinkos vert�s) 

D�l vidutini� rinkos kain� 
nustatymo b�stui ir žem�s 

sklypams valstyb�s 
garantuojamai teisinei 

pagalbai gauti11 
(normatyvin�s vert�s) 

Žem�s ver�i� žem�lapiai12 

1995 
1996 
1997 
1998 

 

1999 
2000 

 

2001 

Bazin� žem�s �kio žem�s 
kaina (~1500 Lt/ha) su 
atitinkamais pataisos 

koeficientais d�l priklausini�, 
rinkos aktyvumo, žem�s 

našumo bei patogumo arba 
tinkamumo kitai veiklai. 

 
Kas ketvirt�, be teritorinio 

zonavimo. 
2002 

�vairios rinkos apžvalgos ir 
duomen� teikimas 

Komisijai privalomam 
registruoti turtui vertinti 

2003 

Teritorinis zonavimas pagal 
modifikuotas kito 

nekilnojamojo turto kain� 
zonas. Bazin�s ketvirtin�s 

kainos su pataisos 
koeficientais. 

Kasmet, nuo 2001 m. II k., 
zonavimas savivaldyb�mis, 
atskirai išskiriant miestus 

Žem�s ver�i� žem�lapiai ir 
žem�s vertinimo masiniu 
b�du ataskaitos (�sakymas 
Nr. 1P–69, 2003.08.18). 

413 zon� 
Vidutin�s pra�jusi�j� met� 

kainos. 

2004 
Toliau nuo III k. kas ketvirt� – 
esamos kainos13. Zonavimas 

pagal supaprastintas vidutini� 
kain� (v�liau – ver�i� 

žem�lapi�) zonas. 

Žem�s ver�i� žem�lapiai ir 
žem�s vertinimo masiniu 
b�du ataskaitos (�sakymas 
Nr. 1P–57, 2004.04.21). 

2005 

Nuo 2004m. II k. bazin�s 
vert�s ir koeficientai žemei 
nepublikuojami. Priimama 
nuostata taikyti atitinkam� 

met� ver�i� žem�lapi� 
teritorines zonas ir vertes. Kas ketvirt�, pagal 

supaprastintas ver�i� 
žem�lapi� zonas 

Žem�s ver�i� žem�lapiai ir 
žem�s vertinimo masiniu 
b�du ataskaitos (�sakymas 
Nr. 1P–89, 2005.04.21). 

 
Visos Lietuvos žem�s rinkos vert�s pirm� kart� tiksliausiai buvo nustatytos 

                                                
11 Teisinis pagrindas – 2001 m. sausio 22 d. LRV nutarimas D�l asmen� turto ir pajam� lygi� 
valstyb�s garantuojamai teisinei pagalbai gauti ir d�l valstyb�s garantuojamos teisin�s pagalbos 
išlaid� maksimalaus dydžio nustatymo, Nr. 71. 
12 Teisinis pagrindas – LRV �sakymas Nr. 515, 2002.12.23 D�l žem�s �vertinimo tvarkos. Kasmet 
Nacionalin�s žem�s tarnybos prie Žem�s �kio ministerijos generalinio direktoriaus �sakymu yra 
patvirtinamos žem�s vertinimo masiniu b�du ataskaitos su žem�s ver�i� žem�lapiais. 
13 2004 09 21 d. LR Seimas pri�m� Pinigin�s socialin�s paramos mažas pajamas gaunan�ioms 
šeimoms �statymo pakeitimo ir papildymo �statym�, kuriame numat�, jog socialin�s paramos 
normatyvai bus skelbiami 4 kartus per metus. 
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2003 metais, ruošiantis numatomam masiniam turto vertinimui, kai buvo parengti 
pirmieji žem�s ver�i� žem�lapiai, kurie 2004 metais buvo dar kart� atnaujinti. 

Šiame tyrime bus panaudoti apibendrinti min�t� šaltini� duomenys bei 
papildomai surinkti anketin�s apklausos bei savarankiško sandori� tyrimo 
duomenys. 

Rinkos intensyvumas. Skirtingai nei kainos, duomenys apie rinkos 
intensyvum� bei ploto, paskirties ir nuosavyb�s poky�ius yra prieinami, yra 
vientisi ir visiškai tiksl�s. Nacionalin� žem�s tarnyba prie Žem�s �kio 
ministerijos pagal Registro duomenis (V� Registr� centras) tvarko žem�s 
valstybin	 apskait� ir teikia ketvirtines (ankstesniais metais – ir m�nesines) bei 
metines ataskaitas. Tam tikras paklaidos laipsnis šiems duomenims �vedamas tik 
bandant dirbtinai (t.y. skai�iavimais) išskirti parduotos ir dovanotos žem�s �kio 
paskirties žem�s plot�. 

Rinkos dalyviai. Žem�s �kio restrukt�rizacijos procesai �ved� painiavos � 
�kini� strukt�r� apskait�. Ilg� laik� nebuvo tiksliai žinoma, kiek yra lik	 
gyvybing� žem�s �kio bendrovi� (o kiek iš j� tik neišregistruotos), kiek kaimo 
gyventoj� realiai veda prekin� �k�, nors ir ne�siregistrav	 � �kinink� registr�, o 
kiek iš ties� gamina tik savo reikm�ms, ir kokia iš ties� yra �ki� strukt�ra 
(plotas, nuosavyb�s santykis). D�l to kartais pakankamai prieštaringa yra 
statistika apie s�lygini� darbuotoj� skai�i� žem�s �kyje. Tiksl� vaizd� atskleid� 
tik 2003 birželio 1 d. vyk	s visuotinis žem�s �kio surašymas. 

3.1.2. Lietuvos žem�s rinkos sud�tis 

Žem�s �kio paskirties žeme laikoma žem�, naudojama arba tinkama naudoti 
žem�s �kio produkt� gamybai. J� sudaro žem�s �kio naudmenos, žem�s 
naudotojui priklausan�i� gyvenam�j� nam� ir �kini� pastat� užimti plotai, 
kiemai, žem�, tinkama paversti žem�s �kio naudmenomis ir šioje žem�je 
�siterpusios ne žem�s �kio naudmenos. 2005 m. sausio 1 d. Lietuvoje buvo 
3962,5 t�kst. ha žem�s �kio paskirties žem�s arba 60,7 proc. nuo bendro šalies 
teritorijos ploto. Žem�s �kio naudmenos šioje žem�je sudar� 85 proc.  

Ži�rint iš istorin�s perspektyvos, žem�s �kio paskirties žem�s plotas 
Lietuvoje nuolat maž�jo, kaip maž�jo ir kaimo gyventoj� skai�ius, nors ariamos 
žem�s plotas iš principo liko tas pats, leisdamas užtikrinti žem�s �kio 
produkcijos vartojimo poreik� (B1.4 lentel� prieduose). Tai rodo, kad dirbamos 
žem�s apimtys visuomet tur�jo tam tikr� rezerv� pl�trai. 

Vykdant žem�s reform� žem� privatizuojama dviem b�dais – atkuriant 
nuosavyb�s teises � žem	 ir perkant žem	 iš valstyb�s. Daugiausiai rink� veikia 
restitucijos metu gražinama buvusiems savininkams žem�, nes d�l nepabaigtos 
žem�s reformos ir neišspr	st� pardavimo lengvatin�mis s�lygomis teisni� 
klausim� iš valstyb�s žem�s nuperkama nedaug. Tyrim� laikotarpiu d�l žem�s 
reformos pasi�la žem�s �kio paskirties žem�s rinkoje nuolat pasipildo 
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vidutiniškai po 175 t�kst. ha kasmet (B1.5 lentel� prieduose). 
Teritoriniu poži�riu žem�s �kio naudmen� plotai Lietuvoje yra išsid�st	 

netolygiai, priklausomai nuo gamtini� s�lyg� ir dirvožemi�. Išskiriamos trys 
pagrindin�s gamtin�s-ekonomin�s zonos: Vakar� Lietuvos zona (Klaip�dos, 
Telši� ir Taurag�s apskritys), Vidurio Lietuvos zona (Šiauli�, Panev�žio, Kauno 
ir Marijampol�s apskritys) ir Ryt� Lietuvos zona (Utenos, Vilniaus ir Alytaus 
apskritys).  

Papildomai ankstesniais tyrimais (Aleknavi�ius, 2003, 2004) nustatytas 
teritorijos suskirstymas zonomis pagal žem�s �kio paskirties žem�s naudotojus, 
t.y. �kinink�, šeimos �ki� ir juridini� asmen� naudojamos žem�s bei likusios 
nepanaudotos (apleistos) žem�s proporcin� santyk�, koks jis buvo žem�s �kio 
surašymo metu. 

3.1.3. �kini� strukt�r� raida 

Pasiremiant ankstesniais tyrimais (Aleknavi�ius, 2004), žem�naud� 
formavim�si Lietuvoje iki 2004 met� galime trumpai apibendrinti sekan�iais 
pasteb�jimais. 

�ki� žem�naud� formavimasis vyko keliais etapais. 
1) Iki 1997 met� j� formavim�si s�lygojo beveik vien restitucijos procesas, 

nes priva�ios žem�s dar buvo nedaug. 
2) Laikotarpiu nuo 1997 iki 2001 met� reikšm	 formuojantis žem�naudoms 

prad�jo �gauti ir privati žem�s rinka. Tam �takos tur�jo ir laikotarpio pradžioje 
pristabdyti žem�s privatizavimo procesai. Besibaigiant laikotarpiui subrendo 
visos s�lygos prad�ti kryptingai formuoti priva�ias žem�naudas:  
� iki tol maž�j	s, stabilizavosi vidutinis fizini� asmen� ir, sprendžiant iš 

valstybin�s žem�s naudojimo, žem�s �kio bendrovi� žem�naudos dydis; 
� toliau žem�naud� formavimasis pasireišk� strukt�riniais, o ne kiekybiniais 

žem�naud� poky�iais; 
� priva�ios žem�s �kio paskirties žem�s plotas pralenk� valstybin�s žem�s 

plot�; 
� buvo sukurta ekonomini� ir teisini� valstyb�s paramos priemoni� sistema 

priva�i� �kini� strukt�r� k�rimuisi. 
3) Nuo 2001 met� formuojantis žem�naudoms žem�s privatizacija �takos 

beveik neturi. 
4) Nuo 2003 met� atsirado galimyb� formuoti priva�ias žem�valdas ir 

juridiniams asmenims. 
Teritorinis pasiskirstymas pagal žem�s �kio naudmen� naudojimo strukt�r� 

2003 m. pasireišk� tokiu b�du: 
1) Aiškiai galima išskirti 4 teritorines savivaldybi� grupes pagal žem�s �kio 

naudmen� naudojim�: 
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� Vidurio Lietuvoje – iki 25 proc. ploto užima juridini� asmen� �kiai, 
�kininkams tenka iki 30 proc. fizini� asmen� žem�naud�. 

� Kitur Vidurio Lietuvoje ir Ryt� Lietuvos Šiaur�je vyrauja fizini� asmen� 
žem�naudos, iki 30 proc. ploto užima registruoti �kininkai.  

� Likusiose savivaldyb�se vyrauja fizini� asmen� žem�naudos, registruoti 
�kininkai užima tik iki 20 proc. žem�s �kio naudmen� ploto (ir 25 proc. 
fizini� asmen� žem�naudose). 

� Dalyje ši� likusi� savivaldybi� – Ryt� Lietuvoje ir prie Klaip�dos žem�s 
�kyje nepanaudota net iki 55 proc. žem�s �kio naudmen�, o fizini� asmen� 
žem�naudose registruot� �kinink� yra tik 20 proc. 

2) Pagal �kini� strukt�r� dyd� 2003 m. galima buvo išskirti 4 savivaldybi� 
grupes ir kelis pogrupius. Visose stambiausi �kiai buvo žem�s �kio bendrov�s su 
tokiu vidutiniu plotu:  
� 800–1500 ha Šiaur�s Lietuvoje, taip pat Marijampol�s ir Rietavo 

savivaldyb�se; 
� 300–500 ha Vidurio ir Ryt� Lietuvos Vakaruose; 
� apie 25 ha Ryt� Lietuvoje; 
� 80–250 ha visur kitur. 

3) Susiklos�iusi savivaldyb�je �ki� strukt�ra n�ra pastovus dydis, vidutin�s 
žem�naudos atskirose vietose ir net toje pa�ioje vietoje, bet skirtingos formos 
�kini� strukt�r� kei�iasi: kai kur did�ja, kai kur – maž�ja, nors paprastai poky�iai 
per metus neb�na labai dideli (B1.3 lentel� prieduose). 

Daugelyje savivaldybi� strukt�riniai poky�iai vyko did�jant žem�s �kio 
bendrovi� žem�naudoms. Registruot� �kinink� žem�naudos did�jo tik tose 
savivaldyb�se, kur žem� yra intensyviai naudojama žem�s �kyje (kitur d�l naujai 
�siregistravusi� smulki�j� �kinink� bendras vidurkis sumaž�jo). Šeimos �ki� 
žem�naudos maž�jo. 

3.1.4. Žem�s �kio paskirties žem�s rinkos raida 

Išsamiais tyrin�jimais parodyta (Aleknavi�ius, 2004), kad žem�s rinkos 
raidoje 1993–2005 metais gali b�ti taip pat išskiriami penki pl�tros etapai, kurie 
savo apimamu laikotarpiu beveik atitinka nustatytus žem�naud� formavimosi 
etapus (9 lentel�). 

Buvo konstatuota, kad vis� Lietuv� apiman�iai žem�s rinkai susikurti 
s�lygos susiformavo tik apie 1995–1997 metus, ta�iau bent iki 2000 met� 
teritoriniu poži�riu žem�s rinka buvo gana fragmentiška. 

Atskaitos taškas bet kokiems rinkos raidos tyrimams visos Lietuvos mastu 
tur�t� b�ti 2001 metai, išskirtiniai tiek �ki� strukt�ros, tiek rinkos poky�i� 
atžvilgiu. Tai metai, kuomet priva�ios žem�s �kio paskirties žem�s plotas 
susilygino su valstybin�s, kada v�l prad�jo did�ti bendras žem�s �kio paskirties 
žem�s naudojimas ir kada prad�jo augti žem�s sandori� skai�ius.  
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Tod�l rinkos tyrimams ir raidos modeliavimui �vairiais aspektais pasirinktas 
b�tent laikotarpis po 2000 met�. Tiriamasis laikotarpis apima du rinkos ir �kini� 
strukt�r� raidos etapus, „Priva�i� �kini� strukt�r� pl�tros“ ir „Jungtinio kapitalo 
�kini� strukt�r� pl�tros“, kuri� skiriamoji riba yra 2003 metai. 

 
9 lentel�. 	ki� žem�naud� ir žem�s rinkos raidos etap� sugretinimas 

Laikotarpis �ki� žem�naud� pl�tros etapai Rinkos pl�tros etapai 

1989–1992 1. Priva�i� �ki� steigimosi 1. Rinkos n�ra, mechanizmas – 
jau yra. 

1993–1994 2. Atskirose vietose atsiranda 
rinkos užuomazg� 

1995–1996 
2. Intensyvios žem�s reformos 

1997–1998 
3. Teisin�s baz�s 
perorganizavimas (sustabdyta 
privatizacija) 

1999 

3. Atskirose vietose 
susiformuoja žem�s rinka. 

2000–2003, 
III k. 

4. Priva�i� �kini� strukt�r� 
pl�tros 4. Rinka susiformuoja rinka 

praktiškai visoje Lietuvoje. 
Nuo 2003, IV 

k. 
5. Jungtinio kapitalo �kini� 
strukt�r� pl�tros. 

5. Rinkos sprogimas (šuolis, 
ekspansija) 

 
Rinkos raid� šiais laikotarpiais galima trumpai �vertinti taip: 
1) „Priva�i� �kini� strukt�r� pl�tros“ etapu (ir anks�iau) Lietuvoje kasmet 

b�davo parduodama ir dovanojama apie 58–59 t�kst.ha priva�ios žem�s �kio 
paskirties žem�s. Šis skai�ius kasmet did�jo po 0,5–1 proc.  
� Nuo 2001 m. žem�s rinkoje prasid�jo augimas, rinka išsimuš� iš sezoninio 

ritmo. Poky�ius paskatino valstyb�s paramos priemon�s – kompensacijos 
už degalus, mokamos tik teisiškai �forminus naudojam� ar išsinuomot� 
žem	. 

� D�l restitucijos kasmet priva�ios žem�s �kio paskirties žem�s plotas 
padid�davo po 180–200 t�kst.ha. 

2) „Jungtinio kapitalo �kini� strukt�r� pl�tros“ etapas prasid�jo 2003 m. 
pabaigoje rinkos sprogimu. Augim� paskatino art�janti Lietuvos naryst� ES ir 
juridini� asmen� �traukimas � žem�s rink�. 
� Per pirmus metus buvo perleista beveik dvigubai daugiau žem�s nei 2003 

metais, per antrus – dar 50 proc. daugiau. Atskirose savivaldyb�se augimas 
buvo kelis kartus didesnis. 

� Išryšk�jo 2 augimo priežastys: žem�s paklausa žem�s �kio veiklai ir žem�s 
paklausa ne žem�s �kio veiklai (statybai, rekreacijai ar komercijai).  

� Rinkos augimas skirtingose vietose pasireišk� ne vienu metu, t.y. pasireišk� 
erdvinis reiškinio netolygumas. Aktyviausia rinka buvo Vidurio Lietuvoje, 
bet pagal santykin� augim� buvo negalima išskirti jokio regiono – aktyvumo 
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židini� buvo visur. Ta�iau antraisiais metais santykinai aktyviausi rajonai 
išsid�st� Ryt� Lietuvoje, kur pirmais metais buvo santykinai daugiau rajon� 
su l��iausiai augusia rinka.  

� Juridiniai asmenys aktyviai �sitrauk� � rink�. Pirmaisiais metais juridiniams 
asmenims vidutiniškai teko 9,2 proc. perleidžiamo ploto, antraisiais – 15,4 
proc. Teritoriniu poži�riu juridiniai asmenys rink� pirmiausiai užimin�jo 
ten, kur j� yra strukt�riškai daugiausia – Vidurio Lietuvoje. Antraisiais 
metais šiame regione jau išsiskyr� du segmentai – nuosaikiau aug	s pietinis 
ir dar labiau suaktyv�j	s šiaurinis. Pažym�tina, kad antraisiais metais 
juridiniai asmenys �m� aktyviau dalyvauti ir t� rajon� rinkose, kur 
strukt�riškai žem�s �kio bendrovi� yra nedaug arba iš viso n�ra. 

� Tik�tina, kad paklaus� rinkoje padidino ir bank� paskolos, kurias imta 
pla�iau naudoti �sigyjant žem	. Reiškinio pl�tr� rodo palaipsniui did�jantis 
�kei�iamos žem�s ploto santykis su per t� pat� laikotarp� perleidžiama žem�s 
�kio paskirties žeme (be sodo bendrij� sklyp�) – nuo 13,4 proc. 2003 m. IV 
ketvirtyje iki vidutiniškai 20,4 proc. 2005 m. Bendras �kei�iamos žem�s 
plotas 2005 m. išaugo apie 55 proc. 

� Didžiausi �kei�iamos žem�s ploto santykiai su perleidžiama buvo Vidurio 
Lietuvoje, pasižymin�ioje intensyviai pl�tojama žem�s �kio veikla. 2005 m. 
�keitimai paplito jau beveik visose šio regiono savivaldyb�se, ir sudar� bent 
20–34 proc., o kai kur – net 35–75 proc. perleisto ploto.  

� Nuolat maž�jantis, bet vis vien beveik 2 kartus didesnis už vidutin� 
perleidžiam� sklyp�, vidutinis �kei�iamo sklypo dydis (~7 ha) rodo, kad: 
1).paskolas žemei �sigyti naudojo stipresni �kininkai ar bendrov�s, 
perkantys perspektyvius sklypus žem�s �kio veiklai, ir 2) didesni� parduoti 
si�lom� sklyp� spar�iai maž�jo. 

� Plot� sulyginimas parod�, kad �keitimai negali b�ti paaiškinami vien 
juridini� asmen� veikla, taigi, dalis �kinink� taip pat prisiima tam tikr� 
rizik�, darydami žem�vald� pl�tros sprendimus. 

Žem�s �kio paskirties žem�s naudojimo pob�dis apsprendžia jos kain�. 
Vertingose komerciniu ar rekreaciniu poži�riu vietov�se kainos nepalyginamai 
aukštesn�s nei dirbamos žem�s. Kiekvienoje savivaldyb�je pagal žem�s našum� 
ir patogum� dirbti galima buvo išskirti 2–4 kain� grupes. 2003 metais Lietuvos 
savivaldybes buvo galima sugrupuoti taip: 
� Santykinai pigios – vyravo dvi kain� grup�s su vidurkiais apie 500 Lt/ha ir 

apie 1000 Lt/ha. Toki� savivaldybi� tada dar nebuvo daug. 
� Brangesn�s – vyravo trys kain� grup�s su vidurkiais apie 750 Lt/ha, 1250 

Lt/ha ir apie 1500–1750 Lt/ha. Toki� savivaldybi� buvo gana daug, ypa� 
Vidurio Lietuvoje ir gretimuose rajonuose. 

� Santykinai brangios – vyravo keturios kain� grup�s su vidurkiais apie 1000 
Lt/ha, 1500 Lt/ha, 2000 Lt/ha ir 2500 Lt/ha. 2003 metais toki� savivaldybi� 
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tebuvo Marijampol�s apskrityje ir paj�ryje bei rajonuose aplink Vilniaus 
miest� ir rajon�. 

Prasid�jus rinkos aktyvumo pakilimui, 2004 m.,  žem�s pardavimo ir 
nuomos kainos išaugo apie 40 proc. Labiausiai žem� brango Vidurio Lietuvoje – 
Šiauli� ir Panev�žio apskrityse, ta�iau Marijampol�s apskrityje d�l padid�jusios 
paklausos daugiau brango pigesn�s kain� grup�s žem�, o brangesn�s žem�s 
kainos kito nedaug.  

Vietiniuose rink� segmentuose, apiman�iuose galimai mažiausi� 
apibendrintam tyrimui tinkant� teritorin� vienet� – seni�nij�, 2003–2004 met� 
poky�i� kontekste ištyrus rinkos aktyvum� galima pasteb�ti, kad skirtingose tos 
pa�ios savivaldyb�s seni�nijose rinkos aktyvumas yra labai nevienodas.  

Rinkos šuolis sužadino ir tas seni�nijas, kurios nepasižym�jo aktyvumu, o 
naujai � rink� �sitraukusiose seni�nijose rinkos aktyvumas tapo panašus � greta 
esan�i� rinkos senbuvi�. Kai kur galima išskirti aktyvumo pl�tros židinius – 
seni�nijas, kur, kaip sp�jama, stipresni �kiai �m� pl�sti žem�naudas � kaimynines 
seni�nijas. 

Žymiausi pasikeitimai �ki� strukt�roje �vyko anks�iau aktyvumu 
nepasižym�jusiose seni�nijose, o ten, kur rinka buvo aktyvi, staigi�, iš bendro 
fono išsiskirian�i�, aktyvumo šuoli� neužfiksuota. Tai rodo, kad paklausos 
augimas ir didesnis aktyvumas buvo ne momentinis reiškinys, bet suplanuotos ir 
kryptingos žem�naud� pl�tros pasekm�. 

� padid�jusi� paklaus� seni�nijose rinka reagavo kain� pakilimu. Ta�iau, 
atsiradus didesniam kain� atotr�kiui tarp greta esan�i� seni�nij�, mažiau 
aktyviose seni�nijose imdavo kilti rinkos intensyvumas ir kainos.  

3.2.  Žem�s �kio paskirties žem�s vertingumas šalies 
mastu 

3.2.1. Ekonomin� žem�s vert� 

Žem�s vertingumas. Žem�, dalyvaudama žem�s �kio produkcijos gamybos 
procese �gyja ekonomin	 vert	, kuri� galima nustatyti, ištyrus statistines žem�s 
�kio gamybos rodikli� laiko eilutes. 

Gamybos veiksni� galimi esam� kain� poky�iai eliminuojami naudojant 
kainos išraišk� pastoviosiomis (bazin�mis) kainomis. Papildomai defliatoriumi 
reikia nuveiksminti (eliminuoti) infliacijos poveik� kainoms. D�l Lietuvos 
stojimo � ES keit�si šiuos veiksnius atspindin�i� ekonomini� s�skait� apskaitos 
metodika, anks�iau – keit�si lito santykis su euru, tod�l atsekti tikr�j� gamybos 
veiksni� tarpusavio santyk� yra gana keblu. Ta�iau, remiantis keli� šaltini� 
duomenimis, pavyko sukonstruoti laiko eilutes (10 lentel�) ir atlikti j� regresin	 
analiz	. 
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Remiantis gamybos veiksni� teorija, buvo tiriama supaprastinta gamybos 
funkcija, išreikšta tiesine regresija BPV=p1*SD+p2*HA (�ia BPV – bendroji 
prid�tin� vert�, sukurta žem�s �kyje, SD – s�lygin� metin� darbo vieta, HA – 
dirbamos žem�s plotas, p1 ir p2 – s�lygin� gamybos veiksni� kaina): 

 HASDBPV "	"� 1,2459,9733 . (3.1) 

Gauti pakankamai glaud�s modeliavimo rezultatai (10 pav.), kuriems 
R²=98,9 % (78,7 %)14, rodo, kad, nagrin�jant visos Lietuvos mastu, tuo 
laikotarpiu žem�s �kio gamyboje nevyko žymesni� kokybini� (strukt�rini�) 
poky�i�. Visgi, 2004 metai yra išimtis, kai su beveik tokiomis pa�iomis 
materialini� technini� ištekli� s�naudomis pavyko pasiekti geresni� rezultat� 
(regresijos funkcijos reikšm� šiems metams – apie 310 mln. lit� mažesn� nei 
esama), tod�l galima daryti prielaid�, kad tai buvo pirmieji metai, kai pasireišk� 
kokybiniai žem�s �kio subjekt� poky�iai (pvz., naujos technikos �sigijimas ar 
verslo plano �gyvendinimas), kurie buvo finansiškai valstyb�s ir ES remiami. 

 
10 lentel�. Žem�s �kio gamybos ir jos veiksni� rodikliai 1998–2004 m. 

palyginamosiomis 2000 met� kainomis 

Metai 

Bendroji 
prid�tin� 
vert�, sukurta 
žem�s �kyje 
(BPV) 

S�lygini� 
darbuotoj� 
skai�ius, t�kst. 
(SD, angl. 
„AWU“) 

BPV/SD, 
Lt 

BPV/SD,  
Lt/ m�n. 

Bruto 
alga, Lt/ 
m�n. 

Žem�s �kio 
paskirties 
žem�, 
t�kst.ha (HA) 

BPV/ HA, 
Lt/ha 

Žem�s �kio 
naudmenos, 
t�kst.ha) 

Grynoji 
prid�tin� vert� 
GPV (BPV, 
atmetus 
atlyginimus) 

1998 1837,5 274,3 6699 558 606 3307,05 556 3000,0 1414,3 
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 3158,9 371 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 3282,9 437 2946,1 967,3 
2004 1879,1 186,7 10065 839 944 3384,7 555 3028,2 1444,4 

Šaltinis: Statistikos departamentas, LAEI, EUROSTAT 

 
Gautoji regresijos funkcija leido išskirti ekonomin�s naudojimosi žeme 

(žem�s rentos) vert	. Griežtai laikantis gamybos veiksni� teorijos, 
skai�iavimuose tur�jo b�ti naudojamas žem�s �kio naudmen� plotas, ta�iau 
išaišk�jo, kad alternatyviai galima naudoti ir žem�s �kio paskirties žem�s plot�. 
Regresijos determinacijos koeficientas d�l to nuken�ia tik t�kstantosiomis 
dalimis, o tyrimui svarbesn� yra b�tent žem�s �kio paskirties žem�s, o ne žem�s 
�kio naudmen� ekonomin� vert�. 

Vidutiniškai, vienam žem�s �kio paskirties žem�s ploto vienetui 1998–2004 
met� laikotarpiu teko 492 Lt/ha žem�s �kyje sukurtos bendrosios prid�tin�s 
vert�s. Tuo tarpu regresija atskleid�, kad su 87 proc. tikimybe reali žem�s 

                                                
14 Ta�iau koeficientai atskleidžia pakankamai didel	 atsitiktin�s klaidos tikimyb	 (p-
reikšm� – 12–13 proc.). 
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naudojimo ekonomin� vert� (renta) tuo laikotarpiu buvo apie 245 Lt/ha 2000 
met� kainomis (71 EUR/ha dabartiniu fiksuotu kursu). Palyginimui, rinkos 
tyrim� duomenimis (Aleknavi�ius, 2003) nuomos kaina 2002–2003 metais 
svyravo nuo 0 (arba 20 Lt – žem�s mokestis) iki 170 Lt/ha, o vidurkis tesiek� 63 
Lt/ha. 

Žinant vidutin	 turto gr�ž� žem�s �kyje, galima b�t� kapitalizuoti žem�s 
naudojimo ekonomin	 vert	 � žem�s ekonomin	 vert	 vidutiniam �kio subjektui. 
Tuo tarpu, žem�s savininko (žemvaldžio) poži�riu, t.y. kapitalizuojant rent� 
pagal vidutin	 pal�kan� norm� šalies bankuose15 (ind�liai bankuose buvo labiau 
paplit	 nei investicijos � valstyb�s vertybinius popierius, o su jais visuomen�je 
siejama rizika – nedidel�), vidutin� visos naudojamos žem�s ekonomin� vert� 
2000 met� palyginamosiomis kainomis tur�jo b�ti apie 2966 Lt/ha (859 EUR/ha 
dabartiniu fiksuotu kursu) be tiesiogiai su dirbamo žem�s plotu siejam� gamybos 
subsidij�. 
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10 pav. Bendroji prid�tin� vert� (BPV), sukurta žem�s �kyje, bei jos 

sumodeliuota reikšm� iš regresijos funkcijos, palyginamosiomis 2000 m. 
kainomis, ir darbu paaiškintina BPV dalis 

Suprantama, kad pati žem� savaime prid�tin�s vert�s nesukuria – j� sukuria 
darbas, naudodamas kapital� ir žem	. Ta�iau gautos regresijos rodo, kad iš ties� 
darbu paaiškinama vidutiniškai tik apie pus� bendrosios prid�tin�s vert�s, likusi 
dalis paaiškinama žem�s našumu. Be to, aiškiai matoma žem�s veiksnio 
reikšmingumo did�jimo tendencija, kai darbu paaiškinama dalis sumaž�jo nuo 59 
proc. 1998 metais iki 39 proc. 2004. T� galima b�t� aiškinti tik efektyvesniu 
žem�s panaudojimu. 

                                                
15 Vidutin� pal�kan� norma už ilgesnio nei 6 m�n. laiko ind�lius 2000 metais siek� 8,26 
proc. 
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Žem�s ekonomin�s vert�s kitose Europos S�jungos šalyse nustatyti tokiu 
pa�iu b�du nepavyko. Panagrin�jus bendr�j� žem�s �kyje sukurt� vert	 kitose 
Europos S�jungos šalyse, nustatytos kitokios formos nei Lietuvoje regresijos 
funkcijos žem�s �kio gamybos funkcijai išreikšti: BPV=p1*HA – p2*SD. �ia 
bendroji prid�tin� vert� yra apsprendžiama žem�s veiksnio, o darbas �traukiamas 
kaip s�naudos tai žemei apdirbti (kai kuriose šalyse šio d�mens reikšmingumas 
netgi yra labai silpnas d�l pakankamai stiprios kovariacijos (tarpusavio s�ryšio) 
tarp žem�s ploto ir s�lygini� darbo viet� skai�iaus). Nat�ralu, kad siekiant 
ekonominio efektyvumo darbo j�gos s�naudos yra nuolat mažinamos – tas 
atsispindi ir laiko eilut�se. Šitokia gamybos funkcija tur�t� b�ti b�dinga 
intensyviam žem�s �kiui. 

Tai, kad Lietuvos atveju darbo reikšm� žem�s �kio gamybos funkcijoje n�ra 
išreiškiama kaip s�naudos žemei, rodo, kad žem� yra panaudojama nevienodai 
efektyviai visoje šalyje. Kita vertus, yra požymi�, rodan�i� šio reiškinio 
laikinum�, nes vyksta žem�s �kio restrukt�rizacija, ir darbu paaiškinama dalis 
bendrojoje prid�tin�je vert�je tolygiai maž�ja. Šis maž�jimas nereiškia darbo 
produktyvumo sumaž�jimo – tiesiog vienod�ja darbo s�naudos žemei. 

�ki� restrukt�rizavimo potencialas. Lietuvoje esant nesusiformavusi� 
�ki� strukt�r� ir neišnaudotas žem�s �kio gamybos galimybes patvirtina Europos 
S�jungos senbuvi� nari� žem�s �kio gamybos rodikliai. Tuo metu, kai Lietuvoje 
vienam žem�s �kio naudmen� hektarui Eurostat duomenimis16 tenka apie 167 
EUR/ha sukuriamo žem�s �kyje produkto, Šiaur�s Europoje, Anglijoje, Airijoje 
ir jau netgi Vengrijoje ši reikšm� svyruoja apie 500–650 EUR/ha, t.y. yra apie 3–
4 kartus didesn�. Kaimynin�je Latvijoje žem�s �kio naudmen� produktyvumo 
rezultatas panašus � Lietuvos, bet Lenkijoje – dvigubai didesnis. Taigi, Lietuvoje 
yra didžiulis augimo potencialas. 

Kita vertus, Lietuvoje kelet� met� buvo stebimas aiškiai ciklinis naudojamos 
žem�s �kio paskirties žem�s ploto kitimas (tai buvo �manoma, esant pakankamai 
dideliam laikinai nuomai suteikiamos valstybin�s žem�s plotui). Galima b�t� 
sp�ti, kad šis naudojimo ciklas (11 pav.) atspindi operatyvi� reakcij� � žem�s �kio 
produkcijos paklausos poky�ius.  

Šis sp�jimas reikšt�, kad kol kas tas žem�s �kio potencialas buvo 
panaudojamas daugiau ekstensyviai pl�trai, k� patvirtina ir tyrim� rezultatai. 
Išanalizavus laiko eilutes, �traukian�ias gamybos veiksni� metinius poky�ius, 
buvo pakankamai tvirtai (R²=99,6 % (74,5 %), paklaidos tikimyb� – vos 3 proc.) 
nustatyta, kad iš esm�s vienam s�lyginiam darbuotojui tenkanti bendroji prid�tin� 
vert� yra pastovi (7992,9 regresijoje beveik atitinka vidutin	 reikšm	 iš laiko 
eilu�i� – 7963,1), o skirtumus apsprendžia naudojamos žem�s �kio paskirties 
žem�s ploto poky�iai. Tai rodo Lietuvoje vyraujant akivaizdžiai ekstensyv� 

                                                
16 EUROSTAT duomenys apie Lietuv� neatitinka lietuvišk�j� šaltini�, nes, galimai, 
skiriasi j� apskaitos metodika.  
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žem�s �k�: 

 HASDBPV �"	"� 3,42429,9927 .  (3.2) 

Ribinio žem�s ploto naudojimo ekonomin� vert�, t.y. vert�, tenkanti 
naudojamo žem�s �kio paskirties žem�s ploto poky�iui, remiantis gaut�ja 
regresija, 2000 met� kainomis tur�jo b�ti apie 2424 Lt/ha (~702 EUR/ha 
dabartiniu fiksuotu kursu). Iš principo, tai yra žem�s renta restrukt�rizavimo 
etape, o skirtumas tarp ribin�s ir vidutin�s vert�s (2179,2 Lt/ha) – žem�s 
restrukt�rizavimo renta arba didžiausia kaina, kuri� b�t� pasireng	s skirti �kis 
tinkamos laisvos žem�s paieškai ir �savinimui. 
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11 pav. Bendroji prid�tin� vert� (BPV), sukurta žem�s �kyje, bei jos 

sumodeliuota reikšm� iš regresijos funkcijos, palyginamosiomis 2000 m. 
kainomis, ir naudojamas žem�s �kio paskirties plotas (HA) 

Ži�rint � pirm�j� d�men� – vidutin	 vienam s�lyginiam darbuotojui tenkan�i� 
bendr�j� prid�tin	 vert	 – galima konstatuoti, kad ji sudaro 88–95 proc. vidutinio 
metinio bruto darbo užmokes�io žem�s �kio darbuotojams. Likusi dalis b�na 
kompensuojama iš gamybos subsidij� arba, esant augan�iam naudojamos žem�s 
plotui – išaugusios gamybos (žem�s �kio sukuriamos bendrosios vert�s) s�skaita.  

3.2.2. Žem�s vidutin� rinkos vert� Europos šalyse 

Autoriaus kituose darbuose atlikta žem�s �kio paskirties žem�s rinkos ver�i� 
lygmen� Europos šalyse 2000–2002 metais analiz� (Aleknavi�ius, 2004) 
atskleidžia žem�s kain� priklausomyb	 nuo ekonomini� šalies �kio ir žem�s �kio 
sektoriaus rodikli�, taip pat – nuo susiklos�iusios �ki� strukt�ros šalyje. 

Tyrime buvo naudojamos Eurostat pateiktos vidutin�s dirbamos žem�s 
rinkos vert�s Europos S�jungos senbuv�ms šalims bei iš kit� šaltini� nustatytos 
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kandidatuojan�i� � naryst	 šali� vidutin�s dirbamos žem�s rinkos vert�s. Tarp 
Europos S�jungos senbuvi� šali� vidutin�s žem�s �kio paskirties žem�s rinkos 
vert�s gerokai skiriasi, nes skiriasi j� gamtin�s s�lygos, žem�s �kio produkcijos 
strukt�ra, �kininkavimo tradicijos ir šali� ekonominiai rodikliai. Dar didesni 
skirtumai atsirado po ES pl�tros 2004 m. 

Palyginus 2000–2002 met� vidutines žem�s vertes Europoje, galima išskirti 
tris šali� grupes, kuri� kiekvien� sudaryt� du smulkesni pogrupiai (C1.1 pav. 
prieduose):  

1) Brangiausia žem� yra ES vidurin�je dalyje – jas s�lyginai galima vadinti 
Vakar� Europos grupe. �ia vyraujanti žem�s vert� yra 10–17 t�kst. EUR/ha.  

2) Pigesn� žem� yra Šiaur�s ir Piet� Europos šalyse, kur vert�s yra 1–6 t�kst. 
EUR/ha. 

3) Daugelyje nauj�j� ES nari� iš Vidurio ir Ryt� Europos žem�s �kio 
paskirties žem�s vert�s tuo metu atsiliko nuo senbuvi� šali� ir neviršijo 900 
EUR/ha17. 

Lietuva pagal žem�s kainas net ir 2003 metais dar buvo priskirtina prie 
pa�ias žemiausias vertes turin�i� šali� pogrupio (iki 500 EUR/ha), nors buvo 
požymi�, rodan�i�, kad atskiri regionai gal�t� pretenduoti ir � antr�j� pogrup� 
(500–900 EUR/ha). 

Ištyrus 2000–2001 met� žem�s �kio paskirties žem�s vidutines rinkos vertes, 
nustatyta vieninga regresijos formul�, tinkanti daugumai ES senbuvi� šali� 
(praktiškai – pirmosios grup�s šalims).  

 � �
ha

agr
ha UAA

W
GDPGDPP

100

3
151/
 2310103,44 "	"��"� . (3.3) 

Formul�s tikslumas pakankamai aukštas – jos determinacijos koeficientas R2 
yra ~92 proc. (perskai�iavus regresijos koeficientus ir tikslum� vien I grup�s 
šalims – net 98 proc., kaip parodyta C2.2 lentel�je prieduose). Regresija �rodo 
tiesiogin	 ver�i� haP /
 , išreikšt� EUR/ha, priklausomyb	 nuo: 

1) didesnio teigiamo vienam gyventojui tenkan�io BVP ( 1GDP ) nuokrypio 

nuo ES vidurkio ( 15GDP ), išreikšto palyginamosiomis perkamosios galios (PPS) 
kainomis, taigi – geresni� šalies ekonomini� rodikli� (tiriant vien I grup�s šalis, 
neprarandant tikslumo, nuokrypio skai�iuoti nereikt� – užtekt� absoliutaus BVP 
dydžio vienam gyventojui, kaip parodyta C2.3 lentel�je prieduose); 

2) didesnio žem�s �kio darbuotoj�18 (Wagr) tankumo žem�s �kio naudmenose 

                                                
17 Tai gali b�ti tik laikinas neatitikimas, nes, pavyzdžiui, žem�s vert�s Lenkijoje ar 
�ekijoje jau tada buvo priskirtinos prie Šiaur�s Europos ver�i� grup�s, o kitur buvo 
stebimi žym�s kasmetiniai poky�iai. 
18 Tame tyrime s�lyginis darbuotoj� skai�ius nebuvo naudojamas, nes tr�ko duomen� 
apie kasmetin� jo pokyt�. 
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(UAA). 
Antrasis d�muo formul�je – darbuotoj� tankumas – netiesiogiai rodo šalies 

žem�s �kio efektyvum�. Akivaizdu, kad produktyvesn� žem� turi b�ti brangesn�, 
ta�iau didesn� prid�tin� vert� sukuriama tik didesnio darbuotoj� skai�iaus 
s�skaita (nes darbo našumas panašaus išsivystymo šalyse yra panašus). Iš dalies, 
darbuotoj� tankumas atspindi ir šalies �ki� strukt�r�, kuri ES šalyse yra 
nevienoda, be to turi aiškias kaitos kryptis. Ankstesniuose M. Aleknavi�iaus 
darbuose (2003, 2004) taipogi parodyta, kaip 2001 met� žem�s vert�s pasižymi 
koreliaciniais s�ryšiais su �vairiais šalies �ki� strukt�ros rodikliais. 

Taigi, iš anks�iau atlikt� tyrim� paaišk�jo, kad didesn	 vidutin	 žem�s kain� 
ES šalyse (tiek senbuv�se, tiek naujok�se) �takoja du veiksniai: 
� šalies ekonominis išsivystymas (didesnis už vidutin� bendrasis vidaus 

produktas); 
� didesnis darbo imlumas žem�s �kio veikloje (didesnis darbo viet� skai�ius 

ploto vienetui). 
Tai, kad regresijos koeficientai atitiko keleri� met� duomenis, leidžia daryti 

prielaid�, kad daugumoje ES senbuvi� šali� galimai vyk	 poky�iai žem�s rinkoje 
vyko lygiagre�iai su viso �kio pl�tra. Tokios pat formos priklausomyb� buvo 
nustatyta ir tuo metu dar tik kandidatavusioms � naryst	 šalims, ta�iau didesn� 
tikslum� parod� modeliai, pritaikyti konkretiems metams, t.y. skirtingais metais 
koeficientai prie kintam�j� skyr�si. Tai rod� dar tebevykusius žem�s rinkos 
formavimosi ir kainos nusistov�jimo procesus šiose šalyse.  

Visgi net ir ne tokia tiksli, ta�iau bendra visiems metams formul� užtikrina 
pakankamai didel	 tikslumo tikimyb	 (~92,4 proc.) kandidatuojan�iose � naryst	 
ES šalyse. Panašiai kaip ir I grup�s šalyse, kandidatuojan�ios šalys buvo 
panašaus ekonominio išsivystymo, tod�l regresijoje didesn	 prasm	 tur�jo 
absoliutus BVP vienam gyventojui dydis, o ne jo nuokrypis nuo vidurkio. 

 
ha

agr
ha UAA

W
GDPP

100
1/
 4,735,1748195,0 "	�"� . (3.4) 

Regresijos rezultatai pateikti C2.4 lentel�je prieduose, o reali� ir 
sumodeliuot� ver�i� vaizdinis palyginimas – 12 paveiksl�lyje. Lyginant skirting� 
met� išraiškas, galima pasteb�ti, kad ir Vidurio ir Ryt� Europos šalyse tarp 
žem�s ver�i� yra gana dideli skirtumai, be to statistin�s eilut�s yra pakankamai 
gana trumpos, ir vien� šal�, t.y. – vien� savit� socialini� ir ekonomini� ypatybi� 
derin�, atitinka tik viena reikšm� (jei ne�vertinant laiko veiksnio – daugiausiai 
trys). Tod�l net ir statistiškai pakankamai didelis tikslumas visai im�iai, palieka 
paklaidos tikimyb	 konkre�ios šalies atveju. 

Tiriamoje eilut�je didžiausi nuokrypiai yra pasteb�ti dviejuose steb�jimuose: 
su Latvijos duomenimis 2000 metais (-80 proc. paklaida) ir su Lietuvos 
duomenimis 2002 metais (92 proc. paklaida). Jie neb�tinai aiškintini modelio 
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paklaida – šiuo atveju labai �tikinama b�t� steb�jimo paklaida, nes vidutinis 
šalies ver�i� lygmuo yra subjektyviai nustatomas dydis19. Kita neatitikimo 
priežastis gali b�ti siejama su konkre�ios šalies rinkos ypatumais. 
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12 pav. Žem�s �kio žem�s ver�i� lygmen� naujosiose ES nar�se (tuo metu – 

kandidatuojan�iose � naryst� šalyse) modeliavimas 2000–2002 metais 

Nors skirtinguose šaltiniuose nurodoma skirtinga Lietuvos vidutin� žem�s 
�kio paskirties žem�s rinkos vert�, remdamiesi šiuo tyrimu galime teigti, kad 
pagal ekonominius ir žem�s �kio rodiklius tiriamuoju laikotarpiu žem�s ver�i� 
lygis Lietuvoje visais atvejais yra per žemas.  

Be jau min�tos 2002 met� anomalijos, Lietuvos atveju 2000–2001 met� 
sumodeliuotos vert�s taip pat yra tre�daliu didesn�s nei nurodytos 13 
paveiksl�lyje. Tai reiškia, kad žem�s �kio paskirties žem�s kainos Lietuvoje 
atsiliko nuo laukiam� pagal jos ekonomin	 pl�tr�. Savo ruožtu, tam gal�jo b�ti 
tokios priežastys:  
� žem�s perteklius rinkoje; 
� valstyb�s ekonomin�s politikos priemoni�, taikom� žem�s �kyje, skirtumai 

nuo kit� Vidurio ir Ryt� Europos valstybi�; 
� netiksl�s statistiniai duomenys. 

 

                                                
19 Eurostat nurodomos Lietuvos ir Latvijos vidutin�s žem�s vert�s nebuvo naudojamos 
aprašomuose tyrimuose, nes duomenys nebuvo išsam�s, o kai kuri� met� vert�s poky�iai 
(pvz.: 469 EUR/ha 2002 m. Lietuvoje, palyginus su�333 EUR/ha 2001 m.) k�l� abejoni� 
d�l j� tikrumo. Ši� duomen� šaltinis Lietuvoje autoriui yra nežinomas, tod�l tyrime buvo 
panaudotos reikšm�s, gautos išanalizavus rinkos apžvalgas. Kita vertus, ši� šali� 
anomalija išlieka ir naudojant Eurostat nurodytas vertes. 
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Pastaba: perskai�iuota ne buvusiu kursu, bet 1 EUR = 3,45 LTL 

Metai 
Žem�s �kio 

darbuotoj� tankumas 
1 km2 ž.�.p. žem�s 

BVP vienam 
gyv., PPS Tirta vert� EUROSTAT 

duomenimis 
Sumodeliuota 

vert� 

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 žem�s �kio žem�s ver�i� lygmens modeliavimas 2000–2002 

metais, Lt/ha 

3.2.3. Tyrimo šalies mastu rezultat� apibendrinimas 

Šiame skyriuje atskleistas ilgalaikis Lietuvos žem�s rinkos potencialas. 
Nustatyta, kad tiriamuoju laikotarpiu žem�s rinkos vert�s buvo pernelyg žemos 
lyginant su jos ekonomine verte, tod�l rinkoje kur� laik� tur�t� vyrauti kain� 
did�jimo tendencija. 

Ilg� laik� truksiantis �ki� restrukt�rizavimo procesas – pagrindinis žem�s 
�kio paskirties žem�s rinkos variklis. Tai užtikrins ilgalaik	 paklaus� žem�s 
rinkoje. 

Remiantis padarytu tyrimu, galima padaryti sekan�ias išvadas ir 
apibendrinimus. 

Ekonomin� žem�s vert� gali b�ti skai�iuojama taip: 
� Tiesine regresija aplyginus turimas ekonomini� rodikli� 1998–2004 m. 

laiko eilutes, buvo gauta bendrosios prid�tin�s vert�s, sukuriamos žem�s 
�kyje, funkcin� išraiška su darbo (s�lygin� metin� darbo vieta) ir žem�s 
(dirbamos žem�s plotas) veiksniais, kurios reikšm�s atitiko reali� gamybos 
funkcij� 98,9 (78,7) proc.  

� Sprendžiant iš gautos regresijos funkcijos koeficient�, vidutin�s dirbamos 
žem�s Lietuvoje naudojimo ekonomin� vert� (renta) tiriamu laikotarpiu 
buvo apie 245 Lt/ha 2000 met� palyginamosiomis kainomis (71 EUR/ha 
dabartiniu fiksuotu kursu). 
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� Kapitalizavus rent� pagal tuometin	 vidutin	 pal�kan� norm� šalies 
bankuose, vidutin� dirbamos žem�s vert� 2000 met� palyginamosiomis 
kainomis buvo 2966 Lt/ha (859 EUR/ha). 
�ki� restrukt�rizavimo prielaidos: 
� Multiregresin� analiz� parod�, kad Lietuvoje žem�s �kio produkcijos 

gamybos funkcijoje galima išskirti sud�tines darbo ir žem�s dalis. Darbu 
paaiškinama prid�tin�s vert�s dalis d�l efektyvesnio žem�s panaudojimo 
sumaž�jo nuo ~60 proc. laikotarpio pradžioje iki ~40 proc. laikotarpio 
pabaigoje. Tuo tarpu, panagrin�jus tuo pa�iu pj�viu ES senbuves šalis 
nustatyta, kad ten visa žem�s �kyje sukuriama bendroji prid�tin� vert� 
paaiškinama vien žem�s veiksnio naudojimu, o darbo veiksnys �traukiamas 
tik kaip s�naudos tai žemei apdirbti, kas rodo ten vyraujant� intensyv� 
žem�s �k�. Tai, kad Lietuvoje darbo reikšm� gamybos funkcijoje n�ra 
išreiškiama kaip s�naudos, rodo, kad žem� panaudojama nevienodai 
efektyviai visoje šalyje, ir darbo s�naudos skirtingose vietose bei �kiuose 
skiriasi. 

� Pagal žem�s produktyvum� Lietuva panaši � Latvij�, ta�iau nuo Lenkijos 
atsilieka 2 kartus, nuo Šiaur�s Europos, Airijos, Anglijos – apie 3–4 kartus. 
Tai rodo didel� augimo potencial�, kur� galima išnaudoti tinkamai 
reformavus �kines strukt�ras.  

� Analiz� parod�, kad � žem�s �kio produkcijos paklausos poky�ius Lietuvoje 
buvo reaguojama per naudojamos žem�s ploto poky�ius. Jie ir apspr	sdavo 
bendrojo vidaus produkto dyd�, kai tuo tarpu vieno s�lyginio darbuotojo 
darbu paaiškinama dalis buvo pastovi ir netgi 5–12 proc. mažesn� nei 
sumokamas darbo užmokestis (bruto). Tai rodo Lietuvoje vyraujant 
akivaizdžiai ekstensyv� žem�s �k�. 

� � analiz	 �traukus gamybos veiksni� poky�ius, buvo nustatyta ribinio ploto 
vieneto naudojimo vert�, lygi 2424 Lt/ha. Skirtumas tarp ribinio naudojimo 
vert�s ir naudojimo vert�s – žem�s restrukt�rizavimo renta arba didžiausia 
kaina, kuri� �kinis subjektas jausdamas poreik� pasiryžt� skirti tinkamos 
laisvos žem�s paieškai ir �savinimui. Ji lygi 2179,2 Lt/ha palyginamosiomis 
2000 met� kainomis. 

Vidutines žem�s rinkos vertes Europoje galima apib�dinti taip: 
� ES pagal žem�s �kio žem�s rinkos vertes šalis galima sugrupuoti � 3 grupes: 

1) brangiausia (10–17 t�kst. EUR), Vakar� Europos; 2) vidutin� (1–6 t�kst. 
EUR), Šiaur�s ir Piet� Europos; 3) pigiausia (iki 900 EUR), didesn�je 
Vidurio Europos dalyje. 

� Šalies žem�s �kio žem�s ver�i� vidurki� analiz� parod�, kad didesnes 
vertes lemia: 1) šalies ekonominis išsivystymas (didesnis nei vidutinis 
vienam gyventojui tenkantis BVP, išreikštas skirtumu palyginamosiomis 
perkamosios galios kainomis) ir 2) didesnis darbo imlumas žem�s �kio 
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veiklai (didesnis žem�s �kio darbuotoj� tankumas žem�s �kio 
naudmenose).  

� Panaši regresija su beveik tais pa�iais kintamaisiais nustatyta ir tuomet dar 
tik kandidatavusioms � naryst	 šalims, tik �ia d�l šali� skirtingumo 
ekonomin� išsivystym� atspind�jo ne skirtumas nuo vidurkio, o absoliutus 
BVP dydis. 

� Nepaisant bendrai didelio modelio tikslumo, sumodeliuotas Lietuvos ver�i� 
lygis (1465 Lt/ha 2000 m., 1678 Lt/ha 2001 m. ir 2308 Lt/ha 2002 m.) yra 
tre�daliu didesnis nei realiai nurodomas. Ypatingai didelis skirtumas – 2002 
metais (92 proc.). Tai reiškia, kad žem�s �kio paskirties žem�s kainos 
Lietuvoje tuo metu atsiliko nuo laukiam� pagal jos ekonomin	 pl�tr�. 

3.2.4. Išvados apie pasirinktos tyrim� schemos efektyvum� 
tiriant rink� šalies lygmeniu 

Siekiant �vertinti pasirinktos tyrim� schemos ir konkre�ios jos realizacijos 
efektyvum� šalies mastu, reikia atsižvelgti � žem�s rinkos raidos tyrimais šalies 
lygmeniu gautus rezultatus ir j� apibendrint� interpretacij�, t.y. � nustatyt� žem�s 
ekonomin	 vert	, žem�s �kio restrukt�rizavimo poveik� ir vidutin	 žem�s rinkos 
vert	 ES šalyse lemian�ius veiksnius. Galima konstatuoti j� login� vientisum� ir 
sistemiškum� bei gaut�j� išvad� aktualum�. Tai rodo, kad pasi�lytoji rinkos 
tyrim� koncepcija šalies lygmeniu pasiteisino. 

3.3. Rinkos proces� analiz� rajonuose ir 
savivaldyb�se 

3.3.1. Kain� kaita erdv�je ir laike 

Siekiant nustatyti laikinius ir erdvinius procesus, galimai vykstan�ius su 
žem�s kainomis Lietuvoje, buvo atlikta pirmin� normatyvini� žem�s rinkos 
ver�i� (B2.3 lentel� prieduose) analiz�. 

S	ryšiai laike. Vidutin�s normatyvin�s žem�s rinkos vert�s (14 pav.) 
atskleidžia 2000–2005 metais vykusius kain� vidurkio svyravimus, kurie buvo 
b�dingi visai šalies žem�s rinkai. Galima išskirti vidurkio did�jimo tendencij� 
(taškin� arba punktyrin� linija), ta�iau žemesn�s reikšm�s 2003–2004 metais, t.y. 
rinkos šuolio metais, leidžia daryti 2 alternatyvias prielaidas: 

A) Žem� tais metais pigo. 
B) Padid�jo rinkos intensyvumas pigesn�s žem�s segmentuose.  
Rinkos apklaus� duomenys patvirtina antr�j� prielaid� – žem� nepigo, t.y. 

vyko strukt�riniai poky�iai žem�s rinkoje.  
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Rinkos apklaus� ankstesniais metais (2000–2002) vykdyta nebuvo, ta�iau 
analogiškai galima padaryti prielaid�, kad tuo metu �m� did�ti žem�s paklausa, o 
esant didžiulei pasi�lai ir palyginti žemoms kainoms, daugiausiai perkama buvo 
geresn�s, taigi – ir brangesn�s, žem�s. Savo ruožtu, d�l padid�jusios paklausos 
kainos kilo. Rinkos duomenys patvirtina, kad iki tol buv	s daugmaž vienodas 
aktyvumo lygis �m� pamažu did�ti b�tent nuo 2000 met� (B1.2 pav. prieduose). 

 
Vidutin�s normatyvin�s žem�s �kio žem�s rinkos vert�s 
Lietuvoje (svertinis vidurkis be Vilniaus miesto ir rajono), 

Lt/ha
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14 pav. Žem�s �kio žem�s normatyvini� ver�i� vidurkiai 2001–2005 metais 

(punktyrine ir taškuota linijomis pažym�tos tik�tinos raidos kryptys) 

Daugiau ar mažiau visuotin� svyravim� pob�d� patvirtina ir glaud�s 
regresiniai s�ryšiai tarp skirting� met� eilu�i�. Savivaldybi� eilut�se, praktiškai, 
bet kuriai met� porai galima nustatyti buvus autoregresij�.  

Autoregresija buvo patvirtinta sprendžiant paprastas Yt=b*Yt-1+e regresijas 
(C1.1 lentel� prieduose). Vis� modeli� tikslumas siek� 93–99,8 proc. (atmetus 
ekstremalius Vilniaus miesto ir rajono duomenis), taigi, iš esm�s, visose 
savivaldyb�se kainas veik� tie patys procesai, ir jos kito panašiu laipsniu, kur� 
atspindi regresijos koeficientas „b“.  

S	ryšiai erdv�je. Vidutin�s normatyvin�s žem�s �kio žem�s vert�s buvo 
ištirtos ir d�l erdvini� s�ryši�. Skai�iavimuose buvo naudojama ne�mantri 
eilut�mis normalizuota svori� matrica, sukonstruota pagal savivaldybes, 
remiantis artimiausios kaimynyst�s principu, kur kaimynyst� apibr�žiama 
bendros kraštin�s buvimu, o kaimyni� svoriai paskirstomi joms po lygiai, 
neatsižvelgiant � bendros kraštin�s ilg�. 

Erdviniai s�ryšiai duomen� eilut�se buvo nustatin�jami skai�iuojant 
Moran‘o I, pasir�mus atsitiktinumo prielaidos (randomizacijos hipotez�s) 
metodu. Šio metodo esm� yra nulin�s hipotez�s tikrinimas, pagal kuri� erdv�je 
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nesusij	 reikšm�s turi vienod� atsiradimo tikimyb	 visose vietov�se. (Anselin, 
1992). 

Skai�iavim� rezultatai pateikiami 11 lentel�je. Iš j� matome, kad tiriamuoju 
laikotarpiu su visais duomenimis visos nustatytosios Moran‘o I reikšm�s buvo 
didesn�s už laukiamas pagal atsitiktinumo prielaid�. Taigi, erdvini� s�ryši� 
prielaida buvo patvirtinta. Santykinai ryškesn� erdvin� autokoreliacija – 2001–
2002 metais (tyrime su vis� savivaldybi� duomenimis). 

 
11 lentel�. Moran‘o I kriterijaus reikšm�s, tiriant atsitiktinumo prielaid� 

Metai 2000 m. 2001 m. 2002 m. 2003 m. 2004 m. 2005 m. 
Duomen� 
eilut�s 
pavadinimas 

Y0 Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 

Su visomis reikšm�mis 
Standartinis 
nuokrypis 2,7051 5,919 5,631 5,3297 5,2395 5,2646 

p-reikšm� 0,003414 1,620e-09 8,96e-09 4,918e-08 8,05e-08 7,024e-08 
Alternatyvi 
hipotez� Didesn� Didesn� Didesn� Didesn� Didesn� Didesn� 

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 „nežinomas“ (ta�iau paliekant kaimynyst�) 
Standartinis 
nuokrypis 0,5184 1,0717 0,4914 1,3275 1,8279 1,5785 

p-reikšm� 0,3021 0,1419 0,3116 0,09218 0,03378 0,05722 
Moran‘o I 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 
nuokrypis 0,817 0,95 0,29 1,374 2,0588 1,3592 

p-reikšm� 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 �ia didel	 reikšm	 vaidina Vilniaus miesto pl�tra, kur žem�s �kio 

žem�s kainos yra keliasdešimt kart� aukštesn�s nei likusiuose Lietuvos rajonuose 
ir savivaldyb�se. Tai yra, šis veiksnys savo svoriu gali užtemdyti erdvinius 
s�ryšius kitose Lietuvos vietose, tod�l tikslinga papildomai tirti erdvinius 
s�ryšius be Vilniaus miesto ir rajono reikšmi�. Remiantis tokiu tyrimu, likusioje 
Lietuvos dalyje 2000–2002 metais erdvin� koreliacija buvo labai silpna ir 
pakankamai abejotina, o ryškesn�s erdvinio s�ryšio apraiškos buvo 2003–2005 
metais (ryškiausia – 2004 metais, prasid�jus Jungtinio kapitalo �kini� strukt�r� 
pl�tros etapui). 

Atskir� rajon� �taka buvo nustatyta statistiniais �takos tyrimais (C1.3 lentel� 
prieduose). Ji pasireiškia tuo, kad be t� rajon� regresija priimt� kitoki� form� ir 
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rodyt� kitok� glaudum�. 
Duomenyse neatmetant Vilniaus miesto ir rajono, praktiškai nuo 2001 met� 

didžiausi� �tak� turi Vilniaus miestas ir aplinkiniai rajonai (Elektr�n�, Šal�inink�, 
Šven�ioni� raj.). Nuo 2003 Vilniaus miesto svoris labai išauga, iš kit� centr� 
belieka Trak� ir Vilniaus rajonai. 

Siekiant nustatyti likusi� rajon� �tak�, galimai užgožt� Vilniaus, tyrimai 
buvo pakartoti. Tuomet be Vilniaus, kurio poveikis pasireišk� per Trak� (kartais 
– ir Elektr�n�) ir Šal�inink� rajon� reikšmingum�, išryšk�jo tokie centrai, kaip 
Kauno, Kaišiadori� ir Klaip�dos rajonai. 2005 metais išryšk�jo kitokia �takos 
centr� sud�tis – �taka koncentravosi Vidurio Lietuvoje apie Kaun� (Jonavos, 
Kazl� R�dos, galb�t, ir Prien� rajonai), o neliko Klaip�dos rajono. 

Procesai laike ir erdv�je. Erdvin�s autokoreliacijos skirtingais metais 
nevienodumas bei nevienoda atskir� rajon� �taka (tiek teigiama tiek neigiama) 
leidžia daryti prielaid�, apie žem�s �kio paskirties žem�s rinkos pl�tros proceso 
erdvin� netolygum�. Tiriant ši� prielaid�, b�tina iš pradži� �vertinti procesus, 
vykusius laike. Tod�l d�l galim� erdvini� s�ryši� buvo ištirti regresij� Yt=b*Yt-

1+e nuokrypiai 2001–2005 metais. Erdviniai s�ryšiai buvo ištirti tik iš dalies: 
Vilniaus miesto ir rajono reikšm�s � š� tyrim� �trauktos nebuvo, nes joms tur�t� 
b�ti taikomi kitokie laikin�s regresijos koeficientai. 

Moran‘o I testas regresijos nuokrypiams (12 lentel�) parod�, kad erdvin� 
autokoreliacija laikini� autoregresij� nuokrypiuose buvo ne visais metais. Ta�iau 
ji tikrai buvo 2002, 2003 ir, galb�t, 2005 metais. Tai reiškia, kad be jau pasteb�to 
žem�s ver�i� kitimo laike, apie traukos centrus tam tikrais laikotarpiais vyko ir 
skirtingi ver�i� sklidimo procesai erdv�je. 2001 ir 2004 metais ver�i� sklaida 
erdv�je, grei�iausiai, nedaug skyr�si nuo prieš tai �jusi� met� reikšmi�, tod�l 
regresij� nuokrypiuose erdvin�s koreliacijos nustatyta nebuvo – ji jau buvo 
�vertinta ankstesni�j� met� reikšm�se. 

Tikrinimas Lagranžo daugikliais, siekiant nustatyti vykusio erdvinio proceso 
form� (C1.2 lentel� prieduose), patvirtino erdvin�s autokoreliacijos prielaid� visu 
2002–2005 met� laikotarpiu, bet ne 2001 metais.  

Tuo laikotarpiu su kain� vidurkiais vyk	 procesai šiek tiek skyr�si savo 
forma ir turiniu. Lagranžo daugikli� skirtingo tipo erdviniams modeliams 
reikšmi� palyginimas parod�, kad 2003–2004 metais vyk	 procesai gali b�ti 
patikimiausiai paaiškinti paprastu kain� vidurkio erdvinio pasklidimo modeliu. 
Tuo tarpu, 2002 ir 200520 metais labiausiai tik�tinas buvo sud�ting� erdvin�s 
autoregresijos ir slankaus vidurkio (SARMA) procesas:  

                                                
20 Grei�iausiai, 2005 metais vyko SARMA procesas, ta�iau tokio modelio paklaidos 
tikimyb� sudar� apie 19 proc. – pakankamai neabejotina buvo tik erdvin� klaid� 
(nuokrypi�) autokoreliacija (RLMerr – ~9,9 proc. paklaida). 
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Tai yra, pasiekus tam tikr� erdvin	 pusiausvyr�, kaip, pavyzdžiui, 2001 ir 
2004 metais, kai Moran‘o I rezultatai regresijos nuokrypiams d�l galimos 
erdvin�s koreliacijos buvo neigiami, nauj� post�m� erdviniams procesams su 
kain� vidurkiais duoda išor�s veiksni� �takos poky�iai erdv�je, kuriuos atspindi 
papildoma erdvin� nuokrypio sklaida modelyje. 

 
12 lentel�. Moran‘o I regresijos nuokrypiams 

Metai 2001* 2002* 2003* 2004 2005 
Modelis (išraiška 
statistini� 
duomen� 
apdorojimo 
programai R) 

Lm(formula = 
Y1 ~ Y0+0)* 

Lm(formula 
= Y2 ~ 
Y1+0)* 

Lm(formula = 
Y3 ~ Y2+0)* 

Lm(formula 
= Y4 ~ 
Y3+0) 

Lm(formula 
= Y5 ~ 
Y4+0) 

Atmetus Vilniaus miesto ir rajono vertes kaip „nežinomas“ (ta�iau paliekant kaimynyst�) 
Standartinis 
nuokrypis -0,0176 1,5657 1,8091 -0,3776 1,2231 

p-reikšm� 0,507 0,0587 0,03522 0,6472 0,1106 
Moran‘o I -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 
standartinis 
nuokrypis 

-0,0528 
1,5529 1,6712 -0,0881 1,2662 

p-reikšm� 0,5211 0,06022 0,04734 0,5351 0,1027 
Moran‘o I -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 nesam� Visagino sav. reikšmi� 2001–2002 metais priimta 2003 met� reikšm� 
(500). 

 
Taigi, paprasto žem�s kain� pasklidimo erdv�je modelio bendru atveju 

nepakanka – svarbi yra ir erdvin�s paklaidos dedamoji, bent jau 2002 ir 2005 
metais. Tiriamuoju atveju paklaida atsiranda d�l �vairi� išor�s veiksni� �takos 
kain� vidurkiui skirtingumo skirtingais metais, tod�l rodo galimai tais metais 
vykusius procesus: 1) veiksni� kiekybinius poky�ius erdv�je arba 2) kokybinius 
rinkos strukt�ros poky�ius (t.y. – atskir� veiksni� svorio poky�ius). 

Tai, kad 2001 metais nevyko jokio erdvinio proceso poky�i� (nes ir kain� 
vidurkiai nerod� tvirto erdvinio s�ryšio), o 2002 atsirado sud�tingas erdvin�s 
autoregresijos su slankiuoju vidurkiu procesas, rodo, kad, grei�iausiai, sumaž�jo 
rinkos fragmentacija – vietin�s rinkos �m� liestis, ir pasireišk� kaimynini� kain� 
�taka, ta�iau strukt�riniai vietovi� skirtumai beveik nesumaž�jo. 
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3.3.2. Žem�s rinkos aktyvumo veiksniai normaliomis 
s�lygomis 

Aktyvumo veiksniai buvo tiriami pagal 2002 met� duomenis, rinkai ilgesn� 
laik� buvus stabilioje b�senoje „Priva�i� �kini� strukt�r� pl�tros“ etapo metu. 
Tik�tina, kad šio laikotarpio aktyvumo analiz� tur�t� atskleisti rinkos aktyvumo 
veiksnius, kokie jie b�na normaliomis s�lygomis.  

2002 metais buvo parduota apie 48,9 t�kst.ha žem�s �kio paskirties žem�s. 
Paprastai pardavimai sudaro 80–85 proc. viso perleidžiamo (parduodamo ir 
dovanojamo) žem�s �kio paskirties žem�s ploto. Panaš�s skai�iai buvo ir kitais 
to rinkos raidos etapo metais – buvo stebimas tik nuosaikus augimas po 0,5–1 
proc. kasmet.  

Žem�s �kio paskirties žem�s rinkos aktyvumas 2002 m., skai�iuojant 
parduotos žem�s ploto santykiu su bendru (t.y. – ne tik priva�iu) žem�s �kio 
paskirties žem�s plotu savivaldyb�je, Lietuvoje buvo vidutiniškai 1,23 % (1,46 % 
kartu su dovanojimo sandoriais), ir skirtingose savivaldyb�se kito 0,25–1,94 % 
intervale.  

Ži�rint � teritorin� pasiskirstym�, aktyviausia buvo Vidurio Lietuvos zona, 
kur aktyvumas vidutiniškai siek� 1,47% (nuo 0,76 % iki 1,94 %). Pasyviausia 
rinka buvo Ryt� Lietuvoje – vidutiniškai 0,94 % (nuo 0,25 % iki 1,64 %). Vakar� 
Lietuvoje vidutinis rinkos aktyvumas buvo 1,25 % (nuo 0,28 % iki 1,80 %). 
Visgi, vietin�s rinkos tuo metu vyst�si pakankamai nepriklausomai, tod�l iš ties� 
net to paties regiono ar gretim� savivaldybi� žem�s rinkose kasmet parduodamo 
žem�s ploto kitimo tendencijos gal�jo b�ti visiškai priešingos. 

Tiriant aktyvum� Lietuvos savivaldybi� teritorijoje (Aleknavi�ius, 2003), 
skirtingose zonose išryšk�jo skirtingi j� lemiantys veiksniai. Multiregresin�s 
s�ryšius atspindin�ios lygtys pateiktos 13 lentel�je. 

Aktyvumas bendrai Lietuvoje. Bendrai Lietuvoje rinkos aktyvum� (I2002), 
skai�iuojam� kaip parduotos žem�s ploto santyk�, lemia 56,8–58,5 % tikslumu – 
priva�ios žem�s dalis savivaldyb�je (X1) ir žem�s �kio gamybos intensyvumas, 
išreiškiamas gyvulininkyst�s produkcijos kiekiu (X2. – sutartinio pieno tonomis 
100 ha). Be to, dar �takos gali tur�ti auginam� prekinei produkcijai pas�li� dalis 
ariamojoje žem�je (X4) ir kaimo gyventoj� tankumas (X5). 

Šis tyrimas gana tiksliai atskleidžia, kokie yra aktyvumo veiksniai ir j� 
poveikio skirtumai skirtingomis �kininkavimo s�lygomis, ta�iau netinka 
tiksliems aktyvumo reikšm�s skai�iavimams. Tolygaus rinkos vystymosi atveju, 
žinant veiksni� kitimo tendencijas, galima b�t� prognozuoti ir ateities rinkos 
aktyvumo rodiklius, ta�iau rinkos raidos aprašymas parod�, kad nuo 2003 met� 
rinka �m� vystytis šuoliais, be to, aktyvumas regionuose kito nevienodai, o �kiai 
prad�jo pl�sti žem�naudas visoje Lietuvos teritorijoje. Taigi, realiai šitoks 
tyrimas ne�vertina galimai erdv�je ir laike vykstan�i� kaitos proces� – norint 
pasiekti geresn� tikslum�, reikalingas papildomas sklidim� laike ar erdv�je 
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�vertinantis d�muo. Nepaisant to, ir šis ateities �vertis gali b�ti naudojamas kaip 
bazinis aktyvumo rodiklis �vertinti galimiems rinkos netolygumams. 

 
13 lentel�. Daugiafaktoriniai rinkos aktyvumo savivaldyb�se, matuojamo 

perleistos žem�s procentu nuo sausumos ploto, modeliai Lietuvoje ir skirtinguose 
jos regionuose 
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Žym�jimas: I2002 – vidutinis žem�s �kio paskirties žem�s rinkos aktyvumas 
savivaldyb�je, X1 – priva�ios žem�s dalis, X1* – gr�žintinos žem�s dalis, X2 – 
produktyvumas iš gyvulininkyst�s, X3 – žem�s �kio naudmen� dalis ž.�. paskirties 
žem�je, X3* – privati žem�s �kio naudmen� dalis, X4 – prekin�s produkcijos 
pas�liams skirta ariamos žem�s dalis, X4* – intensyviai naudojama žem�s �ki 
naudmen� dalis, X5 – kaimo gyventoj� tankumas, X5* – �kinink� tankumas 1000 ha, 
X6 – vidutinis žem�s �kio naudmen� našumo balas. 

 
Priva�ios žem�s dalis vidutiniškai Lietuvoje 2002 metais buvo 44,7 % (kito 

15,1–64,5 %)21. Pabaigus žem�s reform�, planuojama, kad ji sudarys 75–80 %. 
Taigi, kur� laik� (5–7 metus) šis skai�ius turi pastoviai did�ti, o v�liau – 
praktiškai nesikeis. Gyvulininkyst�s produkcijos apimtys (vidutiniškai 1,03 t/100 
ha sutartinio pieno) gali keistis d�l efektyvesnio �kininkavimo, ta�iau mažai 
tik�tina, kad esminiai ir visuotiniai efektyvumo poky�iai išryšk�t� pereinamojo 
laikotarpio metu (7 met� laikotarpis po �stojimo � ES, kurio metu ES pilie�iams 
ribojama teis� �sigyti žem�s �kio paskirties žem�s Lietuvoje). Prekinei 

                                                
21 Lietuvos Respublikos žem�s fondas 2003 m. sausio 1d./ Žem�tvarkos ir teis�s 
departamentas prie Žem�s �kio ministerijos; Žem�s ir kito nekilnojamojo turto kadastro 
ir registro valstyb�s �mon�. – Vilnius, 2003. – 94 p. 
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produkcijai auginam� pas�li� dalis 2002 m. buvo vidutiniškai 35,1 % (kito 7,7–
65 %) ir tur�t� pasiekti bent 50 %, kaip yra intensyvios gamybos �kiuose. 

�vertinant šias prielaidas, žem�s �kio paskirties žem�s rinkos intensyvumas 
Lietuvoje nuo 2002 met� tur�jo palaipsniui did�ti ir per 5–7 metus pasiekti 
vidutiniškai 2,01–2,19 % (buvo 1,23 %). Ta�iau, kaip parod� rinkos duomenys, 
šios reikšm�s buvo viršytos jau 2004 metais, prasid�jus naujam, veržliam, rinkos 
raidos etapui. 

Aktyvumas regionuose. Modeliuojant aktyvum� zonose, Vakar� ir Ryt� 
zonose galima pasiekti 85–99 % tikslum�, o labiau išsivys�iusioje Vidurio 
Lietuvoje tik apie 35 %. Taip yra d�l to, kad savivaldyb�s šioje zonoje visgi turi 
daug skirtum�, nes apima ir stipriausi� Marijampol�s apskrit�, ir Kauno apskrit�, 
ir šiauriau esan�ius rajonus. Be to, rinka šioje zonoje yra daug sud�tingesn�, ir 
aktyvumas konkre�ioje vietov�je skiriasi, priklausomai nuo skirting� s�lyg�. 

Vakar� Lietuvoje išanalizavus statistinius duomenis (12 savivaldybi�), 91,7–
99,9 % tikslumu nustatyta, kad teigiamai žem�s rinkos aktyvum� veikia:  
� priva�ios žem�s dalis, 
� žem�s �kio gamybos intensyvumas, t.y. didesnis gyvulininkyst�s 

produkcijos kiekis.  
Neigiamai veikia: 
� didesnis kaimo gyventoj� ir registruot� �kinink� tankumas, 
� didesnis žem�s �kio naudmen� procentas priva�ioje žem�je (X3*), 
� aukštesnis dirvožemio našumo balas (X6), 
� nedaug, bet neigiamai veikia ir didesnis intensyviai (t.y. prekinei 

produkcijai auginti) naudojam� žem�s �kio naudmen� procentas (X4*). 
Galima b�t� padaryti prielaid�, kad ten, kur žem� našesn� ir tinkamesn� 

žem�s �kiui, kur daugiau �kinink�, kaimo gyventoj� ir intensyviau naudojama 
žem�, arba tinkamos parduoti žem�s jau n�ra, arba kainos yra per aukštos (pvz., 
d�l potencialaus alternatyvaus panaudojimo rekreacijai), ir �kininkai finansiškai 
nepaj�g�s pl�sti savo vald�, arba �kininkai neple�ia savo žem�vald� d�l kit� 
priežas�i� (pvz. pasiek� optimal� dyd�, arti n�ra tinkam� sklyp� – j� reikia 
ieškoti, o pirkti toliau esan�ius sklypus ne visada apsimoka). 

Ryt� Lietuvoje išanalizavus statistinius duomenis (18 savivaldybi�), 
nustatyta, kad 84,6–92,7 % tikslumu teigiamai žem�s rinkos aktyvum� veikia:  
� priva�ios žem�s dalis, 
� žem�s �kio gamybos intensyvumas, t.y. didesnis gyvulininkyst�s 

produkcijos kiekis, 
� kaimo gyventoj� bei, nedaug, �kinink� tankumas. 

Neigiamai veikia: 
� intensyviai naudojama žem�s �kio naudmen� dalis, 
� aukštesnis dirvožemio našumo balas, 
� didesn� gr�žintinos žem�s dalis (poveikis nežymus). 
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Galima b�t� padaryti prielaid�, kad ten, kur žem� tinkamesn� žem�s �kiui ir 
intensyviau naudojama, žem�valdos arba: jau yra pasiek	 tam tikr� 
susiformavimo lyg�, kai geresni� sklyp� pradeda tr�kti, arba �kininkai dar n�ra 
pakankamai sustipr�j	, kad aktyviai pl�st� žem�valdas. 

Skirtingai nuo Vakar� Lietuvos, kaimo gyventoj� skai�ius teigiamai veikia 
žem�s rinkos aktyvum�, garantuodamas ne tik stabili� paklaus�, bet ir pasi�l�. 
�kinink� �taka, skirtingai nuo kit� Lietuvos viet�, yra nedidel�, nors ir teigiama. 

Ryt� Lietuva 2002 m. pasižym�jo pakankamai nedidele (mažiau nei 40 %) 
priva�ios žem�s dalimi. S�kmingai pabaigus privatizacij�, netgi šiame regione 
bazinis rinkos aktyvumas gali pasiekti 1,9–2,04 %. 

Vidurio Lietuvoje išanalizavus statistinius duomenis (21 savivaldyb�s), 
nustatyta, kad 34,6–53,5 % tikslumu teigiamai žem�s rinkos aktyvum� veikia:  
� intensyviai naudojama žem�s �kio naudmen� dalis, 
� registruot� �kinink� tankumas.  

Neigiamai veikia – didesnis žem�s �kio gamybos (gyvulininkyst�s 
produkcijos) intensyvumas, nes gyvulininkystei pl�toti žem� n�ra taip svarbi kaip 
augalininkystei. 

Priva�ios žem�s dalis ir privatizuotinos žem�s dalis aktyvum� veikia nedaug. 
Taip yra ne d�l to, kad šis faktorius b�t� nesvarbus, bet d�l to, jog šiuo poži�riu 
visos � Vidurio Lietuvos region� �trauktos savivaldyb�s yra gana panašios. 

Taigi, žem�s rinkos aktyvum� Vidurio Lietuvos rajonuose aprašantis 
modelis labiausiai skiriasi nuo bendro Lietuvos vaizdo. Skirtingai nuo Vakar� ir 
Ryt� Lietuvos, intensyviai naudojama žem�s �kio naudmen� dalis skatina žem�s 
rink�. �vertinus ir registruot� �kinink� svarb�, galime konstatuoti, kad šiame 
regione tiriamuoju laikotarpiu aktyviai vyko stambi� �ki� žem�vald� 
formavimasis. 

3.3.3. Žem�naud� formavimosi proces� �taka žem�s rinkai 
vietov�se 

Nustatyti žem�s �kio paskirties žem�s rinkos aktyvumo veiksniai rodo esant 
tam tikr� ryš� tarp �ki� žem�naud� formavimo proces� ir aktyvumo žem�s 
rinkoje. Siekiant ištirti žem�s rinkos ir žem�naud� formavimosi tarpusavio �tak�, 
buvo išanalizuoti šie rodikliai: 

1) fizini� ir juridini� asmen� žem�naud� strukt�ra pagal � jas �einan�ios 
žem�s (žem�s �kio naudmen�) nuosavyb	; 

2) vidutiniai fizini� (taip pat – atskirai �kininko ir šeimos �kio) ir juridini� 
asmen� žem�naudos dydžiai (plotai); 

3) teritorijos grupavimas pagal žem�s naudojimo ir naudotoj� strukt�r� ir 
pagal �ki� dydžius; 

4) �ki� strukt�ra pagal dirbam� plot�, remiantis pas�li� deklaravimo 
duomenimis; 
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5) rinkos aktyvumo rodikliai – perleistos (t.y. parduotos arba dovanotos) 
priva�ios žem�s (ar žem�s �kio naudmen�) ploto santykiai su visa tokia žeme 
arba tik su naudojama žem�s �kio veiklai žeme (ar žem�s �kio naudmenomis). 

6) žem�s kainos. 
Aktyvumo rinkoje s	sajos su žem�naud� formavimosi procesais. 

Pamodeliavus ankstesni�j� met� žem�naud� strukt�r� (Aleknavi�ius, 2004), 
nustatyta aiški priklausomyb� tarp rinkos aktyvumo naudojamose žem�se ir 
nenaudojam� plot� dalies bei teritorij� grup�s pagal žem�s naudojim� (14 
lentel�). �ia rinkos aktyvumas, siejant su �kini� strukt�r� formavimusi, buvo 
apskai�iuojamas kaip grynasis aktyvumas, t.y. perleidžiamo žem�s �kio 
paskirties žem�s ploto santykis su priva�i� naudojam� žem�s �kio naudmen� 
plotu (bendru atveju turint pakankamai duomen� gryn�j� aktyvum� reikt� 
skai�iuoti tai pa�iai žem� kategorijai, t.y. arba žem�s �kio paskirties žem�s 
plotui, arba žem�s �kio naudmenoms). Gaut�j� multiregresini� lyg�i� glaudumas 
(tikslumas) tesiekia 46–49 proc., tod�l jos tinka tik nustatyti s�ryšio stiprumui ir 
kryp�iai, o ne tiksliam rezultat� modeliavimui. Vidutinis grynasis aktyvumas 
Lietuvos savivaldyb�se tiriamu laikotarpiu (2001–2003 metais) sumaž�jo nuo  

3,2 % iki 2,7 %, laikotarpio vidurkis buvo apie 3,0 %. 
Tyrimas atskleid� pakankamai �domi� ir iš pirmo žvilgsnio netik�t� 

rezultat�, paaiškinan�i� vykstan�i� proces� esm	. 
�domu, kad mažesn� �kinink� dalis (j� atspindi žem�s �kio naudmen� 

naudojimo strukt�r� žyminti grup� G1) s�lygoja santykinai didesn� aktyvum�. Tai 
reikšt�, kad rinka yra aktyvesn� ten, kur stiprios �kin�s strukt�ros dar tik 
formuojasi (o aplinkui yra daug apleistos ir laikinai nepanaudotos žem�s). 

Didesn� nepanaudotos žem�s dalis taip pat �takoja didesn� rinkos aktyvum�. 
Tai yra gana nelauktas reiškinys. Visgi, galima �tarti ir padaryti prielaid�, kad tai 
susij	 ne tiek su didesne pasi�la ir žemesn�mis kainomis, o, atvirkš�iai, su 
pelningesne alternatyva – galimybe panaudoti žem	 rekreacijai ar komercijai. 
Vykstant miest� pl�trai ir žem�s urbanizacijai, alternatyvus žem�s �kio paskirties 
žem�s panaudojimas perspektyviose vietov�se laikomas ne tik geriausiu, bet ir 
vieninteliu tinkamu, tod�l ir lieka gana dideli plotai, nepanaudoti žem�s �kio 
veiklai. 

Analiz� taip pat atskleid� ir rinkos aktyvumo maž�jimo laike tendencij�. 
Nors absoliutus perleidžiamas žem�s �kio paskirties žem�s plotas did�ja, 
santykinis rinkos aktyvumas, išreiškiamas perleidim� santykiu su priva�iomis 
naudojamomis žem�s �kio naudmenomis, maž�ja. Tai aiškintina tuo, kad 
ilgainiui, vietov�je aktyviai besiformuojant �kin�ms strukt�roms, vis mažiau 
tinkam� sklyp� gali b�ti pasi�lyta parduoti.  

Taigi, tyrim� rezultatai patvirtina, kad �kin�s strukt�ros aktyviai formuoja 
žem�naudas. Be to, tai, savo ruožtu, tiesiogiai veikia žem�s rink�, kadangi: 

1) žem�s privatizavimas bendrai skatina rinkos visumin
 aktyvum� (kaip 
buvo parodyta ankstesniame skyrelyje); 
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2) šiame skyriuje naudojamam aktyvumo rodikliui teigiam� �tak� daro 
didesn� priva�ios žem�s dalis fizini� asmen� žem�naudose (antroji lygtis, 
aprašanti aktyvum� 2001–2003 met� periodu 14 lentel�je). 

 
14 lentel�. Žem�s �kio paskirties žem�s rinkos grynojo aktyvumo22 Lietuvos 

savivaldyb�se modeliavimas 

Laikotarpis Rinkos aktyvumo modelis (*) 
� �
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�ia AktY – aktyvumas atitinkamais metais, Y – metai , X1. – nepanaudota žem�s �kiui 
priva�i� žem�s �kio naudmen� dalis, X2 – nuosavos žem�s dalis fizini� asmen� 
žem�naudose, G1 – grup�s pagal žem�s naudojimo strukt�r� �vertinimas (B1.1 lentel� 
prieduose). 
(*) Pastaba – modeliuojant padaryta prielaida, kad tiek X1, tiek G1 tiriamuoju 
laikotarpiu (2001–2003 m.) nekito. 

 
Aktyvumo ir jo poky�i� priežastingumas. Pakankamai netik�ti aktyvumo 

tyrimo rezultatai buvo patikrinti model� papildžius papildomais naujausiais 
duomenimis apie �kines strukt�ras. Tai leido tiksliau �vertinti �ki� žem�naud� 
formavimo proceso �tak� žem�s rinkai. 

Žem�s �kio paskirties žem�s rinkos grynasis aktyvumas 2003 metais, 
išreikštas kaip tais metais perleisto žem�s �kio paskirties žem�s ploto santykis su 
naudojam� žem�s �kio naudmen� žem�s �kio paskirties žem�je plotu buvo 
palygintas su tokiais rodikliais pagal skirtingas savivaldybes: 

1) rinkos aktyvumu 2002 metais; 

                                                
22 �ia ir toliau šio skyrelio kontekste rinkos aktyvumas suprantamas kaip grynasis 
aktyvumas, išreiškiamas kaip perleist� žem�s �kio paskirties žem�s sklyp� ploto santykis 
su naudojam� žem�s �kio naudmen� plotu priva�ioje žem�s �kio paskirties žem�je. 
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2) procentiniu skirtingo dydžio �ki� pasiskirstymu pagal plot� ir pagal �ki� 
skai�i�, kur buvo panaudoti V� Žem�s �kio informacijos ir kaimo verslo centro 
2002 m. pas�li� deklaravimo duomenys; 

3) priva�i� žem�s �kio naudmen� dalimi juridini� asmen� žem�naudose ir 
procentiniu jos poky�iu per metus; 

4) priva�i� žem�s �kio naudmen� dalimi fizini� asmen� žem�naudose ir 
procentiniu jos poky�iu per metus; 

5) vidutiniu fizinio asmens žem�naudos dydžiu (taip pat atskirai vien 
registruot� �kinink� ir vien šeimos �ki�) ir procentiniu jo poky�iu per metus; 

6) vidutiniu juridinio asmens žem�naudos dydžiu ir procentiniu jo poky�iu 
per metus; 

7) priva�i� žem�s �kio naudmen� ploto procentiniu poky�iu per metus; 
8) grupe pagal naudotoj� strukt�ras savivaldyb�se; 
9) grupe pagal stambiausi� �kini� strukt�r� vidutinius plotus; 
10) nenaudojama (nedeklaruota) žem�s �kio naudmen� dalimi. 
Atlikus multiregresin	 analiz	, buvo nustatyta keletas s�ryšius atspindin�i� 

lyg�i�. 
Kaip buvo nustatyta ankstesniame skyrelyje, bendrai visuminis rinkos 

aktyvumas skirtinguose Lietuvos regionuose priklauso nuo keleto skirting� 
veiksni�. Šiame skyriuje toliau siekiama ne tiek išsiaiškinti rinkos aktyvumo 
priežastingum�, kiek jo s�saj� su �ki� žem�naud� formavimusi. Tod�l �ia buvo 
tiriamas kitoks rinkos aktyvumo rodiklis, sulyginantis perleidžiamos žem�s �kio 
paskirties žem�s plot� ne su priva�ia, bet su naudojama, t.y. geros agrarin�s 
b�kl�s žeme. S�lyginai šis rodiklis buvo pavadintas „grynuoju“ aktyvumu, taip 
pabr�žiant jo skirtingum� nuo visuminio aktyvumo. 

Netgi nekreipiant d�mesio � žem�s naudojimo strukt�r� savivaldyb�se (G1), 
grynasis aktyvumas (Akt2003) parod� gana stipri� priklausomyb	 (R²=0,426) su 
sp�jamai nenaudojam� priva�i� žem�s �kio naudmen� dalimi X1:  

 
)415,0(426,0

%55,7%15,2
2

12003
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XAkt
. (3.5) 

Atitinkamai, pertvarkius lygt� (3.5) galima konstatuoti atvirkštin	 grynojo 
aktyvumo priklausomyb	 nuo naudojamos žem�s �kio naudmen� dalies: 
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, (3.6) 

�ia 1
*
1 1 XX ��  yra naudojama žem�s �kio naudmen� dalis. 

Kit� charaktering� aktyvum� �takojan�i� faktori� �tak� savivaldyb�se bei 
skirtingos žem�s �kio naudmen� dalies parduotoje žem�s �kio paskirties žem�je 
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�tak� geriausiai leidžia nuveiksminti (eliminuoti) ankstesni�j� met� aktyvumo 
rodikliai. �vedus juos galima �vertinti kit�, kintan�i� ir poky�ius lemian�i�, 
faktori� �tak� rinkos aktyvumui (Akt2003). Ji buvo apibendrinta tokia lygtimi: 

 
)885,0(894,0
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�ia X3 ir X3* – atitinkamai, �ki� su 10–50 ha ir 100–500 ha žem�naudomis 
dalis savivaldyb�je pagal bendr� užimam� plot�, X4 – išsinuomotos priva�ios 
žem�s dalis juridini� asmen� žem�naudose 2002 m. 

Ši lygtis rodo, jog ~76 proc. aktyvum� lemia ankstesni�j� met� aktyvumas, 
o lik	 rodikliai atspindi potenciali� pasi�l�, tiksliau, neigiam� �tak� pasi�lai, 
kuri� daro jau susiformavusi� �ki� dalis ir juridini� asmen� polinkis nuomotis 
priva�i� žem	. Didesn� �ki�, turin�i� 10–50 ha ir 100–500 ha (bendrai 
savivaldyb�se iš deklaravusi�j� pas�lius tokie �kiai užima virš 60 proc.) dalis ir 
priva�i� žemi� dalis juridini� asmen� žem�naudose mažina aktyvum� (1% 
teigiamas pokytis sumažina gryn�j� aktyvum�, atitinkamai, 1,02% arba 1,54%, 
t.y. šimtosiomis procento dalimis), nes, pakliuvusi � ši� kategorij�, žem� jau 
nebepardavin�jama. �ki�, turin�i� 50–100 ha, �taka neatsispindi. Grei�iausiai, 
taip yra d�l to, kad j� savivaldyb�se arba n�ra daug (vidutiniškai apie 14 proc. 
ploto), arba, labiau tik�tina, tai dar n�ra galutinai susiformav	 �kiai. Tod�l, net ir 
mažindami pasi�l�, jie ir toliau perka žem	, t.y. didina paklaus�, ir j� poveikis 
rinkai yra nevienareikšmis. 

Kadangi rinkos aktyvumo tyrim� rezultatai aiškiai parod� didel	 žem�s 
nenaudojimo �tak� aktyvumui, ir tai sp�jamai buvo siejama su galimai 
patrauklesniu alternatyviu žem�s panaudojimu kai kuriose vietov�se, o ne �kini� 
strukt�r� veikla, duomenys buvo papildomai išanalizuoti, atmetus savivaldybes, 
turin�ias didelius žem�s �kio paskirties plotus tinkamus rekreacijai ar užstatymui 
ir dažnai pasižymin�ius didele nenaudojam� plot� dalimi23.  

Gautosios lygtys aktyvum� atspind�jo netiksliai (Aleknavi�ius, 2004), o, 
kaip ir tik�tasi, sumaž�jus nenaudojamos žem�s dalies �takai, išryšk�jo nauji 
teigiami faktoriai – vidutinis fizini� asmen� žem�naud� dydis ir grup� pagal 
žem�s �kio žem�s naudotoj� strukt�r�24. Grup� šiuo atveju atspindi teigiam� 
didesn�s šeimos �ki� dalies �tak� aktyvumui savivaldyb�je. Tai dar kart� 
patvirtina teigin�, kad žem�s rinka yra s�lyginai25 aktyvesn� tose vietov�se, kur 

                                                
23 Buvo atmesta Vilniaus raj., Trak� raj., Širvint� raj., Šven�ioni� raj., Elektr�n� raj., 
Zaras� raj., Mol�t� raj., Ignalinos raj., Kauno raj., Klaip�dos raj., Kretingos raj. ir 
Druskinink� sav. 
24 Pagal prasm	 šiuodu veiksnius gali atspind�ti ir grupavimas pagal �ki� stambum� 
(B1.3 lentel� ir B1.1 paveiksl�lis prieduose), panaudotas kitoje lygtyje. 
25 S�lyginai, nes skai�iuojant aktyvum� nuo viso priva�ios žem�s ploto galime gauti 
kitokius rezultatus.�
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stiprios �kin�s strukt�ros dar tik formuojasi (pavyzdžiui, ten, kur vyrauja vien 
šeimos �kiai ir vidutin�s fizini� asmen� žem�naudos did�ja). 

Kadangi žem�s rinkos aktyvumo tyrimai išryškino ir aktyvumo maž�jimo 
laike tendencij�, šio proceso spartos priežastingumas taip pat buvo tiriamas 
papildomai. Atlikus multiregresin	 analiz	, buvo gauta tokia lygtis, nusakanti 
2003 met� aktyvumo skirtum� nuo aktyvumo vidurkio per 2001–2003 metus: 

 
� �
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�ia G2 yra savivaldyb�s grupavimo pagal �ki� stambum� �vertinimas (B1.3 

lentel� ir B1.1 paveiksl�lis prieduose), Akt – aktyvumo vidurkis per 3 metus 
(2001–2003 m.), kiti rodikliai – tie patys, kaip ir kitoms lygtims. 

Ekonomin� lygties prasm� tokia: aktyvumas naudojamose žem�se maž�ja, 
ten formuojantis stambioms �kin�ms strukt�roms, o maž�jimo spart� lemia 
stabili� �ki� (10–50 ha ir 100–500 ha) jau užimama teritorija bei vidutini� �ki� 
dydži� stambumas, o taip pat – didesnis ankstesni�j� met� aktyvumas. 

Rinkos kainos kaip reakcija 
 žem�s paklaus	 �kini� strukt�r� 
formavimosi procese. Duomenys apie skirtingo dydžio �kini� strukt�r� 
užimam� plot� savivaldyb�se, užfiksuoti 2003 metais, buvo sulyginti su 
vidutin�mis rinkos kainomis t� savivaldybi� kaimiškose vietov�se 2002, 2003 ir 
2004 metais26.  

Buvo gautos tokios priklausomyb�s: 
� �vertinant ankstesni�j� met� kain� 
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� �vertinant ankstesni�j� met� aktyvum� rinkoje 
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ir 

                                                
26 Šaltinis: V� Registr� centras (B2.1 lentel� prieduose) 
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�ia P2002–P2004 – žem�s kainos atitinkamais metais, Akt2003 – „grynasis“ (t.y. 
skai�iuojamas tik naudojamos žem�s �kyje žem�s) rinkos aktyvumas 2003 
metais, X5 – registruot� �kinink� procentas nuo vis� fizini� asmen� �ki�, X3* – 
100–500 ha dydžio �kiams tenkanti žem�s ploto dalis savivaldyb�je. 

Nepaisant to, kad buvo nagrin�ti skirting� met� duomenys, gautos 
priklausomyb�s tiek su 2003 met�, tiek su 2004 met� rodikliais išliko tokios 
pa�ios, ir, b�tent: 
� Kainos dydis priklauso nuo vyravusios toje vietoje ankstesniaisiais metais; 
� Kainos dydis tiesiogiai proporcingas stipri�, 100–500 ha dydžio, �ki� 

užimamo ploto daliai savivaldyb�je; 
� Kainos dydis tiesiogiai priklauso nuo ankstesni�j� met� rinkos aktyvumo 

toje teritorijoje; 
� Registruot� �kinink� �ki�, daugiausia – smulki�, gausa nustelbia teigiam� 

dideli� �ki� poveik�, ir veikia kain� mažinan�iai. 

3.3.4. Tyrimo regioniniu mastu rezultat� apibendrinimas 

Remiantis padarytu tyrimu, galima padaryti tokias išvadas ir apibendrinimus. 
Kain� kaita erdv�je ir laike. Nustatyta, kad: 
� Normatyvin�s žem�s vert�s, dažniausiai atspindin�ios reali� rinkos sandori� 

kain� vidurk�, 2000–2005 metais did�jo, bet augimas vyko ne tiesiškai, o 
banguojan�ia kreive. 

� Normatyvini� ver�i� svyravimuose pasireišk	 vidurkio nuosmukiai 2003–
2004 metais, t.y. rinkos šuolio metais, veikiausiai atspindi padid�jus� 
aktyvum� pigesn�s žem�s segmente. Šie procesai ap�m� vis� Lietuv�, be to, 
panašiu laipsniu, k� patvirtina gautos ypatingai tikslios (93–99,8 proc.) 
laikin�s autoregresijos lygtys. 

� Normatyvini� ver�i� savivaldyb�se erdvini� s�ryši� analiz� parod�, kad 
visu tiriamuoju laikotarpiu erdv�je vyko kain� sklidimo procesai. 2000–
2002 metais tai daugiau buvo sietina su Vilniaus miesto pl�tra. Likusioje 
Lietuvos dalyje ryškesni erdviniai s�ryšiai nustatyti 2003–2005 metais 
(ryškiausi – 2004 metais, prasid�jus Jungtinio kapitalo �kini� strukt�r� 
pl�tros etapui). 

� Tiriant atskir� rajon� (be Vilniaus miesto) �tak� kainoms, išryšk�jo 
aplinkini� Vilniui Trak� (kartais – ir Elektr�n�) ir Šal�inink� rajon�, 
Vidurio Lietuvoje – Kauno ir Kaišiadori� rajon�, Vakar� Lietuvoje – 
Klaip�dos rajono �taka. Tik 2005 metais �takos centr� strukt�ra žymiai 
pasikeit� ir koncentravosi Vidurio Lietuvos rajonuose apie Kaun�. 
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� Tiriant metin	 kain� kait� erdv�je, nustatyta, kad procesai erdv�je vyko ne 
visais metais. Tik�tina, kad laikin�s regresijos nuokrypiuose 2001 ir 2004 
metais erdvin�s koreliacijos nenustatyta d�l to, jog ji jau buvo �vertinta prieš 
tai �jusi� met� kainose, ir rinkoje nusistov�jo erdvin� pusiausvyra. 

� Tiriant erdvinio proceso funkcin	 form�, nustatyta, jog po erdvin�s 
pusiausvyros met� seka sud�tingesnis procesas, turintis erdvin�s paklaidos 
dedam�j�. Tai rodo kainos veiksni� strukt�rinius poky�ius (tiek 
kiekybinius, tiek kokybinius). Kitais atvejais nustatyti paprasti kainos 
erdvinio pasklidimo procesai (2003–2004 m.). 

Rinkos aktyvumo veiksniai normaliomis rinkos pl�tros s�lygomis. Nustatyta, 
kad: 
� Rinkos aktyvumui normaliomis s�lygomis tirti geriausiai tinka stabilus 

nuosaikaus rinkos vystymosi laikotarpis visu Priva�i� �kini� strukt�r� 
pl�tros etapu. Pagal gaut�j� model� v�liau galima nustatyti bazin� aktyvum� 
pasirinktiems metams. 

� Nustatyta, kad bendrai Lietuvoje visumin� (t.y. �vertinant vis� žem�s �kio 
paskirties žem�s plot�, taip pat – ir priklausant� valstybei) lemia: 
1).priva�ios žem�s dalis savivaldyb�je ir 2) žem�s �kio gamybos 
produkcijos (t.y. gyvulininkyst�s produkcijos) apimtis. Be to, dar �takos gali 
tur�ti: 3) auginam� prekinei produkcijai pas�li� dalis ariamojoje žem�je ir 
4) kaimo gyventoj� tankumas. 

� Lietuvos gamtin�se-ekonomin�se zonose aktyvumo veiksni� poveikis ir 
sud�tis skiriasi:  

Vakar� Lietuvoje teigiamai aktyvum� veikia didesn� priva�ios žem�s dalis ir 
didesnis gyvulininkyst�s produktyvumas, ta�iau neigiamai veikia kaimo 
gyventoj� ir �kinink� tankumas bei geresn�s s�lygos augalininkystei (aukštesnis 
žem�s �kio naudmen� našumo balas, didesn� prekini� pas�li� dalis);  

Ryt� Lietuvoje teigiamai aktyvum� veikia didesn� priva�ios žem�s dalis ir 
didesnis gyvulininkyst�s produktyvumas bei kaimo gyventoj� ir �kinink� 
tankumas, neigiamai – geresn�s s�lygos augalininkystei;  

Vidurio Lietuvoje teigiamai aktyvum� veikia intensyviai naudojama žem�s 
�kio naudmen� dalis (augalininkyst�) ir registruot� �kinink� tankumas, 
neigiamai – didesnis gyvulininkyst�s produktyvumas. 

Rinkos aktyvumo ir žem�naud� formavimosi s�veika. Nustatyta, kad: 
� Rinkos ir žem�naud� formavimosi tarpusavio s�veik� geriausiai atspindi 

„grynojo“ aktyvumo rodiklis, palyginantis perleidžiam� žem�s �kio 
paskirties žem�s plot� su susiformavusi� ar besiformuojan�i� �ki� 
naudojamos žem�s plotu. 

� Pagal š� rodikl� rinka yra aktyvesn� ten, kur: 1) lieka didesni nepanaudotos 
žem�s plotai; 2) pagal atlikt� savivaldybi� grupavim� yra mažiau jau 
susiformavusi� prekini� �ki�, toki� kaip žem�s �kio bendrov�s ir 
registruoti �kininkai; 
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� Taip apskai�iuotas aktyvumas laikui b�gant maž�ja, iš ko seka, kad maž�ja 
nepanaudotos žem�s ir daug�ja prekini� �ki�. 

� Didesnis sumaž�jimas yra ten, kur: 1) ankstesniaisiais metais buvo didesnis 
aktyvumas; 2) didesn	 dalis žem�s ploto teko �ki� 10–50 ha ir 100–500 ha 
žem�naudoms; 3) pagal atlikt� savivaldybi� grupavim� vidutiniai vis� tip� 
�ki� plotai buvo santykinai didesni.  

� Aktyvumas gali b�ti išreiškiamas kaip 76 proc. ankstesni� met� aktyvumo, 
sumažinus j�: 1) d�l didesn�s stabili� �ki� su jau susiformavusiomis 10–50 
ha ir 100–500 ha žem�naudomis užimamos dalies; 2) d�l juridini� asmen� 
išsinuomotos priva�ios žem�s (tiksliau, jai tenkan�ios dalies juridini� 
asmen� žem�naudose).  

Rinkos kain� ir žem�naud� formavimosi s�veika. Nustatyta, kad: 
� Rinkos kainos priklauso nuo ankstesni�j� met� rodikli� – kainos arba 

rinkos aktyvumo; 
� Didesn� kaina yra ten, kur yra susiformav	 daugiau stambi� 100–500 ha 
�ki�. 

� Esant panašiam rinkos aktyvumui, didesn� smulkesni� �ki� dalis tarp 
registruot� �kinink� (t.y., atmetus 100–500 ha dydžio �kius) lemia mažesn	 
rinkos kain�. Egzistuoja ir atvirkštinis ryšys – ten, kur žem� prastesn� ir 
pigesn�, vyraus smulkesni prekiniai �kiai. 

3.3.5. Išvados apie pasirinktos tyrim� schemos efektyvum� 
tiriant rink� regioniniu lygmeniu 

Siekiant �vertinti pasirinktos tyrim� schemos ir konkre�ios jos realizacijos 
efektyvum� regioniniu mastu, reikia atsižvelgti � žem�s rinkos raidos tyrimais 
regioniniu lygmeniu gautus rezultatus ir j� apibendrint� interpretacij�, t.y. � 
nustatytus ir aprašytus kain� kaitos laike ir erdv�je procesus, nustatytus rinkos 
aktyvumo veiksnius bei žem�naud� formavimosi �tak� žem�s kainoms ir rinkos 
aktyvumui regionin�se rinkose. Galima konstatuoti nustatyt� s�ryši� login� 
vientisum� ir sistemiškum� bei gaut�j� išvad� naujum� ir aktualum�. Tai rodo, 
kad pasi�lytoji rinkos tyrim� koncepcija regioniniu lygmeniu taip pat pasiteisino. 

3.4. Vietini� (smulkesn�s vietov�s) rink� tyrimai 2003 
metais 

3.4.1. Esami kit� institucij� atlikti tyrimai 

Žem�s �kio paskirties žem�s rinkos tyrimus Lietuvoje tuo pa�iu ar skirtingu 
metu vykdo ar vykd� keletas valstybini� �moni� bei priva�i� kompanij�. Dažnai 



3. TYRIMAI. DUOMEN
 SISTEMINIMAS IR ANALIZ�  

 

111 

tyrimai apsiribodavo kain� ar žem�s vert�s tyrimais tam tikroje vietov�je. 
Nemažai žem�s rink� žem�s kainos poži�riu tyrin�jo Registr� centro specialistai, 
besiruošdami masiniam nekilnojamojo turto vertinimui mokes�iams. 

Vienas išsamesni� ir vis� Lietuv� apiman�i� tyrim� buvo atliktas 2002 m. 
Valstybinio žem�tvarkos instituto specialist�. Tyrimo rezultatai buvo 
apibendrinti Žem�s rink� �takojan�i� veiksni� žem�lapyje. Žem�lapyje yra 
geografiškai pavaizduoti atskir� veiksni� – tiek teigiamai, tiek neigiamai 
�takojan�i� žem�s rink� – �takos zon� sluoksniai.  

Teigiamai žem�s rink�, jos aktyvum�, darbo autori� nuomone, veikia: 
� Atstumas iki miest� ir j� dydis (40 proc.). Visi miestai buvo sugrupuoti � 4 

grupes pagal dyd� ir reikšmingum�, o aplink juos dar buvo išskiriamos 5–15 
km plo�io laipsniškai maž�jan�ios faktoriaus �takos zonos. 

� Žem�s �kio naudmen� našumo balas (25 proc.). Pagal jo dyd� Lietuvoje 
išskiriamos 4 �takos žem�s rinkai grup�s. 

� Priklausymas rekreacin�s teritorijos (rekreaciniam) arealui (20 proc.). Pagal 
rekreacinio arealo �takos reikšmingum�, Lietuvos teritorija buvo suskirstyta 
� tris grupes. 

� Kompleksin� kraštovaizdžio vert� (15 proc.). Tai yra gana subjektyviai 
nustatoma reikšm�, priklausanti ir nuo teritorijos paskirties – žem�s �kio, 
mišk� �kio, rekreacin�s ar urbanistin�s. Pagal ši� vert	 Lietuvos teritorija 
padalinta � 3 grupes. 

Neigiamai žem�s rink� veikia: 
� didži�j� miest� s�vartyn� artumas; 
� naftos, tr�š� ir cemento gamykl� artumas; 
� potvyni� gr�sm�; 
� �kin�s veiklos apribojimai III ir IV grupi� karsto zonose. 

Susumavus persidengian�i� zon� reikšmingumo balus, buvo gaunamas 
suminis t� veiksni� �takos rinkai teritorijoje balas, kintantis nuo 1 iki 10. 

Tai yra tikrai �domus tyrimas, nustatantis aplinkos ir geografin�s pad�ties 
�tak� žem�s rinkos aktyvumui. Visgi, rink� veikia ne tik tyrime nustatyti 
faktoriai, kurie, beje, dažnai yra tik kit� veiksni� išdava. Rinkos geografinis 
segmentavimas vien ši� �takojan�i� veiksni� �takos zon� persikirtimais ir visiškai 
neatsižvelgiant � rinkos elementus n�ra labai vyk	s sprendimas. Be to, jis n�ra 
paremtas faktini� žem�s sandori� ir žem�s rink� kain� analize. Tod�l bet kokiu 
atveju, reikalingi papildomi rinkos aktyvumo ir perleidžiam� žem�s sklyp� 
dislokacijos tyrimai. 

Nagrin�jant bet koki� rink� b�tina panagrin�ti ir pasi�l� bei paklaus�, 
parduodam� prek	 ir pirk�j� bei pardav�j� strukt�r�. Nesant šios analiz�s, 
negalima ir sukurti veikian�io rinkos modelio, o aukš�iau min�tas žem�lapis gali 
b�ti naudojamas tik kaip stabili� rink� �takojan�i� veiksni� geografin�s paplitimo 
zonos identifikacija ar kaip rinkos modelio duomen� ar koreguojantis sluoksnis 
bei kartografinis pagrindas. 
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3.4.2. Apklausa klausimynu 

Anketavimas. 2003 metais Lietuvos agrarin�s ekonomikos institute autoriui 
vykdant žem�s rink� tyrim� (Aleknavi�ius, 2003) buvo atlikta anketin� �vairi� 
Lietuvos savivaldybi� žem�tvarkinink� apklausa. Apklausos b�du buvo gauti 
išsam�s duomenys apie žem�s �kio paskirties kainas, nuomos kainas ir rink�. 

Iš viso buvo gauti duomenys iš 26 rajon�. Iš 619 apdorot� anket� 574, arba 
92,7 % vienaip ar kitaip nurod� vidutines kainas. Šiek tiek mažiau respondent� 
(532 arba 85,9 %) nurod� ir viršutinius bei žemutinius kain� r�žius. Nuomos 
kainas nurod� šiek tiek mažiau respondent�: vidutines nuomos kainas – 93,5 % , 
o taip pat ir viršutinius ir žemutinius r�žius – 72,4 % (448) respondent�. 

Apklausos etapai: 
1) Anket� išsiuntimas ir gavimas. 
2) Duomen� suvedimas. 
3) Duomen� strukt�rizavimas, netikslum� taisymas, klaid� eliminavimas. 
4) Duomen� analiz�. 
Duomenys, gauti iš anket�, buvo gretinami, siekiant juos klasifikuoti pagal 

potenciali� naudotoj� strukt�r�, susiklos�iusi� žem�s naudojimo strukt�r� ir 
žem�s sklyp� kokyb	: 

1) Žem�s rinkos ir žem�s naudotoj� aprašymas. Iš anket� šiuo tikslu buvo 
gretinami tokie duomenys (absoliu�iais dydžiais): 
� rinkos dalyvi� skai�ius – �kinink� skai�ius, bendrovi� skai�ius, asmeninio 
�kio naudotoj� skai�ius; 

� rinkos sandori� skai�ius, o taip pat, kiek iš j� pirko �kininkai; 
� pasi�los dydis, o taip pat, kiek sklyp� dar nepardavin�jama, laukiant kol 

kainos pakils; 
� vidutin�s kainos, taip pat didžiausios ir mažiausios kainos; 
� vidutin�s nuomos kainos, j� r�žiai ir kainos skirtum� paaiškinimas. 

2) Žem�s naudojimo aprašymas. Iš anket� šiuo tikslu buvo gretinami tokie 
duomenys, pagal j� procentin� santyk� su bendru kadastro vietov�s žem�s �kio 
paskirties žem�s plotu: 
� laisvo fondo žem�, 
� bendrovi� naudojama žem�, 
� apleista žem�, 
� asmeninio �kio žem�. 

3) Sklyp� kokyb�: 
� fragmentiškumas, 
� melioracijos sistem� b�kl�. 

 
Duomen� grupavimas pagal žem�s naudojimo ir nuosavyb�s strukt�r	. 

Apibendrinus gautus duomenis, tirtos kadastro vietov�s buvo sugrupuotos pagal 
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žem�s naudojim� ir nuosavyb	. Paskai�iavus bendrovi� dirbamo žem�s ploto dal� 
kadastro vietov�je, buvo išskirtos 6 grup�s (A0–A5), o pagal priva�ios žem�s 
dal� likusiame plote – dar 6 pogrupiai (15 lentel�). 

 
15 lentel�. Tirt� vietovi� grupavimas pagal žem�s naudojim� ir nuosavyb� 

Grup� 
Pagal ž.�kio 
bendrovi� dirbamos 
žem�s dal� 

Pogrupis Pagal priva�ios žem�s dal� bendrov�s nedirbamose 
žem�se 

Apima 
anket� 
(k.vietovi�) 

0 Priva�ios žem�s n�ra (0 %) 5 

1 
Priva�ios žem�s mažai (10–25 %) – dominuoja 
valstybin� 18 

2 Privati žem� sudaro 1/3 (30–40 %) 30 
3 Apylygiai (45–55 %) 87 
4 Privati žem� sudaro 2/3 likusio ploto (60–70 %) 169 

A0 Bendrovi� n�ra 
(0 %) 

5 Privati žem� dominuoja (75–90 %) 101 
1 Dominuoja valstybin� žem� 1 
2 Privati žem� sudaro 1/3 likusio ploto 4 
3 Priva�ios ir valstybin�s žem�s yra apylygiai 5 
4 Privati žem� sudaro 2/3 likusio ploto 16 

A1 
Bendrovi� dalis 
nereikšminga 
(5 %) 

5 Privati žem� dominuoja 11 
2 Privati žem� sudaro 1/3 likusio ploto 10 
3 Priva�ios ir valstybin�s žem�s yra apylygiai 14 
4 Privati žem� sudaro 2/3 likusio ploto 22 

A2 
Bendrovi� dalis 
nedidel� 
(10–25 %) 

5 Privati žem� dominuoja 11 
1 Dominuoja valstybin� žem� 1 
2 Privati žem� sudaro 1/3 likusio ploto 10 
3 Priva�ios ir valstybin�s žem�s yra apylygiai 11 
4 Privati žem� sudaro 2/3 likusio ploto 5 

A3 
Bendrov�s užima 
1/3 ploto 
(30–40 %) 

5 Privati žem� dominuoja 2 
0 Priva�ios žem�s beveik n�ra (5 %) 1 
1 Dominuoja valstybin� žem� 7 
2 Privati žem� sudaro 1/3 likusio ploto 10 
3 Priva�ios ir valstybin�s žem�s yra apylygiai 4 

A4 
Bendrov�s užima 
pus� ploto 
(45–55 %) 

4 Privati žem� sudaro 2/3 likusio ploto 1 
1 Dominuoja valstybin� žem� 5 
2 Privati žem� sudaro 1/3 likusio ploto 1 A5 

Bendrov�s 
dominuoja 
(60–65 %) 3 Priva�ios ir valstybin�s žem�s yra apylygiai 1 

Iš viso tinkam� klasifikuoti anket� 563  
Šios grup�s ir pogrupiai atspindi skirtingus žem�s rinkos tipus. Vis� pirma, 

bendrovi� dirbama žem� yra svarbus veiksnys, nes sudaro konkurencij� 
�kininkams, ketinantiems pl�sti savo žem�valdas, ar net slopina j� iškilim�. Taip 
pat šis veiksnys �takojo žem�s nuomos rinkos did�jim� žem�s �kio paskirties 
žem�s rinkos s�skaita, nes iki 2003 met� juridiniams asmenims nebuvo leidžiama 
�sigyti dirbamos žem�s nuosavyb�n. 

Grupi� pogrupiai rodo rinkos potencial� – kiek žem�s yra priva�iose 
rankose, ir kaip aktyviai privat�s asmenys r�pinasi savo nuosavyb�s �teisinimu. 
Tai atspindi ir potenciali� žem�s pasi�l� ir potenciali� paklaus�, o taip pat – ir 
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valstybin�s žem�s panaudojimo rinkos reguliavimui galimyb	. 
Geografinis zonavimas pagal ekonomin
 išsivystym	 ir gamtines s	lygas. 

Pagal ekonomin� išsivystym� ir gamtines s�lygas Lietuvoje galima išskirti kelet� 
zon�, kurias galima sugrupuoti � Vakar� Lietuv�, Vidurio Lietuv� ir Ryt� Lietuv� 
(16 lentel�). 

 
16 lentel�. Tirt� vietovi� geografinis pasiskirstymas, grupuojant pagal 
pagrindini� žem�s naudotoj� strukt�r� bei gamtines ir �kines s�lygas 

A0 grup� – žem�s �kio bendrovi� n�ra A1 grup� – bendrovi� dalis nykstamai 
maža 

  
A2 grup� – bendrovi� dalis nedidel� 
(10–25 %) 

A3, A4, A5 grup�s – bendrov�s užima 
1/3–2/3 ploto 

  
 
A0 ir A1 tipo (t.y., kur n�ra ar beveik n�ra žem	 dirban�i� bendrovi�) 

pagrindini� naudotoj� deriniai yra sutinkami visose zonose. Tuo tarpu, A2, A3 ir 
A4 tipo – daugiausiai tik ekonomiškai stipriausioje – Vidurio Lietuvos zonoje. 

Tyrimo rezultatai. Papildomos apklausos metu buvo nustatytos kiekvienai 
rinkos grupei (A0–A5) bendros vietos rinkai b�dingos charakteristikos ir jas 
lemiantys veiksniai, o taip pat ir veiksniai, nulemiantys konkretaus sklypo kain� 
bei nuomos kain�, besiskirian�i� nuo vietov�s vidurkio. Rezultatai pateikiami 
sekan�iuose skyriuose (3.4.3–3.4.6). 
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3.4.3. Vidutin�s rinkos kainos ir nuomos kainos 

Vidutin�s kainos. Atlikus papildomos apklausos duomen� tyrim�, buvo 
apibendrintos anketose nurodytos vidutin�s, mažiausios ir didžiausios kainos 
tirtose kadastro vietov�se. Kadangi nurodytos kainos buvo paremtos subjektyvia 
anket� pildžiusio, nors ir gerai vietin	 rink� paž�stan�io, žem�tvarkos specialisto 
nuomone, apsidraudžiant reik�jo �vertinti galim� paklaid�. Tam buvo išvestos 
vidutin�s bei didžiausios ir mažiausios kainos savivaldyb�se, ir palygintos su 
vidutin�mis žem�s vert�mis, gautomis iš V� Registr� centras parengt� žem�s 
ver�i� žem�lapi�. Rengdami žem�lapius, Registr� centro specialistai naudojosi 
faktiniais keleri� met� senumo sandori�, vykusi� iki 2003 m., duomenimis. 

Galima pasteb�ti (B2.2 lentel� prieduose), kad vidutin�s vert�s 
savivaldyb�se, gautos iš anket�, yra gana artimos gautoms iš reali� ankstesni�j� 
met� sandori�. Tai leidžia pasitik�ti anketose išsakytais specialist� vertinimais, o 
pasteb�ti neatitikimai yra atsirad	 d�l to, jog apklausos duomenys yra naujesni, ir 
gauti iš vietin	 rink� paž�stan�i� specialist�, o ne matematiškai išskai�iuoti, 
atmetus numanomai ne rinkos sandorius. Dar viena netikslum� priežastis yra ta, 
kad sutartimi nefiksuojama sklypo kokyb�, ir, esant mažai apyvartai, netipini� 
vietov�je sklyp� sandoriai (pvz.: apleistos žem�s ar, atvirkš�iai, potencialiai 
rekreacin�s) gali nulemti matematiškai apskai�iuot� vis� tos vietov�s sklyp� 
vert	. Taigi, apklausos duomenys kai kuriais atvejais gali b�ti net patikimesni nei 
kit� tyrim�. 

D�l to šiose savivaldyb�se, anot tyrimo, oficialios vert�s buvo pernelyg 
mažos, artimesn�s žemiausiai mokamai kainai, nustatytai anketomis: 
� Kazl� R�dos ir Marijampol�s savivaldyb�se Marijampol�s apskrityje; 
� Joniškio rajone Šiauli� apskrityje; 
� Taurag�s rajone Taurag�s apskrityje. 

O šiose savivaldyb�se vidutin�s ver�i� žem�lapio vert�s yra pernelyg 
didel�s, t.y. – artimesn�s didžiausiai anketomis nustatytai mokamai kainai ar net 
j� viršija: 
� Birž�, Panev�žio, o taip pat, galimai, ir Rokiškio rajonuose Panev�žio 

apskrityje; 
� Pag�gi� savivaldyb�je Taurag�s apskrityje; 
� Ukmerg�s rajone Vilniaus apskrityje; 
� Telši� rajone Telši� apskrityje. 

Apskritai rinkos kainos savivaldyb�se svyruoja gana dideliuose r�žiuose – 
vidutiniškai savivaldyb�se mažiausios ir didžiausios kainos skiriasi 2,5–3 kartus. 
Konkretaus sklypo patrauklum� (taigi ir kain�) lemiantys veiksniai yra 
apžvelgiami tolimesniuose skyriuose. 

Apklausos duomenimis, vidutiniškai Lietuvoje vidutin� žem�s kaina tirtose 
savivaldyb�se (vidutini� kain� kadastro vietov�se vidurkis) buvo apie 800 Lt/ha. 
Mažiausios kainos savivaldyb�se paprastai nebuvo žemesn�s kaip 250 Lt/ha, o 
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didžiausi� kain� savivaldyb�je vidurkis neviršijo 2000 Lt/ha. Atskirose kadastro 
vietov�se didžiausios kainos už dirbam� žem	 gal�jo siekti ir 3000–5000 Lt/ha. 

 
Marijampol�s ir Taurag�s apskrityse

y = 47,69x - 1032,8

R2 = 0,7261

 0 Lt

 500 Lt

1 000 Lt

1 500 Lt

25 35 45 55
 

Panev�žio ir Šiauli� apskrityse

y = 29,671x - 443,5
R2 = 0,4507
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Vilniaus ir Klaip�dos apskrityse

y = 128,13x - 3669

R2 = 0,927
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Telši� ir Utenos apskrityse

y = -11,408x + 1058

R2 = 0,9212
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15 pav. Panaš�s regionai pagal žem�s ver�i� iš masinio žem�s ver�i� žem�lapio 
priklausomyb� nuo naudmen� našumo balo (vaizduojamos tik apklaustos 

savivaldyb�s) 

Klaip�dos, Marijampol�s, Utenos apskritys, 
Šal�inink� ir Taurag�s raj.

y = 50,051x - 976,59

R2 = 0,9468
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Šiauli�, Telši� ir Panev�žio apskritys,
Pag�gi� s. ir Ukmerg�s raj.

y = 28,801x - 526,07

R2 = 0,592
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16 pav. Panaš�s regionai pagal žem�s rinkos kain� iš anketin�s apklausos 
priklausomyb� nuo naudmen� našumo balo 

�ia taip pat išryšk�ja regioniniai skirtumai, ir priklausomyb� nuo žem�s 
derlingumo. Beveik visur vidutin� dirbamos žem�s kaina savivaldyb�se priklauso 
nuo vidutinio žem�s naudmen� našumo balo, ta�iau skirtinguose regionuose – 
skirtingai. Vidutin�s vert�s iš masinio žem�s ver�i� žem�lapio (15 pav.) atspindi 
didesnius regioninius skirtumus ir smulkesnius regionus nei galima matyti iš 
apklausos (16 pav.). 

Žem�s nuomos kainos. Išsam�s žem�s nuomos rinkos tyrimai iki 2003 m. 
Lietuvoje dar nebuvo atliekami. Skirtingai nuo pirkimo pardavimo sandori�, 
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registruojant nuomos sandorius registre fiksuojama tik nuomos trukm�, bet ne 
nuomos kaina. Tod�l realiai apie nuomos kainas galima spr	sti tik iš rinkos 
tyrim� vietoje, t.y. atliktos apklausos.  

 
17 lentel�. Nuomos tik už sumokam� valstybei žem�s mokest�, t.y. 20 Lt/ha ir 

mažiau, paplitimas savivaldyb�s kadastro vietov�se 2003 m. 

Apskritis Savivaldyb� Vidutin� nuoma – 
20 Lt/ha ir mažesn� 

Mažiausia mokama 
nuoma – 20Lt/ha ir 

mažesn� 

Mažiausia mokama 
nuoma – tik žem�s 

mokestis 
Alytaus aps. Druskinink� m. 0 % 0 % 0 % 
Klaip�dos aps. Kretingos r. 0 % 0 % 0 % 
Klaip�dos aps. Šilut�s r. 4,8 % 90,5 % 57,1 % 
Klaip�dos aps. Skuodo r. 9,5 % 29,4 % 11,8 % 
Marijampol�s aps. Kalvarijos sav. 0 % 14,3 % 0 % 
Marijampol�s aps. Kazl� R�dos sav. 25 % 0 % 0 % 
Marijampol�s aps. Marijampol�s sav. 0 % 58,8 % 35,3 % 
Marijampol�s aps. Šaki� r. 0 % 11,5 % 11,5 % 
Marijampol�s aps. Vilkaviškio r. 4,2 % 47,1 % 0 % 
Panev�žio aps. Birž� r. 40 % 93,1 % 75,9 % 
Panev�žio aps. Panev�žio r. 17,1 % 84,6 % 69,2 % 
Panev�žio aps. Pasvalio r. 0 % 22,6 % 22,6 % 
Panev�žio aps. Rokiškio r. 37,5 % 77,4 % 71 % 
Šiauli� aps. Akmen�s r. 41,7 % 91,7 % 91,7 % 
Šiauli� aps. Joniškio r. 0 % 17,4 % 17,4 % 
Šiauli� aps. Pakruojo r. 0 % 17,6 % 0 % 
Šiauli� aps. Radviliškio r. 2,9 % 40 % 28,6 % 
Šiauli� aps. Šiauli� r. 0 % 55,9 % 47,1 % 
Taurag�s aps. Pag�gi� sav. 0 % 100 % 100 % 
Taurag�s aps. Taurag�s r. 0 % 100 % 66,7 % 
Telši� aps. Mažeiki� r. 20 % 69,6 % 78,3 % 
Telši� aps. Telši� r. 23,5 % 77,8 % 38,9 % 
Utenos aps. Utenos r. 30 % 58,8 % 29,4 % 
Utenos aps. Zaras� r. 59,1 % 100 % 70,6 % 
Vilniaus aps. Šal�inink� r. 0 % 66,7 % 0 % 
Vilniaus aps. Ukmerg�s r. 19,2 % 77,3 % 68,2 % 
Vidutiniškai Lietuvoje (tirtose vietov�se) 13,5 % 54,8 % 41 % 

 
Apibendrinus apklausos duomenis buvo gautas metini� vidutini� nuomos 

kain�, sutinkam� kadastro vietov�se, pasiskirstymas savivaldyb�je (prieduose, 
B2.3, yra pateiktas palyginimas su vidutin�mis rinkos kainomis). Kaip ir galima 
buvo tik�tis, nemažai nuomos sandori� buvo sudaroma išnuomojant žem	 tik už 
sumokam� valstybei žem�s mokest� ar už panašaus dydžio nuomos mokest� (20 
Lt ir mažiau). Ta�iau toki� kadastro vietovi�, kur tokios nuomos kainos vyraut�, 
t�ra vidutiniškai 13,5 proc. (17 lentel�). Daugelyje rajon� toki� kadastro vietovi� 
iš viso n�ra, bet yra ir toki� rajon�, kur jos sudaro ir 30–40 proc. ar net beveik 60 
proc. (Zaras� raj.). Kitur žem�s mokestis vietoj nuomos mokamas tik už 
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pras�iausius sklypus – nenašius, nepatogiai išsid�s�iusius, apleistus ir pan. 
(ži�r�ti išsam� charakteristik�, svarbi� individualiai sklypo ir nuomos vertei, 
aprašym� tolimesniuose skyriuose). Tokios vietov�s vidutiniškai Lietuvoje 
sudaro 41–55 proc., o skirtingose savivaldyb�se j� gali b�ti 0–100 proc. 

Vidutin�s nuomos kainos skirtingose kadastro vietov�se svyruoja nuo jau 
min�t� 20 Lt/ha ir mažiau iki 170 Lt/ha (bet savivaldyb�s vidurkis niekur 
neviršija 120 Lt/ha). Atskirose vietose didžiausios mokamos nuomos kainos už 
kai kuriuos sklypus gali siekti ir 200–300 Lt/ha. Dažniausiai sutinkama 50–100 
Lt/ha vidutin� nuomos kaina. Tuo tarpu, didžiausi nuomos mokes�iai mokami 
Marijampol�s apskrityje, Šiauli� apskrityje (išskyrus Akmen�s raj.), Panev�žio ir 
Pasvalio rajonuose, t.y. – Vidurio Lietuvos zonoje. Mažiausi nuomos mokes�iai 
yra Ryt� Lietuvoje, o Vakar� Lietuvoje – šiek tiek didesni. Visgi didžiausi� �tak� 
vidutiniam nuomos dydžiui turi ne tiek regionas, kiek vidutin� sklypo pardavimo 
kaina. Beveik 82 % tikslumu vidutin	 savivaldyb�je nuomos kain� galima 
nusp�ti iš vidutin�s rinkos kainos (17 pav.). Tai yra stipri tiesin� priklausomyb�.  

Vidutini� nuomos kain� savivaldyb�se 
priklausomyb� nuo vidutin�s žem�s kainos

y = 0,0964x - 15,024
R2 = 0,8195
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17 pav. Vidutini� nuomos kain� savivaldyb�se priklausomyb� nuo vidutini� 

pirkimo-pardavimo kain� 

Taip pat buvo ištirtas ir nuomos santykis su kaina savivaldyb�se. 
Vidutiniškai Lietuvoje žem�s �kio paskirties žem�s metin� kapitalizacijos norma 
siekia 7,8 % (imant vidutin	 nuom� 63 Lt/ha ir vidutin	 kain� 811 Lt/ha 
savivaldyb�se). Atskirose savivaldyb�se šis santykis svyruoja 3,8–10,5 %.  

D�l Europos S�jungos paramos (apie 200–300 Lt/ha) nuomos kainos tur�t� 
išaugti vidutiniškai po 100–150 Lt. Taigi, ilgainiui, param� �sisavinant vis 
didesniam sklyp� skai�iui, vidutin� nuomos kaina savivaldyb�se gali pasiekti 
160–210 Lt/ha. Esamu nuomos ir kainos santykiu tai reikšt� ir vidutin�s kainos 
padid�jim� iki 2000–2700 Lt/ha. Taigi, ži�rint iš 2003 met� perspektyvos, žem�s 
kainos ateityje tur�jo orientuotis � š� lyg�, ir bandyti j� pasiekti. 
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3.4.4. Vietin� rink� �takojantys veiksniai (analiz�) 

Surinkti duomenys apie kiekvien� kadastro vietov	 buvo apdorojami, 
naudojant statistin�s analiz�s metodus pagal kiekvien� pagrindini� naudotoj� 
derinio tip� (nuo A0 iki A4). D�l pernelyg mažo duomen� kiekio A5 grup�s 
duomen� tyrimas buvo netikslingas.  

 
18 lentel�. Skai�iavimuose naudoti anketose nurodyti ar iš j� išvesti dydžiai 

Kintamasis Žym�-
jimas 

Galimos 
reikšm�s 

Vidutin� 
reikšm� Paaiškinimi 

Vietov�s klasifikacin� grup� 
pagal pagrindini� naudotoj� 
derin� 

A0–A5 {0;1;2;3;4;5} 0,7 Kaip kintamasis formul�se 
nenaudojama 

Grup�s pogrupis pagal 
priva�ios ir valstybin�s žem�s 
santyk� 

B {0;1;2;3;4;5} 3,5 
Pagal priva�ios ir valstybin�s 
žem�s ploto santyk� išskirti 6 
pogrupiai. 

Vidutin� žem�s kaina, Lt/ha Y1 100 – 2000  780–810   

Vidutin� nuomos kaina, Lt/ha Y2 0 – 170 62,5  

Pasi�los absorbavimo laisnis 
(paklauso-pasi�los santykis) Y3 0–100 % 30,41 % 

Santykis tarp nupirkt� ir tiek 
aktyviai, tiek pasyviai 
(l�kuriuojantys pardav�jai) 
pardavin�jam� sklyp�. 

L�kuriuosian�i� (pasyvi�) 
pardav�j� dalis Y4 0–100 % 38,77 % 

Atspindi, kokia parduoti norin�i� 
žem�s savinink� dalis nusiteikusi 
nepardavin�ti esamomis s�lygomis 
ir linkusi palaukti „kol kainos 
pakils“. 

Stipri� �kinink� dalis Y5 0–100 % 16,30 % 

Parodo, koki� dal� nuo bendro 
�kinink� skai�iaus sudaro 
�kininkai, anketose nurodyti kaip 
stipr�s. 

Aktyviai perkan�i� �kinink� 
dalis Y6 0–167 % 9,85 % 

Parduot� �kininkams sklyp� ir 
bendro �kinink� skai�iaus 
santykis. 

Žem�s �kio bendrovi� 
skai�ius C {0;1;2;3;4} 0,47 

Vienoje kadastro vietov�je gali 
tarpusavyje konkuruoti keletas 
žem�s �kio bendrovi�. 

Sklyp� susiskaidymo 
(fragmentacijos) lygis 
kadastro vietov�je 

F 
„-1“ – didelis 
„1“ – mažas 
„0“ – vidutinis 

- 0,5 

Pagal tai, kiek ir kokio dydžio 
sklyp� turi vienas savininkas, 
respondentai �vertino kadastro 
vietoves. 

�kinink� paplitimas 
asmeninio �kio naudotoj� 
skai�iaus atžvilgiu 

X1 Nuo 1,47 % 25,65 % 
Šis dydis parodo, ar vietov�je yra 
potencialiai stipresni� ir � ateit� 
besiorientuojan�i� �kinink�. 

Išnuomota valstybin�s laisvo 
fondo žem�s dalis X2 0–100 % 30,28 % Kai kur dalis valstybin�s žem�s yra 

išnuomota �kin�ms strukt�roms. 
Apleista žem�s �kio 
naudmen� dalis kadastro 
vietov�je 

X3 0–60 % 7,21 % Bendras apleistos žem�s rodiklis. 

Privati apleistos žem�s dalis X3* 0–100 % 29,46 % 
Parodo, koki� dal� apleistos žem�s 
sudaro privati žem�. Likusi� dal� 
sudaro valstybin� žem�. 
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18 lentel� (pabaiga). Rodikli� tarpusavio priklausomyb� lokalin�se (vietin�se) 
rinkose 

Kintamasis Žym�-
jimas 

Galimos 
reikšm�s 

Vidutin� 
reikšm� Paaiškinimi 

Rinkos aktyvumas (parduot� 
sklyp� skai�ius) �kinink� 
skai�iaus atžvilgiu 

X5 0–167 % 14,43 % Parodo, kaip rinkos aktyvum� 
veikia �kinink� gausa. 

Rinkos aktyvumas asmeninio 
�kio naudotoj� skai�iaus 
atžvilgiu 

X5* 0–200 % 3,91 % Parodo bendr� rinkos aktyvum� 
kadastro vietov�je. 

 
Papildomai � analiz	 galima buvo �vesti �kinio išsivystymo zonos �tak�, nors 

jos poveikis tur�t� atsispind�ti tirtuose rodikliuose. Visi � galutinius modelius 
patek	 rodikliai ir j� išvestiniai dydžiai pateikti 18 lentel�je. 

Nustatyti s�ryšiai negali b�ti naudojami tiksliam vidutini� dydži� 
apskai�iavimui, nes anketomis gauti duomenys turi tam tikr� paklaid�. Visgi, j� 
pakanka reikiamu tikslumu nustatyti s�ryšio pob�d� ir stiprum�. Kiekvienai 
grupei buvo paskai�iuoti koreliaciniai rodikli� s�ryšiai ir išvestos 
daugiafaktorin�s lygtys, d�l savo gausos pateikiamos prieduose.  

Toliau pateikiami apibendrinti j� rezultatai. 
Vidutin� kaina. Skirtingose kadastro vietov�se nustatyta kainos 

priklausomyb� nuo žem�s dirbimo intensyvumo, išreikšto s�lygine žem�s 
naudojimo grupe, išskirta pagal žem�s �kio bendrov�ms tenkan�i� vietov�s ploto 
dal� (18 pav.). Ten, kur n�ra žem�s �kio bendrovi�, dažniausiai sutinkamos 
kainos yra 250–500 Lt/ha, o ten, kur vyrauja žem�s �kio bendrov�s – 750–1000 
Lt/ha ir didesn�s.  

Analizei naudotos multiregresin�s lygtys su komentarais pateikiamos C4.1 
lentel�je prieduose.  

Tyrimo metu nustatytos sekan�ios priklausomyb�s. 
1) Didinantys veiksniai: 
� nuomos kaina (A0–A2 grup�se – nuoma kvadratu, A3–A4 – kvadratin� 

šaknis iš nuomos); 
� �kinink� �taka (A0, A2, A4 grup�se); 
� rinkos aktyvumas (A0, A4 grup�se); 
� A4 grup�je – bendrovi� skai�ius ir stipri� �kinink� dalis (dažniausiai tai 

yra teritorijos su geros �kin�s vert�s žem�mis). 
2) Mažinantis veiksnys – apleistos žem�s dalis. 
3) Kit� veiksni� �taka – nevienareikšm�. 
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 18 pav. Žem�s kain� pasiskirstymas pagal skirtingo žem�s naudojimo strukt�ros 
kadastro vietovi� grupes 

Apibendrinant galima padaryti tokias išvadas: 
� Žem�s �kio paskirties žem�s nuomos dydis yra svarbiausias faktorius, 

turintis �takos kain�. Vien nuoma kain� nulemia 31–51 % tikslumu. 
Priklausomai nuo žem�s naudojimo grup�s, kinta ir nuomos (R) �taka 
pardavimo kainai: nuo R² A0 (bet tik Vidurio ir Ryt� Lietuvoje), A1 
grup�se ir A2 grup�se, iki R0,5 – A3 ir A4 – t.y., ji maž�ja, did�jant 
bendrovi� �takai. Vakar� Lietuvoje kaina nuo nuomos priklauso silpnai, be 
to, nuomos �taka yra neigiama. Taip pat neigiama yra ir didesn	 pasi�l� 
rodanti priva�ios žem�s dalies �taka. Visgi vietov�se su labiau išvystytu 
žem�s �kiu kainos yra didesn�s – t� rodo priklausomyb� nuo stipri� 
�kinink� dalies ir išnuomotos laisvo fondo dalies. 

� Antras pagal svarb� faktorius – apleista žem�. Beveik visose grup�se 
pastebima neigiama apleistos žem�s dalies – valstybin�s žem�s, priva�ios 
žem�s ar ir tos, ir tos – �taka. Tik Ryt� Lietuvoje A0 grup�s vietov�se (kur 
n�ra žem�s �kio bendrovi�) didesnis apleistos priva�ios žem�s procentas 
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didina vidutines kainas. Taip yra d�l to, kad, apleista privati žem� sumažina 
tinkam� sklyp� pasi�l�, o � išliekan�i� paklaus� rinka reaguoja didesn�mis 
kainomis. T� patvirtina ir didinanti kain� neparduodan�i�j� asmen� dalies 
�taka bei rinkos aktyvumo �taka. 

� Rinkos aktyvumo �taka veikia kainas didinan�iai A0 (bet tik Ryt� ir 
Vidurio Lietuvoje) ir A4 grup�se. Vidurio Lietuvoje svarbesnis yra rinkos 
aktyvumas �kinink� skai�iaus atžvilgiu, taip pat yra aiškiai išreikšta 
priklausomyb� nuo paklausos - pasi�los santykio dydžio. 

� A2 grup�je atsiranda �kinink�, dalyvaujan�i� pirkimuose �taka.  
� Paklaus� ir pasi�l� veikiantys faktoriai �takoja kainas vietov�se, kur 

vyrauja žem�s �kio bendrov�s (A3–A4). A3 grup�je kain� mažinan�iai 
veikia didesn� lauksian�i�j� „kol pakils kainos“ dalis bei didesn� priva�ios 
žem�s dalis, didinanti potenciali� pasi�l�. A4 grup�je kain� didinan�iai 
veikia bendrovi� skai�ius, stipri� �kinink� dalis ir rinkos aktyvumas. 

Vidutin� nuomos kaina. Vidutin� nuomos kaina skirtingose kadastro 
vietov�se taip pat priklauso nuo žem�s naudojimo intensyvumo (19 pav. ). Ten, 
kur n�ra žem�s �kio bendrovi�, dažniausiai sutinkamos nuomos kainos yra 25–
50 Lt/ha, o ten, kur vyrauja žem�s �kio bendrov�s – 75–100 Lt/ha ir didesn�s.  

Analizei naudotos multiregresin�s lygtys su komentarais pateikiamos C4.2 
lentel�je prieduose.  

Tyrimo metu nustatytos sekan�ios priklausomyb�s. 
1) Didinantis veiksnys – kaina (jos poveikis kinta nuo logaritminio iki 

eksponentinio). 
2) Mažinantys veiksniai: 
� daug kur pasi�l� didina l�kuriuojan�i� ir neparduosian�i�, kol kainos 

nepakils, dalis; 
� A1 grup�je – išnuomota laisvo fondo dalis. 

3) Kit� faktori� �taka – nevienareikšm�: 
� �kininkai; 
� apleistos žem�s dalis; 
� sklyp� susiskaidymas (fragmentiškumas); 
� aktyvumas rinkoje. 

Nuomos kainos pasižymi didele �vairove, ta�iau iš tyrimo galima 
konstatuoti: 
� Visose grup�se yra didel� kainos �taka, nors, did�jant bendrovi� dirbamos 

žem�s plotams, jos reikšm� kiek sumaž�ja. 
� �kinink� �taka yra nevienareikšm�. Vienur (A0 Vidurio Lietuvoje ir A3), 
�kinink� ir stipri� gausa bei aktyvumas lemia mažesnes nuomos kainas, o 
kitur (A0 Vakar� Lietuvoje ir A4) – didesnes. 

�  Apleistos žem�s (daugiau priva�ios apleistos žem�s dalies) reikšm� 
nuomai nevienareikšm�. Štai A0 grup�je Vidurio Lietuvoje ir A2 grup�je 
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jos �taka neigiama (grei�iausiai, tai n�ra kažk� lemiantis faktorius, o 
papras�iausias prastos pad�ties indikatorius), o A3 grup�je veikia kaip 
nuomos kain� didinantis veiksnys (ten yra geros žem�s paklausa, o didesn� 
apleistos žem�s dalis reiškia mažesn	 pasi�l�). 

� Aktyvumas rinkoje turi �takos tik intensyviai dirbamose žem�s, ten kur 
dominuoja žem�s �kio bendrov�s. Ten aktyvumas �kinink� skai�iaus 
atžvilgiu ir �kinink� gausa veikia kaip didinantis nuomos kain� faktorius. 
Rinkos aktyvumas asmeninio �kio naudotoj� atžvilgiu veikia nuom� 
mažinan�iai. 

� Sklyp� susiskaidymas (fragmentiškumas) nuomos kain� veikia didinan�iai 
A4 grup�je – ten, kur žem� intensyviai dirbama ir jau�iamas jos stygius. 
Tuo tarpu A0 grup�je Vidurio Lietuvoje didesnis susiskaidymas reiškia 
didesn	 ir �vairesn	 sklyp� pasi�l�, tod�l nuomos kainas veikia mažinan�iai. 
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 19 pav. Žem�s nuomos kain� pasiskirstymas pagal skirtingo žem�s naudojimo 
strukt�ros kadastro vietovi� grupes 
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Pasi�los absorbavimo laipsnis (paklausos-pasi�los santykis). Paklausos-
pasi�los santykis šiame tyrime buvo skai�iuojamas kaip nupirkt� sklyp� santykis 
su tiek aktyviai, tiek pasyviai pardavin�jamais sklypais. Taigi, ekonomin� jo 
prasm� daugiau b�t� „pasi�los absorbcijos (patenkinimo) laipsnis“. O jo vidurkis 
skirtingose Lietuvos vietov�se, priklausomai nuo skirtingo žem�s naudojimo 
grup�s, svyruoja nuo 20 proc. iki 40 proc. 

Analizei naudotos multiregresin�s lygtys su komentarais pateikiamos C4.3 
lentel�je prieduose.  

Tyrimo metu nustatytos sekan�ios priklausomyb�s. 
1) Didinantys veiksniai: 
� aktyvumas rinkoje (daug kur – �kinink� skai�iaus atžvilgiu); 
� �kinink� ir bendrovi� skai�ius (kai kur – stipri� �kinink� dalis); 
� kai kur – priva�ios žem�s dalis; 
� kai kur (kur dominuoja bendrov�s) nuperkam� sklyp� kiek� praktiškai 

apsprendžia pasi�la. 
2) Mažinantys veiksniai: 
� pardav�j�, neparduosian�i�j�, kol kaina nepakils, dalis; 
� stipri� ar aktyviai perkan�i� �kinink� dalis (patenkin	 poreik�, jie 

nebedalyvauja rinkoje), kai kur – apskritai �kinink� paplitimas, bendrovi� 
skai�ius ir priva�ios žem�s dalis; 

� daug kur – apleistos žem�s dalis. 
3) Kit� faktori� �taka – nevienareikšm�: 
� sklyp� susiskaidymas (fragmentiškumas). 

Apibendrinant galima padaryti šias išvadas. 
� Visur pastebima didel� neigiama nusprendusi�j� kol kas dar neparduoti 

savo sklypo (l�kuriuojan�i�j�) �taka. 
� Stipri� �kinink� dalis arba j� dalyvavimas transakcijose ar aktyviai 

perkan�i� �kinink� dalis daugeliu atvej� veikia teigiamai. Ten, kur yra 
kitaip, paprastai didesn	 �tak� turi kitas su �kinink� aktyvumu susij	s 
rodiklis – transakcij� skai�ius, tenkantis vienam �kininkui; 

� A1 grup�je didinan�i� reikšm	 turi didelis fragmentiškumas, o A0 grup�je 
Ryt� Lietuvoje ir A3 grup�je didelis fragmentiškumas turi priešing� 
poveik�. 

L�kuriuojantys „aukštesn�s kainos“ pardav�jai. L�kuriuojan�i�j� 
pardav�j� dalis atspindi potenciali� pasi�l�, kuri, pasikeitus s�lygoms, yra 
pasirengusi �eiti � rink�. Priklausomai nuo pagrindini� naudotoj� derin� 
atspindin�ios grup�s, skirtingose kadastro vietov�se jie sudaro vidutiniškai apie 
33–49 %. 

Analizei naudotos multiregresin�s lygtys su komentarais pateikiamos C4.4 
lentel�je prieduose.  

Tyrimo metu nustatytos sekan�ios priklausomyb�s. 
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1) Didinantys veiksniai: 
� nuomos kaina, kur daug bendrovi� (A3 ir A4 grup�se); 
� rinkos aktyvumas (sandori� skai�ius) �kinink� skai�iaus atžvilgiu, j� 

ind�lis pirkimuose, stipri� �kinink� dalis (A3 ir A4 grup�se); 
� kai kur – priva�ios žem�s dalis (A0 grup�je Vidurio Lietuvoje ir A4 

grup�je); 
� žem�s kaina (A0 grup�je Vidurio Lietuvoje). 

2) Mažinantys veiksniai: 
� paklausos - pasi�los santykis (pasi�los patenkinimas); 
� žem�s kaina t�kstan�iais kvadratu ar eksponente (A3 ir A4 grup�se), o taip 

pat nuomos kainos dešimtims lit� eksponent� A1 grup�je; 
� aktyviai perkanti �kinink� dalis (A3 ir A4 grup�se), taip pat aktyvumas 
�kinink� skai�iaus atžvilgiu (A0 grup�je), stipri� �kinink� skai�ius ( A0 
grup�je Vakar� Lietuvoje); 

� bendrovi� skai�ius (A3 ir A4 grup�se); 
� išnuomota laisvo fondo žem�s dalis (A3 grup�je); 
� apleista žem�s dalis A3 grup�je ir A0 grup�je Ryt� Lietuvoje. 

Apibendrinant galima padaryti šias išvadas. 
� Visose grup�se yra didel� priklausomyb� nuo pasi�los-paklausos santykio. 

Kuo jis didesnis, tuo norin�i�j� laukti yra mažiau. 
� Kain� �taka nevienareikšm�. Kur yra didel� žem�s �kio bendrovi� �taka 

(A3, A4) didesn� nuomos kaina, matyt, tenkina dal� parduoti žem	 
nor�jusi� ir dažniausiai jos nedirban�i� savinink�, ir jie nusprendžia kol kas 
žem�s nepardavin�ti, taip didindami š� procent�. Tuo tarpu kainos dydis š� 
j� apsisprendim� gali ir pakeisti (A3 ir A4 pastebima neigiama kainos 
dydžio �taka). Ten, kur bendrovi� �taka maža (mažiau intensyviai dirbamose 
vietose) š� j� pasiryžim� mažina didel� nuoma, bet kaina gali veikti 
priešingai (didesn� kaina Vidurio Lietuvoje skatina susilaikyti nuo žem�s 
pardavimo esama kaina, tikintis, kad kainos kils). 

� Bendrovi� skai�ius (A3 ir A4 atvejais) mažina lauksian�i�j� dal�, tuo 
tarpu stipri� �kinink� dalis (A3) ar �kinink� gausa (A2) j� didina. Galima 
b�t� sp�ti, kad �kinink� gausa savo ruožtu reiškia finansiškai paj�gesn	, bet 
ribot� ir mažesn	 paklaus�. 

Stipri� �kinink� dalis. Stipri� �kinink� dalis kadastro vietov�je yra 
nustatyta pagal anketinius duomenis. Priklausomai nuo pagrindini� naudotoj� 
derin� atspindin�ios grup�s, skirtingose vietov�se šio procento vidurkis 
palaipsniui did�ja nuo 10 proc. iki 27 proc. Iš A0 grup�s (t.y., ten, kur visiškai 
n�ra žem�s �kio bendrovi�) kadastro vietovi� tik Vidurio Lietuvoje ši dalis siekia 
vidutiniškai apie 20 proc. 

Analizei naudotos multiregresin�s lygtys su komentarais pateikiamos 
prieduose, C4.5 lentel�je. 
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Tyrimo metu nustatytos sekan�ios priklausomyb�s: 
� Visur pasireiškia neigiama �kinink� gausos (lyginant su asmeninio �kio 

žem�s naudotoj� skai�iumi) �taka. Taigi, konkurencija tarp �kinink�, kur j� 
yra, neleidžia atsipl�šti stipresniajai �kinink� daliai.  

� Stipri� �kinink� dal� beveik visur lemia didesnis priva�ios ir valstybin�s 
žem�s santykis (tiksliau, grup�). Did�jant bendrovi� dirbamai žemei 
papildomai svor� �gauna žem�s �kio bendrovi� skai�ius vietov�je. 

� Ten, kur vyrauja žem�s �kio bendrov�s (A3, A4) svarbi yra kainos �taka, 
ta�iau tai realiai yra ne lemiantis, o atspindintis faktorius.  

� Panašiai, matyt, yra ir su rinkos aktyvumu. Rinkos aktyvumas asmeninio 
�kio naudotoj� skai�iaus atžvilgiu visur stipri� �kinink� dal� veikia 
teigiamai. 

� Ten, kur žem�s �kio bendrovi� n�ra arba j� n�ra daug (A0–A2), aktyviai 
perkanti �kinink� dalis �takoja stipri� �kinink� procent�, o ten, kur jos 
vyrauja (A4), jos poveikis priešingas. 

Aktyviai perkan�i� �kinink� dalis. Aktyviai perkan�i� �kinink� dalis 
atspindi �kinink� elges� vietov�je. Ji išvesta palyginus �kinink� nupirkt� sklyp� 
skai�i� su �kinink� skai�iumi. Priklausomai nuo pagrindini� naudotoj� derin� 
atspindin�ios grup�s, skirtingose vietov�se šio procento vidurkis palaipsniui 
did�ja nuo 4 proc. iki 23 proc. Aukš�iausias procentas yra A3 grup�je (t.y. ten, 
kur bendrov�s užima tik apie 1/3 kadastro vietov�s ploto). Toliau did�jant 
bendrovi� dirbamos žem�s plotui, aktyviai perkan�i� �kinink� b�na mažiau (v�l 
tik apie 10 %), nors stipri� �kinink� dalis yra didesn�. Taip yra tod�l, kad jie jau 
visiškai arba iš dalies yra suformav	 savo žem�valdas ir toliau pl�stis arba 
neketina, arba negali (pavyzdžiui, d�l tinkam� sklyp� tr�kumo). Iš A0 grup�s 
v�lgi išsiskiria Vidurio Lietuvoje, kur aktyviai perka ir ple�ia savo žem�valdas 
vidutiniškai apie 12 % �kinink�.  

Analizei naudotos multiregresin�s lygtys su komentarais pateikiamos C4.6 
lentel�je prieduose. Tyrimo metu nustatyta šios priklausomyb�s: 
� Visur šis dydis priklauso nuo rinkos aktyvumo ir nuo �kinink� retumo 

(palyginus su asmeninio �kio vartotoj� skai�iumi). 
� Didesn� stipri� �kinink� dalis teigiamai veikia aktyviai perkan�i�j� 
�kinink� dal� A0 grup�s rajonuose Vidurio ir Ryt� Lietuvoje bei A3 
grup�je. Tuo tarpu ten, kur dominuoja žem�s �kio bendrov�s (A4), stipri� 
�kinink� dalies �taka neigiama (nes intensyviai dirban�iose žem	 vietov�se 
šie paprastai jau yra bent iš dalies patenkin	 savo poreikius prapl�sti 
žem�naudas). 

� Beveik visur pastebima tiesioginis aktyviai perkan�i� �kinink� dalies ir 
�kininkams atitenkan�ios nuperkam� sklyp� (t.y. rinkos) dalies s�ryšis. Tai 
reiškia, kad vietin� rinka labai priklauso nuo �kinink� aktyvumo ir ten, kur 
�kininkai aktyv�s, rinka n�ra iškreipta rekreaciniais ar urbanizavimo 
tikslais �sigyjam� sklyp� sandori�. 
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3.4.5. Vietin� rink� �takojantys veiksniai (apibendrinimas) 

Atlikus analiz	, nustatyti šie rinkos veiksni� vietin�se rinkose s�ryšiai, kuri� 
glaustas apibendrinimas pateikiamas 19 lentel�je: 

1) vidutines kainas vietin�je rinkoje veikia arba atspindi: 
� priklausomyb� aukštesnei pagrindini� naudotoj� derinio grupei, 
� maža apleistos žem�s dalis, 
� nuomos kainos (j� �taka, did�jant bendrovi� �takai – maž�ja), 
� rinkos aktyvumas, 
� intensyviai dirbamose vietose – bendrovi� ir stipri� �kinink� skai�ius; 

2) vidutines nuomos kainas vietin�je rinkoje veikia arba atspindi: 
� priklausomyb� aukštesnei pagrindini� naudotoj� derinio grupei, 
� vidutin� žem�s kaina, 
� intensyviai dirbamose vietose – rinkos aktyvumas �kinink� skai�iaus 

atžvilgiu ir �kinink� gausa, 
� l�kuriuojan�i� „aukštesn�s kainos“ pardav�j� gausa daug kur didina 

nuomai tinkam� sklyp� pasi�l� ir numuša nuomos kainas; 
3) pasi�los absorbavimo laipsn� (paklausos-pasi�los santyk�) vietin�je 

rinkoje veikia arba atspindi: 
� maža l�kuriuojan�i� „aukštesn�s kainos“ pardav�j� dalis, 
� aktyvumas rinkoje, 
� �kinink� ir bendrovi� skai�ius, stipri� �kinink� dalis ir dalyvavimas 

transakcijose (bet stipr�s ar aktyviai perkantys �kininkai ilgainiui patenkina 
savo poreik� ir nebedalyvauja rinkoje), 

� maža apleistos žem�s dalis; 
4) l�kuriuojan�i� „aukštesn�s kainos“ pardav�j� dal� vietin�je rinkoje veikia 

arba atspindi: 
� mažas pasi�los patenkinimo laipsnis, 
� didesn� nuomos kaina ir mažesn� kaina intensyviau dirbamose vietov�se, 
� mažesnis bendrovi� skai�ius ir �kinink� gausa bei aktyvumas intensyviau 

dirbamose vietov�se; 
5) stipri� �kinink� dal� vietin�je rinkoje veikia arba atspindi: 
� priklausomyb� aukštesnei pagrindini� naudotoj� derinio grupei, 
� �kinink� retumas (t.y. konkurencijos iš j� pus�s nebuvimas), 
� didesnis priva�ios ir valstybin�s žem�s santykis; 

6) aktyviai perkan�i� �kinink� dal� vietin�je rinkoje veikia arba atspindi: 
� priklausomyb� aukštesnei pagrindini� naudotoj� derinio grupei (bet ten, 

kur žem� vystoma intensyviausiai, �kininkai jau yra išpl�t	 savo valdas ir 
perka mažiau), 

� rinkos aktyvumas, 
� �kinink� retumas (t.y. konkurencijos iš j� pus�s nebuvimas), 
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� �kininkams atitenkanti rinkos dalis. 
 

19 lentel�. Rodikli� tarpusavio priklausomyb� lokalin�se (vietin�se) rinkose 
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Kainos dydis  T T T T T     Kain� lygis 
Nuomos dydis T  T   T   N  
Stipri� 
�kinink� 
skai�ius 

  T N      T 
Paklausos rodikliai 

Aktyvi� 
�kinink� sk.   T N  T*     

Absorbcijos 
laipsnis   T T T N N  N  

Pasi�los rodikliai 
L�kuriuojantys 
pardav�jai N T  T N   N   

Žym�jimas: T – teigiama �taka, N – neigiama. 
Pastaba: * – taip pat – ir �kinink� skai�ius apskritai 

 

3.4.6. Konkretaus sklypo kain� ir nuomos kain� lemiantys 
veiksniai 

Vidutin�s kainos atspindi tik bendr� kain� lyg� vietov�je, tuo tarpu 
konkretaus sklypo kain� lemia daugelis veiksni�. Kadangi vietin�je rinkoje 
labiau yra išvystyta nuomos rinka (ir � j� �traukt� sklyp� yra daugiau, nei 
parduodam�), ir kaip nuomininkai joje veikia vietiniai gyventojai, j� taikomi 
nuomai prioritetai galioja ir pirkimo-pardavimo sandoriuose. 

Apdorojus anketas atsakymai buvo sugrupuoti ir klasifikuoti. Nustatyta, kad 
nuomos kainos r�žiai priklauso nuo ši� veiksni�: 
� paklausos ir pasi�los; 
� nuomininko ir nuomotojo poreiki�; 
� žem�s kokyb�s; 
� sklypo geografin�s pad�ties; 
� sklypo konfig�racijos ir kompaktiškumo. 

Pasi�los ir paklausos veiksniai. Paklausos ir pasi�los santykis apsprendžia 
ir nuomos kainas. Reikt� atsižvelgti � tokias s�lygas, kaip: 

1) perteklin� pasi�la: 
� daug laisvos žem�s, 
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� daug laisvos valstybin�s žem�s, 
� daug menkavert�s, nederlingos žem�s; 

2) paklausos dydis ir jos patenkinimo laipsnis: 
� ar yra viet�, kur tr�ksta žem�s (pvz., ar�iau gyvenvie�i� ar tam tikros 

paskirties žem�s – pavyzdžiui, piev� ir ganykl�), 
� ar kaimynyst�je esantys stipr�s �kininkai arba žem�s �kio bendrov�s 

konkuruoja tarpusavyje, pl�sdami dirbamos žem�s plotus, 
� dažnai d�l ribotos paklausos kainas diktuoja �kininkai, norintys 

išsinuomoti žem	; 
3) �kinink� ekonominis paj�gumas (smulk�s �kininkai neturi daug pinig�, 

mažos žem�s �kio produkt� supirkimo kainos); 
4) iš anks�iau nustatytos nuomos s�lygos (t.y. ilgalaik�s nuomos sutartys, 

sudarytos, esant kitokioms rinkos s�lygoms, pvz. esant didelei konkurencijai). 
Nuomininko ir nuomotojo poreikiai. Nuomotoj� tikslas ne visuomet yra 

didesn�s pajamos. Jie dažnai išnuomoja pigiai, kartais net dykai ar tik už 
sumokam� valstybei žem�s mokest�, kai: 
� gyvena kitur; 
� nepaj�gia patys �dirbti žem�s d�l amžiaus ar technikos stygiaus; 
� patys negali dirbti žem�s, ta�iau nori, kad ji neb�t� apleista, nedirvonuot� 

ir b�t� sumok�ti mokes�iai valstybei.  
Nuomininkai moka didesn	 kain�, kai sklypas yra:  
� strategiškai reikalingas; 
� ribojasi su naudojamais sklypais; 
� yra patogus, nes yra arti gyvenamosios vietos. 

Žem�s kokyb�. Nors kadastro vietov� apima pakankamai nedidel� žem�s 
plot�, tiek žem�s kokyb�, tiek dirvožemio našumo balas turi �takos nuomos 
kainos variacijoms.  

Bendrai žem�s gerum� lemia: 
� aukštas (pvz., 50 ir daugiau) dirvožemio našumo balas; 
� tai, ar žem� yra melioruota ir be melioracijos defekt�; 
� tai, ar žem� yra pastoviai dirbama, ar apleista; 
� tai, ar pievos yra geros, t.y. neužliejamos, neužpelk�j	 arba apaug	 

kr�mais, o, pavyzdžiui, tinkamos daugiamet�ms žol�ms. 
Dažnai, skai�iuojant nuomos mokest� atsižvelgiama � oficiali� žem�s vert	, 

kuri yra susijusi su dirvožemio našumu. Prie blogos žem�s paprastai anketose 
priskiriami sm�liai, durp�s, priesm�liai ar akmenuota žem�, prie geros – 
priemoliai. Nuomininko prioritetai pasireiškia per tai, ar didel�s išlaidos žem�s 
�dirbimui ir kokia galima gr�ža, t.y. ar žem� tinkama prekinei produkcijai (pvz. 
linams ar cukriniams runkeliams) auginti. 

Sklypo geografin�s pad�tis. Vietos patogum� be grynai asmenini� 
nuomininko prioritet�, paprastai apsprendžia: 
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� nuotolis iki gyvenviet�s ar centro; 
� nuotolis iki geresni� keli�; 
� geras privažiavimas prie sklypo; 
� stipri� �kinink� ar žem�s �kio bendrovi� artumas (norin�iam išsinuomoti 

tenka konkuruoti su jais). 
Taip pat lemia ir kiti faktoriai – pvz.: paklaus�s sklypai, esantys prie pat 

gyvenvie�i� ar miesto ribos, naudojami asmeniniam �kiui. Tuo tarpu sklypai, 
esantys pamišk�je, yra mažai paklaus�s, ir nuompinigiai imami labai maži. 

Sklypo konfig�racija ir kompaktiškumas. Sklypo paklausum� ir didesnius 
nuompinigius lemia: 
� sklypo dydis (30–40 ha, kai kur – 10 ha ir daugiau); 
� priklausomyb� didesniam, kompaktiškam masyvui. 

Nepaklaus�s yra toli nuo gyvenvie�i� nutol	 atskiri sklypai arba sklypai 
raižytoje, kalvotoje vietov�je. 

3.4.7. Išvados apie pasirinktos tyrim� schemos efektyvum� 
tiriant rink� lokaliniu lygmeniu 

Siekiant �vertinti pasirinktos tyrim� schemos ir konkre�ios jos realizacijos 
efektyvum� lokaliniu mastu, reikia atsižvelgti � žem�s rinkos tyrimais lokaliniu 
lygmeniu gautus rezultatus ir j� apibendrint� interpretacij�, t.y. � nustatytus 
rinkos veiksni� tarpusavio s�ryšius ir konkretaus sklypo pardavimo ir nuomos 
kain� lemian�ius veiksnius. Galima konstatuoti j� sistemiškum�, login� 
vientisum� bei gaut�j� išvad� naujum� ir aktualum�. Tai rodo, kad pasi�lytoji 
rinkos tyrim� koncepcija lokaliniu lygmeniu taip pat pasiteisino. 

3.5. Miest� erdvin�s pl�tros poveikio žem�s rinkai 
tyrimai 

Miesto �takos zonoje esan�iose teritorijose vienu metu vyksta du skirtingi, 
ta�iau susij	 procesai: 1) žem�s kain� kilimas; 2) urbanizacija (miesto pl�tra). Tai 
aktualu daugelio didži�j� miest� �takos zonoms. Tyrimui pasirinkta didžiausiu 
efektu aplinkin�ms teritorijoms Lietuvoje pasižyminti Vilniaus miesto pl�tra. 

3.5.1. Vilniaus miesto pl�tros kryptys ir ribos 2004–2006 metais 

Vilniaus miesto pl�tra yra svarbus erdvinis veiksnys, �takojantis žem�s �kio 
paskirties žem�s rink� gana dideliu atstumu nuo paties miesto. Jo �taka erdvinei 
visos Lietuvos žem�s ver�i� koreliacijai buvo pasteb�ta tiriant vidutini� 
normatyvini� kain� sklaid� erdv�je ir kait� laike (aprašyta 3.3.1 skyrelyje). Be to, 
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atotr�kis nuo kit� vietovi� buvo toks didelis, kad nustelb� kit� erdvini� centr� 
�tak�, ir buvo daugiau sietinas su miesto pl�tra, o ne pajamomis iš žem�s �kio 
veiklos, tod�l tolimesn�je erdvin�je analiz�je Vilniaus miesto ir rajono 
savivaldybi� duomenys nebuvo nagrin�jami. Ta�iau išsami žem�s �kio paskirties 
rinkos analiz� negalima, ne�vertinant miesto pl�tros. Išnagrin�jus ryškiausias 
miesto pl�tros proceso apraiškas vietov�se aplink Vilni�, galima aiškiau suprasti 
ir �vertinti ne tokius ryškius procesus, galimai vykstan�ius ar vyksian�ius aplink 
kitus didmies�ius ar miestus. 

Vilniaus miesto ir rajono savivaldyb�s nepasižymi intensyvia žem�s �kio 
veikla, kaip rodo �ki� strukt�ros tyrimas (Aleknavi�ius, 2004), tod�l n�ra 
pagrindo b�ti dideliam dirbamos žem�s kain� skirtumui. Tai reiškia, kad žem�s 
kaina gali b�ti pakankamai tikslus miesto pl�tros indikatorius, leidžiantis 
nustatyti faktines miesto pl�tros ribas. 

20 pav. Žem�s ver�i� pasiskirstymas 50 km spinduliu aplink Vilni�  
2004–2005 metais 

Šiame miesto pl�tros tyrime buvo panaudoti dviej� skirting� tyrim� 
duomenys, leidžiantys �vertinti žem�s kain� geografin� pasiskirstym� skirtingais 
laiko momentais: 1) 2003 m. pabaigos ir 2004 m. pradžioje atliktas reali� 

2003 m. II p.–2004 m. I p. pardavimai 
iš laikraš�i� 

2006 m. sausio–vasario m�n. pasi�la 
(NT agent�r� skelbimai) 

  
7 klas�s (t�kst. lit�), nuspalvintos 
skirtinga spalva ir intensyvumu: 
1) 0,5–2; 2) 2,8–7,5; 3) 10–23; 4) 26–40; 
5) 56–95; 6) 165–230; 7) ~370. 
Ryškesni� žied� spinduliai: 
1) 50 km; 2) 35 km; 3) 22,5 km;  
4) 15 km; 5) 6 km; 6) 4,5 km. 
 

6 klas�s (t�kst. lit�), nuspalvintos 
skirtinga spalva ir intensyvumu: 
1) 3–30; 2) 32–115; 3) 116–500; 4) 517–
2500; 5) 2500–5129; 6) 6081–15833. 
Ryškesni� žied� spinduliai: 
1) 50 km; 2) 40 km; 3) 26 km; 4) 18 km; 
5) 10 km; 6) 6 km; 7) 4,5 km. 
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sandori� (~245 sandori�) tyrimas (Aleknavi�ius, 2004), ir 2) 2006 m. pradžioje 
atliktas pasi�los kain� tyrimas iš s�rašin�s prekybos (nekilnojamojo turto 
agent�r� tarpininkaujamo) segmento (629 žem�s �kio paskirties žem�s sklyp� 
pirkimo pasi�lymai). Buvo tiriami tik Vilniaus apskrities arba labai netoli jos 
�vyk	 sandoriai ir si�lymai. Rezultatai leido �vertinti ver�i� pasiskirstym� erdv�je 
50 km spinduliu nuo miesto centro. Apibendrinti tyrimo duomenys pateikiami 
paveiksl�lyje (20 pav.). 

Galima pasteb�ti, kad ver�i� išsid�stymas žiedais apie miesto centr� atitinka 
teorin� ALONSO ir Von THÜNEN‘o model�. Ta�iau poky�iai per dvejus metus 
yra labai ženkl�s. 

2004 m. pradžioje dirbamos žem�s zonai galima buvo priskirti teritorij�, 
nutolusia nuo miesto 35 km ir daugiau, išskyrus vien� sektori�, atspindint� miesto 
pl�tr� � rekreacijai tinkamas vietoves Trak� kryptimi. Be to, piet� ir ryt� kryptimi 
dirbamos žem�s prasid�jo praktiškai jau nuo 26 km ir ar�iau. Šiuo poži�riu 2006 
m. miesto pl�tra buvo tolygesn�, t.y. miesto pl�tros riba išsilygino – nors piet� 
kryptimi pigesn� zona vietomis yra šiek tiek ar�iau miesto, bet kitur ji nutolusi 
35–40 km spinduliu, išskyrus min�t�j� brangesn	 zon� link Trak� ir Elektr�n�. 
Greta pastarosios zonos papildomai išryšk�jo ir panaši miesto pl�tra Širvint� 
kryptimi už Maišiagalos ir Kernav�s. 

Sandoriai tankiausiai išsid�st	 26 km spinduliu aplink Vilni�, ta�iau ir 26–35 
km žiede negalima teigti, kad pardavin�jami rekreacin�s paskirties sklypai, o ne 
�prastiniai, nors ir tinkami užstatymui, dirbamos žem�s sklypai. Rekreacin�s 
paskirties sklypai labiau yra tik�tini 40–50 km žiede, kur NT agent�r� 
tarpininkavimo segmente (t.y. segmente, orientuotame � miesto pirk�j�) 
nusistov�j	 kainos yra taip pat pernelyg aukštos (3–30 t�kst. Lt/ha), kad žem� 
b�t� naudojama vien žem�s �kio veiklai. Visgi, tik�tina, kad apatinis kain� r�žis 
(3 t�kst. Lt/ha) atspindi žem�s, naudojamos žem�s �kio veiklai kain�. Ta�iau tai, 
kad NT agent�ros �m� orientuotis ir � ši� teritorij�, rodo, kad alternatyvus žem�s 
�kio paskirties žem�s panaudojimas greitai taps svarstytinas daugeliui žem�s 
savinink� ir toje zonoje. 

3.5.2. Atstumo iki Vilniaus miesto centro �taka aplinkin�ms 
teritorijoms 

Iš ties�, pagal savo susisiekimo patrauklum� teritorija keit�si nedaug – t� 
liudija panaš�s reikšmini� apskritim� spinduliai 2004 ir 2006 m. Be to, kylant 
kainoms, atstumo �taka sumenko – t� liudija padid�j	 tolimesni� žied� spinduliai 
2006 m. (20 lentel�). 

Ver�i� žiedai yra tam tikra tikrov�s teorin� abstrakcija, tik iš dalies 
atspindinti tikr�j� ver�i� gradient� (pateikiamas 21 lentel�je), kuris neb�tinai yra 
vienodas visomis kryptimis. Š� netolygum� atspindi vert�s poži�riu mišri 
apibendrinan�io vert�s žiedo sud�tis, apimanti kelet� gretim� ver�i� kategorij� 
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(20 lentel�). Reikia pasteb�ti, kad 2006 m. vis dažniau keletas ver�i� kategorij� 
pasireiškia praktiškai gretimose vietov�se arba net pramaišiui. Literat�ros 
apžvalgoje tai buvo �vardinta kaip pabira pl�tra. Kain� skirtum� panašiai 
nutolusioje vietoje lemia kokybiniai sklypo tinkamumo urbanizacijai ypatumai, 
tiksliau sklypo urbanizavimo kašt� skirtumai. Vieni sklypai b�na labiau nutol	 
nuo keli�, elektros linij�, inžinierini� tinkl�, kiti – mažiau.  

 
20 lentel�. Žem�s vert�s žied� poky�iai per dvejus metus (2004–2005 m.) 

2003 m. II p. – 2004 m. I p. 2006 m. 1–2 m�n. Pokytis 

Spindulys Vid.vert�, 
t�kst. LT/ha Spindulys Vid.vert�, 

t�kst. Lt/ha 
Spindulio, 

km 
Vert�s, 
kartais 

Iki 4,5 ~370 Iki 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 
(2500) +3 km 2,1–2,2 (10,9) 

15–22,5 km 10–40 18–26 km 32–500 +3,5 km 3,2–12,5 
22,5–35 km 2,8–23 26–40 km 32–115 +5 km 11,4–5 
35–50 km 0,5–2,8 40–50 km 3–30 - 6–10,7 

 
Pri�mus intervalo ribines vertes ties žiedo vidiniu ir išoriniu spinduliais, 

galima apytiksliai nustatyti aplygint� ver�i� gradient�. Grubiai palyginus taip 
apibendrint� žiedais ver�i� gradientus (21 pav.), matosi, kad nuo 2004 m. kainos 
išaugo apie 10–15 kart� visoje tiriamoje teritorijoje. Be to, multiregresin�s tokio 
gradiento lygtys atskleid�, kad kain� maž�jimo tolstant laipsnis yra daugmaž 
pastovus – po 14,5–16,4 proc. d�l papildomo atstumo kilometro. 
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21 pav. Ver�i� žied� palyginimas logaritmine skale (lyginimui naudotos 
intervalo kraštutin�s vert�s, priimtos esant ties žiedo riba) 
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Tuo tarpu, tiriant tiriam�j� objekt�, neapibendrint� žiedais, ver�i� gradient�, 
buvo nustatyta, kad pusiau logaritmin�s multiregresin�s lygtys yra gana 
netikslios – tik ~31,3 % 2004 m. ir 41,9 % 2006 m. (21 lentel�). Be to, šios 
lygtys atspind�jo nuosaikesn	 kainos priklausomyb	 nuo atstumo poky�io nei 
apibendrintosios žiedais (tik 6,1–7,18 % palyginti su 14,5–16,4 %). Šiek tiek 
tikslesni yra transcendentiniai modeliai, kuriuose aplyginimui naudojama 
laipsnin� funkcija ir d�l atstumo kaina sumaž�ja ne pastoviu, o maž�jan�iu 
procentu (21 lentel�).  

Tod�l priimtinausia b�t� žem�s kain� gradient� bendru atveju išreikšti tokia 
laipsnine funkcija nuo atstumo: 

 � � 2
1

axaxP 
� ,  (3.13) 

�ia x – atstumas nuo miesto centro, a1=P(0) – kaina miesto centre, a2 – 
kainos nykimo tolstant laipsnis (a2<0). 

Tolstant nuo miesto kain� išsibarstymas did�ja, ir jos labiau skiriasi nuo 
vidutin�s vert�s, kuri� atspindi regresijos funkcija. Palyginus funkcij� reikšmes 
2004 m. ir 2006 m. modeliuose (P1(x) ir P2(x) atitinkamai), atstumui x kintant 1 
km žingsniu diskre�iame intervale [1;60 km], gauta šitokia regresijos funkcija, 
atspindinti j� s�ryš� ~99,99 proc.: 

 � � � � 9999,0,179,2136,15783,103 2
12 �"�"	� RxxPxP .  (3.14) 

Gautoji lygtis parod�, kad nors kain� kilimas vyko gana tolygiai, ir 
koeficientas prie 2004 m. kainos lemia 85–99 proc. 2006 m. kainos, pastebima 
tiesin� vykusi� poky�i� priklausomyb� nuo atstumo. Tai yra, kainos vidutiniškai 
išaugo ~15 kart�, o pradedant nuo ~48 km (tiksliau, nuo 47,6192 km), kaina 
art�jant link miesto padid�ja kas kilometr� dar po ~2,2 t�kst. Lt/ha.  

 
21 lentel�. Tiriam�j� objekt� ver�i� gradientas erdv�je aplink Vilniaus miest� 

2004 m. sandori� kainos 2006 m. pasi�los kainos 
2004 m. kainos aplink Vilni�

y = 2036,5x -1,7202

R2 = 0,3687
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2006 m. prašomos kainos aplink Vilniaus m.

y = 30828x -1,6732

R2 = 0,574

y = 53520x -1,4652

R2 = 0,7306
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Palyginus diagram� skales aiškiai matomas kain� pokytis, apytiksliai siekiantis bent 10 kart�. 
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21 lentel� (pabaiga). Tiriam�j� objekt� ver�i� gradientas erdv�je aplink 
Vilniaus miest� 

2004 m. sandori� kainos 2006 m. pasi�los kainos 
Galimos aplygint� ver�i� gradiento funkcijos: 
1) pusiau logaritmin� (br�žinyje nepavaizduota) 

3131,0,56,61 207177,0 �
� 
� ReP x , kitaip, 

3131,0,%18,712,4ln 2 �
�� RxP  
2) transcendentin� funkcija (br�žinyje pertvarkyta � 
laipsnin	 funkcij�) 

3687,0,ln72,1619,7ln 2 �
�� RxP  

Galimos aplygint� ver�i� gradiento funkcijos: 
1) pusiau logaritmin� (br�žinyje nepavaizduota) 
 4190,0,895,901 2061,0 �
� 
� ReP x , kitaip, 

4190,0,%10,6804,6ln 2 �
�� RxP  
2) transcendentin� funkcija (br�žinyje pertvarkyta � 
laipsnin	 funkcij�) 

574,0,ln6732,1336,10ln 2 �
�� RxP  
Pastaba: formul�se P – kaina (br�žinyje – y), t�kst. Lt/ha, x – atstumas, km 

 
Neturint istorini� duomen�, negalima pasakyti, ar tai yra pastar�j� met�, ar 

nuolatin� ypatyb�, ta�iau galima daryti prielaid�, kad 2004 m. išryšk�j	 kainos 
netolygumai taip pat buvo panašaus proceso poveikio išdava. Tuomet, galb�t, 
žem�s kainas galima sumodeliuoti kaip autoregresij� ir laike, ir erdv�je, tai yra: 

 � � � � � �xbaxPkxP ttttt 
�	
� �1 ,  (3.15) 

�ia t – laiko periodo indeksas, k – regresijos laike koeficientas, a ir b – 
tiesin�s regresijos erdv�je koeficientai, x – atstumas. 

3.5.3. Žem�s rinkos poky	i� ir j� priežas	i� Vilniaus miesto 
urbanistin�s pl�tros veikiamoje teritorijoje nustatymas 

Poky�iai per 2004–2005 metus Vilniaus miesto paribio zonoje tikrai 
�sp�dingi:  
� perleidžiamas žem�s �kio paskirties žem�s plotas išaugo 2,6–5,1 karto, 

neskaitant sod� bendrij� sklyp� (B1.6 lentel� prieduose),  
� 50 km spinduliu visose vert�s kategorijose žem�s �kio paskirties žem�s 

vert�s išaugo vidutiniškai apie 15 kart� (21 paveiksl�lis ir 3.14 lygtis), 
� urbanizuojamos teritorijos spindulys prasipl�t� 3–5 km (parodyta 20 

lentel�je). 
Kas paskatino šitoki� veržli� pl�tr�? Ekonominiu poži�riu gal�t� b�ti šios 

priežastys:  
1) paskolos, padidinan�ios perkam�j� gali� ir paklaus�;  
2) poky�iai susijusioje gyvenamojo b�sto rinkoje;  
3) ne�prastai išaugusi paklausa (kain� karštin� arba burbulas);  
4) pakankama erdv� pl�trai;  
5) rinkos išsemtumas (pasi�los nepakankamumas) prie miesto.  
Paskolos. �keitim� statistika rodo, kad nors vidutin� per ketvirt� �kei�iamos 

žem�s �kio paskirties žem�s santykis su perleidžiama žeme daugumoje Vilniaus 
apskrities savivaldybi� išaugo (B1.6 lentel� prieduose), ir tiesin� koreliacija su t� 
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pa�i� met� perleidim� augimo laipsniu atskirais metais buvo gana stipri27, ta�iau 
to nepakako, kad b�t� galima nustatyti tvirtus funkcinius s�ryšius, t.y. kad 
�keitim� augimu b�t� galima paaiškinti iki 5 kart� išaugus� perleidžiam� plot� ir 
dešimteriop� kain� šuol�. Taigi, pl�tr� nul�m� tikrai ne nat�raliai, d�l pigesni� 
banko paskol�, padid�jusi paklausa. 

Reikia pažym�ti, kad �keitim� statistikoje neatsispindi paskolos iš užsienyje 
esan�i� bank� ir galimai investuojamos užsienyje uždirbtos, t.y. neatitinkan�ios 
vidutinio statistinio nam� �ki� pajam� dydžio Vilniaus apskrityje, l�šos. 

Gyvenamojo b�sto rinka. Tiriamame žem�s �kio paskirties žem�s 
s�rašin�s prekybos segmente pirk�jai yra miesto gyventojai, tod�l rinkos augimas 
Vilniaus miesto pl�tros zonoje aiškintinas reakcija � poky�ius gretimame 
nekilnojamojo turto rinkos segmente. Tai yra, reakcija � paklausos ir, atitinkamai, 
kain� augim� Vilniaus miesto gyvenamojo ploto rinkoje.  

Tik�tina, kad atokiau Vilniaus dar tebeveikia ir vietin�s (lokalin�s) dirbamos 
žem�s rinkos, kur tiek sklypo pardav�jas, tiek pirk�jas gyvena netoliese, 
perleidimas vyksta be tarpinink�, o pirkimo motyvacija yra žem�naud� 
optimizavimas, siekiant geresnio ekonominio efekto iš žem�s �kio veiklos. Tai 
yra, sklypas yra perkamas siekiant panaudoti jo gamybin	 funkcij�. Šiuo poži�riu 
šios vietin�s rinkos netur�t� labai skirtis nuo toki� pat rink� kaimyniniuose 
rajonuose. Pagrindiniai veiksniai ir j� s�veika tokiose rinkose jau buvo ištirti ir 
aprašyti 3.4 skyriuje. 

Kitaip yra tiriamame s�rašin�s prekybos segmente, kur sklypas perkamas 
vartojimui. �ia žem�s derlingumo bei žem�s �kio veiklos efektyvumo rodikliai 
yra bereikšmiai, ir kainoje neatsispindi. Ta�iau ypa� reikšminga yra vidutin� 
nam� valdos sklypo rinkos vert� toje vietoje ir individual�s sklypo urbanizavimo 
kaštai, galintys siekti, kaip rodo tyrimas, 1–5,2 t�kst. Lt/a (dažniausiai nurodoma 
suma ~3 t�kst. Lt/a) be PVM. Tod�l tiek žem�s �kio paskirties žem�s, tiek 
gyvenamosios paskirties (nam� vald�) žem�s kainos gradientai tolstant nuo 
miesto tampa beveik lygiagret�s: 2005 metais, kaip parodyta 21 lentel�je, 
skirtumas tarp j� sudaro ~250 t�kst. Lt/ha. 

Nenat�ral�s (ne
prasti) paklausos poky�iai. Ar kain� kilimas gal�jo tur�ti 
ir kit� priežast� – kaip ir visoje Lietuvoje, pernelyg nuvertint� žem	? Ne – nes 
tiriamoje zonoje žem� daugiausiai buvo perkama ne žem�s �kio veiklai, o rinkos 
vert� atspindi esam� ekonomikos išsivystymo lyg� ir susiklos�iusi� pad�t� 
rinkoje. 

Kitaip nei su žem�s �kio paskirties žeme likusioje Lietuvos dalyje, 
racionali� priežas�i� šitokiu aukštu laipsniu išaugti paklausai ir kainoms nam� 
vald� ir žem�s �kio paskirties žemei s�rašin�s prekybos segmente nebuvo. 2004–
2006 m. Vilniuje ar aplink j� nebuvo nei demografinio sprogimo, nei keliskart 
išaugusios potencialiai ketinan�i� statytis nam� žmoni� perkamosios galios, 

                                                
27 koreliacijos laipsnis 2004 m. buvo 0,587 ir, gerokai mažesnis, tik -0,315, 2005 m. 



3. TYRIMAI. DUOMEN
 SISTEMINIMAS IR ANALIZ�  

 

137 

ži�rint tiek � atlyginimus, tiek � komercini� bank� si�lomas kredito galimybes. 
Nebuvo ir kokybinio šuolio statyb� technologijoje. Taigi, šiuo atveju paklausos 
poky�ius suk�l� psichologiniai veiksniai. 

Skirtingai nuo dirbamos žem�s, urbanizavimui numatoma žem� savininkui 
neneša nuolatini� pajam�, tod�l negalima vert�s apskai�iuoti papras�iausiai 
kapitalizuojant ateities pajam� srautus. Šiuo atveju siekiama pasinaudoti žem�s 
vartojimo, o ne gamybine funkcija, ir �sigyjamas sklypas laikomas tiesiog 
b�tinomis s�naudomis gyvenamojo namo statybai, tod�l kain� tur�t� lemti 
paklausos-pasi�los santykis. 

�sigijimas kitu – ne vartojimo, o investavimo – tikslu yra spekuliatyvi 
investicija. Vert� tokiu atveju b�t� apskai�iuojama diskontuojant ateities 
pardavimo vert	, paremt� subjektyviu investuotojo sp�jimu. Taigi, pats sklypo 
tinkamumas urbanizavimui lemia iš dalies spekuliatyv� investavimo pob�d�. 
Nuotaikos rinkoje gali paveikti paklausos-pasi�los santyk�, taip sukeldamos 
rinkos karštin	 ar atšalim�, o spekuliatyvi� investuotoj� veiksmai – kain� 
burbul�. 

Ne�prastai didelis kain� kilimas neabejotinai pritrauk� daug spekuliatyvi� 
investuotoj�, siekian�i� pasipelnyti iš papras�iausio vert�s prieaugio, nes tokia 
investicija si�lo kelis ar net keliasdešimt kart� didesn	 kapitalo gr�ž� nei 
alternatyv�s investavimo b�dai.  

Nuodugniau nagrin�jant š� proces� pirma reikt� �vertinti, koks yra jo tipas. 
Tai yra, ar stebimas reiškinys yra racionalus kain� burbulas, pu�iamas 
spekuliatyvi�, ta�iau racionali�, investuotoj�, ar tiesiog kain� karštin�, sietina su 
iracionaliomis žmoni� nuotaikomis, art�jant laukiamam euro �vedimui Lietuvoje. 

Euro �vedimas n�ra vienintelis ir pirmas �vykis, gal�j	s sukelti kain� 
karštin	. Esminis �vykis, tur�j	s paveikti ne tik atskirus pramon�s sektorius, bet ir 
vis� šalies ekonomik�, o kartu ir nekilnojamojo turto rink�, buvo Lietuvos 
naryst�s ES pradžia 2004 m. geguž�s 1 d. Ir iš ties�, kaip parodyta tyrimai 
(Aleknavi�ius, 2004), tai buvo stimulas atsigauti dirbamos žem�s �kio paskirties 
žem�s rinkai visoje Lietuvoje. Netiesiogiai tai gal�jo paveikti ir žem�s �kio 
gamyboje nenaudojamos žem�s rink�, nes daliai žmoni� gal�jo suteikti 
užtikrintum� ateitimi, ir taip prapl�sti gyvenamojo ploto paklaus�. 

Visgi, po �stojimo pra�jus 2 metams joki� kain� karštin�s sl�gimo požymi� 
Vilniaus miesto pl�tros zonoje n�ra, nors lyg ir tur�t� b�ti pagal klasikin� kain� 
karštin�s model� (1.10 lygtis). Atvirkš�iai, kainos kyla geometrine progresija, o 
iracionalius žmoni� l�kes�ius bandoma sieti jau su kitu ateities �vykiu – euro 
�vedimu, iš dalies taip formuojant visuomen�s nuomon	. Visa tai rodo, kad netgi 
jei kain� kilimas prasid�jo iracionalia kain� karštine, šiuo metu investuojama 
turint konkre�i� teigiamo kain� poky�io l�kes�i�, ir galima kalb�ti apie 
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racionalaus kain� burbulo formavim�si28. 
Kain� burbulas yra pakankamai svari priežastis, paaiškinanti miesto pl�tr� 

erdv�je. Kylant žem�s kainoms, o pl�tros ribai vis tolstant nuo miesto, 
spekuliatyviems investuotojams atsiranda galimyb� aplenkti sklidim�, arba 
pasinaudoti informacijos netolygumais rinkoje, kai sklypo pardav�jas galimai dar 
nežino, kad rinkos kainos aplinkui pasikeit� ar tuoj keisis. Šie veiksmai, savo 
ruožtu, aplygina vertes pl�tros zonoje ir stumteli pl�tros rib� tolyn. 

Erdv� pl�trai. Viena iš prielaid� miesto pl�trai erdv�je – pakankama 
urbanizavimui tinkamos žem�s �kio paskirties žem�s pasi�la. Vilniaus apskrityje 
tokios žem�s tur�t� pakakti, nes, kaip parod� �ki� pl�tros tyrimas (Aleknavi�ius, 
2004), žem�s �kio veikla �ia yra ypa� silpnai pl�tojama, lyginant su likusia 
Lietuva. 

Pasi�l� rinkoje užtikrina: 1) silpni �kininkai, nematantys perspektyvos iš 
�kininkavimo, tod�l dr�siai parduodantys žem	; 2) ar�iau sostin�s realizav	 savo 
teis	 � atkuriam� nuosavyb	 žmon�s, gyvenantys mieste ir d�l to formuojantys 
pasi�l� s�rašin�s prekybos segmente. 

Be to, pl�tr� erdv�je, matyt, lemia ir kai kurie žem�s administravimo 
klausimai: 
� nenoras �kininkauti kažkiek susij	s ir su l�tesne nei likusioje Lietuvoje 

žem�s reformos eiga (iš dalies, �ia ryšys gali b�ti abipusis); 
� teritorij� planavimo tr�kumai, leidžiantys beatodairišk� miesto pl�tr� � 

dirbamas žemes, užuot tinkamai sutvarkius ir išnaudojus esam� urbanizuot� 
teritorij�, apr�pint� bent minimalia socialine infrastrukt�ra (švietimo, 
ugdymo �staigos, prekybos ir pramog� centrai, viešojo susisiekimo sistema, 
komunalin�s paslaugos).  

Esamos miesto pl�tros erdv�je negalima aiškinti vien žem�s stygiumi pl�tros 
epicentre, nes realiai teritorija, juosianti miest� 15 km spinduliu 2004 m. ar 18 
km spinduliu 2006 m., n�ra aklinai užstatyta – naujos statybos paprastai vyksta 
greta urbanizuotos teritorijos lopin�li�. Tiesa, dalis �sigyt� sklyp� gali b�ti 
s�moningai paliekami tušti29, siekiant v�liau juos pelningai perparduoti, rinkos 
vertei pasiekus tam tikr� investuotojui priimtin� sum�. Taigi, pagrindinis 
veiksnys, skatinantis miesto pl�tim�si erdv�je, turb�t, yra sklyp� kain� skirtumai 
ir laukiama investicijos gr�ža, o ne vietos stygius. 

Rinkos išsemtumas. Paklausos-pasi�los santykis (paklausos prisotinimo 
laipsnis) žem� rinkoje taip pat yra svarbus akstinas erdvinei miesto pl�trai.  

Vienas iš esmini� žem�s rinkos egzistavimo prielaid� – sklyp� pasi�los 
užtikrinimas. Kol kas pasi�l� daugiausiai sudaro žem�s reformos metu 

                                                
28 Kaip pasteb�jo SHILLER (1989), jei kain� karštine užsikre�iama d�l kainos, o ne d�l 
kit� priežas�i�, ši karštin� jau laikytina kain� burbulu. 
29 Laukiantys urbanizacijos ne�dirbti ir apleisti žem�s plotai – viena iš ekologini� veržlios 
miesto pl�tros gr�smi�. 
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privatizuojami sklypai. Šiuo poži�riu Vilniaus apskritis išsiskiria nuo likusios 
Lietuvos dalies, nes naujai privatizuojama žem� sudaro didesn� procent� nuo 
priva�ios žem�s �kio paskirties žem�s nei kitur, kur žem�s reformos darbai jau 
yra baigin�jami (22 lentel�).  

Yra ir daugiau skirtum�:  
1) Visoje Lietuvoje privatizavimo tempai did�ja, t.y. kasmet privatizuojama 

vis daugiau žem�s �kio paskirties žem�s, o Vilniaus apskrityje 2004–2005 metais 
buvo privatizuotas beveik toks pats plotas. Temp� augimu �ia išsiskiria tik 
Vilniaus miesto ir rajono bei Trak� rajono savivaldyb�s. 

2) Perleisto ploto santykis su naujai privatizuojamu pateikia ir visai netik�t� 
atradim�. Nepaisant kain� šuolio aiškinimo sklyp� pasi�los stygiumi (bent iš 
dalies), 2004 m. Vilniaus apskrityje šis santykis buvo daugiau nei ketvir�iu 
mažesnis nei likusioje Lietuvos dalyje. Atmetus Vilniaus miesto savivaldyb	, tik 
Trak� rajono rodiklis siek� šalies vidurk�.  

Visai kita situacija buvo 2005 m., kai vidutinis Vilniaus apskrities rodiklis 
beveik pasiek� šalies vidurk�, nors tik Vilniaus miesto ir Ukmerg�s rajono 
rodikliai j� viršijo. Tai atitinka pagrindines miesto erdvin�s pl�tros kryptis, ir 
šiomis kryptimis paklausai patenkinti jau nepakako naujai privatizuojam� sklyp� 
– perleidžiamas plotas buvo ~50 proc. didesnis nei privatizuotas (2004 m. ~40 
proc. ir tik Vilniaus mieste), kas rodo, jog žem	 ten imta perpardavin�ti. 

3) 2005 metus kaip intensyvios miesto pl�tros erdv�je metus galima išskirti 
ir ištyrus žem�s �kio paskirties žem�s intensyvumo rodiklius, nes dar 2004 m. 
apskrities vidurkis yra žemesnis nei šalies, ir j� viršija vien Vilniaus m. 
savivaldyb�, kad ir veik 3 kartus. Tuo tarpu, 2005 m. apskrities vidurkis jau 
aukštesnis nei Lietuvos, ir j� viršija ne tik Vilniaus miesto (~4 kartus), bet ir 
Vilniaus, Trak� bei Širvint� rajon� rodikliai. Ta�iau, pavyzdžiui, Šal�inink� 
rajono žem�s �kio paskirties žem�s rinkos intensyvumas yra perpus mažesnis nei 
Lietuvos vidurkis.  

Did�jantis rinkos intensyvumas Vilniaus miesto savivaldyb�je, kur jis viršija 
25 proc. priva�ios žem�s �kio paskirties žem�s ploto (ir siekia ~25 proc. visos 
žem�s �kio veiklai naudojamos žem�s, t.y. – be sod�, ploto savivaldyb�je), 
aiškiai parodo paklausos mast� ir polink� perpardavin�ti, o ne užstatyti sklypus. 
Visoje savivaldyb�je tiek 2004.01.01, tiek 2005.01.01 buvo ~6893,21 žem�s �kio 
paskirties žem�s, iš kurios 2006.01.01, regis, ne�registruota teliko ~799,72 ha. 
Taigi, atsižvelgiant � esamus privatizavimo tempus, faktiškai jau baigiantis 2006 
metams sklyp� pasi�l� �ia sudarys vien perpardavin�jami sklypai, � kuri� kain� 
bus papildomai �trauktas ir pelnas, kokio sieks spekuliatyviai investav	 
dabartiniai savininkai. Kita vertus, dal� sklyp� urbanizuojant, maž�s ir tinkam� 
perparduoti sklyp� plotai. 

Kiek šiuo metu nuperkam� sklyp� yra urbanizuojama, o kiek laikoma 
siekiant pasipelnyti iš vert�s kilimo yra neaišku. Steb�tina, ta�iau, sprendžiant 
pagal žem�s strukt�ros skirstin� pagal tikslin� naudojimo pob�d�, 2004 m. 



 3. TYRIMAI. DUOMEN
 SISTEMINIMAS IR ANALIZ� 140 

Vilniaus miesto savivaldyb�je aiškiai išreikštos žem�s �kio paskirties žem�s 
urbanizacijos nevyko, nors daugumoje kit� apskrities savivaldybi� – pirmiausiai 
Vilniaus ir Trak� rajon�, bendras nam� vald� paskirties plotas išaugo, o žem�s 
�kio paskirties žem�s – sumaž�jo (B1.8 lentel� prieduose). 

 
22 lentel�. Priva�ios žem�s �kio žem�s poky�iai d�l privatizavimo ir rinkos 

intensyvumas Vilniaus apskrityje 2004–2005 m. 

Priva�ios ž.�.p. žem�s 
ploto augimas, proc. 

Perleisto ploto santykis su 
privatizuotu, proc. 

Perleista, lyginant su 
vidutiniu priva�ios ž.�.p. 
žem�s plotu, proc. Savivaldyb� 

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 
Elektr�n� sav. 8,46 7,42 75,79 86,15 6,15 6,16 
Šal�inink� r. sav. 10,88 8,00 26,86 43,29 2,77 3,33 
Širvint� r. sav. 9,82 8,96 67,82 88,22 6,35 7,56 
Šven�ioni� r. sav. 9,92 7,61 25,54 72,44 2,41 5,31 
Trak� r. sav. 7,75 10,79 80,84 86,01 6,03 8,81 
Ukmerg�s 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. 9,45 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� Registr� centras duomenimis Lietuvoje tik 

apie 0,07 proc. žem�s �kio veiklai naudojamos žem�s buvo pakeista paskirtis. 
Vilniaus apskrityje šis rodiklis buvo aukštesnis – apie 0,17 proc., o joje 
intensyviausiai žem� urbanizuojama Vilniaus miesto savivaldyb�je – iki 1,46 
proc. Šalies vidurk� viršija ir Vilniaus, Šven�ioni� bei Trak� rajonai (0,25–0,34 
proc.), kitur apskrityje urbanizuojama ne daugiau 0,02–0,07 proc. žem�s �kio 
veiklai naudojamos žem�s.  

�ia reik�t� pasteb�ti, kad urbanizuojam� sklyp� statistika gali b�ti iškreipta, 
nes Lietuvoje tam tikromis s�lygomis (pavyzdžiui, �registravus savo sklype 
�kininko �k�) galima savo sklype statyti gyvenamuosius pastatus ir nekei�iant 
žem�s tikslin�s paskirties. 

3.5.4. Spekuliacinio žem�s kain� burbulo modeliavimas ir 
analiz� Vilniaus miesto pavyzdžiu 

Kaip pasteb�ta ankstesniame skyrelyje, procesas, 2004–2005 met� vyk	 
žem�s rinkoje aplink Vilniaus miest�, apib�dintinas kaip kain� burbulas, o ne 
kain� karštin�. 

Yra keletas gr�smi�, d�l kuri� žem�s kain� burbulas apie Vilniaus miest� 
gali išaugti labai didelis. 

1) Rizikos nuvertinimas. Lietuva dar n�ra patyrusi žem�s kain� burbulo 
sprogimo, o nuo komercini� bank� gri�ties pra�jo daugiau nei dešimt met�, ir 
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nemažai spekuliatyvi� investuotoj� gali jos neatsiminti ir pernelyg optimistiškai 
vertinti savo rizik�. 

2) Informaciniai iškraipymai. N�ra daug išsami� ir pla�iai paviešinam� 
rinkos analizi�, ta�iau ši� niš� užpildo rinkodarinio (marketinginio) pob�džio 
rinkos apžvalgos ir prognoz�s, kurias rengia nemažai nekilnojamo turto agent�r�, 
savo nuomonei paremti kartais pasitelkian�i� net komercini� bank� specialistus. 
Yra pavojus, kad investuotojai remsis b�tent lengviau prieinamomis 
rinkodarin�mis rinkos apžvalgomis, nepasteb�dami galimo j� subjektyvumo. Tai 
yra, pasireikš vienas iš racionalaus burbulo veiksni� – teigiamas informacinis 
pasklidimas (teigiama informacin� kampanija). 

3) Pakankami investuojamo kapitalo ištekliai – pig�s ir lengvai prieinami 
kreditai, užsienyje uždirbtas fizini� asmen� kapitalas. 

4) Ribota sklyp� pasi�la ir didel� paklausa prie miesto. 
Kadangi buvo pasteb�tas glaudus ryšys tarp žem�s �kio paskirties žem�s 

kain� ir gyvenamos paskirties žem�s kain� Vilniaus miesto pl�tros zonoje, iš 
esm�s reikt� kalb�ti apie gyvenamojo ploto rink�, norint sudaryti sklypo 
kainodaros model�, �vertinant� visas sud�tines vert�s dalis (t.y. hedonin� model�). 
Tai yra, reikt� tirti vienam gyventojui tenkant� gyvenam�j� plot� ir jo pokyt�, 
nuosavo namo patrauklumo laipsn�, lyginant su nuosavu butu, ir jo poky�ius, 
materialines investicijas � ilgalaik� turt� ir j� poky�ius, b�sto finansavimo 
galimybes ir daug kit� klausim�, išeinan�i� už šio tyrimo rib�. Tod�l teks 
apsiriboti paprastesniu modeliu, nesigilinant � bazin�s vert�s sudedam�sias dalis, 
ir pabandyti išskirti greta bazin�s vert�s burbulo dedam�j� ir sprogimo rizikos 
faktori�. 

Skirtingai nuo vertybini� popieri� rinkos, burbulai, besiformuojantys 
nekilnojamo turto rinkoje, turi realias (t.y. geografines) paplitimo ribas. Kaip 
rodo surinkti duomenys, burbului ple�iantis, ple�iasi ir jo geografin�s ribos. 
Burbului sprogus, jo geografin� apr�ptis tur�t� susitraukti, nes, kaip jau pasteb�jo 
kiti autoriai (Benirschka ir Binkley, 1994), atokiau esan�i� objekt� kainos 
jautriau reaguoja � poky�ius žem�s rinkoje. 

Turint omenyje, kad kain� burbulas aplink Vilni� siejamas tik su s�rašin�s 
prekybos segmentu ir žem�s vartojimo, o ne gamybine funkcija, jam sprogus 
žem�s vert� netapt� mažesn� už vidutin	 dirbamos žem�s vert	 toje vietov�je 
(nebent patekt� � ne�dirbtos žem�s segment�). Tod�l šis vidurkis burbulo 
geografiniuose pakraš�iuose b�t� laikytinas bazine vert�s dedam�ja. Ar�iau 
miesto, grei�iausiai, sklypo vert� išlikt� kažkiek didesn�, nes urbanizavimo 
galimyb� tebeb�t� pakankamai patraukli – š� pervirš� reikt� suprasti kaip burbulo 
atsinaujinimo dedam�j�. Geografin� riba, atspindinti teigiam� atsinaujinimo 
dedam�j�, tur�t� apibr�žti pradines atsinaujinan�io burbulo ribas. 

Racionalus investuotojas, pirkdamas sklyp�, tikisi atgauti investuotas l�šas ir 
gauti tam tikr� gr�ž� už savo investicij� bei (pamatuot�) rizik�. Tod�l, burbului 
kylant, bazin� vert�s dedamoji tam tikru atstumo nuo miesto yra lygi pra�jusio 
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laikotarpio kainos ateities vertei, koki� b�t� galima sp�ti b�siant, remiantis tuo 
metu tur�ta informacija. 

Ankstesniuose skyreliuose lygtimi pavaizduota autoregresija (3.14 lygtis) 
sieja reikšmes, sumodeliuotas pagal abiej� tirt� met� modelius. Ta�iau 2006 m. 
kain� galime išreikšti ir kaip P2=P*+B2, t.y. kaip bazin�s (P*) ir išp�stos (B2) 
dalies sum�. Pasižym�j	 k0 – racional� kapitalizavimo koeficient�, p2 – nuo 
ankstesnio laikotarpio kainos nepriklausom� kainos dal�, ir b2 – burbulo 
kapitalizavimo koeficient�, gauname toki� lygt�: 

 � � � � 22012122102 pbkPPPbpPkP 		
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Sugretin	 abi lygtis (3.14 ir 3.16), matome, kad  
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Kadangi � burbulo kapitalizavimo koeficient� b2 �eina ir racionalus 
kapitalizavimo koeficientas k0, pažym�jus kapitalizavimo norm� r, period� 
skai�i� k, o burbulo išlikimo tikimyb	 q, galima perrašyti gaut�j� lygt� kaip  

 � � 136,15
1

11 �$$
%

&
''
(

)
	
	

q
r k , (3.18) 

�ia k0=(1+r)k
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Skirtingiems investuotojams skirsis ir j� kapitalizavimo norma, ta�iau ne itin 
linkusiam � rizik� investuotojui 2004–2005 m. tikimyb� gauti pelno iš 
investavimo � žem�s �kio paskirties žem	 priemiestin�je zonoje tur�jo b�ti 
panašiai tokia, kaip nurodyta 23 lentel�je (~7–10 %). 

 
23 lentel�. Investicijos � žem� prie Vilniaus miesto rizikingumo vertinimas 

Kapitalizavimo 
norma (r) 

Burbulo išsilaikymo tikimyb� 
(q) 

Vidutinis 
investicijos 
atsipirkimo 

laikas Investicij� gr�ža 

2004–2005 m. 
laikotarpiui 

2004–2005 m. 
laikotarpiui 

Kasmet 
vidutiniškai 

2004–2005 
m. 

Minimali teorin� 0 % 0 % 7,07 % 26,6 % 
Vidutin� gr�ža iš investicij� � 
dirbam� ž.�.p. žem	* 33,43 %  9,67 % 31,1 % 

3,17 m�n 

*) pastaba – kapitalizuojant laikomasi nuostatos, kad tiriamas vertes skiriantis dvej� met� laikotarpis 
2004–2005 m. yra vienas periodas. Kapitalizavimo normai gauti panaudotos santykinis vidutini� 
normatyvini� žem�s �kio paskirties žem�s kain� pokytis per t� period� (nuo 1026 Lt/ha iki 1369 Lt/ha) 

 
Taigi, matome, kad tokias aukštas kainas tiriamu laikotarpiu nul�m� ir 

pakankamai aukšta (~90–93 %) kain� burbulo sprogimo rizika. Vertinant 
atskirais metais, burbulo sprogimo tikimyb� kiekvienais sekan�iais metais tur�jo 
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siekti ~70–75 proc. Neturint laiko eilu�i�, sud�tinga k� nors pasakyti apie 
burbulo kilimo tempo poky�ius, ta�iau augantis sandori� skai�ius rodo, kad 
daugeliui investuotoj� tokia sprogimo rizika yra arba priimtina, arba jie jos 
nesuvokia. 

Esant tokiems augimo tempams, pradin� investicijos suma atsiperka 
vidutiniškai per 3–4 m�nesius. Ta�iau nekilnojamasis turtas nepasižymi tokiu 
likvidumu kaip vertybiniai popieriai, sklypo skaidymo proced�ra užtrunka, ir 
pats kain� augimo procesas nevyksta tolygiai per vis� laikotarp�, tod�l, 
praktiškai, greitai atsiimti investuotos sumos gali ir nepavykti. 

Galimas kain� burbulo sprogimo efektas. Iš ties�, burbului bli�kštant ar 
sprogus neb�tinai visi savininkai pult� iškart išpardavin�ti žemes, kadangi su 
paskola žem�s perkama palyginti nedaug – tik Vilniaus m. savivaldyb�je 
�kei�iama ~40 proc. žem�s, o Vilniaus rajone – jau tik ~25 proc., kituose 
aplinkiniuose rajonuose – 10–15 proc. �sigyjamos žem�s. Nuostol� patirt� 
neseniai sklypus �sigij	 perpardavimui, o ne vartojimui (užstatymui) asmenys, 
kuriems investicija dar nesp�jo atsipirkti, kiti bandyt� sp�lioti, kaip toliau 
vystysis kainos rinkoje, ir atitinkamai spr	st�, ar verta atsiimti peln� ir rinktis 
alternatyvias investicijas, ar atid�ti š� sprendim� atei�iai ir laukti burbulo 
atsinaujinimo. 

Galima pabandyti sp�ti, koks gal�t� b�ti didžiausias sprogimo mastas. Kaip 
pasteb�jome, burbulas laike ple�iasi dviem kryptimis – kainos ir erdv�s. Jam 
sprogus, jeigu nebus kitoki� ekonomini� pasekmi� perkamajai gyventoj� galiai, 
užstatytinos žem�s paklausa vis vien išliks, tik d�l sumaž�jusi� kain� 
koncentruosis ar�iau miesto. Kaip parod� tyrimas, reali urbanizacijos riba 
driekiasi ~22,5–26 km spinduliu aplink Vilniaus centr� – šioje zonoje 
užstatytinos žem�s rinka tur�t� išlikti bet kuriuo atveju. Likusioje teritorijoje 
imt� dominuoti vietin�s žem�s rinkos, ir �ia žem�s �kio paskirties žem�s vert� 
tapt� lygi dirbamos žem�s vertei, arba žem�s rinka apmirt�.  

Iš ties�, griežtos erdvin�s ribos tarp užstatytinos ir dirbamos žem�s 
apsibr�žti negalima – grei�iausiai, kažkiek vykt� kainos sklidimas � gretimas 
vietoves, ta�iau supaprastintai galima sukurti tok� model�:  

 � � � �xPkxP bC 20 
� ,  (3.19) 

kur koeficientas kb0 rodyt�, kokiu laipsniu sumaž�t� kaina P2 sprogus 
burbului.  

Apskai�iavus funkcijos P2 reikšmes prie 22,5 km ir 26 km ir prilyginus jas 
vidutinei dirbamos žem�s �kio paskirties žem�s kainai Lietuvoje (~1369 Lt/ha), 
gauname kb0 esant tarp atitinkamai 0,81 % ir 1,04 %. Skai�iuojant pagal Vilniaus 
apskrities vidurk� (be Vilniaus miesto ir rajono – 1632 Lt/ha), kb0 atitinkamai 
b�t� tarp 0,97 % ir 1,23 %, t.y. kainos gali sumaž�ti šimteriopai. Ši situacija 
pavaizduota 22 paveiksl�lyje  (galime palyginti su 2006 m. kain� gradientu 21 
lentel�je), kur kainos P2 funkcijai pritaikyti du skirtingus sp�jamus apskritimo 
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spinduli� variantus atitinkantys mažinantys koeficientai kb0. 
Hipotetiniai kain� gradientai, spekuliaciniam burbului 

subli�škus ir susitraukus erdv�je iki 22,5–26 km zonos 
aplink Vilniaus miesto centr� (2006 m.)
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22 pav. Hipotetinis užstatytinos žem�s �kio žem�s vert�s gradientas sprogus 
kain� burbului ir miesto pl�tros geografin�ms riboms susitraukus iki aktyviai 

urbanizuojamos zonos rib� 

Realiai, dirbamos žem�s kaina netoli Vilniaus d�l miesto artumo ir galimai 
aukštesnio kaimo gyventoj� pajam� lygio gali b�ti didesn� nei šalies ar apskrities 
vidurkis, ta�iau net ir dvigubai didesn� kaina koeficient� kb0 tik padvigubint�. 

Pasi�los poky�iai. Praktiškai toks didelis kain� kritimas yra vargiai 
tik�tinas. Prasid�jus burbulo bli�škimui, t.y. kainoms nustojus augti ir staigiai 
�mus augti pasi�lai, kainos imt� maž�ti atvirkš�iai proporcingai pasi�los 
augimui. Kadangi žem�s kainos gradientas atspindi kainos ir paklausos kiekio 
(t.y. ploto) santyk� ne tiesiogiai, o per atstum� nuo traukos centro, d�l 
padid�jusios pardavim� apimties, kuri taip pat gali b�ti išreiškiama per atstum� 
nuo traukos centro, kainos tur�t� keistis ne tuo pa�iu santykiu. 

 
24 lentel�. Vidutin�s normatyvin�s kainos Vilniaus apskrityje 2000–2005 metais 

Normatyvin� kaina atitinkamais metais, Lt/ha 
Savivaldyb� 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 
Šal�inink� r. 900 920 1.090 1.040 1.530 1.240 
Širvint� r. 1.000 1.200 1.270 1.490 1.590 1.670 
Šven�ioni� r. 800 1.100 1.260 1.170 1.240 1.280 
Trak� r. 1.300 3.000 3.020 2.120 2.330 2.890 
Ukmerg�s r. 1.000 1.100 1.250 930 1.030 1.080 
Vilniaus m. 1.900 8.900 11.700 63.000 86.000 189.000 
Vilniaus r. 1.600 5.900 9.270 5.810 5.410 15.670 
Vidutiniškai 1.214 3.160 4.123 10.794 14.161 30.404 
Be Vilniaus m. 1.100 2.203 2.860 2.093 2.188 3.972 
Be Vilniaus m. ir raj. 1.000 1.464 1.578 1.350 1.544 1.632 
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Bendruoju atveju d�l apimties poky�i� santykinis žiedo išorinio spindulio 
pokytis (kr) siekt�  
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kur kq – kiekio (ploto) santykinis pokytis, Q1 – išorinio apskritimo (skritulio) 
su spinduliu r1 (t.y. x – kainos funkcijoje) plotas, Q0 – vidinio apskritimo su 
spinduliu r0, t.y. miesto centro, kuriame n�ra žem�s �kio paskirties žem�s, plotas.  

Pertvark	 gauname:  
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t.y. šiuo atveju kr yra funkcija nuo atstumo (r1).  
Skai�iuojant supaprastintai klasikiniu Von Thünen‘o modeliu ir neatmesdami 

miesto centro, gautum�m, kad qr kk � , t.y. pastovus dydis.  

Kainos santykinis pokytis (kp) pagal esam� kainos gradient� P(x), 
išreiškiam� laipsnine funkcija (lygtis 3.13), b�t� toks: 
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kur a2 – kainos laipsnin�s funkcijos rodiklis prie x, išreiškiantis bendr� 
kainos nykimo d�l atstumo laipsn�. 

Žiedinis modelis (t.y. nesupaprastintas), skirtingai nuo skritulinio, atspindi 
kainos maž�jimo netolygum� erdv�je, kai ar�iau miesto kainos sant�riau 
reaguoja � poky�ius nei atokesn�se vietov�se, ta�iau bendrai skirtumas n�ra labai 
didelis. 

Taigi, d�l koki� nors priežas�i� (pavyzdžiui, pal�kan� normos poky�i�, 
investicij� � žem	 gr�žos sumaž�jimo ar pelningesni� alternatyv� su panašia 
rizika atsiradimo) iš rinkos pasitraukus spekuliantams ir d�l to išaugus pasi�lai, 
pavyzdžiui, 40 proc. (t.y. kq=1,4), o paklausai tebeesant tame pa�iame lygyje, 50 
km spinduliu kaina sumaž�t� ligi 75,6–89 proc. ankstesnio lygio pagal žiedin� 
model� ir ligi 75,5 proc. pagal skritulin�. Iš ties�, tai yra pakankamai nedidelis 
kainos nuosmukis, lyginant su viliojan�ia teigiamo vert�s prieaugio perspektyva. 
Be to, net ir toks sumaž�jimas yra gana abejotinas, sprendžiant pagal tai, jog 
�kei�iamos žem�s dalis, galimai atspindinti spekuliatyvius investuotojus, 40 proc. 
pasiekia tik Vilniaus miesto savivaldyb�je. Toks skai�iavimas netikt�, esant 
realiam kain� burbulo sprogimui, nes tuomet poky�iai vykt� daugiau d�l 
paklausos nei pasi�los poky�i�, tod�l b�t� taikoma kitokia kainos (paklausos) 
funkcija, vadinamoji, burbulo atsinaujinimo dedamoji. 

Paklausos 
vertinimas. Didel	 paklaus� lemia ne tik spekuliant� veiksmai, 
bet ir objektyvus Lietuvos atsilikimas nuo ES senbuvi� šali� pagal gyvenam�j� 
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plot�. Tuo metu, kai jose vienam gyventojui tenka ~48 m² gyvenamojo ploto, 
Vilniaus mieste ir apylink�se – perpus mažiau, t.y. vidutiniškai tik apie 23,3 m² 
naudingo ploto (kitur Lietuvoje – dar mažiau). Taigi, atrodyt�, kain� burbulo gal 
netgi ir n�ra, o kainos augim� lemia objektyv�s paklausos poky�iai. Ta�iau ar iš 
ties� atotr�kis yra toks didelis ir siekia net ~25 m²? Jeigu didžioji dalis Vilniaus 
apskrityje nuperkamos žem�s iš ties� skiriama patenkinti gyvenamojo b�sto 
poreik�, tegu ir nukeliant statybas v�lesniam laikui, tai dalis patenkintos 
paklausos neatsispindi oficialioje statistikoje, nes realiai b�sto pastatyto dar n�ra 
(arba n�ra �teisintas statybos užbaigimas).  

Galima pam�ginti �vertinti ši� neatsispind�t� dal�. Panagrin�kime tok� 
scenarij�. Tarkime, visa nupirkta žem� �kio paskirties žem� sudalinama sklypais 
po 15 ar� ir juose pastatomi gyvenamieji 100 m² ploto namai30. Tuomet, 
remiantis atitinkam� met� statistika, visas atotr�kis gal�t� b�ti padengtas vien 
per 2004–2005 metus, nes 1 apskrities gyventojui vidutiniškai tekt� po 
papildomus hipotetinius 24,4 m² gyvenamojo ploto. Skai�iuojant vienam miesto 
gyventojui apskrityje, kuris ir yra pagrindinis pirk�jas, priedas b�t� dar didesnis 
– 31,2 m² (25 lentel�). Be to, šiek tiek, palyginti su žem�s �kio paskirties žem�s 
perleidimais, atotr�k� mažina ir gyvenamosios paskirties žem�s perleidimai. 

Ta�iau paklausa išliko didel�, ir kainos tebekyla, tod�l galima sp�ti, kad 
spekuliatyvi� investicij� dalis yra tikrai didel�, galb�t, didesn� nei atspindi 
�keitim� dalis, o daug galutini� sklypo vartotoj� sklyp� iš ties� dar ne�sigijo. 
Antai, vien tyrime panaudot� objekt� duomenimis matome, kad vien 2006 m. 
sausio–vasario m�nesiais pasi�lytas parduoti ir v�liau užstatyti žem�s plotas 
papildomai patenkint� Vilniaus gyventoj� paklaus� bent ~3,8 m² (26 lentel�). 

 
25 lentel�. Hipotetinis b�sto paklausos padengimas (pasotinimas) d�l sandori� 

su žem�s �kio paskirties žeme, gyvenamojo ploto m² 

Plotas 2001 m. 2002 m. 2003 m. 2004 m. 2005 m. 2001–
2005 m. 

2004–
2005 m. 

Hipotetinis 
papildomas 
gyvenamasis 
plotas, t�kst. m² 

3.350,3 3.602,2 3.727,3 7.908,8 12.753,6 31.342,3 20.662,5 

Tenka 1 
apskrities miesto 
gyventojui, m² 

5,03 5,42 5,61 11,92 19,24 47,28 
(+3,15) 

31,17 
(+1,92) 

Tenka 1 
apskrities 
gyventojui, m² 

3,94 4,24 4,39 9,32 15,03 36,94 
(+2,46) 

24,35 
(+1,5) 

Pastaba: skliaustuose papildomai pateikiama d�l gyvenamosios paskirties žem�s perleidim� galimai 
atsirandantis hipotetinis gyvenamasis plotas. 

 
 

                                                
30 Tai tolygu padalinimui sklypais po 30 ar�, užstatytais 200 m² ploto namais. 
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26 lentel�. Bendroji tyrime (aprašytame 3.5.1 skyrelyje) nustatyti vertei 
panaudot� pasi�los 2006.01.24–2006.02.08 objekt� statistika 

Rodiklis Suma �raš� skai�ius Vidurkis 
�vairi žem� 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 1.302.499,84 

Tik žem�s �kio paskirties žem� 50 km spinduliu aplink Vilni� 
Plotas, a 282.495,9 628 449,8 
Kaina, Lt/a - 629 5.902 
Atstumas iki Vilniaus centro, km - 629 23.075,58 
Sandorio suma, Lt 699.401.917,40 628 1.113.697,32 

 
Šie samprotavimai atskleidžia ir dar vien� miesto pl�tros problem�. Kaip 

matome, urbanizacijai numatyta jau pakankamas žem�s kiekis, ta�iau d�l 
netobulos rinkos ir nepilnos informacijos � rink� bus �traukiama daugiau žem�s 
nei b�tina b�sto poreikiui patenkinti. Be to, d�l sklyp� išsibarstymo erdv�je 
neišvengiamai atsiras išsisluoksniavimas pagal sklyp� tinkamum� urbanizavimui, 
ir dalies j� urbanizavimas bus �šaldomas neapibr�žtam laikui. Tolimesnis j� 
panaudojimas yra labai abejotinas, turint omenyje demografin	 gyventoj� 
skai�iaus maž�jimo tendencij�. Miesto infrastrukt�ra vargiai sugeb�s apr�pti vis� 
teritorij� 50 km spinduliu aplink Vilniaus miest�, tod�l koncentracija apie 
urbanistinius centrus yra neišvengiama. Ta�iau esama teisin� baz� leidžia plyn� 
pl�tr� � naujas teritorijas, paliekant nunykti senus nekilnojamojo turto objektus 
smulkiuose miesteliuose, užuot paskatinus j� atnaujinim�. Taip chaotiškai yra 
kei�iamas istoriškai susiklost	s urbanistinis apskrities karkasas. 

3.5.5. Žem�s rinkos tyrimo Vilniaus miesto urbanistin�s 
pl�tros paveiktose teritorijose rezultat� apibendrinimas 

Atlikus žem�s �kio paskirties žem�s rinkos tyrim� Vilniaus miesto 
urbanistin�s pl�tros teritorijoje, gauti šie rezultatai: 

1) nustatytos miesto pl�tros kryptys ir ribos; 
2) išanalizuota atstumo nuo miesto centro �taka žem�s kainmos; 
3) ištirtos poky�i�, �vykusi� žem�s rinkoje aplink Vilni� 2004–2005 m. 

laikotarpiu, priežastys; 
4) ištirtas spekuliacinio žem�s kain� burbulo formavimasis teritorijose 

aplink Vilni�. 
Miesto pl�tros kryptys ir ribos. Nustatyti tokie reiškiniai. 
� Miesto pl�tros zonoje esan�iose teritorijose vienu metu vyksta du skirtingi, 

ta�iau susij	, procesai – žem�s kain� kilimas ir intensyvi urbanizacija 
(miesto pl�tra). 
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� Urbanizavimui skirta žeme prekiaujama s�rašin�s prekybos segmente, 
orientuotame � miesto pirk�j�. 

� Ne�prastai aukšta žem�s �kio paskirties kaina gali b�ti pakankamai tikslus 
miesto pl�tros indikatorius, leidžiantis nustatyti faktines pl�tros erdv�je 
ribas. 

� Dviem tyrimais buvo ištirtas žem�s kain� geografinis pasiskirstymas 2004 
ir 2006 met� pradžioje. Rezultatai parod�, kad 50 km spinduliu aplink 
Vilniaus centr� galima išskirti ver�i� susiskirstym� žiedais panašiai kaip 
teoriniuose Alonso ir Von Thünen‘o modeliuose. 

� Per dvejus metus reikšmini� ver�i� žied� spinduliai pakito, ir urbanizuoti 
tinkamos žem�s zona, sprendžiant pagal kainas, išsipl�t�. 

Atstumo 
taka urbanizuoti tinkamos žem�s vert�ms. Ištyrus atstumo nuo 
Vilniaus miesto centro poveik� aplinkin�s žem�s �kio paskirties žem�s vert�ms, 
gauti tokie rezultatai. 
� Kylant kainoms, kaip parod� tyrimas, atstumo �taka sumenko, ir 

reikšminiai tolimesni� ver�i� žied� spinduliai pailg�jo 3–5 km.  
� Ver�i� žiedus, pa�mus j� atspindimo intervalo ribines reikšmes esant ties, 

atitinkamai, vidiniu ir išoriniu apskritimu, galima aplyginti eksponentine 
ver�i� gradient� atspindin�ia funkcija nuo atstumo. Skirting� met� 
gradientai yra beveik lygiagret�s ir rodo tolyg� visoje teritorijoje kain� 
augim�. Atitinkamai, kain� maž�jimo d�l atstumo laipsnis yra daugmaž 
pastovus – po 14,5–16,4 proc. d�l papildomo atstumo kilometro. 

� Vis� tirt� objekt� reikšmes geriausiai galima aplyginti rodikline gradiento 
funkcija, kur d�l atstumo kaina maž�ja ne pastoviu, o maž�jan�iu procentu. 

� Palyginus ver�i� gradiento modeli� reikšmes 2004 ir 2006 metams, 
nustatyta regresijos funkcija, 99,99 proc. tikslumu atspindinti 2006 met� 
reikšmes. Regresijos funkcija rodo laikin	 autoregresij�, kai per dvejus 
metus kainos vidutiniškai išaugo ~15 kart�, ir erdvin	, d�l kurios art�jant 
link miesto kas kilometr� kainos papildomai padid�ja po ~2,2 t�kst. Lt/ha 
pradedant 48 km. 

Miesto pl�tros veikiamos žem�s rinkos poky�iai. Nustatyti poky�iai, �vyk	 
2004–2005 m. žem�s �kio paskirties žem�s rinkose aplink Vilniaus miest�, ir 
ištirtos j� priežastys. 
� Poky�iai: a) perleidžiamos žem�s �kio žem�s plotas išaugo 2,6–5,1 karto, 

neskaitant sod� bendrij� žem�s, b) 50 km spinduliu žem�s �kio žem�s 
kainos išaugo vidutiniškai 15 kart�, c) urbanizuojamos teritorijos spindulys 
pailg�jo 3–5 km. 

� �keitim� statistika rodo, kad nors tiesin� koreliacija su perleidim� laipsnio 
augimu yra gana stipri, jos nepakanka, kad b�t� galima nustatyti tvirtus 
funkcinius s�ryšius, kuriais b�t� galima paaiškinti tokio masto poky�ius. 



3. TYRIMAI. DUOMEN
 SISTEMINIMAS IR ANALIZ�  

 

149 

Galb�t, tai susij	 su tuo, jog �keitimai neatspindi užsienyje uždirbto ar 
pasiskolinto kapitalo, investuojamo � žem	. 

� Gyvenamosios paskirties žem�s kainos stipriai �takoja žem�s �kio 
paskirties žem�s, skirtos urbanizavimui, kain�. Kain� gradientas beveik 
lygiagretus, o skirtumas sudaro ~250 t�kst. Lt/ha. 

� Du �vykiai – naryst� ES ir art�jantis euro �vedimas – gal�jo tapti 
psichologiniais veiksniais kain� karštinei susidaryti, ta�iau jos sl�gimo 
požymi� nebuvimas rodo, kad paklausa buvo susijusi su investicine, o ne 
vartojam�ja žem�s funkcija. Tai yra, investuojama siekiant pasipelnyti iš 
kainos kilimo, o tai jau yra besiformuojan�io kain� burbulo požymis. 

� Vilniaus apskrityje yra pakankamai tinkamos urbanizavimui žem�s, nes 
žem�s �kis �ia yra silpnai pl�tojamas, o intensyviai urbanizuojama teritorija 
15–18 km spinduliu aplink miest� n�ra aklinai užstatyta, tod�l tinkamos 
žem�s stygius negali b�ti erdvin�s miesto pl�tros iki 50 km spinduliu 
priežastis. Pagrindin� priežastis – kain� skirtumas ir laukiama investicijos 
gr�ža. 

� Paklausos prisotinimo laipsnio tyrimas parod�, kad 2005 m. �vyko žymi� 
poky�i�, �takojusi� staig� rinkos augim�. Lyginant perleidžiamos žem�s 
santyk� su naujai privatizuojama žeme, 2004 m. Vilniaus apskrities rodikliai 
buvo žemesni nei Lietuvos vidurkis, 2005 m. – susilygino, o Vilniaus 
miesto ir Ukmerg�s rajono savivaldyb�se j� pralenk�, ir šiomis kryptimis 
paklausai patenkinti jau nebepakako naujai privatizuojam� sklyp� – tre�dal� 
pardavim� sudar� perparduodami sklypai. Vilniaus mieste per metus 
perparduodamas kas ketvirtas sklypas, o atsižvelgiant � privatizavimo 
tempus, baigiantis metams paklausa tur�s b�ti tenkinama vien 
perparduodamais sklypais, kuri� kainoje atsispind�s pelno dalis, kurios 
tikisi spekuliatyvus investuotojas. 

 
Kain� burbulo formavimasis žem�s rinkoje. Išanalizavus kain� burbulo 

formavim�si žem�s �kio paskirties žem�s rinkoje aplink Vilni� gauti šie 
rezultatai. 
� Yra keletas gr�smi�, d�l kuri� kain� burbulas aplink Vilni� gali išaugti 

labai didelis: a) rizikos nuvertinimas, b) informaciniai iškraipymai, c) 
pakankami investuojamojo kapitalo ištekliai, d) mažas paklausos 
prisotinimo laipsnis prie miesto. 

� Sulyginus autoregresinio ver�i� gradiento modelio ir kain� burbulo 
modelio lygtis, buvo nustatyti racionalios kapitalizavimo normos ir burbulo 
išlikimo tikimyb�s santykiniai s�ryšiai. Panagrin�jus kelet� scenarij� su 
skirtinga kapitalizavimo norma nustatyta, kad kasmet burbulo išlikimo 
sekan�iais metais tikimyb� siekia vos 26,6–31,1 proc. Vidutinis investicijos 
atsipirkimo laikas tiriamuoju laikotarpiu vos viršijo 3 m�nesius. Tai rodo 
ypa� spart� burbulo pl�tim�si. 
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� Prognozuojant urbanizavimui tinkamos žem�s kain� burbulo sprogimo 
pasekmes kainoms, blogiausiu scenarijumi burbulo erdvin�s ribos 
susitraukt� iki intensyviai urbanizuojamos teritorijos, t.y. nusidriekusios 
22,5–26 km spinduliu aplink miest�, o likusioje buvusio burbulo teritorijoje 
žem�s kainos nukrist� iki aplink buvusio dirbamos žem�s kain� lygio (~1,6 
t�kst. Lt/ha 2005 m. ar šiek tiek daugiau d�l miesto artumo). Prisilaikant 
modeliu aprašyt� s�ryši� ir scenarijaus s�lyg�, urbanizavimui tinkamos 
žem�s kainos susitraukusioje miesto pl�tros zonoje tesiekt� 0,97–1,23 proc. 
buvusio kain� lygio. 

� D�l išor�s veiksni� (pavyzdžiui, padid�jusios pal�kan� normos ar 
pelningesn�s investavimo galimyb�s atsiradimo) padid�jusi pasi�la kainas 
paveikt� mažiau nei visiškas burbulo sunykimas. Pavyzdžiui, pasi�lai 
išaugus 40 proc. (tai iki 2006 m. buvo didžiausias �keitim� lygis, 
užfiksuotas tik vienintel�je Vilniaus miesto savivaldyb�je), 50 km spinduliu 
kaina sumaž�t� vos 21–24,5 proc. (t.y. iki 75,5–89 proc. buvusio lygio). 

� Tiriant gyvenamojo ploto paklaus� naudojamasi vienam gyventojui 
tenkan�io gyvenamojo ploto rodikliu. Pagal oficiali� statistik�, tiek Vilniaus 
mieste, tiek apskrityje šis rodiklis yra beveik dvigubai mažesnis nei ES 
vidurkis, ir tai rodo didel� paklausos rezerv�. Ta�iau galima apskai�iuoti 
hipotetin� gyvenam�j� plot�, kuris susidarys urbanizavus nupirkt� žem�s 
�kio paskirties žem	. Pagal atliktus tyrimus, prid�jus š� hipotetin� plot�, 
atotr�kio jau nebelieka. Ta�iau paklausa išlieka, nes dalis sklyp� n�ra 
urbanizuojama, o tiesiog turima kaip investicija. Savo ruožtu, tai reiškia, 
kad ateityje susidarys tinkam� urbanizuoti sklyp� perviršis, ir bus 
urbanizuojami tik patraukliausi sklypai 

 

3.5.6. Išvados apie pasirinktos tyrim� schemos efektyvum� 
tiriant rink� specialiuoju (urbanistin�s pl�tros veikiam� 
teritorij�) lygmeniu 

Siekiant �vertinti pasirinktos tyrim� schemos ir konkre�ios jos realizacijos 
tinkamum� tirti žem�s �kio paskirties žem�s rinkai urbanistin�s pl�tros 
veikiamose teritorijose, reikia atsižvelgti � šiais tyrimais gautus rezultatus ir j� 
apibendrint� interpretacij�, t.y. � nustatytas miesto pl�tros ribas ir � formalizuot� 
j� poky�i� model�, � atlikt� rinkos poky�i� miesto pl�tros paveiktose teritorijose 
analiz	, � formalizuot� spekuliacinio kain� burbulo model�, kurio modeliavimo 
technika buvo konceptualiai papildyta kain� gradiento funkcija, ir jo analiz	.  

Galima konstatuoti atlikt� tyrim� naujum� bei gaut�j� išvad� aktualum� 
vykdant žem�s tvarkymo ir teritorij� planavimo uždavinius. Apibendrinant 
galima teigti, kad pasi�lytoji rinkos tyrim� koncepcija pasiteisino taip pat ir 
specialiuoju, urbanistin�s pl�tros paveikt� zon�, lygmeniu. 
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 4 
Tyrim� apibendrinimas 

Skyriuje pateikiamas apibendrintas žem�s �kio paskirties žem�s rink� raidos 
tyrimais gaut� išvad� rezultatas. Pristatomi nustatyti esminiai rinkos ypatumai ir 
rinkos veiksni� s�ryšiai bei konstuojamas pasirinktos tyrim� sisitemos 
tinkamumas tokio pob�džio rinkos tyrimams. 

4.1. Praktini� rinkos raidos modeli� realizacij� 
tinkamumas 

Pasinaudojus pasi�lyta teorine ir praktine tyrim� metodika, nuodugniai 
ištyrin�ta rinkos raida 2000–2005 metais. Buvo nustatyti reikšminiai �kini� 
strukt�r� k�rimosi rodikliai ir j� poveikis tokiems rinkos elementams kaip rinkos 
aktyvumas ir kaina. 

Makrolygiu buvo ištirta ekonomin� žem�s vert� šalyje, pasiremiant 
makroekonominiais šalies �kio rodikliais.  

Regioniniu lygiu – rinkos vert�s, rinkos intensyvumo priežastingumas; 
nustatyti rinkos vert�s ir intensyvumo laikiniai procesai ir rinkos vert�s erdviniai 
procesai rinkoje. 

Vietiniu lygiu – rinkos kainos, nuomos kain�, rinkos intensyvumo ir rinkos 
dalyvi� rodikli� tarpusavio s�ryšiai, �takos pob�dis ir laipsnis. 

Specialiuoju lygiu – spekuliacinis efektas su kainomis miest� urbanistin�s 
pl�tros teritorijose.  
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Pasirinktoji tiriam�j� modeli� koncepcija leido, pasitelkiant ekonomin	 
logik�, pasirinkti pagr�stus rodiklius ir argumentuotai interpretuoti gautus 
s�ryšius ar išvestinius rodiklius. Remiantis tyrimo rezultatais buvo galima 
nustatyti pagrindines raidos tendencijas bei, greta jau žinom� išorini� veiksni�, 
nustatyti vidinius jos elgsen� lemian�ius veiksnius. 

4.2. Modeliais gauti rezultatai ir j� interpretacija 
(2001–2005 m.) 

Galima konstatuoti, kad žem�s �kio paskirties žem�s rinkos Lietuvoje raid� 
ir jos specifinius ypatumus, daugiausia apsprend� restitucinis žem�s reformos 
pob�dis ir �kini� strukt�r� transformacija. 

4.2.1. Lietuvos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos vystymosi 
kryptys 

Apibendrinant šiame darbe atlikt� tyrim� rezultatus, galima išskirti 
pagrindines Lietuvos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos vystymosi kryptis. 

Pirmoji kryptis – dirbamos žem�s rinkos traukimasis erdv�je, tenkinat 
miest� pl�tros poreikius.  

Antroji kryptis – dirbamos žem�s rinkos pl�tra kaip atsakas � aktyviai 
vykstan�ius �kini� strukt�r� pl�tros procesus. 

Kiekviena ši� kryp�i� savaip �takoja žem�s rink�, o šiame darbe tiksliai 
nustatyti ir �vertinti veiksniai leidžia numatyti galim� žem�s rinkos kait� laike ir 
erdv�je bei planuoti administracinio poveikio priemones, siekiant visuomenei 
pageidaujamo rinkos vystymosi scenarijaus. 

Atsakas 
 miest� pl�tros poreik
. Miest� pl�trai naudojamos žem�s rink� 
poky�iai yra didesni nei dirbamos žem�s rinkos ir labiau pagr�sti psichologiniais 
vartotoj� ir investuotoj� veiksniais nei racionaliu išskai�iavimu. Žmoni� pajam� 
lygis bei žemos komercini� bank� pal�kan� normos �galina realizuoti b�sto ar 
sklypo b�stui �sigijimo poreik� didelei daliai žmoni�, tod�l poky�iai vertine 
išraiška gali b�ti pakankamai ženkl�s. Tyrimo metu pasiremiant Vilniaus 
pavyzdžiu nustatyta, kad Lietuvoje aplink didmies�ius yra prielaidos 
susiformuoti spekuliaciniams kain� burbulams.  

Ži�rint � poky�ius laike, urbanizuoti tinkama žem�s �kio paskirties žem� 
mažina tinkamos žem�s �kiui žem�s plotus. Ta�iau tyrimo metu nustatyta, kad 
šis maž�jimas n�ra vienakryptis reiškinys, ir ateityje pasireikš ciklinis proceso 
pob�dis. D�l spekuliatyvi� investavim� urbanizavimui klaidingai tenka per 
didelis žem�s �kio paskirties plotas, kuris subli�škus spekuliaciniam kain� 
burbului gali b�ti sugr�žintas žem�s �kiui. 

Ekonominio efektyvumo poži�riu žem�s �kio paskirties žem�s urbaniza-
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vimas gali b�ti pateisinamas paklausos poky�iais. D�l kiekvieno iš žem�s �kio 
gamybos paimto žem�s plotelio šalies ekonomikoje nesukuriama produkto už 
2424 Lt/ha (palyginamosiomis 2000 m. kainomis), kur� turi kompensuoti kiti 
�kio sektoriai. Ir tai b�t� nat�ralus gamybos veiksni� perskirstymas, jeigu ne 
erdv�je besiformuojantys iracional�s spekuliaciniai kain� burbulai, iškreipiantys 
rink� ir išimantys iš žem�s �kio gamybos daugiau žem�s nei b�tina, norint 
patenkinti išaugusi� vartojimo (urbanizavimo) paklaus�. Ši situacija reikalauja 
žem�tvarkinio valstyb�s �sikišimo, siekiant išvengti neigiam� pasekmi� šalies 
�kiui ir galimai pasinaudoti spekuliacijos privalumais (rinkos pl�tros metu 
spekuliacija veikia kaip katalizatorius, pagreitinantis strukt�rini� poky�i� 
proces� – tuo metu jos poveikis yra teigiamas). Fiskalin�s priemon�s šiuo atveju 
neb�t� teisingos Vilniaus ir aplinkini� gyventoj� poži�riu ir, kažin, ar b�t� 
efektyvios, nes aukšta b�sto paklausa yra nulemta objektyvi� priežas�i�. 

Yra keletas priemoni�, kuri� galima imtis, siekiant sureguliuoti 
spekuliacinio burbulo formavim�si: 

1) Kuo grei�iau parengti teritorij� planavimo dokumentus rajonuose aplink 
Vilniaus miest� ir kitus didmies�ius. Tai aiškiai apibr�žt� urbanizuojamos žem�s 
plot� ir viet�, leist� miestui ir valstybei planuoti b�sim� pl�tr� bei palengvint� 
savininkams paskirties keitimo proced�r� (kuri be ši� dokument� buvo 
ne�manoma, pagal 2004 m. �sigaliojusius Teritorij� planavimo �statymo 
pakeitimus). 

2) Nepopuliariomis, ta�iau laikinomis administracin�mis priemon�mis 
padidinant atstumo �tak� žem�s kainoms. Tai yra �manoma apribojus eismo greit� 
urbanizuotinoje zonoje esan�iame keli� tinkle iki mieste taikomo grei�io 
apribojimo, nes, kaip rodo kit� mokslinink� tyrimai, atstumo veiksnio poveikis 
yra susij	s su susisiekimo laiku, o ne su tiesioginiu nuotoliu erdv�je. Ši priemon� 
apsunkint� susisiekim� daugeliui miesto gyventoj� ir b�t� nepateisinama, jei 
b�t� taikoma dar prieš parengiant taip tr�kstamus planavimo dokumentus miesto 
pl�tros veikiamose vietov�se, tod�l jos �diegim� ir taikym� reikt� gerai 
suplanuoti, taip pat atsižvelgiant ir � miesto transporto srautus. Ta�iau ji skatint� 
kompaktiškesn	 miesto pl�tr�, o, patenkinus didži�j� dal� b�sto paklausos, 
priemon�s daugelyje vietovi� b�t� galima atsisakyti. 

Atsakas 
 �ki� pl�tros poreik
. Skirtingai nuo miest� pl�tros, tiesiogiai 
veikian�ios žem�s �kio paskirties žem	 tik miesto paribyje, likusioje teritorijoje 
�ki� pl�tros poreikiai yra ilgalaikiai ir visuotiniai, o j� poveik� žem�s rinkai 
apsprendžia socialiniai ir ekonominiai veiksniai, susiklos�iusi �ki� strukt�ra bei 
jos raida. Tod�l, �vertinant ši� žem�s rinkos pl�tros krypt� reikia �vertinti ir šiuo 
tyrimu nustatyt� veiksni� pasiskirstym� bei galim� kait�, atsižvelgiant � 
nustatytas kaitos tendencijas ir tarpusavio s�ryšius. 

�ki� pl�tros poreikio tenkinimas yra pagrindinis žem�s �kio paskirties 
žem�s rinkos variklis Lietuvoje – toki� išvad� galima padaryti, apibendrinant 
šiame darbe atlikt� tyrim� rezultatus. 
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�ki� pl�tros poreik� nulemia objektyv�s ekonominio efektyvumo siekiai. 
Lietuvos poži�riu, tai yra išoriniai veiksniai ar grei�iau išorin�s varomosios 
j�gos – varos, kuri� �takoti negalima, nes �ki� pl�tra atspindi ilgalaikius ir 
bendrus visai Europai �ki� strukt�ros kaitos procesus. 

Lietuvos žem�s rink� ir kainas taip pat veikia bendras Vidurio Europos 
regionui atsilikimas nuo ES senbuvi� šali�, pasižymin�i� panašiomis 
klimatin�mis ir žem�s �kio s�lygomis. Tai aiškiai nurodo ilgalaik�s kain� kaitos 
krypt� – augim�. 

Vidiniai veiksniai, 
takojantys Lietuvos žem�s rink	. Lik	 veiksniai yra 
vidiniai Lietuvos poži�riu. Šiame darbe atrasti j� s�ryšiai ir priklausomyb�s 
atskleidžia rinkos funkcionavimo regioninius ypatumus, vietini� rink� 
mechanizm� ir leidžia tiksliau numatyti tolimesn	 rinkos raid� erdv�je ir laike. 
Papildomai nustatyti �ki� strukt�ros poky�i� ir rinkos aktyvumo s�ryšiai rodo, 
kaip rinka reaguoja � laipsnišk� �ki� pl�tros poreikio pasotinim�. 

1. Žem�s rinkos intensyvumo veiksniai savivaldyb�s lygmens teritoriniuose 
rinkos segmentuose 

Ištyrus rinkos intensyvum�, matuojam� parduoto žem�s �kio paskirties 
žem�s ploto santykiu su žem�s �kio paskirties žem�s plotu savivaldybi� 
teritorijoje, nustatyta, kad: 

1) rinkos intensyvum� savivaldyb�se lemia, daugiausiai, priva�ios žem�s 
dalis bei žem�s �kio gamybos intensyvumas, išreiškiamas gyvulininkyst�s 
produkcijos kiekiu, o taip pat augalininkyst�s intensyvumas, išreiškiamas 
prekini� pas�li� dalis ariamojoje žem�je ir kaimo gyventoj� tankumas; 

2) žem�s rinka Lietuvoje yra nevienalyt� ir pagal ekonomin� išsivystym�, 
žem�s naudotojus, gamtines s�lygas bei skirting� �takojan�i� faktori� poveik� 
gali b�ti suskaidyta � 3 regionus – Vakar�, Vidurio ir Ryt�. Aktyviausia rinka yra 
Vidurio Lietuvoje, pasyviausia – Ryt� Lietuvoje. 

Regioniniai skirtumai, lemiantys rinkos intensyvumo dyd�. Stipriausiame ir 
didžiausia priva�ios žem�s dalimi pasižymin�iame Vidurio Lietuvos regione 
rinkos intensyvum� lemia: 

1) specializacija intensyviai vystyti augalininkyst	, o ne gyvulininkyst	; 
2) registruot� �kinink� tankumas. 
Vakar� Lietuvoje rinkos intensyvum� lemia: 
1) priva�ios žem�s dalis; 
2) specializacija intensyviai vystyti gyvulininkyst	, o ne augalininkyst	; 
3) kaimo gyventoj� ir �kinink� retumas. 
Silpniausiame ir ypa� maža priva�ios žem�s dalimi pasižymin�iame Ryt� 

Lietuvos regione rinkos intensyvum� lemia: 
1) priva�ios žem�s dalis; 
2) specializacija intensyviai vystyti gyvulininkyst	, o ne augalininkyst	; 
3) kaimo gyventoj� ir, nedaug, �kinink� tankumas. 
Našumo balo �taka rinkos intensyvumui intensyviai vystyti gyvulininkyst	 
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tinkan�iuose regionuose yra neigiama. Tai, galb�t, yra susij	 su aukštesne 
derlingesn�s (kas n�ra b�tina, pl�tojant gyvulininkyst	) žem�s kaina. 

2.Vietin�s (lokalios) žem�s rinkos veiksniai 
Tyrimo metu buvo apklausta virš 600 kadastro vietovi� iš 26 rajon� ir 

savivaldybi�, siekiant išsiaiškinti procesus, vykstan�ius vietin�se rinkose. Buvo 
ištirta žem�s naudojimo ir nuosavyb�s strukt�ra, vidutin�s kainos, vidutin�s 
nuomos kainos, pasi�los patenkinimo laipsnis, l�kuriuojan�i� pardav�j� dalis, 
stipri� �kinink� bei bendrovi� �taka, aktyviai ple�ian�i� savo valdas �kinink� 
dalis. 

Galima padaryti tokias išvadas: 
Pirma, vietin�s rinkos gali b�ti grupuojamos pagal pagrindini� naudotoj� 

derin� (t.y. žem�s �kio bendrovi� dirbam� žem�s ploto dal� ir valstybin�s bei 
priva�ios žem�s santyk� likusiame plote) ir priklausomyb	 �kinio išsivystymo 
regionui. 

Antra, egzistuoja glaudus ryšys tarp didesn�s kainos, nuomos kainos ir 
vietin�s rinkos aktyvumo, taigi vietin�s rinkos gyvybingum� praktiškai nulems 

1) intensyviai dirbama žem�s dalis, 
2) stipri� �kinink� bei kit� �kini� strukt�r� gausa ir aktyvumas, 
3) maža apleistos žem�s dalis. 
3.Rink� erdvin� pl�tra 
Tyrimo metu nustatyti veiksniai tur�t� b�ti b�dingi normaliai žem�s �kio 

paskirties rinkai. Ta�iau paaišk�jo, kad Lietuvoje daugelyje viet� rinka dar tik 
formuojasi, ir rinkos k�rimosi etape papildomai reikia �vertinti ir kitus 
vykstan�ius procesus bei j� veiksnius. 

1) Kain� kaitos kryptis laike (trendas). Rinkos k�rimosi metu (remiantis 
2000–2005 met� duomenimis) normatyvin�s žem�s vert�s, atspindin�ios kain� 
vidurk�, did�jo. Be to, nors teritoriniu poži�riu kain� poky�iai iš pirmo žvilgsnio 
buvo gana tolyg�s (panašus augimo laipsnis visoje Lietuvoje), augimas laike 
nebuvo tiesinis: did�jant rinkos intensyvumui vidutin� kaina sumaž�jo, nes 
santykinai labiau suaktyv�jo pigesn�s žem�s rinkos segmentas.  

2) Erdvini� proces� kryptys. Panagrin�jus nuodugniau kain� sklidim� 
erdv�je nustatyta, kad visu tiriamuoju laikotarpiu Lietuvoje galima išskirti 
vykusius erdvinius procesus, ir jie buvo dvejopi. 2000–2002 metais vyk	 
procesai aiškintini Vilniaus miesto pl�tra. Likusioje Lietuvos dalyje ryškesni 
erdviniai s�ryšiai nustatyti 2003–2005 metais ir yra aiškintini �ki� pl�tra bei, 
matyt, inovacij� sklaida. 

3) Erdvini� veiksni� (�takos centr�) raida. Be Vilniaus miesto, tyrime 
išryšk�jo ir kiti kain� sklidim� �takojantys erdviniai dariniai: apie Vilni� – Tra-
k� r., Elektr�n� sav. ir Šal�inink� r., Vidurio Lietuvoje – Kauno ir Kaišiadori� 
rajonai, Vakar� Lietuvoje – Klaip�dos rajonas. Suaktyv�jus dirbamos žem�s �kio 
paskirties rinkai, 2005 metais �takos centr� strukt�ra žymiai pasikeit� ir 
koncentravosi Vidurio Lietuvos rajonuose apie Kaun�. 
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4) Erdvini� proces� vyksmas. Kain� kaitos erdv�je procesai vyko ne visais 
metais. Rinkoje stojus erdvinei pusiausvyrai, kur� laik� stebimas tik kain� kaitos 
laike procesas (2001 ir 2004 m.). Kaip buvo nustatyta tyrimais, po erdvin�s 
pusiausvyros met� seka l�žio metai, aprašomi sud�tingesniu procesu, turin�iu 
erdvin�s paklaidos dedam�j�, skirtingai nuo �prastini� kainos erdvinio 
pasklidimo proces�. Tai rodo kainos veiksni� strukt�rinius poky�ius (tiek 
kiekybinius, tiek kokybinius), d�l kuri� rinka nustoja erdvin�s pusiausvyros. 
Tokie l�žio procesai Lietuvoje buvo nustatyti 2002 ir 2005 metais, po vienerius 
metus trukusi� erdvini� kvazi-pusiausvyr�. 

4. Galimos rinkos aktyvinimo priemon�s 
Atsižvelgiant � pagal 2003 m. tyrim� nustatytus rinkos veiksnius, �manomos 

tam tikros priemon�s, kuriomis valstyb� gal�t� paveikti rinkos procesus, gindama 
vieš�j� interes� ar spartindama rinkos radimosi procesus.  

Norint suaktyvinti žem�s rink�, valstyb�s valdymo institucijoms reikt� 
orientuotis � šiuos tikslus: 

1) priva�ios ir tinkamos dirbti, neapleistos, žem�s dalies savivaldyb�se 
didinim�; 

2) žem�s �kio veiklos intensyvinim�, stiprinant ir efektyvinant �kines 
strukt�ras, orientuojant j� veikl� prekin�s produkcijos gamybai, siekiant sukurti 
konkurencingus ES rinkoje �kius; 

3) pajam� iš žem�s �kio veiklos r�mim�, siekiant padidinti iš žem�s 
gaunam� pajam� kapitalizavim� ir perkam�j� �kinink� bei besiruošian�i� jais 
tapti gali�. 

Norint pasiekti min�tus tikslus, reikia/reik�jo: 
1) užtikrinti tolyg� valstybinio žem�s rinkos reguliavimo priemoni� 

�gyvendinim�, saugant rink� nuo netik�tum� ir iškraipym�, kai žem� b�na 
�sigyjama spekuliaciniais sumetimais ar pasinaudojus žymiai didesne užsienio 
subjekt� perkam�ja galia, kas ilgainiui sustabdyt� žem�s rink� ir atitraukt� 
nemažai dirbamos žem�s iš žem�s �kio veiklos; 

2) taikyti skirtingas regionines rinkos skatinimo priemones skirtinguose 
Lietuvos regionuose; 

3) paspartinti laisvo fondo valstybin�s žem�s pardavim�, ypatingai ten, kur 
didel� gyventoj� koncentracija, kur spar�iai formuojasi �kininkai ir žem�s rinka 
yra aktyvi; 

4) sumažinti apleistos žem�s plotus, savininkams teikiant param� lengvat� ar 
tikslini� subsidij� forma (pavyzdžiui, miško �veisimui) arba taikant finansines 
sankcijas d�l neigiamos �takos kaimyniniams sklypams ir turto neprieži�ros; 

5) skatinti žem�s �kio veiklos specializacij�, atitinkan�i� ekonomines ir 
gamtines regiono s�lygas; 

6) remti žem�s �kio veiklos subjektus, sudarant s�lygas jiems sustipr�ti, 
skatinti �kinink� �ki� k�rim�si; 

7) skatinti kurti racionalias �ki� valdas, taikant �ki� stambinimo aktyvinimo 
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priemones per žem�s konsolidacijos projektus ir param� �sigyjant sklypus; 
8) skatinti alternatyvias veiklos r�šis ir ankstyvo pasitraukimo � pensij� 

programas neperspektyvi� �ki� savininkams. 
Žem�naud� formavimosi proces� 
taka žem�s rinkai. Aktyviausiai 

žem�naudas ple�ia juridiniai asmenys, o ten, kur intensyviau pl�tojamas žem�s 
�kis – ir registruoti �kininkai.  

1. Pasi�l� rinkoje �kiams pl�stis užtikrina daugiausiai tebesit	sianti žem�s 
reforma.  

Tyrimo metu buvo nustatyta, kad apie 30 proc. priva�ios žem�s ne�eina � 
priva�i� �ki� žem�naudas, o arba b�na išnuomojama žem�s �kio bendrov�ms 
(~10 proc.) arba, dažniausiai, lieka laikinai visai nepanaudota žem�s �kyje (~20 
proc.). Tik�tina, kad tos pa�ios proporcijos galioja ir naujai privatizuojamai 
žemei. Tod�l, galima sp�ti, kad apie 40 proc. naujai privatizuotos žem�s �kio 
paskirties žem�s patenka � rink� kaip parduodama žem� ir kaip išnuomojama 
juridiniams asmenims žem�. Dar apie 40 proc. sudaro mišri – priva�i� asmen� 
nuomojama ir pa�i� savinink� panaudojama žem�s �kyje žem�, o � rink� 
nepakli�na arba d�l neatitikimo rinkos situacijai b�na neparduodama ar 
neišnuomojama – apie 20 proc. žem�s. 

2. Valstyb�s r�mimo priemon�s efektyviai sužadina rink� neaktyviose 
vietov�se, o augimo variklis – stipri� besiformuojan�i� �ki�, esan�i� aktyvesn�se 
vietov�se, iniciatyva.  

Bendrai rinka yra aktyvesn� ten, kur yra geresn� žem� ir susiformav	 
stambesni �kiai. Daugiausia tai Vidurio Lietuvos rajonai. Tyrimas parod�, kad 
valstybei užtikrinus palankias �kininkauti s�lygas ir esant ES paramai, žem�s 
rinka suaktyv�jo ir neaktyviose vietov�se, o stipr�s �kiai prad�jo pl�sti savo 
žem�naudas. 

Stipr�s ir aktyviai ple�iantys žem�naudas �kiai yra pagrindinis rinkos 
variklis. Suaktyv�jus rinkai vienoje vietov�je, ten žem� pabrangsta, ir aktyv�s 
�kiai ima pl�sti žem�naudas � gretimas – ne tokias aktyvias ir pigesnes – 
vietoves. Taip � rink� b�na �traukiama didesn� teritorija ir sumažinami teritoriniai 
�ki� pl�tros netolygumai. 

3. Susiformavus stabiliems �kiams, aktyvumas rinkoje sumaž�ja. 
Aktyvumas žem�s rinkoje kasmet did�ja, ta�iau daugiausia parduodami 

sugr�žinti nuosavyb�n sklypai. Tai yra, patek	 � �ki� žem�naudas sklypai atgal � 
rink� dažniausiai nepakli�na. Realiai, lyginant ne su visu plotu, o tik su patekusi� 
� �ki� žem�naudas, aktyvumas maž�ja. Kaip parodyta tyrime, tam gali b�ti dvi 
priežastys: 
� �kiai, tiek pirkdami, tiek išsinuomodami žem	, pasiek	 tam tikr� dyd� 

(pagal tyrim�, dalis �ki� – nuo 10–50 ha, o didesni – nuo 100–500 ha) 
priart�ja prie savo gamybos galimybi� ribos ir arba daugiau nebeple�ia 
žem�naud�, arba ple�ia l��iau. 
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� Rinkoje sumaž�ja tinkamos žem�s pasi�la. Kadangi apibr�žtoje vietoje 
žem�s plotas yra baigtinis ir jo fiziškai ne�manoma padidinti, kartais 
tinkamos žem�s negalima �sigyti netgi už aukštesn	 kain�.  

Tod�l galima prognozuoti, jog pasibaigus žem�s reformai rinkos aktyvumas 
ims maž�ti, ir valstybei teks imtis papildom� priemoni� rinkai suaktyvinti ir 
pirmiausia ten, kur baigia formuotis stabil�s �kiai. 

Valstyb� gali taikyti šias priemones: 
� Kur reikia, panaudoti laisvo fondo žem	; 
� vykdyti šiose vietov�se žem�s sklyp� konsolidavim�. D�l jo padid�jus 

darbo efektyvumui �kiai paj�gt� apdirbti didesn� žem�s plot� nei prieš tai, o 
ten, kur tr�ksta žem�s, b�t� sudarytos s�lygos pasiekti norim� žem�naudos 
dyd�, tinkamai parengus konsolidavimo projekt�. 

� Kaip papildoma tiesiogin� priemon� rinkos aktyvinimui b�t� jaun�j� 
�kinink� �ki� skatinimas ir valstyb�s parama jiems �sigyjant žem	. 

� Teikti param� (informacin	 ir finansin	) �kiams ple�iant savo gamybos 
galimybes, t.y. sukuriant naujas darbo vietas. 

4. Žem�s �kio paskirties žem�s kainos didesn�s ten, kur žem� yra 
derlingesn� ir kur yra didesn� stambi� �ki� koncentracija. 

Kaip rodo tyrimas, didesn� kaina yra ne tik už derlingesn	 žem	, bet ir ten, 
kur be to yra susiformav	 daugiau stambi� 100–500 ha �ki�. Esant panašiam 
rinkos aktyvumui, didesn� smulkesni� �ki� dalis tarp registruot� �kinink� (t.y., 
atmetus 100–500 ha dydžio �kius) lemia mažesn	 rinkos kain�. Egzistuoja ir 
atvirkštinis ryšys – ten, kur žem� prastesn� ir pigesn�, vyraus smulkesni prekiniai 
�kiai. 
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Darbo išvados ir si�lymai 

Suk�rus ir pritaikius kompleksin	 žem�s rinkos raidos tyrim� metodik�, 
disertaciniame darbe atlikta išsami Lietuvos žem�s �kio paskirties žem�s raidos 
analiz�, kurios pagrindu suformuluotos šios mokslin�s ir praktin�s išvados ir 
pasi�lymai: 

1. Nagrin�jant žem�s �kio paskirties žem�s rinkos raid�, pasi�lyta 
kompleksin� tyrim� schema, pagal kuri� keliais detalumo lygmenimis sukurta 
analitini� modeli�, nustatan�i� kainos ir rinkos intensyvumo rodikli� s�ryšius su 
kitais rinkos strukt�riniais rodikliais bei funkcin	 priklausomyb	 nuo veiksni�, 
kuriuos galima paveikti valstybinio reguliavimo priemon�mis, sistema. Skirtingai 
nuo ankstesni� tyrim�, pasi�lyta tyrim� schema ir jos praktin� realizacija leidžia 
pakankamai tiksliai ir norimu abstraktumo lygiu sumodeliuoti vis� šalies 
(Lietuvos) žem�s �kio paskirties žem�s rink� ir jos raid� pagal žem�s kain�, 
rinkos intensyvumo ir rinkos sud�ties rodiklius. 

2. Ištyrus rinkos k�rimosi laikotarpiu Lietuvos žem�s �kio paskirties žem�s 
rinkoje vykusius procesus, nustatyta, kad rinkos raid� ir jos specifines ypatybes 
apsprend� restitucinis žem�s reformos pob�dis ir �kini� strukt�r� k�rimasis bei 
transformavimasis jos metu. Analitiniais modeliais ir kitais tyrimo metodais 
nustatyti sekantys esminiai s�ryšiai ir procesai rinkoje: 

2.1. Žem�s rinkos poky�i� etapai yra tiesiogiai susij	 su prekini� �ki� 
k�rimosi raida. 

2.2. Pagrindin�s rinkos raidos kryptys pasireiškia dirbamos žem�s rinkos 
pl�tra, atsakant � aktyviai vykstan�ius �kini� strukt�r� pl�tros procesus, ir 
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dirbamos žem�s traukimusi erdv�je, tenkinant miest� pl�tros poreikius. 
2.3. Pasi�l� rinkoje �kiams pl�stis daugiausia užtikrina tebesit	sianti žem�s 

reforma. 
2.4. �ki� pl�tr� lemia bendros išorin�s tendencijos, kuri� paveikti negalima, 

ir vidiniai veiksniai, kuriuos galima paveikti valstyb�s reguliavimo priemon�mis. 
2.5. Žem�s rinkos gyvybingum� šalies regionuose ir lokaliose rinkose didina 

šie pagrindiniai veiksniai: 1) didesn� priva�ios žem�s dalis bendrame plote; 2) 
atitinkanti vietov�s s�lygas �ki� specializacija (gyvulininkystei ar 
augalininkystei); 3) didesnis gyventoj� ar �kinink� tankumas; 4) stipri� �ki� 
gausa ir santykinai didesn� j� naudojamos žem�s dalis bendrame plote; 5) 
mažesn� apleistos žem�s dalis bendrame plote. 

2.6. Valstybin�s r�mimo priemon�s efektyviai sužadina rink� neaktyviose 
vietov�se, o augimo variklis – stipri� besiformuojan�i� �ki�, esan�i� aktyvesn�se 
vietov�se, iniciatyva. 

2.7. Nustatyta, kad aktyvumas žem�s rinkoje ima maž�ti vietov�je 
susiformavus stabiliems 10–50 ha arba 100–500 ha žem�naudas turintiems 
�kiams. 

2.8. Tiriant žem�s kainas, nustatyta, kad: 1) žem�s �kio paskirties žem�s 
ekonomin� vert� Lietuvoje ilg� laik� buvo didesn� už žem�s rinkos kain�, tod�l 
rinkos kaina tur�jo didel� augimo potencial�; 2) vidutines žem�s kainas 
regionin�se (savivaldybi�) rinkose veikia ne tik ankstesni�j� met� kainos, bet ir 
geografiškai artim� vietovi� kainos, j� poveik� galima apskai�iuoti; 3) žem�s 
kainos didesn�s ten, kur žem� yra derlingesn� ir kur yra didesn� stambi� �ki� 
koncentracija. 

3. Šiame tyrime naudota kompleksin� žem�s �kio paskirties žem�s rinkos 
raidos šalyje tyrim� schema leido nustatyti pakankamai aktualius žem�s rinkos 
raid� veikian�ius veiksnius ir sumodeliuoti j� tarpusavio s�ryšius bei faktin� 
poveik� rinkos strukt�riniams elementams, tod�l si�loma panašius rinkos tyrimus 
�gyvendinti pagal j�. Tai yra, tyrimai turi b�ti atliekami keturiais detalumo 
lygmenimis: šalies lygmeniu, regioniniu lygmeniu, vietiniu (lokaliuoju) lygmeniu 
ir urbanistin�s pl�tros veikiamos zonos lygmeniu, – ir dviem dimensijomis: laiko 
ir erdv�s. Tiriant kain� kait� ir prognozuojant jos raid�, reikia laikytis toki� 
tyrimo nuostat�: 

3.1. Šalies lygmeniu, pasiremiant �kio augimo ir žem�s �kio gamybos 
rezultatais turi b�ti analizuojamas vidutin�s žem�s �kio paskirties žem�s kainos 
atitikimas jos ekonominei vertei. 

3.2. Regioniniu lygmeniu turi b�ti siekiama �vertinti regioninius skirtumus, 
�takos centr� formavim�si ir �takos laipsn� bei atsižvelgti � �kini� strukt�r� 
susiformavimo laipsnio poveik�  žem�s rinkos kainoms ir aktyvumui. 

3.3. Vietiniu lygmeniu turi b�ti tiriama strukt�rin� vietin�s rinkos sud�tis ir 
jos poky�iai. 
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3.4. Urbanistin�s pl�tros zonose b�tina �vertinti galim� spekuliacinio elgesio 
poveik�.  

4. Tyrimo metu adaptuoti bei pasi�lyti nauji tyrimo metodai: 
4.1. Tyrimas Lietuvoje atskleid� žem�s kain� poky�i� laike erdvin� 

netolygum� ir pagrind� metodus jam �vertinti. Tai yra, tiriant rinkos raid� 
tikslinga naudoti erdvin�s statistikos metodus, leidžian�ius �vertinti atsirandan�i� 
erdvini� �takos centr� poveik�. 

4.2. Praktines spekuliacinio efekto žem�s rinkose �vertinimo pl�totes galima 
ir si�loma prapl�sti erdvine dimensija, diferencin�s vietos rentos pavyzdžiu 
�vedant kain� gradiento funkcij�. Tai leidžia aprašyti geografines spekuliacinio 
kain� burbulo pl�tros � aplinkines žem�s �kio paskirties žem�s teritorijas ribas ir 
�vertinti, kaip jos kinta burbului kylant ar bli�kštant. 

4.3. Parodyta, kad rink� vietiniu lygmeniu galima aprašyti ir analizuoti 
lyg�i� sistemos, susidedan�ios iš keli� daugialyp�s regresijos lyg�i�, pagalba. 

5. Atliktas Lietuvos žem�s �kio paskirties žem�s rinkos tyrimas turi ir 
praktin	 vert	, tod�l si�loma valstybin�ms valdymo institucijoms atkreipti 
d�mes� � tyrimo metu nustatytas pagrindines rinkos raidos kryptis, jos vidinius 
veiksnius ir atsižvelgti � apibendrintas tyrimo ir atskir� jo skyri� išvadas bei 
pateiktus pasi�lymus �ki� pl�tros reguliavimui ir žem�s rinkos aktyvinimui. 
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