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Santrauka

Lietuvoje restituciné reforma suformavo salyginai mazas Zeménaudas, bet Zemés tkio veikla yra viena i§ pagrindiniy veiklos
sri¢iy. Valstybiniais, ekonominiais bei socialiniais tikslais svarbu nagrinéti kriterijus, kurie lemia Zemés akio paskirties zemés sklypy
rinkos kainas. Gamtinés salygos, reljefas ir sklypo lokacija laiko atzvilgiu kinta maziausiai, todél svarbu issiaiskinti jy rySius su Zemeés
sklypy rinkos kaina. Tyrimo tikslas — nustatyti zemés tikio paskirties zemés sklypy vidutinés rinkos kainos priklausomybe nuo gamtiniy
salygy. Tyrimas atliktas regresinés analizés buidu, kKuris nustaté Kriterijus, labiausiai veikianc¢ius zemés tikio paskirties rinkos kainas, ir
kriterijy veikimo stiprumus. Rezultatai parod¢, kad vientisy dideliy sklypy rinkos kaina uz viena hektara yra maZesné nei maZesnio
ploto sklypy, todél pastebima tendencija didelius sklypus padalijant j mazesnius, siekiant isgauti ekonoming nauda. Zemés nasumo
balas ir reljefo poky¢iai labiausiai veikia zemés sklypy rinkos kainas Anyks¢iy rajone.

ReikSminiai ZodZiai: Zemés tikio paskirties sklypas; rinkos kaing veikiantys kriterijai; regresiné analizé.
Ivadas

Suformavus nekilnojamajj daikta, jam yra nustatoma jo verté — vidutiné rinkos verté. Objekty su panaSiomis
charakteristikomis isskirtinumas yra jy rinkos kainos. Rinkos kainos yra svarbios, kadangi jomis remiamasi zemés sklypy
kadastriniuose matavimuose, konsolidacijos projektuose bei paémimo visuomenés poreikiams projekty metu. Nustatytas
rinkos kainas privalu atnaujinti apmokestinant, draudZiant, nuostoliy nustatymo, finansiniy ataskaity sudarymo, jkeitimo
ir nuosavybeés teisiy perleidimo atvejais.

Lietuva yra zemés tikio krastas, todél dominuoja Zemés akio paskirties Zemé. Nustatant zemés tkio paskirties
zemés sklypy rinkos kainas, vieni vertina gamtines sklypo charakteristikas, kiti vertina zemés sklypo galimus poky¢ius,
kad sklypas bty pritaikomas kitoms veikloms. Lietuvoje dominuoja zemés dirbimas, todél svarbu prisiminti kriterijus,
kurie lemia zemés iikio paskirties zemeés sklypy kainas tinkamus zemés iikio veiklai. Sukien¢ (2021) isskyre, kad
svarbiausi kriterijai yra nasumo balas, sklypo dydis ir lokacija. Zemés sklypo lokacija itin susieta su nasumo balu, nes
esant skirtingose vietose dominuoja skirtingi dirvozemiai, nuo kuriy ir skiriasi dirvozemio derlingumas. Mazas sklypo
dydis dazniausiai yra nepatogus zemés dirbimui ir tai reikalauja didesniy iSlaidy (Vranken ir kt., 2021). Prie didesniy
zemés sklypy dirbimo islaidy prisideda ir zemés reljefo pokyciai, 0 tai gali daryti jtaka ir kultiiry pasirinkimui. Mishra
(2022) teigia, kad sklypui yra svarbus rodiklis galimas statybos plotas sklype. Sis rodiklis svarbus norint keisti zZemés
sklypo paskirtj ar norint statyti pastatus, bet dirbti Zemés tai jtakos neturi. Gaudésius ir kt. (2015) nustaté, kad sklypy
kainai didziausi rySiai pagal stipruma yra: privaziavimas prie kelio, atstumas nuo miesto, sklypo plotas, galimybé keisti
paskirtj, nustatytos specialiosios zemés naudojimo salygos, sklypo konfigiiracija bei Zemés nasumo balas. Sios sklypo
charakteristikos yra svarbios, taciau kai kurios skirtos Zemés aikio paskirties Zemés panaudojimui kitoms reikméms.
Svarbu iSanalizuoti sklypy charakteristikas, kurios mazai kinta per laikg ir pritaikius koeficientus nereikéty analizuoti $iy
rodikliy kiekvieng karta atnaujinant rinkos kainas.

Tyrimo tikslas — nustatyti Zemés tikio paskirties zemés sklypy rinkos kainos priklausomybe nuo gamtiniy salygy.

I8sikeltam tikslui pasiekti sprendziami $ie uZdaviniai:

1. Ivertinti Zemés tikio paskirties zemés sklypy rinkos kainas nuo zemés sklypo dydzio.
2. Nustatyti, kurios sklypo charakteristikos labiausiai daro jtaka zemés sklypy rinkos kainoms.

Tyrimy objektas ir metodai

Darbas atliktas taikant literatiiros Saltiniy, duomeny atrankos, statistinés analizés ir apibendrinimo metodus. Darbo
objektas parinktas naudojant duomeny atrankos metoda. Tirtas Anyks¢iy rajono ZUPZ sklypy rinkos kainy
priklausomybés nuo kriterijy (zr. 1 pav.). Lietuva yra zemés ukio krastas, bet Anyks¢iy rajonas siekia kurortinio miesto
statuso, todél svarbu iSanalizuoti, ar siekiant kurortinio miesto statuso gamtinés sklypo specifikacijos lemia rinkos kaing.

Tyrime analizuotos 5 kadastro vietovés: Svirny, Janusavos, Katlériy, Surdegio ir Piktagalio. Sios kadastro vietovés
pasirinktos atsitiktinai, tik atkreiptas démesys, kad iki savivaldybés centro bty skirtingas atstumas.
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Saltinis: sudaryta autorés pagal www.geoportal.lt
Source: Compiled by the author according to the www.geoportal.lt

1 pav. Anyksciy rajono kadastro vietovés, kuriose yra analizuojami zemés sklypy kainos
Fig. 1. Cadastral areas of Anyksciai district, where the prices of land plots are analyzed

Atliktos analizés, duomeny tikslumas priklauso nuo duomeny kiekio, todél i§ kiekvienos kadastro vietovés buvo
atrinkta po 50 sklypy, kuriuose atlikti kadastriniai matavimai. Atstumai nuo sklypo iki savivaldybés centro, apskrities
centro, Vilniaus bei Kauno matuoti nuo zemés sklypo centro trumpiausiais keliais. Sklypo kalvotumas atliktas rankiniu
bidu naudojant www.geoportal.lt ZIS paslaugy funkcijg ,,Braizyti reljefo profilj. Kiekvienam sklypui 2 kartus braizytas
reljefo profilis (Zr. 2 pav.).

Saltinis: Sudaryta autorés pagal www.geoportal.lt
Source: Compiled by the author according to the www.geoportal.lt

2 pav. Sklypo reljefo profilio braizymo schema
Fig. 2. Plot relief profile drawing scheme

Profilis bréztas priesingiems sklypo kampams, sklypai, kurie yra ne staciakampio formos, taikytas analogiskas
principas, kiek tai jmanoma. I8 gauty reljefo profiliy parinktas maksimalus reljefo pokytis.

Zemés sklypo plotas, nagumo balas ir Zemés sklypy rinkos kainos naudotos i§ nekilnojamojo turto iSrade pateikty
duomeny. Zemés sklypy rinkos kainos nustatytos laikotarpiu nuo 2018 iki 2024 mety. Tyrime naudota Zemés sklypo
rinkos kaina hektarui, tai zemés sklypo rinkos kaina padalyta i$ ploto, kad biity analizuojami vienodi duomenys.

Kriterijams analizuoti pasirinktas regresinés analizés modelis. Sj modelj kainy priklausomybéms tyré ir Mulliner
ir kt. (2020) bei Prochorskaite ir kt. (2016) straipsniuose apie biisto rinkas. Regresiné analizé — ,,dviejy kintamyjy rysio
modeliavimo metodas, paprastai siekiant prognozuoti arba paaiskinti viena kintamajj remiantis kitu* (Mind the.., 2023).
Regresiné analizé padeda nustatyti prognozg ir priklausomybe bei pokyciy kryptis.

Regresiné analizé atlikta su ,,Microsoft Office Excel* paketu (zr. 3 pav.).
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3 pav. Regresinés analizés atlikimo schema
Fig. 3. Scheme for conducting a regression analysis

Regresinei analizei atlikti pasirenkamas priklausomas kintamasis bei nepriklausomas(-i) Kkintamasis(-ieji).
Patikimumo rodiklis pasirinktas 95 %.

678


http://www.geoportal.lt/
http://www.geoportal.lt/

Gautus regresinés analizés duomenis nusako Significance F (p) rodiklis — reik$mingumo rodmuo. Reik§mingumo
rodiklis — tikimybé¢, kad atliekant nauja tokj patj tyrima rezultatai nesiskirty. Kuo mazesné ,,p“ reik§m¢, tuo tyrimo
rezultatai tikslesni. Gautus rezultatus galima analizuoti, jeigu p <0,05.

Gauti tiksliausi duomenys apdoroti koreliacijos metodu. Koreliacija parodo rysio stipruma tarp dviejy kintamyjy.
Ji svyruoja nuo -1 iki +1. Kuo koreliacija yra aréiau 1, tuo ry$iai yra stipresni.

Apibendrinimo metodas skirtas apibendrinti gautus rezultatus ir suformuluoti i§vadas.

Apibendrinant galima teigti, kad darbo objektas parinktas dél planuojamo keisti savivaldybés centro statuso.
Tyrimas analizuotas regresinés analizés ir koreliacijos metodais. Regresinés analizés duomenys nustato rysiy kryptis ir
désningumus, o koreliacijy — ry8iy stiprumg. Gauti rezultatai palyginami tarppusavyje ir apibendrinami siekiant
suformuluoti gautus rezultatus.

Tyrimy rezultatai ir jy aptarimas
Zemés sklypo plotas itin aktualus zemés Gikio veiklai, kadangi kuo didesnis sklypo plotas, tuo patogiau jj dirbti ir

reikalaujama maziau papildomy islaidy. Zemés sklypo ploto ir zemés sklypo rinkos kainos priklausomybé pateikta 4
paveiksle.
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4 pav. Zemés sklypo rinkos kainos priklausomybé nuo Zemés sklypo ploto
Fig. 4. The dependence of the market price of the land plot on the area of the land plot

Pagal 4 pav. pateiktus duomenis, krypties linija parodo, kad Zemés sklypo plotas turi neigiama jtaka zemés sklypo rinkos
kainai. Didzioji dalis sklypy analizuoti iki 10 hektary ploto ir galima stebéti, kad rinkos kaina didéjant sklypo plotui mazéja. Jeigu
zemeés sklypo plotas bty 0 hektary, Zemés sklypo rinkos kaina biity 2890,40 eurai. Tai parodo, kad rinkos kaina itin priklausoma
nuo kity rodikliy, 0 ne nuo sklypo ploto. Gautas determinacijos koeficientas nusako, kad tik 5 %rinkos kainy,apibtdina Zzemés
klypo plotas, tai yra itin nedaug. Tai tik jrodo, kad sklypo plotas néra itin reik§mingas rodiklis rinkos kainoms.

Zemés sklypo rinkos kainy priklausomybe nuo ploto patvirtina ir atlikta koreliacija. Gautas koreliacijos
koeficientas yra -0,226. Tai reiskia, kad rySiai tarp Zemés sklypo ploto ir Zemés sklypo rinkos kainy yra silpni, todél
vienas kitg Sie rodikliai jtakos turi labai nedaug.

Gautos regresinés analizés duomenys patvirtina, kad gauti rezultatai yra tikslas. Patikimumo rodiklis gautas
0,0002, tai reiskia, kad 0,02 % visy duomeny yra parinkti atsitiktinai. Apibendrinant galima teigti, kad tarp zemés sklypo
ploto ir zemés sklypo rinkos kainy yra silpni rySiai, todél Sie rodikliai vienas kitam jtakos turi labai nedaug.

Tiesiné regresija parodé, kad zemés sklypo plotas néra vienas rodiklis, kuris daro jtaka zemés sklypo rinkos
kainoms. Tyrime analizuojami rodikliai, kurie mazai kinta laiko perspektyvoje, ir tai daugiausia susije su sklypo lokacija.
Analizuojamos sklypo charakteristikos: Zemés sklypo atstumas iki savivaldybés, apskrities centry, Vilniaus bei Kauno,
reljefo poky¢iai, zemés sklypo plotas ir naSumo balas.

Atliktos 6 regresinés analizés kiekvienai kadastro vietovei ir bendri Anykséiy rajono duomenys (zr. 1 lentele).

1 lentelé. Regresiniy analiziy gauti duomenys (sudaryta autorés)
Table 1. Data obtained by regression analyses (compiled by the author)

Kadastro vietoveé Svirnai Piktagalys Katlériai Surdegis Janusava Bendras
Cadastral area Svirnai Piktagalys Katlériai Surdegis Janusava Total
Reik§mingumo rodiklis 0,779 0,000015 0,001 1,064 2,905 8,068
Confidence level 0,779 0,000015 0,001 1,064 2,905 8,068
Determinacijos koeficientas = 0,082 0,537 0,407 0,682 0,702 0,170
Determinacy coefficient 0,082 0,537 0,407 0,682 0,702 0,170

IS 1 lentelés galima teigti, kad Piktagalio ir Katlériy kadastro vietoviy regresinés analizés duomenys yra tiksls,
kadangi 0,0015 % ir 0,1 % (atitinkamai) duomeny yra parinkti atsitiktinai. 53,7 % turimy duomeny Piktagalio kadastro
vietovéje apibuidina rinkos kainas, o Katlériy kadastro vietovéje — net 40,7 % duomeny. Kity kadastro vietoviy rezultatai
neprasmingi, nes duomenys, naudojami analizei, yra atsitiktiniai 77,9 % ir daugiau.
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Piktagalio kadastro vietové ribojasi su Anyksciy miesto kadastro vietove, tai yra artimiausia kadastro vietove i$
nagrinéty. Nustatyta, kad Zzemés sklypo rinkos kainas Piktagalio kadastro vietovéje daugiausia nusako zemés sklypo
na$umo balas ir atstumas iki Vilniaus miesto. Zemés sklypo nasumo balo duomenys yra net 98,4 % tiksls, o atstumo iki
Vilniaus duomeny tikslumas — 97,6 %. Didelg jtaka sudaro Zemés sklypo rinkos kainoms ir reljefo poky¢iai, bet turimi
duomenys yra tik 87,4 % tikslas. Maziausiu tikslumu Piktagalio kadastro vietovéje pasizymi Zemés sklypo plotas, net
60,7 % duomeny yra atsitiktiniai.

Katlériy kadastro vietovéje Zemés sklypo plotas yra labiausiai Zemés sklypo rinkos kainoms jtakg darantis rodiklis
, Jo duomenys atitinka net 99,99 %, taip pat didele jtaka turi ir Zemés sklypo nagumo balas, jo duomenys yra tik 0,1 %
duomeny parinkti atsitiktinai. Taip pat Zemés rinkos kainoms jtaka turi ir reljefo poky¢iai, kurie net 3,3 % duomeny yra
netikslis. Maziausiu duomeny tikslumu pasizymi atstumas iki Kauno, jie yra atsitiktiniai 94,9 % atveju.

Apibendrinant Sias kadastro vietoves galima iSskirti, kad didziausig jtaka zemés sklypo rinkos kainoms sudaro
zemés sklypo nasumo balas ir reljefo pokyciai. Atlikta Piktagalio ir Katlériy kadastro vietoviy tiesiné regresija tarp zemés
sklypo na§umo balo ir rinkos kainos (Zr. 5 pav.)
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5 pav. Zemés sklypo rinkos kainos priklausomybé nuo nasumo balo
Fig. 5. Dependence of the market price of a land plot on the performance score

Pagal Piktagalio ir Katlériy kadastro vietoviy tiesinés regresijos duomenis galima teigti, kad naSumo balas
teigiamai veikia Zemés sklypo rinkos kaing, kuo aukstesnis naSumo balas, tuo didesné zemés sklypo rinkos kaina.
Determinacijos koeficientas parodo, kad duomenys néra itin tiksliis, nes naSumo balas apibiidina tik 9,6 % ir 6,1 % Zemés
sklypo rinkos kainy. Taciau gauti duomenys parodo, kad nasumo balas néra itin reik§Smingas rodiklis, nes jeigu zemés
nasumo balas buty 1, Katlériy kadastro vietovéje Zemés sklypo rinkos kaina baty 2364,0 Eur uz hektarg, o Piktagalio
kadastro vietovéje — 2071,5 Eur.

Koreliacijos koeficientai kadastro vietovése apibiidina, kad rysiai tarp Zemés sklypy nasumo baly ir zemés sklypo
rinkos kainy yra silpni. Piktagalio kadastro vietovéje jis yra 0,248, o Katlériy kadastro vietovéje — 0,310. Tokie rodikliai
tik patvirtina, kad Zemés nasumo balas rinkos kainoms yra svarbus rodiklis, taciau jis néra svarbiausias, kuris daryty
daugiau jtakos rinkos kainoms.

Zemés sklypo reljefo pokycio tikslumas Piktagalio ir Katlériy kadastro vietovése yra didelis, atlikta tiesiné
regresiné analizé pateikta 6 paveiksle.
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Fig. 6. The dependence of the market price of the land plot on changes in the terrain
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Reljefo pokytis yra neutraliausias rodiklis, kuris daro jtakg zemés sklypo rinkos kainoms. Katlériy kadastro
vietoveje Sis rodiklis zemés sklypy rinkos kainas veikia Siek tiek daugiau teigiamai nei neigiamai. Piktagalio kadastro
vietovéje jis veikia itin teigiamai. Jeigu reljefas bty lygus, zemés sklypy rinkos kainos vir$yty Siek tiek daugiau nei 2700
Eur uz hektara, tai patvirtina, kad rinkos kainoms nedidelg jtaka turi reljefo poky¢iai: nasumo balas, zemés sklypo plotas,
atstumas iki miesty, reljefo poky¢iai ir kiti. Koreliacijos koeficientai patvirtina, kad $is rodiklis yra labai mazai susij¢s su
zemés sklypo rinkos kainomis, nes jie yra <lI.

Apibendrinant galima teigti, kad Zemés sklypy rinkos kainoms jtaka daro jvairts rodikliai: Zemés sklypy nagumo
balas, sklypo dydis, reljefas, lokacija ir Kiti. Tarp Zemés sklypy rinkos kainy ir zemés sklypo ploty bei nasumo baly veikia
silpni rySiai, ta¢iau Sie rodikliai i§ nagrinéty daro didZiausia jtakg. Tiksliausi regresinés analizés duomenys yra Piktagalio
ir Katlériy kadastro vietovése, o Siose kadastro vietovése daugiausia zemés sklypy rinkos kainoms daro jtaka nasumo
balas bei reljefo poky¢iai, kurie gali nustatyti 53,7 % ir 40,7 % (atitinkamai) visy duomeny. Nei vienas i§ nagrinéty
veiksniy negali paaiskinti Zemés sklypy rinkos kainy, todél Sie rodikliai yra svarbu rinkos kainoms, taciau tai yra jvairiy
veiksniy visuma.

ISvados

1. Apibendrinant galima teigti, kad Zemés sklypo plotas neigiamai veikia Zemés rinkos kainas. Didesnio ploto
sklypy rinkos kaina uz hektarg yra maZesné nei mazesniy zemés sklypy. Zemés savininkams, kurie planuoja zemés
sklypus perleisti kitiems asmenims, verta pamastyti apie didesniy sklypy padalijimg j maZesnius, taip iSaugty jy rinkos
kaina ir tokie sklypai tapty patrauklesni jsigijimui bei nedideliy tikiy pradziai.

2. Regresinés analizés rezultatai skirtingose kadastro vietovése Anyks¢iy rajone nustato, kad stipriausi i$ nagrinéty
veiksniy yra Zemés sklypo nasumo balas ir reljefo pokyciai. Nors Siuos rodiklius su Zemés sklypo rinkos kainomis Sieja
silpni ryS$iai, taciau tai jrodo, kad zemés sklypo rinkos kainoms jtaka daro lokacija, zemés sklypo plotas ir kiti veiksniai,
kuriuos, tikétina, taip pat sieja silpni arba vidutiniai rySiai.
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ANALYSIS OF AGRICULTURAL LAND MARKET PRICES IN ANYKSCIAI DISTRICT
Summary

In Lithuania, agriculture is still one of the main economic activity types, even after the years of independence, land
restitution formed a relatively small amount of plots for agricultural use. For state, economic and social purposes, it is
important to examine the criteria that determine the market prices of agricultural land plots. Natural conditions, relief and
location of the plot change the least in terms of time, so it is important to find out their relationship with the market price
of land plots. The purpose of the study is to determine the relationship between market prices of agricultural land plots
and some criteria influencing that market price. The research was carried out on the basis of regression analysis, which
determined the criteria most affecting agricultural market prices and the significance of these criteria. The results revealed
that the market price of single large parcels per 1 ha is lower than that of smaller parcels, so there is a tendency in Lithuania
to divide large parcels into smaller ones in order to win economic benefits. Also, the results showed that the criteria: land
productivity score and relief changes have the greatest impact on land market prices in Anyks¢iai district.

Keywords: agricultural land; criteria influencing the market price; regression analysis.
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