ZEMES RINKOS POKYCIU LIETUVOJE,
LATVIJOJE IR LENKIJOJE ANALIZE
ANALYSIS OF CHANGES IN THE LAND MARKET
IN LITHUANIA, LATVIA AND POLAND

Artiras LAKIS

Zemes tkio paskirties zemés rinka Lietuvoje po nepriklausomybés atkiirimo vystési labai van-
giai. Zemés iikis nebuvo laikomas perspektyvia veiklos sritimi, o Zemés tkio paskirties zemé —
paklausia preke. Tik po 2000 mety $i rinka suaktyvéjo, o pastaraisiais metais sparciai vystési — au-
go zemés kainos, didéjo perleidziamy sklypy skaicius. Tai daugiausia siejama su jstojimu | ES.

Lietuva, kaip ir artimiausios kaimynés Latvija ir Lenkija, { ES istojo tuo paciu metu, taciau
anksciau susiklosciusios kaimo tradicijos bei politiniai sprendimai dél Zemés tikio reformos priori-
tety ir kryp&iy sukaré savitg @ikiy struktiira bei skirtinga situacija Zemés rinkoje. Siame straipsnyje
nagrinéjama situacija $iy Saliy zemés tikio paskirties Zemés rinkoje, siekiant iSskirti jos formavimo-
si ypatumus.

1 lenteléje pateikta Saliy @ikiy charakteristika, susiformavusi iki 2005 mety. Reikéty atkreipti
démesi i tai, kad, siekiant tiksliau ivertinti padéti Salyse, analizuoti tik ty fikiy duomenys, kuriy
ekonominis dydis yra ne mazesnis nei 1 europinio dydzio vienetas (EDV). 2005 metais Lietuvoje i$
253,0 tukst. ukiy tokiy buvo 129,0 tikst., t. y. apie 51 proc., Lenkijoje i§ 2476,5 tikst. —
1082,7 tukst., apie 44 proc., o Latvijoje i§ 128,7 tukst. tikiy — 45,0 tlikst., apie 35 proc.

1 lentele / Table 1

Ukiy, kuriy ekonominis dydis ne maZesnis nei 1 EDV, charakteristika 2005 metais
Characteristics of the farms of economic size not less than 1 ESU in 2005

Rodikliai / Indicators Jaetuva o o

Ukiu skaicius, vnt. / Number of farms 129000 45000 1082700
Ukiy valdomas zemés plot.as, min. ha 23 13 131
Area of possessed land, mill. ha > > >
Vidutinis tikio dydis, ha / Average farm size, ha 18,2 29,0 12,1
Ukiy dalis, proc.: / Percentage of farms, which:

valdan¢iy < 5 ha zemés / land area < 5 ha 22 14 35

valdan¢iy > 50 ha Zemés / land area > 50 ha 5 10 2

gaminanciy produkcija savo reikméms 30 53 21

produce for own needs

gavusiqlparama( .investicijoms 1 14 6

grant-aided for investments
Ukininkai > 55 m. / Farmers > 55 years old 50 46 21
Ukininkai < 35 m. / Farmers < 35 years old 6 7 18
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Latvijoje vidutinis iikis didziausias — 29,0 ha, Lietuvoje — 18,2 ha, Lenkijoje — 12,1 ha. Pastaro-
joje net 35 proc. tikiy valdé maziau nei 5 ha Zemeés, Lietuvoje tokiy tikiy buvo 22 proc., o Latvijoje
— 14 proc. Tuo tarpu iikiy, turiniy daugiau kaip 50 ha Zemés, Latvijoje buvo 10 proc., Lietuvoje —
5 proc., Lenkijoje — tik 2 proc.

Nepaisant to, kad Latvijoje vidutinis tikio dydis yra didziausias, daugiau kaip pusé ukiy —
53 proc. produkcija gamino beveik vien tik savo reikméms. Lietuvoje tokiu tkiu buvo 30 proc.,
Lenkijoje — 21 proc. Taip pat reikéty atkreipti démesi ir { vidutinj fikininkaujanciyjy amziy. Pagal §i
rodikli Lietuva — seniausiy tkininky krastas, ¢ia pusé visy tkininkaujanéiyjy yra vyresni nei
55 mety, o jaunesniy nei 35 mety Gikininky — tik 6 proc. PanasSiai yra ir Latvijoje, kur vyresni nei
55 mety dikininkai sudaro 46 proc., o jaunesni nei 35-eriy — 7 proc. Lenkijoje tikininky pasiskirsty-
mas pagal amziaus grupes tolygesnis, ¢ia vyresni nei 55 mety tikininkai sudaro 21 proc., o jaunesni
nei 35-eriy — 18 proc. visy tikininkaujanciy.

Pazymétini ir dideli skirtumai pagal paramos investicijoms pasiskirstymo rodikli. Iki 2005 mety
parama investicijoms gavo 14 proc. Latvijos tkiy, Lenkijoje tokiy tikiy buvo 6 proc., o Lietuvoje —
tik 1 proc.

Kaip jau minéta, tokia skirtinga situacija 1émé nevienodos istoriskai susiklosc¢iusios tikininka-
vimo tradicijos Salyse ir po 1990 mety priimti skirtingi sprendimai, reguliuojantys zemés tikio poli-
tika.

Nekilnojamojo turto rinka Latvijos kaimo vietovése pradéjo formuotis 1990 mety pabaigoje,
priémus jstatyma dél Latvijos Respublikos kaimo teritorijuy Zemés reformos, ir iki dabar galima
bty iSskirti tris jos vystymosi periodus.

Pirmajame periode (10-o0jo deSimtmecio pradzia) kaimo vietoviy gyventojai buvo nusiteike pa-
silikti gyventi Siose vietovése ir Ukininkauti, taciau Zzemeés iikio veikla nebuvo efektyvi, kadangi
nebuvo sukurta Zemés tkio produkcijos rinka, produkcijos kainos buvo zemos, triiko valstybés sub-
sidiju. Nekilnojamojo turto rinka nebuvo vertinama kaip rinka tikraja to Zodzio prasme. Rinkos
objekty nebuvo daug, beveik visi sandoriai vyko dél objekty, esanciy Salia dideliy miesty ir pajiirio
regionuose. Daugumos sandériy kainos buvo atsitiktinés, nes triiko informacijos, kad biity galima
nustatyti tikraja objekto vertg.

Antrajame periode (10-0jo deSimtmecio antroji pusé) aktyviau pradéjo formuotis privati nuosa-
vybé ir daugéti rinkos objekty. Nekilnojamojo turto rinka tapo zymiai aktyvesné nei deSimtmecio
pradzioje. Pirminé informacija apie nekilnojamojo turto kainas pasidaré prieinama visiems rinkos
dalyviams, o kaina realiai atspindéjo objekto verte. Zemés iikio paskirties zemé vis dar nebuvo pa-
klausi, kadangi ankstesnés problemos dél zemés tkio produkcijos dar nebuvo neiSsprestos. Preky-
boje dominavo tik ta Zemé, kurig galima buvo naudoti ne Zemés wikio veiklai, o kitais tikslais: trans-
formuoti i statyboms skirtus sklypus, misko plotai, zemé pajlirio regionuose bei grazaus gamto-
vaizdzio vietovés.

2000 m. sausio 1 d. duomenimis, 37,4 proc. visos Latvijos zemés (6458,8 tikst. ha) priklause
fiziniams asmenims, 0,9 proc. — savivaldybéms, 0,8 proc. — imonéms, 0,3 proc. — valstybinéms
institucijoms, 60,6 proc. — valstybei. 31,8 proc. valstybei priklausancios Zemés naudojo privatiis
asmenys, 3,0 proc. — imonés, 10,2 proc. — savivaldybés, 48,2 proc. — valstybinés institucijos, o
6,8 proc. (266,1 tukst. ha) sudaré nenaudojama zZemé.
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Po 2000-yjuy Latvija pradéjo ruostis integracijai { ES. Pagal istatyma dél Zemés privatizavimo
kaimo vietovése nuo 2011 m. geguzés 1 d. kity ES Saliy pilieciai ir juridiniai asmenys Zemg galés
isigyti tokiomis pagiomis salygomis kaip ir Latvijos pilie¢iai. Si aplinkybé padaré stipry poveiki
nekilnojamo turto rinkai ne tik kaimo vietovése, bet ir miestuose. Nekilnojamo turto rinka tapo
aktyvi ir nenuspéjama. Zemé pajirio regionuose ir rekreacinése zonose vis dar dominuoja rinkoje,
taCiau atsiranda teigiamos tendencijos ir prekybos Zemés iikio paskirties zeme srityje. Valstybé
suformavo programa, skirta efektyviam zemés tikio paskirties zemés naudojimui (kaip pagalba tra-
dicinei zemés tkio veiklai), i§ ES fondu pradétos mokéti subsidijos Zzemés Gikiui. Zemés tkio pa-
skirties zemés paklausa padidéjo, pradéjo augti ir Zemeés kainos. S perioda galima pavadinti Zemés
rinkos vystymosi pradzia.

Zemeés iikio paskirties zemés kainos Latvijoje (1 pav.) iki 2000 mety krito, o augti pradéjo nuo
2001 mety, ypac spartus augimas pastebimas nuo 2003-iyju. Nekilnojamo turto specialistai Latvijos
istojima { ES nurodo kaip pagrinding Zemés kainos augimo priezasti.
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1 pav. Vidutinés Zemés iikio paskirties Zemés kainos* Lenkijoje, Lietuvoje ir Latvijoje
1992-2006 metais, eurai/ha
Figure 1. Average prices* of land used for agricultural activities in Poland, Lithuania and Latvia
in 1992-2006, EUR/ha

* Kainos perskai¢iuotos pagal oficialius nacionaliniy banky 2007 m. lapkricio 8 d. kursus
Prices according to official exchange rates of corresponding national banks of 8 November 2007.

Nagrinéjant tikiy struktiirg pagal Zemés plota, pazymétina, kad beveik pusé tkiy Latvijoje valdo
iki 5 ha zemes, taciau nuo 2003 iki 2005 mety Sios grupés dalis bendrame iikiy skai¢iuje mazéjo
(2 pav.), didéjant stambesniy tikiy skaiciui.

Lenkijoje, remiantis 1991 m. spalio 19 d. Vyriausybés nutarimu dél valstybei priklausancio
7emés tkio turto valdymo, buvo ikurta Zemés fikio turto agentiira, kuri vykdo daugiausia su $io
turto restruktlirizavimu ir privatizavimu susijusias uzduotis, dazniausiai §j turta parduodama ar
nuomodama.
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2 pav. Latvijos uikiy struktiira pagal Zemés plota 2003 ir 2005 metais, proc.
Figure 2. Structures of farms by land area in Latvia in 2003 and 2005, per cent

Siai institucijai buvo perduotas valstybinis turtas, kurj sudaré 4,7 mln. ha zemés, o aktyvai sieké
8,6 mird. zloty. Agentiira savo sprendimus derino su keleta desimtmeciy ES vykdyta politika, skirta
Seimos iikio plétrai. ES tai isdéstyta 1968 metais priimtame vadinamajame Mansholto plane. Sis
planas apima visapusi tikiu struktiiros pagerinima, siekiant padidinti iikiy plotus, eliminuojant sil-
pnus ir neefektyvius tkius. Lenkijoje, nepaisant agenttiros pastangy, mazy tikiy skaicius vis dar
pernelyg didelis, o kiy stambéjimas létas. Pagal 2003 m. balandZio 11 d. Vyriausybés nutarima dél
zemés tkio sistemos formavimo agentiirai buvo pavesta riipintis, kad Zemés tikio veikla naujai uz-
siimty atitinkama kvalifikacija turintys asmenys.

Lenkijos narysté ES pakeité prekybos zemés tikio paskirties zeme salygas, kur stiprig itaka daro
didelis pasiiilos ir paklausos neatitikimas, nes norinciy pirkti zeme yra daug daugiau nei linkusiy ja
parduoti. Lenkijos eksperty nuomone, ES bendrosios zemés tikio politikos priemoniy jgyvendini-
mas ir tiesioginiy iSmoky laukimas prisidéjo prie Zemés rinkos sastingio, nes potenciallis Zzemés
pardavéjai lauké zemés kainos kilimo. 2003 metais Zemés pirkimo—pardavimo sandériy skaicius
buvo beveik 6 proc. maZesnis negu 2002-aisiais. Panasi situacija iSliko 2004 ir 2005 metais, kol
pirmoji patirtis, parodziusi, kad gaunama nauda priklauso nuo turimo zemés kiekio, nezymiai pa-
gyvino prekyba zemés iikio paskirties zeme. 2005 metais, palyginti su 2004-aisiais, zemés pirki-
mo—pardavimo sandoriy skai¢ius padidéjo 0,3 proc. Privacios zemés pardavimo sandoriy skaicius
iSaugo 5,4 proc., o valstybei priklausancios Zemés nukrito 17,4 proc.

2006 metais zemés pirkimo—pardavimo sandoriy buvo sudaryta 84,1 tiikst., tai 7,7 tiikst. sando-
riy, arba 10 proc. daugiau nei ankstesniais metais. Iki 2006 mety pabaigos agentiira i§ turéty
4,7 mln. ha perleido daugiau kaip 44 proc. (2 min. ha) zemés, didziaja dali likusios Zemés
(1,9 mln. ha) agentira nuomoja. Minétos tendencijos buvo lydimos besitgsiancio zemés kainos
augimo, kuris ypac paspartéjo Lenkijai tapus ES nare. Sparciai augo ne tik tikininkuy, bet ir valsty-
binés Zemés pardavimo kaina (1 pav.).

Ir privacios, ir valstybinés zemés kainos Lenkijoje kyla nuo pat privatizacijos proceso pradzios.
Pirmaisiais metais nominaly zemés kainos augima mazino auksta infliacija (per 1992—-1999 m. su-
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mazéjo nuo 43,0 iki 7,3 proc.). 1999-2003 metais buvo stebima Zemés kainos stabilizacija, o 2004—
2006 metais ji vel augo, esant 6,7 proc. metinei infliacijai. 2006 metais, palyginti su 2004-aisiais,
1 ha Zemes kaina iSaugo 57,5 proc. (nuo 4682 iki 7374 zloty). Nepaisant Siy poky¢iy, vis dar aki-
vaizdus skirtumas tarp valstybés ir tkininky parduodamos zemés kainos, taCiau jis mazéja,
1992 metais privacios zemés kaina buvo 2,4 karto didesné nei valstybinés, 1999 metais skirtumas
sumazejo iki 44 proc., o 2006-aisiais — jau iki 26 proc.

Tenka pazymeéti, kad prastesnés kokybés zemés kaina didéjo sparciau. Vidutinis zemos kokybés
zemes kainos augimas beveik du kartus spartesnis nei auk$tesnés kokybés atspindi tendencija, kad
zemé perkama veiklai, nesusijusiai su Zzemés tikio gamyba. Daugiausia naudos laukiama i§ nuosa-
vybés teisiy (iSmoky, galimybés gauti subsidijas apsodinti misku ir pan.), o ne i§ Zemés ikio pro-
dukcijos gamybos.
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3 pav. Lenkijos iikiy struktiira pagal Zemés plota 2000 ir 2005 metais, proc.
Figure 3. Structures of farms by land area in Poland in 2000 and 2005, per cent

Lenkijos specialisty nuomone, nepaisant agenttiros veiklos siekiant paveikti tikiy stambéjimo pro-
cesus, kyla reali grésme, kad egzistuojanti tikiy struktiira mazai keisis dél pradétos taikyti ES iSmoky
sistemos ir kity paramos zemés tikiui formy. Palyginti lengvas prié¢jimas prie paramos fondy palaiko
smulkiy nekomerciniy tikiy egzistavima, stabdydamas iikiy plétros procesus ir didindamas asmeny,
nesusijusiy su zemés tikio veikla, susidoméjima Zemes tikio paskirties Zeme, nesiekiant gaminti pro-
dukecijos, o tikintis, kad vien Zemés turé¢jimas atne$ kasmetiniy negamybiniy pajamy.

Nuo 2000 iki 2005 mety mazéjo smulkiy tkiy, turiniy 2—15 ha Zemés. Tuo tarpu maziausiy
tikiy, turinciy iki 2 ha Zemés, kaip ir didesniy, valdan¢iy daugiau kaip 15 ha zemés, skaicius didéjo
(3 pav.).

Lietuva iS savo kaimyniy iSsiskiria tuo, kad Zzemés reforma pradéjo priimdama istatyma, numa-
tantj nuosavybes teisiy  nekilnojamaji turta atkiirima. Zemés grazinimas buvusiems savininkams ar
ju paveldétojams buvo pradétas 1992 metais ir iki Siol vis dar néra uzbaigtas. Pagal Zemés ikio
ministerijos informacija nuo Zemés reformos pradzios iki 2007 m. spalio 1 d. pateikta 718 tukst.
pilieCiy praSymu atkurti nuosavybés teises 1 3,99 min. ha Zemés kaimo vietovése. Iki spalio 1 d.
705,5 tukst. pilieCiu nuosavybés teisés atkurtos i 3,85 min. ha zemés. Tai sudaro 96,13 proc. pilie-
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¢iy praSymuose nurodyto ploto, { kuri pateikti visi nuosavybés teis¢ jrodantys ir giminystés rysj su
turétos zemés savininku patvirtinantys dokumentai. Procesas uzsitgsé todél, kad nuolat buvo kaita-
liojamos esmingés istatymo nuostatos, atlickama zemés reformos darbus vykdanciy institucijy reor-
ganizacija, be to, trikstant reikiamy dokumenty, daliai Zem¢ susigrazinti norin¢iy asmeny savo
teises reikéjo irodinéti teisme. Taigi, nors Zemés nuosavybés atkiirimo procesas Lietuvoje artéja
1 pabaiga, o 8 i§ 10 apskriciy i§ esmés baigtas, atskiri uzsitgsusio zemés nuosavybeés atkiirimo atve-
jai bus sprendziami ir 2008 metais.

Lietuvoje, panasiai kaip ir Latvijoje, Zemés tikio paskirties Zemés rinka aktyviau formuotis pra-
déjo tik po 2000 mety. Taciau skirtingai nei kaimyninése Salyse, vidutiné zemés kaina 2001-2003
metais netgi nukrito, nors rinkos aktyvumas didéjo. Ir tik nuo 2004 mety, akivaizdziai isitikinus ES
teikiamos paramos zemés tikiui sistemos privalumais, Zzemés kaina pradéjo sparciai kilti (1 pav.).

Lietuvos wikiy struktiirai nemazos jtakos turéjo minétas jstatymas dél nuosavybés teisiy | zeme
atkiirimo. Zemés grazinimas labai prisidéjo prie to, kad pastaraisiais metais nuolat daugéjo nauju
zemés savininky (vien tik nuo 2004 m. iki 2006 m. kaimo valdy savininky skaicius iSaugo beveik
5 proc. — nuo 320,4 takst. iki 335,5 tiikst.). Nagrinéjant tikiy struktiira pagal valdoma zemés plota,
matyti, kad daugiau kaip 56 proc. visy iikiy turi ne daugiau kaip 5 ha Zemés. Taciau panasiai kaip ir
Latvijoje, $ios grupés iikininky skaicius mazéja (4 pav.).
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4 pav. Lietuvos iikiy struktiira pagal Zemés plota 2004 ir 2005 metais, proc.
Figure 4. Structures of farms by land area in Lithuania in 2004 and 2005, per cent

Apibendrinat Lietuvos, Latvijos ir Lenkijos Zemés rinkos Salims jstojus i ES pokycius, galima
konstatuoti, kad Siose Salyse vyravo panasios tendencijos — Zemés rinka sparciai vystési, zenkliai pa-
didéjo zemés pirkimo—pardavimo sandoriy skaicius, kasmet kilo zemés tikio paskirties zemés kaina.
Taciau Zemés kainy lygis yra skirtingas. Siuos skirtumus lémé kiekvienos 3alies ypatumai.

Lenkija nebuvo praradusi nepriklausomybés, Salies valdymo organizaciné struktiira buvo nusisto-
véjusi, reformas, kuriancias laisvosios rinkos principus ekonomikoje (tuo paciu ir zemés tikyje), galé-
jo pradéti bidama palankesnéje situacijoje nei Lietuva ar Latvija, todél ir Zemés rinka Cia pradéjo
formuotis beveik deSimtmeciu anksciau. Nagringjant Zemés kainy dinamika, galima pastebéti, kad
zemés kainos Lietuvoje ir Latvijoje nedaug skiriasi nuo kainy, buvusiu Lenkijoje pries deSimtmeti.
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Be to, kiekviena Salis turi rySkiy iSskirtiniy bruozy. Pavyzdziui, Latvija iSsiskiria tuo, kad nuo
2003 iki 2005 mety vidutini$kai tikio valdomas Zemés plotas padidéjo net 27 proc. Tuo tarpu Lenkijo-
je 52 proc. zemés iikio paskirties zemés priklauso tikiams, valdantiems maziau kaip po 20 ha zemés.
Lietuvoje, maziau kaip 5 proc. iikiy kultivuoja beveik 50 proc. Zemés tkio paskirties Zemes.
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Summary

After Lithuania regained its independence, the market of land used for agricultural activities de-
veloped slowly. Agriculture was not among promising activities, and land used for agricultural
activities was not in great demand. Only since the year 2000 this market became more active, and
in the latter years its development has been rapid: land prices were going up, the number of trans-
ferred parcels was increasing. Such a development is mainly caused by the EU accession.

Lithuania as well as the nearest neighbours Latvia and Poland joined the EU at the same time,
but heretofore formed rural traditions and adopted political decisions on agricultural reform priori-
ties and trends has made peculiar farm structure and different situation on the land market. The
article deals with the situation on the market of land used for agricultural activities in these coun-
tries aiming to identify peculiarities of the land market formation.

The analysis showed that after EU accession, the tendencies for land market development in
Lithuania, Latvia and Poland were similar: the land market was developing rapidly, the number of
land purchase-sale transactions increased, and the prices of land used for agricultural activities an-
nually were going up. However, a level of land prices is different. These differences were caused
by peculiarities of an individual country. Poland has never lost its independence, the organisational
structure of country’s government was well-established; therefore, this country could start forma-
tion of free-market economy being in more favourable situation than Lithuania or Latvia. As a re-
sult, the formation of land market in Poland started almost by a decade earlier than in other analy-
sed countries. As regards a dynamics of land prices, in Lithuania and Latvia they are similar to the

prices that were in Poland ten years ago.
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