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Santrauka

Siame straipsnyje pateikta zemés Gikyje dirbamos Zemés kainas ir jy teritorinius skirtumus lemianéiy veiksniy apzvalga
mokslings literatiiros analizés bidu. Zemés tikio paskirties Zemé yra gamybos priemoné ir vienas i§ trijy maisto gamyba lemianéiy
veiksniy. Palyginti su kitais gamybos veiksniais, Zemé yra labai specifinio pobiidzio. Visy pirma, zemé yra i$sidéséiusi teritorijoje ir
nejudi, jos iStekliai riboti, o spartéjant urbanizacijai, zemés tikio naudmeny plotai kasmet mazéja. Tai daro didele jtaka ne tik zemés
pasitlai, paklausai ir kainai, bet ir skatina politinius sprendimus, ribojancius Zemés tukio paskirties Zemés rinkg. Straipsnyje
apibendrinta akademiné literatiira siekiant parengti teorinj pagrinda zemés tikio paskirties zemés kainas ir jy teritorinius skirtumus
lemianciy veiksniy empirinei analizei. Minétieji zemés kainos veiksniai susisteminti j grupes, tokias kaip ekonominiai ir politiniai.
Straipsnyje taip pat pateikta zemeés vertés ir Zemés kainos sampratos interpretacijy apzvalga.

ReikSminiai ZodZiai: zemés tikio paskirties Zemé, zemés kaina, zemés verté, Zzemés kainos veiksniai.
Ivadas

Palyginti su kitais gamybos veiksniais, zemé yra labai specifinio pobiidzio. Visy pirma, Zzemé yra i$sidésciusi
teritorijoje ir nejudi, jos iStekliai riboti, o spartéjant urbanizacijai, Zzemés tikio naudmeny plotai kasmet mazéja. Tai daro
didele jtaka ne tik Zemés pasiiilai, paklausai ir kainai, bet ir skatina politinius sprendimus, ribojancius zemés wkio
paskirties zemés rinka. Zemé yra pagrindinis gamybos isteklius Zemés tikyje ir turi didele reik§me jo vystymuisi. Pagal
B. P. Reydon ir kt. (2014), zemés paklausa auga kartu su populiacija. Tokiu atveju susiduriama su $io istekliaus ribotumo
problema. Dél savo specifinio pobiidzio, zemés kaina yra veikiama teritoriniy skirtumy, kurie apima ekonominius ir
politinius veiksnius. Literatiiroje zemés kainy ir jy skirtumy veiksniai nagrinéjami jau seniai, taciau §is klausimas aktualus
ir Siandien, kadangi Zemés tikio paskirties Zemés kainos auga ne tik Lietuvoje, bet ir Kkitose Europos Sajungos Salyse
(Ploeg et al., 2015). Sis reiskinys skatina tolesne analizés plétote, kadangi vienas i§ Bendrosios zemés tikio politikos tiksly
yra darnaus Zemés tkio veiklos uztikrinimas. Tam, kad buty uZtikrintas darnus vystymasis zemés tkyje, reikia
identifikuoti Zemés kainy ir jy teritoriniy skirtumy veiksnius, kurie padéty priimti tinkamus ekonominius, politinius
sprendimus. F. Lehn, E. Bahrs (2018) patvirtina, jog Zenklus Zemés kainy augimas turéty paskatinti labiau reguliuoti
zemés Tkio paskirties rinkas ir didesnj politinj jsiki$ima.

Tyrimo tikslas — atlikus mokslinés literattiros analizg, parengti Zemés tikio paskirties Zemés kainy ir jy teritorinius
skirtumus lemianéiy veiksniy apzvalga.

Tikslui pasiekti sprendziami $ie uzdaviniai:

1. ISanalizuoti Zemés vertés ir zemés kainos sampratos interpretacijas;
2. Susisteminti Zemés tikio paskirties zemés kainas ir jy teritorinius skirtumus lemianc¢ius veiksnius.

Tyrimy objektas ir metodai

Tyrimo objektas — Zemés tkio paskirties zemés kainas ir jy teritorinius skirtumus lemiantys veiksniai. Tyrimui
naudotas mokslinés literatiiros analizés metodas.

Siame tyrime naudojamas literatiiros apzvalgos metodas, siekiant nustatyti ir susisteminti zemés Gikio paskirties
zemés kainas ir jy teritorinius skirtumus lemiancius veiksnius. Kaip nurodo H. Snyder (2019), literatiiros apzvalga yra
pagrindas visy tipy tyrimams, nes tai gali blti geriausia metodiné priemoné aktualios tyrimo problemos apzvalgai
parengti. Mokslinés literatiiros $altiniams identifikuoti raktiniai zodZiai yra naudojami kaip labiausiai paplites metodas
(Cronin et. al., 2008). Siame tyrime naudojami raktiniai ZodZiai buvo suskirstyti j dvi kategorijas:

1) ,,Zemés verté* ir ,,zemés kaina“ — raktiniai zodZiai susij¢ su Zemeés, kaip gamybos priemonés Zemés uikyje, verte,
kuriai jtaka daro jvairss veiksniai;

2) su zemés, kaip gamybos priemonés Zemés tikyje, verte lemian¢iy veiksniy raktiniais Zodziais, tokiais kaip, Zemés
paklausa ir pasitila, zemés rinka, zemés kokybé, zemés paskirtis, aplinkosauginiai apribojimai, rinkos reguliavimas ir kt.

Siame tyrime mokslinés literatiiros 3altiniy, nagrinéjanciy Zemés tikio paskirties zemeés kainy veiksnius, paieskai
»Zemés vertés ir ,,zemeés kainos“ sgvokos vartojamos kaip sinonimai.
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Tyrimy rezultatai

Zemés verté ir Zemés kaina

Literatiiroje nagrinéjama, kokie veiksniai daro lemiama jtaka zemés Gikio paskirties zemés arba tikiy zemés kainai
(Belongia, 1985; Nyoman Dita Pahang et al., 2013; Reydon et al., 2014; Tomal, Gumieniak, 2020) arba vertei (Renne,
1947; Lloyd, 1992; Nilsson, Johansson, 2013; Gaudésius, Aleknavi¢ius, 2015). Sgvokos ,,Zemés kaina“ ir ,,Zemés verte®,
viena vertus, gali biiti suprantamos vienodai — kaip piniginé Zemés ploto iSraiska. Kita vertus, jos gali bati suprantamos
skirtingai. 1 lenteléje pateiktos zemés vertés ir Zemés kainos sampratos interpretacijy, apibadinanciy $iy sagvoky samprata
zemés tkio rinkos kontekste, apzvalga. Jos atskleidzia $iy sgvoky panasumus ir skirtumus.

1 lentelé. Zemés vertés ir Zemés kainos sampratos interpretacijos

Table 1. Interpretations of the concept of land value and land price

Savokos Literatuiros $altinis Sampratos interpretacijos

Zemés verté Renne, 1947 Zemés verté susijusi su zemés pasiiila ir paklausa. Si verté formuojasi rinkoje
perkant irparduodant zeme, o Zemés pirkimo sandorio metu ji gali priklausyti nuo
pirkéjo ir pardavéjo konkurenciniy galiy.

Lloyd, 1992 Zemés ploto vieneto dabartiné verté yra diskontuota busimy pajamy, kurios bus
gaunamos i$ §ios zemeés, suma.

Valstybés zinios, 2011 Zemés mokestiné verté gali biiti nustatyta pagal zemés vidutine rinkos verte arba
atliekant individualy Zemés vertinima.

Valstybés zinios, 2012 Zemés viduting rinkos verté nustatoma masinio Zemés vertinimo biidu, taikant

masinio Zemés vertinimo taisykles.
Nilsson, Johansson, 2013 | Zemés verte parodo zemés kokybé, vertinama pagal jos pajégumag gaminti Zemés

ukio produkcija.
Gaudésius, Aleknavi¢ius, | Zemés iikio paskirties emés verté nustatoma lyginant $ios emés rinkos sandoriy
2015 kainas.
Tumelionis, n.d. Zemés verté konkregioje vietovéje apskaiiuojama pagal zemés veréiy zonas, kurios
jvertintos pagal numatytus Zemés vertinimo rodiklius.
Zemés kaina Belongia, 1985 Tai santykis tarp grynosios grazos i§ zemés tikio gamyboje naudojamos zemés

(pagal jos naudojimo ,,geriausig alternatyva®) ir palikany normos.
Nyoman Dita Pahang et | Zemés kaina yra Zemés rinkoje nustatyta kaina uz zemés ploto vieneta.
al., 2013
Reydon et al., 2014 Zemés kaina suprantama kaip zemés rinkos dalyviy likesGiai §iam istekliui, bet
kartu vertinama kaip signalas, j kurj turi bati atsizvelgiama apibréziant efektyvy
ckonominj ir socialinj Zemés naudojimg ir paskirstyma.

Tomal, Gumieniak, 2020 | Dabartiné Zemés kaina parodo biisimy nuomos mokes¢iy srauta, kurj galima gauti
naudojant zeme gamyboje.

Zemés verté nustatoma apskai¢iuojant vidutine rinkos verte, o zemés kaing rodo rinkoje sumokéta ar mokétina
suma uz perkamo / parduodamo zemés ploto vienets. Lietuvoje zemés vertei nustatyti naudojami zZemés verciy zony
zemélapiai, sudaryti atsizvelgiant j numatytus rodiklius ir parengta metodika. Masinio Zemés vertinimo taisyklése Zemés
tkio paskirties Zemés verté traktuojama kaip visy Zemés savybiy (tokiy kaip dydis, forma, reljefas, infrastruktiira,
dirvozemio derlingumas ir kt.) visuma (Valstybés Zinios, 2012). Zemés vertés nustatymas aiskus, o zemés kaina i3 anksto
nenustatoma. Sgvokos ,,dabartiné zemés verté* ir ,,dabartiné zemés kaina® interpretuojamos panasiai ir viena kitg papildo,
kai vertinamos biisimos pajamos i§ Zemés. Remiantis Nyoman Dita Pahang ir kt. (2013), egzistuoja funkcinis rySys tarp
7emés vertés ir zemés kainos. Zemés kaina gali buti nustatoma pagal zemés verte. Ne tik mokslinés literatiiros, bet ir
teisés akty apzvalga rodo, kad Zemés kainos ir vertés sampratos gali bti jvairiai interpretuojamos. Galima daryti iSvada,
kad vieni autoriai Sias sgvokas sutapatina, o kiti interpretuoja skirtingai, taciau jzvelgia sasajas tarp Siy savoky.

Zemés kainy veiksniai

Zemé kaip gamybos isteklius yra ypatingas dél savo ribotumo ir pasizymi tuo, jog negali biiti perkeliama i§ vienos
vietovés | kitg. Dél §iy zemés savybiy yra neiSvengiami teritoriniai zemés kainy skirtumai, kadangi kaina priklauso nuo
daugelio veiksniy. Vertinant Zemés iikio paskirties Zzemés kainas lemiancius veiksnius, verta paminéti, jog tokia Zemé
apima ariamg zemg, daugiametes pievas, kitas daugiametes kultiras ir sodus (Taka¢ et al., 2020).

Zemés kainy teritorinius skirtumus pagrindZia egzistuojanti rinkos struktiira, politinis ir socialinis-ekonominis
i§sivystymas tam tikroje teritorijoje (Reydon et. al., 2014). Literatiiroje sitlomi skirtingi zemés kainos veiksniy grupavimo
budai. Pagal F. Lehn, E. Bahrs (2018), gali buti 4 veiksniy grupés: Zemés kokybés veiksniai, tikio ypatybiy veiksniai,
aplinkosauginiai (politiniai) veiksniai ir urbanizacijos i$siplétimo veiksniai. Kitokj grupavimg sitilo K. Kocur-Bera
(2016). Autorius isskiria dvi veiksniy, lemian¢iy Zemés tikio paskirties zemés kainas, grupes: nattralius ir teritorinius.
Teritorinius veiksnius sitiloma grupuoti j iSorinius ir vidinius. ISoriniams priskiriami ekonominiai ir politiniai veiksniai,
0 vidiniai veiksniai siejami su Zemés savybémis, tokiomis kaip sklypo dydis, forma, Zemés naudojimo struktiira, vietove,
atstumas iki infrastruktaros ir kt. P. Feichtinger, K. Salhofer (2011) taip pat veiksnius grupuoja j vidinius ir iSorinius.
Vidiniai veiksniai skirstomi j du pogrupius: Zemés tkio produkcija ir valdzios parama. I$oriniai veiksniai skirStomi j
rinkos, makroekonominius ir urbanizacijos pogrupius. Atsizvelgiant j minéty autoriy pateiktus Zemeés kainos veiksniy
grupavimo buidus, sudaryta, zemes tkio paskirties zemeés kainas ir jy teritorinius skirtumus lemianciy veiksniy apraSymo
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struktdra: pirmiausia, veiksniai sugrupuoti j ekonominius (2 lentelé) ir politinius (3 lentel¢), o ekonominiai veiksniai
suskirstyti j teorinius, rinkos ir Zemés savybiy veiksnius, kaip nurodyta 2 lenteléje. Siuo atveju, Zemés savybiy veiksniams
bus priskiriami nattralts veiksniai.

Uzsienio literatliroje apie teorinius zemés kaip gamybos priemonés kainos veiksnius daug nediskutuojama.
Apibendrinat 2 lenteléje apraSytus Zemés kainos veiksnius, galima pastebéti, kad teoriniai Zemés tikio paskirties kainos
veiksniai, pirmiausia paremti grynaja Zemés naudojimo graZa ir paliikany norma. Daug platesn;j Sios kainos veiksniy
spektra moksliné literatiira nagringja rinkos veiksniy grupé¢je. Dazniausiai analizuojami zemés paklausos ir pasitilos,
Zemés ploto dydzio, infliacijos, populiacijos veiksniai. Platesné kainos veiksniy jvairové nustatyta dél zemés savybiy
skirtumy. DirvoZemio kokybé, Zemés naudojimo intensyvumas ir paséliy struktira, sklypo dydis, vandens prieinamumas,
zemés kaip iStekliaus ribotumas, vietové, kaimo populiacija, infrastruktira — literatiroje dazniausiai minimi kaip
veiksniai, atsirandantys dél Zemés savybiy. Taciau dazniausiai Zemés arba dirvozemio kokybé minima kaip pagrindas
zemés kainai nustatyti. Apibendrinant ekonominiy zemés tikio paskirties Zemés kainy ir jy teritoriniy skirtumy veiksniy
apzvalga, pabréztina , jog pagrindiniai Zemés kaing lemiantys veiksniai yra grynoji graza, paklausa, pasiila ir dirvoZzemio

kokybe. .

2 lentelé. Ekonominiai Zemés tikio paskirties kainy ir jy teritoriniy skirtumy veiksniai
Table 1. Economical determinants of agricultural land prices and its* spatial differences

Veiksniy grupé

Literatiiros $altinis

Veiksniy apraSymas

Teoriniai zemés kaip
gamybos priemonés
veiksniai

Belongia, 1985

Teoriniai zemés kainos veiksniai: 1) grynoji graza uz zemés tkio gamyboje
naudojamg Zeme pagal jos naudojimo ,,geriausig alternatyva“; 2) paliitkany norma
ar norma, kuri naudojama diskontuojant $ia grynaja graza (kai Zemés tkyje
naudojamos Zzemés plotas nekinta).

Zemés rinkos
veiksniai

Reydon et al., 2006

1) Zemés ploto dydis paveikia Zemés kainas: kuo maZesnis zemés plotas, tuo jo
vieneto kaina didesné, ir atvirks¢iai, kuo Zemés plotas didesnis, tuo jo vieneto
kaina mazesné.

2) Infliacija Zemés kainoms daro poveikj dviem buidais. Pirma, augant produkty ir
gamybos itekliy kainoms. Antra, infliacija siejama su zemeés gebéjimu iSlaikyti
savo verte.

Deininger, 2011

Auganti Zemés paklausa maisto ir energijos produkcijos gamybai daro didelj
poveiki zemés kainai.

Curtiss et al., 2013

Zemés tkio paskirties zemés paklausa alternatyviam zemés naudojimui didina
zemes kainas.

Reydon et al., 2014

Paklausos ir pasiiilos désnis — zemés kainas paaiskina bendra tam tikry zemés tikio
produkty paklausa ir pasiiila. Gyventojy skai¢iaus augimas gali turéti teigiama
poveikj Zemés kainai dél iSaugusios zemés tkio produkty paklausos ir dél
augancio zemés poreikio gamybos plétrai ir poilsiui.

Heldak et al., 2017

Zemés kaina tam tikru laiku ir tam tikroje vietoje priklauso nuo paklausos ir
pasiiilos santykio. Zemés kainy analizé turéty bati siejama su specifine rinka tam
tikroje vietoje ir tam tikru metu, nes kiekviena vietiné rinka turi unikalias savybes,
skirtingus ekonominius ir nataralius iSteklius.

Rutkauskas,
Gudauskaité, 2018

Zemés tikio paskirties emés kainos kinta dél alternatyvaus zemés naudojimo.

Kirschke et al.,
2021

Padidéjusi Zemés paklausa tiek Zemés tkyje, tiek kitoms reikméms didina Zemés
kainas. Paklausos pasikeitimas turi didelj poveikj zemés kainai, kadangi zZemés
kaina yra neelastinga.

Veiksniai,
atsirandantys dél
natiiraliy Zemés
savybiy

P. Aleknavicius ir
kt., 2008

Ukininkavimo tikslams naudojamos Zemés kaina priklauso nuo Zemés nasumo
balo.

Banski, 2011

Zemés kokybe, vieta ir sklypo dydis gali biiti skiriamieji veiksniai vertinant zemés
tikio paskirties Zemés kainy skirtumus.

Reydon et al., 2014

Tokios Zemés savybés kaip iSvystyta gamybos ir prekybos infrastruktara, vandens
prieinamumas, transportas, atstumas iki rinkos centry, turi teigiama poveikj Zemés
kainai.

Gaudésius, Nustatyta priklausomybé tarp Zemés kainos ir zemés naSumo balo, sklypo dydzio,
Aleknaviéius, 2015 | Zemés sklypo atstumo nuo keliy ir miesty.
Dahlvik, 2017 Vandens prieinamumas yra vienas i$ natiiraliy veiksniy, lemianéiy Zemés kaina.

A. Aleknavidius ir
kt., 2017

Zemés pardavimo kainy skirtumai atsiranda dél Zemés derlingumo, naudojimo
intensyvumo ir vietovéje esanciy miesty dydzio.

Svenungsson, 2019

StatistiSkai reik§mingomis Zemés savybémis, veikian¢iomis jos kaing nustatytos
Sios: dirvozemio kokybé, sklypo dydis, nuomojamo ploto dalis, naudojamy Zemés
tikio paskirties naudmeny dalis bendrame zemés plote.

Borawski et al.,
2019

1) Zemés ribotumas ir jos triikumas didina jos kaina, i¥plésti tikio Zemés plota
tikininkams kainuoja brangiau;

2) Zemés kokybés skirtumai yra vienas svarbiausiy veiksniy, lemianéiy Zemés
kainy skirtumus.

Lee et al., 2020

Vietovés savybés (tokios kaip populiacija kaimo vietovéje, vietovés prieinamumas
ir kt.) taip pat lemia zemés kainas.
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Daugeliu atveju literatiiroje nagrinéjami Zzemés tuikio paskirties Zemés kainos veiksniai, kai Zemés paskirtis ilieka
ta pati. Zemé traktuojama kaip isteklius, reikiamas vykdyti zemés iikio veikla. Tagiau aptinkama ir tyrimy, kuriuose Zemés
kainos veiksniai analizuojami priklausomai nuo Zemeés paskirties. Viena veiksniy grupé siejama su pagrindine Zemés tikio
paskirties Zzemés funkcija, kita — su alternatyviu Zemés naudojimu (Rutkauskas, Gudauskaité, 2018). Tai rodo, kad Zemés
tikio paskirties Zemé gali biiti patraukli dél alternatyvaus naudojimo ir pagal tai, ko tikimasi i§ Zemes, ir dél to Zemés
kaina kinta. Zemés naudojimas {ikininkavimo tikslams netenka prasmés, kai zemés kaina virsija tam tikra ribg. Kaip
pastebi Koguashvili, Ramishvili (2018), zemé gali prarasti zemés tkio paskirtj, kai pirkéjas sitlo didesne zemés kaina,
atsizvelgdamas j alternatyvy zemés naudojima, kuris gali sukurti didesn¢ nauda nei vykdant zemés tkio veikla. Toks
tkininkavimas tampa nuostolingas. Galima daryti i§vada, kad zemés kaina yra reikSmingas rodiklis, kuris atskleidzia
Zemés naudojimo galimybes ir perspektyvas. J. Curtiss ir kt. (2013) teigia, kad Zemés kaina didéja dél didesnés ne Zemés
iikio paskirties Zemés paklausos, o tai rodo reikSmingus skirtumus tarp Zzemés ikio ir ne zemés tikio paskirties zemeés
pirkéjy siilomy kainy. Uz identiskas zemés savybes ne zemés tikio paskirties zemés pirkéjai siiilo daug didesnes kainas
nei Zemés tkio paskirties Zemés pirkéjai. Pirkéjai, nesusij¢ su zemés tkiu, yra pasirenge mokéti didesne¢ kaing uz zemes,
ar¢iau miesty, ir zemés produktyvumas sudaro maza reik§me jy pasialomai kainai. Galima teigti, jog atsirandant
alternatyvaus Zzemeés naudojimo galimybéms, apribojamas tikininky pasirinkimas siekiant iSplésti turimas Zemés tkio
paskirties Zemes. Alternatyvios Zemés naudojimo galimybés netiesiogiai sumazina zemés tikio paskirties zemés pasitila,
kadangi Gkininkai yra nelinke permokéti uz papildomas zemés naudojimo galimybes. Kita vertus, politiniai sprendimai,
susij¢ su parama ir aplinkosauga, pristabdo Zemés tikio paskirties Zzemés pardavimus alternatyviam naudojimui. Parama
padidina zemés Tikio paskirties Zemés vertg ir tai sumazina savininky norg parduoti zeme¢ ne zemés iikio tikslams (Rondhi
et al., 2018) Taigi veiksniai, susij¢ su alternatyviu zemés tkio paskirties Zemés naudojimu, padidina Zemés kaina, taciau
néra esminiai sprendziant parduoti ar neparduoti Zeme uz didesne kaing.

Veiksniai, lemiantys pokycius zemés ikio paskirties zemés rinkoje, yra ne tik ekonominiai, bet ir politiniai
sprendimai, kurie sujungia vieting, nacionaling ir tarptauting politikas (Hetdak et al., 2017). 3 lenteléje Sie veiksniai
suskirstyti  tris kategorijas, t. y. tikiy paramos programy, zemés naudojimo aplinkosauginiy suvarzymy ir zemés rinkos
reguliavimo.

3 lentelé. Politiniai zemés Tikio paskirties kainy ir jy teritoriniy skirtumy veiksniai
Table 3. Political determinants of agricultural land prices and its* spatial differences

Veiksniy grupé Literatiiros Saltinis Veiksniy apra§ymas
Ukiy paramos Belongia, 1985 Ukiy paramos programy poky¢éiai, susije su oikiy pajamy didinimu, taip pat
programy poky¢iai veikia Zemés kainas.
Kazénas, 2005 Netolygus vienkartiniy iSmoky paskirstymas tarp paramos gavéjy gali turéti
didele jtaka Zzemés kainai.
Nilsson, Johansson, 2013 Tiesioginis fikininky pajamy rémimas daro teigiama poveikj zemés kainai.
Svenungsson, 2019 Parama padidina zemés kaing, taciau kainos augimas nevirSija paramos
dydzio.
Ciaian et al., 2021 Nustatant zemés kaing yra atsizvelgiama j Gikio gaunamag parama.
Kirschke et al., 2021 ES tiesioginés i8mokos, jvestos vykdant MacSharry reforma, prisidéjo prie
zemés Ukio paskirties Zemés kainy kilimo.
Aplinkosauginiai Reydon et al., 2014 Zemés naudojimo suvarzymai, siejami su misky ir gamtos i§saugojimu, gali
apribojimai turéti teigiama ir neigiama poveikj zemés kainai.
Zemés rinkos Valstybés zinios, 1996 Dél politiniy apribojimy uzsienio subjektai negaléjo Lietuvoje jsigyti Zemés
reguliavimas ukio paskirties zemés iki 2014 m.

Kaip akcentuoja Nilsson, Johansson (2013), jvairios paramos tkiams programos prisideda prie tiesioginio
tikininky pajamy rémimo ir didina zemés kainas. Kei¢iantis paramos programoms ir nutraukus tiesioginj rémima, zemés
kainos krinta. Tuo tarpu Zemés naudojimo suvarzymy veiksniy, nagrinéjamy aplinkosaugos kontekste, poveikis kainai
gali buti dvejopas (Reydon et al., 2014): tokie ribojimai mazina Zemés produktyvuma, dél to kaina krinta, bet kartu
prisitaikant prie ribojimy ir kei¢iant Zemés naudojima j aplinkai palankesnj, kaina gali augti. Pagal Lietuvos Respublikos
Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo jstatyma, Lietuvoje buvo apribotas Zemés tikio paskirties zemés
jsigijimas uZsienio subjektams (Valstybés zinios, 1996).Tai galiojo iki Lietuvos narystés ES ir pereinamuoju laikotarpiu
nuo 2004 iki 2014 m., Lietuvai tapus ES nare. Toks rinkos reguliavimas ilgg laikg pristabdé Zemés tikio paskirties Zemés
kainy augima Salyje.

ISvados

1. Siame straipsnyje pateikta susisteminta Zemés tkio paskirties Zemés kainas ir jy teritorinius skirtumus
lemianciy veiksniy apzvalga. Straipsnyje apibendrinta akademiné literatiira, siekiant parengti teorinj pagrinda zemés tukio
paskirties zemés kainas ir jy teritorinius skirtumus lemianciy veiksniy empirinei analizei.

2. Literatiiroje, nagrinéjancioje zemés kainos veiksnius, naudojamos ,,zemés vertés® ir ,,zemeés kainos* sagvokos.
Jy prasme galima aiskinti skirtingai. Zemés verté gali biiti suprantama kaip vidutiné rinkos verté, nustatyta pagal sudarytus
zemés veréiy zony Zemélapius, o zemés kaina — kaip rinkoje sumokéta ar mokétina suma uz Zemés ploto vienetg. Kita
vertus, $ios sgvokos tarpusavyje glaudziai susijusios. Ne tik mokslinés literatiiros, bet ir teisés akty apzvalga leidzia daryti
iSvada, kad zemés verté ir zemés kaina gali priklausyti nuo ty paciy veiksniy.
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3. Mokslinéje literatiiroje dazniausiai nagrinéjami dvejopo pobiidzio Zemés itikyje naudojamos Zemés kainos

veiksniai: t. y. ekonominiai, paremti grynaja graza, rinkos pasitla ir paklausa, bei zemés savybémis ir politiniai, tokie
kaip paramos zemés tikio programos, aplinkosauginiai apribojimai, rinkos reguliavimo veiksniai.
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FACTORS AFFECTING AGRICULTURAL LAND PRICES AND THEIR SPATIAL DIFFERENCES
Summary

This article provides an overview of the factors that determine the prices of agricultural land and their spatial

differences through the literature review. Agricultural land is a factor of production and one of the three determinants that
affects food production. Compared to other factors of production, land is very specific in nature. First of all, the land is
located in the territory and is immovable, its resources are limited, and the plots of agricultural land are decreasing every
year with the acceleration of urbanization. It has a significant impact not only for a land supply, demand and price, but
also encourages policy decisions that restrict the agricultural land market. The article summarizes the academic literature
in order to prepare a theoretical basis for the empirical analysis of the factors determining the prices of agricultural land
and their spatial differences. These land price factors are grouped into groups such as economic and political. The article
also provides an overview of interpretations of the concept of land value and land price.

Keywords: agricultural land, land price, land value, land price factors.
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