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Santrauka

Tyrimo tikslas — atlikti Zemés aikio paskirties zemés kainos teritoriniy skirtumy ir juos lemianciy veiksniy empiring analize¢
Lietuvoje. Naudoti tyrimo metodai: mokslinés literatiiros analizé, duomeny erdviné ir regresiné analizés. Tyrime remtasi Lietuvos statisti-
kos departamento duomenimis apie savivaldybiy lygmeniu agreguotas zemés sklypy pardavimo kainas eurais uz hektara. Empirinéje ana-
lizéje buvo analizuojamos trejopos zemes paskirties, t. y. Zemés iikio paskirties zemés (i$ viso), ariamos zemés ir pievy bei ganykly
sklypuy, pardavimo kainos. | tyrima jtraukta 51 savivaldybé, iSskyrus miesty, Neringos ir Visagino savivaldybes, o i pievy ir ganykly sklypy
pardavimo kainos analiz¢ nejtraukta ir BirStono savivaldybé. Pokyciams nustatyti buvo naudojami 2011 ir 2021 m., o regresinei analizei —
2021 m. duomenys. Empirinio tyrimo rezultatai parodé didelius teritorinius Zemés tikio paskirties Zemeés, ariamos zemés bei pievy ir ga-
nykly kainy skirtumus Lietuvoje ir $iy kainy konvergencija per pastarajj laikotarpj. Nustatyta, kad Lietuvoje zemés tikio naudmeny kokybé
ir atokumas daro didziausig jtaka ariamos zemés kainai. Taciau pievy ir ganykly kainoms §is poveikis menkas.

ReikSminiai ZodZiai: zemés sklypy pardavimo kaina, kainy konvergencija, ariama zZemé, pievos ir ganyklos, savivaldybés.

Ivadas

Zemé yra pagrindinis Zemés tikio gamybos isteklius, kuris biitinas zemés iikio veiklos testinumui uztikrinti ir
bendrosios Zemés iikio politikos tikslams jgyvendinti, prisidedant prie apsiriipinimo maistu uztikrinimo ir kaimo vietoviy
gyvybingumo skatinimo. Zemé, palyginti su kitais gamybos istekliais (darbu ir kapitalu), yra nejudi ir issidésiusi teri-
torijoje, o jos prieinamumas ribotas. Tai daro jtakg zemés pasitlai, paklausai ir kainai (Reydon ir kt., 2014), o dél speci-
finiy zemés savybiy yra nei§vengiami teritoriniai zemés kainy skirtumai (Mihailova, 2022). Per pastarajj deSimtmet] Lie-
tuvoje zemés tikio paskirties Zemeés kainos Zenkliai augo, o $iy kainy suartéjimas tarp Lietuvos savivaldybiy buvo nereiks-
mingas. Todé¢l $iy kainy atotrikis tarp Lietuvos savivaldybiy didina ekonominius ir socialinius skirtumus, o tai riboja
tvary zemés tkio vystymasi $alyje. Lietuvoje paplitusi ariamoji Zemé augalininkystés veiklai bei pievos ir ganyklos gy-
vulininkystés veiklai. Atsizvelgiant j zemés naudojimo pobiidj, empiriné analiz¢ atlikta kiekvienai Zemés kategorijai ats-
kirai. Norint priimti ekonominius ir politinius sprendimus , siekiant sumazinti nelygybe tarp tkiy ir padidinti tikininky
konkurencinguma, reikia identifikuoti teritorinius skirtumus.

Tyrimo tikslas — atlikti zemés tkio paskirties Zemés kainos teritoriniy skirtumy ir juos lemian¢iy veiksniy empi-
rin¢ analiz¢ Lietuvoje.

Tyrimo uzdaviniai
1. Parengti Zemés tikio paskirties zemés kainy teritoriniy skirtumy ir jy veiksniy analizés metodika;

2. Atlikti zemés tikio paskirties Zemés kainy teritoriniy skirtumy ir jy veiksniy Lietuvoje empiring analizg.

Tyrimo objektas ir metodai

Tyrimo objektas — zemés tikio paskirties zemés kainas ir jy teritorinius skirtumus lemiantys veiksniai.

Siame tyrime remiamasi Lietuvos statistikos departamento duomenimis apie savivaldybiy lygmeniu agreguotas
zemés sklypy pardavimo kainas eurais uz hektara. Empirinéje analizéje naudojami trejopi Zemes kainos kintamieji, atsiz-
velgiant j zemés Ukyje naudojamos zemés paskirtj: zemes tikio paskirties Zemes (i§ viso); ariamos zemes ir pievy bei
ganykly sklypy pardavimo kainos. | tyrimg jtraukta 51 savivaldybé, iSskyrus miesty, Neringos ir Visagino savivaldybes,
o i pievy ir ganykly sklypy pardavimo kainos analiz¢ nejtraukta ir BirStono savivaldybé. Pokyc¢iams nustatyti naudojami
2011 ir 2021 m., o regresinei analizei — 2021 m. duomenys.

Siy kainy teritoriniy skirtumy analizé paremta variacijos koeficientu, kuris isreiskiamas standartinio nuokrypio ir
vidurkio santykiu. Vertinant zemés tikio paskirties zemés kainy teritorinius skirtumus standartinis nuokrypis o, isreikstas
sia formule:

1 _
o = \/%Z?=1(PZUPZi,t = Pyopz,ie)s €))

¢ia Pypy,; + — Zemés Gikio paskirties Zemés sklypy pardavimo vidutiné kaina eurais/ha; i — savivaldybé; t— laikotarpis.
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Variacijos koeficientas apskaiciuojamas taip:
o
CV, = Lt

i)
P7up7,it

@

&ia Pygpy; » — visy i savivaldybiy Zemeés tikio paskirties Zemés sklypy pardavimo viduting kaina eurais/ha.

Variacijos koeficientas parodo, kokia dalis reik§miy vidutiniskai pasiskirséiusi apie vidurkj (Maleta ir kt., 2018).
Jo mazéjimas laikui bégant rodo kainy konvergencija (Wieland, 2019). Remiantis $ia nuostata, atliekamas Zemés tkio
paskirties Zemés, ariamos Zemés ir pievy bei ganykly sklypy pardavimo kainy teritorinés konvergencijos testavimas.

Zemés tikio paskirties zemés kainos teritoriniy skirtumy veiksniy analizei taikoma daugialypé regresija. Tai vienas
Zinomiausiy ir dazniausiai taikomy analizés metody (Demetriou, 2016). Jis skirtas rysiui tarp priklausomo kintamojo ir
nepriklausomy kintamyjy nustatyti. Regresijos modelis iSreikstas $ia formule:

Y=f(X,p), ©))
¢ia 'Y — priklausomas kintamasis;

X — nepriklausomas kintamasis;
B — nezinomas vektorius.

Atlikus literataros analize, sudaryta Zemés Gikio paskirties Zemés kaing ir jos teritorinius skirtumus lemianc¢iy
veiksniy sistema. Joje veiksniai suklasifikuoti j ekonominiy ir politiniy veiksniy grupes. Ekonominiai veiksniai suskirstyti
] teorinius, rinkos ir zemés savybiy veiksnius, o politiniai — paramos tkiams programy, zemés naudojimo aplinkosauginiy
suvarzymy ir zemés rinkos reguliavimo veiksniai. Teoriniai zemés tikio paskirties zemés kainos veiksniai paremti grynaja
zemés naudojimo graza ir paliikany norma (Belongia, 1985), o j rinkos veiksniy grupe jtraukta Zemés paklausa ir pasitla
(Reydon ir kt., 2014; Heldak ir kt., 2017; Curtiss ir kt., 2013), Zemés ploto dydis ir infliacija (Reydon ir kt., 2006). Su
zemés savybiy skirtumais susij¢ tokie veiksniai, kaip dirvoZzemio kokybé (Aleknaviéius ir kt., 2008; Gaudésius ir kt.,
2015; Dahlvik, 2017; Aleknavicius ir kt., 2017; Borawski ir kt., 2019; Lee ir kt., 2020), Zemés naudojimo intensyvumas
ir paséliy struktiira (Aleknavicius ir kt., 2017), sklypo dydis (Svenungsson, 2019), vandens prieinamumas (Reydon ir kt.,
2014), zemes kaip iStekliaus ribotumas (Borawski ir kt., 2019), vietové (Mari§ ir kt., 2021; Aleknaviéius ir kt., 2017).
Politiniai veiksniai — tai paramos Gikiams programy kaita, aplinkosauginiai apribojimai ir Zemés rinkos reguliavimas (Rey-
don ir kt., 2014).

Regresinei analizei atlikti pasirinkti du priklausomi kintamieji, t. y. ariamos zemés (Paz) ir pievy bei ganykly
sklypy (Ppgz) pardavimo vidutiné kaina savivaldybése eurais uz hektarg. Nepriklausomi Kintamieji atrinkti remiantis li-
teratfiros $altiniy analize ir esamais teritoriniais statistiniais duomenimis: Zemés oikio naudmeny kokybés balai (BAL),
tikininky ir §eimos fikiy Zemés ploto procentiné dalis (PROCPZ), zemés sklypy atokumas (ATOK), vidutinis tikio dydis
(DYD), zemés tikio gamybos intensyvumas (ZGINT), augalininkystés gamybos intensyvumas (AGINT) ir gyvulininkys-
tés gamybos intensyvumas (GGINT).

Zemés iikio paskirties Zemés sklypy pardavimy kainos ir jg salygojanéiy veiksniy funkcija isreiskiama $iuo regre-
sijos modeliu:

Pygpy = f(BALy, PROCpy;, ATOK;, DY Dy, ZGINTl-t) . 4
Ariamos zemés sklypy pardavimy kainos ir jg salygojanéiy veiksniy funkcija iSreiskiama $iuo regresijos modeliu:
Pny = f(BAL;;, PROCpy;., ATOK;;, DYD;, AGINT;;). (5)

Pievy ir ganykly Zemés sklypy pardavimy kainos ir ja salygojanciy veiksniy funkcija isreiSkiama §iuo regresijos
modeliu:
Ppgy = f(BALy, PROCpy;, ATOK,, DY Dy, GGINT;,). (6)

Tyrimy rezultatai ir jy aptarimas

Zemés tikio paskirties Zemés (i§ viso pagal paskirtj), ariamos Zemés bei pievy ir ganykly sklypy pardavimo kainy
ir jy poky¢iy per deSimtmetj analizés pagal savivaldybes rezultatai atskleidé didelius jy lygio ir augimo teritorinius skir-
tumus (1 pav.).

Nustatyta didelé zemés Tikio paskirties zemés sklypy pardavimo kainy sklaida savivaldybése — variacijos koefi-
cientas 0,41 (2011 m.) ir 0,27 (2021 m.). 2021 m. Birstono ir Jonigkio, Kauno, Pasvalio, Skuodo bei Siauliy rajony savi-
valdybése zemés tikio paskirties Zemés sklypy pardavimo kainos buvo didziausios, o0 Jonavos, Ignalinos ir Sirvinty rajony
savivaldybése — maziausios. Didesni kainy skirtumai savivaldybése pastebimi nagrinéjant tiek ariamos zemés (variacijos
koeficientai, atitinkamai 0,40 ir 0,33), tiek pievy ir ganykly sklypy pardavimo kainas (variacijos koeficientai 0,56 ir 0,36).
Atlikus ariamos zemés ir pievy bei natiiraliy ganykly sklypy pardavimo kainy duomeny palyginamaja analiz¢ nustatyta,
kad Lietuvos savivaldybése vyrauja didesnés ariamos Zemés sklypy pardavimo kainos, lyginant su pievy ir nattraliy
ganykly sklypy pardavimo kainomis. Per deSimtmetj sumazéje Zemés sklypy pagal nagrinéjamas paskirtis pardavimo
kainy variacijos koeficientai byloja apie Zemés tkyje naudojamos zemés kainy teritoring konvergencija Lietuvoje.

Nustatyta, kad daugiau nei 50 proc. savivaldybiy zemés tikio paskirties zemés sklypy pardavimo kainy vidutinis
metinis augimas per pastarajj desimtmetj (2011-2021 m.) buvo spartesnis uz jo vidurkj salyje. Siy kainy augimo skirtumai
Lietuvos savivaldybése (nuo 2,9 iki 22,7 proc.) buvo Siek tiek didesni uz ariamos zemés kainy augimo skirtumus (nuo
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6,5 iki 24,4 proc.). O pievy ir ganykly sklypy pardavimo kainy vidutinio metinio augimo teritoriniai skirtumai tuo paciu
laikotarpiu buvo didziausi (nuo -0,8 iki 23,0 proc.).
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1 lenteléje pateikti regresinés analizés rezultatai rodo, kad nagrinéti teritoriniai veiksniai (tokie kaip Zemés atoku-
mas, Zzemés iikio naudmeny kokybé, vidutinis dikio dydis, tikininky ir Seimos Gikiy Zemés ploto dalis ir augalininkystés
gamybos intensyvumas) 69 proc. lemia ariamos zemés sklypy pardavimo kaina, 0 pievy ir ganykly sklypy pardavimo
kaing nagrinéti veiksniai lemia tik apie 15 proc.

1 lentelé. Zemés sklypy pardavimo kainos ir nepriklausomy kintamuyjy regresijos rezultatai 2021 m.

Veiksniai

ATOK
BAL
DYD

PROCprz
AGINT

ATOK
BAL
DYD

PROCpz

GGINT

Sjudento kriterijaus
p-reikSmeés

0,00
0,01
0,30
0,53
041

0,02
0,76
0,63
0,59
0,26

Saltinis: sudaryta pagal autorés skaiiavimus

ISvados

Determinacijos ko-

Koreguotas deter-
minacijos koefi-

F kriterijaus

eficientas cientas p-reik§meé
Ariamos zemés
0,72 0,69 0,00
Laisvasis narys
Pievy ir ganykly
0,23 0,15 0,03

Laisvasis narys

-0,16
0,95
0,14
-0,23
0,13
5,28

-0,21
0,16
-0,11
-0,37
0,09
9,75

Regresijos lygties
koeficientai

1. Lietuvos savivaldybése vyrauja didesnés ariamos zemés sklypy pardavimo kainos, lyginant su pievy ir natiira-
liy ganykly sklypy pardavimo kainomis. Nustatyta, kad per pastarajj deSimtmetj (2011-2021 m.) pievy ir ganykly sklypy
pardavimo kainy vidutinis metinis augimas buvo spartesnis uz ariamos zemés kainy augima.
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2. Empirinio tyrimo rezultatai atskleidé didelius teritorinius Zemés ukio paskirties Zemés, ariamos Zemés bei
pievy ir ganykly kainy skirtumus Lietuvoje. Kita vertus, nustatyta Zzemeés tikyje naudojamos Zemés kainy teritoriné kon-
vergencija per pastargjj deSimtmetj, t. y. Zemés sklypy pardavimo kainy skirtumy tarp savivaldybiy sumazéjimas kiek-
vienoje nagrinétoje zemés pagal paskirtj kategorijoje.

3. Nustatyta, kad Lietuvoje zemés uikio naudmeny kokybé ir atokumas daro didZiausig jtaka ariamos zemés kai-
nai, o kity j regresing analizg jtraukty veiksniy (vidutinis tikio dydis, Gkininky ir Seimos tikiy Zemés ploto dalis ir augali-
ninkystés gamybos intensyvumas) teritoriniy skirtumy poveikis Siai kainai néra statistiSkai reik§Smingas. Nustatyta, kad |
regresing analize jtraukty pievy ir ganykly sklypy pardavimo kainos veiksniy (zemés tikio naudmeny kokybé, atokumas,
vidutinis tikio dydis, tkininky ir Seimos iikiy zemés ploto dalis bei gyvulininkystés gamybos intensyvumas) teritoriniy
skirtumy jtaka menka.
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SPATIAL ANALYSIS OF AGRICULTURAL LAND PRICES AND ITS DETERMINANTS IN LITHUANIA
Summary

The aim of the article is to conduct an empirical analysis of territorial differences in agricultural land prices and
the factors that determine them in Lithuania. Research methods used: analysis of scientific literature, spatial and regres-
sion analysis of data. The research is based on the data of the Lithuanian Statistics Department on the prices in euros per
hectare by types of agricultural land (agricultural land in total, arable land, and permanent grassland) aggregated at the
municipal level. 51 municipalities were included in the study, except for the municipalities of cities, Neringa and Visagi-
nas, and the municipality of BirStonas was not included in the analysis of the permanent grassland prices. The data on
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2011 and 2021 are used to determine an increase in land prices, and 2021 is used for regression analysis. The results of
the empirical analysis showed large territorial differences in the prices of agricultural land in total, arable land, meadows
and pastures in Lithuania, and the convergence of these prices during the recent decade. It was founded that the quality
and remoteness of agricultural land in Lithuania have the greatest influence on the price of arable land. However, these
factors have little effect on the prices of meadows and pastures.

Keywords: land price, price convergence, arable land, meadows and pastures, municipalities
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