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ANOTACIJA IR PAGRINDINIAI ZODZIAI

Atliktame tyrime analizuojamas nekilnojamojo turto mokes€io modelis, teisinis
reglamentavimas bei probleminiai aspektai. Tyrime atskleista nekilnojamojo turto kaip teisinio
objekto bei nekilnojamojo turto mokescio raida. Senovés Romos imperijos nekilnojamojo turto
mokesCio teisés sistema lyginama su XXI a. nekilnojamojo turto mokescio teisinémis
sistemomis. Atskleisti nekilnojamojo turto apmokestinimo elementai, mokescio
administravimas, taip pat analizuojamas kity pasirinkty Saliy teisinis reglamentavimas Sioje
srityje ir atsizvelgiant | savivaldybiy biudZeta, iSgryninamos mokescio problemos.
Pagrindiniai ZodZiai: nekilnojamasis turtas, nekilnojamojo turto mokestis, savivaldybiy

biudZetas, valstybés biudZetas.

This work identifies the model of real estate taxation, legal regulation, and problematic
aspects. Revealing the evolution of real estate as a legal object and real estate taxation, as well
as a comparison of the ancient Roman Empire's legal system in this area with today's. Real
estate taxation and tax administration. The legal regulations of other selected countries in this
area are analyzed, and tax problems are clarified while keeping the municipal budget in mind.

Key words: real estate, real estate tax, municipal budget, state budget.
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J[ZANGA

Nagrinéjamos temos aktualumas. Augant Lietuvos ekonomikos iSsivystymo lygiui,
kartu auga pareiga uZtikrinti mokestinj teisingumga Salyje. Reikalingas kolektyvinio vartojimo
didéjimas priklauso nuo bendrosios infrastruktiros, kuri finansuojama surenkamy mokesciy
pajamomis. Sios prieZastys léemé naujausigja mokesciy reformg, kuria kartu keiciamas
nekilnojamojo turto mokescio (toliau — NTM) modelis, i§ kurio gaunamy pajamy dalis patenka
] savivaldybiy biudZetus. Viena didZiausiy pastebimy problemy Lietuvoje valstybés mastu yra
nepakankamas bendro vidaus produkto perskirstymas — mokestiniy pajamy dydis neatitinka
Salies ekonomikos lygio, tuo tarpu savivaldybiy mastu pagrindiné problema yra daugelj mety
iSliekantis deficitinis biudZetas, reikalingas tokioms funkcijoms jgyvendinti, kaip: ugdymas,
socialiniy paslaugy teikimas, jskaitant sveikatos priezitrg, turizmas, kulttira bei infrastruktara.
Mazi savivaldybiy nuosavi iStekliai salygoja priklausomybe nuo centrinés valdzios. Viena iS
savivaldybiy biudZety sudedamyjy daliy yra turto mokesciai, kaip antai vietinis NTM, kuris
per se yra lengvai administruojamas ir sunkiai nuslepiamas mokestis dél savo objekto.
Lyginant su kitomis Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (toliau — EBPO)
Salimis, Lietuvoje surenkamos pajamos 1S NTM yra Zenkliai maZesnés skaiCiuojant pagal Salies
bendrajj vidaus produktg (toliau — BVP) — kasmet surenkama maZziau nei 2 mln. Eur pajamy
(Vasiliauskas, 2019). Didesnés surenkamos pajamos ] savivaldybiy biudZetus turéty teigiama
jtaka ju autonomijai, kurig reglamentuoja svarbiausias Salies teisés aktas — Konstitucija.
Remiantis Konstitucijos 121 ir 127 str., savivaldybiy biudZetai yra savarankiski ir tvirtinami
paciy savivaldybiy taryby (Lietuvos Respublikos Konstitucija, 1992). Vietiniy mokesciy, i8
kuriy surenkamos pajamos priklauso savivaldybiy biudZetams, administravimas ir konkrec¢iy
tarify dydziy nustatymo pareiga turéty buti paliekama butent savivaldybiy taryboms, taip kartu
uztikrinant jy savarankiskumg.

Kita problema, skatinanti koreguoti NTM yra stipriai per pastaruosius metus iSaugusios
nekilnojamo turto kainos. Remiantis Lietuvos banko Finansinio stabilumo departamento
duomenimis, nekilnojamojo turto kainy augimas pastaraisiais metais virSijo 20 proc. augimo
ribg, kas yra sparciausias pokytis nuo 2007 m. (Poderys, 2022). Mokesc¢iai pasitarnauja kaip
reguliavimo instrumentas, kuriuo valstybé gali paveikti tam tikras investicijas, sumaZzinti arba
padidinti vartojima ir tokiu budu valdyti ekonomika (UZubalis, 2012, p. 22). Taigi, pertvarkius

NTM galima buty sumazinti nekilnojamojo turto kainy augimo burbulg ir jj suvaldyti.
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Trecioji, darbo aktualumg pabréZianti prieZastis, yra tarptautiniy organizacijy Lietuvai
nukreipti komentarai, skatinantys koreguoti Salies mokestine sistema, turin¢ig pernelyg daug
taikomy iSim¢iy. Labiausiai kritikuotinas objektas yra placiai taikomos lengvatos, kurios, anot
Tarptautinio valiutos fondo (toliau — TVF), maZina surenkamas pajamas bei iSkraipo
mokestine rinkg (Lietuvos Bankas, 2022). Apie tai kalba ir Europos Komisija, teikusi Lietuvai
rekomendacijas koreguoti mokesting baz¢ atsisakant tam tikry lengvaty. Europos Sgjunga savo
ruoZtu yra pristaiusi ekonomikos gaivinimo ir atsparumo didinimo plang
,NextGenerationEU*, kuriuo iki 2026 m. siekiama padéti valstybéms naréms, tame tarpe
Lietuvai, tapti ekonomiSkai stipresnéms po COVID-19 pandemijos, neigiamai veikusios
ekonomika (Europos Komisija, 2021). 2023 m. vasario ménes] Europos Komisija, jvertinusi
Lietuvos pateiktg paraiSkg iSmokéti 565 mln. Eur dydZzio subsidija, sulaiké dalj iSmokéjimo ir
nurodé, jog 26 mln. Eur iSmokeés, jei Salies Vyriausybé per artéjancius metus jvykdys tam tikrg
mokestine reforma — atsisakys plaCiy lengvaty (Skaisté, 2023). NTM modelis Siai dienai
pasizymi itin placiomis taikomomis lengvatomis, kas sumazina mokescio baze, ko pasékoje
didelé dalis Lietuvos teritorijoje esancio nekilnojamojo turto néra apmokestinami.

Siame darbe NTM reglamentavimas buvo analizuojamas atsizvelgiant ] kity, pasirinkty
uzsienio Saliy Sio mokes¢io modelj. Palyginimas tarp Baltijos Saliy pasirinktas dél to, kad
Lietuva, Latvija ir Estija sieja glaudus ekonominis bendradarbiavimas, istorinis bei politinis
rySys. Visos trys Salys, kaip atskiri vienetai susikré tais paciais metais, t.y. 1918 m. ir tuo
paciu laikotarpiu patyré politinius i§Sukius, t. y. sovietizacijg, kurios metu buvo sugriautos
Saliy mokestinés sistemos. 1990 — 1991 m. Salys atgavo nepriklausomybe ir po keleriy mety
tapo Europos Sajungos bei NATO narémis. Aktualu aptarti analizuojant NTM
reglamentavimg, kaip Salys, esanCios geografinémis kaimynémis ir patyrusios panaSius
istorinius bei politinius iSStkius vysté savo savarankiSkas mokesCiy sistemas ir augino
ekonomikos lygj. Siekiant tyrimo rezultaty objektyvumo ir reprezentatyvumo taip pat
pasirinkta apZvelgti Cekijos ir Norvegijos valstybiy taikomus NTM modelius. Cekijos
galiojantis NTM modelio reglamentavimas pasirinktas dél Salies panaSumy su Lietuva. Tiek
Cekija, tiek Lietuva jstojo j Europos Sajunga tuo pa¢iu metu, kas salygoja panasy politinj ir
ekonominj vystymasi. Taip pat, remiantis EBPO pateikta statistika, abiejy Saliy pajamos,
surenkamos 1S turto mokesciy, sudaro maza procenta lyginant su Salies BVP. Kuomet kai kuriy
valstybiy tokiy pajamy santykis su BVP siekia 4% (Liuksemburgas, Pranctzija), Lietuvos ir
Cekijos rodmenys i3lieka lentelés apadioje su ~ 0,2 % - ~ 0,3 % santykiu (EBPO statistika,
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2000-2021). Tuo tarpu Skandinavijos Salys yra laikomos ekonomiSkai stabiliausiu regionu
Europoje. Norvegija kasmet iSlieka viena turtingiausiy Saliy pagal BVP dydj, tenkant] vienam
gyventojui — remiantis Pasaulio Banko duomenimis Norvegija 2022 m. uzémé ketvirtaja vieta
(Country Economy, 2022). Be to, remiantis pasauliniais duomenimis, §i valstybé yra ketvirta
pagal gyvenimo kokybe pasaulyje, turinti vieng ilgiausia gyventojy pragyvenimo trukmiy
(Immigrant Invest, 2022). Norvegija Siame darbe pasirinkta apzvelgti kaip teigiama pavyzdj
mokescCiy sistemoje.

Taigi, remiantis Siy dieny aktualijomis, itin svarbu analizuoti apmokestinimo NTM
modelj, esamg ir siilomg teisinj reglamentavimg bei problematika, siekiant spresti esamas
problemas, susijusias su mokestiniu neteisingumu, ekonomine situacija ir savivaldybiy

biudZety deficitu.

Tyrimo objektas: Nekilnojamojo turto mokestis ir jo modeliai.

Tyrimo tikslas: Atlikus pasirinkty vakary teisés sistemy NTM raidos ir teisinio
reglamentavimo analize, kritiSkai jvertinti naujus NTM modelio sialymus.

Tyrimo uZdaviniai:

1. Apibrézti NTM, kaip teisinio objekto, sampratg bei raidg ir ja, akcentuojant vakary
teisés sistemos kurimosi laikotarpj.

2. Istirti NTM elementus, mokes¢io administravimo bei turto vertés nustatymo
procesus ir juos palyginti su kity pasirinkty Saliy reglamentavimo analize.

3. Apzvelgti naujus NTM modelio sitlymus ir juos kritiSkai jvertinti.

Tyrimo metodai. Lingvistinis, lyginamasis, sisteminimo bei apra§omasis metodai.

1. Lingvistiniu metodu iSanalizuotos nekilnojamojo turto ir nekilnojamojo daikto
sampratos, jtvirtintos Lietuvos Respublikos teisinéje bazéje;

2. Lyginamuoju metodu iSanalizuoti kity Saliy nekilnojamojo apmokestinimo
modeliai ir lyginami su Lietuvos teisiniu reglamentavimu. Taip pat, atlikta sitlomy naujyjy
nekilnojamojo turto apmokestinimo modeliy su Siuo metu galiojanc¢ia apmokestinimo tvarka
ir reglamentavimu analizé.

3. ApraSomojo pobudZio metodu atskleistas aktualus teisinis reglamentavimas bei
teisiné literatira apmokestinimo NTM srityje;

4. Sisteminiu metodu struktiiruotai atskleista NTM problematika.



Temos originalumas ir aktualumas. Nepavyko rasti tyrimy ir jy rezultaty aptarimo,
Salyje galiojan¢io NTM modelio bei naujai pasiilyto NTM projekto tematika. Todél yra
atliktas tyrimas, apimantis Salyje galiojan¢io NTM modelio bei naujai pasitlyto NTM projekto,
kuriuo sitloma jgyvendinti visuotinio NTM idéja, palyginimas.

Tyrimo $altiniai. Siame magistro darbe yra remiamasi jvairaus pobiidzio Saltiniais.
Siekiant iSanalizuoti nekilnojamojo turto kaip teisinio objekto sampratg ir apmokestinimo
raida, pasitelkiami literatriniai Saltiniai. ApibréZiant Siuo metu galiojant} nekilnojamojo turto
apmokestinimo model] yra remiamasi aktualiausiais jstatymais bei pojstatyminiais teisés
aktais, tokiais kaip Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas bei jo apibendrintas komentaras,
Nekilnojamojo turto Registro jstatymas ir Nekilnojamojo turto Kadastro jstatymas.
Analizuojant kity Saliy teisin} reglamentavimg buvo pasitelkiami ty Saliy aktual@s jstatymai.
Siekiant suprasti tinkamai naujausius jstatymy projektus, buvo remtasi, be kita ko,

autoritetingais Ziniy portalais, kur aptariami ty projekty atstovy interviu.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO IR NEKILNOJAMOJO MOKESCIO RAIDA

1.1.Nekilnojamojo turto kaip teisinio objekto istoriné raida

Senovés Romos teisiné sistema padéjo svarbiausius pamatus dabartinei Vakary teisés tradicijos
teisinei sistemai. Biitent senovés roménai sukiiré unikalig teising sistema, kuri padéjo klestéti
vienai stipriausiy to meto imperijy bei tapo pradmenimis kurtis tolimesnéms teisés sistemoms
- ,Vakary teisés tradicijos Saknys gludi romény teiséje, kurios ripinimasis tvarka, valdymu,
jstatymais bei procesu buvo unikalus senovés pasaulyje ir kurios SeSélis siekia nudieng‘
(Glendon et al., 1993, p. 18). Europieciy kontinentinés teisés tradicija, kitaip vadinama romany
— germany bei civilinés teisés tradicija buvo kuriama atsizvelgiant j senovés Romos sukurtus
teisinius pamatus.

Norint kalbéti apie daikting teise, civiling apyvartg, nekilnojamojo turto, kaip teisinio
objekto istoring raidg, vertéty atsigrezti | senovés Romg. Objekty skirstymas civilinéje
apyvartoje j tam tikrus portsius buvo pradétas senovés romény. Siam darbui aktualus daikty
skirstymas } kilnojamuosius (lot. res mobiles, res per se moventes) bei nekilnojamuosius (lot.
res immobiles) pastebimas XII lenteliy jstatymuose (450 m. pr. Kr.), kuriuose buvo nuostatos,
numatan¢ios skirtingus jgyjamosios senaties terminus tiek kilnojamiesiems, tiek
nekilnojamiesiems daiktams (Tyla, 2011, p. 45). Nekilnojamieji daiktai sen. Romoje buvo
suprantami kaip Zemé ir prie jos priklausantys pastatai, tad butent Zemés sklypas (lot. res soli,
fundus, solum, praedium), kaip pagrindinis daiktas, kuriam priklauso tiek nattralios kilmés
(augalai), tiek dirbtinés kilmeés (statiniai) daiktai, buvo reikSmingiausias nekilnojamas objektas
(Jonaitis, 2014, p. 177-178). Zemés sklypas romény teiséje buvo suprantamas kaip visas plotas,
esantis ant Zemés pavirSiaus, kartu su daiktais ant jo bei su viskuo, kas yra po juo (viskas, kas
gludi po Zeme, t. y. naudingos iSkasenos, mineralai) (Jonaitis, 2014, p. 177-178). Nepaisant
laikmecCiy, kurie skiria Romos imperijos gyvavimo laikotarpj ir musy teising¢, ekonomine
sistemg, nekilnojamojo turto samprata apibréZiama labai panasiai tiek paciy romény, tieck musy
— dabar jtvirtintuose teisés aktuose matomi panaSumai su senovés Romos imperijos teisine
santvarka.

Analizuojant vélesnius laikus, didZiausias démesys yra skiriamas Lietuvos teisinei
sistemai, atgavus nepriklausomybe ir pradéjus kurti dél sovietizacijos sugriautg valstybés

teisétvarkos baz¢. Dél ribotos darbo apimties autoré nusprendé kity laikotarpiy detaliai
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neanalizuoti, o tik akcentuoti svarbiausius momentus. Daugelyje Siuolaikinése Europos Saliy
nekilnojamasis turtas yra Zemeé, o visa tai, kas ant jos pastatyta, traktuojama kaip Zemés
priklausiniai, padidinantys Zemés sklypo verte (Aleknavitus, 2007, p. 11). Anot V. Sulijos,
nekilnojamasis turtas paprastai turéty buti latkoma Zemé ir kiti objektai, kurie yra susije su
Zeme ir kuriy, dél jy prigimties, negalima perkelti i§ vienos vietos j kita, nepakeitus jy paskirties
ir i§ esmés nesumazinus jy vertes (tai atitinkamai yra pastatai, jrenginiai, sodiniai ir kiti daiktai,

kurie pagal paskirtj ir prigimt} yra nekilnojamieji) (Sulija, 2004, p. 117).

1 lentelé. Nekilnojamojo turto suvokimo ir skirstymo analizé

Pozitiriai Apibudinimas
Teisinis Nekilnojamasis turtas suprantamas kaip apimantis turtinius interesus,
teises ir privilegijas, susijusias su nuosavybe | nekilnojamajj turtg;
Materialusis Nekilnojamasis turtas apibréZiamas kaip Zemé ir jos priklausiniai
(fizinis) (statiniai, nurodant, jog tai materialusis turtas);
Ekonominis Nekilnojamasis turtas suvokiamas kaip preké / kapitalas daiktine

prasme, su jam budingomis likvidumo, kainos ir kitomis savybémis.

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: Galinien¢, 2004, p. 220.

Nors nekilnojamasis turtas gali buiti suprantamas tiek ekonominiu, tiek fiziniu ir teisiniu
poZzitriu, dél ribotos darbo apimties j nekilnojamajj turta bus gilinamasi kaip } teisinj objekta.
Pagrindiniame Lietuvos Respublikos asmeniniy turtiniy santykiy Saltinyje - Civiliniame
kodekse (toliau — CK) yra vartojama nekilnojamojo daikto sagvoka. CK 1.98 str., kuris numato,
kad daiktai civilinéje apyvartoje yra skirstomi } kilnojamuosius ir nekilnojamuosius, matoma
2 d. nuostata, nurodanti, kad ,,nekilnojamieji daiktai yra Zemé ir kiti daiktai, kurie susije su
Zeme ir kuriy negalima perkelti i§ vienos vietos ] kita nepakeitus jy paskirties bei i§ esmés
nesumazinus jy vertés (pastatai, jrenginiai, sodiniai ir kiti daiktai, kurie pagal paskirtj ir
prigimtj yra nekilnojamieji)*“. To paties straipsnio 3 d. numatyta, kad “nekilnojamiesiems
daiktams taip pat prilyginami jstatymuose numatyti laivai ir orlaiviai, kuriems nustatyta
privaloma teisiné registracija®“. Tuo tarpu Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyme naudojamos tiek nekilnojamojo turto, tiek nekilnojamojo daikto sgvokos:
“Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — Zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie
negali buti perkeliami i§ vienos vietos ] kitg nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumazinus
Ju verteés, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZzjsta jstatymai‘ (2 str.

5 d.). Nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo (toliau — NTM]) 2 str. 6 d. pateikiama
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nekilnojamojo turto sgvoka itin glausta — “nekilnojamojo turto registre registruojami patalpos,
inZineriniai ir kiti statiniai”. Taip pat aktualus Nekilnojamojo turto registro jstatymas (toliau —
NTRY]), kuris neaiSkindamas platesnés nekilnojamojo turto ar daikto sgvokos, nurodo, kokie
objektai gali buti registruojami nekilnojamojo turto registre (toliau — NTR) kaip nekilnojamieji
daiktai - “nekilnojamojo turto registre registruojami Sie nekilnojamieji daiktai, jeigu jie
Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo (toliau NTK]) nustatyta tvarka yra suformuoti kaip
atskiri nekilnojamojo turto objektai ir jiems suteiktas unikalus numeris: (1) Zemés sklypai; (2)
statiniai; (3) butai daugiabuciuose namuose; (4) patalpos® (9 str.). Tuo tarpu NTK] 5 str.
smulkiau nurodyta, kas gali buti latkoma nekilnojamojo turto kadastro (toliau — NTK) objektais
ir kas negali, pateikiant pavyzdZius. Remiantis straipsnio 1 d., NTK objektais laikomi Sie
nekilnojamieji daiktai: (1) Zemés sklypas; (2) statinys (jskaitant ir nebaigtus statyti statinius),
kuris turi savo dokumenta, patvirtinantj statybos teisétumg arba statybos leidima; (3) patalpa,
kuri yra suformuota kaip nekilnojamasis daiktas, jstatymuose numatytais budais. Remiantis to
paties straipsnio 2 d., atskirais NTK objektais negali buti: (1) patalpos, kurios negali buti
suformuotos kaip atskiri nekilnojamieji daiktai (pavyzdZziui, bendrojo naudojimo patalpos ar
kambariai butuose); (2) statiniy ar patalpy priklausiniai, kurie pagal savo savybes yra laikomi
kaip antraeiliai, tarnaujantieji pagrindiniam daiktui daiktai ir negalintys buti atskirais objektais
be pagrindinio daikto; (3) tokie objektai, kurie savo funkcijomis yra tiesiogiai susije su
atskirais nekilnojamaisiais daiktais (pavyzdZziui, tokie jrenginiai kaip: Zemés dangos, sankasos,
iSkasos, pylimai, geleZinkelio pabégiai ir bégiai, riboZenkliai, melioracijos).

Apibendrinant nekilnojamojo turto sampratas, jvardintas Lietuvos Respublikos teisinés
bazés Saltiniuose bei mokslininky darbuose ir lyginant jas su senovés Romoje vyravusia teisine
santvarka, galima daryti kelias iSvadas: nekilnojamojo turto samprata aiSkina CK, kuri yra
kildinama 1§ vakary teisés tradicijos, sukurtos senovés Romoje, ir taip pat, kad nekilnojamuoju
turtu yra laikomi tie objektai, kurie negali buti perkeliami 1S vienos vietos ] kita nepakeiciant

Ju vertés ir yra teisiSkai registruotini NTR.



1.2.MokescCio samprata ir nekilnojamojo turto mokescio raida

Mokesciai atsirado kartu su valstybémis (Marcijonas, Sudavi¢ius, 2003, p. 117).
Nuo seno mokestis savo teorine prasme buvo pagrindinis valstybiy, jy vadovy finansy Saltinis.
Tam pritaria ir kiti autoriai: ,,MokesCiali — vienas i§ seniausiai taikomy finansy instituty,
atsirades kartu su valstybe kaip pagrindinis jos institucijy bei funkcijy realizavimo materialinio
aprupinimo Saltinis. Mokesciais yra surenkama absoliuti dauguma valstybés ar savivaldybés
pajamy, kurios naudojamos visuomeniniams poreikiams tenkinti, jvairiems procesams
visuomenéje regulivoti ir kt.“ (Puzinskaité, KliSauskas, 2012, p. 676). Norint suprasti
mokesCiy, kaip teisinio objekto esme¢ ir reikSme valstybei, svarbu suprasti jy funkcijas.
Literattiroje autoriai daZniausiai iSskiria kelias jy: fiskaling ir reguliacing. Fiskaliné tai yra
»Seniausia, ,.klasikiné*, mokesCiy funkcija — valstybés piniginiy iStekliy sukaupimo funkcija.
Si funkcija mokes¢iams buvo budinga nuo pat senovés ir visuotinai pripazjstama, kad
mokesciai yra pagrindinis ir batinas valstybés iStekliy formavimo Saltinis.” (UZzubalis, 2012, p.
20). Tuo tarpu reguliaciné funkcija suprantama kaip valstybés galimybé mokesCiy pagalba
reguliuoti atskiry tkio Saky vystymasi — tiek lyginti gyventojy pajamas, tiek reguliuoti tam
tikry produkty vartojima (Marcijonas, Sudavi¢ius, 2003, p. 15). Pastarosios dvi funkcijos
pagrindzia mokesCiy nenugincijama reikSme valstybei.

Mokesciy reikSme¢ pagrindZia ir senovés romény sukurta teisés sistema, kurioje, anot
Julijaus Cezario, mokesciai buvo neatsiejama sékmingos imperijos vystymosi dalis (Carlson,
2004, p. 4). Pagal to meto santvarka, pilieio pareiga mokéti mokescCius buvo prilyginama
pareigai dalyvauti kare bei balsavimo teisei. Jau daugiau nei 200 m. pr. Kr. Romos imperijoje
vyravo tiesioginiai mokesciai (lot. tributum), kurie i§ pradziy buvo taikomi Romos
gyventojams kaip galvos mokestis (lot. tributum capitis), kol galiausiai iSplétus mokescio
taikymo sritj, nekilnojamas turtas taip pat tapo apmokestinamas pagal jo verte (lot. tributum
salt) (Matthews, 1921, p. 233). Taigi, visas nekilnojamasis turtas (tiek pastatai, tiek pati Zemé)
buvo apmokestinami. [prastomis aplinkybémis mokesc¢iy tarifas buvo 1 proc. skaiCiuojant nuo
turto vertés, o kartais kildavo net iki 3 proc. , tokiose situacijose kaip karas (UNRV, 2023).

Remiantis literatira, senovés Romos imperijos gyvavimo metu nekilnojamojo turto verte
lémé jvairts veiksniai, tokie kaip: jo vieta, dydis ir paskirtis (Matthews, 1921, p. 230-251).
Vieta uzémé svarby vaidmen] nustatant pastato vert¢ - pastatai, esantys svarbiose miesto

vietose, pavyzdZiui, netoli forumo ar madinguose rajonuose, buvo brangesni. Nekilnojamo
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turto dydis taip pat turéjo jtakos jo vertei, nes didesni statiniai paprastai budavo vertingesni uz
mazesnius. Pastato kokybé, jskaitant jo medZiagas, konstrukcijg ir dizaing buvo svarbi
nustatant jo verte kaip ir jo paskirtis. Komerciniais tikslais naudojamas pastatas, pavyzdZiui,
mainy vieta ar sandélis, paprastai buvo vertas daugiau nei gyvenamasis pastatas. Gyvenamieji
pastatai buvo vertinami pagal jy vieta, dydj ir kokybe, taip pat démesys buvo kreipiamas j
savininko socialinj statusg ir kaimynyste. Taigi, statiniy vertinimas senovés Romoje nebuvo
toks formalus kaip Siandien ir priklausé nuo politiniy, ekonominiy ir socialiniy veiksniy
svyravimy bei mokes¢iy administravimo sistemos.

Mokesciy surinkimo procesas buvo kiekvienos atskiros provincijos atsakomybé — veike
jtvirtinta mokestiniy tkininky sistema (angl. fax farmers system) (Tan, 2017, p. 43). Mokescius
surinkti buvo paskirti Romos pilieCiai — mokestiniai tkininkai, kurie budavo iSrenkami vieSo
konkurso metu. Mokes¢iy administravimo procesas nebuvo centralizuotas dél keliy priezasciy:
Romos lyderiai nebuvo suinteresuoti dirbti ties biurokratiniais klausimais, be to, tai
sumazindavo administracing nastg ir leisdavo iSvengti biudZetinés rizikos — senato nustatyta
reikiama biudZeto pajamy suma budavo bet kokiu atveju surenkama i§ mokesciy, kadangi tai
garantuodavo konkurso budu iSrenkami mokestiniai Gkininkai (Tan, 2017, p. 52). IS tokios
jtvirtintos mokesCiy administravimo santvarkos, galima teigti, jog i§ dalies senovés Romoje
NTM buvo vietinis mokestis, taCiau tokia santvarka dél savo netobulumo ir pernelyg didelés
autonomijos paskatino korupcija, ko pasékoje buvo biutinos pertvarkos.

Kalbant apie NTM raida Lietuvoje — iStakomis galima buty laikyti padimés mokestj,
gyvavusj Lietuvoje nuo XV a., taCiau galutinai jtvirtintag 1791 m. geguzés 3 d. Konstitucija
(Kiaupas, 2008, p. 2). Lietuvos DidZiojo Kunigaikstystéje apmokestinimo objektu buvo
laikomi visi Gkio objektai: dvarai, sodybos, tkiai. Kiekvienas namas tkyje buvo laikomas
vienu apmokestinamuoju objektu, taCiau name gyvenant kelioms Seimoms, turin¢ioms atskirg
zemés sklypa, buvo laikoma, kad kiekviena Seima turi mokéti atskirg padimés mokestj
(Darevskis-Veryha, 1931, p. 6). Taigi, padimés mokestis buvo grindZiamas labiau turima
Zeme nei §iai dienai suprantamu tokiu kaip nekilnojamuoju turtu. NTM pirma karta Lietuvoje
buvo jvestas 1861 m. panaikinus baudZiava (Marcijonas, Sudavicius, 2003, p. 170). Tarpukario
laikotarpiu Lietuvoje nekilnojamojo mokescio subjektais buvo laikomi tik miestieciai, o
objektu buvo laikomas nekilnojamasis turtas (pastatai), kurio apmokestinimas priklausé nuo to
turto pajamingumo arba vertés (Sapaliené, 2010, p. 123). Tuo metu pajamos, gaunamos i3

nekilnojamojo turto mokescio valstybéje sudaré 7—15 proc. visy tiesioginiy mokesciy jplauky
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(Zilénas, et al., 1988, p. 88). Soviety sgjungos okupacijos metu (1940 m. — 1989 m.) iki tol
Lietuvoje galiojusi mokesCiy sistema prarado savo jtaka, ko pasékoje pastatams,
neapmokestintiems Zemés tkio mokesciu, buvo taikomas vadinamasis trobesiy mokestis -
tarifas sieké 1 proc. nuo turto vertés, sumaZzintas, 0,5 proc. tarifas buvo taikomas juridiniy
asmeniy pastatams (Staiokas, Rimas, 2004, p. 91).

Lietuvai atgavus nepriklausomybe ir pertvarkius valstybés mokesting sistemg, svarbi
data kalbant apie NTM yra 1994 m. liepos 20 d., kada buvo priimtas Lietuvos Respublikos
jmoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Remiantis jstatymu, NTM
buvo apmokestinamas Lietuvos Respublikos teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas, iSskyrus
Zeme, kuriam jstatymu nustatyta tvarka butina teisiné registracija nekilnojamojo turto registre.
Mokest; mokéjo tik Lietuvos Respublikoje registruoti juridiniai asmenys bei jmonés ir
organizacijos, kurios pagal jstatymus neturi juridinio asmens teisiy. MokescCio tarifas visais
atvejais buvo lygus 1 proc. nekilnojamojo turto vertés, kurig nustatydavo Respublikinis
inventorizavimo, projektavimo ir paslaugy biuras, remiantis tarptautiniais turto vertinimo
metodais ir kriterijais (Medelien¢, Sudavicius, 2011, p. 380). Remiantis Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarimu, nekilnojamojo turto verté buvo laikoma jo atkuriamaja verte, jskaitant
fizinio nusidévéjimo procenty ir pritaikius nustatytus vietovés pataisos koeficientus (1996 m.
lapkri¢io 27 d. nutarimas Nr. 1400 ,.Dél jmoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto
mokesCio®). PabréZtina, kad fiziniai asmenys NTM subjektais tapo tik 2006 m., sausio 1 d.,
jsigaliojus Siai dienai tatkkomam NMT].

Apibendrinant nekilnojamojo turto apmokestinimo raidg, galima daryti prielaida, kad
pats mokestis yra reikalingas valstybei siekiant reguliuoti Salies ekonomika ir gauti pajamas j
valstybés biudZeta, reikalingas valstybe valdyti. Tiek senovés Romos gyvavimo laikotarpiu,
tiek XIX a. vyravo mokesciy sistemos, taitkomos gyventojy turimam turtui, kurios savo prasme
primena NTM, kaip jis yra suprantamas Siandien, tad matoma, jog toks mokestis néra naujove.
Lietuvoje atktrus nepriklausomybe, jstatymu buvo jvestas NTM, kurj mokéjo juridiniai
asmenys. Siai dienai galiojantis NTM], pagal kur; NTM moka tiek juridiniai, tiek fiziniai

asmenys, buvo priimtas 2005 m.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TEISINIS REGLAMENTAVIMAS
LIETUVOIE IR PASIRINKTOSE UZSIENIO SALYSE

2.1.Nekilnojamojo turto mokescio reglamentavimas Lietuvoje

Siekiant tinkamai iSanalizuoti Siai dienai galiojant] nekilnojamojo turto apmokestinimo
modelj, svarbu aiSkiai apsibréZti Sio mokescio instrumentarijy, kurj sudaro mokescio objektas
bei subjektas, taip pat mokescio bazeé, tarifas ir lengvatos. Vienas i§ mokescCiy teisés principy
yra aiSkumo, kuris implicistiSkai jtvirtintas Mokes¢iy administravimo jstatymo (toliau — MAJ)
9 str. — “Mokestinés prievolés turinys, jos atsiradimo, vykdymo ir pasibaigimo tvarka ir
pagrindai Lietuvos Respublikos mokesciy teisés aktuose turi buti aiSkiai apibrézti”. Be Sio
principo jgyvendinimo, buty sudaroma terpé mokesCiy vengimui bei slépimui. Kiekvieno
mokescCio aiSkumas atsiskleidZia per jo esminiy elementy (mokescio subjektas, objektas, tarifas

ir lengvatos) reglamentavima ir jy aiSkinima.
2.1.1. Nekilnojamojo turto mokescio elementai

Mokescio objektas. Lietuvos teisingje sistemoje mokescCio objektas placigja prasme
reiSkia visus kilnojamuosius ir nekilnojamuosius daiktus, kurie jstatymy nustatyta tvarka yra
apmokestinami - tai yra prekés, paslaugos, pajamos bei turtas. Nekilnojamojo turto, kaip
objekto, sampratg atskleidéme Sio darbo 1.1. turinio dalyje, taciau i§ NTM reglamentavimo
matyti, kad ne kiekvienas objektas, patenkantis } nekilnojamojo turto sampraty, yra
apmokestinamas NTM. Geriausias to pavyzdys — Zemé, kuri, remiantis Lietuvos Respublikos
jstatymais yra laikoma nekilnojamuoju turtu, tadiau néra apmokestinama NTM. Zem¢é yra
apmokestinama Zemés mokesciu, kuris Lietuvoje yra reglamentuojamas atskiru jstatymu
(Zemés mokes¢io jstatymas, 1992). Remiantis $iuo jstatymu, yra apmokestinama visa Lietuvos
teritorijoje esanti privati Zemé, priklausanti fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybeés
teise, iSskyrus miSko Zeme¢ bei Zemés ukio paskirties Zeme. Tuo tarpu pagrindinis Saltinis,
reglamentuojantis nekilnojamojo turto mokes¢io klausimus yra NTM], Kkuris bus
analizuojamas toliau.

Remiantis NTM] 4 str., NTM objektas yra Lietuvos Respublikos teritorijoje esantis
nekilnojamasis turtas (NTR registruotinos patalpos, inZineriniai ir kiti statiniai). Straipsnis

numato dvi iSimtis, kuomet statiniai ar kiti objektai néra latkomi mokescio objektu:
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1) kai nekilnojamasis turtas yra faktiSkai nenaudojamas dél neuzbaigtos statybos;
2) kai nekilnojamasis kurtas yra sukurtas valdZios ir privataus subjekty partnerystés

pagrindu, tos partnerystés sutarties galiojimo laika.

Pirmuoju atveju yra butinos dvi salygos tam, kad nekilnojamasis turtas buty
apmokestinamas NTM: baigtas statybos, rekonstravimo ar kapitalinio remonto procesas bei
faktinis statinio naudojimas. Tais atvejais, kai rekonstruojama arba renovuojama tik dalis
statinio, o kita dalimi yra naudojamasi — ] NTM ribas pateks ta dalis, kuria yra naudojamasi
(NTM] apibendrintas komentaras, 2005). Autorés nuomone, toks reglamentavimas sukuria
terpe, palankia NTM iSvengimui — praktikoje pasitaiko tokiy situacijy, kuomet verslo atstovai
faktiSkai naudojasi, t.y. vykdo savo verslo veikla neuzbaigtos statybos ar rekonstrukcijos
komercinése patalpose, nepateikdami deklaracijos apie statybos uzZbaigima. Kadangi remiantis
NTM], Sio mokescio objektu yra laikomas tik uzbaigtos statybos nekilnojamasis turtas pagal
Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 24 str. numatytg tvarkg (turi buti patvirtinamas
statybos uzbaigimo faktas arba pateikiama deklaracija apie statybos uzbaigimg), mokesciy
mokeétojai gali gyventi buste kelerius metus, naudotis savivaldybés teikiamomis infrastruktiros
paslaugomis ir, nepatvirtindami statybos uzbaigimo akto, iSvengti NTM. Nors jstatyme yra
numatyta, kad asmenys, naudodamiesi neuzbaigtos statybos nekilnojamuoju turtu, turi mokeéti
NTM uz ta turtg, taCiau pats faktinio naudojimosi faktas gali bati sunkiai jrodomas.
Papildomai, remiantis R.M. Haigo ir H.C. Simonso plétota pajamy teorija, reiSkiancia, kad
turtas pats savaime sukuria pajamas, sprendimas neapmokestinti neuzbaigtos statybos
nekilnojamojo turto mokescio gali buti kvestionuojamas (UZubalis, 2012, p. 123).

Antruoju atveju valdZios ir privataus subjekty partnerysté turéty buti aiSkinama remiantis
Lietuvos Respublikos investicijy jstatymu, kuriame numatyta, jog tai yra “vieSojo ir privataus
sektoriy partnerystés budas, kuomet privatus subjektas investuoja } valdZios subjekto
funkcijoms priskirtas veiklos sritis ir Siai veiklai vykdyti reikalingg valstybés arba savivaldybés
turtg ir vykdo tose srityse Siame jstatyme nustatyta veikla, uz kurig privaciam subjektui
atlyginimg moka valdZios subjektas” (NTM] apibendrintas komentaras, 2005).

Taigi, NTM objektas yra uzbaigtos statybos, faktiSkai naudojamas ir ne partnerystés
(tarp vieSo ir privataus subjekto) pagrindu sukurtas nekilnojamasis turtas, teisiSkai

registruotinas NTR.
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Mokeséio subjektas. Sis mokes¢io elementas daZniausiai yra glaudZiai susijes su
mokesCio objektu, kadangi mokest] uz tokius apmokestinamus reiSkinius, kaip pajamos,
pelnas, turtas turi mokéti ty reiSkiniy savininkai arba, atitinkamai, gavéjai. Mokescio subjektas
yra tas asmuo, kuris teisiSkai atsakingas uZz mokes€io mokéjimg. Svarbu pazZyméti, kad
mokescCio subjektas ne visada sutampa su mokesc¢io mokétoju, kadangi pastarasis nevisada yra
juridiSkai atsakingas uzZ mokéjimg.

NTM subjektu, remiantis NTM], yra fiziniai bei juridiniai asmenys. NTM]I fizinj asmenj
apibréZia kaip Lietuvos Respublikos piliet], uZsienio valstybés piliet] bei asmenj be pilietybés.
Tuo tarpu juridinis asmuo yra suprantamas kaip “Lietuvos Respublikos teisés akty nustatyta
tvarka jregistruotas juridinis asmuo, uZsienio valstybés juridinis asmuo, taip pat bet kokia
uzsienio valstybés organizacija, pagal Lietuvos Respublikos ar Sios uzsienio valstybés
jstatymus pripaZjstama teisés subjektu” (Nekilnojamojo turto mokesCio jstatymas, 2005).
Taigi, NTM] subjektui néra privaloma Lietuvos Respublikos pilietybé arba, juridinio asmens
atveju, Lietuvos Respublikoje registruota buveiné.

Juridiniai asmenys nekilnojamojo turto mokestj moka uZ jiems nuosavybés teise
priklausantj, Lietuvoje esantj nekilnojamajj turta, uZ jsigyta nekilnojamajj turtg (arba jo dalj)
pagal finansinés nuomos (lizingo) sutartj, kurioje numatytas nuosavybés teisés peréjimas arba
pirkimo — pardavimo iSsimokétinai bei iSperkamosios nuomos sutartis.

Aptariant santykj tarp juridinio ir fizinio asmens NTM srityje, svarbu pabréZti, kad tais
atvejais, kuomet fizinis asmuo perduoda nekilnojamayjj turtg (arba jo dalj) neterminuotam arba
ilgesniam laikotarpiui nei ménesiui, NTM mokéjimo pareiga pereina tam juridiniui asmeniui.
Taciau tokiu atveju yra svarbu, kad juridinis asmuo faktiSkai perimty turtg ir jame vykdyty
savo veiklg. Remiantis NTM] komentaru, fizinio asmens pareiga mokéti NTM uZz
nekilnojamajj turta pereina juridiniui asmeniui, kuomet nuosavybés perleidimo faktas yra
jregistruojamas NTR, kadangi apmokestinamas butent jame jregistruotas nekilnojamasis
turtas.

Taigi, NTM subjektas yra nekilnojamojo turto savininkas, kuris gali bati tiek Lietuvos
Respublikos, tiek uzsienio Salies juridinis arba fizinis asmuo, kuriam nuosavybés teise
priklauso Lietuvos Respublikoje esantis nekilnojamasis turtas.

Mokescio bazé. Teisin¢je literatiroje mokes¢io baz¢ yra suprantama kaip ,,jstatymo
nustatyta forma (pavidalu) iSreikStas apmokestinimo objektas, kuriam taikomas mokescio

jstatyme nustatytas mokescio tarifas (dydis)“ (Medeliené, Sudavicius, 2011, p. X). Kiti autoriai

13



apibréZia Sig sampratg trumpiau, pavyzdZiui, suma, nuo kurios yra skai¢iuojami mokesciai
(Vainiené, 2005, p. 23). Apibendrinant autoriy nuomones bei jstatymo normas, mokescio baze
Lietuvoje yra laikkoma pajamy, turto ar veiklos suma, pagal kurig apskai¢iuojama mokescio
suma, kurig mokes¢io mokétojas (fizinis arba juridinis asmuo) privalo sumokéti valstybei.
Kiekvieno mokescio baz¢ skirtingai suprantama ir skai¢iuojama priklausomai nuo mokescio
rusies. Pavyzdziui, gyventojy pajamy mokescio bazé yra visos fizinio asmens per mokestinius
metus uZzdirbtos pajamos, o pelno mokesCio bazé — jmonés per metus uzdirbtas
apmokestinamasis pelnas. Tuo tarpu pridétinés vertés mokes¢io mokesCio bazé yra jmonés
parduoty prekiy ar paslaugy verté. Taigi, butent mokesc¢io bazé yra esminis elementas, pagal
kur} apskai¢iuojamos biudZeto pajamos - mokescio piniginé iSraiska.

NTMI néra implicitiSkai jvirtinta mokesCio bazés samprata, taiau remiantis jstatymo
visuma, galima daryti iSvadg, kad NTM bazé tai nekilnojamojo turto, kuris patenka } NTM
objekto ribas, mokestiné verté. Pastaroji kasmet iki atitinkamy mokestiniy mety sausio 1 d. yra
nustatoma oficialiais V] Registry centro duomenimis — NTR iSraSe pagal viduting rinkos verte.
Galima daryti iSvadga, kad NTM bazé yra V] Registry centro nustatyta turto verte. Si verte
apskaiCiuojama atsiZvelgiant j jvairius veiksnius, tokius kaip turto dydis, jo buvimo vieta,
techniné buklé bei esamos rinkos salygos. Placiau apie vertés nustatymo procesa bei veiksnius,
darancius jtakg jos dydziui, bus aptariama Sio darbo 3.2. turinio dalyje.

Batent NTM neapmokestinamas dydis nuo NTM bazés yra vertinamas kritiSkai,
visuomenéje kyla diskusijos apie Sios sumos iSplétimg, kadangi pagal dabar galiojancCig
jstatymo redakcijg, Lietuvoje i§ NTM surenkama palyginamai nedaug pajamy, nes didZioji
dalis nekilnojamojo turto, esancio Lietuvoje, lieka neapmokestinama dél gyvenamosios
paskirties apmokestinimo nustatymo. NTM bazés siulomi pakeitimai bus analizuojami Sio
darbo 4 turinio dalyje.

Mokes¢io tarifas. Sis mokes¢io elementas, kartu su mokes¢io baze yra laikomas itin
svarbiu instrumentu, atliekan¢iu mokesciy, kaip reiSkinio, reguliavimo funkcijg valstybéje.
Nustatant skirtingus mokesciy tarifus, valstybé atitinkamai gali stabdyti arba skatinti tam tikry
ukio elementy vystymasi bei iSlyginti gyventojy pajamas, mazZinant atskirtj tarp socialiniy
grupiy. Konkrec€ius tarifus, kaip mokes¢iy administravima, kai kuriuose Salyse nustato centriné
valdZia (Ukraina, Australija, Kanada), o kai kuriuose, tuo tarpu ir Lietuvoje, vietiné valdZia.

Nekilnojamojo turto mokestis Lietuvoje, kaip ir daugelyje kity Europos valstybiy

(Vengrija, Norvegija, Danija) yra laikomas vietiniu mokesc¢iu. Vietinio mokes¢io samprata
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Lietuvoje néra jtvirtinta jstatymo lygmeniu, taCiau teisés moksle yra jprasta mokescius skirstyti
]} bendravalstybinius ir vietinius. Pastariesiems prilyginami tie mokesciai, 1§ kuriy gautos
pajamos keliauja j savivaldybiy biudzetus (Medelien¢, Sudavicius, 2011, p. 47, 49). Toks
mokesCiy skirstymas, kuris buvo taikytas dar senovés Romos imperijoje (Zr. 1.2 skyriy),
suteikia tam tikrg autonomijg vietinés valdZios organams — savivaldybéms, kadangi joms
priskiriama pareiga nustatyti tikslius mokescio tarifus, atsiZvelgiant | jstatyme nustatytus
rézius.

NTM] 6 str. 1 d. numato NTM procentinius tarifo réZius — nuo 0,5 proc. iki 3 proc.
nekilnojamojo turto mokestinés vertés (palyginimui, iki 2019 m. gruodZio 31 d. minimali tarifo
riba buvo 0,3 proc). Savivaldybiy taryboms suteikta autonomija nustatyti konkrety NTM tarifg
Siose ribose gali buti jgyvendinta ateinan¢iam mokestiniui laikotarpiui iki einamojo mokestinio
laikotarpio liepos 1 d. Tais atvejais, kai nauji specifiniai tarijy dydZiai néra nustatomi per
jtvirtintg terming, savivaldybés teritorijoje galioja paskutiniai nustatyti tarifai. Kaip numatyta
NTM] 6 str. 2 d., savivaldybés taryba gali numatyti tiek vieng bendra tarifg visam jos
teritorijoje esanCiam nekilnojamajam turtui, tiek kelis skirtingus, kurie buty diferencijuojami

pagal kriterijus (nurodytus lenteléje Zemiau).

2 lentelé. Nekilnojamojo turto kriterijai ir jy paaiSkinimai, nuo kuriy priklauso

mokescio tarifas

Kriterijus pavadinimas

Kriterijaus paaiskinimas

Nekilnojamojo turto paskirtis;

PavyzdZziui, gyvenamosios arba komercinés
patalpos;

Nekilnojamojo turto naudojimas;

PavyzdZziui, gyvenamosios paskirties buistas
naudojamas ne pagal paskirt}, o komercinei
veiklai;

Nekilnojamojo turto teisinis statusas;

PavyzdZziui, nekilnojamasis turtas priskirtas
kaip kultaros paveldo objektas;

Nekilnojamojo turto techninés savybés

PavyzdZiui, priezitros buklé, apleistumas;

Nekilnojamojo turto vieta

PavyzdZiui, atsiZvelgiant | strateginio
planavimo ir teritorijy planavimo
dokumentus;

Mokescio mokétojy kategorijos

PavyzdZiui, fizinio asmens atveju —
socialiné padétis, juridinio asmens atveju -
dydis

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: NTM]
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Svarbu pazyméti, kad tam tikrais atvejais NTM konkretus tarifas yra jau numatomas
jstatymo — nuosavybés teise fiziniams asmenims priklausancio nekilnojamojo turto
(gyvenamosios, sody, garazy, fermy, tkio, pagalbinio tkio, mokslo, Zuvininkystés, religinés
bei poilsio paskirties statiniai (patalpos)) bendra verté, virSijanti 150 000 Eur riba, yra

apmokestinama progresiniu tarifu, priklausomai nuo didéjancios vertes.

3. lentelé. Nekilnojamojo turto apmokestinimo dydzio analizé

Nekilnojamojo turto verté (Eur.) Tarifo dydis (proc.)
150 000 — 300 000 0,5
300 000 — 500 000 1
>500 000 2

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: NTM]

Taip pat, yra suteikta tam tikra lengvata asmenims, kurie augina tris bei daugiau
nepilnameciy vaiky (jvaikiy) ir asmenims, kurie augina nepilnametj nejgaly vaika (jvaikj) arba
vyresnj, kuriam yra nustatytas specialus nuolatinés slaugos poreikis. Tokiems asmenims
nuosavybés teise priklausancio nekilnojamojo turto verté yra apmokestinama tuomet, kai ji

virSija 200 tokst. Eur.

4. lentelé. Nekilnojamojo turto apmokestinimo dydZio analizé taikant lengvatg

Nekilnojamojo turto verté (eur.) Tarifo dydis (proc.)
200 000 — 390 000 0,5
390 000 — 650 000 1
>650 000 2

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: NTM]

Darytina iSvada, jog NTM jstatymu yra nustatytas progresinis, procentais iSreikstas
mokescio tarifas, kuris priklauso nuo mokescio bazés dydzio.

Mokescio lengvatos. Remiantis MAJ 2 str. 8 d., mokes¢iy lengvatos yra “mokesciy
mokétojui ar jy grupei mokesCio jstatymo nustatomos iSskirtinés apmokestinimo sglygos,
kurios yra palankesnés, palyginti su jprastinémis salygomis®“. Nekilnojamojo turto
apmokestinime, NTM] 7 str. numato mokescio lengvatas, kurios atskirai reglamentuotos tiek

juridiniams, tiek fiziniams asmenims. Nepaisant to, galima matyti tam tikry panaSumy tarp
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tokiy suteikiamy iSskirtiniy salygy mokesciy mokétojams — NTM lengvatos yra susijusios su
nekilnojamojo turto verte, paskirtimi, to turto savininkais bei jo vieta.

NTM néra apmokestinamas nuosavybés teise fiziniams asmenims priklausantis
nekilnojamas turtas (kaip jis yra suprantamas jstatymo prasme — gyvenamosios, sody, garazy,
ukio, Siltnamiy, fermy, moksly, religinés ir kt. paskirties statiniai), kuriy bendra verté nevirSija
150 000 Eur. Taigi, jei fizinis asmuo turi kelis nekilnojamojo turto objektus, kuriy kiekvieno
verté yra 75 000 Eur, jis turés mokeéti nekilnojamojo turto mokestj nuo tos bendros turto sumos,
vir§ijancios 150 000 Eur ribg. Pagal vert¢ lengvata nuo mokescio yra taitkoma tiems asmenims,
kurie augina tris ir daugiau nepilnameciy vaiky (jvaikiy) arba auginantiems nejgaly vaika
(jvaikj), kuriam jstatymo numatyta tvarka yra nustatytas nuolatinés slaugos poreikis. Tokiu
atveju riba, nuo kurios pradedamas skaiciuoti mokestis yra 200 000 Eur. Kaip minéta auksciau,
aptariant mokesCio bazés sampratg, vertés nustatymo niuansai bus aptariami Sio darbo
3.2. turinio dalyje.

Paskirties aspektas yra svarbus kalbant apie nekilnojamojo turto apmokestinimg, nes
butent su turto paskirtimi yra siejama didZioji dalis lengvaty. Remiantis NTM] 7 str.,
nekilnojamas turtas, naudojamas socialinés prieziaros tikslais, sveikatos prieziaros, laidojimo
paslaugoms, Svietimui, aplinkos apsaugai, prieSgaisrinei apsaugai arba bendros paskirties
objektai, pagal patvirtinta Lietuvos Respublikos sgraSag, NTM néra apmokestinami. NTM
prasme turto paskirties ir savininky aspektas yra glaudZziai susijes, kadangi kai kuriais atvejais,
yra numatytas ir paskirties, ir savininko reikalavimas norint taikyti lengvata. Pavyzdziui, meno
karéjy turtas néra apmokestinamas N'TM tais atvejais, kai turtas yra naudojamas kaip kiirybinés
dirbtuvés, taCiau, jei meno kuréjas yra juridinis asmuo, tuomet jo nuosavybéje esantis
nekilnojamasis turtas nebus apmokestinamas nepriklausomai nuo to, kokia jo paskirtis. Kitas
pavyzdys yra nekomercinés veiklos aspektas — tiek daugiabuc¢iy namy savininky, sodininky,
garazy eksploatavimo, statybos bendrijy, tiek labdaros ir paramos fondy nuosavybéje esantis
nekilnojamasis turtas néra apmokestinamas NTM ta dalimi, kiek tai néra naudojama
komercinei veiklai. Kita vertus, fizinio asmens nuosavybei priklausantis nekilnojamasis turtas,
naudojamas pajamoms iS Zemeés tkio veiklos, néra apmokestinamas — §iuo atveju lengvata
priklauso tiems, kurie vykdo komercine veikla, t.y. gauna pajamas iS to turto. Juridinio asmens
nuosavybés atveju, yra numatyta, jog NTM néra apmokestinama ta turto dalis, kuri naudojama
pajamoms 1S Zemeés ukio veiklos, kai tokios pajamos sudaro daugiau kaip 50 proc. visy

mokestinio laikotarpio pajamy. Tai reiskia, jog jei juridinis asmuo, besiverciantis Zemés tkio
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veikla (kuri sudaro daugiau kaip puse visy jo pajamy), turi jam nuosavybeés teise priklausantj
nekilnojamajj turta, kurio dalis yra naudojama Zemés ukio produkcijai sandéliuoti, o kita dalis
yra nuomojama, tuomet NTM bus apmokestinama tik ta nekilnojamojo turto dalis, kuri yra
nuomojama (NTM] apibendrintas komentaras, 2005). Taigi, matoma, kad yra taikoma
mokescCio lengvata komercinei veiklai, susijusiai su Zemés tkiu.

NTM lengvata tam tikrais atvejais suteikiama nekilnojamajam turtui priklausomai nuo
savininky. Kaip numatyta NMT] 7 str., NTM visais atvejais néra apmokestinamas turtas,
nuosavybés teise priklausantis uzsienio valstybiy diplomatinéms atstovybéms, konsulinéms
jstaigoms, tarptautinéms tarpvyriausybinéms organizacijoms bei jy atstovybéms, valstybei,
savivaldybéms, bankrutavusioms jmonéms, nejgaliyjy asociacijoms, jmonéms ar jstaigoms,
mokslo institucijoms, Svietimo jstaigoms, Lietuvos bankui. Tuo tarpu dél vietos aspekto
lengvatos yra tik dvejais atvejais: (i) kuomet nekilnojamasis turtas yra kapiniy teritorijoje; (ii)
kuomet nekilnojamasis turtas yra laisvojoje ekonomikos zonoje.

Apibendrinant, matoma, kad Siuo metu Lietuvoje galiojantis NTM modelis taiko
ypatingai placias lengvatas, ko pasékoje autorés nuomone, pats mokestis tampa sunkiai
administruojamas ir mazina apmokestinamaja baz¢, dél ko yra sunkiau surinkti pajamas }
savivaldybiy biudzetus. Placias lengvatas kritiSkai vertina ir Europos Komisija, teikdama
Lietuvos valstybei rekomendacijas pertvarkyti apmokestinima panaikinant dalj lengvaty

(Skaiste, 2023).

2.1.2. Nekilnojamojo turto mokescio administravimas

Apsibrézus pat] mokestj, svarbu iSsiaiSkinti jo administravimg, kas yra ypatingai svarbu, norint
suprasti, kaip yra jgyvendinamas tam tikras mokestis. Mokes¢iy administravimas yra svarbus
siekiant uZtikrinti, kad mokesCiy sistema buty teisinga ir efektyvi. MA] mokesCiy
administravimo sampratg apibrézia kaip ,,mokesciy funkcijy jgyvendinimas, taip pat mokesciy
ir kituose jstatymuose nustatyty mokes¢iy administratoriaus ir mokesCiy mokétojo pareigy
vykdymas ir teisiy jgyvendinimas® (2 str. 14 d.). Siame darbe mokesc¢iy mokétojo ir mokesciy
administratoriaus pareigy vykdymas bei teisiy jgyvendinimas bus atskleidZiamas per
nekilnojamojo turto vertés nustatyma, deklaravimag ir mokescio apskaiciavima.

Mokescio vertés nustatymas. Nekilnojamojo turto vertinimas yra esminé
nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemos dalis Lietuvoje, nuo kurios priklauso mokestiné

bazé. Vertinimo proceso tikslumas yra butinas siekiant uZtikrinti, kad savivaldybiy biudZetas
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surinkty atitinkamg pajamy sumg vieSosioms paslaugoms ir infrastruktiirai finansuoti. Dél
netiksliy vertinimy gali biti sumokéta per mazai mokesciy, o tai gali sukelti pajamy trakuma,
kas neigiamai paveikty pagrindiniy vieSyjy paslaugy teikima.

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas apibréZia turto
jprastos verteés ir rinkos vertés sampratas. Turto rinkos verté, kaip tai nurodyta minéto jstatymo
2 str. 10 d., yra ,,apskaiCiuota pinigy suma, uz kurig galéty buti perduotas turtas jo vertinimo
diena, sudarius tiesioginj komercinj norinciy perduoti turtg ir norin¢iy jj jsigyti asmeny sandorj
po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, be prievartos ir
nesaistomos kity sandoriy ir interesy““. Tuo tarpu ne rinkos verté, remiantis to paties str. 11 d.,
yra turto naudingumo tam tikru metu matas, nustatytas pagal atitinkamg turto vertinimo
metoda, nustatyta Turto ir verslo vertinimo metodikoje. Taigi, jprastai turto verté yra
nustatoma specialiu metodu atsizvelgiant } turto naudinguma, o rinkos verté yra nustatoma
atsizvelgiant | pinigy sumg, uz kurig konkretus turtas galéty buti perduotas komerciniu
sandoriu.

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés yra nustatomos vadovaujantis
NTM], Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarime Nr. 1049 ,.D¢l Nekilnojamojo turto vertinimo
taisykliy patvirtinimo*, NTK], NTK nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2002 m. balandZio 15 d. nutarimu Nr. 534 ,De¢l Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo* ir kitais teisés aktais (Vilniaus apygardos
administracinio teismo 2020 m. kovo 26 d. nutartis administracinéje byloje).

NTM] numatyta, kad nekilnojamojo turto vertinimg atlieka turto vertintojas,
atsizvelgiant | nekilnojamojo turto paskirt} bei pobudj: esti lyginamosios vertés (pardavimo
kainy analogija grjstas, kitaip vadinamas ,,masiniu*) bei atkuriamosios vertés (kasty) vertinimo
modeliai. Pats turto vertintojas yra suprantamas kaip turtg vertinanti jmoné, atsakinga uz NTK
ir NTR tvarkymag.

Remiantis NTM] 9 str. 2 d., komercinés paskirties nekilnojamojo turto vidutiné rinkos
verté yra vertinama remiantis lyginamosios vertés arba naudojimo pajamy vertés (pajamy
kapitalizavimo arba pinigy srauty diskonto) metodu, atliekant masinj turto vertinimg. Teisé
pasirinkti objektyviausig vertinimo model}, atsiZvelgiant } rinkos konjunktirg, duomeny
pakankamumg, patikimumg, iSsamumg suteikta turto vertintojui (Nekilnojamojo turto

vertinimo taisyklés, 2005). Gyvenamosios, sody, garazy, pagalbinio wkio paskirties
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nekilnojamasis turtas vertinamas tik lyginamosios vertés metodu. Tuo tarpu inZineriniai
statiniai yra vertinami remiantis NTK bei NTR duomenimis atkuriamosios vertés (kaSty)
metodu, kuomet yra atsiZvelgiama | fizinio nusidévéjimo procentg. Pastarojo vertinimo atveju,
jtaka turi ir nekilnojamojo turto atktrimo kaSty (statybinés vertés) kainynai ir statiniy vidutinés
naudojimo trukmeés normatyvai. Galiausiai visas kitas nekilnojamasis turtas, nepatenkantis |
auk$c¢iau minétas tris grupes, yra vertinamas kaip inZineriniy statiniy grupé, taCiau esminis
skirtumas yra tas, jog papildomai atsiZvelgiama } vietoves pataisos koeficientg, kuris jvertina
nekilnojamojo turto buvimo vietos jtaka.

Masinis turto vertinimas, kuris minimas reglamentuojant komercinés bei gyvenamosios
paskirties nekilnojamajj turta, NTM] aiSkinamas kaip ,,nekilnojamojo turto vertinimo budas,
kai per nustatytg laika, taikant bendra metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto
registro ir rinkos duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra
jvertinama panasiy nekilnojamojo turto objekty grupé®. Taigi, atliekant masinj turto vertinimag
objektai néra vertinami individualiai pagal jy savybes — vertinama tam tikroje teritorijoje esanti
nekilnojamyjy objekty grupé. PaZymétina, kad toks nekilnojamojo turto masinis vertinimas
pagal nustatyta Lietuvos Respublikos Vyriausybés tvarkg yra atliekamas ne reciau kaip kas
penkerius metus (NTM] 9 str. 3 d.).

Pastebétina, kad nekilnojamojo turto rinkos yra itin jautrios, priklausomai
besikeician¢ios dél ekonominiy rodikliy — atlyginimy, gyventojy pajamy stabilumo,
darbingumo ir ty gyventojy gebéjimas sumokeéti statyby kainas, nuoma, komunalines iSlaidas
bei kitus kaStus. AukSta nekilnojamojo turto rinkos verté reikalauja didelés perkamosios galios
(Raslanas, Sliogeriené, 2012, p. 29). Todél nekilnojamojo turto vertinimas pagal viduting
rinkos verte, aktualus NTM, tam tikra prasme priklauso nuo 4 jégy saveikos: socialiniy
tendencijy, ekonominiy aplinkybiy, valdZios reguliavimo bei aplinkos salygu (Kleiber et al.,
1998, p. 2358).

Verteés perskaiciavimas, tikslinimas. Mokesciy mokétojui NTM] nustato teis¢ gincyti
vyriausybés tvarka nustatyta jo nekilnojamojo turto mokesting verte. Savo teis¢ mokesciy
mokeétojas per tris ménesius nuo vertés nustatymo dienos gali jgyvendinti dvejais budais: (i)
teikti skunda dél nustatytos vertés; (i) teikti praSyma, jog nekilnojamojo turto mokestiné verté
buty laikoma ta, kuri buvo nustatyta individualaus nekilnojamojo turto vertinimo metu.
Pirmuoju atveju vertintojas turi pareiga pateikta skundg iSnagrinéti per du ménesius nuo jo

gavimo dienos, o antruoju atveju, pateikta praSyma vertintojas turi iSnagrinéti per tris ménesius
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(mokestiniu laikotarpio atveju, kuomet yra nustatoma nauja masinio vertinimo tvarka Lietuvos
Respublikos Vyriausybés lygmeniu, praSymo nagrinéjimo laikotarpis yra iSple¢iamas iki
keturiy ménesiy). Atitinkamai, vertintojo priimtas sprendimas gali buti skundZiamas
administraciniy byly teisenos tvarka.

Tam, kad NTM mokestine verte buty laikoma verté, nustatyta individualaus vertinimo
metu, turi buti tenkinami keli kriterijai jtvirtintt NTM]: (i) individualus turto vertinimas turi
bati atlieckamas taikant aukSc¢iau Siame darbe minétus vertinimo metodus, atitinkamai
diferencijuojamus pagal turto paskirtj; (ii) individualaus turto vertinimo metu nustatyta
mokestiné verté skiriasi daugiau kaip 20 proc. nuo nustatytos masinio vertinimo metu; (iii)
individualaus vertinimo ataskaita atitinka Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatytus
reikalavimus.

Individualy nekilnojamojo turto vertinimg Lietuvoje reglamentuoja turto ir verslo
pagrindy jstatymas, pagal kurj individualy turto vertinimg atlieka j iSorés vertintojy sgraSa
jtraukta vertinimo jmoné arba nepriklausomas turto vertintojas pagal Tarptautinius, Europos
vertinimo standartus, parinkdamas objektyvy metody derinj ir jy taikymo budus. Individuali
turto verté nustatoma vadovaujantis teisés principais, rinkos ekonomikos logika ir kriterijais,
jos analize bei kitais juridiniais faktais: pirkimo — pardavimo sandorius, turto suklirimo
(atktrimo) sgnaudas ir pajamas i§ to turto. Vertés nustatymo procese pagrindu yra laikytina
nauda, gautina iS to konkretaus nekilnojamojo turto — jj naudojant, plétojant arba juo
disponuojant.

Mokescio mokéjimas. NTM apskaiciuoja, deklaruoja ir sumoka mokesciy mokétojas.
Remiantis NTM], juridiniams ir fiziniams asmenims yra numatytos skirtingi mokescio
deklaravimo ir mokéjimo proceduros.

Fiziniai asmenys, turintys mokéti NTM uZ gyvenamosios, sody, garazy, fermuy,
Siltnamiy, okio, pagalbinio @kio, mokslo, religinés, poilsio paskirties statinius (patalpas),
Zuvininkystés statinius ir inZinerinius statinius, turi deklaruoti mokéting sumg iki einamojo
mokestinio laikotarpio gruodzio 15 dienos, tuo tarpu juridiniai asmenys mokescio deklaracija
turi pateikti kity kalendoriniy mety vasario 15 d. (NTM] 12 str. 4 d.). Jdomu tai, kad
bendraturCiy atveju kiekvienas bendraturtis moka proporcingai jam tenkancig dalj, t. y.
pavyzdziui, jeigu nekilnojamajj turta, kurio mokestiné vert¢ yra 180 tukst. Eur, valdo

sutuoktiniai bendros jungtinés nuosavybés pagrindu, bus iSvengta NTM mokéjimo, kadangi
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kiekvienam bendraturciui teka po 90 tukst. Eur turto vertés, kas nesiekia apmokestinamosios
pagal jstatymg sumos.

Pazymétina, kad NTM yra mokamas vieng kartg per metus, taciau juridiniams asmenims,
kuriy NTM mokétina suma virSija 500 Eur ribg, tenka pareiga mokéti avansinj mokestj,
sudarant] Y4 viso metinio NTM. Avansinis mokestis, remiantis NTM], yra mokamas iki
einamyjy kalendoriniy mety kovo 15 d., birZelio 15 d. ir rugséjo 15 d. Paskutinis mokétinos
sumos ketvirtadalis turi baiti sumokamas iki paskutinés deklaracijos pateikimui skirto termino
dienos, t. y. yra iki vasario 15 d.

Apibendrinant, teisés normas, kurios nustato nekilnojamojo turto apmokestinimo modelj
Lietuvoje, galima teikti, jog NTM yra progresiniu, procentiniu tarifu iSreikStas mokestis,
taikomas uzbaigtos statybos, Lietuvos Respublikos teritorijoje esanciam ir jregistruotam NTR
nekilnojamajam turtui nuo jo nustatytos vidutinés rinkos vertés, kuri yra prilyginama Sio
mokescCio bazei. UZ NTM apskaic¢iavimg, deklaravimg ir sumokéjima yra atsakingas mokescio
mokétojas, t. y. mokescio subjektas, kuris Siuo atveju yra to nekilnojamojo turto, esancio
Lietuvos teritorijoje, savininkas. Nuo kity mokes¢iy NTM iSsiskiria savo kritiSkai vertinamu
itin placiu lengvaty saraSu, kurios susijusios yra su to turto verte, paskirtimi, savininkais bei jo

vieta.

2.2 Nekilnojamojo turto mokescio reglamentavimas pasirinktose uZsienio Salyse

Latvijos Respublikoje NTM yra reglamentuojamas atskiru nekilnojamojo turto mokescio
jstatymu (pastarasis pirma kartg buvo priimtas 1997 m. birzelio 4 d., palyginimui Lietuvoje
pirmasis NTM jstatymas buvo priimtas 1994 m.), kuriuo remiantis, nekilnojamuoju turtu yra
laikomi objektai, kuriy nejmanoma buty perkelti i§ vienos vietos ] kita nepakeiciant jy vertés
ir kitaip nesugadinant (Law on Immovable Property Tax, 1997). Esminis skirtumas tarp
nekilnojamojo turto apmokestinimo Lietuvoje ir Latvijoje yra tai, jog Latvijoje prieSingai nei
Lietuvoje néra dviejy skirtingy mokesCiy Zemei ir statiniams — tiek Zeme, tiek statiniai patenka
} NTM objekta.

Latvijoje kaip ir Lietuvoje, | mokesCio subjektus taip pat jtraukiami ir ne rezidentai,
taCiau skirtumas tarp Saliy teisinio reglamentavimo Sioje srityje pasireiSkia tuo, jog Latvijoje,

remiantis jstatymu, NTM moka ir tie asmenys, kurie yra valstybés ar savivaldybiy
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nekilnojamojo turto naudotojai, kai tuo tarpu Lietuvoje savivaldybiy bei valstybés
nekilnojamasis turtas néra apmokestinamas (Law on Immovable Property Tax, 1997).

NTM Latvijos teisinéje sistemoje buvo atskirai reglamentuotas 2006 m., kada buvo
priimtas atskiras Nekilnojamojo turto kadastro jstatymas, jtvirtinantis vertés nustatymo
taisykles, pagal kurj vert¢ nustato Nacionaliné Zemés tarnyba, atsizvelgiant | nekilnojamojo
turto vieta, plota, technine kokybe, paskirtj bei kitus kriterijus (Aksomitaite, 2008, p. 20). NTM
apskaiCiuojamas kiekvieny mety sausio 1 d., pagal to turto kadastring verte arba jo
jregistravimo momentu. Apskai¢iavus mokes€io dydj, savivaldybés informuoja mokesciy
mokeétojus atskiru praneSimu apie reikiamus sumokéti mokescius iki vasario 15 d. Mokestis uz
nekilnojamajj turtg gali buti mokamas kas ketvirtj, ne véliau kaip iki kovo 31 d., geguzés 15
d., rugpjucio 15 d., lapkricio 15 d., arba sumokétas avansu kartg per metus (Law on Immovable
Property Tax, 1997).

Lyginant Latvijoje ir Lietuvoje esan¢ia NTM baze bei tarifus, galima matyti, kad
Latvijoje taikomas tarifas minimaliai maZesnis, tatiau mokesCio bazé yra platesné, kas
visumoje nulemia didesn¢ mokesting naSta mokes¢iy mokétojams ir didesnes savivaldybiy
biudZety pajamas. Remiantis Latvijos Nekilnojamojo turto jstatymu, Salyje yra taikomas
procentais iSreikStas tarifas, kurio standartinis dydis yra 1,5 proc. nekilnojamojo turto vertés
(jstatymu jtvirtintas tarifo réZis yra nuo 0,2 proc. iki 3 proc. nuo nekilnojamojo turto verteés).

Gyvenamosios paskirties arba su ja susijusioms patalpoms, statiniams yra taikomas progresinis

tarifas:
5. lentelé. Nekilnojamojo turto apmokestinimo dydzio analizé Latvijoje
Nekilnojamojo turto verté (Eur.) Tarifo dydis (proc.)
<56 915 02
56915 -106 715 04
>106 715 0,6

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: Law on Immovable Property Tax, 1997.

Didesnis, 1,5 proc., mokescio tarifas yra taikomas pagal nustatytas Latvijos Vyriausybés
taisykles techniskai netvarkingam nekilnojamam turtui ir inZineriniams statiniams bei Zemei.

Taciau reikéty atkreipti démesj, kad kaip ir Lietuvoje, Latvijoje egzistuoja jstatymu
numatytos nekilnojamojo turto mokescio lengvatos, kurios sumazina mokestin¢ nastg 25 — 90

proc. (Povilauskas, 2022). Tarp nekilnojamyjy objekty, kuriems néra taikomas NTM, yra

.....
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draustiniuose bei kapinése esanti teritorija, religinéms organizacijoms priklausantis ir tikinei
veiklai nenaudojamas nekilnojamasis turtas, savivaldybei priklausantis ir jos naudojamas, tai
pat konsuliniy ir diplomatiniy jstaigy naudojamas nekilnojamasis turtas, valstybés 1€Somis
finansuojami muziejai, Svietimo paskirties pastatai, bibliotekos, nacionaliniy ginkluoty pajégy,
kaléjimo bei panasios paskirties nekilnojamasis turtas ir Zemé, apimanti atnaujintus, pasodintus
medelynus, taip pat Zemés tkio produkcijai skirti statiniai (Law on Immovable Property Tax,
1997). Taigi, galima jzvelgti panaSumy tarp NTM lengvaty, taikomy tiek Lietuvoje, tiek
Latvijoje — abejose Salyse vyrauja placiai taikomy lengvaty sarasas, kuomet, pavyzdZiui, néra
apmokestinami tam tikri objektai, priklausomai nuo jy paskirties (Svietimo jstaigos), vietos
(kapiniy teritorija), savininky (savivaldybei nuosavybés teise priklausantis ir jos naudojamas
turtas).

Latvija yra puikus pavyzdys, iliustruojantis plataus lengvaty taikymo neigiamg jtaka
NTM efektyvumui. Nepaisant plaios NTM bazés, taikomos Latvijoje, remiantis EBPO
statistika, Salyje mokesciai netapo Zenkliai efektyvesni (EBPO statistika, 2000-2021). Galima
daryti iSvada, jog svarbu ne tik plésti mokesting baze, bet ir produktyviai reguliuoti taikomas
lengvatas.

Estijos Respublika yra viena i§ nedaugelio EBPO valstybiy nariy, kurioje néra
nekilnojamojo turto mokescio, kuris apmokestinty ant Zemés esancius statinius (e-Estonia,
2022). Salyje taikomas Zemés mokestis, kuriuo apmokestinama Estijos teritorijoje esanti Zem¢.
Estijoje jstatymy leidZiamoji valdZia nusprendé nustatyti tik vieng mokest] siekiant skatinti
ekonomika bei maZinti mokesc¢iy nastg gyventojams. Tuo metu, kai jstatymu buvo nustatytas
zemés (1993 m. geguzés 6.), buvo pastebéta, kad atskiras Zemés ir nekilnojamojo turto
vertinimas kainuoja pernelyg daug laiko dél prastai iSsivysc€iusiy nekilnojamojo turto rinky
(Malme, Tiits, 2001, p. 93). Salyje mokes&io baze sudaro tos Zemés verté, kurig nustato
Mokesciy ir Muity valdyba rinkos kainy pagrindu (pazymeétina, kad Estija buvo viena pirmyjy
Ryty Europos valstybiy, pradéjusi nekilnojamojo turto verte skaiciuoti pagal rinkos kainas),
atsizvelgiant | jos buvimo vieta, dirvoZzemio kokybe, taciau neatsizZvelgiant j ant jos augancius
medZius ar esancius statinius, masinio vertinimo metu (Zukova, 2019, p. 17). Reikalingus
duomenis apskaiciuoti mokesciui savivaldybés pateikia Mokesciy ir Muity valdybai ne véliau
kaip iki vasario 1 d. (Trasberg, 2003, p. 13). MokesCiy mokétojais arba kitaip NTM subjektais

Estijoje yra laikomi tos Zemés savininkai - fiziniai bei juridiniai asmenys, taciau skirtingai nei
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Lietuvoje, Estijoje papildomai } subjektus yra jtraukiamos pacios savivaldybés (Estonian Tax

and Customs Board, 2022).

6 lentelé. NTM reglamentavimo Baltijos Salyse lyginamoji analizé

Lyginamas Lietuva Latvija Estija
aspektas
NTM objektas Statiniai Zemé ir statiniai Zemé

NTM subjektas

Nekilnojamojo turto
savininkai - fiziniai ir
juridiniai asmenys.

Nekilnojamojo turto
savininkai - fiziniai ir
juridiniai asmenys.

Nekilnojamojo turto
savininkai - fiziniai ir
juridiniai asmenys bei

skaiCiuodama viduting
rinkos verte

savivaldybeés.
NTM baze Nekilnojamojo turto Nekilnojamojo turto Zemés rinkos verté
vidutiné rinkos verté kadastriné verteé
NTM tarifas Nuo 0,5 proc. iki 3 proc. | Nuo 0,2 proc. iki 3 proc. Nuo 0,1 proc. iki 2,5
turto vertés turto vertés proc. turto vertes.
NTM lengvatos Itin placios lengvatos Itin placios lengvatos Néra apmokestinami
statiniai
NTM NTM apskaiciuoja ir NTM apskaiciuoja ir NTM apskaiciuoja ir
deklaravimas deklaruoja mokesciy deklaruoja savivaldybeé deklaruoja Mokesciy ir
mokeétojas Muity valdybai
NTM vertés Nustato turta vertinanti Nustato Nacionaliné Nustato Mokesciy ir
nustatymas jmoné, atsakinga uz NTK | Zemés tarnyba pagal turto | Muity valdyba rinkos
ir NTR tvarkyma, savybes kainy pagrindu

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: Estonian Tax and Customs Board, 2022; Trasberg,
2003; Law on immovable property tax of Latvia, 1997; e-Estonia, 2022.

Atlikta Zemés departamento 2022 m. atlikto masinio vertinimo rezultaty analizé parodeé,
kad didZigjg dalj, t. y. 71 proc. visos Estijoje esancios Zemés vertés sudaro statybai skirta Zemé
(gyvenamoji, komerciné), taciau ji uzima tik 4 proc. visos Estijos teritorijos, kai tuo tarpu
miSky Zemé, uZimdama net 49 proc. visos Salies teritorijos, sudaro tik 8 proc. visos Zemés
vertés (Taylor, 2022). Mokescio tarifo, iSreikSto procentais, réZiai jstatyme yra numatyti nuo
0,1 proc. iki 2,5 proc. (maksimalus wkio paskirties Zemei taikytinas tarifas yra 2 proc.)
mokestinés turto vertés. Konkrecius tarifus nustatyti pavesta yra savivaldybiy taryboms ne
véliau kaip iki sausio 31 d.

Zemés mokes&io mokétojai (Zemés savininkai arba jos naudotojai) turi sumokeéti mokestj

iki kovo 31 d. arba spalio 1 d, priklausomai nuo mokétinos sumos dydzio. Tais atvejais, kai

25



atvejais, kai mokétina suma yra didesné — iki spalio 1 d., sumokant dalj mokescio (nemaZesng
nei 64 Eur) iki kovo 1 d. (PWC, 2023).

Cekijoje NTM reglamentuoja Nekilnojamojo turto mokes&io jstatymas (Act on real
property tax, 1992), pagal kurj yra apmokestinami Cekijos teritorijoje esantis, Nekilnojamojo
turto Kadastre jregistruotas, uzbaigtos statybos nekilnojamasis turtas (pastatai), sujungtas su
7eme bei pati Zemé. Sioje Salyje, kaip ir Lietuvoje bei Latvijoje, NTM yra vieng kartg per metus
sumokamas vietinis mokestis. Esminis skirtumas tas, kad Cekijoje jis sumokamas i§ anksto uz
ateinancius metus. Mokescio bazé skaiCiuojama nuo Nekilnojamojo turto vertés, kuri priklauso
nuo to turto buvimo vietos, dydzio bei kity kriterijy (Radvan, 2006, p. 78). Analizuojant
mokes&io skai¢iavimg bei deklaravima, Cekijoje galima matyti palengvinimg mokesciy
mokeétojy atzvilgiu - NTM deklaruojamas prieSingai nei Lietuvoje, tik vieng kartg — sekanciais
metais skai¢iuojant nuo to momento, kuomet mokes¢iy mokétojas yra jregistruojamas kaip to
turto savininkas (Markova, 2010, p. 89). Pavyzdziui, jei mokesCiy mokétojas nekilnojamajj
turtg jsigijo 2016 m. vasario mén., reiSkia mokesciy deklaracijg reikés pildyti vieng kartg iki
2017 m. sausio 31 d. Remiantis Cekijos nekilnojamojo turto mokescio jstatymu, taisyklei
taikoma iSimtis tais atvejais, kai yra daromi reikSmingi nekilnojamojo turto pakeitimai, turintys
jtakos jo vertei — tokioje situacijoje mokesCiy mokétojas privalo teikti mokescio deklaracija iS
naujo. NTM deklaracija atitinkamai yra teikiama mokesc¢iy administratoriui pagal turto vietg —
gali buti teikiama viena deklaracija uz kelis nekilnojamo turto objektus toje pacioje
savivaldybeéje, taCiau turint kelis nekilnojamuosius turtus skirtingose savivaldybeése, turi biti
teikiamos atskiros deklaracijos atitinkamiems mokesc¢iy administratoriams. Tuo tarpu apie
mokesCio mokéjima atitinkamas mokes¢iy administratorius mokesc¢iy mokétoja informuoja
kasmet. Kalbant apie atskiry smulkesniy statiniy deklaracija, svarbu atsiZvelgti  to
nekilnojamojo turto pirkimo sutart] arba kit jsigijimo fakta. Pavyzdziui, jei mokesCiy
mokeétojas pirko nekilnojamajj turtg, Siuo atveju busta, ir papildomai sutartyje buvo jtraukas
garazas kaip automobiliy stovéjimo vieta — atskiros deklaracijos teikti nereikéty, taciau tais
atvejais, kai tokj statin] savininkas jsigijo atskirai, kaip savarankiSkg nekilnojamajj turta,
pastarasis turéty atsispindéti atskirai teikiamoje deklaracijoje. (Conbiz, 2022).

Galima matyti tam tikry skirtumy tarp prie§ tai analizuoty $aliy, Lietuvos bei Cekijos,
mokes¢io tarifo ir jo apskaiiavimo reglamentavime. Remiantis Cekijos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymu, norint apskaiciuoti mokétino mokescio dydj, nekilnojamojo turto verté turi

buti padauginama i$ tarifo, kuris priklauso nuo turto paskirties bei savivaldybés koeficiento. Jj
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nustato kiekviena savivaldybé savarankiSkai jstatymo numatytuose réZiuose, kurie yra nuo 1,0
iki 5,0. Tarifas svyruoja nuo 2 iki 10 Cekijos krony uz kvadratinj metra. PaZymétina, kad tokie
priestatai kaip balkonas, lodZija, terasa ar rasys, néra jtraukiami } NTM baze. Taciau, tais
atvejais, kai nekilnojamasis turtas yra kitiems priklausancio bendrabucio dalyje, skai¢iuojant
mokeéting NTM dydj, anks¢iau minétg apskaiCiuotg sumg reikéty papildomai padauginti iS
bendryjy patalpy koeficiento, lygaus 1,2. Tokiu budu priskaiiuojama bendrai naudojamy
patalpy (tokiy, kaip laiptai, koridoriai, laiptinés ir t.t.) verté (Conbiz, 2022). PavyzdZziui, Prahos
mieste esantis 50 kv. m. dydzio nekilnojamasis turtas buty apskai¢iuojamas tokiu badu: 50 x
2 (busto paskirties tarifas) x 5 (savivaldybés koeficientas) x 1,2 (bendryjy patalpy koeficientas)
= 600 Cekijos krony (apskai¢iuoto NTM dydis).

7. lentelé. NTM tarifo dydzio Cekijoje skirstymo analizé

NT paskirtis Tarifo dydis (Cekijos kronomis)

Gyvenamieji namai 2

Zemeés tikio gamybos, miskininkystés bei 2
vandentvarkos paskirties statiniai

Poilsio paskirties pastatai 6

Garazai, jregistruoti kaip savarankiski 8

objektai
Pramoninés gamybos, transporto, 10

energetikos paskirties bei kitos
komercinés paskirties

Kiti pastatai 6

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: Kukalova, et al., 2021 p. 5-6.

Pazymétina, kad nors bendra taisyklé galioja, jog mokestis uz nekilnojamajj turtg yra
mokamas vieng kartg per metus iki mokestinio laikotarpio geguzés 31 d., tais atvejais kai
mokétinas mokescio dydis virsija 5000 Cekijos krony suma, mokestis turi baiti mokamas du
kartus per metus (ne véliau kaip iki geguzés 31 d. ir lapkri¢io 30 d.) lygiomis dalimis. Taisyklés
iSimtis galioja mokes¢iy mokétojams, besiverciantiems Zemés tkio veikla — nepriklausomai
nuo mokétino mokescio dydzio, jis turi buti mokamas du kart per metus lygiomis dalimis iki
prie§ tai minéty dieny arba anks&iau (Conbiz, 2022). Cekijoje, kaip ir kitose prie§ tai
analizuotose Salyse, jstatymas numato tam tikras lengvatas, kuomet nekilnojamasis turtas néra

apmokestinamas NTM. Lengvatos yra susijusios su objekto savininkais bei jo paskirtimi —
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pavyzdZiui, néra apmokestinamas valstybei, savivaldybei ar baznyc¢iai priklausantys pastatai,
lygiai taip pat néra apmokestinamos ir muziejy ar mokykly patalpos.

Taigi, pagal tokj NTM reglamentavima Cekijos Respublikoje, remiantis EBPO pateikta
statistika, savivaldybés surenka beveik 6 kartais maZziau pajamy i§ nekilnojamojo turto
apmokestinimo nei kitos EBPO valstybés narés. Lyginant Cekijos mokes&iy pajamy struktiirg
su EBPO vidurkiu, galima matyti, kad i§ NTM gaunamy pajamy vidurkis visy mokestiniy
pajamy struktiiroje siekia 6 proc., kol Cekijoje jis siekia vos 1 proc. (OECD, 2022).

Atlikta analizé parodé, kad Cekijos Respublikoje vyraujantis nekilnojamojo turto
apmokestinimo modelis yra sudétingiau apskaiiuojamas nei kitose, prie§ tai analizuotose
valstybése, jskaitant ir Lietuvg. Palyginimui, Lietuvoje norédami apskaiciuoti NTM dydj
turime tam tikra nekilnojamojo turto vertés dalj padauginti i§ numatyto tarifo, ta¢iau Cekijoje
mokestis skai¢iuojamas ne nuo nekilnojamojo turto vertés, bet nuo jo ploto — kvadratiniy metry
skaiCiaus. Pastarasis turi buti padauginamas iS savivaldybés tarifo iSreikSto procentais bei buisto
paskirties tarifo, iSreikSto kronomis uZz kvadratinj metrg. Taip pat, tam tikrais atvejais,
skaiCiavimas gali padidéti vienu daugikliu — bendryjy patalpy koeficientu, kuomet tam
tikromis patalpomis, esanCiomis bendrame objekte, naudojasi visi gyventojai.

Norvegijoje esminis pastebimas nekilnojamojo turto apmokestinimo modelio bruozas
yra itin plati savivaldybiy autonomija. Butent savivaldybiy taryboms suteikiama diskrecija
nuspresti ar aplamai jy ribose NTM yra taikomas. Nors NTM Salyje buvo jvestas 1975 m., dar
2020 m. net 37 Norvegijos savivaldybés buvo nusprend¢ tokio mokescio savo ribose netaikyti
(Norvegijos Finansy ministerija, 2021). Nepaisant to, i§ NTM surenkamos pajamos
savivaldybiy biudZetuose, remiantis statistika, 2021 m, sudaré apie 3% visy savivaldybiy
veiklos pajamy, kas yra apie 50% prieaugis, lyginant su 2007 m., kas reiSkia, jog Sio mokescio
reikSmé savivaldybiy biudzetams yra sparciai auganti (Kwok, 2021, p. 13). DidZiausias
pajamas iS Sio mokescio Norvegijoje surenka Oslo miesto savivaldybé¢, kuri, remiantis 2019
m. statistika, buvo pirmoje vietoje i§ visy savivaldybiy, taikan¢iy NTM, pagal joje esanciy
busty skaiciy (apie 168,5 tukst. busty) (Statista, 2019).

Salyje vyraujantis apmokestinimo tarifas, nustatytas jstatymo lygmeniu, yra nuo 0,2 iki
0,5 proc. nekilnojamojo turto vertés su tam tikrais pakeitimais (xx). Savivaldybés sialymus dél
taikomo apmokestinimo modelio bei mokescio tarifo teikia jprastai rugséjo — spalio ménesiais,
ko pasékoje informacija mokesciy mokétojus apie taikyting mokestj pasiekia gruodZio ménesj,

kuomet yra patvirtinami mokestiniai projektai (Oslo kommune, 2021). Tai reiskia, kad apie
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jgyvendinimo. NTM mokestiné bazé, kuriai tatkomas minétas tarifas, yra nekilnojamojo turto

verté, kuri gali biti nustatoma dvejais metodais:

1) Savivaldybé pati apskaiiuoja apmokestinamaja nekilnojamojo turto verte pagal
rinkos verte. Savivaldybé gali remtis rinkos verte, kurig jvertina iSorinis turto
vertintojas, atsizvelgdamas ] to turto plota bei technines savybes.

2) Savivaldybé remiasi Norvegijos mokes¢iy inspekcijos apskaiciuota gyvenamojo
turto rinkos verte, kuomet atsiZvelgiama j nekilnojamojo turto vietg, dydj ir statybos
metus arba ] savininko dokumentais patvirtintg fakting rinkos verte, tais atvejais, kai

nekilnojamojo turto savininkas teikia praSymga sumazZinti mokesting baze.

Nepriklausomai nuo to, koks metodas taikomas gyvenamosioms patalpoms (ir poilsio
namams, kurie gali buiti laikomi atskirais bustais), savivaldybés taip pat gali nuspresti maZzinti
nekilnojamojo turto mokescio baze, siekiant sumazinti pernelyg didele mokestine nastg taikant
tam tikra procentg. Taigi, turto verté ir apmokestinamojo verté néra tapacios savokos kalbant
apie nekilnojamojo turto mokest] Norvegijoje. Turto vert¢ yra MokesCiy administracijos
apskaiCiuota gyvenamojo busto rinkos verté, pagrjsta Norvegijos statistikos tarnybos
apskaiciuota kvadratinio metro kaina, padauginta i§ nekilnojamojo turto (pagrindinio ploto)
dydzio, kuomet apmokestinamoji verté tuo tarpu yra laikytina tam tikru procentu nuo $ios turto
vertés. 2021 metais pirminiy bisty apmokestinamoji verté buvo 25 procentai turto vertés, o
antraeiliy — 90 procenty (The Norwegian Tax Administration, 2021). Todél matoma, jog
Norvegijoje apmokestinant nekilnojamajj turtg yra atsiZvelgiama | tai, jog pirmasis buistas yra
laikomas batinuoju, ilgalaikio vartojimo objektu, kai tuo tarpu antraeilis bistas suprantamas
kaip prekeé, suteikianti kapitalo prieaugj.

Nekilnojamojo turto apmokestinimo modelio reglamentavimas jtvirtina teis¢ mokesciy
mokeétojui skysti apskai¢iuota mokéting NTM sumg. Remiantis Norvegijos mokesciy
administracijos nurodyta informacija, Siuo atveju svarbus faktorius yra busto jsigijimo
momentas - konkreciai atsvaros data yra laikoma 2021 m. pabaiga, kuomet jsigaliojo tam tikri
mokestiniai pakeitimai. Tais atvejais, kai mokes€io subjektas yra jsitikings, jog MokesCiy
administracijos apskaic¢iuota mokestiné verté uz nekilnojamajj turta, priklausiusj jam dar 2021

m. pabaigoje, yra neteisinga, mokesting baze subjektas gali pakeisti savarankiSkai
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koreguodamas mokescio deklaracijg. Jeigu tam tikra buista nuosavybés teise valdo keli
asmenys, mokes¢io deklaracija turi koreguoti visi bendrasavininkai, norintys pakeisti
apskaiCiuota mokeéting mokescio dydj. Tais atvejais, kai mokesCiy mokétojas gincija
nekilnojamojo turto apskaicCiuota mokestine verte, kurj jis jsigijo 2022 m., tokiu atveju tenka
skysti ankstesnio savininko mokestinj apskai¢iavimg teikiant praSyma Norvegijos mokesciy
administracijai (The Norwegian Tax Administration, 2023).

Atvejus, kuomet apskaiCiuojamas klaidingas NTM dydis, gali nulemti du kriterijai:
neteisinga informacija nekilnojamojo turto deklaracijoje (tokia kaip objekto paskirtis bei kiti
techniniai aspektai) ir per aukSta apmokestinamoji turto verté. Antruoju atveju yra
akcentuojama pirminio bei antraeilio busto sgvokos. PavyzdZiui, pirminio busto
apmokestinamoji verté gali buti 25 proc. nuo nustatytos busto rinkos vertés, kai tuo tarpu
antraeilio buisto - 90 proc. nuo jo vertés (The Norwegian Tax Administration, 2023). Tai
reiSkia, kad jei pirminio nekilnojamojo turto rinkos verté siekia 200 000 Eur, jo
apmokestinamoji vert¢ bus lygi 50000 Eur, o antrinio busto atveju, atitinkamai
apmokestinamoji verté siekty 180 000 Eur. Svarbus akcentas kalbant apie Norvegijos
reglamentavimg Sioje srityje yra tai, jog tais atvejais, kuomet apskaiCiuojama neteisingas
mokeétino mokescio dydis, to mokescio subjektas néra atleidZiamas nuo deklaruoto mokescio
per se dél Sios priezasties. MokesCio mokétojas turi pareiga sumokéti mokestj iki jstatymu
numatytos datos, nepaisant pateikto praSymo mokestj perskai¢iuoti.

Pazymétina, jog kaip ir kitose, prie§ tai Siame darbe aptartose valstybése, taip ir
Norvegijoje, yra taikomos tam tikros lengvatos nekilnojamojo turto mokesCiui. Taciau,
Norvegijoje jos yra siauresnés — lengvata taikoma gyvenamosios paskirties nekilnojamajam
turtui. Nepaisant to, jog maksimalus NTM tarifas tokios paskirties blstams yra maZesnis,
0,4%, tais atvejais, kuomet busto savininkas patalpose pragyvena bent 12 ménesiy per
pastaruosius dvejus metus, toks objektas néra apmokestinamas NTM (Kwok, 2021, p. 13). Be
to, poilsio paskirties namams taip pat yra suteikiama tam tikra lengvata, lyginant su antraeilio
busto apmokestinimu. Poilsio namai paprastai apima namelius, kitus atostogy buistus ir buty
kompleksus, pastatytus tik atostogy reikméms. Nauji poilsio namai nebus apmokestinami
daugiau kaip 30 proc. nuo statybos sanaudy vertés, jskaitant Zemés sklypa, arba 30 procenty
turto rinkos vertés. Tokia poilsio namy apmokestinamoji verté gali bati tikslinama kasmet,
pavyzdziui, nuo 2021 iki 2022 mety poilsio namy apmokestinamoji verté buvo nustatyta - 25

proc. nuo minéty verciy (Nordisk eTax, 2021).
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8 lentelé. NTM reglamentavimo pasirinktose Europos Salyse lyginamoji analizé

Lyginamas Lietuva Cekija Norvegija
aspektas
NTM objektas Statiniai Zemé ir statiniai Statiniai
NTM subjektas Nekilnojamojo turto Nekilnojamojo turto Nekilnojamojo turto
savininkai - fiziniai ir savininkai - fiziniai ir savininkai - fiziniai ir
juridiniai asmenys. juridiniai asmenys. juridiniai asmenys
NTM baze Nekilnojamojo turto Nekilnojamojo turto Tam tikras procentas
vidutiné rinkos verté kadastriné verté nuo nekilnojamojo

turto vertes

NTM tarifas Nuo 0,5 proc. iki 3 proc. Istatymas numato kelis Nuo 0,2 iki 0,5 proc.
turto vertés tarifus, kurie turi biti
skai¢iuojami kartu:
savivaldybes, turto

paskirties ir bendryjy
patalpy (jei tokios yra)
NTM lengvatos Itin placios lengvatos Itin placios lengvatos Esti lengvatos
pirmajam bustui bei
tam tikri
apmokestinamosios
vertés sumazinimai
NTM NTM apskaiciuoja ir NTM apskaiciuoja ir NTM deklaruoja
deklaravimas deklaruoja mokesciy deklaruoja mokesciy mokes¢iy mokétojas, o
mokeétojas mokeétojas, jsigijes turta apskaiciuoja mokesciy
administratorius
NTM vertés Nustato turtg vertinanti Turtas vertinamas ne Nustato Norvegijos
nustatymas jmoné, atsakinga uZ NTK | pagal rinkos verte, o pagal | mokesciy inspekcija
ir NTR tvarkyma, vietg bei dydj arba pati savivaldybeé

skaiCiuodama viduting
rinkos verte
Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: PWC, 2023; The Norwegian Tax Administration,
2023; Oslo kommune, 2021; Norvegijos Finansy ministerija, 2021

Atliktos analizés metu nustatyta, kad Norvegijoje NTM suteikiama pilna diskrecija
savivaldybéms, kurios sprendzia ne tik dél konkretaus tarifo dydZio, bet ir aplamai dél
mokescCio taikymo savo teritorijoje. Nors, NTM gali buti laikomas Norvegijoje visuotiniu, dél
esancCio reglamentavimo, mokestj gali buti sunku administruoti, kuomet kaskart yra pareiga

skaiCiuoti apmokestinamosios vertés dydj ir tuomet papildomai taikyti atitinkamus tarifus.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO REGLAMENTAVIMO DISKUSIJOS IR
PASIULYMAI

Atsizvelgiant | Sio darbo jzangoje iSdéstytas esamas problemas, tokias kaip savivaldybiy
nuosavy iStekliy nepakankamumas, kurj saglygoja per mazas mokestiniy pajamy perskirstymas,
nestabili nekilnojamojo turto rinka bei Europos Komisijos teikiamos rekomendacijos, svarbu
kalbéti apie mokesciy, tame tarpe ypatingai ir NTM reformg. Siai dienai turime tiek Finansy
ministerijos, tiek Lietuvos Banko teiktus pasitlymus, kaip galima buty pertvarkyti esamag
nekilnojamojo turto apmokestinimo modelj, siekiant turéti efektyvy, skaidry mokestj, didinantj
savivaldybiy biudZety pajamas ir kartu jy autonomija bei darantj teigiamg jtaka valstybés
ekonomikai ir nekilnojamojo turto rinkos stabilizavimui. Siame skyriuje bus aptariami pateikti
pasitlymai ir analizuojama jy galima jtaka minétiems tikslams pasiekti.

2022 m. geguzés 26 d. Finansy ministré Gintaré Skaisté pristaté pasitlymus dél naujo
NTM jvedimo, pagal kuriuos planuojama stiprinti savivaldybiy finansin} savarankiSkuma.
Remiantis pirminiais pasitlymais, NTM biuty siejamas su deklaruota gyventojo vieta ir
nustatomas progresyviais tarifais, kurie atitinkamai kinta nuo nekilnojamojo turto mokestinés
vertés, nustatomos masinio vertinimo metu (Lietuvos Respublikos Seimas, 2022).

Pateiktu pasialymu gyvenamojo busto kontekste jvedamos naujos sgvokos, tokios kaip:
pirminis bastas (tas, kuriame yra deklaruota gyvenamoji vieta) ir antras (bei paskesnis) bustas,
kaip yra pastebima Norvegijoje (Zr. Sio darbo 4.2.2. turinio dalj). Antras (paskesnis) bustas,
nekomercinés paskirties bustas gali buti apmokestinamas tarify réZiuose nuo O proc. iki 1 proc.
Ir, atitinkamai, jei tai komercinés paskirties turtas - nuo O proc. Iki 3 proc. to nekilnojamojo
turto vidutinés rinkos vertés (Finansy ministerija, 2022). Nustatyti konkrety tarifo dydj pareiga
priskiriama savivaldybéms, taip suteikiant joms autonomija spresti dél jos teritorijoje esancioje
nekilnojamojo turto ir i§ jo galimy gauti pajamy ] biudZeta. Atitinkamai, savivaldybés gali
nustatyti 0 proc. tarifg, t.y. nuspresti neapmokestinti tam tikro nekilnojamojo turto, pvz.,
skatinant arba ribojant tam tikrg komercine veiklg.

Siai dienai Lietuvoje NTMI] nustatytas platus lengvaty sarasas, sitlomas naikinti — nauju
NTM jstatymo projektu yra silloma nereglamentuoti jstatymo lygmeniu specifiniy lengvaty,
atsizvelgiant | nekilnojamojo turto paskirt] ar jy savininkus ir palikti diskrecija paCioms
savivaldybéms spresti, kokios paskirties nekilnojamasis turtas turi biiti apmokestinamas NTM

ir, atitinkamai, koks jo turéty buti dydis. [statymo lygmeniu buity numatomos tam tikros
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rekomendacijos, gairés, | kurias savivaldybiy tarybos galéty atsizZvelgti nustatydamos
konkreCius tarify réZius. PavyzdZiui, nekilnojamasis turtas, kenkiantis aplinkai turéty buti
apmokestinamas aukStu tarifu, tuo tarpu komercinés Svietimo arba kitos paskirties
nekilnojamasis turtas, neSantis naudg visuomenei, turéty baiti apmokestinamas maZesniu tarifu
arba neapmokestinamas (Finansy ministerija, 2022).

Svarbi naujové, kuri yra siiloma Finansy ministerijos — NTM skai¢iuojamas
atsizvelgiant | savivaldybés nekilnojamojo turto vertés mediang, kuri yra apskaiCiuojama visg
savivaldybéje esant] nekilnojamajj turtg iSrikiavus pagal verte, nustatyta masinio vertinimo
metu ir iSrinkus vidurinj eilés dydj. Kiekvienas pirminis nekilnojamasis turtas yra

apmokestinamas priklausomai nuo vertés santykio su savivaldybéje nustatyta mediana.

9. lentelé. Finansy ministerijos sitilomas nekilnojamojo turto apmokestinimo

dydis priklausomai nuo verteés ir medianos santykio

Nekilnojamojo turto verté Tarifo dydis (proc.)
nesiekia savivaldybés medianos* 0,03
Virsija 1 savivaldybés mediana, bet nevirSija 0,06
2 mediany
Virsija dvi savivaldybés medianas 0,1

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: Finansy ministerija, 2022.
*PavyzdZiui, jei Vilniaus miesto mediana yra apie 60 tukst. Eur, tuomet skai¢iuojamas tarifas
atsizvelgiant | nekilnojamojo turto vertés santykj su 60 tukst. Eur riba.

Finansy ministerijos skai¢iavimais, jvedus tokj mokescio skai¢iavimo modelj Lietuvoje,
vidutinis NTM dydis, tenkantis mokes¢iy mokétojui, siekty apie 13,5 Eur per metus, kas
sudaryty 25 mln. Eur pajamy savivaldybiy biudZetuose (LRT, 2022).

Autorés nuomone, jgyvendinant praktikoje specifin} pirminio ir antrinio gyvenamojo
busto apmokestinimo model}, kuris silomas naujuoju NTM jstatymo projektu, gali kilti
neaiSkumy, kuomet mokesc¢iy mokétojas, valdantis didesnés vertés pirminj nekilnojamajj turtg
turés mokéti maZzesn] mokest] nei tas, kuris valdo maZesnés vertés pirminj bustg ir dar
papildomai turintis garaza ar sodo namelj, nepaisant to, jog pastaryjy dviejy statiniy bendra
verté gali buti mazesné nei pirmojo mokesCiy mokétojo valdomas vienas bustas.

2022 m. lapkricio 30 d. Finansy ministerija pakoregavo savo pasitilymg nustatydama tam
tikrg lengvatg, kuomet nekilnojamasis turtas yra neapmokestinamas nekilnojamojo turto
mokesCio — mokestis skai¢iuojamas tik nu to turto, kurio verté vir§ija vienos medianos dydj.
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Atitinkamai, didesnés vertes turtui taikomi anksciau sitlomi tarifai — 0,06 bei 0,1 proc. dydZio.
Taigi, jgyvendinus naujajj projekta, iS NTM visy savivaldybiy biudZety pajamos bendrai per
metus sudaryty nuo 18 min. Iki 103 miIn. Eur, priklausomai nuo savivaldybiy pasirinkto tarifo
dydzio ir savivaldybiy jstatymu nustatytos medianos (Finansy ministerija, 2022). Darbo
autorés nuomone, NTM skaiCiavimas pagal savivaldybés mediang sudaro nelygybe tarp
skirtingy savivaldybiy gyventojy, nes atitinkamai tokios pacios vertés nekilnojamasis turtas
Raseiniy ir Vilniaus savivaldybése buty apmokestinamas skirtingai. Pavyzdziui, 50 tukstanciy
Eur vertés pirminis gyvenamasis butas Raseiniuose biity apmokestinamas 0,06 proc. arba
atitinkamai 0,1 proc. DydZio tarifu, kai tuo tarpu tokios pacios vertés bustas Vilniuje likty
neapmokestintas. Taip pat, lyginant dabar galiojan¢io NTM reglamentavimo modelj ir nauja,
siiloma modelj, matoma, jog turtingesniajam visuomenés sluoksniui, turiniam didesnés
vertés nekilnojamajj turta mokestiné nasta taps mazesné (tarkim, dabar Vilniuje gyvenamosios
paskirties 520 tukst. Eur vertés bustas gali buti apmokestinamas 3159 Eur dydZio NTM, taciau
jsigaliojus naujajam projektui, NTM siekty apie 399,8 Eur dydj), kai tuo tarpu gyventojams,
turintiems mazos vertés nekilnojamajj turta ta naSta atsiras (pavyzdziui, dabar Vilniuje
gyvenamosios paskirties 70 tukst. Eur vertés buistas néra apmokestinamas NTM, taiau
jgyvendinus nauja mokes¢io projekta, toks bustas biuty apmokestinamas 42 Eur dydzio
mokesc¢iu). Autorés pastebéjimu, nors nedidelés vertés nekilnojamajj turta turintiems
gyventojams taikytinas mokes¢io dydis salyginai néra didelis, pati idéja, jog nuimama
mokestiné nasta nuo turtingesniyjy sluoksnio ir pridedama papildoma mokestiné naSta ne
tokiam turtingam visuomenés sluoksniui, prieStarauja kontinentinei finansy mokslo srovei,
pradétai plétoti XIX a. ir vyraujanc¢iai kontinentinéje Europoje. Konstitucinis Teismas yra
pasisakes, kad asmeny lygybe uZtikrina jstatymais nustatomas nevienodas teisinis
reguliavimas tam tikry asmeny kategorijy, esanciy skirtingose padétyse, atzvilgiu
(Konstitucinio Teismo 2014 m. balandZio 14 d. nutarimas).

Kitas pastebimas koregavimas naujame jstatymo projekte yra administracinés nastos
mazinimas. NTM, kurio apskaiCiuotas mokétinas dydis nevirSija 5 Eur, nebiity mokamas, ko
pasekoje tiek mokesCiy mokétojai, tieck mokes¢iy administratoriai iSvengty administraciniy
kasty ir buty taupomas laikas, neproporcingas gaunamai naudai (Finansy ministerija, 2022).
Taip pat, pastebima, jog NTM mokéjimo nasta kristy ant mokesCiy administratoriaus peciy,
priesSingai nei yra dabar. Toks pakeitimas siilomas atsiZvelgiant } Zemés mokes¢io mokéjimo

administravimg, uZz kur] yra atsakinga Valstybiné mokesCiy inspekcija prie Lietuvos
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Respublikos finansy ministerijos. Darbo autorés manymu, Sis pakeitimas gali buti ir teigiamas,
ir neigiamas — tai sumazinty administracing nasSta mokesc¢iy mokétojams, taciau tokiu budu
apsunkinama galimybé keisti, taisyti nustatyta NTM dydj. VMI kaskart apskaiciuos mokéting
NTM dydj, remdamasi Nekilnojamojo turto Registro centro duomenimis, todél mokesciy
mokeétojai turés buti itin atidas teikdami jy nuosavybei priklausancio nekilnojamojo turto
duomenis. Taip pat, mokes¢iy mokétojai, nesutikdami su VMI nustatytu NTM dydZziu, turés
teis¢ sprendimg skysti mokestiniy gincy komisijai arba administraciniy byly teisenos tvarka,
kas kainuoja papildomus finansinius kastus bei laiko iSteklius. Galima nuspéti, jog tais atvejais,
kai nustatytas NTM dydis, mokes¢iy mokétojo nuomone, bus per didelis, pavyzdZziui, 100 Eur,
tai jis bus linkes ta jo manymu neteisingg pervir§j susimokéti, nes papildomas kreipimasis |
MGK arba atitinkama teisma, kainuos palyginamai didesnius kaStus.

Siuo metu galiojantis nekilnojamojo turto apmokestinimo modelis nustato, kad
neuzbaigtos statybos nekilnojamasis turtas néra apmokestinamas. Taciau jvedus sitlomg
mokesting reformg, NTM biity mokamas uZ nugriautg ar griaunamg bustg, jei nebaity NTR
jregistruotas to buisto nugriovimas. Autorés manymu, toks pakeitimas yra teigiamas, kadangi
Jis savaime riboty netvarkingus statyby procesus ir sumazinty avarinés buklés pastaty skaiciy
savivaldybeése.

Be auksciau aptarty pakeitimy taip pat yra keiciami NTM deklaravimo ir mokéjimo
terminai. Siai dienai galiojantis NTM] numato, jog mokestis turi buti deklaruojamas ir
sumokamas iki gruodzio 15 d. uz einamuosius kalendorinius metus fiziniy asmeny bei iki
vasario 15 d. uZ praéjusius kalendorinius metus juridiniy asmeny. Jsigaliojus Finansy
ministerijos pasitlytam jstatymo projektui, NTM deklaruojamas ir sumokamas turéty buti tiek
fiziniy, tiek juridiniy asmeny iki kovo 1 d. uz praéjusius kalendorinius metus, taip pat socialiai
remtiniems asmenims, pavyzdZiui, pensininkams, mokestinis terminas gali buti pratesiamas
iki turto perleidimo momento, pateikus praSyma. Tai reiSkia, jog tais atvejais, kai socialiai
nepazeidZiami jpédiniai paveldi nekilnojamajj turtg, jiems pereina pareiga sumokéti sukaupta
NTM uz tg turta. Susiklosc€ius tokioms situacijoms, kuomet NTM yra neproporcingai didelis,
jpédiniai galéty noréti nepriimti palikimo, ko pasekoje nekilnojamasis turtas atitekty valstybei.

Pasitlymg dél visuotinio nekomercinio NTM projekto Finansy ministerijai pateiké ir
Lietuvos Bankas, siekiantis mokes€iu sumaZinti turting nelygybe ir skatinti savivaldybes
investuoti ] infrastruktiirg, kas uZztikrinty finansinj valstybés stabilumg bei daryty teigiamag

pokytj nekilnojamojo turto rinkoje (Lietuvos Bankas, 2022). NTM tobulinimo diskusijos buvo
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pradétos dar 2018, kuomet Lietuvos Bankas teigé, kad NTM yra ,neutralus mokestis,
maziausiai Zalingas, lengviausiai administruojamas, todél tai yra papildomas pajamy Saltinis*.
Pagrindiné Lietuvos Banko siiloma reforma yra plésti mokescio bazg¢ ir diferencijuoti tarifa,
priklausomai nuo nekilnojamojo turto vertes.

Lietuvos Banko pateiktame pasitlyme galima matyti, jog yra keliamas progresyvaus,
aiSkaus ir efektyviai administruojamo mokescio tikslas. Tai jgyvendinti, be kita ko, sitiloma }
mokesCio baze jtraukiant nebaigtos statybos objektus, atsisakant plataus lengvaty sgraSo bei
pacig verte perskaiCiuojant dazniau. Finansy ministerijos pateiktoje mokesCiy reformoje
siilomg tarify jvairove Lietuvos banko valdyba vertina skeptiSkai, kadangi skirtingos
nekilnojamojo turto vertés pagal medianas kiekvienoje savivaldybéje ir busty skirstymas j
pagrindinj bei antrinj, gali kelti efektyvumo rizikas (Lietuvos Bankas, 2022). Darbo autoré
sutinka su Lietuvos Banko nuomone, jog toks nekilnojamojo turto apmokestinimo modelis yra
kvestionuojamas norint uZtikrinti savivaldybiy surinktinas pajamas, salygojancias
savivaldybiy autonomijg. Remiantis mediany jvedimo, kaip pagrindiniu svertu, nustatant
NTM, kyla rizika, kad tam tikrose mazesnése savivaldybése, kuriose vyrauja pirminiai bustai
ir yra maZziau investicinio turto, bus surenkama pakankamai pajamy. Lietuvos Bankas pastebi,
jog pacios savivaldybés, turédamos diskrecijg nustatyti tarifus nepagrindiniams buistams, juos
gali nustatyti neefektyvius. Tokiu atveju, siekiamas tikslas nebuty pasiekiamas ir naujasis
nekilnojamojo turto apmokestinimo modelis nebuty efektyvus, t. y. nedarantis jokios jtakos
nekilnojamojo turto rinkai. Darbo autoré su Siuo poZzitriu nesutinka, kadangi galioty esminis
principas — kuo savivaldybé buty dosnesné, nustatydama salyginai mazus tarifus, tuo skurdesné
Ji bty savo biudZeto pajamy prasme. AtsiZvelgiant | tai, jog kiekviena savivaldybé per se yra
suinteresuota papildomomis biudZety pajamomis bei infrastruktiros tobulinimu, taryboms
bty aktualu nustatyti optimalius, efektyvius mokescio tarifus.

Lietuvos Banko pozicija leidZia suprasti, jog valdyba, kaip ir darbo autoré, Finansy
ministerijos pateiktame projekte mato socialinio teisingumo neuZtikrinimo rizikg, kuomet
skirtingose savivaldybése yra taikomas skirtingo dydZio apmokestinimas, sukeliantis didesn¢
nasSta mazesnés vertés turtg turintiems asmenims. Sioje vietoje yra Lietuvos Banko valdybos
keliama idéja jvesti visuotini NTM, kuris progresyviai didéty priklausomai nuo turimo turto
verteés.

10. lentelé. Lietuvos Banko sitilomas nekilnojamojo turto apmokestinimo dydis

priklausomai nuo jo vertés

36



Nekilnojamojo turto verté (Eur) Tarifo dydis (proc.)

< 10000 0,0

10 000 — 25 000 0,01

25 000 — 50 000 0,02

50 000 — 100 000 0,03

100 000 — 150 000 0,04

150 000 — 300 000 0,05
300000 — 500 000 1
> 500 000 2

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis: Lietuvos Bankas, 2022.

Lietuvos Banko skaiiavimu, taikant tokj nekilnojamojo turto apmokestinimo modelj,
kasmet buty surenkama apie 97 mln. Eur savivaldybiy biudzety pajamy. Nepaisant to,
numatomos tarify grindys bty maZesnés nei yra reglamentuojamos dabar galiojanc¢iu NTM],
kas gali dar labiau skatinti jsigyti nekilnojamajj turta investiciniais tikslais, ko pasekoje
nekilnojamojo turto rinka, kuri Siuo metu yra neproporcingai pakitusi, galéty kilti dar labiau.

Apibendrinant pateiktus pasialymus ir jy analiz¢, matoma, kad tiek Lietuvos Bankas,
tiek Finansy ministerija siekia visuotinio nekilnojamojo turto mokescio, kuris leisty didinti
mokestines pajamas. Pagrindiniai pokyciai buty jvedama mediana, kaip NTM skai¢iavimo
svertas, nuo kurios biity apmokestinamas nekilnojamasis turtas progresiniu, procentais
iSreiSkiamu tarifu, jvedamos pagrindinio bei antrinio busto sagvokos, pleCiama mokescio baze,
atsisakoma plataus saraSo lengvaty ir maZinamos taikomo tarifo grindys. Lietuvos Banko bei
Finansy ministerijos nuomonés ties medianos taikymu bei pirminio ir antrinio busto jvedamu
taikymu, nuo kurio priklausyty apmokestinimas, iSsiskiria. Autorés atlikta analizé parodé, kad
tyrimo metu gauti rezultatai sutampa su Lietuvos Banko jzvalgomis. Naujo NTM modelio
taikymas praktikoje padidinty nelygybe tarp savivaldybiy ir atsirasty papildoma neproporcinga
nasta skurdesniam visuomenés sluoksniui, o tai apmokestinimo modelj padaryty neefektyviu.
Visuotins nekilnojamojo turto apmokestinimo modelis, kuomet tarifo grindys biity maZinamos

ir atitinkamai toks tarifas didéty nuo turimos turto vertés buity socialiai teisingesnis.
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ISVADOS

Atliktos analizés metu nustatyta, jog NTM iStakos siekia senovés Romos imperijg, kurios
teisiné santvarka tapo Vakary teisés tradicijos, taikomos Siandien, pamatais. Nepaisant
besikeicianciy santvarky, ekonominiy situacijy, Lietuvoje buvo taikomas tam tikras turto
mokestis nuo pat valstybés gyvavimo pradZzios. Po Sovietizacijos laikotarpio, kurios metu
buvo sugriauta misy valstybés teisiné ir tuo paciu mokestiné santvarka, buvo jstatymo
lygmeniu jtvirtintas nekilnojamojo turto apmokestinimo modelis. IS pradziy mokestj
mokeéjo tik juridiniai asmenys, taciau 2005 m., priemus Siai dienai galiojant; NTM], Sio
mokesCio mokétojais tapo tiek juridiniai, tiek fiziniai asmenys.

Atliktas tyrimas parodé, jog Lietuvoje, Latvijoje, Cekijoje ir Norvegijoje galiojantis NTM
susideda iS progresiniy, procentine iSraiSka nustatyty tarify, kuriuos pasirinkti jstatymo
nustatytuose réziuose teis¢ turi savivaldybiy tarybos. RySkiausiai i8siskiria Estija, kurioje
NTM nuspresta apmokestinti tik Zeme. Tuo tarpu Latvijoje NTM apima ir Zemeg, ir ant jos
esancius statinius. Latvijoje, prieSingai nei Lietuvoje, mokestiné bazé Salyje plati, didelis
sarasSas lengvaty, kaip ir Lietuvoje, gaunamas pajamas stipriai sumazina. Tuo tarpu kitose
Salyse — Cekijoje ir Norvegijoje, §io mokes¢io administravimas yra sudétingesnis nei
Lietuvoje, reglamentavime jtraukiami papildomi specifiniai koeficientai bei procentais
skaiCiuojama apmokestinamoji verte. Nors, NTM gali buati laikomas Norvegijoje
visuotiniu, dél esancio reglamentavimo, mokestj gali buti sunku administruoti, kuomet
kaskart yra pareiga skaiciuoti apmokestinamosios vertés dydj ir tuomet papildomai taikyti
atitinkamus tarifus. Nepaisant skirtumy, visose minétose Salyse NTM yra vietinis mokestis,
kurio taikymo koregavimas priskirtinas savivaldybiy taryboms.

Atlikta analizé parodé, kad NTM modelis yra kritiSkai vertinamas tiek dél plataus lengvaty
saraso, tiek dél siauros mokestinés bazés, kas salygoja deficitinius savivaldybiy biudZetus,
netolygy mokestiniy pajamy perskirstyma, lyginant su BVP ir nekilnojamojo turto rinkos
nestabilumg. To pasekoje tiek Lietuvos Bankas, tiek Finansy ministerija pateiké
pasitlymus naujajai mokesciy reformai. Abi jstaigos sutinka, jog naujasis apmokestinimas
turéty buti efektyvus, visuotinis, lengvai administruojamas ir padidinantis surenkamas
pajamas. Finansy ministerija sitlo jvesti turto medianas savivaldybése bei pirminio ir
antrinio busto sgvokas, nuo kuriy priklausyty apmokestinimo dydis, taciau darbo autore

pritaria Lietuvos Banko pozicijai, jog toks pakeitimas skatinty nelygybe ir reikéty turéti
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visuotin] mokestj, kuris proporcingai didéty nuo turto vertés neatsizvelgiant j savivaldybiy

rinkos medianas ir skai¢iuojant bendrg valdomo turto verte.
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SANTRAUKA

Apmokestinimas nekilnojamojo turto mokesciu: apmokestinimo modelis, teisinis

reglamentavimas, probleminiai aspektai

Martyna Stankuté

Magistro darbe analizuojamas apmokestinimo nekilnojamojo turto mokesc¢iu modelis,
nagrinéjant senovés Romos teising sistemg, Siandienos reglamentavimag bei naujausius
mokes&io projekto pasitilymus. Si tema labiausiai atskleidZiama analizuojant ir lyginant esamg
apmokestinimo modelj Lietuvoje, Baltijos bei uzsieniose Salyse kartu su naujaisiais mokesciy
sistemos koregavimo modeliais. Tema darbe yra nagrinéjama atsiZvelgiant j ekonominius
aspektus, tokius kaip nekilnojamojo turto rinka, Saliy BVP ir jy santykj su pajamomis,
surenkamomis i§ nekilnojamojo turto apmokestinimo.

Tyrime analizuojama senovés romény sukurta teisiné santvarka ir ieSkoma salycio tasky
su Siandienos teisiniu reglamentavimu. Tiriant Siuo metu galiojant] apmokestinimo
nekilnojamojo turto mokes¢iu modelj, apibréZiami mokescio elementai ir lyginami su tiek
Lietuvoje, tiek Baltijos Salyse bei Norvegijoje ir Cekijoje esan¢iu nekilnojamojo turto
mokesCiu ir jo modeliu. ApsibréZus mokes€io elementus, analizuojanamas mokescio
administravimas, lemiantis mokesCio taikymo efektyvumg. Tyrime mokes¢iy mokétojo ir
mokesCiy administratoriaus santykis bei teisiy ir pareigy jgyvendinimas yra atskleidZiamas per
mokestinés vertés nustatyma, turto deklaravima ir mokes¢io apskaiiavimg. Lietuvos bei
uzZsienio atvejy analizé leidZia padaryti iSvadas, susijusias su nekilnojamojo turto mokescio
modeliu ir kritiSkai apZvelgti naujai pateiktus Lietuvos Banko bei Finansy ministerijos
jstatymo projekto pasitlymus, atsizZvelgiant } Salies ekonoming¢ situacija bei tarptautiniy

organizacijy rekomendacijas bei siilymus Lietuvai mokestinéje srityje.
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SUMMARY

Real estate taxation: model, legal regulation and problematic aspects

Martyna Stankuté

The master's thesis analyzes the real estate tax model, examining the ancient Roman legal
system, today's regulation and the latest proposals of the tax project. This topic is revealed by
analyzing and comparing the existing taxation model in Lithuania, the Baltic and foreign
countries together with the new tax system adjustment models. The topic in the thesis is
examined in terms of economic aspects, such as the real estate market, the GDP of countries
and their relationship with the revenue collected from real estate taxation.

This work analyzes the legal system created by the ancient Romans and notice the points
of contact with today's legal regulation. When studying the currently valid real estate tax
model, the elements of the tax are defined and compared with the real estate tax and its model
in both Lithuania and the Baltic States, as well as in Norway and the Czech Republic. After
defining the elements of the tax, the administration of the tax is analyzed, which determines
the efficiency of the tax application. The relationship between the taxpayer and the tax
administrator and the implementation of rights and obligations ae revealed through the
determination of the tax value, the declaration of assets and the calculation of the tax. The
analysis of Lithuanian and foreign cases makes it possible to draw conclusions related to the
real estate tax model and to critically review the newly submitted proposals of the draft law of
the Bank of Lithuania and the Ministry of Finance, taking into account the country’s economic
situation and international organizations’ recommendations and proposals for Lithuania in the

tax field.
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