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IVADAS

Darbo temos aktualumas. 2025 m. Lietuvos vieSojoje erdvéje intensyviai vyko diskusijos
dél planuojamy nekilnojamojo turto apmokestinimo pakeitimy. Mokesc¢io reforma svarstyta LR
Seime, ji susilaukée didelio démesio ir visuomeng¢je. Nekilnojamojo turto apmokestinimo poky¢iai yra
aktualiis labai didelei daliai visuomenés — turintiems ar planuojantiems jsigyti nuosavg biista, biisto
pardavéjams, investuojantiems ] nekilnojamaji turta. Deél Sios priezasties svarbu Zinoti, kaip
nekilnojamojo turto mokescio pakeitimai gali paveikti nekilnojamojo turto rinkg — biisto pardavimy
apimtis ir biisto kaing. Biitina jvertinti kaimyniniy ES Saliy patirtj ir tirti, kaip jose biisto rinka reagavo
1 nekilnojamojo turto apmokestinimo pokycius trumpuoju ir vidutiniu laikotarpiu. Tai gali padéti
priimti visai visuomenei naudingus sprendimus, o biisto pirkéjai, pardavéjai ir investuotojai zinoty,
kaip gali kisti busto kainos ir pardavimy dinamika priémus vienokius ar kitokius sprendimus dél
nekilnojamojo turto apmokestinimo poky¢iy. Ir atsizvelgdami | tai, galéty priimti sprendimus del
nekilnojamojo turto jsigijimo ar pardavimo.

Temos iStyrimo lygis. Nekilnojamojo turto mokesc¢io poveikis nekilnojamojo turto rinkai
susilaukia nemazai tyréjy démesio, dazniausiai tyrimo objektu pasirenkamas vienos Salies atvejis ir
bandoma suprasti, kaip biisto kainos reaguoja ] mokesCio pakeitimus. Skirtinguose tyrimuose
mokes¢io poveikis biisto rinkai vertinamas skirtingai. Tyrimais néra pasiekta vienareik§mio
atsakymo, ar mokestis turi poveikj biisto rinkai. Pvz., Miller, Pennington-Cross ir Sklarz (2020),
Turley (2022), Oliviero ir Scognamiglio (2019), Lyu (2024), Li ir Yu (2021) tyrimais nustatyta, kad
mokestis turi poveikj nekilnojamojo turto rinkai. Tuo tarpu Okland (2020), Mintz ir Portnov (2023),
Li ir kt. (2024) tyrimais parodyta, kad nekilnojamojo turto apmokestinimas neturi jokio poveikio
biisto rinkai.

Darbo naujumas. Siame darbe statistiniy duomeny analizei naudojami du skirtingi metodai
— atvejo studija ir regresiné analizé, kas leidZia jvertinti nekilnojamojo turto mokescio poveik]
nekilnojamojo turto rinkai tiek per laika, tiek ir atsizvelgiant j kitus veiksnius. Pastebéta, jog
dazniausiai ankstesniais tyrimais buvo apsiribojama tik vienu metodu — regresine analize. Tad
pasitelkus du skirtingus metodus bus galima tiksliau jvertinti mokescio poveikj biisto rinkai. Tuo

paciu, naudojami naujausi duomenys ir iSanalizuoti véliausi kity mokslininky darbai §ia tema. | tyrimag

5



jtraukti 11 Saliy duomenys. Tyrimy, analizuojanc¢iy grupe Saliy néra daug, vyrauja vienos Salies atvejo
studijos.

Darbo problema. Ar nekilnojamojo turto apmokestinimas turi poveikj nekilnojamojo turto
rinkai?

Darbo tikslas. Nustatyti, ar nekilnojamojo turto mokestis turi poveikj nekilnojamojo turto
objekty kainoms ir pardavimo sandoriy skaiciui.

Darbo uzZdaviniai:

1. ISnagrin€¢jus mokslinéje literatiiroje tiriama nekilnojamojo turto mokestj,
i$skirti Sio mokescio svarbiausius bruozus ir jo paskirtj.

2. Nustatyti kity autoriy darbuose istirta nekilnojamojo turto mokes¢io poveikj
bisto rinkai.

3. Remiantis kity autoriy tyrimais sudaryti tinkamiausiag metodologija, kuria biity
jvertinamas nekilnojamojo turto mokescio poveikis biisto kainoms ir pardavimams.

4. Atlikti empirinj tyrima ir nustatyti, ar nekilnojamojo turto mokestis turi poveikj
ir jei turi, kokj turi poveiki biisto kainoms ir pardavimams.

5. Pateikti iSvadas ir pasitilymus dél nekilnojamojo turto apmokestinimo.

Tyrimo objektas. ES Saliy atvejai, kuriose 2010-2024 m. laikotarpyje buvo keifiamas
nekilnojamojo turto apmokestinimas.

Tyrimo metodai. Mokslinés literatiiros analize, kuri padeda nustatyti nekilnojamojo turto
mokescio bruozus, paskirtj, mokesc¢io poveikj biisto rinkai. Atvejo studija ir paneliné regresija, kuriy
pagalba analizuojami statistiniai Saliy duomenys.

Dirbtinio intelekto naudojimas. Dirbtinio intelekto instrumentai Siame darbe naudoti
nebuvo.

Darbo struktiira. Sj darba sudaro trys pagrindinés dalys. Pirmoje dalyje, remiantis moksline
literatiira, analizuojami nekilnojamojo turto mokescio svarbiausi bruozai, jo paskirtis, aptariama
mokescio kapitalizacijos teorija. Daugiausiai démesio skiriama nekilnojamojo turto mokescio
poveikio nekilnojamojo turto rinkai analizei. Antroje darbo dalyje apraSyta tyrimo metodologija,
duomeny analizei naudojami metodai. Tre€ioje darbo dalyje pristatomas empirinis tyrimas — atvejo
studija ir regresiné analizé, pristatomi gauti rezultatai, jie palyginami su kitais tyrimais. Darbo

pabaigoje pateikiamos iSvados ir pasiiilymai ateities tyrimams.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO SVARBIAUSIU TYRIMU
APZVALGA

Sioje darbo dalyje pateikiama nekilnojamajam turtui taikomo mokes¢io tyrimy apzvalga, §io
mokescio svarbiausi bruozai, kurie jj iSskiria i§ kity mokesciy, bei, remiantis moksliniais tyrimais,

siekiama apzvelgti, kokj poveikj nekilnojamojo turto mokestis turi nekilnojamojo turto rinkai.

1.1. Nekilnojamojo turto mokescio svarbiausi bruozai

Nekilnojamojo turto mokestis yra vienas i§ keleto svarbiausiy valstybéje egzistuojanciy
mokesCiy. Svarbu i8siaiskinti, kas §] mokesti skiria nuo kity naudojamy mokesciy, kokie jo svarbiausi
bruozai ir savybés, nes kaip ir bet kuris kitas mokestis, $is mokestis turi butent tik jam budingy
ypatybiy. Kadangi $is mokestis pirmiausia yra nukreiptas j nekilnojamojo turto rinka, reikia suprasti,
kokij vaidmenj bei funkcijas jis atlieka nekilnojamojo turto rinkoje, kaip valstybés taikomas fiskalinés
politikos jrankis, bei kokiu tikslu jis dazniausiai yra pasitelkiamas.

Verta pradéti nuo to, jog apzvelgus mokslinéje literatiiroje aprasytus $io mokescio tyrimus,
galime nekilnojamojo turto mokestj i$skirti j du atskirus tipus: 1 mokest], kuris yra periodinis ir |
mokest], kuris yra taikomas tik atliekant nekilnojamojo turto objekto pardavima. Tyrimy pavyzdziai,
kuriais analizuojamos $ios atskiros mokescio riiSys, sugrupuoti ir pateikti 1 paveiksle.

Nors tiek periodinis nekilnojamojo turto mokestis, tiek nekilnojamojo turto pardavimui
taitkomas mokestis 1§ esmeés apmokestina tg pat] objekta — nekilnojamajj turta, taciau jy pagrindinis
skirtumas, kad vienas mokestis turi biiti mokamas periodiskai, tiek, kiek turimas nekilnojamojo turto
objektas, o kitas — kiekvieng karta, kuomet yra parduodamas nekilnojamojo turto objektas (EBPO,
2022). Tode¢l busto savininkui, jsigijusiam biistg, pardavimui taikomo mokes¢io gali daugiau ir
nebeprireikti mokéti, jeigu biistas nebus parduodamas. Tuo tarpu periodinis biistui taikomas mokestis
yra mokamas visg laikg tol, kol yra turimas nekilnojamojo turto objektas. Visos 38 EBPO $alys taiko
periodini mokestj, tuo tarpu mokesti, taikoma tik turto pardavimui, naudoja 30 saliy 1§ 38 EBPO saliy
(EBPO, 2022).

1 paveikslas

Mokslinéje literatiiroje analizuojamo nekilnojamojo turto mokescio klasifikacija



Nekilnojamojo turto mokestis

4 N N

Periodinis mokestis nekilnojamajam
turtui (angl. recurrent tax):
e Bestir Kleven (2017);
. . S Mokestis, taikomas parduodant
e Oliviero, Sacchi, Scognamiglio ir
Zazzaro (2019);

e Mintz ir Portnov (2023);

nekilnojamajj turtg (angl. transaction
tax):
e Dolls, Fuest, Krolage ir
Neumeier (2024);
e Fritzsche ir Vandrei (2018);
e Ke, Zhu, White ir Chi (2025);
e Bestir Kleven (2017).

e Oliviero ir Scognamiglio (2019);

e Okland (2020);

e Lyu(2024);

e Elinder ir Persson (2017);

e Nyabwengi ir A K’Akumu
(2019);

e Li, Nam ir Chang (2024).

. NG /

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis nagrinéta literatiira.

Toliau, kad buty aiskiau, kas yra nekilnojamojo turto mokestis, turime pereiti prie
nekilnojamojo turto mokescio pagrindiniy bruozy aptarimo, kuriais jis i$siskiria i§ visy kity mokesciy.
1 lentel¢je pateikiami svarbiausi §io mokescio iSskirtiniai bruozai, remiantis iSanalizuota moksline

literatara.



1 lentelé

Nekilnojamojo turto mokescio svarbiausi bruozai

Bruozas / ypatybé Autorius

Nekilnojamojo turto mokestis taikomas turtui, | Grover ir kt. (2019); Bahl (2009); Andrlik,
kuris néra mobilus, todél sunku jo iSvengti Halamova ir Formanova (2021); Nyabwengi ir A

K’Akumu (2019)

Nekilnojamojo  turto  mokes¢io  bazé | Grover ir kt. (2019)
pakankamai paprasta, palyginus su Kkitais

mokesciais

Mokestis gali biiti renkamas vietose, kur | Grover ir kt. (2019)
valstybés valdzia néra itin iSvystyta

Mokestis gali biiti labai skaidrus Bahl (2009)

Nekilnojamojo turto pardavimo mokestis yra | Bahl (2009)

pakankamai paprastas mokestis

Mokestis  pasizymi minimaliu  jautrumu | Andrlik ir kt. (2021)

ekonomikos svyravimams

Nekilnojamojo turto apmokestinimas yra | EBPO (2022)
ekonomiSkai labai efektyvi apmokestinimo

forma

Nekilnojamojo turto pardavimo mokesc¢io yra | Maattanen ir Tervio (2021)

nedideli administravimo kastai

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis lenteléje nurodytais Saltiniais.

Vienas 1§ 8§10 mokescio skiriamyjy bruozy tas, kad jo gana sunku iSvengti, nes turtas, kurj jis
apmokestina néra mobilus (Grover ir kt., 2019). Kadangi Sio mokesCio objektas yra jvairiis
nekilnojamojo turto objektai, jy néra galimybés perkelti i kitg valstybe ar teritorija, kurioje taikomas
kitoks mokestinis reZimas, maZesni mokescio tarifai ar mokestis visai netaikomas ir $itaip iSvengti ar
1§ dalies i1Svengti turto apmokestinimo. D¢l apmokestinamy objekty nemobilumo §is mokestis turi
pranasuma prie$ kitus mokescius, pvz., palyginus su mokesciu, tatkomu pajamoms, kuomet didesni
mokesciai gali lemti pajamy perkélimg i jurisdikcijas, kuriose taikomi mazesni mokescio tarifai

(Nyabwengi ir A K’ Akumu, 2019). Lygiai taip pat gali biiti perkeliamas j kitg Salj ar kita teisinj reZima
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(jurisdikcijg) ir kitas mobilus kapitalas, kuomet nekilnojamasis turtas perkeltas biiti negali (Bahl,
2009). Taciau, kalbant iS§imtinai apie biisto pardavimui taikomg mokestj, jo i§vengti gali buti kiek
paprasciau. Kaip nustat¢ Montalvo, Piolatto ir Raya (2020), yra pasitaikan¢iy neleistiny praktiky,
kuomet vykdant pirkimo-pardavimo sandorj deklaruojama mazesné turto kaina nei i$ tiesy buvo
sumokéta. Tai daroma tam, kad biity iSvengta pardavimo mokesc¢io mokéjimo. Todél Sios mokescio
rusies, atliekant neteisétus veiksmus, iSvengti yra kiek paprasc¢iau. Nors bendrai, palyginus su kitais
mokesciais, nekilnojamojo turto mokestis yra gana sunkiai iSvengiamas mokestis.

Nekilnojamojo turto pardavimui taikomo mokescio administraciniai kastai yra zemesni nei
periodinio mokescio, nes apmokestinama turto verté yra lengvai nustatoma, kai ji priklauso nuo
ivykusio pirkimo-pardavimo sandorio (tik kaip minéta, deklaruota turto kaina ne visada yra realiai
sumokéta kaina ir §iuo atveju nustatyti suma, nuo kurios mokamas mokestis, yra sudétingiau). Tuo
tarpu periodinio mokescio rinkimui ir administravimui reikalingas periodinis turto vertés jvertinimas,
jog buty galima apskai¢iuoti mokéting mokesc¢io sumg. Taigi, nors pardavimui taikomo mokescio
kasStai néra dideli, taciau iSkyla problema, jog manipuliuoti pardavimo kainomis yra Zymiai lengviau
negu oficialiai nustatytomis turto vertémis, kurios naudojamos periodiniam mokesciui apskaiciuoti
(Maattanen ir Tervio, 2021).

Kadangi nekilnojamojo turto mokestis apmokestina nekilnojamojo turto objektus, jo bazé yra
pakankamai paprasta, palyginus su kitais mokesciais (Grover ir kt., 2019). Pvz., kapitalo ar pajamy
mokesCiy objektas yra daug sudétingesnis d¢l daugybés pajamy ar kapitalo rusiy, kas reikalauja
atsizvelgti | kiekvienos risies vis kitokig specifikg ir nustatyti skirtingg reglamentavimg. Kalbant apie
nekilnojamojo turto pardavimams taikoma mokestj, jis yra labai paprastas mokestis. Svarbu, jog
gyventojai, atliekantys turto pirkimo-pardavimo sandorius, nori, kad visi turto nuosavybés
pasikeitimo sandoriai biity atlieckami pagal nustatytas oficialias procediras, tod¢l jie ir linkg sutikti
savanoriskai tuo paciu sumokéti ir §§ mokestj (Bahl, 2009).

Nekilnojamojo turto mokestis pasiZymi dar ir tuo, jog gali biiti renkamas tose Salyse ar
vietovese, kur valstybiné valdZzia ir administracija néra itin iSvystyta (Grover ir kt., 2019). Jo apskaita
gerokai paprastesné nei kity mokesciy, todé¢l tai nereikalauja daug istekliy. Taciau, verta atkreipti
démes;j, jog besivystanciose Salyse, tokiose, kaip, pvz., Indija, §] mokest] efektyviai jgyvendinti gali
biiti Zymiai sudétingiau nei iSsivysCiusiose Salyse. Nes tam, kad jis funkcionuoty efektyviai, yra
reikalingos informacinés sistemos bei technologijos, kurios leisty kaupti informacija apie esamus
nekilnojamus objektus (S. Mishra, A. K. Mishra ir Panda, 2020). Pvz., mokes¢io administravimui

reikalingi jvairiis kadastriniai registrai, kuriais remiantis yra apmokestinamas nekilnojamasis turtas.
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Nyabwengi ir A K’Akumu (2019) taip pat iStyre Kenijos sostinéje Nairobije taikomg turto
apmokestinimg nustaté, jog naudojami registrai nejtraukia visy objekty, néra reguliaraus jy
atnaujinimo. Kad itin svarbu reguliariai atnaujinti ir perziiiréti nekilnojamojo turto objekty
kadastrinius duomenis, jog taikomas apmokestinimas atspindéty besikeiciancias rinkos vertes, tyrimu
nustaté Cammeraat ir Crivelli (2021). Mokest] administruojan¢ioms valstybés institucijoms svarbu
tai atlikti reguliariai, kadangi tai padeda sumazinti mokesc¢io vengimg tarp mokescio mokétojy.
Reguliarus duomeny atnaujinimas leidzia teisingai apskaiciuoti mokestj, taip pat sudaro salygas, kad
mokesCio naSta visuomen¢je biity pasiskirsCiusi tolygiai ir teisingai, kad neproporcingai didelé
mokescio nasta nekristy ant vargingiausiy visuomenés nariy. Taigi, nors tai gana paprastas mokestis,
visgi, besivystanciose Salyse néra paprasta uztikrinti, jog jis veikty kokybiskai.

Nekilnojamojo turto mokestis i$ visy mokes¢iy turi daugiausiai potencialo buti labai skaidrus
mokestis (Bahl, 2009). Taip yra todé¢l, nes savivaldybés gyventojai gali aiSkiai matyti, kiek sumoka
Sio mokescio ir kokias gauna paslaugas uz tai 1§ vietos valdzios, kurios yra finansuojamos $io
mokes¢io pajamomis.

Svarbi savybé, kuria pasizymi nekilnojamojo turto mokestis yra dar ir tokia, jog jis yra gana
nejautrus ekonomikos svyravimams (Andrlik ir kt., 2021). Dél minimalaus jautrumo ekonomikos
svyravimams $is mokestis yra santykinai stabilus pajamy S$altinis vietos savivaldybéms, o visa tai
leidzia kompensuoti kity pajamy praradimus, susitraukus Salies ekonomikai. Reikia pazyméti, jog
bisto rinkos kainy ir vertés pasikeitimai ne 1§ karto atsiliepia surenkamo mokesc¢io sumoms, kadangi
mokestis skai¢iuojamas remiantis duomenimis, kurie néra atnaujinami kasmet. Turto vertinimas
dazniausiai néra atliekamas labai daznai (Goodman, 2018). Todé¢l tai garantuoja pajamy stabiluma
Salies savivaldybéms nepriklausomai nuo rinkos svyravimy. Rinkos svyravimai atsiliepia
surenkamoms mokescio sumoms, ta¢iau tai jvyksta ne i$ karto pasikeitus biisto kainoms rinkoje.

Periodinis nekilnojamojo turto mokestis yra viena labiausiai ekonomiSkai efektyviy
apmokestinimo formy. Taip yra, nes mokestis pasiZymi kaip efektyvus valdZios pajamy Saltinis, yra
suprantamas kaip mokestis uZ gaunamas paslaugas. Jis gali sumazinti biisto kainy augima, jo sunku
iSvengti. Svarbu dar ir tai, jog periodinis mokestis yra vienas 1§ maziausiai zalingy mokesciy ilgojo
laikotarpio ekonomikos augimo perspektyvoje (EBPO, 2022).

Nekilnojamajam turtui taitkomas mokestis skiriasi i§ kity mokesciy dar ir tuo, jog §io mokescio
objekty, t. y. nekilnojamojo turto objekty, registravimas jvairiuose valstybés registruose yra gana
paprastas ir nesudétingas veiksmas, o tai savo ruoztu valstybés institucijoms leidzia uztikrinti

reikiama priezilirg ir Sitaip apsunkinamos galimybés bandyti jo iSvengti (Andrlik ir kt., 2021).
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Taigi, nekilnojamajam turtui taikomas mokestis gali biti iSskirtas j mokestj, kuris taikomas

periodisSkai visg turto turéjimo laikotarpj ir ] mokestj, taikomg turto pardavimo metu. Mokestis turi

pranasuma pries kitus naudojamus mokescius tuo, kad yra nesudétinga ji administruoti, jis nejautrus

ekonomikos svyravimams, bei mokesCio mokétojams néra paprasta iSsisukti nuo $io mokescio

mokéjimo.

1.2. Nekilnojamojo turto mokescio paskirtis

Kaip ir bet kuris kitas mokestis, taip ir nekilnojamojo turto mokestis turi savo paskirtj

valstybés finansy sistemoje bei visoje Salies ekonomikoje ir fiskalinéje politikoje. Kokig paskirtj Sis

mokestis dazniausiai atlieka valstybés finansy sistemoje, kurig paskirt] dazniausiai iSskiria tyrimy

autoriai, pateikiama 2 lenteléje.

2 lentelé

Nekilnojamojo turto mokescio paskirtis

PasKkirtis

Autorius

Vietos mokestis, kurio pajamos tenka

finansuoti savivaldybés iSlaidas

Grover ir kt. (2019); Bahl (2009); Formanova,
Halamova ir Andrlik (2020); Andrlik ir kt. (2021);
Mishra ir kt. (2020); Perez (2020); Nyabwengi ir
A K’Akumu (2019)

suteiktas savivaldybés paslaugas

Atlieka aplinkosaugos funkcija Mintz ir Portnov (2023)
Naudojamas ekonomikos stimuliavimui Best ir Kleven (2017)
Naudojamas ekonomikos stabdymui Bahl (2009)
Stabilizuoti nekilnojamojo turto rinka Ke ir kt. (2025)

Kaip gyventojy mokamas mokestis uZ | Bahl (2009)

Padeda efektyviai paskirstyti nekilnojamojo

turto resursus ir apsaugoti rinka nuo

spekuliacijy

Dong, Fu, Zhang ir Qin (2022)

Miesty plétros valdymo priemone

Taranu ir Verbeeck (2022)

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis lenteléje nurodytais $altiniais.
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Mokestis, taitkomas nekilnojamajam turtui yra efektyvi fiskalinés politikos priemoné, galinti
turéti ne vieng paskirtj. Tai gali biiti priemon¢ biisto rinkos, o tuo paciu ir visos Salies ekonomikos
stimuliavimui. Best ir Kleven (2017) iSsiaiskino, jog busto pardavimui taikomas mokestis stipriai
lemia biisto kainas ir sandoriy skaiciy. Laikinas §io mokes¢io sumazinimas gali duoti labai efektyvy
stimulg recesijos metu, kuomet biisto rinka yra sulétéjusi ir yra poreikis jg suaktyvinti. Lygiai taip pat,
esant poreikiui sulétinti ekonomika, nekilnojamojo turto pardavimo mokestis gali pasitarnauti kaip
ekonomika stabdanti priemoné. Esant Siam mokesciui, turto pirkéjams ir pardavéjams atsiranda
nuosavybés perleidimo kastai, todél sumazéja pardavimy apimtys ir tai sulétina nekilnojamojo turto
rinkg (Bahl, 2009). Kitaip tariant, nekilnojamajam turtui taikomas mokestis gali biiti kaip rinkg
stabilizuojanti priemoné per rinkos pakilimo ciklg. Kei¢iant mokescio tarifus galima reguliuoti biisto
paklausg. Aukstesni tarifai gali sumazinti biisto paklausa, o tarify sumazinimas arba mokescio
panaikinimas gali stimuliuoti biisto paklausg per rinkos nuosmukj (Ke ir kt., 2025).

Taip pat labai svarbi Sio mokescio paskirtis, kurig jis atlieka finansy sistemoje, yra tokia, jog
nekilnojamojo turto mokestis turi apsaugos nuo spekuliacijy nekilnojamojo turto rinkoje funkcija
(Dong ir kt., 2022). Tai kyla i$ to, jog mokestis padidina sandoriy sudarymo kastus, todél sumazéja
norin&iyjy pirkti bista spekuliaciniais tikslais. Sitaip yra apsaugoma biisto rinka nuo per didelio kainy
kilimo ir tuo paciu kainy ,,burbuly® formavimosi nekilnojamojo turto rinkoje. Mokestis padeda
paskirstyti nekilnojamojo turto resursus, kad per daug turto nebiity sutelkta asmeny, kurie ji naudoja
tik spekuliaciniais tikslais.

Jeigu zitirétume labai supaprastintai, nekilnojamojo turto mokestj galime laikyti kaip mokestj,
kuriuo vietos gyventojai uzmoka uZ suteiktas savivaldybés paslaugas, kurias gauna vietos
bendruomenéje (Balh, 2009). Kadangi Sio mokes¢io pajamomis savivaldybés finansuoja jvairias
vie$gsias paslaugas.

Kitas svarbus apsektas, kuris iSskiriamas mokslin¢je literatiiroje, jog Sis mokestis gali atlikti
ir aplinkosaugos funkcija, kuomet jo pagalba yra i§saugomos Zaliosios zonos ir §itaip maZinama oro
tarSa (Mintz ir Portnov, 2023). Pvz., taikomi mokescio tarifai gali biiti auksStesni tose vietose, kuriose
norima i§saugoti daugiau Zaliyjy ploty, kur siekiama, kad biity maZiau pastaty, o daugiau jvairiy parky
ar skvery. Taip pat nekilnojamojo turto mokestis gali biiti efektyvi priemong, jeigu norima sumazinti
miesty pletra. Skirtingi mokescio reZimai gali paveikti statyby aktyvuma ir lemti statomy namy vieta
mieste bei jy dydj (Taranu ir Verbeeck, 2022). Taigi, vietos valdzia, pasitelkusi §] mokestj, tokiu budu
gali skatinti miesto plétrg vienoje vietoje ir riboti plétra kitoje, jeigu norima, pvz., i§saugoti zaligsias

erdves ir jas palikti neapstatytas.
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Galiausiai, didziausig svarbg $is mokestis turi vietos savivaldos biudzeto formavimui, kadangi
jo pajamos naudojamas finansuoti savivaldybés iSlaidoms. Jis yra labai placiai naudojamas vietos
savivaldybéms finansuoti, kadangi mokesc¢io objektas yra nemobilus ir néra jokiy abejoniy kuriai
jurisdikcijai priklauso nekilnojamasis turtas (Grover ir kt., 2019). Todél paprasta susieti mokescio
mokeéjima j savivaldybés, kurioje yra nekilnojamasis turtas, biudzetg. Daug moksliniy tyrimy autoriy
sutaria dél Sio mokescio didelés reikSmés vietos valdzios pajamoms: tai patikimas vietos valdzios
pajamy Saltinis, nes dél jo decentralizavimo vietos valdzia turi autonomija nustatyti mokescio tarifus
ir mokesCio baze (Nyabwengi ir A K’Akumu, 2019); mokestis turi reikSminga poveikj vietos
savivaldos pajamoms (Perez, 2020); mokestis turi didele svarbg fiskalin¢je politikoje bei yra svarbi
priemon¢ formuojant savivaldos biudzeta (Formanova ir kt., 2020); mokestis turi didele svarbg vietos
savivaldos biudzetui (Andrlik ir kt., 2021). Taigi, galime sakyti, jog svarbiausia §io mokescio paskirtis
— finansuoti vietos savivaldos veikla, savivaldybés teikiamas paslaugas.

Apie nekilnojamojo turto mokescio reikSme savivaldos ir valstybés pajamoms galime matyti
ir 1§ statistiniy duomeny. Kaip matyti i§ 2 paveikslo, ES valstybése narése nekilnojamojo turto
mokestis visos valstybés biudzetui neturi itin reikSmingo poveikio, kadangi jo pajamos tesudaro apie
2-3 proc. visy Salies gaunamy pajamy i§ mokesciy. Taciau, vietos savivaldos lygiu tai yra vienas
svarbiausiy pajamy Saltiniy. Jo pajamos sudaro apie ketvirtadalj visy savivaldybés gaunamy pajamy
mokesciy pavidalu. Todel savivaldybéms $is mokestis Zymiai reikSmingesnis nei centrinei valdZiai.

Jo efektyvus surinkimas Zenkliai lemia savivaldybés biudzeto dydj.

2 paveikslas

Pajamos is nekilnojamojo turto mokescio

Nekilnojamojo turto mokescio pajamos ES (lyginant su visomis
mokescCiy pajamomis, proc.)

20 / - x

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Metai

e Valstybé == YVietos savivalda
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Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat duomenimis.

Taip pat 1§ 2 paveikslo aiSkiai matyti, jog mokestis visos valstybés mastu 2010-2023 mety
laikotarpiu iSliko labai pastovus pajamy Saltinis ir visai nematyti jokiu rySkesniy svyravimy.
Savivaldybiy lygiu matomas nezymus pajamy i§ mokescio sumaz¢jimas po 2020 mety, taciau tai néra
drastiskas kritimas. Taigi, tai gana stabilus pajamy $altinis vietos savivaldybéms visoje ES.

Taigi, nekilnojamojo turto mokestis turi ne vieng paskirtj — jis gali buiti naudojamas biisto
rinkos stabilizavimui, miesty plétros valdymui, aplinkosaugos tikslais. Taciau svarbiausia jo paskirtis

yra finansuoti vietos savivaldybiy veikla.

1.3. Nekilnojamojo turto mokescio kapitalizacija

Kalbédami apie nekilnojamojo turto mokeséio poveikj nekilnojamojo turto objekty
pardavimams ir tuo paciu biisto kainoms, negalime apsieiti be trumpo aptarimo to, kas mokslinéje
literatiiroje jvardijama kaip nekilnojamojo turto mokescio kapitalizacijos reiSkinys. Trumpai tariant,
kapitalizacijos teorija teigia, jog vietos mokesciy kaStai turéty atsispindéti buisto kainose (Okland,
2020).

Sis reiskinys pradétas nagrinéti dar XX a. 7 des. Oates (1969) tyre, ar nekilnojamojo turto
mokestis yra ir kokia apimtimi yra jtraukiamas j nekilnojamojo turto verte (kapitalizuojamas). Tyrimu
buvo analizuojama, kaip turto verté yra susijusi su turtui taikomu mokes€iu ir tuo paciu surenkamo
mokescio i§laidomis vieSosioms paslaugoms (pvz., Svietimui), jeigu visa kita iSlieka nepasikeite.
Svarbus $io tyrimo atradimas, jog turto verté turi reikSmingg neigiamg priklausomybe¢ faktiniam
mokescio tarifui ir reikSmingg teigiama koreliacijg su iSlaidomis vieSosioms paslaugoms (pvz.,
Svietimui). Jeigu mokestis yra padidinamas ir tas padidinimas néra tuo paciu lydimas i$laidy didinimo
vieSosioms paslaugoms, tai didZioji dalis mokescio padidinimo bus kapitalizuota sumazéjusia turto
vertés forma. Dél mokescio kapitalizacijos turto verté ir tuo paciu kaina bus mazesné, nes jos bus
nustatytos atsizvelgus j mokescio tarifus. Kita vertus, jeigu padidinamas mokescio tarifas ir gerinama
vieSyjy paslaugy kokybé (pvz., gerinama mokykly sistema), tai padidéjusios iSlaidos ir gaunama jy
nauda i§ biudZeto kompensuoja iSaugusius tarifus, taikomus turtui. Sitaip vyksta bisto kainos
nustatymas, atsizvelgiant j turtui taikomg apmokestinima.

Biisto pirke¢jai ir pardavéjai, kuomet atlieka biisto kainos jvertinima, apsvarsto kiekvieng biisto
aspekta — vieta, kaimynyste, vietinius patogumus, bei kitus faktorius, kurie veikia pragyvenimo
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iSlaidas. Tame tarpe apsvarstomas ir turtui taikomas mokestis (Okland, 2020). Taigi, gyventojai,
rinkdamiesi busta, kurj jsigyti ir kuriame gyventi be jvairiy kriterijy apsvarsto ir turto mokestj, kuris
tokiu budu lemia ir parduodamo busto kaing. Taciau turto mokestis néra visuomet pilnai
kapitalizuojamas, ypac, kai yra informacijos asimetrija ir netikslis liikesCiai apie busimus
mokestinius jsipareigojimus (Lyu, 2024).
Kapitalizacijos teorija galima iSreiksti matematine lygtimi (Palmon ir Smith, 1998):
P = Bo + XiBi Zij + B.7j, kur:
- P yra turto verte;
- Z;j yraturto vietos charakteristikos;
- 7; yrametinis turto mokescio tarifas;
- B; yra turto mokescio tarifo koeficientas.

Kaip matyti i$ Sios lygties, turtui taikomas mokestis turi lygiai tokig pacig svarbg biisto kainai
kaip ir jvairios kitos biisto vert¢ apibiidinancios charakteristikos.

Svarbu tai, jog pilna mokescio kapitalizacija jvyksta tuomet, kai kontroliuojant visus kitus
kintamuosius (pvz., gaunamas vie$asias paslaugas), skirtumas tarp busto kainy lygus dabartinei
numatomy mokestiniy jsipareigojimy pokyc¢iy vertei (Palmon ir Smith, 1998).

Kapitalizacijos teorija, kuri aiSkina mokes€io ir biisto kainos ry$i, yra svarbi tiriant
nekilnojamojo turto mokescio ir busto kainos saveika, kadangi ji teoriSkai paaiskina ry$j tarp Siy

kintamyjy.

1.4. Periodinio nekilnojamojo turto mokescio poveikis nekilnojamojo turto rinkai

Aptarg nekilnojamojo turto mokesc¢io bruozus, paskirt] ir kapitalizacijos teorijg, galime
apzvelgti kaip Sis mokestis praktiskai veikia nekilnojamojo turto rinka. Apzvalga pradedama nuo
periodinio nekilnojamojo turto mokescio poveikio rinkai. Moksliniuose tyrimuose néra suformuluoto
aiSkaus atsakymo kaip periodinis nekilnojamojo turto apmokestinimas veikia nekilnojamojo turto
kainas ir pardavimus. Galime iSskirti tris vyraujancius pozitrius moksliniuose tyrimuose. Viena i$
tyrimy grupiy yra tokia, kuriais nustatyta, jog Sis mokestis sukelia nekilnojamojo turto kainy
padidéjima. Kitais tyrimais nustatyta, jog mokestis lemia kainy sumaZzéjima, o dar kitais — jog
mokestis jokio poveikio rinkai neturi. Apibendrintai §io mokesc¢io poveikis biisto rinkai pateikiamas

3 lenteléje.
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3 lentelé

Periodinio nekilnojamojo turto mokescio poveikio nekilnojamojo turto rinkai tyrimy svarbiausios

iSvados
Tyrimas Tirta Salis Tyrimo iSvados

Turley (2022) Airija Ivestas nekilnojamojo turto mokestis
lémé nekilnojamojo turto kainy
padidéjima

Miller ir kt. (2020) JAV Auks$ti  mokesCio  tarifai  lemia
zemesnes nekilnojamojo turto kainas

Garate ir Pennington-Cross | JAV (Viskonsinas) Auksti mokescio tarifai sumazina

(2023) turto verte

Dong ir kt. (2022) Kinija (Sanchajus ir | Trumpuoju laikotarpiu  mokes&io

Conggingas)

jvedimas sukelia nekilnojamojo turto

kainy padid¢jima

Oliviero ir kt. (2019)

EBPO salys

Didéjant mokescio tarifams, turto

kainos krenta zemyn

Mintz ir Portnov (2023) Izraelis Néra reikSmingos koreliacijos tarp
surenkamy turto mokes¢io sumy ir
turto rinkos vertés

Oliviero ir  Scognamiglio | Italija Turto mokes€io tarifo padidinimas

(2019) sukelia turto vertés sumazéjima

Okland (2020) Norvegija Tyrimo rezultatai rodo, jog turto
mokesCio pasikeitimai neturi jokio
efekto bisto kainoms

Lyu (2024) Kinija (Sanchajus) Nustatyta, kad didesnis mokestis
mazina biisto kainas

Elinder ir Persson (2017) Svedija Sumazinus mokest] neuZfiksuota

jokio efekto busto kainoms
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Liir kt. (2024) Kinija (Conggingas) | Mokes¢io jvedimas neturéjo
reikSmingo poveikio nekilnojamojo

turto kainoms

Liir Yu (2021) JAV Auksto nekilnojamojo turto mokescio
zonose léciau augo biisto vertés

Yoon ir Lee (2022) APEC 3alys Aukstesnis mokestis daro spaudimag
kilti biisto kainoms

Wu (2024) Kinija (Sanchajus ir | Mokestis padidina bisto kaing

Congg¢ingas)

Deng, Alvarado, Cheng, | Kinija [lguoju laikotarpiu mokestis neturi

Cuesta, Wang ir Pinzon (2022) poveikio biisto rinkai

Zhang ir Deng (2022) Kinija Didesnis mokestis lemia didesnes
busto kainas

Ratnadiwakara ir Yerramilli | JAV (Kalifornija) Mokestis veikia biisto kainas

(2022)

Balke, Karlman ir Kinnerud | JAV Didesnis mokestis mazina bisto

(2025) kainas

Chen, Ma ir Orazem (2025) JAV Mokestis mazina bisto kainas

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis nagrinéta literatiira.

Anot Turley (2022), nekilnojamojo turto mokescio jvedimas lemia didesnes biisto kainas.
Nekilnojamojo turto mokescio tyrimo autorius analizavo tik vieng Salj — Airijg. Airijos vietos
nekilnojamojo turto mokes¢io sistemg ir 2013 m. jsigaliojusj jstatyma, kuriuo jvestas vietos
nekilnojamojo turto mokestis. Buvo aiSkinamasi, kaip $io mokescio jvedimas paveiké biisto kainas.
Viena svarbiausiy tyrimu nustatyta §io mokescio jvedimo neigiama pasekmé, jog po nekilnojamojo
turto apmokestinimo Zenkliai iSaugo gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos. Remiantis oficialia
statistika, nuo 2013 m. iki 2020 m. turto kainos iSaugo 74 proc. Tod¢l galime sakyti, kad mokescio
jvedimas turi poveikj parduodamo biisto kainoms. Anot Yoon ir Lee (2022), aukStesnis mokestis daro
spaudima kilti busto kainoms, kadangi didéja biisto i§laikymo kastai.

Elinder ir Persson (2017) iStyre, jog bendrai paémus, biisto kainos niekaip nereagavo | turto

mokescio sumazinimg Svedijoje. Autoriai iSanalizavo 2,5 mety trukmés duomenis ir daugiau nei 100
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tikst. blisto pardavimo atvejy. Siuo tyrimu pastebéta, jog bisto kainos didéjo tik labai nedideliame
busto rinkos segmente, kuris apima turtg su labai aukStomis mokestinémis vertémis. Kapitalizacijos
reiskinys nepasireiske, tik paciame virSutiniame rinkos kainy segmente.

Kinijos miestuose Sanchajuje ir Congéinge taikomas mokestis tirtas ne viena karta. Lyu
(2024) atliktas Sanchajuje taikomas nekilnojamojo turto mokes¢io tyrimas. Buvo atliktas palyginimas
skirtingy miesto rajony su skirtingais mokescio tarifais pries ir po mokescio jvedimo. Nustatyta, kad
rajonai su 0,2 proc. aukStesniu mokescio tarifu susiduria su 2,73 proc. sumazg¢jusiomis bisto
kainomis. Svarbi tyrimo iSvada, jog maziausiai 71 proc. per metus planuojamy mokestiniy
Jsipareigojimy yra kapitalizuojamos | biisto kainas. Li ir kt. (2024) analizavo nekilnojamojo turto
mokestj Kinijos mieste Congginge. Tirta mokeséiy politikos reik§mé biisto kainoms bei pardavimo
apimtims. Tyrimu buvo atrasta, jog turto mokestis Cong¢inge nesukélé busto kainy sumazéjimo,
mokestis neatsiliepé busto kainoms. Tai suponuoja, kad turto mokesc¢io kapitalizacijos hipoteze
Conggéinge nepasitvirtino. Autoriai pateikia tokias to priezastis: buvo apmokestinta tik maza dalis
namy, biistg spekuliaciniais tikslais perka auks$ty pajamy grupés atstovai, kuriems kainy pasikeitimai
neturi didelés reikSmeés, mokescio tarifas yra santykinai nedidelis, vietos valdzia pasirinko taikyti
$velnig mokestine politika. Tuo tarpu Wu (2024) nustaté, jog Sanchajuje ir Congginge mokestis didina
busto kaing, kadangi iSauga biisto i§laikymo kastai. Tuo paciu padidéja ir nuomos kaina, kadangi daug
gyventojy, kurie negali iSlaikyti busta dél padidéjusiy kasty, renkasi biista nuomotis.

Liir Yu (2021) tyrimu nustatyta, kad JAV auksto nekilnojamojo turto mokescio zonose 1é¢iau
augo bisto vertés ir yra mazesnis busto likvidumas. Anot Ratnadiwakara ir Yerramilli (2022) JAV
(Kalifornijoje) taikomas mokestis biistui ir sumokétos mokes¢io sumos yra laikomi negriztamais
kastais, kurie turi reikSmés pardavéjo sprendimui dél biisto kainos nustatymo. Balke ir kt. (2025) irgi
pastebe¢jo, kad didesnis nekilnojamojo turto mokestis JAV lemia mazesnes biisto kainas. Kad mokestis
mazina biisto kainas, nustatyta ir Chen ir kt. (2025) tyrimu.

Okland (2020) issiaiskino, kad nekilnojamojo turto mokestis neturi jokio efekto biisto
kainoms. Okland atliko tyrima, kuriuo siekta istirti, kaip Norvegijos vietos turto mokescio poky¢iai
atsiliepia parduodamo biisto kainoms. Nors pasirinkta tik viena Salis, kas gali trukdyti daryti toli
siekiancias iSvadas, taciau Siam tyrimui buvo atrinkta net apie 350 tukst. biisto pirkimo-pardavimo
sandoriy, ivykusiy nuo 2010 m. iki 2018 m. Todé¢l didziulé duomeny imtis daro $j tyrimg iSsiskiriantj
i$ kity. Pagrindinis démesys skiriamas Oslui, kuriame 2016 m. buvo jvestas nekilnojamojo turto
mokestis. Empirinio tyrimo rezultatai rodo, jog turto mokes¢io pasikeitimai neturi jokio efekto

parduodamo biisto kainoms. Tai prieStarauja kapitalizacijos teorijos prognozéms, kurios teigia, jog

19



dél zmoniy racionalumo, biisto kainos turéty reikSmingai kristi. Autorius tai paaiskina tuo, jog
pasitilos pokyciai busto rinkoje paaiskina ar i§ dalies paaiskina kapitalizacijos reiskinio nebuvima.

Miller ir kt. (2020) publikavo tyrima, kuriuo tirta, kaip turto mokescio tarifai susij¢ su biisto
kainomis. Tyrimo autoriai analizavo JAV nekilnojamojo turto rinkos duomenis. Nors atrinkty
duomeny laikotarpis néra itin ilgas - surinkta panasiy namy pirkimo-pardavimo statistika i§ visos JAV
kurie buvo parduoti nuo 2019 m. geguzés ménesio iki rugséjo ménesio, taciau i viso surinkta daugiau
nei 2900 nuosavybés pasikeitimo atvejo duomeny. Tyrimo rezultatai parodé, jog turto mokescio tarifai
yra susije su parduodamo turto kainomis — atrasta stipri neigiama koreliacija tarp turto mokescio tarify
ir turto vertés. Pvz., tose Salies vietovése, kur turto mokescio tarifai yra labai zemi, vidutiniskai turto
verté yra daugiau nei 80 proc. didesné negu tose vietovése, kur turto mokescio tarifai yra itin auksti
(tai nustatyta pasitelkus vietove, kaip kontroliuojama kintamajj). Sitai nutinka dél to, jog turto
mokesciai padidina ne tik nuosavybés iSlaikymo kaStus, jie dar ir sumaZzina turto jperkamuma.
Santykinai auk$ti mokescio tarifai gali lemti maZesnes vietos valdZios pajamas, nes turto verté
priklauso nuo jo jperkamumo, o tai savo ruoztu sumazina vidutines turto kainas. Svarbi §io tyrimo
iSvada dar ir tokia, jog salyginai zemi turto mokescio tarifai nebtina visiSkai jskaiciuoti j turto verte
(nepasireiskia mokescio kapitalizacija), kuomet salyginai auksti turto mokescio tarifai yra visiskai
iskaiciuojami j turto verte (pasireiSkia mokescio kapitalizacija) ir tai paveikia biisto pardavimo kainas.
Garate ir Pennington-Cross (2023) taip pat gavo tokius pacius rezultatus tirdami JAV Viskonsino
valstija. Nustatyta, kad 10 proc. mokescio padidinimas lemia daugiau nei 0,34 proc. sumazgjusias
bisto vertes.

Dong ir kt. (2022) naudodami keletg tiesinés regresijos modeliy atliko mokslinj tyrima, kuriuo
idtirtos mokes¢io reformos Kinijos miestuose Congginge ir Sanchajuje. Autoriai pateikia tokias
pagrindines tyrimo iSvadas: (1) turto mokestis lemia biisto kainy padid€jimg ir apriboja spekuliacing
veikla, kas padeda iSvengti ekonomikos ,,burbuly®, nes kainos kyla ne per daug; (2) turto mokescio
taikymas sumazina socialing nelygybe¢ ir pagerina resursy panaudojima; (3) turto mokesc¢io pajamos
reikSmingai prisideda prie savivaldybés biudzeto; (4) turto mokestis Kinijoje sumazino pilieciy
vartojimo i$laidas; (5) ilguoju laikotarpiu sunku jvertinti mokescio poveikj kainoms. Deng ir kt.
(2022) nustatyta irgi, jog ilguoju laikotarpiu nekilnojamojo turto mokestis, neturi reikSmingo poveikio
biisto kainoms ir néra tinkamas jrankis reguliuoti buisto kainas. Tac¢iau Zhang ir Deng (2022) nustatyta,
kad taikoma politika su didesniu nekilnojamojo turto mokesciu lemia aukStesnes biisto kainas.

Oliviero ir kt. (2019) tyrimas nuo kity skiriasi tuo, jog juo buvo nagrinéjama visa grup¢ Saliy

— 34 EBPO priklausancios Salys. Toks gausus Saliy pasirinkimas leidzia atlikti i§samig moksling
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studija. Autoriai kélé klausima, kaip biisto kainos susijusios su nekilnojamojo turto mokesciu. Tyrimui
buvo pasirinktas ilgas laikotarpis, kuris apémé 1970-2014 metus. Sio tyrimo tikslas buvo issiaigkinti,
koki poveikj nekilnojamojo turto mokescio pajamy poky¢iai turi auganc¢ioms biisto kainoms. Autoriai
mokescio poveikj vertino atsizvelgdami j tokius faktorius, kaip kasmetinis turto mokescio pajamy
pokytis, kasmetinis pajamy, surenkamy i$ visy mokesciy, pokytis, kasmetinis BVP vienam gyventojui
pokytis ir kiti. Siuo tyrimu buvo atrastas stiprus neigiamas rysys tarp padidéjusiy nekilnojamojo turto
mokescio pajamy ir parduodamo biisto kainy. Pagrindinis §io tyrimo atradimas, jog tais metais,
kuomet turtui buvo padidéjes mokesciy poveikis, agreguotos parduodamo biisto kainos krito Zemyn.
Ilgalaikéje perspektyvoje neigiamas nekilnojamojo turto mokescio poveikis biisto kainy dinamikai
gali biti atsvertas labiau stabiliomis nekilnojamojo turto rinkomis, mazesne spekuliaciniy ,,burbuly*
rizika ir namy tkiy jsiskolinimo sumazéjimu.

Mintz ir Portnov (2023) nagrinéjo, kokie socialiniai ir aplinkos faktoriai lemia vietos valdzios
surenkamas turto mokesc¢io sumas. Visa tai nagrinéta pasitelkus Izraelio atvejj. Izraelio iSskirtinumas
yra toks, jog mokama turto mokescio suma savivaldybé¢je yra paremta fiziniu turto dydziu, paskirtimi
ir vieta, o ne turto verte, kaip labai jprasta daugelyje pasaulio Saliy. Mokslininky darbas atskleidzia,
jog néra reikSmingos koreliacijos tarp surenkamy turto mokescio pajamy ir turto rinkos vertés. Tuo
tarpu rySys tarp mokescio pajamy ir socioekonominio vietos gyventojy statuso yra silpnas. Autoriai
daro iSvada, jog efektyvi turto apmokestinimo sistema turéty buti teisinga, atspindéti rinkos
tendencijas ir padéti apsaugoti aplinka.

Oliviero ir Scognamiglio (2019) pasirinkg 2012 m. Italijoje jvykusig mokesciy reforma iStyre,
kaip susijes turto mokestis ir turto verté Italijoje. Tyrimu testuota turto mokescio kapitalizacijos
hipotez¢, anot kurios, skirtumai tarp turto verCiy tarp skirtingy jurisdikcijy atspindi numatomy
nekilnojamojo turto mokesciy jsipareigojimy skirtumus. Kai visos kitos biisto rinkos charakteristikos
yra tos pacios, remiantis 1969 m. Oates suformuluota teorija. Tyrimo rezultatai parod¢, jog visiSka
kapitalizacija atsiranda tuomet, kai neefektyviai valdomi viesi resursai (kuomet vieSosios islaidos yra
naudojamos itin neefektyviu budu). Taip pat Siuo tyrimu nustatyta ir tai, jog mokescio, taikomo turtui
vietos savivaldos lygmenyje, nekilnojamojo turto mokescio tarifo padidinimas vienu standartiniu
nuokrypiu lemia 2,7 proc. savivaldybéje esancio turto vertés sumaz€jimg tais metais ir tose
savivaldybése, kuriose buvo jgyvendinta mokesc¢io reforma. Rastas neigiamas ir reikSmingas turto
mokescio efektas turto vertéms. Tuo tarpu statistiSkai néra reikSmingo efekto biisto nuomos ir

pardavimo sandoriy skai¢iams.
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Apibendrinus aptarta moksling literatiirg, galime pasakyti, jog periodinis mokestis
nekilnojamajam turtui labai daznai neturi aiSkaus poveikio biisto rinkai arba jeigu tam tikrais atvejais
ir turi poveikj, tuomet dazniausiai pastebima, kad padidinus mokestj, kainos krenta zemyn.

Kapitalizacijos teorija ne visuomet pasitvirtina realiame biisto rinkos pasaulyje.

1.5. Nekilnojamojo turto mokescio, taikomo biisto pardavimui, poveikis nekilnojamojo turto
rinkai

Aptarus tai, kaip periodinis nekilnojamajam turtui taikomas mokestis veikia biisto rinka,
turime atskirai dar aptarti, kaip biisto pardavimui taikomas mokestis veikia nekilnojamojo turto rinka
(busto pardavimus ir kainas). Tyrimai, kuriais analizuojama, kaip nekilnojamojo turto pardavimams

taikomas mokestis veikia buisto rinka, apibendrintai pateikiami 4 lenteléje.

4 lentelé

Nekilnojamojo turto pardavimui taikomo mokescio poveikio nekilnojamojo turto rinkai tyrimy

svarbiausios isvados

Tyrimas Tirta Salis Tyrimo rezultatai
Dolls ir kt. (2024) Vokietija Po mokescio padidinimo
nekilnojamojo  turto  kainos
mazgjo
Fritzsche ir Vandrei (2018) Vokietija Padidinus mokest] sumaZzéjo

nekilnojamojo  turto  objekty

pardavimai

Ke ir kt. (2025) Jungtiné Karalysté Mokes€io sumazZinimas tur¢jo
reik§mingg teigiama poveik] biisto

kainai ir pardavimy skai¢iui

Best ir Kleven (2017) Jungtiné Karalysté Laikinas mokesCio panaikinimas

padidino bisto rinkos aktyvumg

trumpuoju laikotarpiu
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Maattanen ir Tervio (2021) Suomija (Helsinkis) AuksStesnis  mokes¢io  tarifas
mazina busto pardavimus ir jy

kainas

Liu (2022) Kinija (Sanchajus) MokesCio sumazinimas padidino

biisto pasiiilg ir sumazino biisto

kainas
Koetter, Marek ir | Vokietija Didesnis mokestis lemia maZesnes
Mavropoulos (2025) bisto kainas

Saltinis: sudaryta autoriaus remiantis lenteléje nurodytais tyrimais.

IS 4 lentelés matyti, kad néra atlikta tiek daug tyrimy, kuriais tiriamas nekilnojamojo turto
objekty pardavimui taikomo mokesCio poveikis biisto rinkai, palyginus su tyrimais, kuriais
analizuojamas periodinio mokesc¢io poveikis busto rinkai.

Dolls ir kt. (2024) atliktas tyrimas parodé, jog po nekilnojamojo turto pardavimui taikomo
apmokestinimo reformos Vokietijoje, pastebétas biisto kainy sumazéjimas. Pardavimui taikomo
mokesc¢io padidinimas 1 proc. lémé nekilnojamojo turto kainy sumazéjimg apie 3 proc. per 12
meénesiy nuo mokescio reformos. Tyrimu buvo iSskirtas ir mokescio poveikis skirtingiems biisto
tipams. Buvo nustatyta, kad didesnis neigiamas mokesc¢io poveikis pasireiSké butams (kuriy kaina
krito 4 proc.), o ne individualiems namams (kuriy kaina sumaz¢jo 2 proc.). PanasSus tyrimas atliktas
ir Koetter ir kt. (2025). Nustatyta, kad mokes¢io padidéjimas 1 proc., sumazina biisto kainas apie 3
proc. Mokescio padidinimo poveikis kainoms labiau pasireiSskia miesto vietovése.

Fritzsche ir Vandrei (2018) nagrin¢jo ne kaip pardavimams taikomas mokestis veikia
nekilnojamojo turto kainas, o kaip Sis mokestis veikia pacius nekilnojamojo turto objekty pardavimus
ir kaip kinta sandoriy skai¢iaus dinamika. Tirtas mokescio poveikis Vokietijoje ir tik individualiy
namy segmentas. Nustatyta, kad padidéjus mokesciui 1 proc., biisto pardavimy skai¢ius sumazéja 7
proc. Mokescio padidéjimas neigiamai koreliuoja su pardavimy skaic¢iumi. Taip pat pastebéta, kad
pries pat mokescio pakeitimus, kuomet jis buvo padidintas, buvo 41 proc. daugiau busto pardavimy.
Tuoj pat po mokescio padidinimo uZzfiksuota 42 proc. biisto pardavimy maziau.

Ke ir kt. (2025) nustaté, kad tokia mokestiné politika, kuomet sumaZinamas biisto pardavimui
taikomas mokestis, efektyviai skatina biisto pardavimus. Autoriai iStyré per Covid-19 pandemijg JK

vyriausybeés laikinai sumazinto busto pardavimui taikomo mokescio poveikj busto rinkai. ISanalizuota
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400 tiikst. busto pardavimo duomeny ir pastebétas teigiamas poveikis biisto kainoms bei pardavimy
apimtims. Laikinai sumazinus mokestj (nuo 2020 m. liepos iki 2021 m. birzelio), buisto kainos iSaugo.
Kainy augimas paveiké visus kainy segmentus.

Best ir Kleven (2017) analizavo pakankamai ilgg laikotarpj — nuo 2004 iki 2012 mety.
Nustatyta, kad JK taikomas pardavimo mokestis biistui lemia kainy ir pardavimo apim¢iy iSkraipyma.
Ypa¢ mokescio poveikis pasimaté 2008-2009 m. laikotarpyje, kuomet Salies valdzia nusprendé
laikinai mokestj sumazinti. PaaiSkéjo, kad tai labai efektyvi fiskaliné stimuliavimo forma ekonomikos
recesijos metu. Trumpuoju laikotarpiu 1 proc. laikinas mokes¢io sumazinimas padidino rinkos
aktyvuma 20 proc.

Maattanen ir Tervio (2021) taipogi nustaté, kad busto pardavimams taikomas mokestis veikia
pardavimy apimtis bei kainas. Pvz., padidinus mokescio tarifg nuo 0 iki 1 proc., pardavimy apimtis
sumazg¢ja apie 13 proc. Lygiai taip pat, aukStesnis mokescio tarifas lemia Zemesnes vidutines biisto
kainas.

Liu (2022) tyrimu gavo kitokius rezultatus nei kiti tyrimy autoriai. Nustatyta, kad mokesc¢io
sumazinimas padidino biisto pasiiila Sanchajuje ir tai sumazino biisto kainas. Tokie gauti rezultatai
skiriasi nuo kity tyrimy rezultaty.

Jiang (2023) tyrimas skiriasi nuo visy kity tyrimy tuo, jog analizuotas nekilnojamojo turto
mokestis Kinijoje, kuris taikomas tiek nuosavybés laikymui tiek jos pardavimui. Nustatyta, kad toks
mokestis skatina reikSminga kainy kritimg vidutiniu ir ilguoju laikotarpiu. Bet Zvelgiant bendrai,
bisto kainos per laikg vis tiek svyruoja auksStyn ir Zemyn nuo pradinés tendencijos.

PrieSingai nei periodinis mokestis nekilnojamajam turtui, mokestis, taikomas tik turto
pardavimui, turi Zymiai aiSkesnj poveikj biisto rinkai. Beveik visais analizuotais tyrimais buvo
nustatytas toks pats jo poveikis biisto rinkai. Tai yra, beveik visi nagrinéty tyrimy autoriai vieningai
sutaria, jog Sio mokescio padidinimas lemia maZesnius biisto pardavimus ir mazesnes parduodamo
biisto kainas. Ir atvirkSc¢iai, sumazinus §] mokest] yra stebimas prieSingas reiskinys — kainy augimas
ir pardavimy augimas. Taigi, galime uZztikrintai teigti, jog kapitalizacijos teorija Siuo atveju
pasitvirtina visiSkai ir mokestis i$ tiesy atsispindi parduodamo bisto kainose.

Apibendrinus aptartus teorinius nekilnojamojo turto mokescio aspektus, mokestis gali biiti
mokamas periodiSkai ir mokamas turto nuosavybés pasikeitimo metu. Jo pagrindiné paskirtis —
pajamos vietos savivaldybéms, i§ kuriy finansuojamos vieSosios paslaugos. Yra nemazai tyrimy,
kuriais siekta nustatyti mokescio poveikj biisto rinkai. D¢l periodinio mokesc¢io poveikio rinkai néra

vienareik§mio atsakymo, ta¢iau pardavimui taitkomo mokescio poveikis rinkai yra zymiai aiSkesnis.
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2. EMPIRINIO TYRIMO METODIKA

Po mokslinés literatiiros apzvalgos, Sioje darbo dalyje iSsamiai apraSoma tyrimo metodika:
tyrimo eiga, tikslai, uzdaviniai, hipotezes, kintamieji. Taip pat nurodoma, kaip ir i$ kokiy Saltiniy
surinkti statistiniai duomenys bei apraSomi duomeny analizés metodai.

Tyrimo eiga (etapai). Tyrimas atliekamas remiantis 3 paveiksle nurodytais etapais.
3 paveikslas

Tyrimo eiga

Moksliniy tyrimy atranka ir analizé
(atlikta ankstesnéje darbo dalyje)

Tyrimo tikslo ir uzdaviniy nustatymas

A4
Hipoteziy iSkélimas
A4
Kintamyjy parinkimas

_ v A
Tiriamy Saliy atranka ir duomeny
surinkimas

\Z

Tyrimo atlikimas

Atvejo studija Paneliné regresija

4

Rezultaty apibendrinimas ir
palyginimas su Kkitais tyrimais

ISvady pateikimas

Saltinis: sudaryta autoriaus.

Toliau detaliai aprasomas kiekvienas tyrimo etapas.
Tyrimo tikslas. Sudarytu panelinés regresijos modeliu ir atvejo analizés budu jvertinti, kokj

poveikj nekilnojamojo turto mokestis turi nekilnojamojo turto rinkai (biisto kainy ir pardavimy

dinamikai).
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Tyrimo uzZdaviniai:

1. ISanalizuoti biisto pardavimy ir biisto kainy dinamika tiriamose Salyse prie§ ir po

nekilnojamojo turto mokescio pakeitimo.

2. Sudaryti 4 skirtingus panelinés regresijos modelius, kadangi tiek priklausomas, tiek ir

nepriklausomas kintamasis gali biiti matuojamas 2 skirtingais biidais. Modeliy pagalba

iSanalizuoti nekilnojamojo turto mokescio poveiki nekilnojamojo turto rinkai (biisto kainoms

ir pardavimams). Taip pat jvertinti ir kity veiksniy jtaka rinkai (kontrolés kintamyjy jtaka

priklausomam kintamajam).

3. Tyrimo metu gautus rezultatus palyginti su kity moksliniy tyrimy gautais rezultatais.

Remiantis aptarta akademine literattira, Siam tyrimui suformuotos tokios hipotezés, kurias bus

siekiama patikrinti panelinés regresijos biidu:

e HI1.0: néra statistiSkai reikSmingo rySio
nekilnojamojo turto kainy.

e HI.1: yra statistiSkai reikSmingas rySys
nekilnojamojo turto kainy.

e H2.0: néra statistiSkai reikSmingo rySio

tarp

tarp

tarp

nekilnojamojo turto objekty pardavimy.

e H2.1: yra statistiSkai reikSmingas rySys

tarp

nekilnojamojo turto objekty pardavimy.

nekilnojamojo

nekilnojamojo

nekilnojamojo

nekilnojamojo

turto

turto

turto

turto

mokes€io pajamy

mokes€io pajamy

mokes€io pajamy

mokes¢io pajamy

r

r

1r

ir

Kintamieji. Toliau pateikiamoje 5 lenteléje iSvardyti visi naudojami kintamieji: priklausomi,

nepriklausomi ir kontrolés.

5 lentelé

Naudojami kintamieji

Kintamasis | Kintamojo Zyméjimas Matavimas Duomeny
rusis Saltinis
NT  kainy | Priklausomas NT kainu_indekso | Metinis NT  kainy | Eurostat
indeksas pokytis indekso pokytis
NT Priklausomas NT pardavimu pok | Metinis NT objekty | Eurostat
pardavimai ytis pardavimy pokytis
(proc.)
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NT mokestis | Nepriklausomas | Mokescio pajamos | Metinis NT mokescio | Eurostat
BVP pajamy nuo BVP
pokytis (proc.)!
NT mokestis | Nepriklausomas | Mokescio _pajamos | Metinis NT mokesc¢io | Eurostat
pajamy  nuo  Visy
mokesciy pajamy
pokiytis (proc.)?
Gyventojy Kontrolés Seimos pajamos Metiniy Seimos pajamy, | Eurostat
pajamos atskaiCius  mokescius,
pokytis (proc?.)
Infliacijos Kontrolés Infliacija Metinis vartotojy kainy | Eurostat
lygis indekso pokytis
Palukany Kontrolés Palukanu_norma Kiekvieny mety | https://www
norma vidutin¢ Euribor 6 mén. | .euribor-
trukmés norma rates.eu/en/

Saltinis: sudaryta autoriaus.

Siame tyrime, kaip ir kituose anks¢iau aptartuose tyrimuose, naudojandiuose regresijos
metoda, priklausomas kintamasis yra NT rinkg apibiidinantis rodiklis (NT kainy poky¢iai ir NT
objekty pardavimy pokygiai), o nepriklausomas kintamasis — NT mokes¢io pajamy pokytis. Siame
tyrime naudojami du skirtingi surenkamy mokes¢io pajamy pokyc¢io matavimai, atsizvelgiant |
Eurostat skelbiamus duomenis: NT mokes¢io pajamos nuo visy mokes¢iy pajamy ir NT mokesc¢io
pajamos nuo Salies BVP. Kadangi NT rinka veikiama ne vien tik mokestinés aplinkos, bet ir daugiau
jvairiy kity ekonominiy bei socialiniy veiksniy, todél j regresijos model; dar jtraukti ir kontrolés
kintamieji. Pvz., Dong ir kt. (2022) tyrime kaip kontrolés kintamasis naudotas BVP rodiklis. Oliviero
ir kt. (2019) tyrime naudotas palikany normos kontrolés kintamasis. Miller ir kt. (2020) tyrime
naudotas uzimtumo pokyc¢io rodiklis. Kad buity jmanoma tiksliau jvertinti iSkeltas hipotezes, biitina

jtraukti kontrolés kintamuosius. Tai leis tiksliau jvertinti (patvirtinti arba paneigti) nekilnojamajam

! Dél duomeny trilkumo nejtraukti 2024 m. duomenys.
2 Dél duomeny trilkumo nejtraukti 2024 m. duomenys.
3 Seima - du dirbantys asmenys, kurie uzdirba vidutinj atlyginimg ir augina du vaikus.
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turtui taikomo mokeséio poveiki nekilnojamojo turto kainoms. Siame tyrime kaip kontrolés kintamieji
pasirinkti Sie rodikliai: gyventojy pajamos, infliacijos lygis ir paliikany norma. Kontrolés kintamieji
parinkti atsizvelgus 1 Europos Komisijos iSskirtus veiksnius, kurie labiausiai daro poveikij
nekilnojamojo turto kainoms ES valstybése — t. y. infliacija, namy tkio pajamos ir palikany norma
(Cousin, Frayne, Martins ir Vasicek, 2025).

Tiriamas laikotarpis. Tyrimui pasirinktas 2010-2024 m. laikotarpis, kadangi truksta
ankstesniy mety duomeny 1§ EBPO apie nekilnojamojo turto apmokestinimo pokycius skirtingose
Salyse. Be to, jis apima skirtingus ekonomikos gyvavimo ciklus: atsigavimas po 2008 m. finansy
krizés, ekonomikos augimas ir sulétéjimas dél Covid-19 pandemijos. Kadangi §is periodas apima
skirtingus ekonomikos ciklus, tai leis geriau jvertinti nekilnojamojo turto mokesc¢io poveikj
nekilnojamojo turto rinkai. Tyrimas leis aiSkiau iStirti ir jvertinti ry$j tarp kintamyjy jvairiais
ekonomikos ciklais.

Naudojami duomeny S$altiniai ir duomeny surinkimo buidai. Empiriniai duomenys Siam
tiriamajam darbui pasitelkti i§ atviry bei vieSai prieinamy duomeny baziy, kurios administruojamos
Europos Sajungos statistikos tarnybos (Eurostat). Euribor duomenys naudoti i§ svetainés

https://www.euribor-rates.eu/en/. Taip pat, atrenkant tiriamas Salis, naudojamos Ekonominio

bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (EBPO) kasmet skelbiamos mokesciy reformy apzvalgos
jvairiose Salyse. Sie Saltiniai pasitelkti dél jy patikimumo, vieSumo ir i§samumo. Detaliau kokie
duomenys naudoti 1§ §iy Saltiniy pateikiama 1 lentel¢je.

Tyrimo objektas — ES valstybés narés, kuriose per 2010-2024 m. laikotarpi buvo kei¢iamas
nekilnojamojo turto apmokestinimas (mazinamas ar didinamas periodinis mokestis nekilnojamajam
turtui bei maZzinamas ar didinamas mokestis nekilnojamojo turto pardavimui).

Duomeny analizei naudojami metodai. Empirinis tyrimas atliekamas pasitelkus du
skirtingus metodus — panelinés regresijos metodg ir atvejo analizés metodg. Literatiiros analizeé
parodeé, kad labiausiai tyrimui tinkamas bitent regresijos metodas. Sis metodas naudotas ir kituose
analogiSkuose tyrimuose: Oliviero ir Scognamiglio (2019), Mintz ir Portnov (2023), Lyu (2024) ir kt.
Tad regresijos metodas naudojamas kaip pagrindinis metodas Siame tyrime. Tuo tarpu atvejo analizés
metodas pasirinktas kaip papildomas metodas. Siy vienas kita papildan¢iy metody naudojimas kartu
leis aiSkiau jvertinti mokescio poveikj nekilnojamojo turto rinkai.

Tyrimas pradedamas atvejo analizés metodu. Juo siekiama atlikti pirminj rySio tarp
nepriklausomy ir priklausomy kintamyjy jvertinima, kaip nekilnojamojo turto mokescio pakeitimas

veikia nekilnojamojo turto rinkg. Sio metodo taikymo esmé:
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e duomeny surinkimas apie jvykusius periodinio NT mokesCio pakeitimus Salyse ir NT
mokescio, taikomo NT pardavimams, pakeitimus Salyse;

e duomeny apie NT kainy pokycius ir NT pardavimy pokycius surinkimas;

e grafinis statistikos duomeny pavaizdavimas, kuris rodo, kaip kito NT kainos ir pardavimy
apimtys pries ir po mokesciy pakeitimy Salyse;

e jvertinimas ir i§vady pateikimas.

Regresinés analizés metodas Siame tyrime yra pagrindinis. Juo siekiama iSanalizuoti surinktus
statistinius duomenis ir kuo tiksliau jvertinti mokescio poveikj nekilnojamojo turto rinkai. Kaip
minéta, tai tinkamiausias metodas tokiam tyrimui, atsizvelgiant j kity tyrimy praktika. Jis leidzia
praplésti kintamyjy sarasa, jtraukti ir kontrolés kintamuosius, neapsiribojant tik nepriklausomu ir
priklausomu kintamaisiais. Didesnis skai¢ius kintamyjy leidZia tiksliau jvertinti mokescio jtakg NT
rinkai ir atskirti, kokj poveikj rinkai daro mokestis, o kokj — kiti veiksniai, pvz., palikany norma,
infliacija, gyventojy pajamos.

Kadangi naudojami duomenys yra laiko eilutés formato, todél regresija yra paneliné, kurios
formulé gali biti iSreiSkiama tokia lygtimi:

Nekilnojamojo turto kaina = 0 + B1 x mokestis + B2 x gyventojy pajamos + 3 x infliacija +
B4 x palikany norma + .

Paneliné regresija gali biiti dviejy tipy: fiksuoty efekty ir atsitiktiniy efekty. Pagrindinis Siy
regresijos tipy skirtumas, jog fiksuoty efekty atveju nedaromos jokios prielaidos apie koreliacija tarp
nestebimy faktoriy ir tiriamy kintamyjy. Atsitiktiniy efekty modelis taikomas tada, kai manoma, jog
nestebimi faktoriai nekoreliuoja nei su vienu stebimu kintamuoju. Kuris modelis turi biiti naudojamas,
nustatoma Hausman testo pagalba. Tyrimuose naudojamas atsitiktiniy efekty modelis, nebent
Hausman testo pagalba $is modelis atmetamas ir tokiu atveju naudojamas fiksuoty efekty modelis
(Wooldridge, 2012).

ISsiaiskinus kokio tipo modelis tinkamas tyrimui, jvertinama, ar tarp kintamyjy néra
koreliacijos (multikolinearumo) VIF testo pagalba. Jeigu kintamojo rodiklis maZziau uZz 5, kintamasis
palickamas modelyje. Galiausiai, atlickamas viso regresijos modelio rezultaty jvertinimas.
Atsizvelgiama | Siuos rodiklius: R kvadrato reikSme, koreguoto R kvadrato reikSme, statistinis viso
modelio reikSmingumas. Modelis interpretuojamas, jeigu jo statistinis reikSmingumas maZziau uz 0,05.
Ivertinamas kiekvieno kintamojo statistinis reikSmingumas ir jverciai. Kintamieji naudojami
modelyje, jeigu jy statistinis reikSmingumas yra maziau uz 0,05. Jeigu daugiau — kintamieji

nevertinami ir neinterpretuojami, kadangi néra statistiskai reik§mingi sudarytame modelyje.
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Regresin¢ analiz¢ atlickama programa R, atvejo analizé¢ — Microsoft Excel.

Svarbu paminéti, jog taikomas regresijos metodas turi ribotumg dél kintamyjy naudojimo.
Nekilnojamojo turto kainoms poveikj daro daugybé faktoriy, todél sudétinga atrinkti kuriuos
kontrolés kintamuosius jtraukti, jy gali biiti labai daug. Taciau Siuo atveju apsiribota tik svarbiausiais
18 jy.

Apibendrinant, tyrimas bus atliekamas pasitelkus atvejo studijos ir panelinés regresijos
metodus. Atvejo studija bus siekiama jvertinti mokesc¢io poveikj busto kainy ir pardavimy kitimui per
laika, o paneliné regresija naudojama jvertinti mokescio poveikj biisto kainy ir pardavimy kitimui

atsizvelgiant j kitus veiksnius: gyventojy pajamas, infliacijg ir paliikany norma.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO POVEIKIO
NEKILNOJAMOJO TURTO RINKAI VERTINIMAS

Sioje darbo dalyje pristatomi atlikto empirinio tyrimo rezultatai — atvejo analizés studijos ir
regresijos budu gauti duomeny analizés rezultatai. Pateikiama jy interpretacija bei atlickamas

lyginimas su rezultatais, gautais kity moksliniy tyrimy metu.

3.1. Tiriamy Saliy atranka

Kaip minéta metodologijos dalyje, tyrimas pradedamas nuo Saliy, kuriose 2010-2024 metais
jgyvendinti nekilnojamojo turto apmokestinimo poky¢iai, atrankos. Remiantis EBPO kasmet
skelbiamomis mokes¢iy reformy apZvalgomis Salyse narése ir partneriy Salyse, tyrimui buvo
atrinktos tos ES Salys, kuriose per minéta laikotarpj jvyko poky¢iai, susije su nekilnojamojo turto
apmokestinimu. Atrinktos Salys, kuriose buvo keifiamas tiek periodinis mokestis, taikomas
nekilnojamojo turto objektams, tiek tos, kuriose buvo keciamas mokestis, taikomas nekilnojamojo
turto objekty nuosavybés pasikeitimo sandoriams. Atrinktos Salys, kurios mokesti per minéta
laikotarpi didino (ivedé naujai, didino tarifus ar plété mokescio taikymo sritj) ir kurios mokesti per
minétg laikotarp; maZino (panaikino turto apmokestinimg, mazino tarifus ar siaurino mokescio
taitkymo srit]). Atrinktos Salys bei apibendrinta informacija apie mokesciy pakeitimus Salyse

pateikiama 6 ir 7 lentelése.

6 lentelé

Salys, kuriose keistas periodinis NT mokestis per 2010-2024 m. laikotarpj

Periodinio NT mokescio tarifo | Periodinio NT mokescio tarifo
padidinimas/mokescio jvedimas/iSplétimas | sumazinimas/mokescio

panaikinimas/susiaurinimas

Salis Metai Salis Metai

4 Apzvalgos skelbiamos adresu: https://www.oecd.org/en/publications/serials/tax-policy-reforms g1g953c4.html.
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Suomija 2016 Italija 2016
Portugalija 2017 Graikija 2019
Prancizija 2018 Pranciizija 2019
Airija 2021

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis EBPO duomenimis.

7 lentelé

Salys, kuriose keistas NT nuosavybés perleidimo mokestis per 2010-2024 m. laikotarpj

NT nuosavybés perleidimo mokescio tarifo | NT nuosavybés perleidimo mokescio tarifo

padidinimas/mokesc¢io jvedimas/iSplétimas | sumaZinimas/mokesc¢io
panaikinimas/susiaurinimas

Salis Metai Salis Metai

Austrija 2016 Cekija 2020

Belgija 2017

Prancuzija 2017

Airija 2018

Portugalija 2019

Nyderlandai 2019

Vokietija 2021

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis EBPO duomenimis.

Kaip matyti 1§ 6 ir 7 lentelés, viso tyrimui atrinkta 11 Saliy, kuriose 2010-2024 metais buvo
kei¢iamas nekilnojamojo turto apmokestinimas. Atrinkti duomenys rodo, kad daZniausiai
nekilnojamojo turto apmokestinimo teisinj reglamentavimg keité Pranciizija (3 kartus), Portugalija (2
kartus) ir Airija (2 kartus). Reciausiai apmokestinimo tvarka koreguota Suomijoje, Italijoje,
Graikijoje, Cekijoje, Austrijoje, Belgijoje, Nyderlanduose ir Vokietijoje (po 1 karta). Siuo metu EBPO
sudaro 38 Salys, tad nekilnojamojo turto apmokestinimg keité beveik trecdalis Saliy, o tai reiskia, kad

nekilnojamojo turto mokescio reformos néra itin daznas reiskinys.
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3.2. Nekilnojamojo turto mokescio poveikio biisto rinkai atvejo analizé

Mokes¢io poveikio biisto rinkai vertinimas pradedamas nuo atvejo analizés. Siuo metodu
jvertinama, kaip kito biisto kainos ir pardavimy apimtys iki mokes¢io pakeitimo ir po mokescio
pakeitimo atrinktose Salyse. Akumuliuoti biisto kainy indeksy pokyciai (proc.) rodo, kaip kito
nekilnojamojo turto kainy indeksai Salyse prie§ ir po mokescio pakeitimo. Ir analogiskai, biisto
pardavimy skaiCiaus pokyc¢iy akumuliuoti procentai rodo, kaip kito biisto pardavimy apimtys pries ir
po mokescio pakeitimo. Sudaryti grafikai, kurie rodo biisto kainy indeksy ir pardavimy dinamikg pries

ir po mokescio pakeitimo.

3.2.1. Biisto kainy poky¢iai kei¢iantis nekilnojamojo turto mokes¢iams

Siame poskyryje analizuojama, kaip keitési biisto kainos prie§ ir po mokes¢io pakeitimo.

Toliau grafikuose pateikiama biisto kainy dinamika per laika.

4 paveikslas

Metiniai biisto kainy pokyciai pries ir po periodinio NT mokescio sumaZinimo

Akumuliuoti biisto kainy indeksy pokyc¢iai (proc.) pries ir po mokesc¢io
sumazinimo

40.0

30.0

20.0

10.0

Proc.

0.0

-10.0

-20.0

Metai

Italija Graikija Pranctizija =~ --------- Mokescio reforma

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat duomenimis.
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Kaip matyti i§ 4 paveikslo, periodinio nekilnojamojo turto mokestj nagrinéjamu laikotarpiu
mazino Italija, Graikija ir Pranctizija. Remiantis Siy Saliy atvejo studija, galime teigti, kad mokescio
sumazinimas gali prisidéti prie biisto kainy augimo (ypac trumpuoju laikotarpiu). Graikijoje ir
Pranciizijoje sumazinus nekilnojamojo turto periodinj mokestj, nekilnojamojo turto kainos isSaugo.
Atkreiptinas démesys, jog ir prieS mokesCio sumazinimg kainos jau buvo linkusios nezymiai augti
Siose Salyse, taciau mokes¢io sumazinimas paspartino kainy augimg. Mokes¢io sumazinimas gali
turéti skatinamajj poveikj busto paklausai, kas lemia auksStesnes kainas. Tuo tarpu Italijoje po
mokescio sumazinimo kainos mazéjo, tac¢iau jos mazejo ir iki mokescio sumazinimo. Kita vertus, po
mokesCio sumazinimo Sioje Salyje busto kainos maz¢jo nebe taip sparciai, kaip iki mokescio
sumazinimo. Taigi, periodinio nekilnojamojo turto mokesc¢io sumazinimas gali lemti kainy augima

arba prislopinti jy kritimg.

5 paveikslas

Metiniai biisto kainy pokyciai pries ir po periodinio NT mokescio padidinimo

Akumuliuoti biisto kainy indeksy pokyciai (proc.) pries ir po mokescio
padidinimo

70.0
60.0
50.0
40.0
30.0
20.0
10.0

Proc.

0.0 —_— —

100 54—~ - = : 1 23 4 5 6NJ 8

-20.0
-30.0

Metai

Suomija Pranciizija Portugalija Airija  ----- Mokescio reforma

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat duomenimis.

Periodin] nekilnojamojo turto mokest] per 2010-2024 m. laikotarpj didino Suomija,

Pranciizija, Portugalija ir Airija. IS 5 paveikslo matyti, kad po mokescio padidinimo drastiskai bisto
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kainos iSaugo tik Portugalijoje, kurios ir iki mokescio padidinimo jau buvo létai augancios. Suomijoje
busto kainos i$liko pastovios, mokescio padidinimas neturéjo jokio poveikio. Kainos Sioje $alyje buvo
stabilios tiek prie§ mokescio padidinima, tiek ir po mokescio padidinimo. Stebimas kainy kritimas tik
po 5 mety po mokescio padidinimo, bet tai, tikétina, jau kity veiksniy jtaka. Tuo tarpu Pranciizijoje ir
Airijoje po mokescio padidinimo biisto kainos trumpuoju laikotarpiu paaugo — Airijoje nezymiai
pirmaisiais metais po mokescio padidinimo, o Pranctizijoje kainy augimas buvo Siek tiek zenklesnis

nei Airijoje. Kainos Pranciizijoje augo labiau ir kainy augimas truko ilgesnj laikotarpj.

6 paveikslas

Metiniai biisto kainy pokyciai pries ir po NT mokescio, taikomo biisto pardavimui, sumazinimo

Akumuliuoti biisto kainy indeksy pokyc¢iai (proc.) pries ir po mokescio
sumazinimo
20.0
15.0
10.0
5.0
0.0
-5.0
-10.0
-15.0
-20.0
-25.0
-30.0

Proc.

Metai

Cekija ~ ===------ Mokescio reforma

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat duomenimis.

Nekilnojamojo turto mokestj, taikoma biisto pardavimui, per tiriamg laikotarpj sumazino tik
Cekija. Kaip matyti i§ 6 paveikslo, nors iki mokes¢io sumazinimo biisto kainos kilo, tagiau po
mokes¢io sumazinimo pirmaisiais metais biisto kainos kilo Zymiai spar¢iau nei iki mokescio
sumazinimo. Tad, pirmaisiais metais po mokeséio sumazinimo Cekijoje pastebétas biisto kainy

augimas, prie kurio galéjo prisidéti mokesc¢io sumazinimas. Taciau, $iuo atveju svarbu paminéti, kad
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toks mokes¢io sumazinimo rezultatas pastebétas tik Cekijoje, todél negalime teigti, kad toks pats

rezultatas bity, jeigu buty jtraukta daugiau Saliy.

7 paveikslas

Metiniai biisto kainy pokyciai pries ir po NT mokescio, taikomo biisto pardavimui, padidinimo

Akumuliuoti biisto kainy indeksy pokyciai (proc.) pries ir po mokescio
padidinimo

40.0
30.0
20.0
10.0
0.0
-10.0
-20.0
-30.0
-40.0
-50.0

Proc.

Metai

Austrija Belgija Pranctzija Airija

Portugalija —— Nyderlandai Vokietija - Mokescio reforma

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat duomenimis.

Nekilnojamojo turto mokestj, taikoma biisto pardavimui, per tiriamg laikotarpj didino
Austrija, Belgija, Pranciizija, Airija, Portugalija, Nyderlandai ir Vokietija. IS 7 paveikslo matyti, jog
Vokietijoje po mokescio padidinimo kainos pirmaisiais metais nekito, o véliau jos mazgjo, nors iki
mokescio padidinimo kasmet augo. Panasiai ir Airijoje — Sioje Salyje iki mokescio padidinimo kainos
augo, o po mokescio padidinimo pirmus du metus kainos augti nustojo. Taigi, galime teigti, kad Siose
Salyse mokesCio padidinimas trumpuoju laikotarpiu sustabdé biisto kainy augimg. Belgijoje ir
Pranciizijoje kainos trumpuoju laikotarpiu po mokes¢io padidinimo paaugo neZymiai. Austrijoje,
Nyderlanduose ir Portugalijoje tiek prie§ mokesc¢io padidinima, tiek jau po mokes¢io padidinimo
bisto kainos augo. Apibendrinus §ig atvejo analize, galima daryti iSvada, kad nekilnojamojo turto

mokescio, taikomo biisto pardavimui, padidinimas, tam tikrais atvejais gali sumaZzinti nekilnojamojo
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turto objekty kainy kylimg. Taciau daugumoje Saliy Sio mokesCio padidinimas neturéjo aiSkaus
poveikio biisto kainoms.

Atlike¢ pirmgja atvejo studijos dalj bei apzvelge biisto kainy dinamika prie§ ir po
nekilnojamojo turto mokesciy pakeitimy, galime daryti iSvada, jog biisto kainos dazniausiai vis tiek
linkusios augti, nepaisant vykdomos mokestinés politikos. Taciau pastebéta atskiry atvejy, kai 1§ karto
po mokescio pakeitimo bisto kainos sureagavo j mokestinius pakeitimus. Taip pat pastebéta, jog
skirtingose Salyse mokescio poveikis biisto kainoms yra skirtingas. Nepastebéta, kad visose Salyse
buty visiskai tos pacios busto kainy tendencijos po apmokestinimo pakeitimo. Anksc¢iau atlikta
moksliniy tyrimy apzvalga taip pat parodé, kad skirtingose Salyse periodinio nekilnojamojo turto
mokescio poveikis blisto kainoms skiriasi ir tyrimy rezultatai rodo, kad néra aiSkaus atsakymo dél
mokes&io poveikio biisto kainoms. Siuo atveju taip pat tyrimas parodé, kad skirtingose 3alyse biisto
kainos ] mokestinius pakeitimus reaguoja skirtingai. Galima pazymeéti, jog daZniausiai biisto kainos
linkusios augti nepriklausomai nuo to, ar nekilnojamojo turto periodinis mokestis yra didinamas, ar
mazinamas. Vadinasi, jvairis kiti veiksniai labiau daro poveikj biisto kainoms, o ne taikoma
mokestin¢ politika Salyje. Tuo tarpu nekilnojamojo turto mokescio, taikomo biisto pardavimams,
sumazinimas lemia auksStesnes busto kainas. Tai pastebéta ir Ke ir kt. (2025) atliktu tyrimu. Taciau
priestarauja Liu (2022) tyrimui, kuriuo nustatyta, kad mokes¢io sumazinimas lemia mazesnes biisto
kainas. IS atvejo studijos matyti, kad po Sios riiSies mokesc¢io padidinimo daznu atveju biisto kainos
buvo linkusios augti, o tai prieStarauja Dolls ir kt. (2024) bei Maattanen ir Tervio (2021) atliktais

tyrimais gautiems rezultatams.

3.2.2. Busto pardavimy poky¢iai kei¢iantis nekilnojamojo turto mokesc¢iams

Kitas svarbus rodiklis, apibiidinantis nekilnojamojo turto rinka, yra biisto pardavimy statistika.
Kad galétume dar tiksliau jvertinti nekilnojamojo turto mokescio poveikj biisto rinkai, atlikta kita
atvejo studijos dalis, kuria tirta, kaip keitési nekilnojamojo turto objekty pardavimai pries ir po turto
apmokestinimo pakeitimy. Siuo atveju apskaidiuoti biisto pardavimy akumuliuoti poky&iai (proc.).
Kadangi triiksta Vokietijos, Graikijos, Italijos, Nyderlandy, Austrijos, Suomijos ir Cekijos biisto
metiniy pardavimy sandoriy duomeny, todél apsiribojama keturiomis Salimis: Belgija, Airija,
Pranciizija ir Portugalija. Taip pat svarbu paminéti, jog biisto pardavimui taikomo mokes¢io per
nagrin€¢jamg laikotarpj nemazino nei viena 1§ Siy keturiy Saliy. Toliau pateikiami Sios atvejo studijos

rezultatai.
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8 paveikslas

Metiniai biisto pardavimy pokyciai pries ir po periodinio NT mokescio sumazinimo
Akumuliuoti biisto pardavimy poky¢iai (proc.) pries ir po mokesc¢io
sumazinimo
20.0
10.0
0.0
-10.0

Proc.

-20.0
-30.0

-40.0

Metai

Pranciizija  --------- Mokesc¢io reforma

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat duomenimis.

Periodinj nekilnojamojo turto mokestj per tiriamg laikotarpj mazZino Pranciizija. I§ 8 paveikslo
matyti, kad po periodinio nekilnojamojo turto mokescio sumazinimo Pranciizijoje biisto pardavimai
pirmaisiais metais maz¢jo, taciau gerokai augo antraisiais. Stipriai mazeéti biisto pardavimai pradéjo
treciaisiais metais po mokescio pakeitimo, taciau sudétinga jvertinti, ar tai apmokestinimo pasekme,
ar tai nuléme kiti veiksniai. Kadangi $is atvejis apima tik vieng Salj, tad negalime daryti bendresniy

iSvady, kadangi jtraukus daugiau duomeny, tikétina, jog rezultatai bty kitokie.

9 paveikslas

Metiniai biisto pardavimy pokyciai pries ir po periodinio NT mokescio padidinimo
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Akumuliuoti biisto pardavimy poky¢iai (proc.) pries ir po mokesc¢io
padidinimo

Metai

Pranciizija Portugalija Airija  ----- Mokescio reforma

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat duomenimis.

Periodinj nekilnojamojo turto mokesti per 2010-2024 m. laikotarpj didino Pranciizija,
Portugalija ir Airija. IS 9 paveikslo matyti, kad padidinus periodinj nekilnojamojo turto mokestj, buisto
pardavimai pirmaisiais metais augo visose Salyse — Prancuizijoje, Portugalijoje ir Airijoje. Taciau jie
augo ir iki mokescio padidinimo. Vélesniais metais biisto pardavimy apimtys Salyse svyravo. Vienais
metais pardavimai augo, kitais maZzéjo, tad vidutiniu ir ilguoju laikotarpiu biisto pardavimy apimtys
tikétina veikiamos kity veiksniy, o ne mokestinés aplinkos. Taciau biitent trumpuoju laikotarpiu,
tikétina, jog mokes€io padidinimas galéjo prisidéti prie biisto pardavimy augimo. To viena i§
priezasCiy galéjo biti, jog iSaugus nuosavybés i§laikymo kaStams, gyventojai pardavé nenaudojama

ar mazai naudojamg nekilnojamajj turta.

10 paveikslas

Metiniai biisto pardavimy pokyciai pries ir po NT mokescio, taikomo biisto pardavimui, padidinimo
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Akumuliuoti biisto pardavimy poky¢iai (proc.) pries ir po mokesc¢io
padidinimo
30.0
20.0
10.0
0.0
;-100 72
-20.0
-30.0
-40.0
-50.0
-60.0

Proc

 IYUIVGER EVURVEER SRR NVEUIVE MVEGUIPH ™~OH. WENRVENE RN NV

Laikotarpis

Belgija Pranciizija Airija Portugalija ----- Mokescio reforma

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat duomenimis.

Nekilnojamojo turto mokestj, taitkomg biisto pardavimui, didino Belgija, Pranciizija, Airija ir
Portugalija. Kaip matyti i§ 10 paveikslo, pirmaisiais metais po mokescio padidinimo biisto pardavimo
apimtys krito Portugalijoje, tuo tarpu Belgijoje, Pranciizijoje ir Airijoje pardavimy apimtys augo,
taiau maziau nei iki mokescio padidinimo. Vélesniais metais Salyse stebimas besikeiCiantis
parduodamy biisto objekty skaiCius. Galime daryti iSvada, jog mokesCio padidinimas trumpuoju
laikotarpiu mazina bisto pardavimy apimtis.

Antros atvejo studijos dalies rezultatai rodo, kad trumpuoju laikotarpiu nekilnojamojo turto
apmokestinimo pokydiai turi jtakos parduodamy biisty apimtims. Sia atvejo studija gauti rezultatai
sutampa su Fritzsche ir Vandrei (2018) tyrimo metu gautais rezultatais, kurie teigia, kad padidinus
busto pardavimui taikomg mokest] sumaz¢jo nekilnojamojo turto objekty pardavimai Vokietijoje.
Toks pats rezultatas nustatytas ir Maattanen ir Tervio (2021) tyrimu, kad Suomijos sostinéje
Helsinkyje aukstesnis nekilnojamojo turto objekty pardavimui taikomo mokesCio tarifas lemia

mazesnius turto objekty pardavimus.

3.3. Nekilnojamojo turto mokescio poveikio biisto rinkai vertinimas regresine analize

Atlikta atvejo analizé parodé, kaip pries ir po apmokestinimo pakeitimo kito biisto kainos ir

pardavimai per tam tikrg laikotarpj. Visgi, atvejo analizés pagalba nebuvo galima nustatyti, ar
40



poky¢ius lémé apmokestinimo pokyciai ar kiti veiksniai. Todél dabar galime pereiti prie pagrindinés
Sio tyrimo dalies — regresinés analizés. Jos pagalba nustatomas ne tik mokescio (periodinio ir taitkomo
busto pardavimams nekilnojamojo turto mokescio) poveikis biisto kainoms ir pardavimo apimtims,
bet ir jvertinama kity veiksniy jtaka. Biisto kaina ir pardavimai veikiami ne vien nekilnojamojo turto
apmokestinimo, bet ir kity jvairiy veiksniy: gyventojy pajamy, infliacijos, palukany normos. Todél,
kaip minéta metodologijos dalyje, Sie veiksniai jtraukti j tyrimg kaip kintamieji ir panaudojus visy

tyrimui atrinkty Saliy duomenis atlikta regresiné analizé. Toliau pristatomi jos rezultatai.

3.3.1. Nekilnojamojo turto objekty kainas lemianciy veiksniy vertinimas regresinés analizés
budu

Siame poskyryje pristatomi ir aptariami nekilnojamojo turto kainas lemianéiy veiksniy
vertinimo pasitelkus regresing analize rezultatai. Naudojami visy atrinkty 11 $aliy duomenys.

Pirmojo panelinés regresijos modelio lygtis:

NT kainu_indekso pokytis = 0 + B1 x Mokescio pajamos + 2 x Seimos_pajamos + 3 x
Infliacija + B4 x Palukanu_norma + «.

Sudaryti du Sios panelinés regresijos modeliai — fiksuoty efekty ir atsitiktiniy efekty. Atliktas
Hausman testas parodé, jog p verté yra 0,9649, kas reiskia, kad nuliné hipotez¢é (tinkamas atsitiktiniy
efekty modelis) yra patvirtinama. Todél toliau nagrinéjamas atsitiktiniy efekty modelis. Sio sudaryto

regresijos modelio rezultatai pateikiami 8 lentel¢je.

8 lentelé

Pirmojo regresijos modelio (atsitiktiniy efekty) rezultatai

Kintamasis Ivertis p reikSmé VIF rodiklis
Mokesc¢io pajamos -2,11944 0,02750 1,040164
Seimos pajamos 0,62649 1,851e-07 1,351166
Infliacija -0,23710 0,15458 1,641606
Paliikany norma -2,88569 1,130e-15 1,259246

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu.

Rodikliai, apibiidinantys visg model;j:
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e R2=0,430009.
e Pakoreguotas R?=0,41469.
e preikSmeé =<2,22e-16.

Sis modelis yra statistigkai reik§mingas, kadangi p reik§mé maZesné uz 0,05. R? ir pakoreguoto
R? rodikliai yra daugiau nei 0,4, tad galime teigti, kad modeliu yra paaiskinama apie 40 proc. visy
steb¢jimy rezultaty. Visy kintamyjy VIF reikSmés nedaug virSija 1, tai reiskia, jog koreliacijos tarp
kintamyjy néra ir galime naudoti visus kintamuosius, modelio koreguoti néra poreikio, visi kintamieji
gali biiti naudojami kartu.

Sudaryto pirmojo modelio jvertinimo rezultatai, pateikti 8 lenteléje, rodo, kad visi modelyje
naudojami kintamieji, iSskyrus infliacijg, Siame modelyje yra statistiSkai reikSmingi kintamieji (p
reik§més maziau uz 0,05). Labiausiai buisto kainas lemia gyventojy pajamos ir taikomos paliikany
normos (8iy kintamyjy maziausia p reikSmé modelyje). Nekilnojamojo turto mokestis irgi yra
statistiSkai reikSmingas kintamasis, taciau ne toks reikSmingas kaip pastarieji. IS gauty rezultaty
matyti, kad Seimos pajamoms padidéjus 1 proc., biisto kainos padidéja apie 0,6 proc. Gyventojai,
turédami didesnes pajamas gali daugiau isleisti vartojimui, kas lemia visy prekiy, tame tarpe ir busto,
kainy augimg. Padidéjus palikanoms 1 proc., biisto kainos sumazéja apie 2,8 proc. Bisto
jperkamumui didele svarba turi skolinimosi kastai, tad nenuostabu, kad padidé¢jus imokoms uz
paskola, biisto kainos sumaz¢ja, nes gyventojams jpirkti blista tampa sunkiau ir tai lemia maZesng
bisto paklausg ir kainas. Tuo tarpu padidéjus mokescio pajamoms 1 proc., biisto kainos sumaz¢ja apie
2,1 proc. Tai reiskia, kad nekilnojamojo turto mokesc¢io didesni tarifai lemia nekilnojamojo turto
objekty kainy maz¢jima. MokesCiui padidéjus, busto iSlaikymo kaStai iSauga, todel sumazéja jo
paklausa ir tuo paciu kainos. Taigi, atkreiptinas démesys, kad sprendZiant dél nekilnojamojo turto

apmokestinimo turi biiti jvertinti ir kiti veiksniai, kurie turi reik§minga poveikj biisto kainoms.

Antrojo panelinés regresijos modelio lygtis:

NT kainu_indekso pokytis = 0 + 1 x Mokescio_pajamos BVP + 2 x Seimos_pajamos +
B3 x Infliacija + f4 x Palukanu norma + €.

Siuo atveju visi kintamieji palikti tokie patys kaip pirmuoju atveju, tik nekilnojamojo turto
mokescio pajamos skai¢iuojamos nebe nuo visy mokesciy pajamy, o nuo Salies BVP. Sudaryti du Sios
panelinés regresijos modeliai — fiksuoty efekty ir atsitiktiniy efekty. Atliktas Hausman testas

atsitiktiniy ir fiksuoty efekty modeliy jvertinimui parode, jog p verté yra 0,9933, o tai reiskia, kad
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kaip ir pirmuoju bandymu nuliné hipotezé (tinkamas atsitiktiniy efekty modelis) yra patvirtinama.
Todél toliau nagrinéjamas atsitiktiniy efekty modelis. Sio sudaryto regresijos modelio rezultatai

pateikiami 9 lenteléje.

9 lentelé

Antrojo regresijos modelio (atsitiktiniy efekty) rezultatai

Kintamasis Ivertis p reik§mé VIF rodiklis
Mokescio pajamos -4,98670 0,02531 1,052303
Seimos pajamos 0,61816 2,839¢-07 1,355981
Infliacija -0,24188 0,14580 1,645967
Paliikany norma -2,89990 5,693e-16 1,254051

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu.

Rodikliai, apibiidinantys visg model;j:
e R2=0,43127.
e Pakoreguotas R*=0,4159.
e preikSme =<2,22e-16.

Antrasis panelinés regresijos modelis, kaip ir pirmasis modelis, yra statistiSkai reikSmingas,
kadangi jo p reikSmeé mazesné uz 0,05. R? ir pakoreguoto R? rodikliai yra daugiau nei 0,4, tad galime
teigti, kad Siuo modeliu, kaip ir pirmuoju, gali buti paaiSkinama apie 40 proc. visy steb¢jimy rezultaty.
Visy kintamyjy VIF reik§més nedaug virSija 1, tai reiSkia, jog koreliacijos tarp kintamyjy néra ir
galime naudoti visus kintamuosius, modelio koreguoti néra poreikio. Visi kintamieji gali biiti
naudojami kartu viename modelyje.

Antrojo modelio rezultatai rodo, kad visi kintamieji, iSskyrus infliacija Siame modelyje yra
statistiSkai reikSmingi kintamieji (jy p reikSmés maziau uz 0,05). Labiausiai busto kainas lemia
gyventojy pajamos ir paliikanos (Siy kintamyjy maziausia p reikSme). Nekilnojamojo turto mokestis
irgi yra statistiSkai reikSmingas kintamasis, taCiau statistiSkai ne toks reikSmingas kaip pastarieji.
Gyventojy pajamoms padidéjus 1 proc., buisto kainos padidéja apie 0,6 proc. Padidéjus palikany
normai | proc., busto kainos sumazéja apie 2,8 proc. Tuo tarpu padidéjus nekilnojamojo turto
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mokes¢io pajamoms 1 proc., biisto kainos sumazéja apie 4,9 proc. Siuo atveju, $is rodiklis daugiau
nei 2 kartus didesnis nei pirmuoju regresijos modeliu gautas rezultatas. Sis skirtumas atsiranda dél to,
kad vienu atveju buvo naudojami duomenys, rodantys mokesc¢io pajamy kitimag nuo visy mokesciy
pajamy, o kitu atveju naudoti duomenys, rodantys mokesc¢io pajamy kitimg nuo Salies BVP. Taciau ir
pirmuoju, ir antruoju atveju, didesnis nekilnojamojo turto mokestis lemia mazesnes biisto kainas.
Apibendrinant abu regresijos modelius, galime teigti, jog svarbiausi veiksniai, lemiantys biisto
kainas yra gyventojy pajamos ir paliikany norma. Tai gali biiti dél to, kad nuo Siy veiksniy priklauso
bisto jperkamumas ir tuo paciu jo paklausa, kas ir lemia biisto kaing. Infliacija abiem atvejais néra
statistiSkai reikSmingas kintamasis. Galimai d¢l to, jog biisto kainy indeksas yra pakoreguotas pagal
infliacija. Nekilnojamojo turto mokestis, nors ir ne toks statistiSkai reikSmingas kaip gyventojy
pajamos ar palikany norma, tafiau irgi svarbus kintamasis modelyje, kuris daro poveikj
priklausomam kintamajam. Pirmuoju atveju gautas $io kintamojo jvertis -2,1 ir antruoju atveju gautas
jvertis -4,9 leidzia teigti, kad nekilnojamojo turto mokesciui did¢jant, biisto kainos linkusios mazéti.
Tokie rezultatai sutampa su Oliviero ir kt. (2019) EBPO Saliy tyrimu, kuriuo irgi gauti tokie patys
rezultatai - jog didesnis nekilnojamojo turto mokestis lemia mazesnes parduodamo bisto kainas.
Lygiai tokios i§vados gautos ir Garate ir Pennington-Cross (2023) bei Miller ir kt. (2020) JAV tyrimais
Hipoteze 1.0 (néra statistiskai reikSmingo rySio tarp nekilnojamojo turto mokescio pajamy ir
nekilnojamojo turto kainy) yra atmetama ir patvirtinama alternatyvioji hipotezé 1.1 (yra statistiSkai

reikSmingas rySys tarp nekilnojamojo turto mokescio pajamy ir nekilnojamojo turto kainy).

3.3.2. Nekilnojamojo turto objekty pardavimus lemianciy veiksniy vertinimas regresinés
analizés budu

Siame poskyryje pristatomi ir aptariami nekilnojamojo turto objekty pardavimus lemiangiy
veiksniy vertinimo pasitelkus regresing analize rezultatai. D¢l duomeny trilkumo, paneliné regresija
sudaryta i§ 4 Saliy duomeny: Belgijos, Airijos, Pranctzijos ir Portugalijos.

Treciojo panelinés regresijos modelio lygtis:

NT pardavimu_pokytis = 0 + Bl x Mokescio pajamos + B2 x Seimos pajamos + B3 x
Infliacija + B4 x Palukanu norma + «.

Kadangi Siuo atveju tiriamos tik 4 Salys, todé¢l dél per mazo duomeny kiekio gali biiti sudaryta

tik fiksuoty efekty paneliné regresija. Jos rezultatai pateikiami 10 lentel¢je.
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10 lentelé

Treciojo regresijos modelio (fiksuoty efekty) rezultatai

Kintamasis Ivertis p reik§mé VIF rodiklis
Mokescio pajamos 0,88080 0,915610 1,110150
Seimos pajamos 0,67133 0,504732 1,445606
Infliacija -0,16237 0,885622 1,513541
Paliikany norma -6,16176 0,006607 1,317417

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu.

Rodikliai, apibiidinantys visg modelj:
e R2=0,17918.
e Pakoreguotas R? = 0,054271.
e preikSme = 0,054587.

Siuo atveju visy kintamyjy bei viso modelio p reik§mé yra didesné uz 0,05, o tai reiskia, jog
nei vienas kintamasis, nei pats modelis néra statistiSkai reikSmingas. Juo nejmanoma paaiskinti to,

kas lemia nekilnojamojo turto objekty pardavimus. Todél jo rezultatai néra interpretuojami.

Ketvirtojo panelinés regresijos modelio lygtis:

NT pardavimu_pokytis = B0 + 1 x Mokescio_pajamos BVP + B2 x Seimos_pajamos + 33
x Infliacija + f4 x Palukanu_norma + €.

Siuo atveju sudaryta tokia pati regresija kaip tre¢iuoju bandymu, tik vietoje nekilnojamojo
turto mokescio pajamy nuo visy mokes¢iy pajamy naudojami mokescio pajamy nuo BVP duomenys.
Kadangi Siuo atveju, kaip ir 3 atveju, tiriamos 4 Salys, todél dél per mazo duomeny kiekio gali buti

sudaryta tik fiksuoty efekty paneliné regresija, kurios rezultatai pateikiami 11 lentel¢je.

11 lentelé

Ketvirtojo regresijos modelio (fiksuoty efekty) rezultatai
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Kintamasis Ivertis p reik§mé VIF rodiklis
Mokescio pajamos -9,64464 0,593236 1,129481
Seimos pajamos 0,46407 0,647020 1,480121
Infliacija -0,15863 0,887713 1,506461
Paliikany norma -5,92164 0,008053 1,294447

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu.

Rodikliai, apibiidinantys visg modelj:
e R2=0,18411.
e Pakoreguotas R =0,05995.
e preikSme = 0,048577.

Ketvirtuoju bandymu sudarytas regresijos modelis yra statistiSkai reikSmingas (p reikSmé
mazesné uz 0,05). Kadangi R? ir pakoreguotas R? Zenkliai skiriasi, tai rodo, kad modelyje yra
nereikSmingy kintamyjy. Todél Siuo modeliu galima paaiskinti tik apie 6 proc. priklausomo kintamojo
poky¢iy. Visi kintamieji, i$skyrus paliikany norma, néra statistiSkai reikSmingi (jy p reikSmes didesnés
uz 0,05). Siame modelyje tik palikany norma galima paaiskinti biisto pardavimy pokytj. Paliikany
normai padidéjus 1 proc., biisto pardavimai sumazeja 5,9 proc.

Apibendrinus rezultatus, galime sakyti, jog nagrinéjamu atveju biisto pardavimus lemia tik
paliikany norma. Tai gali biiti dél to, jog palikany norma svarbus veiksnys biisto jperkamumui, o tai
lemia busto paklausg ir jo pardavimus. Kiti veiksniai, tame tarpe ir nekilnojamojo turto mokestis,
bisto pardavimams neturi jtakos, kadangi jie néra statistiSkai reikSmingi sudarytuose modeliuose.
Taigi, nors mokestis turi poveikj bisto kainoms, biisto pardavimams mokestis poveikio neturi.
Zinoma, reikia atsizvelgti i tai, jog iuo atveju vertinama nedidelé duomeny imtis, kas gali lemti batent
tokius rezultatus. Tikétina, jog jtraukus daugiau duomeny, kaip 1 ir 2 regresijos modeliuose, rezultatai
3 ir 4 modeliuose biity kitokie.

Hipoteze 2.0 (néra statistiSkai reikSmingo rysio tarp nekilnojamojo turto mokescio pajamy ir
nekilnojamojo turto objekty pardavimy) yra patvirtinama, o hipoteze 2.1 (yra statistiSkai reikSmingas
rySys tarp nekilnojamojo turto mokescio pajamy ir nekilnojamojo turto objekty pardavimy) atmetama.

Atlikus atvejo studija, galime teigti, jog dazniausiai biisto kainos auga nepriklausomai nuo to,

ar nekilnojamojo turto periodinis mokestis yra didinamas, ar yra maZinamas. Tuo tarpu nekilnojamojo
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turto mokescio, taikomo bisto pardavimams, sumazinimas lemia aukStesnes bisto kainas.
Pazymétina, kad trumpuoju laikotarpiu nekilnojamojo turto apmokestinimo pokyciai turi jtakos
parduodamy biisty apimtims. Regresiné analizé parodé, jog nekilnojamojo turto mokesciui did¢jant,
bisto kainos linkusios mazéti. Siuo atveju mokeséio kapitalizacija pasitvirtina, j mokestj
atsizvelgiama, nustatant biisto pardavimo sandorio kaing. Tuo tarpu biisto pardavimy apimtims biisto
apmokestinimas poveikio neturi. Sie rezultatai gali biiti naudingi investuotojams, kurie investuoja j
nekilnojamaji turtg ir siekia biisto vertés augimo, kadangi didesni mokescio tarifai mazina biisto verte
ir tai gali padéti skaiciuojant laukiamg investicijy grazg. Tuo tarpu Salies parlamentui bei vyriausybei,
kurie sprendzia nekilnojamojo turto apmokestinimo klausimg, Sie tyrimo rezultatai gali padéti
numatyti mokescio reformos tikslus. Mokestj jvesti arba didinti naudinga tuo atveju, jeigu siekiama

apsaugoti biisto rinka nuo spekuliaciniy sandoriy ir per didelio buisto kainy augimo.
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ISVADOS IR PASIULYMALI

ISvados:

1. Mokslin¢je literatiroje yra iSskiriamas periodinis nekilnojamajam turtui taikomas
mokestis, kurj biisto savininkas turi mokeéti tiek, kiek laiko turi biista, ir buisto pardavimui taikomas
mokestis, kuris mokamas biisto pirkimo-pardavimo metu. Dazniausiai nekilnojamojo turto mokescio
paskirtis jvardijama kaip pajamy S$altinis vietos savivaldybiy veiklai finansuoti. Tadiau yra ir kity
mokescio funkcijy: rinkos apsauga nuo spekuliacijy, miesty plétros valdymas, aplinkosauging
funkcija.

2. Moksliniais tyrimais dazniausiai analizuojamas periodinio nekilnojamojo turto
mokescio poveikis biisto rinkai. Pastebéta, jog néra mokslininky vieningo sutarimo dél mokescio
poveikio rinkai, autoriy tyrimy gauti rezultatai rodo, kad mokestis tam tikrais atvejais (tac¢iau ne
visada) gali daryti poveikj biisto rinkai. Mokestis gali prisidéti tiek prie biisto kainy didéjimo, tiek
prie mazejimo. Tuo tarpu beveik visais tyrimais nustatyta, kad padidinus busto pardavimui taikoma
mokestj, sumazg¢jo bisto kainos ir pardavimai. Ir pastebétas prieSingas reiskinys, mokestj sumazinus.

3. Remiantis panaSiais kity autoriy tyrimais, sudaryta metodologija, kuri apéme atvejo
studijos ir regresijos metodus. Tyrimas atliktas programomis Microsoft Excel ir R, panaudojus
Eurostat skelbiamus 2010-2024 m. ES Saliy duomenis.

4. Atlikus atvejo studija pastebéta, jog dazniausiai bisto kainos linkusios augti
nepriklausomai nuo to, ar nekilnojamojo turto periodinis mokestis yra didinamas, ar maZinamas. Tad
galime daryti i§vada, kad kiti veiksniai turi stipresnj poveikj biisto kainoms, o ne tatkoma mokestiné
politika Salyje. Vis délto, nekilnojamojo turto mokescio, taikomo biisto pardavimams, sumazinimas
lemia aukstesnes biisto kainas. Taip pat atvejo studijos pagalba nustatyta, kad trumpuoju laikotarpiu
nekilnojamojo turto apmokestinimo poky¢iai turi jtakos parduodamy biisty apimtims.

5. Atlikus regresing analize nustatyta, kad nekilnojamojo turto mokestis, nors ir ne toks
statistiSkai reikSmingas kintamasis kaip gyventojy pajamos ar palikany norma, taciau irgi svarbus
kintamasis regresiniame modelyje. Pirmuoju regresijos modeliu (atsitiktiniy efekty) gautas Sio
kintamojo jvertis yra -2,1 ir antruoju regresijos modeliu (atsitiktiniy efekty) gautas jvertis yra -4,9,
kas leidZia teigti, jog nekilnojamojo turto mokesciui didéjant, biisto kainos linkusios mazéti.

Gyventojy pajamoms augant, tuo paciu auga ir biisto kainos. Infliacija neturi poveikio nei bisto
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kainoms, nei biisto pardavimams. Biisto pardavimus statistiSkai reikSmingai lemia tik paliikany
norma. Didéjant paliikany normai, mazéja buisto pardavimai. Toks pats paltikany poveikis pastebétas
ir bisto kainoms.

Pasitlymai:

1. Kadangi nustatyta, jog did¢jant nekilnojamojo turto mokesciui biisto kainos linkusios
mazeti, investuojantiems j nekilnojamajj turtg verta jvertinti planuojamus mokescio pakeitimus Salyje,
kadangi tai gali lemti turto vertés sumazéjima ir §ig rizika jtraukti skaiciuojant investicijy graza. Tuo
tarpu Saliy vyriausybéms mokestis gali pasitarnauti kaip jrankis, apsaugantis rinkg nuo biisto pirkimo
spekuliaciniais tikslais ir nuo per didelio biisto kainy augimo Salyje.

2. Mokestin¢ politika gali sumazinti biisto kainas Salyje ir padidinti jo prieinamuma
gyventojams, kurie biistg perka asmeninimam naudojimui (padarius mokesc¢io i§imtj, jog pirmasis
bistas néra apmokestinamas ir tokiu atveju neatsiranda mokescio kasty).

3. SprendZiant dél nekilnojamojo turto apmokestinimo Salyje, jvertinti tokius veiksnius,
kaip palikany norma ar gyventojy pajamos, kurie daro poveiki nekilnojamojo turto rinkai. Ir biitent
jie, o ne mokestiné politika turi reikSmingiausig poveikj biisto rinkai ir rinkos dalyviy priimamiems
sprendimams.

4. Tirti nekilnojamojo turto mokescio poveikj naujos ir senos statybos biistams. Kadangi
tai skirtingi rinkos segmentai, gali biiti, jog ir mokestinés politikos poveikis gali biiti jiems skirtingas.

5. Ateities tyrimuose, parinkus tinkamg metodologija ir metodus, jvertinti, kiek ir kaip
buvo kei¢iamas nekilnojamojo turto mokestis Salyse, kadangi skirtingose Salyse mokescio pakeitimai
yra skirtingi. Vienose Salyse mokestis buvo padidintas ar sumazintas daugiau nei kitose. Tai leisty

tiksliau jvertinti mokescio pakeitimy poveikj biisto rinkai.
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SANTRAUKA

56 puslapiai, 11 lenteliy, 10 paveiksly, 43 literatiiros Saltiniai.

Pagrindinis Sio magistro darbo tikslas — nustatyti, ar nekilnojamojo turto mokestis turi poveikj

nekilnojamojo turto objekty kainoms ir pardavimo sandoriy skaiciui.

Darba sudaro trys pagrindinés dalys: literatiiros analizé, tyrimas ir jo rezultatai, iSvados ir

rekomendacijos.

Literattiros analiz¢je apZvelgiama nekilnojamojo turto mokescio klasifikacija, paskirtis, svarbiausi
bruozai. Pristatoma kapitalizacijos teorija ir aptariamas mokescio poveikis nekilnojamojo turto rinkai.
Nustatyta, kad néra aiSkus periodinio nekilnojamojo turto mokescio poveikis biisto rinkai. Tuo tarpu

bisto pardavimui taikomo mokescio poveikis rinkai beveik visy autoriy traktuojamas vienodai.

Remiantis kitais tyrimais sudaryta tyrimo metodologija i§ atvejo studijos ir regresinés analizes. Atlikta
atvejo studija parod¢, jog dazniausiai biisto kainos linkusios augti nepriklausomai nuo to, ar
nekilnojamojo turto periodinis mokestis yra didinamas, ar mazinamas. nekilnojamojo turto mokesc¢io,
taikomo biisto pardavimams, sumazinimas lemia aukStesnes biisto kainas. Regresijos analizé
atskleide, kad nekilnojamojo turto mokestis turi statistiSkai reikSminga poveikj biisto kainoms.

Mokesciui did¢jant, biisto kainos mazeja.

ISvadose ir pasitilymuose, autorius pateikia jzvalgas, kurios gali biiti naudingos investuotojams, buisto

savininkams ir vyriausybéms.
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SUMMARY

56 pages, 11 tables, 10 pictures, 43 references.

The main purpose of this master thesis is to determine whether the real estate tax has an impact on

real estate prices and transactions.

The work consists of three main parts: the analysis of literature, the research and its results, conclusion

and recommendations.

Literature analysis reviews the types of real estate taxes, presents the real estate tax purposes, key
features, capitalization theory and the impact of the real estate tax on the real estate market is
discussed. It has been determined that the impact of the recurrent real estate tax on the real estate
market is not clear. Meanwhile, the impact of the real estate transaction tax on the real estate market

is treated equally by almost all authors.

After the literature analysis the author developed the research methodology from a case study and
regression analysis based on other studies. The case study showed that housing prices tend to increase
regardless of whether the recurrent property tax is increased or decreased. A reduction in the property
transaction tax leads to higher housing prices. Regression analysis revealed that the real estate tax has

a statistically significant effect on housing prices. As the tax increases, housing prices decrease.

In conclusions and recommendations, the author provides insights that may be useful to investors,

homeowners, and governments.
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