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IVADAS

Nekilnojamojo turto mokestis (toliau — NTM) laikomas ne tik stabiliu pajamy S$altiniu,
tatiau sukelia ir daug diskusijy dél savo objekto, bazés, tarify, lengvaty,
apmokestinamosios vertés nustatymo, todél biitina nuolat analizuoti ir tobulinti esamg
NTM reglamentavima, jskaitant NTM apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo metody
tobulinima, kad Sis mokestis buty efektyvus ir atnesty didziausig jmanoma nauda.

Pats NTM ir jo tobulinimo galimybés paskutiniu metu yra tema, pritraukianti
visuomeneés démesj bei sukelianti karStas diskusijas. Tai suprantama, kadangi mokesciai
yra svarbiis ne tik valstybei, bet ir jy mokétojams. Mokesciai yra pagrindinis nacionalinio
biudzeto pajamy Saltinis, suteikiantis galimybe atlikti apsaugos, vystymo, valdymo
funkcijas. Taciau pernelyg dideli mokesciy tarifai néra patraukliis nei mokétojams, nei
investuotojams — pastarieji investuos tose $alyse, kur mokes¢iai yra mazesni', pavyzdziui,
Estijoje, kurioje nekilnojamasis turtas (i¥skyrus Zeme) i§ viso néra apmokestinamas®. Todél
kiekviena valstybé siekia sukurti tokiag mokesciy sistema, kuri skatinty $alies ekonomika,
uztikrinty pakankamas biudZeto pajamas, teisingg mokes¢iy paskirstymg ir konkurencija?’.

Kiekvienoje valstybéje mokesCiy sistema vystoma pagal tai, kokia jtakg tam turi
socialiniai, ekonominiai, politiniai procesai ir veiksniai, todél sunku rasti idealia mokesc¢iy
sistema” ar idealy mokestj, kurj pagal analogija biity galima pritaikyti Lietuvoje ar kitoje
pasaulio valstyb¢je. Keiciantis valstybés ekonominei ir politinei situacijai, mokesciy
sistema taip pat turi neiSvengiamai keistis. Tinkamai vykdoma apmokestinimo politika
ple¢ia ir stiprina Salies ekonomikg, daro jtakg uzimtumui, vartojimui, taupymui,
investicijoms, o per dideli mokes¢iai gali lemti nenorg sgziningai mokéti mokeséius®.
Visuomenés spaudimas sukurti kuo teisingesne mokesciy sistema egzistavo visais laikais,
0 mazéjant valdZios galioms ir sagmoning¢jant pilieciams, Sis spaudimas linkes didéti.
Todel, pasak R. KuodZio, mokesCiy sistemos tobulinimas ir jos spragy Salinimas yra

pagrindiniai veiksniai, siekiant pagerinti biudZeto ir visos mokes¢iy sistemos biikle®.

' NOVOSINSKIENE, A. Lietuvos mokes¢iy sistemos vertinimas fiskalinés mokes¢iy funkcijos aspektu.
Zemeés iikio mokslai. 2013. T. 20. Nr. 3. P. 223.

2 Estijos Respublikos finansy ministerijos interneto svetainé. Prieiga per internetg
<https://www.rahandusministeerium.ee/en/tax-and-customs-policy> [zitréta: 2019-03-04].

3 NOVOSINSKIENE, A. Lietuvos mokes¢iy sistemos vertinimas fiskalinés mokeséiy funkcijos aspektu.
Zemeés iikio mokslai. 2013. T. 20. Nr. 3. P. 222.

4 STREIMIKIENE, D., MIKALAUSKIENE, A. Lietuvos mokeséiy sistema ES kontekste. Organizacijy
vadyba: sisteminiai tyrimai. 2006. 38. P. 169.

S TAMASAUSKIENE, Z., ZADVILAITE, A. Mokes¢iy sistemos Lietuvoje kitimo jtakos biudzeto
pajamoms ekonominis vertinimas. Ekonomika ir vadyba: aktualijos ir perspektyvos. 2011. 1 (21). P. 44.
6 KUODIS, R.. Lietuvos ekonomikos transformacija 1990-2008 m.: etapai ir pagrindinés ekonominés
politikos klaidos. Pinigy studijos, 2, 2008.
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Nagrinéjamos temos aktualumas. Nuo pat Lietuvos Respublikos nepriklausomybés
atkiirimo nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka yra nuolat tobulinama. Pirmiau,
beveik i§ karto po nepriklausomybés atkiirimo, jvestas jmoniy ir organizacijy
nekilnojamojo turto mokestis taikytas tik juridiniy asmeny nekilnojamajam turtui
apmokestinti. Véliau, siekiant praplésti mokesting baze, 2005 m. birzelio 7 d. priimtas
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesCio jstatymas (toliau — LR NTM]),
isigaliojes 2006 m. sausio 1 d., taikomas jau ir fiziniams asmenims. Nuo pat
nepriklausomybés atgavimo, Lietuvai grjzus ] savarankiska finansy valdyma po ilgos
pertraukos, nekilnojamojo turto apmokestinimas kél¢ daug klausimy. Didelé dalis
mokslininky, ekonomisty ir teisininky, pasisakanc¢iy apie nekilnojamojo turto
apmokestinimo bikle ir perspektyvas, sutinka, jog dabartinis NTM reglamentavimas yra
nesgziningas. Tokiu biidu nekilnojamojo turto apmokestinimo klausimas iSlieka vis dar
aktualus del placios ir kompleksinés problematikos — nepagristy lengvaty, daugialypio
apmokestinimo sukiirimo, netikslaus apmokestinamosios vertés nustatymo ir kity
problemy, o todél ir nagrinétinas.

Magistro darbo autorés iSskiriamos didziausios NTM problemos yra nepagristy
lengvaty gausa ir netikslus apmokestinamosios vertés apskaiciavimas, dél kuriy
prarandamos savivaldybiy biudzety pajamos. Pernelyg siaura NTM bazé yra neteisinga ir
tode¢l keistina. Nekilnojamojo turto vertinimo sistema, naudojama mokestinés vertés
apskai¢iavime, néra pakankamai tiksli tam, kad NTM bity efektyvus. Sios ir keletas kity
problemy, nuolat aptarinéjamy vieSose diskusijose, skatina i§ naujo iSanalizuoti NTM ir jo
probleminius aspektus.

Taip pat, pasak R. M. Bird ir E. Slack, Siuo metu vir§ 130 pasaulio valstybiy
apmokestina nekilnojamajj turtg, vienokia ar kitokia forma’, todél verta aptarti ir kity
valstybiy praktika taikant NTM.

Darbo tikslas. Vadovaujantis Lietuvos Respublikos norminiais teisés aktais bei
Lietuvos ir uzsienio specialigja literatiira, apibiidinti nekilnojamojo turto mokestj ir iSskirti
jo probleminius aspektus, susijusius su mokesCio objektu, baze, lengvatomis,
apmokestinamosios vertés nustatymu, ir pateikti probleminiy aspekty apibendrinimg ir
jvertinima.

Darbo uzdaviniai.

1) apibudinti NTM, t. y. atskleisti NTM samprata;

"BAHL R., MARTINEZ-VAZQUEZ W., YOUNGMAN . Challenging the Conventional Wisdom on the
Property Tax. Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy. 2010. P. 119.
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2) jvertinti NTM, t. y. identifikuoti ir atskleisti nekilnojamojo turto apmokestinimo

privalumus ir trikumus;

3) apzvelgti nekilnojamojo turto vertinimo samprata, metodus ir identifikuoti

problemas.

Darbo objektas. Sio magistro darbo objektas yra NTM sampratos, reglamentavimo
ypatybiy, mokestinés vertés nustatymo ir problematikos atskleidimas. Apibiidinant NTM,
tieck uzsienio, tiek Lietuvos mokslingje literatiiroje galima aptikti kiek bendresnius
terminus: ,,turto mokesciai“, ,,zemés mokesciai ir pan. Siuo metu Lietuvos Respublikoje
taikomi du mokesciai, atitinkantys nekilnojamojo turto mokest] placigja prasme:
nekilnojamojo turto mokestis ir zemés mokestis. Siekiant iSvengti klaidingy interpretacijy,
biitina pazyméti, jog Siame magistro darbe nagrinéti pasirenkamas biitent nekilnojamojo
turto mokestis, jvestas LR NTM], priimtu 2005 m. birzelio 7 d., tod¢l sgvoka turéty buti
suvokiama §ia siauresne prasme ir neturéty biiti painiojama su Zemés mokesciu.

Tyrimo metodai. Atsizvelgiant | darbe keliamus uzdavinius ir siekiant tinkamai
iSnagrinéti tyrimo dalyka, buvo taikomi jvairtis mokslinio pazinimo metodai. Aprasomojo
metodo pagalba apibiidinamas NTM, mokescio istoriné raida, reglamentavimo ypatumai,
nekilnojamojo turto vertinimo samprata, apibiidinami turto vertinimo metodai ir jy
taikymas. Lyginamojo metodo pagalba palyginamas NTM reglamentavimas Lietuvoje ir
kai kuriose kitose Europos Sajungos valstybése narése, taip pat lyginamas masinis ir
individualus nekilnojamojo turto vertinimas mokestiniais tikslais bei istoriniai laikmeciai
tarpusavyje. Naudojantis sisteminiu tyrimo metodu, analizuojami Lietuvos mokescius
reguliuojantys jstatymai, teismy praktika bei moksling literatiira, siekiant apibiidinti NTM
ir jvertinti jo reglamentavima. Naudojantis analitiniu metodu, analizuojamas NTM instituto
atskiry elementy (mokescio baze, lengvatos, turto vertinimo metodai, mokescio tarifai,
mokeéjimo, apskai¢iavimo, deklaravimo tvarka) reglamentavimas. Pasitelkiant loginj
tyrimo metodg, vertinami NTM privalumai ir trikumai.

Darbo originalumas. Mokslinés literatiiros, nagrin¢janc¢ios NTM ir jo problematika,
yra pakankamai daug, taciau ji yra bent 10 mety senumo. Tik populiariojoje Ziniasklaidoje
periodiSkai pasirodo pavieniy specialisty, ekonomisty nuomoniy ir Lietuvos laisvosios
rinkos instituto (toliau - LLRI) jzvalgos. Tam, kad opus klausimas biity tinkamai
1Snagrinétas, autorés nuomone, biitina periodiné objekto analize, sisteminis, nuoseklus ir
visapusis atsakymy j tam tikrus klausimus ieskojimas. Tik tokiu biidu bus galima iSspresti
aktualias problemas.

Svarbiausi Saltiniai. Rengiant §j magistro darba daugiausia naudojami Lietuvos teisés

mokescCiy jstatymai, jy komentarai, jstatymy pakeitimy aiSkinamieji rastai, jvairi moksliné
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literatiira. Daugiausia vadovaujamasi B. Sudavi¢iaus, R. Kuodzio, B, Galinienés, R.
Stacioko, S. Rimo, E. Buskeviéiiités, V. Sulijos moksliniais darbais — vadovéliais,
straipsniais, monografijomis. Autor¢ remiasi ir Konstitucinio Teismo nutarimais, Lietuvos

Vyriausiojo administracinio teismo praktika bei Valstybés kontrolés iSvadomis.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO SAMPRATA

1.1. Istoriné raida

Mokesciai visais laikais buvo pats svarbiausias valstybés finansavimo $altinis — jie buvo
skirti pagrindinéms valstybéms funkcijoms (socialinéms, apsauginéms, gamybinéms ir kt.)
vykdyti. IstoriSkai mokesciai atsirado kartu su valstybémis, nes joms reikéjo 1Sy institucijy
islaikymui bei valdZios funkcijy vykdymui®. Prie§ mokes¢ius pinigine forma, buvo
mokesciai derliaus dalimis. Vyraujant feodalinei santvarkai, duoklés virto valstybiniais
(pagalves, zemés) mokesciais ir feodaline renta. Plétojantis pinigams, i§ pradziy natiira
rinkti mokesciai pradéti rinkti pinigine forma. Civilizacijai progresuojant, mokesciy
surinkimas ir paskirstymas tapo aktualus siekiant centralizuoti valdzia, iSlaikyti valdzios
aparatui ir kariuomenei. NTM laikytinas vienu i$ seniausiy mokesciy, kadangi valdomas
turtas i esmés nusakydavo asmens materialing ir socialing padétj’. Pirmiau reiskes tik
zemés mokest], ilgainiui toks mokestis buvo pritaikytas ir pastatams.

Pirmieji mokesc¢iy teisés gyvavimo Zenklai uzfiksuoti molinése lentelése, rastose
Lagaso mieste, buvusiame dabartinéje Irako teritorijoje'?, o pirmoji Zinoma apmokestinimo
sistema buvo senovés Egipte mazdaug 3000-2800 m. Pr. Kr. Pirmosios Egipto karalystés
dinastijoje. Ankstyvasis apmokestinimas apraSytas Biblijoje. Pradzios knygoje (47 skyrius,
24 ir 26 eilutés — nauja tarptautiné versija) teigiama: ,,Siandien a§ nupirkau jus ir jisy Zeme
faraonui. Stai jums sékla, apsékite laukus. Penktajg derliaus dalj atiduokite faraonui, o
keturias dalis pasilaikykite laukui apséti ir maistui jiisy Seimoms ir vaikams. <...> Ir
Juozapas jved¢ jstatyma visame Egipto kraste, kuris galioja iki Sios dienos, kad faraonui
atiduodama viso derliaus penktoji dalis. ISimtj sudaro tik kunigy Zemé, kuri nepriklauso
faraonui*!!. Juozapas pasaké Egipto tautai, kaip pasidalyti savo derliy, suteikiant dalj
faraonui. Dalis derliaus buvo mokestis (Siuo atveju specialus, o ne paprastas mokestis, kaip
jis buvo surenkamas prie$ numatomg bada)'2. Nuo egiptie¢iy nedaug atsiliko senovés kinai,

kurie, laikoma, jau apie 2700-2200 m. per. Kr. pradéjo taikyti turto mokestj: 1/9 dirbamos

$ NARASKEVICIUTE, V., MAKSTUTIENE, A. Valstybés finansai. 2003. Kaunas: Technologija.
9 SULIJA, V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija.
Socialiniai mokslai: teisé. 2005. Vilnius. P. 31.
10CARLSON, R. H. 4 Brief History of Property Tax. 2004: IAAO Conference on Assessment Administration
in Boston, Massachusetts. P. 8.
' Biblija. Prieiga per interneta: <http://biblija.lt/index.aspx?cmp=find&str=Pr%2046,1-
47,31&doc=BiblijaRKE1999> [Ziaréta: 2019-02-14].
12 Ten pat.
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zemés gaunamo derliaus turéjo atitekti valstybei, o sumokamas mokestis priklaus¢ nuo
zemés derlingumo ir dirbamos Zemés ploto'>.

XVI-XVII a. laikotarpiu apmokestinimo principus ir mokestinio teisingumo idé¢jas
kiiré Pranciizijos, Anglijos, Italijos ir kity $aliy mokslininkai bei valstybés veikéjai (Z.
Bodenas, A. Riseljé, A. Monkretjenas, V. Petis, F. Kené ir kt.)'*. Daugelio $vietéjy
darbuose vyravo mokes¢iy visuotinumo ir proporcingumo idéjos bei buvo analizuotas visy
mokes¢iy sujungimo j vientisg sistemg tikslingumas'?.

Lietuvoje mokesciai ir rinkliavos atsirado jkiirus valstybe. Pradéjus kaldinti pinigus,
dar Kestucio valdymo laikais (XIV a.), atsirado mokesciai pinigine forma. Nors XV a.
mokesciai tebebuvo mokami grudais, galvijais ir kt., palaipsniui plito ir sidabring, ¢incas,
pagalvés mokestis ir kiti'®.

XVII amziuje pagrinding mokesciy nasta nesé ne bajorai ar diduomeng, o valstybiniy
dvary valstieciai. Privatlis dvarai ir baznytinés Zzemés ilgai nemokéjo jokiy mokesciy
valstybei!”. Bajorai savo prievole mokéti mokes¢ius nusimesdavo tvirtindami, kad jy
protéviai gyné Salj, todél ir jy palikuonys negali buti apdedami mokesciais. Ilgainiui
nualinus valstybinius dvarus ir iStuStéjus izdui, bajorai patys apsidédavo jvairiais
mokeséiais ir rinkliavomis'®. 1649 metais buvo jvestas padiimés mokestis valstieiams,
miestie¢iams ir smulkiems bajorams, kurio dydis priklausé nuo turto!’.

Lietuvos teritorijoje vieSpataujant carinei Rusijai ir kaizerinei Vokietijai, mokesciai
buvo jy organizuojami ir paprastai panasiis 1 okupuojanciy valstybiy mokesciy sistemas.
Kalbant apie carinés Rusijos valdymo Lietuvos teritorijoje laika, tam tikrg laiko tarpg buvo
mokamas valstybés zemés mokestis, dél kurio buvo jvertinami Zemés sklypai — arba finansy
ministerijos sprendimu, arba vietiniy valdzios jstaigy sprendimais, atsizvelgiant ; Zemes
rasj. Valstybinis zemés mokestis turéjo sudaryti 0,18 procento turimos Zemés vertés. Be
valstybinio Zemés mokescio, Rusijos imperijos lietuviskose Zemése buvo renkami ir kiti
tiesioginiai mokesciai, o tarp jy ir NTM. 1914 metais Vokietijos karas su Rusija Lietuvai
reiské vokiediy okupacija. Ziniy apie kaizerinés Vokietijos okupacijos metu Lietuvoje
galiojusias mokestines prievoles yra nedaug: daznai biidavo paimami derliaus dalis arba

visas ty mety derlius, Zmoniy turimas auksas ir kitos vertybés. Abiejy okupacijy metu

13 RIMAS, J., STACIOKAS, R. Mokesciai: teorija ir praktika. Kaunas: Technologija, 2004. P. 106.

14 Ten pat.

15 STREIMIKIENE, D., MIKALAUSKIENE, A. Lietuvos mokes¢iy sistema ES kontekste. Organizacijy
vadyba: sisteminiai tyrimai. 2006. 38. P. 170.

16 RIMAS, J., STACIOKAS, R. Mokesciai: teorija ir praktika. Kaunas: Technologija, 2004. P. 106.

17 Ten pat.

18 Ten pat.

19 Ten pat.



pagrindiniy mokesciy forma iSliko tokia pati: zemeés mokestis, nuomos arba nuomos vertés
mokestis ir prekybos ir pramonés verslo mokestis®.

Tarpukario metais Lietuvos finansiné padétis buvo sunki, tod¢l, siekiant atkurti jaunos
valstybés finansinius pagrindus, buvo daug ir nuosekliai dirbama. Tam buvo kuriama
vieninga mokesc¢iy sistema, jvestas valstybinis mokestis nuo nejudinamyjy (nejudamy)
turty miestuose, zemeés valstybinis mokestis ir kiti mokesc¢iai. Atkiirus Lietuvos
nepriklausomybe 1918 m., vienas pirmyjy oficialiy dokumenty, kaip atsiSaukimas j tauta,
buvo Laikinosios Vyriausybés deklaracija, kurioje skelbiama: ,,Mokesc¢iai turi biiti imami
nuo turto <...>. Juo didesn;j kas turi turta, juo didesnius turés mokéti mokes¢ius"?!. 1926 m.
laikraStis atskleidzia visuomenés nepasitenkinimg turto vertinimu siekiant nustatyti
mokéting mokes¢io nuo nedujinamyjy turty miestuose suma: ,,<...> ne tiek $is mokesnis
apsunkina miestelénus, kiek neteisingas turto jkainavimas“??. 1923-1938 m. pajamos i3
mokes¢io nuo nejudinamyjy turty miestuose sieké vidutiniskai 5 681,54 LT?. Si NTM
atmaina §iuo atveju buvo perimta i§ carinés Rusijos mokesc¢iy sistemos, j¢jusi | keturiy
elementy pelno mokesciy konstrukcija. Valstybiniu mokes¢iu nuo nejudinamyjy turty
miestuose, zemés mokesciu, pramonés ir kapitalo mokesciais buvo apdedami ekonominiai
objektai, mazai teatsizvelgiant | mokes¢iy mokétojy ekonominj ir mokestinj pajéguma.
NTM buvo imamas nuo privaciy trobesiy miestuose. Mokestj apskai¢iuodavo pagal buto
nuoma, gautg uz iSnuomotus butus ar kitus trobesius. UZ pajamas iki 200 LT per metus
mokestis nebuvo imamas. Pajamoms nuo 200 LT iki 1 200 LT taikytas 10 procenty
mokescio tarifas, o uz didesnes — 11,2 ir 13 procenty mokeséio tarifas®*.

Karo ir pokario laikotarpiu buvo jvesta ,,tarybiné mokesciy sistema®, taip pat v¢l keisti
mokesciai vokiskosios okupacijos metu. NTM taip pat buvo vienas 1§ mokesciy. Vokieciy
okupacijos metais buves biudZetas vadintas ,,bédos biudzetu”, kadangi vokiecCiy
administracija didino i§laidas militaristinéms reikméms vietinés reikSmés iSlaidy kaina. Po
Antrojo pasaulinio karo Lietuvoje vél jsitvirtino okupaciné rusy valdzia®>. Lietuva neturéjo
mokestinio savarankiSkumo, Salyje taikyta centralizuota apmokestinimo sistema, nukreipta

pries privacia veiklg bei jtvirtinanti kolektyvine priespauda?®. Mokes¢iai nebuvo pastovis,

20 Ten pat. P. 73.

2! Ten pat.

22 Lietuvos zinios. Laikrastis. 1926. Nr. 1. Prieiga per internetg:
<https://www.epaveldas.lt/vbspi/showlmage.do?id=DOC O 328398 1&biRecordld=> [zitréta: 2019-02-
15].

2 RIMAS, J., STACIOKAS, R. Mokesciai: teorija ir praktika. Kaunas: Technologija, 2004. P. 74.

24 Ten pat. P. 76.

25 Ten pat. P. 77.

26 BUSKEVICIUTE, E. Mokesciy sistema. 2007. Kaunas: ,,Technologija“. P. 21.
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daznai keisdavosi jy administravimo tvarka?’. Ne karta pakeisti nuo 1981 m. buvo imami
tokie vietiniai mokesciai: trobesiy ir zemés savininky mokestis, transporto priemoniy
savininky mokestis®. 1985-1990 m. taikyto trobesiy mokescio objektas buvo gyvenamieji
namai, fabriky bei gamykly pastatai, sandéliai, prekybos ir kiti pastatai, priklausantys
kooperatinéms organizacijoms arba asmenims, kuriy ikiy jstatymo nustatyta tvarka
neapmokestindavo zemés iikio mokesciu. Uz kooperatiniy ir visuomeniniy jmoniy, jstaigy
bei organizacijy gyvenamuosius pastatus buvo imamas 0,5 procento pastato vertés trobesiy
mokestis, o uz visus kitus pastatus — 1 procento pastato vertés mokestis?’.

Atkiirus Lietuvos nepriklausomybeg, pradéjo formuotis rinkos santykiai, senoji
centralizuota apmokestinimo sistema buvo skubiai kei¢iama j naujaja, o mokesciy sistema
buvo kuriama remiantis Vakary valstybiy patirtimi*®. Nepriklausomybe Lietuva pasitiko su
kelis $imtus procenty per metus siekianéia infliacija ir didZiuliu ikio nuosmukiu?!. Véliau
atkiirusios nepriklausomybe Lietuvos ekonominé padétis émé pamazu stabilizuotis, buvo
jvestas litas, buvo pereita prie valiuty valdybos rezimo®2. 1994 m. priimtas Jmoniy ir
organizacijy nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Sis NTM buvo taikomas tik
juridiniams asmenims. Siuo jstatymu, Lietuvos Respublikos teritorijoje esantis ir
juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas buvo
apmokestinamas 1 procento dydzio tarifu. Mokestis mokamas tik uz ta turta, kurj,
vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymu, privaloma
registruoti registre. Mokestis buvo mokamas nepriklausomai nuo to, ar konkretus
nekilnojamasis turtas yra naudojamas tikin¢je komercinéje veikloje.

1998 m. prasidéjusi Rusijos finansy krize sutrikdé eksportg, sukélé nuostoliy, kilo
nedarbas. Taciau kartu su Siomis neigiamomis pasekmeémis, did¢jo ir produkcijos eksportas
i vakary Europa. Sitaip i§ Ryty rinky buvo persiorientuota j stabilesnes, mokesnes ir
reiklesnes Vakary rinkas®®. Perzengus j kitg tiikstantmetj, greitéjo Lietuvos ekonomikos

atsigavimas, aktyvejo verslas, atkurtas Lietuvos tarptautinis pripazinimas. Taciau vieSyjy

27 RIMAS, J., STACIOKAS, R. Mokesciai: teorija ir praktika. Kaunas: Technologija, 2004. P. 91.
28 Ten pat.
2 Ten pat. P. 92.
30 Ten pat.
3 KUODIS, R.. Lietuvos ekonomikos transformacija 1990-2008 m.: etapai ir pagrindinés ekonominés
politikos klaidos. Pinigy studijos, 2008, 2.
32 Autorés pastaba: Valiuty valdyba — tai automatinés pinigy emisijos mechanizmas, reikalaujantis
nacionalinés valiutos (rezerviniy pinigy) kiekj visiSkai padengti auksu ir konvertuojamomis uzsienio
valiutomis. Valiuty valdyba yra vienintelis pinigy emitentas, §j rezimg turincioje Salyje. Lietuvoje valiuty
valdybos sistema pradéjo veikti 1994 mety balandZzio 1 diena jsigaliojus Lietuvos Respublikos lito
patikimumo jstatymui (Jstatymas skelbtas: Zin., 1994, Nr. 24-378, Lietuvos Respublikos lito patikimumo
jstatymas 1994 m. kovo 17 d. Nr.I-40 Vilnius). Pagal §j jstatyma litas buvo susietas su JAV doleriu.
Pagrindinés priezastys, paskatinusios pradéti taikyti valiuty valdybos modelio mechanizma, buvo siekis
sumazinti infliacija ir stabilizuoti ekonomika.
33 Ten pat.
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finansy biiklé buvo prasta, i§lindo mokeséiy sistemos spragos>*. 2004 m. buvo jstota j
Siaurés Atlanto Sutarties Organizacija (NATO), pradéta mokeéti Europos Sajungos parama.
Siekiant integruotis | Europos Sajunga, kilo ir nepagrjsti likesciai, jog Europos Sajungos
valstybiy nariy pilietiai pradés pirkti nekilnojamajj turta Lietuvoje. Sitaip pradéjo kilti
nekilnojamojo turto kainy burbulas, Iémes aktyvy investavimg j nekilnojamajj turtg. Biisto
paskoloms suteikiamos mokes¢iy lengvatos taip pat prisidéjo prie io proceso®. Po 2004
m. Lietuvos Respublikos Seimo rinkimy, pradéta diskutuoti apie NTM reforma, nuspresta
bandyti sureguliuoti nekilnojamojo turto rinkg. Pirmiausia taip padaryti buvo nuspresta dél
to, kad tuo metu galiojes Jmoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokescio jstatymas
nebepateisino liikesCiy, taip pat neatitiko Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros
organizacijos (OECD) ir Pasaulio banko rekomendacijy bei nekilnojamojo turto
apmokestinimo tendencijy*®. Taip pat buvo norima padidinti biudZeto pajamas, netenkamas
dél mazinamo gyventojy pajamy mokes¢io®’. Jgyvendinat 2000-2004 m. Vyriausybés
veiklos programa®®, buvo parengta Mokesc¢iy sistemos koncepcija, kurioje isdéstyti
tolesnés mokesciy sistemos reformos ir naujojo LR NTM] bendrieji principai®®. Po ilgy
diskusijy, 2005 m. birzelio 7 d. priimtas $iandien galiojantis LR NTMI, praplétes mokestine
baze. Sis jstatymas jsigaliojo 2006 m. sausio 1 d., taip pakeisdamas iki tol galiojusj Jmoniy
ir organizacijy nekilnojamojo turto mokescio jstatyma. Pagrindinés naujovés, jtvirtintos
nauju LR NTMI:

1) NTM turi moketi ir fiziniai asmenys;

2) pakeiciama nekilnojamojo turto vertinimo tvarka.

LR NTMI jtvirtinta, kad NTM apmokestinamaja verte laikoma nekilnojamojo turto
vidutine rinkos verte, nustatyta nekilnojamojo turto masinio vertinimo metu. Skirtingai nuo
turto paskirties ar raiSies, naudojami skirtingi turto vertinimo metodai. Taip pat jtvirtinta
nustatytos vertés apskundimo procediira, alternatyvaus vertinimo galimybé (individualus
vertinimas).

NTM Lietuvoje tendencingai did¢ja — nuo 2011 m. pradéta apmokestinti jsigyjamag

nekilnojama turta, o 2012 metais NTM apmokestinus gyventojams priklausantj

34 Ten pat.

35 Ten pat.

36 SULIJA, V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje. Jurisprudencija: mokslo
darbai. Vilnius: MRU, 2006. P. 116.

37 Ten pat. P. 114.

382001-02-09 LR Vyriausybés nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2000-2004 mety
programos jgyvendinimo priemoniy patvirtinimo* Nr. 149. Valstybés zinios, 2001-02-14, Nr. 14-437.
Prieiga per interneta: <https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.120687/JUyLjHoiox> [Ziiiréta:
2019-01-02].

39 SULIJA, V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje. Jurisprudencija: mokslo
darbai. Vilnius: MRU, 2006. P. 115.
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nekilnojamajj turta, buvo nustatyta 1 min. lity neapmokestinamoji riba. 2015 metais §i riba
sumazinta iki 220 000 eury. Net ir nemazinant ribos, nuo kurios gyventojams atsiranda
prievolé mokéti NTM, mokesti moka vis daugiau gyventojy dél nuolat didéjancios turto
vertés. Paskutiné mokestiné verté buvo nustatinéjama 2018 metais.

2005 m. birzelio 7 d. priimtu LR NTM] buvo siekiama sukurti aisSkig ir suprantamag
nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema, nustatant nekilnojamojo turto mokesting
verte, taikyti tarptautingje nekilnojamojo turto praktikoje vyraujancius nekilnojamojo turto
vertinimo metodus, iSplésti nekilnojamojo turto mokescio baze, naikinti apmokestinimo
spragas bei skatinti teisinga konkurencija, tolygiai paskirstant mokeséiy nasta*’. Taciau tai
neiSsprendzia esminiy NTM problemy, todél nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka

tobulintina. Pagrindinés NTM problemos aptariamos kituose skyriuose.

1.2. Teisiné prigimtis

Buves Jungtiniy Valstijy Auksciausiojo Teismo teis¢jas O. W. Holmes yra pasakes:
,Mokes¢iai tai yra tai, kg mes mokame uZ civilizuota visuomene**!. Mokestis — tai
mokesCio jstatyme mokesCiy mokétojui nustatyta piniginé prievolé valstybei, kad bty
gauta pajamy valstybés ir savivaldybiy funkcijoms vykdyti*’. Sitaip mokes¢io savoka
apibréziama Lietuvos Respublikos mokes¢iy administravimo jstatyme (toliau — LR MAJ).
Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas (toliau — Konstitucinis Teismas) yra
konstataves, kad mokesciai yra esmin¢ valstybés finansy sistemos dalis, jie sudaro
pagrinding valstybés biudZeto pajamy dalj, yra viena pagrindiniy valstybés gyvavimo
salygy. Nustatant mokescius, siekiama gauti pajamy valstybés (savivaldybés) funkcijoms
vykdyti, visuomenés ir valstybés vieSiesiems poreikiams tenkinti. MokescCiai yra ne tik
valstybés pajamy Saltinis, bet ir galingas jrankis jos rankose. Valstybés mokesciy politika
tiesiogiai veikia ne tik pajamy perskirstyma, bet ir mokes¢iy moketojy finansing padeétj,
taip pat skatina arba neskatina nacionalinés ekonomikos augima. Sis mokestis laikomas
reikSmingu formuojant savivaldos biudZeto pajamas (Zr. prieda Nr. 1). NTM yra
administruojamas vietos valdZios institucijy, o i§ mokescio gautos biudzetinés pajamos
patenka j vietos finansinius fondus. Sis mokestis yra reikimingas kaip savarankiskas
savivaldybiy pajamy Saltinis, suteikiantis galimybe¢ geriau paskirstyti 1¢éSas konkretiems

poreikiams. Nesumokéjus mokesciy arba sumokéjus juos ne laiku, valstybés (savivaldybeés)

4 TIASKEVICIUS, A. Nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas. Buhalterija ir apskaita, Nr. 9, (153). 2005.
4 CARLSON, R. H. 4 Brief History of Property Tax. 2004: IAAO Conference on Assessment
Administration in Boston, Massachusetts. P. 8.

42 Lietuvos Respublikos mokes¢iy administravimo jstatymas. Valstybés Zinios, 2004-04-28, Nr. 63-2243.
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biudzetas negauna pajamy, yra ribojamos valstybés (savivaldybés) galimybés vykdyti jai
priskirtas funkcijas. MokescCiais reguliuojami valstybéje vykstantys ekonominiai,
socialiniai procesai, skatinamos naudingos verslo iniciatyvos, paremiama tkio plétra.
MokescCiy santykiai yra vieSosios teisés reguliavimo dalykas; tai — valdingo pobiidzio
teisiniai santykiai tarp mokes¢io mokétojy ir valstybés institucijy, Siy priimti sprendimai
(nurodymai) yra privalomi mokes¢io mokétojams*’.

Konstitucinio Teismo nutarimuose taip pat pazyméta, kad mokesciai yra jstatymu
nustatyti privalomi, neatlygintiniai juridiniy ir fiziniy asmeny atitinkamo dydzio mokéjimai
nustatytu laiku j valstybés (savivaldybés) biudzeta. Valstybiniai mokesciai ir kiti privalomi
mokéjimai yra teisés subjektams nustatyta piniginé prievolé valstybei, pagal Konstitucija
valstybinius mokescius ir kitus privalomus mokéjimus gali nustatyti tik Seimas ir tik
jstatymu, tai yra svarbi asmens teisiy apsaugos garantija**.

Nekilnojamieji daiktai (angl. real property, real estate) — zemé, kiti daiktai, kurie yra
susije su zeme ir kuriy negalima perkelti i§ vienos vietos j kitg nepakeitus jy paskirties ir i§
esmés nesumazinus jy vertés, t. y. pastatai, inzineriniai statiniai, sodiniai ar kiti daiktai,
kurie pagal savo prigimtj yra nekilnojamieji. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
(toliau — LR CK) 1.98 straipsnio 3 dalyje jtvirtinta, jog nekilnojamaisiais daiktais laikomi
ir laivai ar orlaiviai, kuriems nustatyta privaloma teisiné registracija. Nekilnojamojo turto
objektais (inzineriniais statiniais) taip pat laikomi jvairios paskirties inzineriniai jrenginiai,
kurie neatsiejamai sujungti su Zeme ir kuriy negalima perkelti i§ vienos vietos | kita
nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertés, jei jie gali biiti registruojami
Nekilnojamojo turto registre (toliau - NTR). Bendrai nekilnojamuoju turtu vadinami
pastatai, patalpos, Zemé. Taciau nekilnojamasis turtas taip pat yra ir fizinis, ekonominis,
teisinis objektas. Nekilnojamojo turto, kaip fizinio objekto, apibréZimas i§ esmés primena
civilinio kodekso nuostatas — Zemé ir jos priklausiniai (statiniai), t. y. materialus turtas.
Teisiniu pozitiriu galima i$skirti ne tik materialigjg nekilnojamojo turto israiska, bet ir teises
bei prievoles, suteikiamas daiktinés teisés. Ekonominiu pozitiriu nekilnojamasis turtas yra
preke, kapitalas bendra prasme, turintis tokius pozymius kaip likvidumas ir kt.

Turto mokestis placigja prasme yra mokestis visam finansiniam ir nefinansiniam turtui
— zemel, bustams, namy iikiy turimoms ilgalaikio vartojimo prekéms (automobiliams,

jachtoms, meno kuriniams, baldams, buitinei technikai), jmoniy turimoms prekiy ir Zaliavy

4 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2015 m. rugséjo 22 d. nutarimas dél Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 7 straipsnio (2011 m. gruodzio 21 d. redakcija) nuostaty atitikties
Lietuvos Respublikos Konstitucijai Nr. KT24-N14/2015. Prieiga per interneta:
<https://www.Irkt.1t/lt/teismo-aktai/paieska/135/tal 505/content> [zitiréta: 2019-03-09].

4 Ten pat.
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atsargoms, taip pat vertybiniams popieriams. Tai civilizuotam pasauliui jprasta valstybés
(suvereno) islaidy finansavimo priemone. Taciau Siuolaikiniame pasaulyje pripazjstama
Siek tiek siauresné NTM samprata: NTM apmokestinama zZemés ir kito nekilnojamojo turto
(biisty, kity statiniy) rinkos verté*.

Sis mokestis, nors ir keliauja j savivaldybiy biudZetus ir finansuoja tam tikras
paslaugas, néra rinkliava, t. y. néra renkamas uz konkrec¢ias savivaldybés suteikiamas
paslaugas kiekvienam mokes¢iy mokétojui individualiai®®. Papildomai galima pridurti, jog
Sis mokestis, keliaudamas j savivaldybiy biudzetus, didina savivaldybés atskaitomybe pries
mokesciy mokétojus, suteikia galimybe savivaldybés valdzios organams parinkti geriausia
1§ mokescio gauty pajamy panaudojimo buda.

Tam, kad buity galima NTM apibudinti kaip teising kategorijg ir tam tikrg mokestinés
sistemos dalj, biitina iSskirti NTM pozymius, kurie vienyty NTM su kitais mokesciais,
nepamirStant paminéti ty, kurie NTM i$ kity mokesciy iSskirty. Paprastai iSskiriami tokie
NTM pozymiai:

1) NTM priskiriamas tiesioginiy mokes¢iy grupei — nustatomas turtui ir renkamas

tiesiogiai i§ mokescio mokétojo;

2) NTM priskiriamas prie vietos mokes¢iy — vietos savivaldos institucijos, t. y.
savivaldybés, sprendzia dél mokescio tarifo parinkimo LR NTMI nustatytose
ribose: nuo 0,3 procento iki 3 procenty mokesgio tarifo dydzio. Sitaip savivaldybés
kontroliuoja mokes¢io baze¢, gali ja sumazinti ar padidinti priklausomai nuo
siekiamy tiksly ir biudzeto biiklés, o gaunamos 1§ mokesc¢io pajamos keliauja i ty
paciy savivaldybiy, kuriose yra konkretus nekilnojamasis turtas, biudzetus.
Manytina, kad NTM, kaip vietinis mokestis, pirmiausia finansuoja paslaugas,
kurios pagerina konkrecios savivaldybés, o kartu ir konkretaus nekilnojamojo
turto ar jo aplinkos (gyvenamojo rajono, sody bendrijos ir kt.), biiklg, kelia
nekilnojamojo turto, esanc¢io konkrecioje savivaldybéje ir jos gyvenamajame
rajone, verte. Taip pat, tieck NTM tarifas, tiek paslaugy pobiidis, bendra prasme
yra nusprendziamas paciy mokes¢iy mokeétojy, kurie renka kandidatuojancius
asmenis ] savivaldybiy tarybas bei merus. Mokes¢iy mokétojai gali rinktis tarp
savivaldybiy ir jy teikiamy paslaugy, isigydami konkrecioje savivaldybéje

nekilnojamojo turto ar patys jj sukurdami, taip pat pareiksti nuomong¢ mokescio

45 KUODIS, R. Kam reikalingas nekilnojamo turto mokestis? Prieiga per interneta:
<http://www.delfi.lt/verslas/nekilnojamas-turtas/rkuodis-kam-reikalingas-nekilnojamojo-turto-
mokestis.d?id=33165639> [ziliréta 2019 02 28].
4 BIRD, R. M., SLACK, E. Land and property taxation: a review. 2002. Prieiga per interneta:
<http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/LandPropertyTaxation.pdf>
[ziGréta: 2019-01-20]. P. 8.
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tarifo ar suteikiamy paslaugy atzvilgiu, o konkrecios savivaldybés tarybos nariai
gali atsizvelgti | tos savivaldybés gyventojy nuomong ir padidinti ar sumazinti
mokescio tarifg atitinkamose tarifo ribose, nustatytose jstatymu, taip pat gali
paskirti vykdyti konkrecias paslaugas atitinkama apimtimi ir aktyvumu, kaip to
praso to regiono gyventojai, ir kur, objektyviai Zinoma, kokiy nors paslaugy yra
labiausiai reikalinga*’. R. M. Bird, R. Ebel ir Ch. Wallich pabrézé, kad vietos
valdzia veikia efektyviai ir tampa reikSminga, kai gaunamos pajamos yra
adekvacios priskirtoms ir vykdomoms funkcijoms. Manytina, kad efektyvig
savivaldos veikla padeda uztikrinti pajamos, kurios gautos biitent 1§ NT
apmokestinimo*?;

3) NTM yra realinis mokestis — mokes¢io objektu laikomas konkretus daiktas,
nepriklausantis nuo mokesc¢io mokétojo asmeniniy savybiy. NTM priskiriamas
turto mokesciy klasifikacinei kategorijai, o pagrindinis poZymis, atribojantis §]
mokestj nuo kity turto mokes¢iy yra tai, kad | NTM bazg patenka tik
nekilnojamasis turtas. Kitos riiSies turtas paprastai Siuo mokes¢iu néra
apmokestinamas. Biitent todé¢l Sis mokestis dar vadinamas ,,realiniu® mokesciu.
Mokestis apskaifiuojamas atsizvelgiant ne | i§ konkretaus turto gaunamas
pajamas, o ] turto verte, kadangi laikoma, jog toks turtas jau savaime duoda
pajamas ar kitokia nauda mokes¢iy mokétojui®’;

4) Periodinis turto apmokestinimas. Nekilnojamasis turtas, esantis NTM objektu,
apmokestinamas karta per metus, o taikomas mokestinis laikotarpis —
kalendoriniai metai;

5) Mokescio dydis priklauso nuo konkretaus nekilnojamojo turto vertés dydzio. Dél
Sio pozymio laikoma, kad NTM yra ad valorem mokestis, t. y. mokestis priklauso
nuo turto vertés ir daranciy jai jtakg kriterijy;

6) MokesCio nustatymas siejamas ne su konkre€iu savininku, o su konkreciu
nekilnojamuoju turtu — jo verte, jo paskirtimi, patalpose vykdoma veikla, jo
buvimo vieta ir kitomis saglygomis, kurios lemia konkretaus nekilnojamojo turto

neapmokestinimg arba lengvatinj mokescio tarifa.

Taip pat NTM savo teisine prigimtimi atitinka visus mokesciui keliamus reikalavimus

— jstatymu nustatoma visuotinai privaloma, individualiai neatlygintina ir negraZintina,

Y7 BIRD, R. M., SLACK, E. Land and property taxation: a review. 2002. P. 9.

% BAHL R., MARTINEZ-VAZQUEZ W., YOUNGMAN J. Challenging the Conventional Wisdom on the
Property Tax. Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy. 2010. — 119 p., - eISBN: 9781558442184.

4 SULIJA, V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamajj turta. Teisé, Nr. 52, 2004. P. 121.
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papildanti biudzetg ir mokamas pinigais prievolé valstybei. Apibendrinant, galima teigti,
jog NTM - tiesioginis, periodinis, savivaldybiuy biudZetus papildantis mokestis, kuriuo
apmokestinami statiniai, kurie valdomi ir naudojami jstatymo numatytomis
aplinkybémis. Visi Sie pozymiai apibiidina mokestj, o jj apibiidinus galima lengviau jj
jvertinti.

Siekiant jvertinti NTM ne tik teoriskai, aptariant jo pozymius, biitina atkreipti démesj

1 bendrus mokesciy sistemos vertinimo kriterijus. Tokiu biidu bus galima jvertinti mokesc¢io
racionaluma, t. y. ar jis tinkamas, reikalingas, teisingas? O taip pat atrasti tobulintinus
aspektus. Pasak R. Kuodzio, pagrindiniai visy mokesciy jvertinimo Kriterijai yra trys:

1) mokescio jtaka iStekliy iSdéstymui, t. y. mokescio efektyvumas. Efektyvuma
parodo tai, ar keisdamas savo elgseng mokesciy mokétojas gali iSvengti atitinkamo
mokes¢io®®. Mokes¢iai daZniausiai turi jtakos Zmogaus ekonominiams
sprendimams (ypatingai, jei kalbama apie vartojimo mokescius, pavyzdziui,
akcizus, taikomus alkoholiniams gérimams ir tabakui ar tabako gaminiams). Taip
pat mokesciais galima paveikti ir socialinj zmoniy gyvenimg. Kaip pavyzdj galima
prisiminti tarybiniais laikais galiojusj taip vadinama viengungystés mokestj’!.
Tod¢l laikytina, jog valstybé gali taikyti ekonoming ar socialing elgseng
iSkreipiancius mokescius sgmoningai. Mokes¢iy mokétojai yra linke elgtis taip, kad
bty kuo maziau apmokestinti, todél gali rinktis mazesnés vertés biistus maziau juos
apmokestinanciose savivaldybése, manipuliuoti nekilnojamojo turto paskirtimi,
Jvairiomis lengvatomis. Istorijoje neapsieita be jdomesniy apmokestinimo
1Svengimo atvejy — XVIII a. Anglijoje NTM taikytas priklausomai nuo langy ir
kaminy skai¢iaus NTM objektuose, todél savininkai, norédami sumazinti
apmokestinamaja vertg, langus uZzmirydavo. Buvo ir kity biudy, kaip mokesciy
mokétojai siekdavo iSvengti mokesciy, pavyzdziui, smurtu. Manoma, kad XIX
amZiaus pabaigoje mokesCiy rinkéjas Friedrichas Luisas Dobermanas (1834-1894)
1Svede Sig veisle, kadangi jam reikéjo stipriy, sarginiy Suny, kurie galéty jj apginti.
D¢l Siy savybiy veisle greitai iSpopuliar¢jo ir tai buvo pirma Suny veislé, iSvesta
konkregiai apsaugai®?. Siais laikais, taikant pakankamai modernig nekilnojamojo

turto vertinimo sistemg, vis tiek galima pasinaudoti reglamentavimo spragomis,

S0 KUODIS, R. Kam reikalingas nekilnojamo turto mokestis? Prieiga per interneta:
<http://www.delfi.lt/verslas/nekilnojamas-turtas/rkuodis-kam-reikalingas-nekilnojamojo-turto-
mokestis.d?id=33165639> [zidréeta 2019 02 28].
5! Viengungiy, vieni$y ir maZaSeimiy mokestis — mokestis, kuriuo buvo apmokestinti vyrai nuo 20 iki 50
mety amziaus ir moterys nuo 20 iki 45 mety amziaus, jei neturéjo vaiky, arba augino vieng ar du vaikus.
Atitinkamai taikytas ir tarifas. I§ SAPOKA, A. Lietuvos istorija. Kaunas: Mokslas, 1989.
52 Dobermanas. Vikipedija. Prieiga per interneta: <https://lt.wikipedia.org/wiki/Dobermanas> [Zifiréta:
2019-02-18].
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2)

3)

pavyzdziui, individualaus vertinimo tvarka, pasinaudojant vertinimo metody
specifika. Taigi, mokesCiy sistemos neutralumas, mokesCiy bazés plétojimas,
apmokestinamosios vertés nustatymo tobulinimas sudaro salygas nedidinti
pagrindiniy mokes¢iy tarify®® — taip biity galima i$vengti galimy manipuliacijy
NTM lengvatomis ir nekilnojamojo turto vertinimo sistemos spragomis. Visuotinis
NTM taikymas Siuo atveju padidinty mokesCio neiSvengiamuma, o kartu ir
efektyvuma;

mokescio jtaka pajamy pasiskirstymo tolygumui (mokes¢io progresyvumas)*.
Progresyvuma parodo tai, ar mokescio tarifas did¢ja priklausomai nuo mokestinés
vertés padidéjimo, pavyzdziui, jei asmuo gauna pajamas, nevirsijancias 120 VDU,
jo gyventojy pajamy mokescio tarifas bus 20 procenty, tuo tarpu jei asmuo
perzengia $ig riba, jo gyventojy pajamy mokescio tarifas Soktels iki 27 procenty,
todel galima teigti, kad daugiau apmokestinamyjy pajamy gaunantys ar
apmokestinamojo turto turintys asmenys sumoka daugiau mokesciy, todél tokie
mokesciai pasizymi progresyvumu. Nagrin¢jant LR NTM] tik vienu atveju galime
1zvelgti mokescio progresyvuma, t. y. kai did¢jant pajamoms, didinamas mokescio
tarifas — LR NTMI 6 straipsnio 4 dalyje;

mokes¢io administravimo paprastumas (pigumas)>>. Mokes¢io administravimo
kaStai neturi buti didesni nei 1§ mokesc¢io gaunamos pajamos. Taip pat paZymétina,
kad pagal §j kriterijy mokes¢io administravimas turi biiti lengvai jgyvendinamas, o
su tuo susijusios valstybés iSlaidos turi biiti pagristos. Siekiant tai uztikrinti, labai
svarbu nuolat pervertinti mokescio objekta, kadangi nekilnojamojo turto rinka yra
pakankamai elastinga ir nuolat kintanti. Taciau, Zinoma, tai ne visuomet atlickama
— visuotinis turto pervertinimas atliekamas ypatingai retai daznoje Europos
Sajungos valstybéje naréje, o véliau turto verté tiesiog indeksuojama’®. Turto
pervertinimas turéty buti sutinkamas dviprasmiSkai — smukus rinkai tai turéty biiti
pakankamai gera Zinia apmokestinamiesiems asmenims, o rinkai pasiekus pikg ir
nekilnojamojo turto kainoms kylant j virSy, $i zinia greifiausiai sutinkama
nepalankiai, nes reiSkia didéjancig mokesting nasta mokes¢iy mokétojams. Kuo

dazniau turtas pervertinamas arba indeksuojama vert¢, tuo maziau sulaukiama

53 IMBRASIENE, A. Mokes¢iy sistemos vertinimo metodika. Jaunasis mokslininkas: 2008. Priciga per
internetg: <http://jaunasis-mokslininkas.asu.lt/smk 2008/straipsnis2008.pdf> [ziGiréta: 2019-02-18]. P. 160.
34 KUODIS, R. Kam reikalingas nekilnojamo turto mokestis? Prieiga per interneta:
<http://www.delfi.lt/verslas/nekilnojamas-turtas/rkuodis-kam-reikalingas-nekilnojamojo-turto-
mokestis.d?id=33165639> [ziliréta 2019 02 28].

55 Ten pat.

56 SULIJA, V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje. 2004. Prieiga per
internetg: <https://www3.mruni.eu/ojs/jurisprudence/article/view/3189/2988> [zituréta: 2019-02-18] P. 118.
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pasinaudojanciy apeliacine masinio vertinimo rezultaty gin¢ijimo tvarka mokes¢iy
mokétojy skundy, o kartu maziau biudzeto 1éSy panaudojama tokiems gin¢ams
spresti. Taigi, manytina, jog mokes€iai turi garantuoti tokias pajamas, kad jy

jvedimas biity pateisinamas”’.

Apibendrinant Siuos tris kriterijus NTM atzvilgiu, mokestj galima laikyti efektyviu tol,
kol nepradedama individualaus vertinimo procediira. Antra, mokestis turi progresyvumo
bruozy. Siuo atveju tokie tarifai nustatomi LR NTM] 6 straipsnio 4 dalyje. Ir tredia,
laikytina, kad administraciné nasta yra didelé, turint omenyje tai, kad i§ NTM gaunamos
pajamos sudaro nedidelj procentg visy savivaldybiy biudZzeto pajamy. Nereikéty pamirsti
daug kainuojancios gin¢y procediiros ir vertinimo kasty.

Ypatingai svarbu aptarti visus mokescio privalumus. Savivaldybiy savarankiskumo ir
atskaitomybés prie§ konkrecCios savivaldybés mokesCiy mokétojus skatinimas yra
pagrindiniai NTM privalumai. Savivaldybéms suteikiama autonomija spresti, kokiose
srityse bus panaudojamos i§ NTM gaunamos pajamos j savivaldybés biudzeta®®. Kitas
svarus §io mokeséio privalumas — NTM pajamy stabilumas. Sis mokestis biitent dél savo
prigimties yra sunkiai iS§vengiamas, paprastai surenkamas, lengvai prognozuojamas.
Kadangi nekilnojamojo turto rinka vis pleciasi, NTM mokétojy skaicius auga.
Nekilnojamojo turto mokestis kartu skatina nuoseklesn¢ ekonomikos plétrg visuose
regionuose. Taip pat laikoma, kad Sis mokestis yra gana paprastas, Zvelgiant mokescio
moketojo akimis. Autorés nuomone, kaip ir kiekvieno mokescio atveju, specialisto pagalba
mokesc¢iy deklaravimui daZnu atveju nereikalinga, taciau kalbant apie nekilnojamojo turto
individualyjj vertinimg, bitina pasitelkti specialistus (teisininkus, nekilnojamojo turto
vertintojus), tam, kad biity pilna apimtimi jgyvendintas mokes¢io mokétojo siekis mokéti,
jo manymu, teisingus mokescius.

Svarstant, ar mokestis efektyvus, teisingas ir racionalus, supaprastinant R. KuodZio
kriterijus, deréty nepamirsti ir mokesc¢io trikumy. Mokes¢io neteisingumas, galimybeés
sumokéti principo neatitikimas, tikrovés neatitinkantis apmokestinamosios vertés
nustatymas, mokescio perkélimo kitam asmeniui galimybé¢, mokescio mokéejimas i§ jau
apmokestinty pajamy ir kitos nekilnojamojo turto apmokestinimo problemos aptariamos

kituose skyriuose.

57 IMBRASIENE, A. Mokes¢iy sistemos vertinimo metodika. Jaunasis mokslininkas: 2008. Prieiga per
interneta: <http://jaunasis-mokslininkas.asu.lt/smk 2008/straipsnis2008.pdf> [zifiréta: 2019-02-18]. P. 161.
8 PRANAUSKAITE, D. Nekilnojamojo turto mokesciy problemos. Vilnius: Lietuvos teisés universiteto
leidyklos centras. 2003. P. 167-170.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO REGLAMENTAVIMAS
2.1. Nekilnojamojo turto mokes¢io objektas

Mokescio objektais laikomos jstatymais apmokestinamos prekés, paslaugos, pajamos,
turtas. Tai fiziniy ir juridiniy asmeny pajamos, turtas bei parduodamo turto kitiems
asmenims verté, tam tikros veiklos riiSys, prekiy ir paslaugy pridétineé verte, teisé naudotis
gamtos istekliais ir kiti objektai. Gali biiti vienas ar keli apmokestinimo objektai*®. Vienose
valstybése NTM objektas apima visas nekilnojamojo turto rusis, o kitose mokesciais
apmokestintos atskiros nekilnojamojo turto riSys — statiniai, zeme, gyvenamosios ir
negyvenamos paskirties nekilnojamojo turto objektai ir pan.

Siekiant tiksliai apibrézti NTM objekto savoka, svarbu atsizvelgti | LR NTM]
pateikiamg nekilnojamojo turto sagvoka. Nekilnojamasis turtas — tai NTR registruojamos
patalpos, inZineriniai ir kiti statiniai®®>. LR CK 4.2 str. pateikiama ne tokia formali
nekilnojamojo turto sgvoka — nekilnojamasis turtas tai yra toks turtas, kuris yra
nekilnojamas pagal prigimtj, ir pagal prigimtj kilnojamas turtas, kurj nekilnojamuoju
pripazjsta jstatymai®'. Taigi, nekilnojamuoju turtu galime pavadinti nekilnojamuosius
pagal prigimtj objektus, registruotinus NTR.

Vadovaujantis LR NTMI, NTM objektas yra:

1) fiziniams asmenims nuosavybes teise priklausantis nekilnojamasis turtas ar jo dalis,
esantis LR teritorijoje, iSskyrus gyvenamosios, sody, garazy, Siltnamiy, tkio,
pagalbinio tkio, mokslo, religinés, poilsio paskirties statinius, Zuvininkystés
statinius bei inZinerinius, jeigu jie néra ekonominei ar individualiai veiklai
naudojamas nekilnojamasis turtas arba néra neterminuotai ar ilgesniam kaip vieno
meénesio laikotarpiui perduoti naudotis juridiniams asmenims;

2) juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas, esantis
LR teritorijoje, taip pat neterminuotai arba ilgesniam nei vieno ménesio laikotarpiui
perduotas naudoti nekilnojamasis turtas, nuosavybés teise priklausantis fiziniam

asmeniui®?.

Pagal LR NTM] 2 str. 8 d., 4 str., 7 str. 1 d. 6 p. mokescio objektas gali buti tik NTR

registruojami patalpos, inZineriniai ir kiti statiniai. Kadangi pagal LR CK nuostatas

9 BUSKEVICIUTE, E. Mokesciy sistema. Kaunas: ,,Technologija®. 2007. P. 23.

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-
2741.

6! Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios, 2000-09-06, Nr. 74-2262.

62 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-
2741.
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nuosavybés teisé ] nekilnojamajj turtg nebesiejama su nekilnojamojo turto faktiniu teisiniu
jregistravimu, nekilnojamasis turtas LR NTM] tikslais laikomas ir nuosavybés teise
priklausantis ar jsigyjamas nekilnojamasis turtas, kuris néra faktiskai jregistruotas NTR®?.

Kitas svarbus kriterijus, sprendziant, ar uz konkrety nekilnojamojo turto objekta turi
buti mokamas NTM, yra faktinis jo naudojimas — NTM objektas yra LR esantis,
nekilnojamojo turto apibrézima atitinkantis daiktas, iSskyrus faktiSkai nenaudojama
nekilnojamajj turta, kurio statyba neuzbaigta LR Statybos jstatymo nustatyta tvarka. Tai
reiskia, kad nekilnojamasis turtas néra latkomas NTM objektu (ir todél neapmokestinamas
NTM), jei jis atitinka abu kriterijus:

1) statinio statyba, rekonstravimas, kapitalinis remontas arba atnaujinimas néra

baigtas; ir

2) statinys faktiSkai yra nenaudojamas. Statybos darby pradZia sietina su atitinkamus

leidimus turin¢io asmens faktiniais veiksmais.

Sios dvi salygos, nurodomos LR NTM]J, néra alternatyvios. Tam, kad nekilnojamojo
turto objektas nebiity laikomas NTM objektu, jis turéty atitikti abi salygas. Jei
nekilnojamojo turto objekte yra vykdoma statyba, rekonstrukcija, kapitalinis remontas arba
atnaujinimas ir nekilnojamojo turto objektas tuo paciu metu yra faktiSkai naudojamas, toks
nekilnojamojo turto objektas bus laikomas NTM objektu. Laikytina, kad Sios dvi LR NTMI
4 straipsnio 1 punkte iSskirtos salygos yra tam tikra reglamentavimu nustatyta paskata
mokes¢iy mokeétojams, gerinantiems savo turimo nekilnojamojo turto bikle ir Sitaip
didinantiems jo vertg. Taip pat paZymétina, jog vykstant statyboms, rekonstrukcijai ar kitai
LR NTMI 4 straipsnio 1 punkte numatytai veiklai, nekilnojamojo turto objektas nekuria
pajamy, néra naudojamas pagal paskirt], kuria iSlaidas del biisimy pagerinimy, todél
sprendimas nelaikyti tokio nekilnojamojo turto objekto NTM objektu yra racionalus ir
teisingas bei skatinantis renovacija, nekilnojamojo turto objekty atnaujinimg ir kitus
pagerinimus.

Taip pat NTM objektu nelaikomas valdZios ir privataus subjekty partnerystés, kaip tai
apibrézta Lietuvos Respublikos investicijy istatyme, pagrindu sukurtas ar jgytas
nekilnojamasis turtas, kol vykdoma atitinkama valdZios ir privataus subjekty partnerystés
sutartis ir $is nekilnojamasis turtas naudojamas pagal toje sutartyje nustatytg paskirt].

Analizuojant NTM objekto problemas, pazymeétina, kad mokescio objekta kartais
vadinamas diskriminaciniu. Kadangi placigja prasme NTM yra vienas i§ seniausiy

mokesciy, kuriuo buvo apmokestinami statiniai ir Zeme, jie apmokestinami dar ir dabar.

83 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io apibendrintas komentaras. Valstybés Zinios, 2005,
Nr. 76-2741.
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Taip susiklosté todél, kad Sis turtas yra puikiai matomas, ypatingai sunkiai nuslepiamas,
todél jj paranku apmokestinti dél paprasto mokes¢io administravimo. Taciau pats savaime
joks turtas nekuria pajamy — pajamas kuria veikla, kuri vykdoma galimai naudojantis tam
tikru turtu. Taciau tam biity galima ir papriesStarauti. R. M. Haigas ir H. C. Simonsas pateiké
taip vadinama Haig-Simons pajamy teorija, kuria teigé, jog turtas pats savaime kuria
pajamas ir yra laikytinas tam tikra pajamy atmaina. Todé¢l pasaulyje NTM objektas Siuo
atveju yra vertinamas priestaringai®*.

Toliau gilinantis ] NTM objekto problematika, verta paminéti dvary ir kity valstybinio
paveldo objekty savininkus — toks turtas gali biiti jvertintas pakankamai brangiai dél savo
valstybinés reikSmes, dideliy Zzemés ploty, parky, fontany aplink mokescio objekta,
istoriniy ir kitokiy aspekty. Siuo atveju, dvaro ar kitokio kultiirinio paveldo objekto
iSlaikymas yra skausmingas finansine prasme, ypatingai, jei stengiamasi jj restauruoti,
atkurti — tokiu budu didelé dalis (apie 80 procenty) Lietuvos dvary ir kity kulttrinio paveldo
objekty yra paliekami likimo valiai, t. y. netvarkomi, apleidZiami, jais nebesiriipinama®,
net turint omenyje kulttiros paveldo objekty restauravimo, konservavimo ir kitokiy statybos
darby valstybinj kompensavimg. Daznas Lietuvoje esantis dvaras yra avarinés bukleés,
aptvertas arba visiSkai apleistas, pavyzdziui, Buivydiskiy dvaras, Moziriskiy dvaras,
Galinés dvaras, Baltosios Vokés dvaras, Sumsko dvaras, Raudondvario dvaras ir daugybé
kity®®.

Toks NTM objekto apibiidinimas dviprasmiSkas — viena vertus, patogus ir
garantuojantis biudZetines pajamas, kita vertus, nebiitinai teisingas ir galimai mazinantis

investicijas ir nekilnojamojo turto plétojima.

2.2. Nekilnojamojo turto mokescio mokétojai

Mokes¢io mokétojas yra fizinis ar juridinis asmuo, privalantis mokeéti jstatymais
numatytus mokescius ar rinkliavas. LR NTM] nurodyti NTM mokétojai yra fiziniai

asmenys, t. y. Lietuvos Respublikos pilieciai, uzsienio valstybés pilieCiai ir asmenys be

6 BROOKS, J. R. The Definition of Income. Georgetown University Law center. 2018. P. 255. Prieiga per
interneta: <https://scholarship.law.georgetown.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=2976&context=facpub>
[zitréta: 03-18].

652014-04-30 Valstybinio audito ataskaita ,,Dvary nekilnojamojo kultiiros paveldo uztikrinimas* Nr. VA-P-
50-2-4. Prieiga per interneta: <https://www.vkontrole.lIt/failas.aspx?id=3113> [ziGréta: 2019-03-20].

6 Saltinis lietuvon.lt. Prieiga per internetg: <https://www.lietuvon.lt/> [Zitréta: 2019-02-19].
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pilietybés, ir juridiniai asmenys — Lietuvos Respublikoje registruoti, uzsienio valstybés
juridiniai asmenys ir uZsienio valstybiy organizacijos®’.

LR CK jtvirtinta, kad nuosavybés teis¢ reiskia teis¢ savo nuozilra, nepazeidziant
jstatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekta ir juo
disponuoti. Siuo metu galiojantis LR NTM] reglamentavimas yra pakankamai lankstus,
kadangi mokes¢io mokétojas nebiitinai turi buti tapes NTM objekto savininku — mokestj
turi mokéti ne formaliai nuosavybés teis¢ turintis, o §j turta faktiSkai kaip savininkas
valdantis asmuo. LR NTM] komentare paaiSkinama, jog frazé ,kaip savininkas* reiSkia
tokius atvejus:

1) finansinés nuomos (lizingo) sutartj, numatancia, kad, sumokeéjus visg sutartyje
numatytg kaing, §is nekilnojamasis turtas pereis lizingo gavéjui (pirkéjui)
nuosavybés teise (LR CK 6.567 - 6.574 straipsniai); arba

2) pirkimo—pardavimo iSsimokétinai sutartj (LR CK 6.411 - 6.416 straipsniai); arba

3) i§perkamosios nuomos sutartj (LR CK 6.361, 6.503 straipsniai)®®.

Isigyjamu nekilnojamuoju turtu laikytinas ne tiek pagal atitinkamo sandorio (sutarties),
kuriuo $is turtas jgyjamas, formaly pavadinimg, kiek pagal esminius jo pozymius, kuriy
vienas svarbiausiy biity, pavyzdziui, pirminis tikslas — jgyti nekilnojamaji turta, kurj
jsigyjantis asmuo (laikydamasis sutartyje numatyty salygy) dar iki numatyto nuosavybés
teisé€s per¢jimo galéty valdyti kaip savo. Taciau tai netaikoma nuomos ar ilgalaikés nuomos
(emphyteusis) atvejais, kai asmuo tiesiog tam tikrg laiko tarpa naudoja nekilnojamajj turta,
nesiekdamas jgyti jo nuosavybes teisémis. Tam, kad NTM bty taikomas lizingo, pirkimo-
pardavimo iSsimokétinai ar iSperkamosios nuomos sutartims, tokia sutartis turi buti
jregistruota NTR. Si mokestiné prievolé gali tapti sunkiai pakeliama nasta mokescio
mokeétojams, kadangi turtas jsigyjamas skolinantis, padalinant mokeéjimus ir pan. Kita
vertus, toks apmokestinimas pateisinamas, nes tinkamai atliekant sutarties prievoles
nekilnojamas turtas ateityje nuosavybes teise priklausys asmeniui, kuris iki nuosavybés
per¢jimo momento Siuo turtu disponavo kaip savo. Laikytina, kad §i LR NTM] mokes¢iy
mokétojy lygybés principg®.

Taip pat prievolé¢ mokéti NTM atsiranda ir juridiniam asmeniui, kuriam NTM objektas
—nekilnojamasis turtas — fizinio asmens perduodamas neterminuotai ar ilgiau nei 1 ménesio

laiko tarpui. NTM mokamas biitent tuo laikotarpiu. Vélgi, kaip minéta aukSciau, fizinis

87 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-
2741.

%8 Ten pat.

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio apibendrintas komentaras. Valstybés Zinios, 2005,
Nr. 76-2741.
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asmuo gali biiti arba savininkas, arba nuosavybés teis¢ siekiantis jgyti asmuo, kaip tai
paaiskinta LR NTM] 3 straipsnio komentare”®.

Kadangi apmokestinamas NTR jregistruotas turtas, perleidziant nekilnojamajj turta yra
labai svarbi perleidimo fakto jregistravimas ir nekilnojamojo turto objekto savininko
pakeitimas registre. NeiSvieSinus naujojo savininko pries tre¢iuosius asmenis, prievole
mokéti NTM kyla biitent senajam nekilnojamojo turto savininkui’'.

Atkreiptinas démesys, kad mokescio taikymo praktikoje visame pasaulyje egzistuoja
,mokescio numetimo* fenomenas — mokesc¢io mokétojas sumoka mokestj nuomininko,
prekiy ar paslaugy pirkéjo ar kt. kaina, t. y. perkelia mokestine nastg prekes ar paslaugas
perkantiems asmenims ar statiniy, patalpy nuomininkams padidindami prekiy, paslaugy,
nuomos kaing. Neretai brangaus nekilnojamojo turto savininkai, kuriuos ir siekiama
apmokestinti, turi keletg nekilnojamojo turto objekty, kuriuos, manytina, iSnuomoja. Tokiu
biidu mokesti sumoka ne nekilnojamojo turto savininkai, o, pavyzdziui, vidutines pajamas
gaunantys, savo nekilnojamojo turto neturintys asmenys. Apibendrinant, praktikoje galima
pastebéti, kad tuo atveju, kai nekilnojamasis turtas nuomojamas sudarant nuomos sutartj ir
mokant pajamy mokescius, nuomos kaina yra linkusi kilti.

Nekilnojamojo turto patys neturintys asmenys susiduria su dar viena problema — tuo
atveju, kai perka nekilnojamojo turto objektus iSsimokétinai, pagal finansinés nuomos
(lizingo) sutart] arba iSperkamosios nuomos sutart}, NTM niekur nedingsta. Todél

manytina, kad NTM gali apsunkinti biisto jsigijimo galimybes.

2.3. Nekilnojamojo turto mokescio tarifas, bazé ir mokestinis laikotarpis

Mokescio tarifas yra mokes¢io dydis uz vieng apmokestinamojo objekto vieneta.
Mokescio tarifai gali biiti nustatyti absoliu€iais dydZziais ir procentais. Procentiniai
mokescCiy tarifai finansinéje praktikoje gali biiti proporciniai, progresiniai ir regresiniai.
Lietuvoje NTM tarifas nustatomas jstatymy leidziamosios valdzios. Nustatydamas
mokescius, jstatymy leidéjas privalo paisyti Konstitucijos normy ir principy, inter alia
konstituciniy teisingumo, protingumo, proporcingumo principy. Konstitucinis Teismas ne
karta konstatavo, kad tokie esminiai mokesCio elementai kaip mokesCio objektas,
mokestiniy santykiy subjektai, jy teisés ir pareigos, mokesc¢io dydziai (tarifai), mokéjimo

terminai, i§imtys ir lengvatos, baudos ir delspinigiai turi biiti nustatomi jstatymu’?,

70 Ten pat.
"I Ten pat.
72 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2015 m. rugséjo 22 d. nutarimas dél Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 7 straipsnio (2011 m. gruodzio 21 d. redakcija) nuostaty atitikties
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Nuo 2007 m. sausio 1 d. jsigaliojusiame LR NTMI 6, 8, 15 straipsniy pakeitimo ir
papildymo jstatyme buvo nustatytas minimalus ir maksimalus NTM tarifai, t. y. nuo 0,3
procenty dydzio tarifo iki 3 procenty dydzio tarifo. Miesty ir rajony savivaldybiy tarybos,
atsizvelgdamos ] susiklosCiusig ekonoming situacijg ir mokestinio objekto geografine
padét] miesto ar rajono atzvilgiu, pasirenka konkrecius tarify dydzius, vadovaudamosi
jstatymu nustatytais minimaliu ir maksimaliu NTM tarifais. Taigi, jstatymo nustatytose
ribose pasirinkti konkrety tarifo dydi kompetencija ir prerogatyva palickama savivaldybiy
taryboms. Pazymétina, kad né vienoje ES valstybéje naréje néra nustatyto vieno fiksuoto
NTM tarifo. Yra taikomi skirtingi tarifai, atsizvelgiant j nekilnojamojo turto objekty verte,
paskirtj, rii§j, buvimo vieta ir kitus kriterijus’>.

Savivaldybiy tarybos konkrety NTM tarifa, kuris galios tos savivaldybés teritorijoje
nuo kito mokestinio laikotarpio pradzios, nustato iki einamojo mokestinio laikotarpio
birzelio 1 d. Tuo atveju, kai nuo kito mokestinio laikotarpio NTM tur¢s biiti skai¢iuojamas
taikant naujai atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo metu nustatyta mokesting
verte, savivaldybiy tarybos kita mokestinj laikotarpj galiosiantj tarifa gali nustatyti iki
einamojo mokestinio laikotarpio gruodzio 1 dienos™.

Pazymétina, kad tokia tvarka, kai savivaldybés taryba savarankiskai renkasi mokescio
tarifo dydj, kurj véliau taikys mokes¢iy mokétojams, néra nukrypimas nuo Konstitucijos
127 straipsnio, jtvirtinancio, kad ,,mokescius, kitas jmokas j biudzetus ir rinkliavas nustato
Lietuvos Respublikos jstatymai, ar LR MA] 4 straipsnio 1 dalies, kadangi Konstitucinis
Teismas savo nutarime yra pamingj¢s, jog ,.teisinis mokesciy reguliavimas — ne tik jy
nustatymas jstatymais, bet ir §iy jstatymy jgyvendinimo tvarka, kuri gali biiti reguliuojama
ir pojstatyminiais aktais*. Taigi, kalbant apie savivaldybiy diskrecijg pasirinkti mokescio
tarifa, galima teigti, jog konkreti savivaldybé veikia tik jai jstatymo suteiktomis galiomis ir
renkasi mokescio tarifg i§ konkrecCios, jstatymu apibréztos amplitudés, t. y. konkreciose
ribose, nenukrypstant nuo imperatyvo. Savivaldybés tarybos sprendimas d¢l atitinkamoje
savivaldyb¢je tatkomo NTM tarifo dydzio tampa pojstatyminiu aktu, jgyvendinanc¢iu LR
NTMI nuostatas.

Savivaldybiy tarybos, laikydamosi minéto NTM tarify intervalo, gali nustatyti ir kelis
konkrecius NTM tarifus, galiojancius konkrecios savivaldybés teritorijoje, taciau privalo

atsizvelgti  vieng ar kelis kriterijus:

Lietuvos Respublikos Konstitucijai Nr. KT24-N14/2015. Prieiga per interneta:
<https://www.Irkt.1t/lt/teismo-aktai/paieska/135/tal 505/content> [zitiréta: 2019-03-05].

3 TIASKEVICIUS, A. Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Apskaitos ir mokes&iy apzvalga, 2005, Nr.
9 (135). P. 18.

7 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-
2741.
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1) NT paskirt] (pavyzdziui, galéty skirtis gyvenamosios paskirties ir komerciniy

paskir¢iy pastatams taikomi NTM tarifai);

2) naudojimg (pavyzdziui, nenaudojamas, naudojamas ne pagal paskirti, naudojamas

tenkinti vieSuosius interesus ir pan.);

3) teisin] statusg (pavyzdziui, priskirtas nekilnojamosioms kultiiros vertybéms,

architekttiros paminklams ir pan.);

4) jo technines savybes (pavyzdziui, gritivantis nekilnojamasis turtas ir pan.);

5) prieziiiros biikle (pavyzdziui, nepriziiirimas nekilnojamasis turtas ir pan.);

6) NTM mokétojy kategorija (dydis ar teisiné forma, socialiné padétis);

7) NT buvimo savivaldybes teritorijoje vieta, jvertintg pagal strateginio planavimo ir

teritorijy planavimo dokumentuose nustatytus prioritetus’>.

ISvardinti kriterijai yra numerus clausus ir bent vieno i§ Siy kriterijy neatitinkantis
savivaldybés tarybos sprendimas ar jo dalis laikytinas nedaranciu jtakos mokesciy
mokétojy teiséms ir pareigoms ta apimtimi, kuria NTM tarifa lemia kiti nei jstatyme
nustatyti kriterijai’®.

Pavyzdziui, Vilniaus miesto savivaldybés taryba 2018-05-09 sprendimu Nr. 1-1526
nustaté tokius 2019 mety nekilnojamojo turto mokescio tarifus — bendraji 1 procento tarifa,
0,7 procento lengvatinj tarifg viesbuciy paskirties, poilsio paskirties (su iSimtimis),
maitinimo, kultiiros (su 1Simtimis), sporto, mokslo ir kt. paskirties pastatams (patalpoms) ir
maksimaly 3 procenty tarifg faktiSkai naudojamam nekilnojamajam turtui, kurio baigtumas
metams Kauno miesto savivaldybés taryba nustaté tokius pacius tarifus, kaip ir Vilniaus
miesto savivaldybés taryba, skirdama lengvatinj tarifg tik nekilnojamajam turtui, esan¢iam
tik Senamiescio ir Naujamies¢io mikrorajonuose, kuriuo naudojantis biity vykdoma tam
tikra veikla (knygy maZzmeniné prekyba specializuotose parduotuvése, antikvariniy prekiy
mazmena, maitinimo ir gérimy tiekimas, komerciné meno galerijy veikla)’®. Palyginimui,

2019 metams Klaipédos miesto savivaldybés taryba nustate 0,8 procento bendrgj; mokescio

v —

75 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io apibendrintas komentaras. Valstybés Zinios, 2005,
Nr. 76-2741.
76 Ten pat.
"7 Vilniaus miesto savivaldybés tarybos sprendimas ,,Dél nekilnojamojo turto mokesé&io tarify 2019 metams
nustatymo” Nr. 1-1526. Prieiga per interneta:
<https://vilnius.It/vaktai/default.aspx?Id=3&Docld=30309230> [Zzidréta: 2019-03-10].
78 Kauno miesto savivaldybés tarybos sprendimas ,,Dél 2019 mety nekilnojamojo turto mokeséio tarify
nustatymo* Nr. T-246. Prieiga per interneta: <http://www.kaunas.lt/wp-
content/uploads/sites/13/2015/07/Nekilnojamojo-turto-mokescio-tarifai-2019-m.-2.pdf> [Zidréeta* 2019-03-
10].
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lengvatinj 0,5 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés daugiabuciy gyvenamyjy
namy statytojams jy pastatytiems butams, kuriy statyba uzbaigta ir turto savininko ar kito
asmens nenaudojama ekonominei ar individualiai veiklai vykdyti, bei nekilnojamajam
turtui labai mazy ir mazy jmoniy, atitinkanc¢iy Lietuvos Respublikos smulkiojo ir vidutinio
verslo plétros jstatymo reikalavimus, jsteigty 2019 metais”. Sie pavyzdziai parodo, kokie
skirtingi tarifai gali buti taikomi ir kaip savivaldybés nustato lengvatas.

Istatymu nustatytas ir progresyvaus tipo tarifas. Pavyzdziui, LR NTM] 6 straipsnio 4
dalyje nurodyti konkretiis tarifai: tai nekilnojamojo turto daliai, kuri virSija
neapmokestinamajj dydj (220 000 eury), taciau nevirsijanciai 300 000 eury mokestinés
vertés, kai tokie nekilnojamojo turto objektai priklauso fiziniams asmenims
(gyvenamosios, sody, garazy, fermy, Siltnamiy, dikio, pagalbinio tkio ir kt. paskirties
nekilnojamasis turtas) — taikomas 0,5 procento NTM tarifas; tai nekilnojamojo turto daliai,
kuri vir§ija 300 000 eury suma, bet nevirSija 500 000 eury mokestinés vertes — taikomas 1
procento NTM tarifas; o tai nekilnojamojo turto daliai, kuri vir§ija 500 000 eury taikomas
2 procenty NTM tarifas. Akivaizdu, kad kuo turtas yra didesnés vertés, tuo didesnis tarifas
yra pritaikomas. Sie tarifai nepriklauso nuo savivaldybiy taryby sprendimy ir yra nekeistini.
Skirtingas busto ir kito turto apmokestinimas yra socialiai teisingas, nes didesné mokescio
nasta tenka asmenims, gaunantiems pajamas i$ turto.

Gilinantis ] problematika, egzistuoja nuomoniy, kad vertéty padidinti turto mokesciy,
tame tarpe ir NTM, ir vartojimo mokesciy tarifus, o darba apmokestinancius mokescius
sumazinti®, leidziant zmonéms dirbti maZiau trukdant, taciau kartu apribojant aktyvaus
vartojimo kultiirg, kuri yra stipriai pazengusi ir pasaulyje kelianti vis daugiau diskusijy dél
itin neigiamo poveikio visame pasaulyje, t. y. didelio uzterStumo ir smarkiai mazéjanciy
iStekliy.

NTM bendras mokestinis laikotarpis yra kalendoriniai metai.

NTM skaiciuojamas nuo mokes€io bazés — viso asmens nuosavybés teise turimo
nekilnojamojo turto mokestinés vertés, kuria laikoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos
verté, nustatyta atitinkamu turto vertinimo metodu, priklausomai nuo turto paskirties.
Mokescio bazés turinys yra vienas i$ ty pozymiy, kurie atriboja §j mokestj nuo kity, kadangi

joks kitas turtas, i1$skyrus nekilnojamajj, 1 Sio mokescio baze nepatenka.

7 Klaipédos miesto savivaldybés tarybos sprendimas ,,Dél 2019 mety mokestinio laikotarpio nekilnojamojo
turto mokescio tarify nustatymo* Nr. T2-120. Prieiga per interneta:
<http://www.infolex.lt/klaipeda/Default.aspx?1d=3&Docld=172107 > [ziiiréta: 2019-03-10].
8 ANGHEL, 1., SIPOS, C. Valuation for property tax puurpose. Analysis of the EU transitional countries.
2012. Prieiga per interneta:
<https://www.fig.net/resources/proceedings/2012/Hungary 2012 comm?7/6.4 paper anghel et al.pdf>
[ziTiréta: 2019-03-02].
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Nekilnojamojo turto objekto mokesting verte nurodo VI Registry centras. NTM bazé
nustatoma skirtingai, priklausomai nuo turto paskirties. Placiau turto vertinimo aspektai
aptariami 3 Sio magistro rasto darbo dalyje.

Ypac svarbu atkreipti démesj, jog NTM yra mokamas ne i§ naujai sukurty prekiy ar
paslaugy gaunamy pajamy, o i§ jau apmokestinty pajamy (pajamy, paveldéjimo,
dovanojimo turto mokesciais). Pazymétina ir tai, jog ir pats nekilnojamojo turto objektas
yra jsigyjamas i§ apmokestinty pajamy. Todél laikytina, kad toks apmokestinimas yra
neteisingas. Autorés nuomone, tokia problema biity bent dalimi iSspresta, jei biity leidziama

atskaityti NTM sumg i$ apmokestinamy pajamy.

2.4. Nekilnojamojo turto mokescio lengvatos

Mokesciy lengvatos yra bene labiausiai kritikuojamas mokesciy struktiiros elementas. Kad
ir kaip kritikuojamas, Sis elementas tebelieka svarbus mokescio struktiirinis elementas,

jteisintas nacionaliniuose jstatymuose ir tarptautiniuose susitarimuose®!

. Mokesciy
lengvaty mastas, jy pobidis priklauso nuo kiekvienoje valstybéje susiklosCiusiy istoriniy
tradicijy, taip pat valstybés mokesciy politikos, ekonominio ir socialinio kryptingumo,
planuojant ir jgyvendinant mokesciy politika, bei nuo kity veiksniy.

Visuotinai pripaZjstama, kad mokesciai yra pagrindinis kiekvienos valstybés pajamy
formavimo budas, nustatomas valstybés institucijy imperatyvais, o §iy imperatyvy
vykdymas uztikrinamas sankcijomis. Visuotinis privalomumas tiek teisés aktuose, tiek
mokesCiy teisés moksle vertinamas ir kaip mokesCius apibudinantis poZymis, ir kaip
apmokestinimo principas. Pavyzdziui, visuotinis privalomumas, kaip poZymis, jtvirtintas
LR MA] 2 straipsnio 8 dalyje, o kaip principas, visuotinis privalomumas nustatomas LR
MA] 8 straipsnio 1 dalyje®?.

Todél savaime kyla abejoné dél mokesciy lengvaty prieStaravimo jstatymu jtvirtintam
visuotinio mokes¢io privalomumo principui. Taiau kadangi ir paties atleidimo nuo
mokesCio bei kity lengvaty taikymas yra jtvirtintas jstatymais (LR MAJ, konkretaus
mokescio jstatymu), todél, vadovaujantis LR MAI nuostatomis, ,,mokes¢iy lengvatos,
kuriy nustatymas priklauso Lietuvos Respublikos kompetencijai, negali biti individualaus
pobiidzio, pazeidziancios proporcinga mokesciy nastos paskirstyma*“ (LR MAI 8 straipsnio

2 dalis).

$1 SUDAVICIUS, B. Mokes¢iy lengvatos Lietuvos mokes¢iy teisés kontekste. 2010. Vilnius. Teisé, Nr. 76.
P. 101.
82 Ten pat. P. 102.
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Pazymétina, kad LR MA] 7 straipsnyje yra jtvirtintas mokesc¢iy mokétojy lygybés
principas, reikalaujantis, kad né vienam mokesciy mokétojui ar mokes¢iy mokeétojy grupei
nebiity sudaromos ir taikomos i$skirtinés apmokestinimo salygos ar privilegijos kity to
paties mokesCio mokeétojy atzvilgiu, atsizvelgiant ; mokesCio mokétojo ar mokesCiy
mokétojy grupés vykdomos veiklos pobtdj ir rii§j ar j mokeséiy mokétojo statusa. Si
nuostata néra taikoma formaliai — formalus jos taikymas reiksty ,,galimybés mokeéti®,
teisingumo principy paneigima, t. y. nebebiity vertinamos finansinés mokesc¢iy mokeétojy
galimybés susimokéti mokestj®®. Tai priestarauty ir A. Smitui, teigusiam, jog kiekvienas
pilietis turi mokéti mokesCius pagal savo iSgales. Todél Konstitucinis Teismas yra
pasisakes, kad leidziama jstatymais nustatyti ,,nevienodg teisinj reguliavimg tam tikry
asmeny kategorijy, esanciy skirtingose padétyse, atzvilgiu“. Tokiu reguliavimu yra
siekiama, kad mokesciai atlikty savo pagrind¢ funkcija — fiskaling — ir uztikrinty valstybés
bei savivaldybiy pajamy surinkima®*.

Taip pat pazymétina, jog LR MA] 8 straipsnio 2 dalyje jtvirtintas apmokestinimo
teisingumo principas, kuris ir yra pagrindiné lengvaty jtvirtinimo mokesc¢iy jstatymuose
prieZastis, pagrindzianti mokes¢io lengvaty taikymo teisétuma®. Teisingumo principas,
pagal savo turinj, reikalauja visg mokesciy sistemg organizuoti taip, kad biity uztikrinamas
teisingas ir proporcingas mokesc¢iy nastos paskirstymas atitinkamo mokesc¢io mokétojams,
juridiniams ir fiziniams asmenims, siekiant, kad kiekvienas subjektas perduoty valstybei
atitinkama dalj savo pajamy pagal i$gales, galimybes®®. Sis principas yra jgyvendinamas,
pirmiausia, nustatant skirtingas pagrindines neapmokestinamgsias pinigy sumas,
apmokestinamyjy objekty vertes, taip pat taikant progresinj apmokestinimg ar atleidZiant
nuo mokeséiy mokéjimo atskiras fiziniy ir juridiniy asmeny kategorijas ir t. t37.

Taciau mokesCiy i§im¢iy ir lengvaty nustatymas yra socialinio ir ekonominio
tikslingumo dalykas, kuris priklauso jstatymy leid¢jo kompetencijai. Pagal Konstitucija
jstatymy leid¢jas turi diskrecijg jstatymu nustatyti mokesCiy iSimtis ir lengvatas
atsizvelgdamas ] valstybés ir visuomengs iSteklius, materialines ir finansines galimybes,
ekonominés ir socialinés politikos prioritetus, paisydamas kity svarbiy veiksniy. Tai

darydamas, jis negali paZeisti Konstitucijos normy ir principy®®.

8 Ten pat.

8 Ten pat.

85 Ten pat.

8 Ten pat.

87 Ten pat.

8 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2015 m. rugséjo 22 d. nutarimas dél Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 7 straipsnio (2011 m. gruodzio 21 d. redakcija) nuostaty atitikties
Lietuvos Respublikos Konstitucijai Nr. KT24-N14/2015. Prieiga per interneta:
<https://www.Irkt.It/lt/teismo-aktai/paieska/135/tal 505/content> [zitiréta: 2019-03-05].
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LR MA] jtvirtinta mokescio lengvatos sgvoka, jtvirtinanti, kad mokesciy lengvata — tai
»mokes¢iy mokeétojui ar jy grupei mokescio jstatymo nustatytos iSskirtinés apmokestinimo
salygos, kurios yra palankesnés, palyginti su jprastinémis salygomis“®. Teise j atleidima
nuo mokescio ar kitg mokesCiy lengvatg jgyja tik tie asmenys, kurie atitinka atitinkamo
mokescio jstatyme nustatytas sglygas atleidimo nuo mokescio ar kitai mokesciy lengvatai
taikymo. Laikytina, jog lengvatos taikomos siekiant palengvinti mokesting nasta
pavieniams mokes¢iy mokétojams ar jy grupéms. IS esmés Sitaip yra jgyvendinamas
teisingumo principas, mokesciy proporcingumo principas, o panaikinus dalj lengvaty Sie
principai bity paZzeisti — tokiu biidu padidéjusi mokestiné nasSta paliesty labiausiai
pazeidziamus socialinius sluoksnius®.

Mokesc¢iy lengvatos gali biiti nustatomos ne tik jstatymais, bet ir pojstatyminiais teisés
aktais. Pavyzdziui, kaip autoré nagriné¢jo ankstesniuose magistro darbo skyriuose,
savivaldybés gali savo nuozitira taikyti lengvatini NTM tarifa, atsizvelgdamos ;| LR NTM]
nustatytus kriterijus, kaip nustatyta LR NTMI 7 straipsnio 5 dalyje. Tokig prielaida galima
padaryti analizuojant Konstitucijos 121 straipsnio 2 dalj, kurioje nustatyta, jog ,,savo
biudzeto saskaita savivaldybiy tarybos gali numatyti mokesciy bei rinkliavy lengvatas®.
Vadinasi, tam tikrais atvejais savivaldybiy taryboms gali biiti suteikta mokesc¢iy lengvaty
nustatymo teisé’!.

NTM lengvata skiriama atleidZiant nuo mokescio arba suteikiant mokes¢io nuolaidg.
Tuo atveju, kai mokes¢io mokeétojui skiriama lengvata atleidZiant jj nuo mokescio,
mokesc¢io mokeétojui pakanka priklausyti atitinkamy asmeny kategorijai ar naudojimosi tam
tikros kategorijos turto, Siuo atveju — nekilnojamojo turto, objektu fakto. Atleidimas nuo
mokesCio savo esme yra mokesCio lengvata, kuri galioja tol, kol mokes¢io mokétojas
atitinka konkrecius kriterijus, t. y. tam tikras salygas, o joms pasikeitus vél kyla prievole
mokéti atitinkama mokestj®. Savo ruoztu mokes¢io nuolaidos pasireiskia apmokestinimo
bazés numazinimu.

LR NTMI] 7 straipsnyje yra iSskirtos 7 lengvatos, taikomos fiziniams asmenims,
turintiems nuosavybés teise jiems priklausantj nekilnojamajj turta, ir 19 lengvaty, taikomy
juridiniams asmenims (zr. Priedg Nr. 2). Vienos i§ Siy lengvaty susiklosté istoriskai,
veikiamos tradicijy liko galioti iki Siol, kitos yra labiau socialiai ir ekonomiskai nulemtos.

Siekiant ekonominiy tiksly nustatomos mokesciy lengvatos, kuriy taikymas turi uZtikrinti

8 Lietuvos Respublikos mokes¢iy administravimo jstatymas. Valstybés Zinios, 2004-04-28, Nr. 63-2243.

% SUDAVICIUS, B. Mokes¢iy lengvatos Lietuvos mokes¢iy teisés kontekste. Vilnius. Teisé, Nr. 76. 2010.
P. 107.

%1 Ten pat.

%2 Ten pat. P. 108.
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spartesnj iikio Saky vystymasi, skatinti didesnj verslo aktyvumg ir konkurencinguma,
skatinti naujy darbo viety kiirimg. Tokio pobudzio mokesCiy lengvatos gali reiksti
mokes¢io tarifo sumazinimg arba mokescio bazés susiaurinimg”*. Siekiant socialiniy tiksly
nustatomos mokesciy lengvatos, kuriomis siekiama sumazinti mokesting nastg mazesnes
pajamas gaunantiems asmenims, taip pat daugiavaikéms Seimoms, nejgaliesiems,
pensininkams, jvertinant konkre¢iy mokes¢iy mokétojy galimybes mokéti mokes¢ius®.
Valstyb¢ ir savivaldybés, sieckdamos tam tikry ekonominiy ar socialiniy tiksly, lengvatas
skiria savo biudzety saskaita. Tod¢l laikytina, kad mokesciy lengvatos yra stipriai susijusios
su mokescio efektyvumo klausimu. Kuo maziau lengvaty, tuo mokestis laikytinas
efektyvesniu. Vertinant mokestines lengvatas, atsizvelgtina | tai, ar lengvata yra pagrista,
tikslinga, taip pat, ar pasirinktas atskyrimo kriterijus yra logiskas ir nediskriminuojantis ir
ar lengvatos turi teigiamg poveikj Salies ekonomikai ir socialinei gerovei, o jy atsisakymas
reikSty mokesCiy teisés principy pazeidimg ir i§ tokiy veiksmy atsirandancig Zzalg
visuomenei, tame tarpe ir verslui®.

LR NTMI] 7 straipsnyje nurodytos NTM lengvatos, pavyzdziui, NTM
neapmokestinamas fiziniams asmenims priklausantis arba jgyjamas nekilnojamasis turtas,
naudojamas socialinei globai ir socialinei priezitirai, pajamoms i§ zemés tikio veiklos gauti,
Svietimo darbui, taip pat meno kiir¢jo statusa turin¢io asmens naudojamas kaip kirybinés
dirbtuvés individualiai kiirybinei veiklai, o taip pat ir gyvenamosios, sody, garazy, fermy,
Siltnamiy, tikio, pagalbinio tikio, mokslo, religinés, poilsio paskirties statiniy, Zuvininkystés
statiniy ir inZineriniy statiniy bendra verte, nevirsijanti 220 000 eury, kaip ir asmenims,
auginantiems 3 ar daugiau vaiky iki 18 mety, asmenims, taip pat NTM neapmokestinamas
juridiniams asmenims priklausantis valstybés ir savivaldybiy nekilnojamasis turtas,
laisvyjy ekonominiy zony jmoniy nekilnojamasis turtas, tradiciniy religiniy bendruomeniy,
bendrijy ir centry nekilnojamasis turtas, o ne tradiciniy tik tas, kuris naudojamas tik
nekomercinei veiklai arba kulto apeigy reikmeny gamybai, taip pat nekilnojamasis turtas
(ar jo dalis), esantis kapiniy teritorijoje, nekilnojamasis turtas (ar jo dalis), naudojamas
teikiant tik sveikatos prieziliros paslaugas ir kitos lengvatos, numatytos LR NTM] 7
straipsnyje (detaliau Zr. priedg Nr. 2).

Vertinant lengvatg, skirtg fiziniams asmenims, auginantiems 3 ir daugiau vaiky,
paminétinas ir Konstitucinio Teismo praktika. Konstitucijos 39 straipsnio 1 dalyje

nustatyta: ,,Valstybé globoja Seimas, auginancias ir aukléjancias vaikus namuose, jstatymo

% MEDELIENE, A., SUDAVICIUS, B. Mokesciy teisé¢. Vadovélis. Vilnius: V] Registry centras. 2011. P.
93.

% Ten pat. P. 94.

% Ten pat.
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nustatyta tvarka teikia joms parama.“ Tai yra pavyzdiné subjektiné lengvata’®.
Atskleisdamas Konstitucijos 39 straipsnio 1 dalyje jtvirtintos valstybés globos ir paramos
Seimoms, auginancioms ir aukl¢janc¢ioms vaikus namuose, garantijos turinj, Konstitucinis
Teismas yra pazymeéjes, kad jstatymy leidéjas gali nustatyti jvairias jos jgyvendinimo
formas, taciau naudodamasis savo diskrecija negali apskritai paneigti Sios garantijos esmeés
ir 1§ 38 straipsnio 2 dalies kylancios valstybés priedermés saugoti ir globoti konstitucines
vertybes — $eimg, motinyste, tévyste ir vaikyste®’. Jvertinant tai, kad Konstitucijoje néra
expressis verbis nustatyta kokiy nors paramos Seimoms, auginan¢ioms ir aukléjancioms
vaikus namuose, teikimo pagrindy, salygy, terminy, dydziy, todél tai, laikydamasis
Konstitucijos normy ir principy, turi nustatyti jstatymy leidéjas. Sioje srityje jstatymy
leidéjas turi placia diskrecija”®. Taip pat Konstitucijos 39 straipsnio 3 dalyje nustatyta:
,Nepilnamegius vaikus gina jstatymas.“ Si Konstitucijos nuostata reidkia, kad
nepilnameciams vaikams turi biiti garantuojama pakankama ir efektyvi jy teisiy ir teiséty
interesy apsauga, taip pat tai, kad jstatymy leidéjas, kitos valstybés institucijos, teisés aktais
reglamentuodami nepilnamec¢iy buklg, regulivodami kitus santykius, turi paisyti
nepilnameciy vaiky teisiy ir teiséty interesy”. Nagrinéjamos konstitucinés justicijos bylos
kontekste pazymétina, kad viena i§ Seimy, infer alia turin¢iy nepilnameciy vaiky, apsaugos
ir paramos joms formy, kurios gali buti plétojamos jgyvendinant i§ Konstitucijos 38
straipsnio 2 dalies kylancig valstybés priederme kurti Seimai, motinystei, tévystei ir
vaikystei palankig aplinka, gali biiti mokesciy, inter alia nekilnojamojo turto mokescio,

i§im¢iy ir lengvaty nustatymas'®

. Nustatydamas mokesc¢io lengvatas, jstatymy leidéjas
privalo paisyti visuomenés ir valstybés iSgaliy, nepazeisti Konstitucijos normy ir
principy'®’. Sio Konstitucinio Teismo nutarimo pagrindu pradétos taikyti lengvatos,
autorés nuomone, yra reikalingos ir teisingos, tafiau ypac sudétingos, todel galimai
apsunkina administravimg, didina administravimo islaidas.

Vertinant kai kurias kitas LR NTM] 7 straipsnyje jtvirtintas NTM lengvatas, néra
visiSkai aisku, kokiy tiksly yra siekiama vienokiomis ar kitokiomis lengvatomis, i$skiriant
vienas ekonomines veiklas i§ kity, pavyzdziui, neapmokestinant tradiciniy religiniy

bendruomeniy, bendrijy ir centry nekilnojamojo turto, o kity religiniy bendruomeniy,

% Ten pat. P. 95.

97 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2015 m. rugséjo 22 d. nutarimas dél Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 7 straipsnio (2011 m. gruodzio 21 d. redakcija) nuostaty atitikties
Lietuvos Respublikos Konstitucijai Nr. KT24-N14/2015. Prieiga per interneta:
<https://www.Irkt.1t/lt/teismo-aktai/paieska/135/tal 505/content> [zitiréta: 2019-03-05].

%8 Ten pat.

% Ten pat.

100 Ten pat.

101 Ten pat.
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bendrijy ir centry nekilnojamojo turto (arba jo dalies), naudojamo tik nekomercinei veiklai
arba kulto apeigy reikmeny gamybai'®.

Pazymétina, kad lengvatos religinéms bendruomenéms yra susijusios su tradicijomis,
istoriniu paproéiu, kuriuo, pavyzdZiui, baZnytinis turtas nebuvo apmokestinamas. Si
lengvata néra pagrista ekonomiskai. Turint omenyje, jog VI Registry centro 2018 m. sausio
1 d. duomenimis, $alyje §iuo metu suskai¢iuojami 20 056 specialiosios!'®, religinés'® ir
kitos'® paskirties pastatai, kas sudaro 2,7 procento NTR jregistruoty pastaty (nejskaitant
pagalbinio iikio paskirties). IS jy 12 531 priklauso juridiniams asmenims, 3 178 priklauso

fiziniams asmenims, o 3 759 priklauso valstybei ir savivaldybéms!'®.

Religinés
bendruomenés, ypac tradicinés, neretai gauna paramg, pelng, todél, autorés nuomone,
neturéty buti iSskiriamos ir visiSkai neapmokestinamos NTM.

Nepagrista laikytina lengvata, nustatyta valstybés ir savivaldybiy nekilnojamajam
turtui, kadangi valstybés ir savivaldybiy turto apmokestinimas skatinty efektyvy
valstybinio turto panaudojima. Pavyzdziui, 2018 m. rugpjiicio 28 d. duomenimis, Vilniaus
miesto savivaldybei Siuo metu priklauso 765 nekilnojamojo turto objektai, i§ kuriy 266
nekilnojamojo turto objektai yra nuomojami, vadinasi, generuoja tiesiogines pajamas i$
nuomos'?’. 2017 m. gruodzio 31 d. duomenimis Vilniaus miesto savivaldybei priklausan¢io
nekilnojamojo turto verté (konkreciai — gyvenamieji ir negyvenamieji pastatai) siekia 261

766 751 eury suma!'®

. Kiekvienos valstybés turtas tik tada virsta tautos gerovei turin¢iu
jtakos veiksniu, jeigu pasirenkama tinkama jo valdymo strategija'®.

Valstybés kontrol¢ yra konstatavusi, kad néra apskaiciuota Valstybés ir savivaldybiy
valdomo nekilnojamojo turto verté, o neretai valstybés turtu yra naudojamasi neturint

teisinio pagrindo, jis perduodamas neatlygintinai valdyti ir naudotis nesilaikant Valstybés

192 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-
2741.

103 Qutorés pastaba: Specialiosios paskirties pastatai — pastatai, skirti specialiems tikslams (pasienio
punktai, kariniy vienety pastatai, kalé¢jimai, pataisos darby kolonijos, policijos pastatai, sléptuves ir kt.).
104 Jutorés pastaba: Religinés paskirties pastatai — pastatai, skirti religiniams tikslams (bazny¢ios,
cerkvés, koplycios, sinagogos, maldos namai, katedros ir kt.).

195 Jutorés pastaba: Kitos paskirties pastatai — pastatai, kuriy negalima priskirti jokios kitos paskirties
pastatams.

196 [ietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos 2018 m. sausio 1 d.
duomenys.

Duomenys. Prieiga per interneta:
<http://www.registrucentras.lt/bylos/dokumentai/ntr/stat/STATINIAI 20180101.pdf> [ziuréta: 2019-03-
18].

197 Vilniaus miesto savivaldybei nuosavybés teise priklausancio turto ataskaita

pagal 2017 m. gruodzio 31 d. duomenis. Prieiga per interneta: <https://vilnius.lt/It/savivaldybe/finansai-ir-
turtas/turtas/savivaldybei-nuosavybes-teise-priklausancio-turto-ataskaita/> [Zzitiréta: 2019-03-18].

108 Ten pat.

19 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos. 2013. Vilnius: Vilniaus universiteto
leidykla. P. 66.
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ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo nuostaty!'®. 2015 m.
parengtoje Valstybinio audito ataskaitoje taip pat nurodoma, kad naudojami ne visi
valstybiniy parky ir rezervaty direkcijy valdomi pastatai — i$ visy direkcijy valdomy pastaty
66 proc. yra naudojami, 24 proc. — nenaudojami, o 3 proc. — naudojami i§ dalies'!".

Paminétina, kad dar 2015 metais biita LR NTM] pakeitimo projekty''?, kuriais buvo
siekiama panaikinti §ig lengvata. LLRI iSreiské palaikymg sitilytam projektui: ,,Remiantis
LLRI atlikta savivaldybiy apklausa, nenaudojamo nuosavybés teise Lietuvos
savivaldybéms priklausanc¢io ploto ir viso nuosavybés teise priklausancio turto ploto
santykis yra 6,37 proc. (vertinamos 59 savivaldybés). Tai, kad biity galima privatizuoti
beveik Sestadalj savivaldybéms nuosavybeés teise priklausancio turto, rodo j privatizuojamy
objekty sarasy jtraukto ploto santykis su nenaudojamu nuosavybeés teise priklausanciu plotu
(86,14 proc.). <...> Nenaudojamo nekilnojamojo turto privatizavimas, naudojamo geresnis
iSnaudojimas, brangaus nekilnojamojo turto keitimas ne tokiu brangiu valstybés
institucijoms, jstaigoms ir jmonéms atsiliepty maZesnémis iSlaidomis. Sias léSas
institucijos, jstaigos ar jmon¢és galéty panaudoti kitoms savo reikméms tenkinti, todé¢l jos
biity labiau nei S§iuo metu suinteresuotos nekilnojamojo turto naudojimo efektyvumu. Tuo
tarpu atsisakius nekilnojamojo turto mokescio lengvaty, nesugeb¢jimas turto iSnaudoti
geriau bty baudziamas tuo, kad pacios institucijos, jstaigos ir jmonés turés susimokéti uz
savo neefektyvuma 1§ joms skirty asignavimy ar jy pajamy. Toks ar panasus mokestis yra
privalomas ar net mokamas, kai tai néra privaloma, Australijoje, Naujojoje Zelandijoje,
Kanadoje, Jungtinéje Karalystéje ar Singapiire, svarstomas Pranciizijoje! >,

Taip pat abejotinas LR NTM] 7 straipsnyje 2 dalies 19 punkte jtvirtintos lengvatos,
kuria NTM neapmokestinamas nekilnojamasis turtas (ar jo dalis), juridinio asmens
naudojamas tik teikiant sveikatos prieZiliros paslaugas, pagristumas. Statistikos
departamento duomenimis, 2018 metais ikimokestinis pelnas, lyginant su 2017 m.,

labiausiai 1Saugo sveikatos prieziiiros sektoriuje — 1,52 karto. Manytina, kad Zmonés

91 jetuvos Respublikos Valstybés kontrolé, Valstybei nuosavybés teise priklausancio turto 2006 mety
ataskaitos vertinimo rezultatai, 2007 m. lapkricio 30 d. P. 22.

"' jetuvos Respublikos Valstybés kontrol¢, ,,Nekilnojamojo turto valdymas, teritorijy prieZifirai skirtos
technikos naudojimas valstybiniuose parkuose ir rezervatuose. Valstybinio audito ataskaita®, 2015 m. kovo
10 d. Nr. VA-P-20-4-4.

112 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo X-233 7 straipsnio pakeitimo jstatymo
projektas Nr. XIIP-3449. Prieiga per interneta: <https://e-

seimas.Irs.lt/portal/legal Act/It/TAP/2{f22bb044a911e59cf1cfdal4b526¢5?positionInSearchResults=3 &sear
chModelUUID=92dbd121-3bdb-486b-bcd2-65458b9b9cS57> [Zziuréta: 2019-03-18]. Aiskinamasis projekto
rastas. Prieiga per interneta: <https://e-

seimas.Irs.1t/portal/legal Act/It/ TAK/08161e60b31211e79583aefa2 7fdb44b?jfwid=-15zxvvjuh4> [ ziliréta:
2019-03-18].

13 Lietuvos laisvosios rinkos instituto straipsnis. Ekspertizé: dél nekilnojamojo turto mokescio lengvatos
valstybiniam turtui. Prieiga per interneta: <https://www llri.lt/naujienos/ekonomine-politika/ekspertize-del-
nt-mokescio-lengvatos-valstybiniam-turtui/lrinka> [zitréta: 2019-03-18].
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nepradé¢jo daugiau sirgti ir dazniau eiti pas sveikatos prieziiiros specialistus — tiesiog iSaugo
paslaugy kainos. Atsizvelgiant | Statistikos departamento pateikiamus duomenis, galima
teigti, jog sveikatos paslaugy teikimo sektorius naudojasi NTM lengvata nepagristai.
Statistikos departamento duomenimis, zmoniy sveikatos priezitiros ir socialinio darbo
sektoriaus juridiniy asmeny pelnas 2017 metais buvo 457 min. eury, o Stai 2018 mety
iSankstiniais duomenimis pelnas buvo 518 min. eury. 2017 mety birzelio 2 d. Vyriausybés
kanceliarijos paskelbtoje vieSojoje konsultacijoje ,,MokesCiy ir socialinés sistemos

tobulinimas*''*

Si lengvata buvo vertinama socialiniu ir ekonominiu aspektais. Buvo
padaryta iSvada, jog Sia NTM lengvata naudojasi privatis, pelng sukuriantys asmenys.
Kartu buvo pasitlyta panaikinti lengvatg ir tokj nekilnojamajj turta apmokestinti bendra
tvarka, jvertinus tai, kad savivaldybiy tarybos turi placius jgaliojimus nustatyti $io
mokescio tarifus ir taikyti mokes¢io lengvatas'!>. Pazymétina, kad LLRI savo 2017 m.
birzelio 30 d. atliktoje ekspertizéje pateike pastabas dél NTM taikymo nekilnojamojo turto
objektams, naudojamiems sveikatos priezitiros paslaugoms teikti. Pasak LLRI, valstybés ir
savivaldybiy sveikatos priezitiros jstaigos veikia Zymiai palankesnése mokestinése
salygose, tod¢l nekilnojamojo turto mokescio netaikymas privacioms sveikatos priezitiros
istaigoms mazina diskriminacinj reguliavima privaciy sveikatos priezitiry jstaigy atzvilgiu:
,Si lengvata leidZia privadiam sveikatos prieZidiros verslui islikti, kadangi keliami dideli
reikalavimai sveikatos prieZitros paslaugas teikian¢iyjy naudojamoms patalpoms ir
jrangai, pasikeitus NTM objekto apmokestinamajai vertei, taip pat prireikus keisti
naudojamas patalpas, gali padaryti jtakg juridinio asmens mokumui apskritai“!'6. Tagiau,
autorés nuomone, atsizvelgiant ; 2017-2018 metais gautas pajamas ir jy did¢jima, laikytina,
jog NTM lengvata, skirta sveikatos prieziiiros paslaugas teikiantiems juridiniams
asmenims, néra nei socialiai, nei ekonomiskai tikslinga, kadangi sveikatos priezitiros
sektorius sékmingai generuoja pajamas, kaip ir kitos ekonominés veiklos rusys, todél
neturéty biti i$skirtas ir neapmokestinamas NTM. Tuo tarpu, jet NTM biity taikomas
visuotinai, naikinant socialiai ir ekonomisSkai nepagristas lengvatas, tokiu budu
apmokestinant valstybés ir savivaldybiy nekilnojamojo turto objektus, privatus sveikatos
priezitiros sektorius nebiity diskriminuojamas mokestiniy salygy atzvilgiu, lyginant su

vieSojo sektoriaus sveikatos prieziiiros paslaugas teikianciais subjektais.

114 2017-06-02 Vyriausybés kanceliarijos paskelbta vieSoji konsultacija ,,Mokes¢iy ir socialinés sistemos
tobulinimas®. Prieiga per interneta: <https://epilietis.Irv.1t/lt/konsultacijos/mokesciu-ir-socialines-sistemos-
tobulinimas> [zitréta: 2019-02-18].

115 Ten pat.

116 T jetuvos laisvosios rinkos instituto straipsnis. Ekspertizé: mokesciy ir socialinés sistemos tobulinimas.
Prieiga per interneta: <https://www.lIri.It/naujienos/ekonomine-politika/ekspertize-mokesciu-ir-socialines-
sistemos-tobulinimas/Irinka> [zitréta: 2019-03-18].
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Sprendimas apmokestinti gyventojy nekilnojamajj turta i§ dalies pagristas noru
netiesiogiai apmokestinti ,,Se$éling” nuomos veikla. G. Startienés ir K. Trimonio teigimu,
vienas pagrindiniy visy mokes¢iy surinkimo veiksniy yra oficialiai neapskaitytos
ekonomikos mastas valstybéje. Oficialiai neapskaityta ekonomika egzistuoja visose
pasaulio valstybése ir, priklausomai nuo savo dydzio, daro jtakg Salies ekonominiam
vystymuisi, socialinei zmoniy gerovei ir valstybés politikai. Mokes¢iy nasta yra didinama
oficialiai apskaitomai ekonomikai, o oficialiai neapskaitytos ekonomikos dalyviai i§vengia
mokeséiy, taip skurdindami Salies biudZeta'!”. Siuo metu nekilnojamojo turto pardavimo ir
nuomos interneto svetainése yra apstu skelbimy — vienoje populiariausiy galima rasti 8419

skelbimus dél nuomos''®, kitoje i§ populiariausiy — 6184 skelbimus'!'’

. Akivaizdu, jog kad
didelé dalis buty nuomojama neoficialiai, o pajamos uz nuomg néra apskaitomos. Todél
biitina plésti NTM baze, naikinti socialiai ir ekonomiskai nepagrjstas lengvatas tam, kad i
savivaldybiy biudzetus biity sumokama dalis ty pajamy, kurias generuoja neoficialiai
nuomojamas nekilnojamasis turtas.

Apibendrinant, dél nepagristu socialiai ar ekonomiskai lengvaty yra prarandamos
savivaldybiy biudZeto pajamos, o taip pat pazeidZiami pagrindiniai mokes¢iy teisés
principai, tokie kaip teisingumo ir visuotinio privalomumo. Mokes¢iy jstatymy leidyboje
matomos mokes¢iy lengvaty siaurinimo ir detalesnio reguliavimo tendencijos neturéty

pasibaigti ir palikti spragy nepagristoms lengvatoms galioti.

2.5. Nekilnojamojo turto mokesc¢io administravimas

NTM apskaitiuoja, deklaruoja ir sumoka mokes¢iy mokétojas'?’.

Mokestis apskaiciuojamas remiantis ne tuo, kokig fakting nauda duoda tam tikras
turtas, bet laikantis nuostatos, kad pats tam tikros vertés turtas savaime privalo duoti tam
tikra nauda mokes¢iy mokétojui'?!. Prievolé mokéti NTM nepriklauso nuo konkretaus

nekilnojamojo turto objekto savininko pasikeitimo ar kity veiksniy. Tuo tarpu, mokesciai,

17 STARTIENE, G., TRIMONIS, K. Oficialiai neapskaitytos ekonomikos mastas. Ekonomika ir vadyba,
14, 976-983. 2009. P. 977.

118 Interneto svetainé www.skelbiu.lt. Prieiga per interneta:
<https://www.skelbiu.lt/skelbimai/nekilnojamasis-turtas/nuoma/> [Zzitiréta: 2019-03-18].

19 Interneto svetainé www.aruodas.lt. Prieiga per interneta: < https://www.aruodas.lt/> [ZiGiréta: 2019-03-
18].

120 T jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-
2741.

121 SULIJA, V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje. 2006. Jurisprudencija Nr.
2 (80). P. 113.
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susije¢ su finansy ar kapitalo perleidimu, paprastai turi biiti mokami tik tuomet, kai
konkretus turtas yra perleidziamas'?2,

Atskiri pastatai bei patalpos privalo biti vertinami vadovaujantis bendrai pripazintais
metodais. Vertinimas pagal finansinius metus privalo buti atskleidziamas ataskaity
paaiskinimuose. Paprastai vertinimo metodai skirtingais mokestiniais laikotarpiais
nesikeiCia, t. y. kiekvienais metais vertinimas (pervertinimas) turi buti atlieckamas tais
paciais metodais.

Deklaruoti mokéting NTM sumag reikia iki einamojo mokestinio laikotarpio gruodzio
15 dienos arba iki kity kalendoriniy mety vasario 15 dienos. Iprastai NTM mokamas karta
per metus, taciau, jei mokeétina NTM suma virSija 500 eury suma, juridiniai asmenys moka
avansinj mokestj, kuris sudaro 4 mokétinos NTM sumos. Avansiniai mokes¢iai sumokami
iki einamyjy kalendoriniy mety kovo 15 dienos, birzelio 15 dienos ir rugsé€jo 15 dienos.

NTM uz nekilnojamojo turto objektus, esancius skirtingose savivaldybése, iskaitomas
1 valstybés biudzeta, jei jam taikomas LR NTM] 6 straipsnio 4 ir 5 dalyje numatytas tarifas.

NTM apskaiciavimo tvarka buvo keista po 2015 m. rugséjo 22 d. Konstitucinio Teismo
nutarimo Nr. KT24-N14/2015 ,,D¢l apmokestinimo nekilnojamojo turto mokesciu®, kuriuo
LR NTMI] 7 straipsnio 6 dalies nuostata pripazinta prieStaraujancia Konstitucijos 29
straipsnio 1 daliai, 38 straipsnio 1, 2 dalims. NTM po Sio Konstitucinio Teismo nutarimo
apskaiciuotinas taikant individualig 220 000 eury neapmokestinamgja verte kiekvienam
fiziniam asmeniui, nuosavybes teise valdanciam ir / ar jsigyjan¢iam LR NTM] 7 straipsnio
1 dalies 6 punkte i¥vardyty paskiréiy apmokestinamajj nekilnojamojo turto objekta!'?>.
Individuali verté turi buti taikoma ir sutuoktiniams, valdantiems turta bendrgja jungtine
nuosavybeés teise, t. y. bendraja jungtine nuosavybés teise valdomo nekilnojamojo turto
verté yra dalinama sutuoktiniams lygiomis dalimis, jeigu kitaip nenumatyta jstatyme arba
sutartyje. Siuo atveju sutuoktiniai gali $ig verte paskirstyti lygiomis dalimis, t. y. po 33 000
eury, arba vienam i$ sutuoktiniy yra pritaikoma visa neapmokestinamoji 66 000 eury verte,

arba individualiai sutuoktiniy pasirinktu santykiu'?*.

12 SULIJA, V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje. 2006. Jurisprudencija Nr. 2
(80). P. 114.

123 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2015 m. rugséjo 22 d. nutarimas dél Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 7 straipsnio (2011 m. gruodzio 21 d. redakcija) nuostaty atitikties
Lietuvos Respublikos Konstitucijai Nr. KT24-N14/2015. Prieiga per interneta:
<https://www.Irkt.1t/lt/teismo-aktai/paieska/135/tal 505/content> [zitréta: 2019-03-05].

1242016 m. lapkric¢io 21 d. Valstybinés mokeséiy inspekceijos prie Lietuvos Respublikos Finansy
ministerijos virSininko jsakymas ,,Dél Valstybinés mokes¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos virSininko 2012 m. geguzés 10 d. jsakymo Nr. VA-47 ,,Dél Fizinio asmens (Seimos)
nekilnojamojo turto mokescio deklaracijos KIT715 formos ir jos uzpildymo taisykliy patvirtinimo*
pakeitimo* Nr. VA-138. Prieiga per interneta: <https://www.e-

tar.It/portal/lt/legal Act/4a3cb9b0aff911e6b844{0f29024f5ac> [zitréta: 2019-03-13].
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NTM administravimo tvarka (deklaravimas ir sumokéjimas) yra pakankamai aiskiis
procesai. NTM administravimo déka vyksta nuolatinis aktyvus duomeny apie
nekilnojamajj turta kaupimas ir administravimas, papildantys NTR jau turimus duomenis.
DidZiausia problema $iuo atveju kelia apskai¢iavimas, t. y. turto vertinimo tvarka. Sj

klausimg autoré nagrinéja trecioje magistro darbo dalyje.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMAS APMOKESTINIMO TIKSLAIS
3.1. Turto vertinimo samprata

LR NTMI nustatyta, kad nekilnojamojo turto verté yra jo vidutiné rinkos verté, kuri
nustatoma remiantis lyginamosios vertés, pajamy vertés ir atkuriamosios vertés metodais,
taikant masinj turto vertinimo biidg. Biitinybé taikyti rinkos vertés nustatymo metodika
paaiskinama tuo, kad dinamiskoje laisvojoje rinkoje turto verté nuolat kinta. Taciau toks
nekilnojamojo turto vertés apskai¢iavimo metodikos taikymas yra sudétingas, daznai
keliantis abejoniy, tod¢l tebéra diskusijy objektu. Manytina, kad Sis klausimas yra svarbi
NTM reglamentavimo dalis, nes pagal tai apskai¢iuojama NTM bazé, tod¢l vertas ir
platesnio aptarimo.

Lietuvoje turto vertinimas pradétas praktikuoti 1988-1989 metais. Pirma karta
duomenys apie nacionalinj turtg pateikti 1994-1995 mety Lietuvos statistikos metrastyje!%.
Iki nepriklausomybés atkiirimo ir peréjimo j rinkos ekonomika, Lietuvoje turto rinkos verte
nebuvo Zinoma, todél ir turto vertinimo sistema nebuvo reikalinga'?%. Po nepriklausomybés
atkiirimo Lietuvoje nekilnojamojo turto vertinimas mokestiniais tikslais atlieckamas
nustatant jo viduting rinkos verte.

»Vertés® apibiidinimas placioje nekilnojamojo turto veiklos srityje yra pagrindinis
diskusijy objektas. Savoka ,,verte* bendrin¢je kalboje daZnai vartojama netiksliai, bet
ekonomikoje ji turi specifing reikSme, kuri i$skiria giminingas kainos, rinkos ir i§laidy
sgvokas. Vertinant nekilnojamajj turta, verté gali turéti daug prasmiy — pritaikomas
apibrézimas priklauso nuo konteksto ir naudojimo. Verté yra suvokiama kaip laukimas
naudos, gaunamos ateityje. Kadangi verté laikui bégant keiCiasi, vertinimas atspindi
konkretaus laiko vertg. Verté esamu metu atspindi momentiné nuosavybés, prekiy ar
paslaugy pirkéjams ir pardavéjams vertingumg. Kad iSvengty nesusipratimy, vertintojai
nevartoja zodZio ,,verté* vieno paties — dazniausiai nurodomi atskiri terminai, pavyzdZiui,
,rinkos verté®, ,,naudojimo verté®, ,,investiciné verté*, ,,mokestiné verté* ir kt. Dauguma
atvejy rinkos verté yra pati pagrindé uzduotis ir daugumos vertinimy tikslas'?’.

Bitina apibrézti, kas yra rinkos verté. Pagal Lietuvos Respulikos turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatyma, turto arba verslo rinkos vert¢ — tai turto arba verslo

naudingumo tam tikru metu matas, nustatytas pagal atitinkamg turto arba verslo vertinimo

125 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos. 2013. Vilnius: Vilniaus universiteto
leidykla. P. 59.

126 SULIJA, V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamajj turt. Teisé Nr. 52. 2004. P. 28.

127 RASLANAS, S., SLIOGERIENE, J. Nekilnojamojo turto vertinimas. Mokomoji knyga. Vilnius:
Technika. 2012. P. 7.
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metoda, kurio taikymo procediros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo pagrindy
metodikoje, patvirtintoje finansy ministro jsakymu. Pagal Europos vertintojy asociacijy
grupés (TEGoVA) pateikta apibrézimg, Europos Vertinimo Standartuose rinkos verté
apibréziama kaip apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti iSkeistas turtas vertinimo
diena, sudarius tiesioginj} komercinj sandorj tarp norincio turtg perleisti ir norincio turtg
jsigyti asmeny po Sio turto tinkamo pateikimo ] rinka, jeigu abi sandorio Salys veikty
dalykiskai, be prievartos ir nesglygojamos kity sandoriy bei interesy. Vertinimo diena Siuo
atveju reiskia numanoma turto pardavimo diena'?®. Europos Tarybos direktyvose rinkos
verté apibréziama kaip nustatyta suma, uz kurig nekilnojamasis turtas galéty biiti parduoti
vertinimo dieng, sudarius privaty sandorj tarp norin¢io parduoti pardavéjo ir neutralaus
pirkéjo vertinimo dieng, su salyga, kad toks turtas yra viesai pateikiamas rinkoje, kad rinkos
salygos leidzia tinkamai jj pristatyti, ir kad yra pakankamai laiko deryboms, atsizvelgus i
turto prigimtj'%.

Nekilnojamojo turto rinkos vertés (angl. market value) sgvoka yra laisvai
disponuojama nacionalinése valstybiy praktikose, tac¢iau galima iSskirti dvi esmines
apibrézimo sampratas, vyraujancias tarptautinéje rinkoje. Viena i§ jy: rinkos verté yra
orientuota ] geriausig ir efektyviausia turto naudojima, dar vadinama anglosaksiskoji, kurig
taiko DidZioji Britanija, Siaurés Amerika. Anglosaksiskoje turto vertinimo literatiiroje, taip
pat Karaliskojo privilegijuotyjy matininky instituto ekspertai teigia, kad rinkos verté (angl.
open market value) anglosaksy suvokiamas ir apibréziamas kaip besalyginis nekilnojamojo
turto pardavimas vertés nustatymo dieng geriausia kaina, t. y. aukSc¢iausia kaina. Tuo tarpu
antroji sgvokos samprata, vadinamoji vokiska, kuria vadovaujasi daugelis Europos
Sajungos valstybiy nariy, kaip antai Vokietija, Olandija, Pranciizija ir kitos. Si sagvoka (vok.
Verkehswert) nusako viduting kaing, kuri atitinka fakting pardavimo kaing, lygia rinkos
kainy svyravimy vidurkiai tam tikram laikotarpiui. Ji yra orientuota j vertinimo dieng esantj
Iprasta rinkos aktyvuma, faktines turto savybes ar kitas ypatybes, néra atsizvelgiama i
nejprastas salygas, prie kuriy buty priskiriamos varZytynés, aukcionai, kainy nuolaidos,
ypatingos mokéjimy salygos ir panasiai'°.

Laikytina, kad Lietuvoje naudojama rinkos vertés sgvoka atitinka tiek vokiskaja rinkos
vertés sampratg, kadangi LR NTM] 2 straipsnio 9 dalyje jtvirtinta, jog nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté¢ yra ta pacig pagrinding tiksling naudojimo paskirt] turinciy

nekilnojamojo turto objekty verté, atspindinti nekilnojamojo turto vidutine rinkos kaing

128 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 113.

129 Ten pat. P. 112.

130 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistema.. 2005. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. P. 170.
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nagrin€jamojoje teritorijoje ir yra nustatyta masinio vertinimo biidu, tiek anglosaksiskaja,
kadangi NTM yra nukreiptas j efektyviausia turto panaudojima'>'.

Kad buty galima apibiidinti nekilnojamojo turto vertinima, verta panagrinéti rinkos
vertés elementus. Nustatyta suma — tai pinigais iSreikstas kaina, mokétina uz nekilnojamojo
turto objekta rinkoje tiesioginio sandorio metu. Rinkos verté Siuo atveju yra labiausiai
tikétina kaina, pagristai gautina uz nuosavybe vertinimo atlikimo dieng, ir tai yra
palankiausia kaina, kurig pagrjstai gali tikétis sumokeéti pirkéjas (atmetant jvairiy nuolaidy,
lengvaty ir kitus atvejus)'?2. Nustatyta verté priklauso nuo konkregios datos ir gali kisti
priklausomai nuo rinkos poky¢iy — kitu laiku nustatyta verté gali biiti nebetiksli arba
netinkama. Vertinimas menamas sandoris, sudaromas tarp dviejy Saliy, kurios néra faktinés
Salys, o tik hipotetinés — nei labai norincios pirkti, nei labai norincios parduoti, o pats
nekilnojamojo turto objektas norimas parduoti uz §iuo metu rinkoje esancig pagrista kaing.
Nekilnojamojo turto objektas rinkai turéty biiti pasitlytas tinkamiausiu biidu, uztikrinant
realiai gauting kaing, naudojant tinkamg rinkodarg'**. Tinkama rinkodara reiskia pagrjstas
priemones stengiantis parduoti tam tikrg turtg — skelbimus spaudoje, internetinése
svetainése, kituose leidiniuose ir per nekilnojamojo turto agentus, dirbancius su
potencialiais pirkejais. Taip pat yra vertinama darant prielaida, kad hipotetinio sandorio
Salys yra gerai informuotos apie nekilnojamojo turto objekto pobudj, savybes, esamg ir

galimg panaudojima, rinkos biikle vertinimo dieng'**

. Daroma prielaida, kad kiekviena Salis
veikia apgalvotai, savo interesy labui, siekdama uzsitikrinti palankiausia kaing pagal savo
padéti sandoryje. Protingumas ir apdairumas vertinami atsizvelgiant i rinkos bukle
vertinimo dieng, o ne kada nors veéliau, naudojantis geriausia tuo metu prieinama rinkos
informacija. Ir tie sandoriai, kurie sudaryti veikiami asmeniSkumo ar jvairiy kitokiy
interesy, privalo biiti eliminuoti i$ rinkos, kurig imamasi lyginti'>.

Apibendrinant teisés aktuose ir mokslingje literatiiroje numatytus apibréZimus, rinkos
verté — tai yra objektyvi verté, sukurta kolektyviniais rinkos pavyzdziais, arba kitaip
— kaina, kuri tenkina pirkéjo ir pardavéjo norus sudaryti sandorj ir kaina, kuria
nuosavybé gali biti parduota atviroje rinkoje!3%. Rinkos vertés nustatymas yra
konkre¢iy nuosavybés teisiy, o ne fizinio nekilnojamojo turto jvertinimas. Kaina gali

priklausyti nuo jvairiy kliti¢iy ir saglygy, nuo reglamentavimo bei teismy sprendimy. Rinkos

131 Ten pat.

132 RASLANAS, S., SLIOGERIENE, J. Nekilnojamojo turto vertinimas. Mokomoji knyga. Vilnius:
Technika. 2012. P. 7.

133 Ten pat. P. 8.

134 Ten pat. P. 9.

135 Ten pat.

136 Ten pat.
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vertés nustatymas turi biiti pagrjstas objektyviu bendry rinkos veiksmy stebéjimu, kadangi
pagrindinis $iy veiksmy matavimas — grynieji pinigai, rinkos vertés prieaugiai ar
mazejimai, sukelti finansiniy ar kitokiy salygy, kurie matuojami prie§ bendra grynyjy

pinigy verte!?’.

3.2. Nekilnojamojo turto mokestinés vertés apskaiciavimas

MokescCiy administratorius yra atsakingas uz nekilnojamojo turto vertinimg mokestiniais
tikslais. Nekilnojamojo turto vertinimas atliekamas Vyriausybés nustatyta tvarka ne re¢iau
kaip kas penkerius metus pagal kalendoriniy mety sausio 1 dienos bukle, panaudojant
masinj nekilnojamojo turto vertinimo biida!*. Taip pat nekilnojamojo turto vertinimas gali
biti atliekamas individualiai pasitelkiant turto vertintoja mokes¢iy mokeétojo praSymu,
vertinimg atliekant Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo nustatyta tvarka, t. y.
pateikiant apeliacija, jei pirminis — masinis — turto vertinimas, nekilnojamojo turto objekto
savininko manymu, neatspindi tikrosios nekilnojamojo turto objekto vertés.

Mokesciy mokétojams, nesutinkantiems su nustatyta jy nekilnojamojo turto mokestine
verte, suteikiama galimybé ja gin€yti. Skundai dél nustatytos mokestinés nekilnojamojo
turto vertés ir praSymai dél individualaus vertinimo pateikiami turto vertintojui per tris
ménesius nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés nustatymo. Siuos skundus ir prasymus
turto vertintojas privalo iSnagrinéti per du ménesius nuo skundo ar praSymo gavimo dienos
ir priimti atitinkamg sprendima, kuris gali buti skundziamas Lietuvos Respublikos
administraciniy byly teisenos jstatymo nustatyta tvarka'’.

Pagrindinis skirtumas tarp masinio ir individualaus vertinimo biidy tai yra vertinimo
apréptis, t. y. masinio nekilnojamojo turto vertinimo atveju vertinamas visas regionas pagal
tam tikrus kriterijus, o vertinant individualiai — vertinamas tik vienas konkretus
nekilnojamojo turto objektas!*.

Vadovaujantis LR NTMI 8 straipsnio 2 dalimi ir susiformavusia Lietuvos vyriausiojo
administracinio teismo praktika, pagal kurig, nors LR NTM] 10 straipsnio 2 dalies nuostata
suteikia galimybe nekilnojamojo turto mokestine verte laikyti nekilnojamojo turto vertg,
nustatyta atlikus nekilnojamojo turto individualy vertinimg, laikoma, jog pagal minéta
nuostatg suteikiama galimybé vadovautis nekilnojamojo turto mokestine verte, nustatyta

atlikus nekilnojamojo turto individualy vertinima, taciau tai néra jstatymy leidéjo jtvirtintas

137 Ten pat. P. 10.

138 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-
2741.

139 Ten pat.

140 Ten pat.
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besalyginis paliepimas. Galimybé turto vertintojui nekilnojamojo turto mokestj skai¢iuoti
pagal individualaus turto vertinimo metu nustatyta nekilnojamojo turto verte realizuotina
tik tuo atveju, kai individualus vertinimas atitinka Lietuvos Respublikos turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo bei jj lydincius pojstatyminius teisés aktus. Pazymétina, jog
tam, kad buty jgyvendinta jstatyminé nuostata, pareiSkéjas turi jgyvendinti pagrindines
salygas: pirma, turi buti pateiktas praSymas su individualaus vertinimo ataskaita ir, antra,
ataskaita turi buti parengta laikantis visy nekilnojamojo turto vertinimg ir mokestinés vertés
tikslinimg reglamentuojanciy teisés akty reikalavimy. Ataskaitos pateikimas savaime
nepreziumuoja iSvados, jog ji parengta teisingai ir laikantis visy nekilnojamojo turto
vertinimg ir mokestinés vertés tikslinimg reglamentuojanciy teisés akty reikalavimy. Taip
pat pareiSkéjas turi teis¢ teikti naujg individualaus vertinimo ataskaita naujais mokestiniais
metais!4!.

Teismy praktikoje, nagrin¢jant gincus dél masinio vertinimo rezultaty, kurie,
nekilnojamojo turto objekty savininky nuomone, neatitinka tikrosios vidutinés rinkos
vertés mokes¢iams apskaiciuoti, pastebima tendencija galy gale palikti Registry centro
vertinima.

Pagal LR NTMI 2 straipsnio 9 dalj nekilnojamojo turto masinis vertinimas yra
nekilnojamojo turto vertinimo buidas, kai per nustatytg laika, taikant bendrag metodologija
ir automatizuotas NTR ir rinkos duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo
technologijas, yra jvertinama panaSiy nekilnojamojo turto objekty grupe. Atlikus
nekilnojamojo turto masinj vertinima, parengiama bendra tam tikroje teritorijoje esancio
nekilnojamojo turto vertinimo atskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto ataskaita
nerengiama. LR NTM] 8 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad mokes¢io mokétojo praSymas
nekilnojamojo turto mokestine verte laikyti nekilnojamojo turto verte, nustatyta atlikus
nekilnojamojo turto individualy vertinima, kartu su Sio nekilnojamojo turto individualaus
vertinimo ataskaita pateikiamas turto vertintojui ir nagrinéjamas. Siuos pra§ymus turto
vertintojas iSnagringja ir sprendimg priima per tris ménesius (tuo mokestiniu laikotarpiu,
kai jsigalioja nauji Vyriausybés nustatyta tvarka patvirtinti nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumentai, — per keturis ménesius) nuo praSymo gavimo dienos. Turto
vertintojo sprendimas gali biiti skundZiamas Lietuvos Respublikos administraciniy byly
teisenos jstatymo nustatyta tvarka. Taigi, pagal aptartg teisinj reguliavimg, mokesCiy

mokétojy praSymy nekilnojamojo turto mokestine verte laikyti nekilnojamojo turto verte,

141 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. balandZio 4 d. nutartis administracinéje byloje Nr.
A-261-573-13. Prieiga per interneta: <https://eteismai.lt/byla/37834973397939/A-261-573-13>, [zitréta:
2019-02-20].
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nustatyta atlikus nekilnojamojo turto individualy vertinima, nagrin€jimas yra speciali
administracing procedira, kurig atlieka vieSojo administravimo subjektas ir kuri turi atitikti
gero administravimo principa'*%.

Nekilnojamojo turto vertinimas priklauso prie nedaugelio miisy ekonominio gyvenimo
sri¢iy, kurios mokslinis pagrindimas ir vertinimo praktikos apibendrinimas dar tik
formuojamas, todél nieko stebétino, kad pasitikéjimas vertinimo objektyvumu ne per
didziausias. Vis dar vyrauja nuomoné, kad kiekvienas vertés nustatymo atvejis turi
subjektyvumo. Tam turi jtakos ir neretai praktikoje pasitaikantys klaidingi vertinimai.
Tikslus nekilnojamojo turto nustatymas turi didel¢ reikSme ne tik konkreciu atveju, bet ir
valstybés ekonomikos, mokeséiy politikos formavimo tikslais'#>.

Pagrindinés klaidingo vertinimo priezastys — prasta vertinimo standarty kokybé¢, rinkos
7iniy stoka ir Zemas vertintojy pasirengimas'#*. Taip pat galima paminéti vertinimo metody
ydinguma ir netiksluma, todél net ir geras specialistas, vertinantis nekilnojamajj turta, gali
klaidingai nustatyti jo verte dél pasirinkto konkretaus vertinimo metodo. Skirtingy turto
vertintojy nekilnojamojo turto vertinimo rezultatai gali skirtis 30 procenty ir daugiau'*®.
NTM apmokestinamosios vertés apskai¢iavimas masinio turto vertinimo btidu visuomenés
netenkina dé¢l pernelyg aukSty nekilnojamojo turto verciy. Taip pat, prisimenant 2007
metais Lietuvoje kilusj nekilnojamojo turto kainy burbula, po kurio nekilnojamojo turto
verté krito dar greiciau nei pakilo, toks visuomenés nerimas suprantamas. Ypac turint
omenyje tai, kad nekilnojamojo turto pervertinimas atliekamas tik kas 5 metus, o
individualaus nekilnojamojo turto vertinimo tvarka galimai skatina SaliSka, subjektyvy
vertinima, ir, akivaizdu, korupcijg.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas vykdomas pirmiausia suformuojant
nekilnojamojo turto verciy zonas, skirstant jas pagal nekilnojamojo turto rinkos kainas.
Tokiu biidu parengiami nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiai, kurie véliau derinami su
apskritimis, savivaldybémis, visuomenés atstovais. Turto vertintojas, t. y. V] Registry
centras, pasirinkes vieng 1§ minéty metody, sudaro vertinimo modelius, t. y. nustato
formules vidutinés rinkos vertés apskaiciavimui konkre€iose turto verciy zonose,

atsizvelgiant j turto kadastrinius rodiklius, pavyzdziui, buvimo vieta, naudojimo paskirt;.

142 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013m . balandZio 4 d. nutartis administracinéje byloje Nr.
A-261-573-13. Prieiga per interneta: <https://eteismai.lt/byla/37834973397939/A-261-573-13> [zilréta:
2019-02-20].

43 RASLANAS, S., SLIOGERIENE, J. Nekilnojamojo turto vertinimas. Mokomoji knyga. Vilnius:
Technika. 2012. P. 5.

144 Ten pat.

145 Ten pat.
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Konkretaus nekilnojamojo turto mokestiné verté nustatoma j vertinimo modelj jrasius
projekte nustatyty nekilnojamojo turto charakteristiky reikSmes.

Taip pat pazymétina, kad baigus kapitalinj remonta, rekonstrukcija ar atnaujinima,
turintj jtakos Sio turto mokestinei vertei, galinCius zenkliai pakeisti nekilnojamojo turto
objekto verte, atliktinas naujas turto vertinimas ir NTM mokamas jau nuo naujos

nekilnojamojo turto objekto rinkos vertés!#.

Kalbant apie rinkos kaing, reikia paminéti, kad sprendimas jvesti NTM buvo priimtas
kaip tam tikra priemoné sureguliuoti nekilnojamojo turto kainy ,,burbulus®. Buty kainos
didziausiuose Lietuvos miestuose per 14 mety vidutiniskai pakilo net 8 kartus nuo 1994 m.
iki 2007 m. pasiekusios rekordines auk$tumas 2007 mety pabaigoje, 2008 mety pradzioje
buty ir namy kainos pradéjo smukti beveik visoje Lietuvoje ir penkiuose didZiausiuose
miestuose buty kainos sumazejo 31,5 procento. Pernelyg dideliy nekilnojamojo turto kainy
biiklé vadinama ,.burbulu®“. Jy buta jvairiais laikotarpiais daugelyje valstybiy, ne tik
Lietuvoje. Nekilnojamojo turto burbulas — kainy padidéjimas iki ekonomiskai nepagristo,
nestabilaus lygio. Jo pozymiai'*’:

1) finansinis pasiekiamumas. Sis pozymis reiskia, kad didelé¢ dalis gyventojy, netgi
turintys mazas pajamas, gali sau leisti jsigyti nekilnojamojo turto i§simokétinai.
Tokiu atveju banky paskoly i8davimo kartelés biina itin maZos, paskolas gauna
dauguma prasanciyjy;

2) nedidelés paskoly paliikanos leidZia imti dideles paskolas ilgam laiko tarpui;

3) nuomos atlygis artimas arba prilygsta ménesinei biisto paskolos grazinimo jmokai;

4) statybos pelningumas Zenkliai didesnis nei kity tikio sektoriy'*®.

Nekilnojamojo turto burbulo atsiradimo prieZastys:

1) teisiniai apribojimai statyby sektoriaus plétrai. Tokiu atveju sumazg¢ja biisto
pasiiila, o paklausa gali biti labai didele, kaip atsitiko po Soviety sgjungos gritities
— statyti daugiausia daugiabuciai nebepatenkino rinkos, todél stipriai kilo
individualiy namy paklausa;

2) sutartiniai statybos ribojimai — kai kelios, dazniausiai stambios, statyby sektoriaus

jmongs tikslingai sustabdo statyby apimtis;
3) natiirallis statybos ribojimai — dazniausiai atsirandantys miesty centruose,

pavyzdziui, senamies¢iuose, arba kitose vietose, pavyzdziui, KurSiy Nerijoje;

146 Tietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io apibendrintas komentaras. Valstybés Zinios, 2005,
Nr. 76-2741.

147 BAGDZIUNIENE, V. Kaip valdyti nekilnojamgji turtg. 2011. Vilnius: Conto litera. P. 86-87.

148 BAGDZIUNIENE, V. Kaip valdyti nekilnojamgji turtg. 2011. Vilnius: Conto litera. P. 86-87.
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4) laukiamas kainy kilimas dél politiniy priezas¢iy, ypac infliacija, hiperinfliacija.
Nekilnojamojo turto savininkai daznai jj uzlaiko kaip santaupy draudima — jsigyja
nekilnojamojo turto tikédamiesi greitai ji parduoti brangiau, norédami apsaugoti
santaupas nuo devalvacijos;

5) staigus miesto augimas, kai kylant ekonomikai viename mieste ] jj atsikelia
gyventi daug naujy gyventojy ir atsiranda nekilnojamojo turto trikumas;

6) palukany uz paskolas mazéjimas, o tai sukuria galimybe imti didesnes paskolas;

7) dideli nuomos atlygiai. Tokiu biidu populiariau tampa pasi€émus paskolg nusipirkti
savo bistg, 0 ne nuomotis;

8) psichologiniai reiskiniai, o kaip vienas i3 jy — bandos jausmas/elgsena'®’.

Galima teigti, kad nekilnojamojo turto kainy kilimg visur lemia dvi pagrindinés
priezastys: manymas, kad nekilnojamojo turto kainos niekada nekris, bei jsitikinimas, kad
nekilnojamasis turtas yra geriausia forma investuoti pinigus. Mokslininky teigimu,
nekilnojamojo turto burbulai kyla cikliSkai, taip pat, kaip vystosi ekonomika.
Nekilnojamojo turto kainas veikia tokie ekonomikos pokyciai, kaip bendrojo vidaus
produkto (BVP) augimas, paliikany normos mazéjimas, akcijy rinkos kainy kilimas'°.

Taciau pasaulyje jau zinoma, jog NTM neapsaugo nuo nekilnojamojo turto burbuly.
Tai matyti i§ pasaulinio nekilnojamojo burbuly indekso — didziausia nekilnojamojo turto
burbuly rizika nustatyta Honkonge, Miunchene, Toronte, Vankuveryje, Londone ir
Amsterdame, nuo jy nedaug atsilieka rodikliai Stokholme, Paryziuje, San Franciske,
Frankfurte ir Sidnéjuje'®!. Taigi, netgi tos valstybés, kuriose veikia NTM, kyla didelé
nekilnojamojo turto burbuly rizika.

Svarbu aptarti pagrindines nekilnojamojo turto vertinimo mokestiniais tikslais
problemas. Nekilnojamojo turto vertinimas priklauso prie nedaugelio misy ekonominio
gyvenimo sriciy, kurios mokslinis pagrindimas ir vertinimo praktikos apibendrinimas dar
tik formuojamas, todel nieko stebétino, kad pasitikéjimas vertinimo objektyvumu ne per
didZiausias. Vis dar vyrauja nuomoné, kad kiekvienas vertés nustatymo atvejis turi
subjektyvumo. Tam turi jtakos ir neretai praktikoje pasitaikantys klaidingi vertinimai.
Tikslus nekilnojamojo turto nustatymas turi didel¢ reikSme ne tik konkreciu atveju, bet ir

valstybés ekonomikos, mokes¢iy politikos formavimo tikslais .

149 BAGDZIUNIENE, V. Kaip valdyti nekilnojamgji turtq. 2011. Vilnius: Conto litera. P. 86-87.
150 BAGDZIUNIENE, V. Kaip valdyti nekilnojamgji turtg. 2011. Vilnius: Conto litera. P. 86-87.
131 UBS Global Real Estate Bubble Index. Prieiga per internetg: <https://www.ubs.com/global/en/wealth-
management/chief-investment-office/our-research/life-goals/2018/global-real-estate-bubble-index-
2018.html> [zitréta: 2019-03-14].
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Pagrindinés klaidingo vertinimo prieZastys — prasta vertinimo standarty kokybé, rinkos
ziniy stoka ir Zemas vertintojy pasirengimas . Taip pat galima paminéti vertinimo metody
ydingumg ir netiksluma, todel net ir geras specialistas, vertinantis nekilnojamajj turta, gali
klaidingai nustatyti jo verte dél pasirinkto konkretaus vertinimo metodo. Skirtingy turto
vertintojy nekilnojamojo turto vertinimo rezultatai gali skirtis 30 procenty ir daugiau . NTM
apmokestinamosios vertés apskai¢iavimas masinio turto vertinimo bidu visuomenés
netenkina dél pernelyg aukSty nekilnojamojo turto verciy. Taip pat, prisimenant 2007
metais Lietuvoje kilusj nekilnojamojo turto kainy burbula, po kurio nekilnojamojo turto
verté krito dar grei¢iau nei pakilo, toks visuomenés nerimas suprantamas. Ypac turint
omenyje tai, kad nekilnojamojo turto pervertinimas atlickamas tik kas 5 metus, o
individualaus nekilnojamojo turto vertinimo tvarka galimai skatina Saliska, subjektyvy
vertinima, ir, akivaizdu, korupcija.

Paminétina, kad LLRI teigimu, per trumpa laikg sudétinga jvesti ad valorem mokestj,
kadangi nepakanka intelektiniy bei technologiniy iStekliy nustatant rinkos vertg. Taip pat,
jeigu laisva rinka dar neveikia pakankamai ilgg laikg, turto vertinimas gali sudaryti
prielaidy korupcijai atsirasti . Todél ir prie§ jvedant NTM, ir po to, biita daug klausimy ir
prieStaravimy dé¢l nekilnojamojo turto vertinimo mokestiniais tikslais tvarkos ir metody
taikymo'>?. Pasitelkiant individualaus vertinimo procediira, pradéjus ginég su VMI,
samdomi nekilnojamojo turto vertintojai, kuriy objektyvumas néra garantuojamas —
objektyvumas yra kiekvieno Sios srities specialisto pareiga, taciau, praktikoje galima
pastebéti, jog ne visi nekilnojamojo turto vertintojai Sios pareigos laikosi. Valstybés
kontrolés atlikto audito metu nustatyta, kad 2012-2015 mety laikotarpiu net 81 proc. (383
i§ 473) patikrinty turto vertinimo ataskaity neatitiko teisés akty reikalavimy!>. Tokie
pasteb¢jimai leidzia daryti iSvada, kad reikalingas individualaus vertinimo procediiros
tobulinimas.

Toliau gilinantis } NTM vertinimo problematika, reikia paminéti, kad kartu vertinamas
ne tik nekilnojamasis turtas, bet ir Zemé, ant kurios jis stovi, nes jos biiklés, vertingumo
nejmanoma visiskai apriboti vertinant NTM tikslais. Galbtit daugialypio apmokestinimo,
kalbant apie NTM ir Zemés mokest], problema biity galima iSspresti Siuos du mokesciy
Jstatymus sujungus ] vieng ir numacius vieng nekilnojamojo turto objekty (tame tarpe ir

zemes sklypy) mokestinés vertés nustatymo tvarka.

152 L jetuvos laisvosios rinkos instituto straipsnis. Ekspertizé: Apmokestinamos NT vertés sumaZinimas —

daugiau zmoniy uzgulty mokesciai. Prieiga per interneta: <https://www.llri.It/naujienos/ekonomine-
politika/ekspertize-apmokestinamos-nt-vertes-sumazinimas-daugiau-zmoniu-uzgultu-mokesciai/kaetana-
leontjeva> [ziGiréta: 2019-03-19].

1332015-10-01 Valstybinio audito ataskaita ,,Turto ir verslo vertintojy veiklos valstybiné priezitira“ Nr. VA-
P-60-14-13. Prieiga per interneta: < https://www.vkontrole.lIt/failas.aspx?id=3419> [Zziuréta: 2019-03-21].
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3.3. Vertinimo metody taikymas

Nepriklausomai nuo vertinimo tikslo, svarbiausias vertinimo matas yra Tarptautinio turto

vertinimo standarty komiteto patvirtintas ir Europos turto vertinimo komiteto (TEGoVA)

taikomas rinkos vertés apibrézimas ir jos paaiskinimas'>*. Turto vertés nustatymo metodas

parenkamas atsizvelgiant ] tai, kokia turto verté yra aktuali uzsakovui ir kas, vertintojo

poziliriu, geriausiai rodo turto verte rinkoje

155 Mokestiniais tikslais naudojamus turto

vertinimo metodus nustato jstatymy leidéjas savo leidziamuose teisés aktuose.

Placiausiai pasaulyje naudojami tokie nekilnojamojo turto vertinimo metodai:

Lyginamosios vertés (pardavimy kainos analogy) metodas (angl. Direct Value
Comparison Method) — tai toks metodas, kurio esmé yra palyginimas. Turto rinkos
verté¢ nustatoma palyginus analogisky objekty faktiniy sandoriy kainas, kartu
atsizvelgiant j nedidelius vertinamo turto bei jo analogo skirtumus'®;

Atkuriamosios vertés (iSlaidy) metodas (angl. Cost Approach Method) — tai toks
metodas, kurio pagrindas yra skai¢iavimai, kiek kainuoty atkurti esamos fizinés
buklés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo savybiy objektus pagal vertinimo
metu taikomas darby technologijas bei kainas. Sis metodas taikytinas ypatingai

157" pavyzdziui, specialiosios

retai, vertinant rinkoje retai parduodama turta
paskirties;

Naudojimo pajamy vertés (pajamy kapitalizavimo arba pinigy srauty diskonto)
metodas (angl. Income Approach Method) — tai toks metodas, kai turto ar verslo
vert¢ nustatoma kapitalizuojant (diskontuojant) pajamas, grynasias pajamas
(pajamy srautus), gaunamas i$ turto naudojimo arba verslo. Sis metodas taikomas

tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté objektyviai parodus turto

verte rinkoje!%.

154 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 111.
155 DUBINAS, V. Nekilnojamojo turto rinka. 1997. Vilnius: Lietuvos informacijos institutas. P. 16.
156 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 111.
157 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 110.
158 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 111.
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Sie nekilnojamojo turto vertinimo metodai ir masinio nekilnojamojo turto vertinimo
biidas yra naudojami uzsienio valstybése turto vertinimui mokesciy tikslais ir yra jvardyti
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme bei tarptautinése turto
vertinimo  standartuose: Tarptautinés turto vertintojy mokesCiams asociacijos
(International Association of Assessing Officers — 1AAQO) ir Tarptautinio vertinimo
standarty komiteto (International Valuation Standarts Committee — IVSC)'*,

Skirtingos paskirties nekilnojamojo turto objektai vertinami pasitelkiant skirtingus

nekilnojamojo turto vertinimo metodus:

1) komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas (administracinés, maitinimo,
paslaugy, prekybos, viesbuciy, poilsio, gydymo, kultiiros, mokslo ir sporto
paskirties statiniai (patalpos)) vertinamas lyginamosios vertés ir naudojimo
pajamy vertés metodais, taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima;

2) gyvenamosios, sody ir garazy (iSskyrus pramoninius) paskirties nekilnojamasis
turtas — lyginamosios vertés metodu, taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima;

3) inzineriniai statiniai vertinami atkuriamosios vertés metodu (apskaic¢iuojant
fizinio nusidévejimo procenty);

4) kitas nekilnojamasis turtas vertinamas atkuriamosios vertés metodu
(apskaiCiuojant fizinio nusidévéjimo procenty), taikant vietovés pataisos

koeficients, jvertinantj nekilnojamojo turto buvimo vietos jtaka'®.

Laikui bégant vertinimo metodologija gali keistis, siekiant atspindéti geriausig
vertinimo praktika, nustatant turto vertes, kai didelg jtaka atitinkamo turto rinkai turi tokie
veiksniai kaip verslo ir kapitalo rinkos'®!.

Lyginamosios vertés metodas yra vienas 1§ universaliausiy ir placiausiai taikomy
turto vertinimo metody. Daugelyje literatiros Saltiniy Sis metodas dar jvardijamas kaip
rinkos metodas. Jo pagrindas — tai pakeitimo kitu turtu principas'®?. Taikant lyginamosios
vertés metoda, remiamasis tuo, kad turto kainas nustato rinka, todél rinkos verté gali biiti
nustatoma iSsiaiSkinus vertinamam objektui konkurencingy turto vienety kainas.
Nekilnojamojo turto objekty palyginimas Siuo atveju yra svarbiausias i§ vertinimo etapy.

Sj metoda tikslingiausia naudoti tada, kai turima pakankamai duomeny. Palyginamieji

159 TIASKEVICIUS, A. Nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas. Buhalterija ir apskaita, 2005, Nr. 9
(153). P. 7.

160 T jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-
2741.

161 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 110.

122 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros koncepcija. Monografija.
Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. 2005. P. 205.
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elementai — tai konkreCios turto ir sandoriy charakteristikos, dél kuriy skiriasi
nekilnojamojo turto kainos. Palyginus nekilnojamojo turto objektus, jvertinant minétas
charakteristikas, galima nustatyti pakankamai tikslig rinkos kaing!'®®. Pagrindiné
lyginamosios vertés metodo taikymo sglyga yra teisingai nustatyti lyginamuosius objektus.
Sandoriy duomeny bazése esamos informacijos taikyti tiesiogiai vertinamam objektui
praktiSkai nejmanoma, tod¢l bendruoju atveju lyginamuosius objektus reikia pasirinkti
remiantis nusistatytais kriterijais'®*. Finansy ministro jsakymu patvirtintos Turto vertinimo
metodikos 58 punkte nurodoma: taikant lyginamajj metodg turi biiti surenkama informacija
apie ne maziau kaip 3 per paskutinius trisdeSimt SeSis ménesius jvykusiy analogisko arba
panasaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka naudojant artimiausius vertinimo datai
ivykusius sandorius ir jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto, su
kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai, ir daromos (jeigu bitina) analogisko arba
panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiSkianciy vertinamo
turto ir analogiSsko arba panasaus turto skirtumus, pozitiriu. Taigi, turtas, su kuriuo
lyginama, turi biiti ne tik to paties tipo, panasus savo konstrukcija, dydziu ir pan., bet ir
savo buvimo vieta bei nuosavybés teise. Paprastai tarp vertinamo ir lyginamo objekto yra
nemazai skirtumy, kurie lemia vertinamo objekto rinkos kaing. Tokiais skirtumais gali biti:
pardavimo data, objekto dizainas ir patrauklumas, vietovés salygos, objekto fizinés
savybés, amzius ir nusidévéjimas, iSoriniai ir vidiniai patobulinimai'®’.

Taciau, taikant lyginamosios vertés metoda, susiduriama su tam tikromis
problemomis. DidZiausia problema yra tai, kad néra vieningos duomeny bazés, kurioje biity
galima rasti informacijag apie visus nekilnojamojo turto sandorius. Siekiant rasti
palyginamaj; objekta, galima naudotis turto vertintojy sukurtomis duomeny bazémis,
valstybinémis duomeny bazémis, apklausiant sandoriy dalyvius, notary biurus, taip pat
apklausiant prekybos firmas ir agentiiras, spaudoje ir kitose visuomenés informavimo
priemonése ir kituose informacijos Saltiniuose!®. Taigi, priklausomai nuo vertintojo,
vertinimo tikslo (nagrin€¢jamu atveju tai bus rinkos vertés nustatymas apmokestinimo
tikslu) ir naudojamo informacijos Saltinio, vertinimo rezultatas gali keistis. Antroji
problema — Siuose informacijos Saltiniuose pateikiamos informacijos patikimumas. Kaip

zinoma, ne visa uz nekilnojamojo turto objekta pirkéjo pardavéjui sumokéta suma gali

163 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 116-117.

164 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros koncepcija. Monografija.
2005. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. P. 206.

165 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros koncepcija. Monografija.
2005. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. P. 206.

166 Ten pat. P. 207.
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atsispindéti sudaromoje pirkimo-pardavimo sutartyje. Pavyzdziui, kadangi nekilnojamojo
turto objekty perleidimas yra apmokestinamas, jei néra jvykdomos tam tikros salygos
(pavyzdziui, iSlaikymo pareiga), Sio apmokestinimo siekiama i§vengti dirbtinai mazinant
oficialig pardavimo kaing, likusig tikros kainos dalj sumokant IéSomis, kuriy pagrjstumas
galimai abejotinas. Taigi, lyginamosios vertés metodo taikymo galimybés ir tikslumas

tiesiogiai priklauso nuo prieinamos informacijos tikslumo ir gausumo'¢’.

Tai yra
pagrindinis $io metodo trikumas.

Atkuriamosios vertés metodas pagrijstas turto reprodukcijos supratimu. Sio metodo
pagrindas yra skaiCiavimai, kiek kainuoty atkurti esamos fizinés biklés ir esamy
eksploataciniy savybiy objektus pagal vertinimo metu taikomas darby technologijas ir
kainas'®, atsizvelgiant j nekilnojamojo turto objekto nusidévéjimg ir optimizavima.
Atkreiptinas démesys, jog tai néra jprastas vertinimo metodas. Siuo metodu vadovaujantis,
nustatinéjama esama specialios (ar panaSios) paskirties turto naudojimo verte, t. y. jei néra
jokiy rinkos duomeny, paprastai naudojamas atkuriamosios vertés metodas. Jis netinkamas
naudoti, jei turtas skirtas investicijoms arba jei jis yra perteklinis pagal fizinio ar juridinio

169

asmens, kuriai jis priklauso, veiklos reikalavimus'®’. Turto, kuris priskiriamas S$iuo

pagrindu vertintinai kategorijai, priklauso specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy

170 Gautam vertinimo rezultatui

objektai, kai duomeny apie rinkg mazai arba jy i$ viso néra
itakos gali turéti galimas atitinkamas vertinamo objekto pelningumas, ilgalaiké perspektyva
arba potencialas paslaugy prasme!”!. Biitina pazyméti, kad dél $io metodo specifikos, juo
vadovaujantis apskai€iuotas rezultatas labiausiai priartéja prie realios turto vertes tada, kai
nekilnojamojo turto objektas yra naujas. Sis metodas néra laikomas rinka pagristu
metodu!’?. Nors §is metodas yra ganétinai universalus, pagrindiné §io metodo problema —
atkiirimo kastams nustatyti naudojamas lyginamosios vertés metodas'’®, todél néra daug
objektyviais duomenimis pagristy vieningy Saltiniy. Atkiirimo kasty parinkimas priklauso
nuo vertintojo, kadangi informacijos Saltiniy yra daug. Susiduriama su tomis paciomis

problemomis, kaip ir lyginamosios vertés metodo atveju. Taip pat sudétinga gauti

informacija apie jau nebegaminamus specifinius jrenginius ir tam tikras statybines

167 Ten pat. P. 212.
168 Ten pat. P. 213.
169 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 116.
170 Ten pat. P. 126.
17! Ten pat. P. 116-117.
172 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros koncepcija. Monografija.
2005. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. P. 214.
'3 Autorés pastaba: Taip atsitinka, kadangi turto atklirimo kainos nustatymas vyksta apskai¢iuojant
statybiniy medziagy ir kity objekty kainas, o rinka didelé ir tenka lyginti objektus ir jy kainas.
50



medziagas, kurios nebéra naudojamos, sunku jvertinti nusidévéjima, jei turtas yra senesnis
nei 10 mety senumo, nejimanoma visiSkai atstatyti jau pasenusio statinio ir sunku arba net
nejmanoma vertinant atskirti pastatus nuo zemés. Ganétinai sudétingas ir nusidévejimo
nustatymas, kadangi nekilnojamasis turtas nusidévi tiek ekonomiskai, tick moraliskai. Sis
metodas tinkamiausias vertinant nekilnojamajj turta draudimo, renovacinés analizés
tikslais, siekiant pagristi naujg statybg ir panasiai.

Naudojimo pajamuy vertés metodas skiriasi nuo kity metody vertinimo tikslais,
vertinimo objektais ir vertinimo rezultatais. Vertinimo metu taikant §j metoda, siekiama
surasti turto naudojimo vertg, kuri skiriasi nuo kainos, rinkos vertés ir atkuriamosios verteés,
nes turto naudojimo verté grindziama turto kuriamu naudingumu, o ne kastais, reikalingais
turtui sukurti, ar rinkos vertés palyginimais. Sis metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad
vertinamo turto naudojimo verté teisingiausiai atspindés rinkos verte!’*. Siam metodui
taikomi tie patys principai, kaip ir kitiems vertinimo metodams. Svarbiausias principas
taikant §] metoda — numatymo principas, kai dabartiné verté nustatoma atsizvelgiant j
pajamas, kurios bus gaunamos ateityje. Veélgi, Sio metodo taikymui bitina turéti
pakankamai duomeny. Sis metodas svarbus ir naudojamas tada, kai perkamas ar
parduodamas turtas, atsizvelgiant j to turto duodamo pelno dydj!'”>. Tai ir yra didziausia
problema taikant §j turto vertinimo metoda, kadangi ne visada jmanoma prognozuoti
ateityje gauting pelna, taip pat, kokios turto panaudojimo galimybeés efektyviausios pelno
gavimui.

Laikytina, kad turto verté turéty atitikti nekilnojamojo turto rinkoje vyraujancias
kainas, todé¢l priimtiniausias biity lyginamosios vertés metodas, tiesiogiai atspindintis
nekilnojamojo turto rinkg ir joje vyraujancias tendencijas.

Taciau kiekvienas metodas yra reikalingas, turi savy pliusy bei minusy, todel
manytina, kad apsiribojimas tik vienu i§ metody biity neteisingas, atsizvelgiant j didZiausia
visy metody problema — informacijos trikumg ir abejones dél esamos informacijos

patikimumo.

174 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros koncepcija. Monografija.
2005. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. P. 215.

175 GASILIONIS, A., KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimas. 2006. Vilnius:
Technika. P. 116-117.
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4. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTIS IR NEKILNOJAMOJO TURTO
VERTINIMAS KITOSE EUROPOS SAJUNGOS VALSTYBESE

Kiekvienoje valstyb¢je mokesciy sistema yra kuriama atsizvelgiant | tg jtaka, kurig daro
politiniai, ekonominiai ir socialiniai veiksniai, tod¢l sunku rasti idealig mokesciy sistema,
ta¢iau samprotavimai apie tai, kas yra gera mokesc¢iy sistema, turi jtakos pasirenkant ir
darant sprendimus valstybés mokes¢iy sistemoje ir jos formavimo politikoje!”¢.

Svarbu paminéti, kad NTM laikomas nacionaliniu mokesciu, kadangi jis niekaip
nejuda tarp valstybiy, néra mobilus, taip pat nesukuria daug pajamy palyginus su 1§ kity
mokesCiy gaunamomis pajamomis, néra didelé, o todél néra harmonizuotas, taigi visas
NTM reglamentavimas yra palickamas nacionaliniams valdzios organams ir laikomas
vietos mokesciu. Butent todél Europos Sajungos valstybése gali vyrauti visiskai skirtinga
nekilnojamojo turto apmokestinimo politika, o kartu atsirasti ir vertinimo metody taikymo
skirtumai.

Kalbant apie NTM mokétojus, dauguma Europos Sgjungos valstybiy nariy NTM taiko
biitent nekilnojamojo turto savininkams, bet, pavyzdziui, Didziojoje Britanijoje S§is
mokestis taikomas nekilnojamojo turto naudotojui'”’.

Pastebétina, kad beveik visose ES Salyse néra vieno fiksuoto tarifo, o taikomi skirtingi
tarifai, priklausantys nuo nekilnojamojo turto vertés, jo rasies ir (arba) jo buvimo vietos.
Daugiau nei puse¢je Europos Sgjungos Saliy mokescio tarifas priklauso nuo savivaldybés ar
regiono. Vienose jy savivaldybés, atsizvelgdamos | jstatymy nustatytas ribas, mokesc¢io
tarifus nustato pacios (tarifai svyruoja nuo 0,025 procento Graikijoje iki 3 procenty
Vengrijoje)!’®, kitose bazinius tarifus didina tam tikrais korekcijos koeficientais. O,
pavyzdziui, Portugalijoje, Ispanijoje skirtingi tarifai taikomi, atsizvelgiant konkreciai | tai,
ar nekilnojamojo turto objektas yra kaimo vietovése, ar miesto vietovése'”’. Svedijoje,
Suomijoje, Lenkijoje, Cekijoje NTM tarifo dydis priklauso nuo nekilnojamojo turto
paskirties, pavyzdZziui, gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas apmokestinamas
maziau nei komercinés paskirties nekilnojamasis turtas. Laikytina, kad toks
apmokestinimas yra teisingas, kadangi diferencijuoja pajamoms gauti naudojama
nekilnojamajj turta nuo to, kuris naudojamas tik kaip gyvenamoji vieta. Danijoje ir

Graikijoje taikomas progresinis NTM. Progresyvinis nekilnojamojo turto apmokestinimas

176 STREIMIKIENE, D., MIKALAUSKIENE, A. Lietuvos mokes¢iy sistema ES kontekste. Organizacijy
vadyba: sisteminiai tyrimai, Nr. 38. 2006. P. 169.

177 MCLAREN, J., BUCK, A. R., WRIGHT, N. E. Despotic dominion: property rights in British settler
societies. 2005. Vancouver, Canada: University of British Columbia Press.

178 TIASKEVICIUS, A. Nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas. Buhalterija ir apskaita, 2005, Nr. 9
(153). P. 4.

17 BUSKEVICIUTE E. Mokesciy sistema. Kaunas: Technologija. 2005. P. 179.
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laikomas socialiai teisingu, taciau sudaro paskatas dirbtinai mazinti apmokestinamajg turto
verte, be to, sudétinga administruoti. Taciau, kaip ir Lietuvoje, uzsienio valstybése NTM
daznai sudaro nedidele bendryjy mokestiniy jplauky dalj'®.

Apzvelgiant turto vertinimo praktikg, paminétina, kad tarptautinéje praktikoje
nacionalinio turto apskaita ir vertinimas turi gilias tradicijas. Pirmg kartg nacionalinis turtas
apskai¢iuotas 1664 metais Anglijoje, véliau — 1789 metais Pranciizijoje'8!.

Europos Sajungos valstybése dazniausiai nekilnojamojo turto mokestine verte laikoma
nekilnojamojo turto rinkos verté, nustatyta atliekant masinj nekilnojamojo turto vertinima.
Skirtingose Salyse naudojami i§ esmés tie patys turto vertinimo metodai, taCiau yra tam
tikra jy taikymo specifika. Pavyzdziui, Vokietijoje jstatymy leistinas rinkos vertés
nustatymo metodas yra ,vienintelis lyginamosios vertés metodas (vok.
Vergleichswerverfahren)*. Tas pats budinga ir anglosaksy turto vertinimo sistemai. Cia
rinkos vertei taip pat yra taikomas lyginamosios vertés metodas. Manoma, kad $is klasikinis
vertés nustatymo metodas yra vienintelis metodas, kuriuo nustatoma turto vertés kaina'®?.
Lyginamosios vertés metodas taikomas Didziojoje Britanijoje, nesiskiria nuo kitose
Europos Sajungos Salyse — Vokietijoje, Italijoje, Pranciizijoje ir t. t., taikomo lyginamosios

vertés metodo!®

. Graikija, Nyderlandai, i§ dalies Vengrija nekilnojamojo turto mokestj
skai¢iuoja nuo tikrosios rinkos vertés. Taciau daugelyje Saliy nekilnojamojo turto
mokestiné verté yra maZesné nei tikroji (aktuali) rinkos kaina, o Suomijoje, Svedijoje ir
Portugalijoje — maZesné nei rinkos kaina (sudaro 70-90 procenty rinkos kainos). Keliose
Salyse nekilnojamojo turto apmokestinamaja verte sudaro hipotetiné ar reali nuomos verté.
Lenkijoje, Cekijoje, Slovakijoje, i$ dalies Vengrijoje mokestis skai¢iuojamas uz kvadratinj
metrg'®. Praktikuojamas ir individualus nekilnojamojo turto vertinimas. Tadiau
atkreiptinas démesys | tai, kad individualus vertinimas brangiai kainuoja ir daZniausiai
taikomas tik unikaliems objektams. Pastebétina, kad kai kuriose valstybése savivaldybés
gali mazinti nekilnojamojo turto apmokestinamagjg verte, t. y. joms suteikta teis¢ priimti

sprendimg atskiry risiy nekilnojamajam turtui bei konkretiems objektams arba atskiroms

apmokestinamyjy asmeny grupéms bei konkretiems mokétojams nuosavybeés teise

180 Ten pat.

181 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos. Vilnius: Vilniaus universiteto
leidykla. 2015. P. 59.

182 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros koncepcija. Monografija.
2005. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. P. 205.

183 Ten pat. P. 206.

184 TTASKEVICIUS, A. Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Buhalterija ir apskaita, 2005, Nr. 9
(153). P.9.
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priklausancio turto apmokestinamgja verte, kuriai taikomas nekilnojamojo turto mokescio
tarifas, laikyti tik dalj nustatytos nekilnojamojo turto apmokestinamosios vertés.'%3

Kai kurios valstybés, taikancios atkuriamosios vertés metoda, neturi informacijos
Saltiniy neobjektyvumo problemos — turi statybos kainy indeksus, nustatytus statistiniais
tyrimais. Vokietijoje, Suomijoje, Italijoje, Svedijoje, Sveicarijoje tai atlicka statistikos
tarnybos, Didziojoje Britanijoje juos tvirtina KaraliSkasis privilegijuoty matininky
institutas Taip pat §ios valstybés turi ir nekilnojamojo turto sandoriy kainy registrus '8¢,

Analizuojant apie Lietuvai artimesnes valstybes, paminétina, jog Latvijoje taikomas
panasus NTM tarifas, kaip ir Lietuvoje. Tarifa, kaip ir Lietuvoje, nustato kiekviena
savivaldybé savarankiskai, o jei nenustato, taikomas standartinis 1,5 procento NTM tarifas.
Kitaip nei Lietuvoje, pajamy mokesciais apmokestinti asmenys gali atskaityti NTM. Todél
Latvijoje néra sukuriamas daugialypis ty paciy pajamy apmokestinimas. NTM mokétojai
yra savininkai ir valdytojai. NTM mokestin¢ verté nustatoma pagal kadastro tarnybos
teikiamus duomenis apie nekilnojamojo turto viduting rinkos verte. NTM tarifas yra 1,5
procento turto vertés, kuri nustatoma pagal skirtingus metodus. NTM Latvijoje
apmokestinami materialtis, nekilnojamieji daiktai, esantys Latvijos Respublikos
teritorijoje. Mokescio objektai yra: zemé (su kai kuriomis iSimtimis), pastatai (jskaitant
pastatus, kurie yra registruoti kadastro sistemoje, bet nenaudojami jokioje ekonominéje
veikloje), inzineriniai pastatai, naudojami ekonomingje veikloje, taip pat daugiabuciy namy
pagalbiniai pastatai su jvairiomis iSimtimis. Jstatyme numatyta nemazai i§im¢iy, kai minéti
objektai néra apmokestinami. Kai kurios iSimtys, kai neapmokestinamas toks
nekilnojamasis turtas: inzinerinés konstrukcijos, kurios néra naudojamos ekonominei
veiklai, jei asmenys yra statiniy savininkai, religiniy bendruomeniy nekilnojamasis turtas,
jei §is turtas néra naudojamas ekonominéje veikloje ir jame néra gyvenama, taip pat, pagal
Latvijos Ministry kabineto patvirtintag saraSa, mokesciai netaikomi pastatams ir
inZineriniams pastatams, kurie yra specialiai saugomose gamtinése teritorijose, kuriose
jstatymas draudzia iking veiklg ir naudojami gamtos apsaugai, taip pat vyriausybés
saugomi kultliros paminklai, nebent Sie naudojami ekonominei veiklai, jei néra remiamas
ar tvarkomas pagal kultiros paveldo apsaugos reikalavimus, neapmokestinamos ir
nacionalinés sporto bazés ir kiti pastatai. Vertinant nekilnojamajj turta mokestiniais tikslais
Latvijoje atsizvelgiama } tokius kriterijus: nekilnojamojo turto buvimo vieta, registruotus

duomenis apie nekilnojamojo turto bukle (pavyzdziui, techning kokybe), paskirtj, plota,

135 Ten pat.
186 GALINIENE, B. Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros koncepcija. Monografija.
2005. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. P. 207.

54



suvarzymus ir kitus kriterijus. Minimalus NTM tarifas Latvijoje yra 0,2 procento.
Maksimalus tarifas yra 3 procentai nuo nekilnojamojo turto kadastrinés vertés'®’.
Apibendrinant galima teigti, kad visos Europos Sajungos valstybés susiduria su
vienokiomis ar kitokiomis NTM problemomis, taciau tam tikrus reglamentavimo ypatumus
galima pritaikyti ir Lietuvoje, pavyzdziui, galimybe atskaityti sumokéta NTM sumg 1S
pajamy mokesciais apmokestinty pajamy, bendrg statybos prekiy ir paslaugy vidutiniy

rinkos kainy registra, nekilnojamojo turto objekty naudotojy registra ir panasiai.

187 Latvijos Respublikos Finansy ministerija. Prieiga per interneta: <http://www.fm.gov.lv/en/s/taxes>
[zitréta: 2019-03-01].
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ISVADOS

Apibendrinant Siame magistro darbe iSnagrinétus klausimus, galima padaryti tokias

pagrindines iSvadas:

1. NTM gali biiti apibréziamas kaip tiesioginis, periodinis, savivaldybiy biudZetus
papildantis mokestis, kuriuo apmokestinami statiniai, valdomi ir naudojami
jstatymo numatytomis aplinkybémis. NTM taip pat priskiriamas prie vietos
mokesCiy, laikomas realiniu, ad valorem mokes¢iu ir pasizymi tuo, kad néra
siejamas su konkreciu savininku.

2. ISnagrin¢jus NTM reglamentavima, pastebéta, kad NTM gali biiti vertinamas
prieStaringai — viena vertus, kaip pastovus, lengvai prognozuojamas finansinis
Saltinis, todél juo uztikrinamos stabilios biudzeto pajamos, o mokescio objektas —
nekilnojamasis turtas — yra ypatingai sunkiai nuslepiamas ir lengvai
administruojamas. Dazniausiai mokestinés prievolés dydis nustatomas pagal
mokescio objekto viduting rinkos vertg, o mokescio pajamos patenka j atitinkamos
savivaldybés biudZeta. Savivaldybéms palieckama diskrecijos teis¢ nuo Sio
mokescio atleisti ar sumazinti jo dydj savo biudZeto sgskaita. Kadangi mokescio
pajamos tenka savivaldybéms, toks reguliavimas skatina savivaldybiy autonomijg
ir atskaitomybe prie§ mokesciy mokeétojus, kuriems priklausantis apmokestinamasis
objektas yra konkrecioje savivaldybéje. Dar vienas S$io mokes€io privalumas —
nuolatinis duomeny apie nekilnojamajj turtg kaupimas ir sisteminimas. Kita vertus,
autor¢ darbe iSskiria kelis paCius rySkiausius NTM trikumus. Pirma, tai
prieStaringai vertinamas NTM objektas — turto verté ne visada atspindi mokesciy
mokétojo galimybe susimokéti NTM. Antra, tai ydingas, netikslus nekilnojamojo
turto vertés nustatymas. Trecia — iSnagrinéjusi NTM lengvatas, autoré pastebi, jog
LR NTMI numatytas lengvaty sarasas platus, todél butina jj perziaréti, siekiant
uztikrinti tinkama pagrindiniy mokes¢iy principy jgyvendinimg. Darytina i§vada,
kad neapmokestinant tradicinéms religinéms bendruomenéms, valstybei ir
savivaldybéms priklausancio nekilnojamojo turto ir nekilnojamojo turto,
naudojamo teikiant sveikatos prieZiliros paslaugas, yra pazeidZziami teisingumo ir
visuotinio privalomumo principai. Ypac svarbu, kad biity taikomos tik socialiai ir
ekonomiskai pagristos, tikslingos lengvatos. Apibendrinus mokescio privalumus ir
trikumus, teigtina, jog 1§ NTM galéty biiti gaunama daugiau pajamy, o pats
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mokestis bity laikomas racionalesniu ir teisingesniu, jei biity atsisakyta nepagristy
lengvaty, praplésta mokescio baz¢, o nekilnojamojo turto vertinimo procedura
patobulinta — uztikrintas objektyvus ir vieningas informacijos apie nekilnojamojo
turto sandorius Saltinis, perzitréta individualaus nekilnojamojo turto vertinimo
procedira.

LR NMTI] jtvirtinta nekilnojamo turto vertinimo tvarka atlieckant masinj
nekilnojamo turto vertinimg. UZtikrinamas apeliacijos instituto taikymas, numatant
individualaus nekilnojamo turto vertinimo galimybe. Sisistitutas yra ypatingai
svarbus dél to, kad Sios procediiros pagrindu yra apskaiCiuojamas NTM.
Nekilnojamojo turto vertinimui mokestiniais tikslais naudojami lyginamosios
vertés, atkuriamosios vertés ir naudojimo pajamy vertés metodai. Metody taikymo
galimybeés ir tikslumas tiesiogiai priklauso nuo prieinamos informacijos tikslumo ir
gausumo. Taciau, nepaisant vertinimo metodo pasirinkimo, vertinant nekilnojamajj
turtg susiduriama su keliomis problemomis. Pirma problema, tai netiksli masinio
nekilnojamojo turto vertinimo biidu nustatyta nekilnojamojo turto verté. Antra, tai
individualaus vertinimo metu galimai atsirandantis subjektyvumas bei korupcija.
Tre€ia problema — vertinimui reikalingos informacijos apie nekilnojamojo turto
sandorius trukumas, nes néra vieningo informacijos Saltinio. Ketvirta problema, tai
yra sunkiai patikrinamas nekilnojamojo turto vertinimui reikalingos informacijos
objektyvumas, patikimumas. Todé¢l, priklausomai nuo vertintojo, vertinimo biido,
metodo ir naudojamo informacijos Saltinio, vertinimo rezultatas gali keistis. Autore,
1Snagrinéjusi visus tris NTM apmokestinamosios vertés nustatymui naudojamus
metodus, daro iSvada, kad kiekvienas metodas yra reikalingas dé¢l savo specifikos,
todel, atsizvelgiant | nekilnojamojo turto vertinime iSkylancias dilemas, manytina,
kad apsiribojimas tik vienu i§ metody biity netikslingas. Taciau biitina perzvelgti ir
tobulinti esamg apmokestinamosios vertés nustatyma tiek masinio vertinimo, tiek

individualaus vertinimo budu.
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SANTRAUKA

Magistro baigiamajame darbe, vadovaujantis Lietuvos Respublikos norminiais teisés akty
analize ir kitais Saltiniais, apibiidinamas ir vertinamas nekilnojamojo turto apmokestinimas.
TeoriSkai analizuojant nekilnojamojo mokes¢io sampratg, magistro darbo pirmoje dalyje
apraSoma nekilnojamojo turto mokescio istoriné raida ir teisiné prigimtis. Antroje darbo
dalyje atskleidziamas nekilnojamojo turto mokes¢io reglamentavimas — nagriné¢jamos
tokios mokescio struktirinés dalys kaip objektas, mokétojai, tarifas, bazé, mokestinis
laikotarpis, lengvatos bei administravimas. TrecCioje magistro darbo dalyje apibtidinamas
turto vertinimas, atskleidziamas nekilnojamojo turto vertinimo metody turinys, o
ketvirtojoje dalyje pateikiama keletas pavyzdziy i$ uzsienio valstybiy nekilnojamojo turto
mokescio taikymo ir nekilnojamojo turto vertinimo praktikos.

Nekilnojamojo turto mokestis gali biiti apibréZziamas kaip periodinis, savivaldybiy
biudzetus papildantis mokestis, kuriuo apmokestinami statiniai, valdomi ir naudojami
jstatymo numatytomis aplinkybémis. Nekilnojamojo turto mokestis taip pat priskiriamas
prie tiesioginiy ir vietos mokesciy, laikomas realiniu, ad valorem mokesciu, pasizymi
periodiSkumu ir tuo, kad néra siejamas su konkreciu savininku. ISnagrinéjus nekilnojamojo
turto apmokestinimo reglamentavimg, autoré pastebi, kad nekilnojamojo turto mokestis
gali biiti vertinamas kaip pastovus, lengvai prognozuojamas finansinis Saltinis, todél juo
uztikrinamos stabilios biudZeto pajamos, o mokescio objektas — nekilnojamasis turtas — yra
ypatingai sunkiai nuslepiamas ir lengvai administruojamas. Dazniausiai mokestinés
prievolés dydis nustatomas pagal mokes¢io objekto viduting rinkos verte, o mokescio
pajamos patenka ] atitinkamos savivaldybés biudzeta. Savivaldybéms paliekama
diskrecijos teis¢ nuo Sio mokescio atleisti ar sumazinti jo dydj savo biudzeto saskaita.
Taciau didelé dalis mokslininky, ekonomisty ir teisininky, pasisakanciy apie nekilnojamojo
turto apmokestinimo biikleg ir perspektyvas, sutinka, jog dabartinis nekilnojamojo turto
mokesCio reglamentavimas yra neteisingas, ydingas. Tokiu btudu nekilnojamojo turto
apmokestinimo klausimas iSliecka vis dar aktualus dél placios ir kompleksinés
problematikos.

Magistro darbo autorés iSskiriamos didziausios nekilnojamojo turto mokesc¢io
problemos yra nepagristy lengvaty gausa ir netikslus apmokestinamosios vertés
apskaiiavimas, dél kuriy prarandamos savivaldybiy biudZety pajamos. Pernelyg siaura
nekilnojamojo turto mokesc¢io baze yra neteisinga ir todel keistina. Nepagrjstos lengvatos
pazeidzia visuotinio privalomumo principa, o nekilnojamojo turto vertinimo sistema,

naudojama mokestinés vertés apskaiCiavime, néra pakankamai tiksli tam, kad
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nekilnojamojo turto mokestis biity efektyvus, todél laikytina neteisinga. Sios ir keletas kity
problemy skatina i§ naujo analizuoti nekilnojamojo turto mokestj ir jo probleminius

aspektus.

66



SUMMARY

The Master's thesis describes and evaluates the real estate taxation of the Republic of
Lithuania. Theoretically analyzing the concept of the real estate tax, the first part of the
Master's thesis describes the historical development of the real estate tax and its legal
nature. The second part of the Master's thesis reveals the regulation of the real estate tax -
such structural parts of the tax as object, payers, tariff, base, tax period, advantages or
exemptions and administration are analyzed. The third part of the Master's thesis describes
real property valuation, reveals the contents of real estate valuation methods, and the fourth
part presents some examples of foreign real estate tax and real estate valuation practices.

The real estate tax can be defined as a periodic tax to municipal budgets, which is
levied on buildings that are managed and used in the circumstances prescribed by law. Real
estate tax is also attributed to direct and local taxes, considered as an ad valorem tax and is
not associated with a specific owner. After examining real estate tax regulation, the author
notes that real estate tax can be seen as a stable, predictable financial source and, therefore,
provides stable budget revenue. The subject of the property is extremely difficult to hide.
In most cases, the amount of the tax is determined by the average market value of the tax
object and the tax revenue is transmitted to the budget of the municipality. Municipalities
retain the discretion to exempt or reduce this tax at the expense of their budget. However,
many scientists, economists and lawyers agree that current real estate tax regulation is
unfair. In this way, the issue of real estate taxation remains relevant due to the complex
issue of unjustified tax advantages, the creation of multiple taxation, the inaccurate real
estate valuation and other problems, and therefore needs to be examined.

The major problems identified by the author of the Master's thesis are the abundance
of unjustified tax advantages and the inaccurate calculation of the taxable value resulting
in the loss of municipal budgets. Unjustified advantages violate the principle of universal
mandatory and the real estate valuation system used in the calculation of the tax value is
not precise enough to make the real estate tax effective, therefore is considered incorrect.
These and several other issues encourage a re-analysis of real estate tax and its problematic

aspects.
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PRIEDAI

Priedas Nr. 1
Siame grafike pavaizduotos savivaldybiy pajamos i§ NTM 2014-2018 m.

Grafikas sudarytas vadovaujantis Valstybinés mokes¢iy inspekcijos prie Finansy
ministerijos pateiktomis administruojamy nacionalinio biudZeto pajamy surinkimo

apzvalgomis'®®,

Pajamos i§ NTM

100000

95000
90000
® Pajamos i§ NTM
85000
80000 I
75000 w x x x

2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m.

Pajamos i§ NTM 2014 metais sieké tik 82 515 tukst. eury. 2015 metais pajamos i§ NTM
Soktel¢jo 1 virsy iki 97 018 tukst. eury, o véliau, iki 2018 mety, Siek tiek kito, taciau isliko
stabilios — 2018 metais j savivaldybiy biudZetus gauta 96 589 tiikst. eury pajamy i§ NTM.

188 Valstybinés mokeséiy inspekcijos prie Finansy ministerijos apZzvalgos (2014-2018 m.) Prieiga per
interneta: <> [zitréta: 2019-03-12].
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Priedas Nr. 2

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo (Valstybés Zinios, 2005-06-

18, Nr. 76-2741) 7 straipsnyje numatytos tokios nekilnojamojo turto mokescio lengvatos

fiziniams ir juridiniams asmenims:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)
9)
10)

11)
12)

13)

14)

nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), fizinio asmens naudojamas socialinei globai ir
socialinei prieziirai;

nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), fizinio asmens naudojamas pajamoms i$ zemes
tkio veiklos, kaip tai apibrézta Lietuvos Respublikos gyventojy pajamy mokescio
istatymo 2 straipsnio 33 dalyje, gauti (uzdirbti);

nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), fizinio asmens naudojamas §vietimo darbui;
nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), esantis kapiniy teritorijoje;

nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), fizinio asmens, turin¢io meno kiiréjo statusa,
naudojamas kaip kiirybinés dirbtuvés (studijos) individualiai kiirybinei veiklai;
fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausanciy ar jy isigyjamy gyvenamosios,
sody, garazy, fermy, Siltnamiy, tkio, pagalbinio tkio, mokslo, religinés, poilsio
paskirties statiniy (patalpy), zuvininkystés statiniy ir inzineriniy statiniy bendra verté,
nevirsijanti 220 000 eury;

asmenims, auginantiems tris ir daugiau vaiky (jvaikiy) iki 18 mety, ir asmenims,
auginantiems nejgaly vaikg (jvaikj) iki 18 mety, taip pat vyresni nejgaly vaika
(1vaikj), kuriam nustatytas specialusis nuolatinés slaugos poreikis, nuosavybés teise
priklausancio ar jy jsigyjamo 6 punkte nurodyto nekilnojamojo turto bendra verte,
nevirsijanti 286 000 eury;

uzsienio valstybiy diplomatiniy atstovybiy ir konsuliniy jstaigy, tarptautiniy
tarpvyriausybiniy organizacijy ar jy atstovybiy nekilnojamasis turtas;

valstybés ar savivaldybiy nekilnojamasis turtas;

laisvyjy ekonominiy zony jmoniy nekilnojamasis turtas;

bankrutavusiy jmoniy nekilnojamasis turtas;

tradiciniy religiniy bendruomeniy, bendrijy ir centry nekilnojamasis turtas, o kity
religiniy bendruomeniy, bendrijy ir centry nekilnojamasis turtas (arba jo dalis),
naudojamas tik nekomercinei veiklai arba kulto apeigy reikmeny gamybai,

aplinkos apsaugai ir prieSgaisrinei apsaugai naudojamas nekilnojamasis turtas ir
bendros paskirties objektai pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybés patvirtintg
sarasa;

nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), esantis kapiniy teritorijoje;
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15)

16)

17)

18)

19)

20)

21)

22)

23)

24)
25)

26)

nejgaliyjy asociacijy, jmoniy ir jstaigy, kuriy dalyviai yra tik nejgaliyjy asociacijos,
nekilnojamasis turtas;

juridiniy asmeny, kuriy daugiau kaip 50 procenty pajamy per mokestinj laikotarpi
sudaro pajamos 1§ zemes tikio veiklos, kaip tai apibrézta Lietuvos Respublikos pelno
mokes¢io jstatymo 2 straipsnio 28'dalyje, jskaitant kooperatiniy bendroviy
(kooperatyvy) pajamas uz parduotus jsigytus i§ savo nariy Siy nariy pagamintus
zemés ukio produktus, nekilnojamasis turtas, kuris visas ar kurio dalis naudojami
pajamoms 1§ Zemés ikio veiklos ir (ar) kooperatiniy bendroviy (kooperatyvy)
pajamoms uz parduotus jsigytus i$ savo nariy Siy nariy pagamintus Zemés ukio
produktus gauti (uzdirbti);

daugiabuciy namy savininky bendrijy, namy statybos bendrijy, garazy eksploatavimo
ir sodininky bendrijy nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), naudojamas tik
nekomercinei veiklai;

labdaros ir paramos fondy, veikian¢iy pagal Lietuvos Respublikos labdaros ir
paramos fondy jstatyma, nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), naudojamas tik
nekomercinei veiklai;

mokslo ir studijy institucijy, nurodyty Lietuvos Respublikos mokslo ir studijy
istatyme, nekilnojamasis turtas;

Svietimo jstaigy, nurodyty Lietuvos Respublikos Svietimo jstatyme, nekilnojamasis
turtas;

socialines paslaugas teikianciy jstaigy, veikianciy pagal Lietuvos Respublikos
socialiniy paslaugy jstatyma, nekilnojamasis turtas;

profesiniy sgjungy nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), naudojamas tik nekomercinei
profesiniy sajungy istatuose numatytai veiklai;

juridiniy asmeny, veikian¢iy pagal Lietuvos Respublikos asociacijy jstatyma,
nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), naudojamas tik nekomercinei veiklai;

Lietuvos banko nekilnojamasis turtas;

juridiniy asmeny, veikianc¢iy pagal Lietuvos Respublikos meno kiiréjy ir meno kiiréjy
organizacijy statuso jstatyma, nekilnojamasis turtas;

nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), naudojamas teikiant tik sveikatos prieziiiros

paslaugas.
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