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IVADAS

Nagrinéjamos temos aktualumas. Siandieniniame pasaulyje visos valstybés iesko
budy, kurie padéty pagerinti jy ekonominj vystymasi. Mokslininkai teigia, kad Salies
ekonomikos kilimg uztikrina mokesciai, kurie pasak neokeinsisty laikomi ekonomikos
stabilizavimo priemone, todél mokesciy politika visuomet islicka daugumos valstybiy
pajamy politikos démesio centre. Analizuojant LR finansy ministerijos duomenis® galima
pastebéti, kad ir Lietuvos biudzetg didZigja dalimi sudaro butent mokestinés pajamos. 2017
metais jy procentiné israiSka sudaré 77,53% nacionalinio biudzeto, todél Salyje taip pat
vystomos skirtingos idéjos, susijusios su mokesciy efektyvumo didinimu, kurios galimai
padéty pagerinti Salies ekonoming situacijg ir pakelty Salies BVP, kuris vis dar laikomas
pagrindiniu ekonominés plétros rodikliu, dydi.

Remiantis EBPO statistika?, kurioje pateikiami duomenys, identifikuojantys
organizacijos valstybiy nariy perskirstymo dydj, galima pastebéti, kad Lietuvos
perskirstymo statistinis rodiklis yra vienas prasc¢iausiy tarp EBPO valstybiy nariy. Mazi
statistiniai rodikliai jrodo, kad i§ mokes¢iy mokeétojy surenkami pinigai paskirstomi
neefektyviai, kas patvirtina pajamy paskirstymo problemos buvima, kuri dazniausiai
siejama su pajamy nelygybe. Pajamy nelygybés didZiausia problema yra ta, kad kai kurie
asmenys atsiduria Zemiau skurdo ribos, o kiti gauna daugelj karty Zmogaus poreikius
vir§ijancias pajamas. D¢l pajamy nelygybés iSkyla perskirstymo bitinybe, o kartu ir
problema, kadangi reikia sumaZinti vieny asmeny pajamas, kad kity asmeny pajamos
padidéty®.

Europos Komisijos parengtoje teminés informacijos suvestinéje* nurodoma, kad
formuojant teisingg visuomen¢ ir stiprig ekonomika, itin svarby vaidmenj atlieka jau
minétas apmokestinimas. Valstybés mokesCiy politika tiesiogiai veikia finansing kio
subjekty padét] ir skatina (neskatina) ekonomikos augimg, todél pertvarkyta mokesciy
politika gali padéti sumazinti vis didéjan¢ig pajamy nelygybés problema. Specialisty
teigimu, mokescCiy srityje jvesta platesnés aprépties reforma padéty kovoti su SeSéline

ekonomika ir kartu padidinty surenkamy mokes¢iy kiekj. Todél, siekdamos padaryti

L LR FM duomenys - Valstybés biudzeto pajamy struktiira Interneting prieiga:
https://finmin.Irv.1t/uploads/finmin/documents/files/2018-12-13%20VB%20%20pajamu.pdf

20ECD (2019), Tax revenue (indicator). Internetiné prieiga: https://data.oecd.org/tax/tax-
revenue.htm#indicator-chart

3 BUSKEVICIUTE E. Viesieji finansai. Kaunas: Technologija, 2006, p. 100-101.

4 Europos Komisijos 2017 rugséjo 28 d. Europos semestro teminés informacijos suvestiné. Internetiné
prieiga: https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/file_import/european-semester_thematic-
factsheet_taxation_It_0.pdf



mokesCiy sistemas konkurencingesnémis, dauguma Saliy vykdo jvairiy mokesc¢iy
reformas®.

Siuo metu $alies mokestiniy pajamy pagrindas suformuotas i§ keturiy pagrindiniy
mokesCiy: PVM, GPM, pelno bei surenkamy akcizy, tuo tarpu kity mokesciy indélis |
biudzeta yra gan menkas®. Specialisty teigimu, netiesioginiy mokes¢iy dominavimas
nacionaliniame biudzete biidingas maziau i$sivys¢iusioms Salims. Dar XVIII amziuje A.
Smitas skatino iSnaudoti tiesioginius mokescius, savo nuomone grisdamas tuo, kad visi
valdiniai turi dalyvauti valdzioje proporcingai pelnui, kurj kickvienas gauna, biidamas
valstybés globoje’. Z. Furasjé, S. Kuznecas bei R. Tiboldas taip pat kalbéjo apie tiesioginiy
mokesCiy svarbg ir pazyméjo, kad butent Sie mokesc¢iai gali padéti iSspresti visuomengje
vyraujancig pajamy nelygybés problema. Jie teigé, kad progresiniy tarify déka per
mokes¢ius biity perskirstomos turtingyjy pajamos neturtingiesiems®.

R. Bahlo mané, kad vieninteliu ,,geru® mokes¢iu turi biti mokestis, kuris yra
lengvai administruojamas vietiniu mastu, taikomas pagrinde vietiniams gyventojams, ir
nesukeliantis jokiy papildomy problemy ar konkurencijos tarp valdZzios institucijy®.
Vieninteliai mokesciai atitinkantys visus minétus kriterijus, W. J. McCluskey ir F.
Plimmerio nuomone, mokesciai taikomi nekilnojamam turtui®.

Taigi vienas 1§ galimy papildomy mokestiniy pajamy Saltiniy, kuris kartu padidinty
tiesioginiy mokesCiy jtaka, galéty biiti siejamas Su nekilnojamojo turto mokesciy
modifikavimu.

Nagrinéjamos temos originalumas ir naujumas. Salyje jau kelis desimtmegius
aptarin¢jamos jvairiausios NT mokes¢iy efektyvumo skatinimo id¢jos, kuriy
1gyvendinimas galimai suteikty valstybés nacionaliniam biudzetui papildomy 1€Sy ir padéty
pagerinti Lietuvoje fiksuojamus pajamy perskirstymo rodiklius, tokiu biidu mazinant $alyje
vyraujancia pajamy nelygybés problema. Nors NT mokesc¢iy modifikavimo projektai
pateikiami kasmet (kai kurie i§ jy net buvo jgyvendinti), bendras i§ NT mokesCiy

surenkamy pajamy vidurkis per deSimtmet] beveik nepakito ir iki Siol iSlieka vienu

5 BUSKEVICIUTE E. Viesieji finansai. Kaunas: Technologija, 2006, p.158.

6 LR FM duomenys - Valstybés biudzeto ir savivaldybiy biudzeto konsoliduotos visumos pajamy struktiira
Internetiné prieiga: https://finmin.Irv.It/uploads/finmin/documents/files/2018-12-
13%20KV%20%20%20pajamos%20ir%20graf.pdf

" BUSKEVICIUTE E. Viesieji finansai. Kaunas: Technologija, 2006, p. 156.

8 BUSKEVICIUTE E. Viesieji finansai. Kaunas: Technologija, 2006, p. 159.

® BAHL R. (cituojama i§ MCCLUSKEY W.J., PLIMMER F. The creation of fiscal space for the property
tax: the case of Central and Eeastern Europe. International journal of strategic property management, 2011,
Volume 15(2): 123-138, p. 126).

10 MCCLUSKEY W.J., PLIMMER F. The creation of fiscal space for the property tax: the case of Central
and Eeastern Europe. International journal of strategic property management, 2011, Volume 15(2): 123-
138, p. 126.
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praséiausiy tarp EBPO valstybiy nariy. Taigi NT mokesc¢iy tobulinimo klausimas islicka

aktualus iki Siol. Paskutiniu metu NT apmokestinimo problematika sulaukia plataus

visuomenés ir ziniasklaidos susidoméjimo tik atsiradus naujam, su NT mokesciais

susijusiam, jstatymo projektui. Biutent tuomet skirtingy sri¢iy ekspertai reiskia savo

pozicijas NT apmokestinimo modifikavimo klausimu. Tac¢iau platesné NT mokesc¢iy

analizé Lietuvos mokslininky buvo pateikta tik praeitam deSimtmetyje, todél, autorés

nuomone, biity tikslinga iSanalizuoti NT mokescius detaliau.

Tyrimo objektas — nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema Lietuvoje.

Tyrimo tikslas — iSanalizuoti nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka Lietuvoje

bei nustatyti NT mokesciy tobulinimo galimybes.

o M DN

Tyrimo uzZdaviniai:

Ivertinti nekilnojamojo turto mokesciy efektyvuma Lietuvoje, nustatyti jy vaidmenj
Siuolaikinéje mokesciy sistemoje.

Nustatyti nekilnojamojo turto mokesc¢iy ypatumus.

Pateikti nekilnojamojo turto mokes¢iy bendrg jvertinima.

ISnagrinéti nekilnojamojo turto mokes¢iy modifikavimo idéjas.

Nustatyti nekilnojamojo turto apmokestinimo faktorius, jtakojancius Siy mokesciy
efektyvuma.

Tyrimo metodai. ISkeltiems tikslams pasiekti bei apibréztam tyrimo objektui

atskleisti naudojami Sie tyrimo metodai:

Istorinis — $is metodas buvo taikomas nagrinéjant nekilnojamojo turto
apmokestinimo raidg Lietuvoje bei uZsienio $aliy valstybése;

Lyginamasis — §io metodo déka buvo lyginama Lietuvos ir uzsienio Saliy
nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka;

Lingvistinis — §io metodo pagalba buvo atskleidziamas jstatymuose, tarptautiniy
organizacijy ataskaitose, zodynuose ir kituose Saltiniuose vartojamy savoky bei
terminy turinys. Sis metodas buvo ypa¢ svarbus nustatant turto mokeséiy objekty
sgvokas;

Sisteminis — §is metodas naudojamas siekiant visapusiskai atskleisti nekilnojamojo
turto apmokestinimg bei nustatyti Siy mokesc¢iy problematika;

Loginis — 8is metodas padéjo jvertinti skirtingy autoriy pozicijas dél nekilnojamojo
turto apmokestinimo, nustatyti nekilnojamojo turto apmokestinimo problematika
bei Siy mokesciy efektyvuma Lietuvoje. Taip pat Sis metodas buvo naudojamas

iSvadoms formuoti.



Saltiniai. Siekiant nustatyti nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka Lietuvoje
pagrinde buvo naudojami Lietuvos Respublikos teisés aktai, reglamentuojantys
nekilnojamojo turto apmokestinima, iy teisés akty komentarai bei A. Medelienés ir B.
Sudaviciaus ,,Mokesc¢iy teisés* knyga. Nagringjant uzsienio $aliy nekilnojamojo turto
apmokestinimo tvarkg buvo naudotasi konkreciy Saliy Vyriausybiy ir kity institucijy
internetiniuose puslapiuose pateikta medziaga. Taip pat nemazai nagrinéta Lietuvos
(pagrinde V. Sulijos bei LLRI) bei uZsienio autoriy tiriamoji medziaga, kurioje svarstomi

nekilnojamojo turto apmokestinimo klausimai bei pateikiamas turto mokes¢iy vertinimas.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIU TEORINIAI ASPEKTAI

Pries analizuojant NT apmokestinimo Lietuvoje subtilybes bei mokesc¢iy efektyvumo
didinimo galimybes, autorés nuomone, bitina nustatyti kokig vietg Lietuvos mokeséiy
sistemoje uzima turto mokesciai, jvertinti jy indélj nacionaliniame biudzete, susipaZzinti su
turto mokesciy objekty samprata, jy ypatumais, iSnagrinéti NT mokes¢iy Lietuvoje istorijg

bei nustatyti NT mokes¢iy specifines savybes.

1.1. Turto mokes¢iy vaidmuo Lietuvos mokesciy sistemoje

Mokesciai uzima centring vietg valstybinéje pajamy sistemoje, kurioje jie laikomi
svarbiu instrumentu perskirstant nacionalines pajamas. Mokestinés valstybés sandaros
turinj sudaro valstybés mokesciy sistemos nustatymas ir jos organizavimo principai, o
valstybinés mokesCiy sistemas — valstybé¢je nustatyti mokesciai, sudarantys teisiSkai ir
ekonomiskai pagrjsta visuma!l. Biitent mokes¢iy déka uztikrinama didesné finansiniy

istekliy dalies mobilizacija j biudZetinius ir nebiudzetinius fondus'?.

Apart auks¢iau minétos pajamy perskirstymo funkcijos mokesciai taip pat atlieka:
o fiskaling funkcija, kurios turinj sudaro siekis gauti pajamy, reikalingy valstybés
(savivaldybiy) veiklai. Si funkcija laikoma pagrindine mokes¢&iy funkcija, kadangi
biitent su ja asocijuojamas mokesciy atsiradimas;
e reguliacing funkcija, kurios déka reguliuojama ir kontroliuojama gamyba bei
vartojimas, skatinamos investicijos, iSlyginamos gyventojy pajamos ir daromas

poveikis demografiniams procesams®®.

Funkcijy svarba jrodo, kad mokesciai pripaZjstami privalomu valstybés
funkcionavimo elementu, be kurio ji negaléty egzistuoti. Per mokescius surinktos 1€Sos
neturi specialios tikslinés paskirties, todél yra jskaitomos j valstybés (savivaldybiy)

biudzeta,

1 MARCIJONAS A., SUDAVICIUS B., Mokesciy teisé. Vilnius: Teisinés informacijos centras, 2003,
p.20.

2 SMALENSKAS G. Finansai. Homo liber, 2008, p. 35.

B BUSKEVICIUTE E. Viesieji finansai. Kaunas: Technologija, 2006, p. 153.

14 1bidem.



Siuo metu galiojanti LR mokeséiy sistema pradéta formuoti i§ karto po
nepriklausomybés atkiirimo - 1990 metais, o 1995 mety birzelio 28 dieng buvo priimtas
MAIJ®, kuriuo ir buvo jteisinta valstybiné mokeséiy sistema.

Valstybése nustatyti mokesciai gali buti klasifikuojami pagal jvairius kriterijus, o
juy rasys ir skai¢ius priklauso nuo Kiekvienos valstybés fiskalinés politikos. Lietuvoje pagal
apmokestinimo objekto ypatumus iSskiriami pelno, pajamy, turto bei vartojimo
mokes¢iai'®.

Vartojimo mokesciai (PVM, akcizai, muitai) priskiriami prie netiesioginiy
mokesciy kategorijos. Kadangi mokescio dydis yra jskaitomas j prekés ar paslaugos kaina,
vartojimo mokescius vienodai moka visi Zzmonés, nepriklausomai nuo jy finansinés
padéties. Nors mokescius faktiskai sumoka prekiy ar paslaugy vartotojai, taciau j biudzeta
juos perveda jstatyminis mokesciy mokétojas.

Tuo tarpu tiesioginiai mokesc¢iai nustatomi mokes¢iy subjekty turtui, pelnui bei
pajamoms ir imami tiesiai i§ mokes¢iy mokétojy. Siuos mokes¢ius moka tiesiogiai
asmenys, turintys ar naudojantys tam tikrg apmokestinamajj objekta, pajamas gaunantys ir
uzdirbantys gyventojai, pelng gaunantys juridiniai asmenys, zemés ar nekilnojamojo turto
savininkai ir kt. Tiesioginiai mokesciai, skirtingai nei netiesioginiai, tiesiogiai susij¢ su

17

mokes€io mokétojo pajamingumu ir Seimynine padétimi’. Tiesioginiais mokesciais

laikomi pelno, pajamy bei turto mokeséiai'®.

Taigi turto mokesciai priskiriami prie tiesioginiy mokesc¢iy kategorijos, kadangi
pats turto savininkas atsakingas uz mokes¢io sumokéjima j valstybés biudzeta. Viso
Lietuvoje iSskiriami Sie turto mokesciai - nekilnojamojo turto mokestis, zemés mokestis
bei paveldimo turto mokestis.

Kaip jau buvo minéta, didZigja dalj LR nacionalinio biudZeto sudaro biitent
mokesciai. Tiesioginiai bei netiesioginiai mokesciai prisideda tiek prie valstybés, tiek prie
savivaldybiy biudzety sukaupiamy 1é8y*°.

Remiantis LR FM pateikta statistika?® 2017 metais didzioji dalis $alies mokestiniy

pajamy buvo surinkta i§ netiesioginiy prekiy ir paslaugy mokesciy, kurie sudaré net 51,24%

Viso valstybés biudzeto ir savivaldybiy biudzety konsoliduotos visumos pajamy, 0 pelno ir

15 LR mokes¢iy administravimo jstatymas (su pakeitimais ir papildymais), Valstybés Zinios, 1995-07-26,
Nr. 61-1525.

16 BUSKEVICIUTE E. Mokesciy sistema. Kaunas: Technologija, 2007, p. 34.

17 BUSKEVICIUTE E. Mokesciy sistema. Kaunas: Technologija, 2007, p. 32.

18 MEDELIENE A., SUDAVICIUS B. Mokes¢iy teisé. Vilnius: V] Registry centras, 2011, p. 44.

19 NARASKEVICIUTE V., LAKSTUTIENE A. Valstybés finansai. Kaunas: Technologija, 2007, p. 63.

20| R FM duomenys - Valstybés biudzeto ir savivaldybiy biudzeto konsoliduotos visumos pajamy struktira
Interneting prieiga: https:/finmin.Irv.It/uploads/finmin/documents/files/2018-12-
13%20KV%20%20%20pajamos%20ir%20graf.pdf



pajamy mokesciai —23,9% biudzeto pajamy. Tuo tarpu pajamos surinktos i$ turto mokesciy
buvo salyginai nedidelés ir bendrai sudaré tik 1,317% nacionalinio biudzeto: pajamos i$
nekilnojamojo turto mokescio nacionalinj biudzeta papildé 1%, pajamos i§ Zemés mokescio
—0,3%, o pajamos 18§ paveldimo turto mokescio - 0,017%. Nagringjant 2018 ir 2019 mety
nacionalinio biudZeto planus galima pastebéti, kad tendencijos iSlieka tokios pacios —
didziaja dalj valstybés biudzeto buvo planuojama surinkti i§ netiesioginiy mokesciy.

Kadangi turto mokesciai priskiriami prie vietiniy mokes¢iy kategorijos, didzioji jy
dalis jskaitoma j savivaldybés, kurios teritorijoje yra turtas, biudzeta, todél buty tikslinga
nustatyti kokj indélj turto mokeséiai jnesa j savivaldybiy biudZetus.

Vertinant savivaldybiy biudZety pajamy struktiirg be turto mokes¢iy galima i$skirti
ir GPM. 2017 metais didzigja dalj savivaldybiy biudzety sudaré butent pajamos i§ GPM —
76,4%, kai turto mokesciai sudaré 7,7% savivaldybiy biudzeto pajamy (pajamos i$
nekilnojamojo turto mokescio - 5,8%, pajamos 1§ Zemés mokesc¢io — 1,8%, o pajamos 18
paveldimo turto 0,1%)?!. Vilniaus savivaldybés biudZete turto mokeséiai sudaré 10,1% visy
pajamy, Kauno savivaldybés biudzete - 7,9%. Tuo tarpu mazesnése savivaldybése bendras
turto mokes¢iy rodiklis buvo mazesnis — pvz. Ignalinos rajone pajamos i$ turto mokesciy
sudaré 4,6% savivaldybés biudZzeto, Plungés rajone — 3,9%22. 2019 metais buvo
planuojama, kad i§ turto mokesciy bus surinkta 6,4% bendro savivaldybiy biudzeto
pajamy?.

Taigi remiantis statistikos duomenimis nors turto mokesciai ir néra patys svarbiausi
nacionalinio biudzeto pajamy struktiiroje, taciau didesne ar mazesne dalimi prisideda prie
savivaldybiy biudzety, kuriose jie laikomi antru pagal dyd; pajamy Saltiniu, nusileisdami
tik jau minétam GPM. Taciau Sie rodikliai neprilygsta uzsienio Saliy surenkamoms
pajamoms i§ turto mokesciy.

EBPO internetiniame puslapyje pateikiama statistika?, kurioje nurodyta kokia
procentine dalimi turto mokesciai prisideda prie atskiry minétos organizacijos valstybiy
pajamy santykiu su Salies BVP. Remiantis §ia statistika turto mokesciai gali sudaryti iki
4% valstybés pajamy santykiu su BVP, taiau Kitose Salyse jy dalis procentine iSraiska

nesudaro net 0,5% Salies BVP. Daugiausiai &8y i$ turto mokes¢iy surenka Prancizija,

21 Savivaldybiy biudZety pajamy struktiira: http://finmin.Irv.It/uploads/finmin/documents/files/2018-12-
13%20SB%20%20pajamu.pdf

22 VMI administruojamy nacionalinio biudZeto pajamy surinkimo apZvalga, 2018 m. Internetiné prieiga:
https://www.vmi.lt/cms/documents/10162/9356963/NB_apzvalga_2018/f29a66cd-cfa5-4af7-b156-
84347a665eb5

23 LR FM duomenys - Valstybés biudzeto pajamy struktiira Internetiné prieiga:
https://finmin.Irv.1t/uploads/finmin/documents/files/2018-12-13%20VB%20%20pajamu.pdf

240ECD (2019), Tax on property (indicator). Internetiné prieiga: https://data.oecd.org/tax/tax-on-
property.htm



Jungtiné Karalysté, JAV, Kanada ir Belgija, kuriose 2017 metais turto mokesciy procentas
nuo BVP sudaré nuo ~3,7% iki ~4,4%.

Tuo tarpu Estija, Lietuva, Slovakija, Cekija bei Austrija rikiuojasi minéto saraso
gale. Siose 3alyse turto mokesciai procentine iSraiska sudaré nuo ~0,24% iki ~0,52%

valstybiy BVP?°.,
1.2.Nekilnojamojo turto samprata ir ypatumai

Pries analizuojant kaip Lietuvoje ir uzsienio Salyse apmokestinamas NT ir kokie
turto mokesciai juose taikomi, autorés nuomone, biitina identifikuoti NT sampratos reik§me
ir tokio turto ypatumus.

Pati nekilnojamojo turto samprata yra daugialypé ir apima jvairius aspektus —
ekonominj, fizinj, teisinj bei socialinj. Dazniausiai kasdieniniame gyvenime nekilnojamojo
turto sgvoka asocijuojama su fiziniu aspektu, t.y apibiidinama zemé, pastatai ar kiti statiniai
(Ju vieta, tiris, dydis, forma, iSoriné aplinka ir kt.). Taciau be fizinio aspekto egzistuoja dar
socialinis, ekonomis bei teisinis aspektas. Socialiniu aspektu nekilnojamasis turtas
asocijuojamas su pirmojo butinumo preke — biistu, kuris negali biti nieko pakeistas,
kadangi biisto turéjimas lydimas saugumo, gerovés bei prestizo garantu. Ekonominiu
aspektu nekilnojamasis turtas gali biti priskiriamas prie gamybos veiksniy, ilgalaikiy ar
trumpalaikiy investicijy kapitalo rinkoje ir t.t. Tuo tarpu teisiniu aspektu nekilnojamasis
turtas sujungia jvairias nuosavybés teises, apribojimus bei turtinius interesus?. Issamy bei
kompleksinj turto sgvokas variantg, B.Gailinienés manymu, leidZia sudaryti tik visy 4
isvardinty aspekty visuma?’, todél universali nekilnojamojo turto sgvoka turéty apimti
konkretaus asmens interesus, naudg ir teises, siejamas su zemés ir pastaty nuosavybés
turéjimu.

Daugelyje Europos $aliy nekilnojamasis turtas tapatinamas su zeme - viskas, kas
pastatyta ant Zemés laikoma zemés priklausiniais, kurie didina zemés sklypo vertg.

VMI pateikdama NT apibrézima taip pat pabréZia Zemés svarbg. VMI
internetiniame tinklapyje nurodyta, kad nekilnojamasis turtas — tai zemé, zemés dalis,
jskaitant org vir$ jos ir Zeme po ja, o taip pat statiniai esantys ant jos?.

Nekilnojamojo turto terminy Zzodyne nurodyti du turto apibrézimo aspektai —

anksc¢iau minétas fizinis bei funkcinis. Fiziniu aspektu nekilnojamasis apibréziamas kaip

0ECD (2019), Tax on property (indicator). Internetiné prieiga: https://data.oecd.org/tax/tax-on-
property.htm

26 AUGUTYTE-KVEDARAVICIENE 1. Nekilnojamasis turtas: vadovélis. ISM, 2016, p. 10.

2T GALINIENE B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos. Vilnius: VU leidykla, 2015, p.44-45.
28 VMI internetinis puslapis. Internetiné prieiga: https://www.vmi.lt/aukcionas/It/nekilnojamas_turtas/
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zemé ir tai, kas yra nuolat sujungta su Zeme arba kaip nuosavybé nuo Zemés rutulio centro
iki erdvés danguje. Funkciniu aspektu nekilnojamasis turtas reiskia veikla, susijusig su
nekilnojamojo turto turtinémis teisémis bei jo fiziniu panaudojimu.

Tuo tarpu LR turto ir verslo pagrindy jstatyme?® NT apbréziamas kaip Zemés
sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie negali biiti perkeliami i$ vienos vietos j kita nepakeitus
ju paskirties i§ esmés ir nesumazinus vertés, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj
nekilnojamoju turtu pripaZjsta jstatymai. Sis apibrézimas identiskas LR CK 4 knygos 2
straipsnyje pateiktam nekilnojamuyjy daikty apibrézimui. Nors LR CK néra pateikiama turto
savoka, ta¢iau kodekso komentare®® nurodyta, kad iiskiriamas siaurasis ir platusis turto
sagvokos pozilris. Siauruoju pozitriu turto sgvoka reiskia daiktg ar daikty visuma, tuo tarpu
vertinant plac¢iuoju pozitriu ,,turtas*- tai ir daiktai, ir turtinés teisés bei pareigos, i§imtinés
teisés ir kt. Taigi LR CK naudojama sgvoka ,,daiktas* naudojama siauraja prasme, siekiant
apibudinti tik turta, kuris turi materialigjg forma.

Kiek siauresné NT sgvoka pateikiama NT mokes¢io jstatyme®!, kuriame nurodoma,
kad NT — tai NT registre registruojamos patalpos, inZineriniai ir kiti statiniai. Si savoka yra
specifin¢ ir naudojama tik Sio jstatymo ribose, kadangi zemés apmokestinimo taisyklés
itvirtintos atskirame jstatyme.

Taigi Lietuvoje NT sgvoka néra vienareik§miskai nustatyta - skirtingose teisés
aktuose ir kituose Saltiniuose NT apibréziamas jvairiai. Nepaisant to, daugumoje atvejy
apibudinant NT pazymima specifiné tokio turto savybé — nepajudinamumas (fiksuota
geografiné vieta). Apart Sio NT ypatumo galima iSskirti ir kitas i$skirtines savybes,

budingas i$skirtinai NT:

¢ nekilnojamojo turto, kaip prekés specifiSkumas, kuris pasireiskia:
1) i$skirtiniu démesiu nekilnojamam turtui,
2) prekés sudétingumu, negimingumu bei reikalavimu turéti iSskirtines teises;

e investicinis prekés pobiuidis/ ilgas gyvavimo laikas — asmenys, investuojantys | NT
gali juo naudotis ilgg laika;

e kiekvieno NT objekto unikalumas. Zemeés sklypai skiriasi forma, savo dydziu,
dirvozemiu, reljefu ir kitomis savybémis. Tuo tarpu pastatai gali skirtis

architektiiriniu stiliumi, statyby medzZiagomis, iSvaizda interjeru ir t.t. Net ir labai

2 LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (su pakeitimais ir papildymais), Valstybés Zinios, 1999-
06-16, Nr. 52-1672.

%0 LR civilinio kodekso komentaras. Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatos. - Vilnius: Justicija, 2001 m.

31 LR nekilnojamojo turto mokescio jstatymas (su pakeitimais ir papildymais), Valstybés Zinios, 2005-06-
18, Nr. 76-2741.
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panasis vienas ] kitg objektai nebus identiskai vienodi - skirsis jy btivimo vieta
(koordinatés);

e NT savybé biiti pardavimo objektu bet kuriuo savo egzistavimo etapu. NT gali biiti
parduodamas nuo nebaigtos statybos fazés iki pat jo nugriovimo;

e skirtingos turto paskirties jvairovés buvimas viename NT objekte (pastate)®.

1.3. Nekilnojamojo turto mokes¢iy raida Lietuvoje

Lietuvoje mokesciais pradéta dométis XIII amziuje, valstybés formavimosi
laikotarpiu. Seniausiais mokesciais valstybéje buvo laikomi: zagrés, padimés, pagalvés bei
sidabriné. Biitent su padiimés mokesCiu siejama turto mokesCiy Lietuvoje pradzia, Sis
mokestis pradétas imti 1380 metais, o jo apmokestinamuoju objektu buvo laikomas diimas
(valstie¢iy sodyba). XIX amziaus pabaigoje buvo jvestas valstybinis Zzemés mokestis. XX
amziaus pradzioje valstybinio zemés mokes¢io bendra sumg nustatydavo Finansy
ministerija, atsizvelgdama j Zemés kaing, tuo tarpu vietinés jstaigos nustatydavo mokestj
apskritims ir valdoms. XX amziaus pradzioje valstieCiai uz skirtinés zemés deSimting
mokéjo trigubai didesnj zemés mokestj nei dvarininkams uz privacig zeme. Be valstybinio
zemés mokescio, buvo taikomas ir kitas turto mokestis — nekilnojamojo turto, kuris buvo
imamas miestuose. Turto ir kiti tiesioginiai mokesciai (i$skyrus verslo) buvo proporciniai.
Dar 1911 metais buvo nustatyta, kad netiesioginiy mokesciy jplaukos buvo 7 kartus
didesnés nei tiesioginiy.

Sovietiniais metais Zzemés mokestis buozéms buvo padidintas 100-200%, 0 nuo
1941 mety Sis mokestis tapo progresiniu. Taipogi buvo mokami vietiniai pastaty ir Zemés
savininky mokes¢iai®.

Nuo 1990 mety Lietuvoje, pradéjus formuotis rinkos santykiams, senoji
centralizuota apmokestinimo tvarka buvo kei¢iama j naujus mokestinius santykius. 1994
mety liepos 20 dieng buvo priimtas Imoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokescio
jstatymas>4,

Sio mokes¢io objektu buvo laikomas LR teritorijoje esantis turtas nuosavybeés teise
priklausantis juridiniams asmenims ir juridinio asmens teisiy neturin¢ioms jmonéms bei

organizacijoms, kurioms privaloma teisiné registracija. Tuometinio mokescio subjektams

%2 RASLANAS S., SLIOGERIENE J. Nekilnojamojo turto vertinimas - mokomoji knyga.Vilnius: Technika,
2012, p. 24.
3 BUSKEVICIUTE E. Mokesciy sistema. Kaunas: Technologija, 2007, p. 17-21.

¥R jmoniy ir organizacijy NT mokesciy jstatymas, Valstybés zinios, 1994-08-03, Nr. 59-1156.
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buvo nustatytas metinis 1% mokescio tarifas, skaiCiuojamas nuo nekilnojamojo turto
mokestings vertes.

NT vertés nustatymg vykdé Respublikinis inventorizavimo, projektavimo ir
paslaugy biuras, paskirtas 1996 mety Vyriausybés nutarimu® (paskesniais metais NT
vertés nustatymg vykdé Kitos Vyriausybés jsteigtos arba jgaliotos institucijos). Minétu
nutarimu buvo nustatyta, kad NT turto mokestine verte laikoma jo atkuriamoji verté
(atsizvelgiant | turto nusidéveéjimo procent) pritaikius Komisijos privalomam registruoti
turtui jvertinti prie FM nutarimais nustatytus vietovés pataisos koeficientus®.

Nuo 2002 mety sausio 1 dienos NT mokestis pradétas taikyti ir uzsienio juridiniams
asmenims bei organizacijoms, kurioms nuosavybés teise priklauso Lietuvos teritorijoje
esantis NT.

Imoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokescio jstatymas galiojo iki 2005

mety pabaigos, kadangi véliau buvo pakeistas NT mokescio jstatymu.
1.4. Nekilnojamojo turto mokesciai Lietuvoje, ju savybés

Siuo metu Lietuvoje nekilnojamojo turto apmokestinimas reglamentuojamas 2
atskirais mokesciy jstatymais — Zemés mokescio jstatymu bei nekilnojamojo turto mokesc¢io
jstatymu. Paveldimo turto mokesCio jstatymas taip pat gali buiti priskirtas prie turto
mokesc¢iy jstatymy kategorijos, kadangi $io mokes¢io objektu taipogi gali buti laikomas
NT.

Kaip jau buvo minéta nekilnojamojo turto mokesciai priklauso turto mokesciy
kategorijai. Turto mokestis, kuris suprantamas placigja prasme, taikomas visam
finansiniam ir nefinansiniam turtui: Zemei, biistui, namy tikiy ilgalaikiy vartojimo prekéms,
jmoniy turimoms produkty zaliavy atsargoms, taip pat vertybiniams popieriams®.

Tuo tarpu KembridZo interaktyviniame zodyne®® pateikiamas siauresnis turto

mokescio sgvokos apibréZimas, nurodoma, kad turto mokestis — tai mokestis uz pastatus ar

zeme, kuris yra skai¢iuojamas nuo jy vertés.

351999 m. lapkri¢io 27 d. LR Vyriausybés nutarimas Dél jmoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto
mokescio. Valstybés zinios, 1996-12-04, Nr. 116-2726.

3% MARCIJONAS A., SUDAVICIUS B., Mokes¢iy teisé¢. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla, 1998,
p. 96-97.

3" MARCIJONAS A., SUDAVICIUS B., Mokes¢iy teis¢. Vilnius: Teisinés informacijos centras, 2003,
p. 170.

38 KUODIS R. straipsnis Turto mokestis: uz ir pries. Pinigy studijos, 2005.

39 Kembridzo internetinis zodynas. Internetiné prieiga:
https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/property-tax
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Pasak R. Kuodj turto mokestis — ,.tai civilizuotam pasauliui jprasta valstybés iSlaidy
finansavimo forma““°. Pateiktas apibrézimas tiksliai atspindi turto mokeséiy esme, kadangi
Siy mokesCiy émimas siejamas su atitinkamo turto turéjimu ar turto prieaugiu. Turto
mokesciy dydziy nustatymui neturi reikSmés nauda, kurig mokes¢iy mokétojas faktiSkai
gauna i$ turto. Laikoma, kad pats turto buvimo arba jo jgijimo faktas jau automatiskai
sukuria pagrindg jj apmokestinti. Asmuo, kuris turi savo dispozicijoje turta privalo
sumokeéti realyjj turto mokestj (perduodamas valstybei dalj savo turto) arba nominaly turto
mokestj (mokestis uz turta sumokamas pinigais, nemazinant jo vertés)*.

Pagrindinis kriterijus, atribojantis nekilnojamuosius turto mokescius nuo kity turto
mokesc¢iy yra unikalus jy objektas, kuriuo gali biti tik nekilnojamasis turtas, tuo tarpu Kitas
turtas $iais mokesciais neapmokestinamas. Be NT objekto galima isskirti ir kitas specifines

Siy mokesciy savybes:

1) NT apmokestinamas periodiSkai. Savybé siejama su mokestinio laikotarpio
periodiSkumu — turto mokestin¢ verté paprastai skai¢iuojama karta i metus, o
mokestis mokamas 2 kartus;

2) mokes¢io konkre¢iam NT objektui nustatymas nepriklauso nuo turto savininko
pasikeitimo, kadangi turto mokesciai laikomi labiau objektiniais mokesciais (Siuose
mokesciuose esminiu laikomas mokes¢io objektas);

3) mokescio dydis priklauso nuo konkretaus NT savybiy. Taciau dél lengvaty taikymo
tam tikrais atvejais apmokestinant NT gali buti atsizvelgiama ne tik ; mokescio
objekta, bet ir  kai kuriy asmeny socialinj pazeidziamuma, ko pasekoje mokescio
dydis priklausys ne vien nuo NT objekto ypatumy®*?;

4) NT savininkai patys atsakingi uz turto mokesc¢iy sumokéjima valstybei;

5) turto mokes¢iy priklausomumas vietiniy mokes¢iy kategorijos grupei®®.

40 KUODIS R. straipsnis Turto mokestis: uz ir pries. Pinigy studijos, 2005.

4. MEDELIENE A., SUDAVICIUS B. Mokeséiy teisé. Vilnius: V] Registry centras, 2011, p. 43

42 SULIJA V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje. Jurisprudencija, 2006 (80);
112-122, p. 113-114

4 MEDELIENE A., SUDAVICIUS B., Mokes¢iy teisé. Vilnius: V] Registry centras, 2011, p. 380.

14



2 dalis. NEKILNOJAMOJO TURTO APMOKESTINIMO TEISINIS
REGULIAVIMAS

Kiekvieng mokest] apibudina visuma elementy, sudaranciy jo struktiirg. Pagal
galiojancig mokesciy jstatymo turinio analiz¢ iSskiriami Sie mokescio struktiiros elementai:
mokescio mokétojas, apmokestinimo objektas, mokesc¢io bazé, mokescio tarifas, mokéjimo
terminas, forma ir biidas bei mokeséio lengvatos. Sie elementai, kurie kartais jvardijami
mokescio juridine sudétimi, jtvirtinami jstatyme ir jgauna teisés kategorijy statusa**. Todél,
siekiant nustatyti galimas NT apmokestinamo efektyvumo didinimo galimybes, Sioje
dalyje bus nagrinéjama NT apmokestinimo struktiiriniy elementy visuma. Bitent jos
analizé leis suprasti kaip skirtingose uZsienio $alyse ir pa¢ioje Lietuvoje apmokestinamas

NT ir kokiy mokesciy pagalba tai daroma.
2.1 Tarptautiné nekilnojamojo turto apmokestinimo praktika

Kiekviena $alis turi savo mokesting sandarg ir jos ypatumais apspresta valstybing
mokesciy sistema*, todél kiekviena valstybé savarankiskai pasirenka NT apmokestinimo
modelio savybes. Siy savybiy visuma leidZia nustatyti koks turtas bus apmokestinamas
(Zeme arba/ir pastatai), pagal kokius kriterijjus bus nustatoma jo mokestin¢ verté (pagal
plota, pagal rinkos verte ar pagal nuomos kaing ar kt.), kas bus mokescio subjektas (turto
savininkas ar jo valdytojas), koks bus tarifas (proporcinis ar progresinis); kokios kitos turto
savybés turés jtakos jo apmokestinimui®®.

Siekiant nustatyti faktorius, jtakojanc¢ius NT mokes¢iy efektyvuma, autorés
nuomone, biitina iSanalizuoti kaip skirtingose uZsienio valstybése, tiek surenkanciose
didziausig kiekj 1éSy 1§ turto mokesciy, tiek ir Salyse, kuriose turto mokes¢iy vaidmuo ne
toks efektyvus (3alyse, kurios rikiuojasi jau minétos EBPO statistikos pabaigoje*’),
apmokestinamas NT turtas ir kokie NT turto mokesciai valstybése taikomi.

Kadangi NT mokescio dydis skai¢iuojamas nuo turto mokesciy bazés, mokescio

efektyvumas ir teisingumas didzigja dalimi gali priklausyti biitent nuo mokescio objekto

apskaiciuotos mokestinés vertés. Dazniausiai mokestiné verté gali biiti nustatoma:

# SUDAVICIUS B. Mokesciy lengvatosLietuvos mokesciy teiséskontekste. ISSN 1392-1274, Teise, 2010,
p.103.

S MARCIJONAS A., SUDAVICIUS B., Mokesciy teisé. Vilnius: Teisinés informacijos centras, 2003,
p.20.

4 MCCLUSKEY W. J., CORNIA G. C, WALTERS L. C. A primer on Property Tax: administration and
policy, John Wiley & Sons, 2013.

470ECD (2019), Tax on property (indicator). doi: 10.1787/213673fa-en
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1) pagal turto vertg;
2) pagal turto nuomos pajamas;

3) pagal turto plota.

Nekilnojamojo turto mokestinés vertés nustatymas pagal jo verte

Nekilnojamojo turto vertinimas pagal turto vert¢ siejamas su nekilnojamojo turto
nustatyta rinkos verte. Sis turto vertinimo kriterijus paprastai naudojamas lyginant panasios
charakteristikos nekilnojamojo turto objekty faktiniy pardavimy duomenis. Atvejais, kai
vertinamas unikalus, mazai analogy rinkoje turintis objektas (pvz. stambios gamyklos,
pramonés objektai) apskai¢iuojamos tokio objekto statyby sanaudos. Sis nekilnojamojo
turto mokestinés vertés nustatymo budas yra labiausiai paplites tarp pasaulio $aliy, jj
naudoja tokios Salys kaip Japonija, Kanada, Piety Afrika bei Jungtine Karalyste
(gyvenamosios paskirties biistui), taipogi jis naudojamas Lietuvoje ir kitose pasaulio
Salyse. Apmokestinamosios turto vertés nustatymas pagal jo nustatytg rinkos verte biidas
reikalauja turéti placias duomeny bazes, kuriose bus renkama ir saugoma pagal regionus
suskirstyta informacija apie sumas, uz kurias buvo parduotas turtas; informacijos apie tokio
turto savybes kaupimo bei detaliy ekonominiy analiziy vykdymo. Laikoma, kad turint
pakankamai duomeny Sis zemés ir kito NT vertés nustatymo biidas yra pats tiksliausias ir
objektyviausias budas uzfiksuoti tikrgja apmokestinamaja zemés ir kito nekilnojamojo

turto verte.*®,

Kanada

Viena i$ Saliy, kuri apskai¢iuoja mokest] pagal nustatyta turto rinkos verte —
Kanada. Kanadoje taikomas nekilnojamojo turto mokestis, kuris varijuoja priklausomai
nuo regiono, kuriame tas turtas yra. Ontarijo provincijoje mokescio tarifas priklauso nuo
vietos savivaldos ir patalpy paskirties (viso nustatyta 10 tarify, tarp jy ir gyvenamosios
paskirties bustui). Bendra NTM suma apskaiciuojama pagal MPAC (Municipal Property
Assesment Corporation) nustatyta NT rinkos verte padaugintg i§ mokescio tarifo, kurj
sudaro vietos savivaldos nustatyto tarifo, vietos savivaldos statybos fondo tarifo beli
Svietimo mokescio tarifo suma. NT pervertinimas vyksta kas 4 metus, o praneSimas apie

jvertinto turto verte jteikiamas kiekvienam NT objekto savininkui atskirai*®. 2019 metais

4 COLLIER P, et al. Land and property taxes for municipal finanace, IGC, 2018, p. 20.
49 Ontarijo provincijos vyriausybés oficiali svetainé. Internetiné prieiga:
https://www.ontario.ca/page/property-tax
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Toronto mieste gyvenamosios paskirties btistui nustatytas 0,614770% tarifas, komercinés
paskirties NT — 2,276751% tarifas®.

Estija

Estija vienintelé i§ EBPO S$aliy, kurioje néra nustatytas turto mokestis uz patalpas
ir statinius, o apmokestinama tik zemé. Estijoje jtvirtintas periodinis (kasmetinis) Zzemeés
mokestis, skaiCiuojamas nuo zemés vertés taikant savivaldybés nustatyta tarifa, kuris gali
svyruoti nuo 0,1% iki 2,5%. MokesCio subjektais laikomi zemés savininkai arba jos
naudotojai. Zemé, ant kurios stovi namai arba kurioje jstatymas apriboja ekonoming veikla,
priklausomai nuo ribojimo pobiidzio, yra pilnai arba dalinai (50% nuo standartinio tarifo)
neapmokestinama®!. Pastebétina, kad Estija tapo viena pirmyjy Ryty ir Vidurio ES
valstybiy, kurioje NT apmokestinamoji verté¢ buvo pradéta skaiciuoti pagal turto rinkos
verte. Tarptautiniai ekspertai palankiai jvertino jvestas permainas apmokestinamajai NT
vertei apskaiciuoti, taciau pati Salis i$§ pradziy patyré nemazai sunkumy, susijusiy su nauju
zemés mokestinés vertés nustatymo biido jvedimu.’ Peréjimas prie ad valorem sistemos
nepadéjo Saliai pagerinti turto mokesc¢iy rodiklius. Remiantis EBPO statistika, Estijoje
2017 metais buvo uZzfiksuotas maziausias turto mokes¢iy pajamy nuo BVP rodiklis -
0,244%3,

Austrija

Austrijoje apmokestinamas visas Salyje esantis NT. Mokestis skai¢iuojamas nuo
apskaiciuotos standartinés NT vertés, kuri jprastai yra Zenkliai Zemesné uz turto rinkos
verte. Mokeséio tarifas priklauso nuo turto naudojimo paskirties. Zemés tkio paskirties
Zzemei ir miSko Zemei nustatytas 0,16% tarifas, kuris taikomas apskai¢iuotai NT objekto
vertei, nevirsijanciai 3 650 eury sumos, o vir§ijanciai daliai taikomas 0,2% tarifas. Kitam
NT taikomas 0,2% tarifas, kuris tam tikrais atvejais yra mazinamas (pvz. vienos $eimos
namams taikomas 0,05% tarifas skai¢iuojamas uz pirmus 3 650 eury apskaiciuotos objekto
vertés ir 0,1% uz paskesnius 7 300 eury turto vertés), taipogi visam NT taikomas

lengvatinis 0,1% tarifas uz pirmus 3 650 eury apskaiciuotos objekto vertés.

% Toronto miesto valdZios oficiali svetainé. Internetiné prieiga: https://www.toronto.ca/services-
payments/property-taxes-utilities/property-tax/property-tax-rates-and-fees/

51 Estijos FM oficiali svetainé. Internetiné prieiga: https://www.rahandusministeerium.ee/en/tax-and-
customs-policy/taxes

52 SULIJA V. NT apmokestinimas Ryty ir Vidurio Europoje. Jurisprudencija, Mokslo darbai, 2006, 6(84);
63-69, p. 65

S30ECD (2019), Tax on property (indicator). Internetiné prieiga: https://data.oecd.org/tax/tax-on-
property.htm
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Galutiné NT mokes¢io suma nustatoma padauginus apskaiCiuota NT verte i$
atitinkamo tarifo ir atitinkamos savivaldybés nustatyto tarifo, kuris negali biiti didesnis uz
500%. Dél salyje nustatyto visuotinio kainy lygio kilimo, gauta sandauga sumazinama 25%
bei padidinama 35%, tokiu biidu suformuojant kiekvienam NT objektui mokéting NT

mokescio suma®*,

JAV

Turto mokeséiai JAV renkami valstijos ar vietos valdzios. Kiekvienoje valstijoje
nustatomos gairés, kuriomis remiantis vietos valdzia nustato turto mokesc¢ius. Taigi visos
50 valstijy turi savo kriterijus, kuriais vadovaujantis apmokestinamas jy teritorijoje esantis
nekilnojamasis turtas. Mokétino mokes¢io suma JAV apskai¢iuojama pagal bendrg turto
verte arba pagal tam tikrg procentg nuo tokio turto vertés®®.

Pavyzdziui Niujorko mieste turtas skirstomas j 4-ias kategorijas, todél nustatyti 4
mokescio tarifai. 2018-2019 metais taikomi Sie tarifai: 1-ai kategorijai nustatytas 20,919%
tarifas, 2-ai — 12,612%, 3-iai — 12,093%, 4-ai -10,514%. 1-0s kategorijos turtui priskiriami
gyvenamosios paskirties vienos, dviejy ar trijy Seimy namai, $io tipo turto mokestiné verté
skai¢iuojama nuo 6% tokio turto rinkos vertés (t.y. mokestis skai¢iuojamas ne nuo visos
NT rinkos vertés, o nuo 6% jo vertés, pvz. 100 tiikst. (turto rinkos verté) X 0,06% x 20,919%
(1-ai kategorijai nustatytas tarifas) = 1 255,14 (mokétinas mokestis)). Tuo tarpu visi Kiti
pastatai priskiriami 2-4 klaséms, o jiems taikomas mokestis skai¢iuojamas ne nuo 6%, o
nuo 45% turto rinkos vertés. Taipogi Niujorko mieste taikomi lengvatiniai NT mokesc¢io
tarifai veteranams. Taigi, galima pastebéti, kad gyvenamosios paskirties turtg turintys
Niujorko gyventojai moka zenkliai mazesnius mokescius, nei kitos paskirties NT turintys
savininkai. Ta¢iau dél mieste vyraujan¢iy NT kainy net ir tokiy mokes¢iy metinis dydis
gan nemenkas — vidutini$kai gyvenamosios paskirties biista turintis asmuo per metus

sumoka apie 8 tiikst. JAV doleriy®®.

Latvija
Latvijoje apmokestinama Zzemé ir kitas nekilnojamasis turtas. Visuotinis NT
mokestis, kuriuo apmokestinamos ir gyvenamosios paskirties patalpos pradétas taikyti nuo

2010 mety. Turto mokesCiy baze laikoma zemés arba pastato kadastriné verte, kuri kaip

% PWC Austrijos ataskaita. Internetiné prieiga: http://taxsummaries.pwc.com/ID/Austria-Corporate-Other-
taxes

% JAV institucijy informacijos ir paslaugy svetainé. Internetiné prieiga: https://www.usa.gov/state-
taxes#item-211641

% Niujorko miesto finansy departamento informacija Internetiné prieiga:
https://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property-calculating-your-annual-tax-blll.page
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salyga yra Zemesné uz objekto rinkos verte. Zemei apmokestinti taikomas 1,5% tarifas, tuo
tarpu kito nekilnojamo turto tarifas priklauso nuo jo paskirties — gyvenamosios paskirties
turtui taikomas progresinis tarifas nuo 0,2% - 0,6%, komercinés paskirties turtui — 1,5%
mokescio tarifas. Specialus 3% tarifas taikomas suliizusioms, aplinkg bloginan¢ioms bei
grésme asmens gyvybei kelianCioms konstrukcijoms. Savivaldybéms paliekama teisé
koreguoti tarifus 0,2% - 3% ribose, su sglyga, kad didesnis nei 1,5% gali biiti nustatomas
tik jei pastatas neatitinka teisés aktuose nustatyty reikalavimy. Savivaldybéms,
atsizvelgiant j konkretaus subjekto socialing padét] bei mokuma, paliekama teisé nustatyti
NT mokes¢iy mokéjimo prievolés atidéjimg iki tokio turto nuosavybés teisiy perdavimo
kitam asmeniui (pastaba - taikoma tik gyvenamosios paskirties bistui ir prie jo pridétai
zemei, jei tame buste deklaruota asmens gyvenamoji vieta). Taip pat jstatyme numatyta
nemazai i§imciy ir lengvaty, kai dél NT objekto ar subjekto savybiy turto mokescio nasta
subjektui gali biiti sumazinama (savivaldybés gali nustatyti lengvatas atskiroms mokes¢iy
mokétojy grupéms, pvz. pensininkams, nejgaliesiems ir kt.). Nepaisant tokiy lengvaty,
kurios tik i$ dalies atleidzia nuo mokescio mokéjimo, kiekvienoje savivaldybéje nustatytas
minimalus 7 eury mokescio tarifas. NT mokestis gali biiti mokamas dalimis (kas ketvirtj)

arba uz visus metus®”’.

Nekilnojamojo turto mokestinés vertés nustatymas pagal turto nuomos pajamas

Nekilnojamojo turto apmokestinamosios vertés nustatymo pagal turto numatomas
metines nuomos pajamas atveju, mokestiné objekto verté nustatoma atsizvelgiant |
apskaiCiuotg (ne fakting, kadangi nuomos pajamos skaiiuojamos remiantis rinkos
duomenimis) metinés nuomos kaina, kuri reikalinga atitinkamai zemei ar turtui uzimti. Si
vertinimo sistema remiasi turto sukuriama nauda - pajamomis, 0 ne turto bendra verte ir
yra papilitusi Australijoje, Italijoje, Belgijoje bei kitose Salyse. Naudojant §j biida
nustatomos hipotetinés NT metinés nuomos pajamos (dazniausiai vadinamos
kadastrinémis pajamomis) lyginant su panaSios charakteristikos objekty nuomos
sandoriais. Kaip ir NT mokestinés vertés nustatymo pagal rinkos verte atveju, §io budu
efektyvumui uztikrinti reikalingos placios duomeny bazés, kuriose bus renkama ir
grupuojama informacija apie rinkoje sudarytus nuomos sandorius®®.

Turto vertés nustatymas pagal apskaiciuotas jo nuomos pajamas biidingas Salims,
kuriose placiai paplit¢ nuomos santykiai ir kuriose fiksuojamas mazas kiekis pirkimo-

pardavimo sutarciy.

57 Latvijos Finansy ministerijos oficiali svetainé. Internetiné prieiga: http://www.fm.gov.lv/en/s/taxes/
5 COLLIER P., et al. Land and property taxes for municipal finanace, IGC, 2018, p. 23.
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Belgija

Belgijoje zemé ir pastatai apmokestinami pagal vieng jstatymg. Visos Salyje
esancios patalpos itrauktos j valstybés turto registrg — kadastrg. Kadastre, atsizvelgiant |
pastato dydj, savybes, biikle bei jo vieta, nurodomos kiekvieno NT objekto teorinés metinés
pajamos uz nuomg. Tokios pajamos vadinamos kadastrinémis ir laikomos vietiniy turto
mokesciy pagrindu. ES Teisingumo Teismas savo sprendime byloje C-489/13 pazyméjo,
kad kadastriniy pajamy suma, nuo kurios nustatomas nenuomojamo NT mokestis, yra kaip
salyga mazesné uz realig objekto nuomos verte®.

NT mokestis laikomas metiniu mokesciu, kuris taikomas visiems NT savininkams.
Volonijos ir Briuselio regionuose taikomas 1,25% tarifas, Flandrijos regione esantiems
pastatams - 2,5% tarifas®®. Sie baziniai tarifai, dauginami i§ objekto mokes¢io bazés, yra
tik dalis mokesCio, kurj turi susimokéti pastaty savininkai, kitg dalj nustato vietos

savivaldos institucijos.

Italija

Italijoje NT mokesgio baze taip pat laikomos objekto kadastrinés pajamos. Salyje
nustatyti du periodiniai NT mokesc¢iai — IMU (vietos savivaldos mokestis, skirtas tik NT
savininkams) ir TASI (mokestis uz nedalomas paslaugas tokias kaip keliy tvarkymas ir t.
t.). Sie mokes¢iai yra vietiniai ir renkami du kartus per metus. IMU ir TASI netaikomi
gyvenamosios paskirties biistui, kuriame mokes¢iy mokeétojas deklaruoja savo gyvenamaja
vietg. Taciau §i iSimtis netaikoma, jeigu turtas priskiriamas prabangaus turto klasés
kategorijai — brangiems namams, viloms, pilims ir kitiems svarbig kultirinio paveldo verte
turintiems objektams. Tuo tarpu Kiti mokes¢io mokétojo NT objektai nepriklausomai nuo
ju paskirties yra apmokestinami NT mokesciais. NT mokestiné verté nustatoma pagal
kadastrines pajamas (jy dydis nurodytas pirkimo-pardavimo sutartyje ir kadastriniame
zemelapyje), kurias skaiciuojant mokest; reikia padidinti 5% ir padauginti i§ koeficiento,
kurio dydis priklauso nuo objekto paskirties. Gautam rezultatui taikomas IMU mokescio
tarifas (0,0076% tarifas, kuris vietos savivaldos gali biiti padidintas iki 0,0106% arba
pamazintas iki 0,0046%) arba TASI mokesc¢io tarifas (0,001% tarifas, kuris vietos
savivaldos gali bati padidintas iki 0,0033% arba sumazintas iki 0). Pastebétina, kad zemei

apmokestinti taikomas tik IMU mokestis®?.

% Teisingumo Teismo 2014 m. rugséjo 11 d. sprendimas byloje C-489/13.

80 Belgijos Federalinés vyriausybés portalas. Internetiné prieiga:
https://finances.belgium.be/fr/particuliers/declaration_impot/revenu_imposable/revenu_immobilier.

61 Italijos NT portalas. Internetiné prieiga: https://www.gate-away.com/news/taxes-ownership-house-italy-
2018/
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Vertinant i§ teorinés pusés, tiek pagal nuomos metines pajamas skaiiuojama
mokescio suma, tiek pagal NT rinkos kaing skai¢iuojama mokes¢io suma turéty sutapti,

kadangi abejais atvejais nagrinéjami rinkos duomenys, taéiau praktikoje taip néra®?

, NES
mokestis dazniausiai skai¢iuojamas ne nuo realios turto vertés ar realiy pajamy, o nuo

mazesnés kadastrinés/-iy objekto vertés/pajamy.

Salys, kurios nustato nekilnojamojo turto mokesting verte pagal turto rinkos verte
arba pagal apskaiciuotas turto hipotetines nuomos pajamas, gali suskirstyti NT j grupes.
Priklausomuma vienai ar kitai grupei lems nustatyta NT verté, o mokescio dydis priklausys
nuo tai grupei priskirto bazinio mokescio tarifo. Valstybés, kurios skirsto NT j grupes
sutaupo nemazai 1é8y, reikalingy tiksliai turto vertei nustatyti, kadangi tokiais atvejais
mokescio dydis priklauso ne nuo konkretaus turto tiksliai nustatytos vertés, o nuo to turto
priklausomumo atitinkamai grupei bei tai grupei nustatyto bazinio tarifo.

Pastebétina, kad tokiu blidu nustatomas mokescio dydis yra maziau teisingas, nei
mokescio dydis nustatytas nuo konkrecios turto vertés, kadangi vienai grupei priskirtas

skirtingos vertés NT bus apmokestinamas vienodai®®.

Airija

Airjjoje NT mokestis, skirtas gyvenamosios paskirties biistui apmokestinti buvo
panaikintas 1978 metais, taciau Salyje ir toliau buvo apmokestinamos komercinés paskirties
patalpos. Salis grjzo prie gyvenamosios paskirties biisto apmokestinimo 2012 metais, kai
visiems NT objektams (neatsizvelgiant 1 jy dydj ir kitas ypatybes) buvo taikytas
vienkartinis metinis 100 eury dydzio mokestis. Tuo tarpu nuo 2013 mety liepos 1 dienos
buvo jvestas naujas nekilnojamojo turto mokestis (kuris galioja iki $iol), taikomas tik
gyvenamosios paskirties biistui®*. Mokes¢io suma priklauso nuo deklaruotos turto vertés,
kurig nurodo pats NT turto savininkas. Savarankisko jvertinimo sistema naudojama dél
realiy (naujy) duomeny nebuvimo. Salyje nustatyta nemazai pagalbiniy priemoniy, kuriy
pagalba biisto savininkai gali jsivertinti bei deklaruoti savo turto verte. Deklaruota turto
verté naudojama mokes¢io apskai¢iavimui viso vertinimo laikotarpio metu. Siuo metu vis
dar taikoma turto verté, kurig asmenys deklaravo 2013 metais, o turto pervertinimas

numatomas tik 2019 mety pabaigoje.

62 COLLIER P., et al. Land and property taxes for municipal finanace, IGC, 2018, p. 24.
83 1bidem.
% SLACK E, BIRD R. M., The Political Economy of Property Tax Reform, OECD, 2014, p. 7.
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Airijoje NT skirstomas j vertinimo grupes. Viso isskirta 19 grupiy, kuriose nustatyti
NT vertés intervalai. NT objekto priklausomuma vienai ar kitai grupei lems jo verté (pvz.
1 grupei priskiriami NT objektai, kuriy nustatyta verté¢ patenka j 0 — 100 tiikst. eury
intervala, 2 grupei — objektai, kuriy verté patenka j 100 001 — 150 000 eury intervalg ir t.
t.). Kiekvienai i§ $iy grupiy nustatoma fiksuota NT mokesc¢io suma (pvz. 1 grupei — 90
eury). Taigi Airijoje mokétino mokesCio suma priklauso iSskirtinai nuo savarankiskai
deklaruotos gyvenamosios paskirties turto vertés. Pastebétina, kad vietos valdzios
institucijoms paliekama teisé¢ koreguoti bazinj mokestj — didinant ar mazinant jj 15%
ribose. Nekilnojamam turtui, kurio deklaruota verté vir$ija 1 mln. eury riba taikomas 0,18%
tarifas pirmam milijonui eury, o 0,25% tarifas taikomas NT vertés daliai, virSijanciai 1 min.

eury ribg®.

Jungtiné Karalysté

Pagal EBPO statistikg viena i$ valstybiy, surenkanc¢iy daugiausiai pajamy i$ turto
mokeséiy yra Jungtiné Karalysté. Salyje nustatyta turto apmokestinimo sistema panasi
Airijos, kadangi gyvenamosios paskirties NT priklausomai nuo jo vertés priskiriamas
vienai i§ vertinimo grupiy (i§ viso yra 8 grupés, nuo A iki H). Anglijos ir Skotijos
teritorijoje esanciy pastaty rinkos verté buvo nustatyta dar 1991 metais (pastaba — Velse
vertinimas vyko 2003 metais) ir remiantis tais vertinimo duomenimis, pastatai dar tuomet
buvo i8skirstyti j 8 vertinimo grupes.

Iki Sios dienos turto vertés pokyciai rinkoje neturi jtakos konkretaus turto
priklausomumui vienai ar kitai grupei, t.y. nepriklausomai nuo rinkos pokyc¢iy turtas ir
toliau islieka savo grupéje. Pirmiau nustatyta vertinimo grupé gali buti pakeista tik

iSimtinais atvejais:

e kai suprastéja bendra vietové. Tokiu atveju visi vietovéje esantys namai gali
biti perkelti | Zemesng vertinimo grupe;

e kai dalis namo yra nugriaunama arba sunaikinama pervertinimas gali biiti
atliekamas iskart po jo akivaizdaus nuvertéjimo;

e kai namai pleCiami, patobulinami pervertinimas bus atliekamas tik po

pardavimo®®.

8 Airijos mokes¢iy ir muity svetainé https://www.revenue.ie/en/property/local-property-tax/valuing-your-
property/what-are-the-rates-of-local-property-tax-Ipt.aspx

%6 MCCLUSKEY W. J., CORNIA G. C, WALTERS L. C. A primer on Property Tax: administration and
policy, John Wiley & Sons, 2013.
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NT mokestis taikomas visiems fiziniams asmenims — S$alies rezidentams, kurie
gyvena gyvenamosios paskirties patalpose, nepriklausomai nuo nuosavybeés teisiy i objekta
buvimo ar nebuvimo, t. y. NT mokestj, kuris vadinamas Counsil Tax, moka tiek
nuomininkai, tiek turto savininkai, gyvenantys vienoje patalpoje (name ar bute). Pilnas
mokestis mokamas, jei patalpoje gyvena bent jau du suaugg (nuo 18 mety) — jie uz
mokescCio sumokéjimg atsako solidariai; jei gyvena vienas suauges asmuo taikoma 25%
lengvata nuo visos mokescio sumos. Taip pat nustatyta nemazai iSim¢iy, kai asmenys pilnai
atleidziami nuo $io mokes¢io mokéjimo - mokestis netaikomas dieninio skyriaus
studentams, vaikams iki 18 mety, Zmonéms su sunkiais psichikos sutrikimais ir kt. Sis
mokestis dazniausiai skirstomas j 10 ménesiniy mokéjimy, taciau esant biitinybei gali biiti
isskirstomas ir j 12 ménesiniy mokéjimy®’.

Taip pat Jungtinéje Karalystéje taikomas atskiras NT mokestis Business rates,
skirtas negyvenamosios paskirties patalpoms apmokestinti. Sis mokestis skai¢iuojamas nuo
rinkoje nustatytos patalpy metinés nuomos vertés, kurig nustato vertinimo biuras (angl.
VAO - Valuation Office Agency). Nuomos vertés pervertinimas dazniausiai vyksta kas
penkis metus. Mokes¢iu neapmokestinamas NT, kuris naudojamas nejgaliyjy mokymui ar
gerovei palaikyti, religiniy bendruomeniy veiklai bei Zemés {ikio paskirties veiklai®®.

Pastebétina, kad abu NT mokesciai taikomi tiek Zemei, tiek ir kitam nekilnojamam

turtui®®,

Nekilnojamojo turto mokestinés vertes nustatymas pagal plotg

Nors daugumoje Saliy paplites ad valorem NTM nustatymo metodas, kai kurios
Salys NT mokesting verte vis dar nustato pagal turto plotg. Vertinimas pagal turto plota gali
biiti paremtas i$skirtinai fizinémis turto savybémis (kvadratiniy metry kiekiu), taciau kai
kurios Salys nustatant NT mokesting verte taip pat atsizvelgia ir j kitus kriterijus, tokius
kaip NT vieta (teritorija gali biiti suskirstyta j ver¢iy zonas, kiekvienoje 1§ zony nustatoma
vidutiné kvadratinio metro kaina) ir kokybe™®. V. Sulija savo straipsnyje nurodé’*, kad toks
Zemés vertinimo buidas paprastai biidingas peréjusioms i§ komandinés j laisvosios rinkos

sistema bei besivystancioms Salims. Komandinés ekonomikos saglygomis turto vertinimas

87 Jungtinés Karalystés institucijy informacijos ir paslaugy svetainé. Internetiné prieiga:
https://www.gov.uk/council-tax

88 Jungtinés Karalystés institucijy informacijos ir paslaugy svetainé. Internetiné prieiga:
https://www.gov.uk/introduction-to-business-rates

8 ALMY R. Tax Global Urban Economic Dialogue Series Property Tax Regimes in Europe, Nairobi: UN-
HABITAT, 2013, p. 11.

O NORREGAARD J. Taxing Immovable property. IMF Working paper, 2013, p. 24.

"L SULIJA V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje. Jurisprudencija, 2006 (80);
112-122, p. 114.
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pagal jo verte nebuvo galimas, tod¢l j laisva rinkg peréjusioms Salims dél technologiniy ir

intelektiniy istekliy stokos buvo gan sudétinga i$ karto jvesti ad valorem NTM sistema.

Cekija

Cekija viena i§ $aliy, kuri turto mokesting verte nustato pagal jo plota ir kitus
kriterijus. Mokestis mokamas tiek uz zeme, tiek uZ pastatus. Zemés mokestis skai¢iuojamas
pagal faktinj Zemés plotg ir toje teritorijoje (zonoje) nustatyta viduting kvadratinio metro
kaing. Zemés iikio paskirties Zemei taikomas 0,25% - 0,75% tarifas, kuris skai¢iuojamas
nuo mokes¢io bazés, kitai zemei taikomas nuo 0,2 iki 5 Cekijos krony uZ kvadratinj metra
tarifas.

Tuo tarpu NT mokestis uz butus ir namus skai¢iuojamas pagal grindy plota.
Mokescéio tarifas gali svyruoti nuo 2 iki 10 Cekijos krony uz kvadratinj metra, uz kickviena
papildoma aukstg tarifas didinamas 0,75 Cekijos kronomis. Si sandauga toliau dauginama
i$ koeficiento nuo 1 iki 5 (koeficiento dydis priklauso nuo savivaldybés, kurioje randasi
NT, sprendimo)’?. Galima pastebeéti, kad tiek Cekijoje tiek Estijoje taikomi vienodi turto

mokes¢iai visiems asmenims, nepriklausomai nuo jy teisinés formos’.

Lenkija

Lenkijoje NT mokestis mokamas uz zeme, pastatus ir konstrukcijas, o tokio NT
mokescio dydis taip pat kaip ir Cekijoje priklauso nuo tokio turto ploto ir jo paskirties.
Zemei, susijusiai su komercine veikla nustatytas 0,9 zloty uz kvadratinj metra tarifas, kitai
zemei - 0,47 zloto uz kvadratin] metrg tarifas. Tuo tarpu gyvenamosios paskirties biistui
taikomas 0,75 zloty uz kvadratinj metrg tarifas, 0 komercinés paskirties biistui - 23,13 zloty
uz kvadratinj metrag mokes¢io tarifas’. Salyje jau seniai svarstomas peré¢jimas prie ad
valorem metodo, kad mokes¢io dydis buty nustatomas ne pagal NT plota, o pagal
konkretaus turto verte. Taciau iki Siol Sie pakeitimai nebuvo jgyvendinti ir néra jokios

informacijos kada jie jvyks”.

2 KPMG straipsnis dél NT apmokestinimo Cekijoje, 2018. Internetiné prieiga:
https://home.kpmg/xx/en/home/insights/2014/01/czech-republic-other-taxes-levies.html

8 ALMY R. Tax Global Urban Economic Dialogue Series Property Tax Regimes in Europe, Nairobi: UN-
HABITAT, 2013, p. 23.

™ Lenkijos investicijy ir prekybos agentiiros svetainé. Internetiné prieiga:
https://www.paih.gov.pl/polish_law/taxation/real_estate tax

S KPMG Guide to Taxes on Real Estate in Central and Eastern Europe, 2017, p. 80.
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2.2 Uisienio $alyse taikomi mokesciai uz nekilnojamojo turto pardavima

Europos Komisija viename i§ savo leidiniy nurodé’®, kad prie nekilnojamojo turto
mokesciy kategorijos priskiriami ne tik reguliartis metiniai mokeséiai uz Zemg ir pastatus
(tiek gyvenamosios, tiek ir negyvenamosios/komercinés paskirties), bet ir mokesciai uz
nekilnojamojo turto sandorius. Taigi, apart tradicinio NT apmokestinimo i$skiriami
mokesciai uz NT perleidima.

Sis mokestis pradétas taikyti Olandijoje dar 1624 m. ir iki $iol i§lieka daugumos
Saliy mokesc¢iy sistemose. Priklausomai nuo Salies jo pavadinimas gali skirtis, bet
nepriklausomai nuo jtvirtinto pavadinimo mokescio esmé islieka ta pati — tai mokestis uz
NT nuosavybés pirkimg - pardavima’’.

Su NT pardavimu susij¢ mokesc¢iai dazniausiai skai¢iuojami nuo jo pardavimo
kainos. Net maziau iSsivysciusiose Salyse Sis mokestis taikomas kaip lengvas budas
padidinti valstybés pajamas. Kadangi visiems pirkimo-pardavimo sandoriams reikalinga
teisiné registracija, valstybés gali lengvai nustatyti sandoriy kiekj ir visus juos
apmokestinti. Tokiu biidu paprastas paslaugy mokestis, padengiantis dokumenty i8laidas
peraugo j daug sudétingesnj, bet kartu ir efektyvesnj pajamy Saltinj’®.

Jungtingje Karalystéje su nekilnojamojo turto pirkimu susijes mokestis vadinasi
Stamp Duty Land Tax (toliau — SDTL). Sis mokestis yra vienkartinis, mokamas uZ
jsigyjama Zemés sklypa ar pastata Anglijoje arba Siaurés Airijoje (pastaba - Velse ir
Skotijoje nustatyti kiti mokestiniai tarifai). Nustatytos dvi neapmokestinamosios ribos,
kurios taikomos priklausomai nuo NT paskirties: gyvenamosios paskirties biistui nustatyta
125 tikst. svary sterlingy neapmokestinamoji riba, o negyvenamosios paskirties NT — 150
tukst. svary sterlingy riba. VirSijan¢iai neapmokestinamaja riba gyvenamosios paskirties
biisto daliai taikomas progresinis mokescio tarifas (2%, 5%, 10% ir maksimalus 12%). Taip
pat asmeniui (asmenims) perkanciam NT pirmg karta gali buti taikoma lengvata, jei
perkamo turto vert¢ ne didesn¢ kaip 500 tikst. svary sterlingy. Tokiu atveju
neapmokestinamoji riba didéja iki 300 tukst. eury, o neapmokestinamajg ribg virSijanti
turto dalis (nuo 300 iki 500 tiikst. svary sterlingy) apmokestinama 5% tarifu. Pazymétina,

kad §i lengvata negalioja turtui, kurio verté didesné uz 500 tiikst. svary sterlingy.

8 Europos Komisijos leidinys Monitoring tax revenues and tax reforms in Member States, 2010, p. 50.

T SEXTON T. A. Taxing Property Transactions Versus Taxing Property Ownership, Cambridge: Lincoln
Institute of Land and Policy, 2010, p. 207

8 1bidem.
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Kai asmuo jsigyja papildomg gyvenamosios paskirties biistg neparduodant pirmojo,
tokiu budu turédamas kelis gyvenamosios paskirties objektus, kartu su progresiniu tarifu
jam taip pat taikomas papildomas 3% mokescio tarifas.

Negyvenamosios paskirties turtui taip pat taikomi progresiniai tarifai - 2% tarifas
taikomas turto daliai, kuri ne daugiau kaip 100 tikst. svary sterlingy virsija
neapmokestinamaja riba, o 5% tarifas — visai kitai sumai. Prie negyvenamosios paskirties
turto priskiriami: komercinés paskirties turtas, dirbama zem¢, miskai, bet kuri kita Zemé ar
turtas, kuris néra naudojamas kaip gyvenamoji vieta, taipogi gyvenamosios paskirties
turtas, jsigyjamas vieno sandorio metu kartu su kitais 5 ar daugiau NT objektais.

SDLT mokestis taikomas ne tik pirkéjams, bet ir nuomininkams, kurie iSsinuomoja
tiek gyvenamosios, tiek ir negyvenamosios paskirties nekilnojamajj turtg ilgam terminui.
Ilgalaikiai nuomininkai priskiriami prie mokescio subjekty kategorijos, kadangi jie labiau
naudojasi turtu negu to turto savininkai. Nuomininkams taikomi standartiniai mokesc¢io
tarifai skai¢iuojami nuo nuomos vertés’®.

NT perdavimo (pardavimo) mokestis taip pat pladiai paplites Kanadoje. Sis
mokestis skaiCiuojamas pagal progresinj tarifa, pirmieji 55 tukst. Kanados doleriy, nuo
turto vertés, apmokestinami 0,5% tarifu ir t. t.

Be minéty Saliy §is mokestis taip pat taikomas JAV, Airijoje bei kitose Salyse.

Turto pardavimo mokesc¢io administravimo kastai yra nedideli, lyginant ji su
periodiniais mokeséiais uz NT, kadangi dauguma valstybiy turi sistemg, Kkurioje
registruojami visi pardavimy sandoriai.

Pasak T. A. Sexton NT perdavimo mokestis paskirsto didele mokescio nastg tarp
mazos grupés zmoniy, tuo tarpu NT mokestis (dazniausiai) veikia atvirk$¢iai. Jos manymu
optimali mokes¢iy politika paprastai reikalauja mazus mokescio tarifus taikyti pla¢iam
kiekiui mokes¢iy mokétojy, todél didesni periodiniai mokéjimai uz NT yra teisingesni,
kadangi apima didesne grupe zmoniy®°.

Mokslininké taip pat nurodé, kad NT perdavimo mokesCiai neturéty pakeisti
tradiciniy NT mokesciy dél Siy priezasCiy:

e perdavimo mokesciai neuztikrinty stabilaus pajamy Saltinio, kadangi jie kur kas
nepastovesni, nei tradiciniai periodiniai mokesciai. Negalima tiksliai nustatyti kiek

Zmoniy vienas ar kitais mokestiniais metais parduos ar jsigys NT;

™ Jungtinés Karalystés valstybés institucijy informacijos ir paslaugy svetainé. Internetiné prieiga:
https://www.gov.uk/stamp-duty-land-tax

8 SEXTON T. A. Taxing Property Transactions Versus Taxing Property Ownership, Cambridge: Lincoln
Institute of Land and Policy, 2010, p. 222.
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e tam, kad surinkti tokig pacig mokestiniy pajamy sumg, kaip ir i§ tradiciniy
mokesciy, reikia nustatyti didelj tarifa;

e tokio mokescio jvedimas jtakoty maZesnj pirkimo - pardavimo sandoriy skaigiy®.

2.3 Nekilnojamojo turto (pastaty) apmokestinimas Lietuvoje

Lietuvoje $iuo metu taikomas nekilnojamojo turto mokestis buvo jvestas 2005 mety
birZelio 7 dieng priémus Nekilnojamo turto mokeséio jstatyma®, kuris nuo 2006 mety, kaip
jau buvo minéta, pakeité jau pries tai galiojusi Imoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto
mokescio jstatymg. Sulig naujo mokescio jstatymo jvedimu buvo praplésta bendroji
nekilnojamojo turto mokesciy bazeé, kadangi pasikeitus mokestinei tvarkai §is mokestis
tapo taikomas ne tik juridiniams, bet ir fiziniams asmenims, nepriklausomai nuo asmeny
pilietybés.

Subjekty NTM mokéjimo pareiga siejama su turto turéjimu. NTM jstatymo 12 str.
6 d. nurodyta, kad NT perleidimo atveju mokestis perleidusio asmens atzvilgiu turi biti
mokamas tik uz tg laikotarpj, kurio metu turtas priklausé jam, o turtg isigijusio asmens
atzvilgiu — uz laikotarpj, kurio pradzia siejama su turto jsigijimo/perémimo momentu iki
mokestinio laikotarpio pabaigos.

Apart praplésto subjekty rato iSskiriama ir kita esminé naujové nustatyta naujame
jstatyme, kuri siejama su nekilnojamojo turto vertinimo mokesciy tiklsais metody poky¢iu
— pereita prie visuotinai pripazinty metody (jie bus nagrinéjami véliau).

Dabartiniame nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 4 str. nurodyta, kad Sio
mokescio objektu laikomas LR teritorijoje esantis NT (NT registre registruojami patalpos,
inZinieriniai ir kiti statiniai), iSskyrus:

e faktiSkai nenaudojama nekilnojamajj turtg, kurio statyba neuzbaigta LR statybos
Jstatymo nustatyta tvarka;

e valdzios ir privataus subjekty partnerystés, kaip tai apibrézta LR investicijy
istatyme, pagrindu sukurtg ar jgyta nekilnojamaji turta, kol vykdoma atitinkama
valdzios ir privataus subjekty partnerystés sutartis ir Sis nekilnojamasis turtas
naudojamas pagal toje sutartyje nustatytg paskirtj.

Nekilnojamojo turto jstatyme nustatytas bendras nekilnojamojo turto mokescio

tarifas, kuris priklausomai nuo savivaldybés tarybos sprendimo, gali svyruoti nuo 0,3% iki

81 SEXTON T. A. Taxing Property Transactions Versus Taxing Property Ownership, Cambridge: Lincoln
Institute of Land and Policy, 2010, p. 232.

82 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas (su pakeitimais ir papildymais) Valstybés
Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-2741
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3% nekilnojamojo turto mokestinés vertés, t.y. kiekviena savivaldybé nuo 2007 mety gali
nustatyti savo tarifus ar net kelis i§ jy, diferencijuojant juos pagal vieng ar kelis i§ $iy
kriterijy: NT paskirtj, naudojima, teisinj statusa, jo technines savybes, prieziiiros bukle,
mokesciy mokétojy kategorijas (teising forma arba socialing padétj) ar NT buvimo tam
tikros savivaldybés teritorijoje vietg. Taciau svarbu pazyméti, kad savivaldybés
nustatydamos tarifus negali virSyti jstatyme nurodyty riby.

LVAT vienoje i§ savo nutarciy yra nurodes, kad savivaldybiy priimami sprendimai
dél mokescio tarify priskiriami norminiy teisés akty kategorijai, kadangi juose jtvirtintos
bendro pobiidzio taisyklés, normos, o subjektai, kuriems skirtos nurodytos taisyklés
apibudinti rasiniais pozymiais, jy neindividualizuojant. Savivaldybiy sprendimai jvesti
skirtingus nekilnojamojo turto mokescio tarifus, priklausomai nuo turto paskirties, taip pat
laikomi norminio pobudzio aktais, nes nustato NT tarifus rtSiniais, o ne individualiais
pozymiais apibudinty subjekty grupei. Dél Siy priezas¢iy nekilnojamojo turto mokescio
subjektai negali kreiptis ] teisma su prasymu istirti savivaldybés priimto bendro pobtidzio
akto, kuriame nustatyti skirtingi tarifai, teisétuma®,

Taigi savivaldybés nustatyti nekilnojamojo turto mokescio tarifai, kurie gali buti
diferencijuojami pagal skirtingus NTM jstatymo 6 str. 2 d. nustatytus Kriterijus, privalomi
nekilnojamojo turto savininkams ir dél tarify norminio pobiidZio negali biiti jy skundZiami.
Teiseé koreguoti NT mokescio tarifg savivaldybiy taryboms buvo suteikta, kadangi tikima,
kad biitent jos zino savo teritorijos padétj geriausiai, todél gali nustatyti racionaliausius
tarifus ir naudoti mokestj ne tik kaip pajamy $altinj, bet ir kaip priemone regiono plétrai®,
NTM] 6 str. 3 d. nurodyta, kad atvejais, kai savivaldybé laiku nenustato tarifo taikomas
minimalus (0,3%) $io mokescio tarifas.

Vilniaus miesto savivaldybés taryba 2020 metams nustaté Siuos tarifus:

e 0,7% nekilnojamojo mokescio tarifa viesbuciy paskirties pastatams (patalpoms);
poilsio, maitinimo bei kultliros paskirties pastatams (iSskyrus pastatus loSimy
veiklai vykdyti); sporto, mokslo bei vieSiesiems poreikiams kulttiros ir §vietimo
srityje tenkinti naudojamiems pastatams;

e 3% tarifas nustatytas faktiSkai naudojamam nekilnojamam turtui, kurio baigtumas

e —

nesiekia 100% bei nekilnojamam turtui, kuris yra apleistas ir/ar neprizitirimas;

8 LVAT 2013 m. balandZio 28 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A-442-1251-14.
8 SULIJA V. Finansy teisé - NT apmokestinimo konstitucingumo problema. Jurisprudencija, 2005, t.
70(62); 65-73, p. 71.
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e 1% auksciau nenurodytam nekilnojamajam turtui, kuris nepatenka j NT jstatymo 7

str. lengvaty sarasa®.

Pastebétina, kad Vilniaus savivaldybés nustatomi nekilnojamojo turto mokesciy
tarifai jau ilgg laiko tarpa nekinta, t. y. iSlieka tokie patys, kas byloja apie NT mokesc¢io
tarify stabiluma.

Tuo tarpu Mazeikiy rajono savivaldybé neskirsté pastaty pagal jy paskirtj ir 2020
metams nustaté minimaly 0,3% tarifg NT, kuris taikomas tiek juridiniams, tiek ir fiziniams
asmenims priklausantiems pastatams ir 3% tarifg NT, kuris naudojamas ne pagal paskirtj,

Taigi galima pastebéti, kad savivaldybiy nustatyti tarifai gan skiriasi, ko pasekoje
skiriasi ir surenkama NT mokes¢iy suma. Taciau ne vien tik savivaldybiy nustatyty tarify
dydis lemia surenkamy NT mokes¢iy sumg, nemaziau svarbi ir pacio objekto mokestine
verté, kadangi ji laikoma vienu i$ kriterijy, lemianéiy koks tarifas bus (ar nebus) taikomas.

NTM jstatyme nurodyta, kad NT mokestiné verté yra NT vidutiné rinkos verté, kuri
nustatyta vienu i§ jstatyme jtvirtintu turto vertinimo metodu. Turto paskirtis lems koks

metodas bus taikomas nustatant tokio turto verte:

e komercinio naudojimo NT vertinimui taikomas lyginamosios vertés arba
naudojimo pajamy vertés metodas. Taikant Siuos metodus atliekamas masinis
nekilnojamojo turto vertinimas;

e gyvenamosios, sody, garazy ir pagalbinio tikio paskirties turtui — taip pat taikomas
lyginamosios vertés (pardavimy kainy analogy) metodas, kuris atliekamas masiniu
NT vertinimu;

e inZineriniamas statiniams taikomas atkuriamosios vertés metodas. Jo metu
naudojami NT kadastro, NT registro duomenys, NT statybinés vertés kainynai bei
vidutinés turto naudojimo trukmés normatyvai,

e ankstesniuose punktuose nenurodytam NT taikomas atkuriamosios vertés metodas
(apskaiCiuojant fizinio nusidévéjimo procenty), taikant vietoveés pataisos

koeficients, jvertinant] nekilnojamojo turto buvimo vietos jtakg, naudojant NT

8 Vilniaus miesto savivaldybés tarybos 2019 m. geguzés 15 d. sprendimas dél NT mokes¢iy tarify 2020
nustatymo, Nr. 1-39.

8 Mazeikiy rajono savivaldybés tarybos 2019 m. balandzio 30 d. sprendimas dél NT mokes¢iy tarify 2020
nustatymo, Nr. T1-124.
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kadastro ir NT registro duomenis, NT atkiirimo kasty (statybinés vertés) kainynus

bei statiniy vidutinés naudojimo trukmés normatyvus®’.,

Taip pat NTM jstatyme nurodoma, kad nekilnojamojo turto mokestine verte gali
biti laikoma ir jo verté, kuri buvo nustatyta atlikus turto individualy vertinima. LVAT
vienoje savo nutaréiy®, aiskindamas $ig jstatymo nuostata, pazyméjo, jog tam, kad
nekilnojamojo turto mokestine verte biity pripazinta jo verté, nustatyta atlikus NT

individualy vertinima, biitina laikytis Siy sglygy visumos:

1) individualus turto vertinimas turi bati atliktas laikantis Turto verslo vertinimo
pagrindy jstatyme nustatyty reikalavimy;

2) individualus vertinimas turi bati atliktas taikant NTM jstatymo 9 str. 2 d. nurodytus
nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodus;

3) turto vertintojo nustatyta (patvirtinta) nekilnojamojo turto mokestiné verté daugiau
kaip 20% turi skirtis nuo §io nekilnojamojo turto vertés, nustatytos individualaus
vertinimo metu;

4) nekilnojamojo turto individualaus vertinimo ataskaita turi atitikti LR Vyriausybés
nustatytus reikalavimus, t. y. Taisykliy ir Metodikos nustatytus reikalavimus.
Taigi NT mokestine verte Lietuvoje laikoma konkretaus objekto vidutiné rinkos

verté, apskaiciuota masinio vertinimo biidu, taip pat individualaus turto vertinimo metu
nustatyta NT verté. Registry centras vidutines rinkos vertes perskai¢iuoja kiekvienais
metais, atlikdamas visos Salies masinj NT vertinima, taciau tik kas penkerius metus $ios
vertés prilyginamos mokestinéms turto vertéms. Viso Lietuvoje buvo atlikti 3 masiniai
vertinimai. Paskutinj kartg masinis statiniy vertinimas buvo atliktas 2016 mety sausio 1
dieng, Siuo vertinimu nustatytos turto vertés galios iki 2020 mety mokestinio laikotarpio
pabaigos®®.

Pats NT mokestis skai¢iuojamas pagal NT registro ir NT kadastro duomenis,
kuriuos turto vertintojas pateikia vietos mokes¢iy administratoriui dukart per metus.
Aktualig NT, vertinamo masinio vertinimo biidu, mokesting vert¢ NT savininkas gali
suzinoti per mokestinés vertés paieskos sistema, kuri randasi Registry centro internetiniame
tinklapyje, arba pasinaudojant REGIA Zemélapiu. Abejais atvejais tikrinant NT verte

reikalinga jvesti tokio turto unikaly numerj. Mokes¢iy mokétojy pageidavimu turto

87 LR NT mokes¢io jstatymas (su pakeitimais ir papildymais) Valstybés Zinios, 2005-06-18, Nr. 76-274, 9
str.
8 | VAT 2013 m. lapkri¢io 5 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A143-1658/2013.

89 VMI 2017 m. kovo 6 d. aiskinamasi rastas Kas yra NT mokestiné verté ir kas jg nustato? Nr. KD-4823.

30



vertintojas gali parengti NT registro i$rasa, kuriame nurodoma NT mokestiné verte®. LR
NT registro jstatymy nustatyta tvarka NT mokestj apskaiciuoja, deklaruoja ir sumoka pats
nekilnojamojo turto savininkas. Skirtingai nuo savivaldybés nustatyto NT mokescio tarifo,
NT nustatyta verté gali biiti skundziama. NTM jstatymo 10 str. 1, 2 d. nurodyta, kad
mokesciy mokétojas — nekilnojamojo turto savininkas, turto vertintojui gali pateikti skunda
dél vertintojo nustatytos nekilnojamojo turto mokestinés vertés arba prasyma
nekilnojamojo turto mokestine verte laikyti NT verte, nustatyta atlikus NT individualy
vertinimg. Tiek skunda, tiek praSymga iSnagrin€jes turto vertintojas priima sprendima, kuris
mokeséiy mokétojy gali biti skundziamas LR administraciniy byly teisenos jstatymo®
nustatyta tvarka.

Nors nekilnojamojo turto mokestis priskiriamas vietiniy mokes¢iy kategorijai, dél
NTM istatymo 7 straipsnyje nurodyty jvariausio pobiidzio §io mokescio lengvaty pajamos
1 savivaldybiy biudZetus patenka tik uz negyvenamosios paskirties nekilnojamaji turta.
Fiziniai asmenys nuosavybes teise turintys gyvenamosios, sody, garazy, fermy, Siltnamiy,
tikio, pagalbinio tikio, mokslo, religinés, poilsio paskirties statiniy (patalpy), zuvininkystés
statiniy ir inZineriniy statiniy, kuriy bendra verté nevirSija 220 tiikst. eury yra atleidziami
nuo nekilnojamojo turto mokescio mokéjimo. Tuo tarpu fiziniai asmenys nuosavybés teise
turintys gyvenamosios, sody, garazy, fermy, Siltnamiy, tikio, pagalbinio misko, mokslo,
religinés, poilsio paskirties statiniy (patalpy), Zuvininkystés statiniy ir inZineriniy statiniy,
kuriy sumine verté virsija 220 tukst. eury nuo visijancios dalies turi mokeéti atitinkama
mokestj, kurio tarifas/tarifai priklausys nuo vir§ijan¢ios dalies sumos. Neapmokestinamoyji
riba didinama asmenims, auginantiems daugiau kaip 3 vaikus ir asmenims, auginantiems
nejgaly vaikg. Sioje vietoje svarbu pazyméti, kad KT 2015 mety nutarime nurodé, kad
neapmokestinamoji riba turi biiti taikoma ne konkreciam NT objektui, o asmeniui. Todél,
kai NT vienetas bendrosios nuosavybés teise prklauso keliems suaugusiems asmenims,
neapmokestinamoji riba padvigubéja®.

Mokestis nuo virSijan¢ios dalies arba dar kitaip vadinamas prabangaus turto

mokestis patenka j valstybés, o ne atitinkamos savivaldybés biudzeta®.

% Registry centro informacinis tinklapis. Internetiné prieiga: http://info.registrucentras.lt/node/5577

%1 | R administraciniy byly teisenos jstatymas (su pakeitimais ir papildymais), Valstybés zinios, 1999-02-
03, Nr. 13-308.

92 KT 2015 m. rugséjo 22 d. nutarimas NR. KT24-N14/2015.

9 LR NT mokes¢io jstatymas (su pakeitimais ir papildymais) Valstybés zinios, 2005-06-18, Nr. 76-274, 14
str. 3 p.
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2.4 Zemés apmokestinimas Lietuvoje

Lietuvai atkiirus nepriklausomybe Zemés mokestis tapo pirmuoju mokeséiu, kuriuo
buvo ijteisintas nekilnojamojo turto apmokestinimas. Sis mokestis Lietuvoje pradétas
taikyti nuo 1992 mety ir yra reglamentuojamas Zemés mokeséio jstatymu®*.

Zemé, pagal LR zemés jstatyma®, apibiidinama kaip LR teritorijoje, jos i§skirtinéje
ekonomingje zonoje ir kontinentiniame Selfe Baltijos jiiroje esantys sausumos plotai,
pavirSiniai vidaus ir teritoriniai vandenys.

Tuo tarpu zemés mokescio jstatymo 4 str. nurodyta, kad $io mokescio objektu
laikoma fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanti bei LR teritorijoje
esanti privati zeme, iSskyrus misko Zemg¢ ir zemés iikio paskirties Zzeme, kurioje jveistas
miskas LR jstatymy ir kity teisés akty nustatyta tvarka. Taip pat pazymétina, kad
apmokestinimo objektu laikomas tiek uzimtas pastatais, tiek ir neuzstatytas zemés sklypas,
0 zemés mokestis imamas nepriklausomai nuo sklypo naudojimo paskirties.

Zemés mokescio subjektais laikomi tiek fiziniai, tiek juridiniai asmenys esantys
privacios Zemés savininkais, o sumokétas Zemes mokestis yra jskaitomas ] savivaldybés,
kurios teritorijoje yra zemé biudZeta, o atvejais, kai Zemée yra keliy savivaldybiy teritorijoje
— mokestis nustatomas proporcingai zemés sklypo daliai, tenkanéiai savivaldybei®®.

Pazymétina, kad skaiCiuojant Zemés mokest] svarbu atsizvelgti j privacios Zemeés
Jsigijimo momentg laiko poZilriu, kadangi butent jis lems nuo kada mokes¢io mokétojui
atsiras pareiga mokeéti §j mokestj. Skirtingai, nei NTM jstatyme, kuriame nustatyta, kad
mokestis mokamas proporcingai mokestiniam laikotarpiui, kurio metu konkretus NT
nuosavybes teise priklaus¢ asmeniui, Zemés mokes¢io jstatymo 12 str. 3 d. nurodyta, kad
mokestj turi sumokéti asmuo, buves zemés savininku atitinkamo mokestinio laikotarpio
birzelio 30 diena, t. y. kalendoriniy mety birzelio 30 dieng turéj¢s privacios nuosavybés
teises j jsigyta zemés sklypa®’. I§ Sios nuostatos seka, kad asmuo, jsigijes zemés sklypa
kalendoriniy mety antrg pusmetj, zemés mokescio subjektu tampa tik nuo kity kalendoriniy
metq%.

Iki 2012 mety pabaigos galiojusioje Zemés mokescio jstatymo redakcijoje buvo
nustatytas nekintantis proporcinis Zemeés mokescio tarifas metams — 1,5% Zemés kainos.

Nuo 2013 mety Sis mokestis apskai¢iuojamas taikant atitinkamos savivaldybés nustatyta

% LR zemés mokescio jstatymas (Su pakeitimais ir papildymais). Lietuvos aidas, 1992-07-03, Nr. 21-612.
% LR Zemés jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybeés Zinios, 1994-05-06, Nr. 34-620.

% LR Zzemés mokescio jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Lietuvos aidas, 1992-07-02, Nr. 128-0.
15 str.

97 Zemés mokescio jstatymo komentaras (aktuali redakcija), 2019-01-01, Nr. KD-8216, 12 str. 3 d.

% MEDELIENE A., SUDAVICIUS B., Mokeséiy teisé. Vilnius: V] Registry centras, 2011, p. 394.
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tarifg, kuris gali svyruoti nuo 0,01 procento iki 4 procenty zemés mokestinés vertés.
Taipogi savivaldybiy taryboms palieckama teis¢ nustatyti kelis zemés mokescio tarifus
diferencijuojant juos pagal jvairius jstatyme nurodytus kriterijus, tokius kaip zemés
naudojimo paskirtis, Zemés sklypo naudojimo biudas ir t.t. Atvejais, kai savivaldybiy
tarybos nenustato jokio tarifo ar praleidzia jstatyme nurodytg tarify nustatymo terming, toje
savivaldybés teritorijoje atitinkamag mokestinj laikotarpj taikomas minimalus 0,01 procento
mokescio tarifas.

2020 metams Vilniaus miesto savivaldybés taryba savo sprendimu®® nustaté $iuos
tarifus:

e 4% tarifg nenaudojamiems Zemés sklypams;

o 0,12% tarifa visiems kitiems zemés sklypams.

Pastebétina, kad nuo 2020 mety Vilniaus savivaldybés taryba nusprendé nustatyti
vienodus zemés mokescio tarifus tiek juridiniams, tiek fiziniams asmenims (dar 2019
metais gyventojams buvo nustatytas 0,08% tarifas!®’), motyvuodama tuo, kad juridiniai
asmenys, norintys iSvengti mokescio, daznai perraSydavo gyvenamosios ar kitos paskirties
zemés sklypus fiziniams asmenims.

Nuo 2013 mety pakito ne tik Zemés mokescio tarifas, bet ir minéto mokesc¢io
skai¢iavimo baz¢ — nuo buvusios indeksuotos Zemeés vertés pereita prie Zzemeés vidutings
rinkos vertés, kas sukélé nemaza Zemes turétojy susirlpinimg. Kadangi zemes sklypy
indeksuotos vertés néra susijusios su nekilnojamojo turto vertés rinkoje pasikeitimais, todél
atvejais, kai Zemés kadastriniai rodikliai nebuvo tikslinami, mokes¢io dydis buvo pastovus.
Tuo tarpu zemés sklypy vidutinés rinkos vertés dydis yra kintantis. Sis dydis nustatomas
vadovaujantis LR Zemés mokescio jstatymu ir Vyriausybés 2012 mety gruodZio 12 dienos
nutarimu Nr. 1523 patvirtintomis Masinio vertinimo taisyklémis, atsizvelgiant j
nekilnojamojo turto rinkos poky¢ius ir aplinkybes'®!, todél mokétinas mokestis nebetapo
pastovus ir sulig zemés vertés pakilimu atitinkamai pradéjo didéti.

Taigi zemes vertinimas atliekamas pagal Vyriausybés nustatytas masinio zemes
vertinimo procediiras, naudojant zemés verciy zony zemelapiy ir zemés sklypo vidutinés
rinkos vertés nustatymo modelius, kuriy sudarymo ir apskai¢iavimo tvarkg taip pat nustato
Vyriausybé. Manoma, kad Zemés verté nustatoma lengviau, negu kito NT, nes jos fizinés

savybés dazniausiai nesikei¢ia. Masinis zemés vertinimas Zemés mokestinéms vertéms

% Vilniaus miesto savivaldybés tarybos 2019 m. geguzés 15 d. sprendimas dél Zemés mokescio tarify 2020
metams nustatymo, Nr. 1-34.

100 Vilniaus miesto savivaldybés tarybos 2018 m. geguzés 9 d. sprendimas dél Zemés mokesc¢io tarify 2019
metams nustatymo, Nr. 1-1527.

101 2012 gruodzio 12 d. LR Vyriausybés nutarimas Nr.1523. Valstybés Zinios, 2012, Nr. 146-7536
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apskaiiuoti, taip pat kaip ir statiniy vertéms, atlickamas ne re¢iau kaip kas 5 metus. Zemés
vertinimg atlieka turto vertinimo jmon¢.

VI Registry centro informaciniame puslapyje’®® nurodoma, kad NT masinis
vertinimas — tai nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per nustatyta laikg, taikant bendra
metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny bazése
sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panaSiy
nekilnojamojo turto objekty grupé.

Masinio vertinimo sistema pradéta kurti prie§ keleta de$imtmediy. Siuo metu
pasaulyje taikomos dvi kompiuterizuotos vertinimo programos: CAMA (computer-assisted
mass appraisal system) bei GIS (geographic information system). CAMA
kompiuterizuotos sistemos déka nustatomas NT dydzio, vietovés ir vertés santykis, tuo tapu
GIS sistemoje sisteminami duomenys apie vietovés georafing padétj bei kaupiami
konkre¢ios vietovés pardavimo duomenys. Siy sistemy atskiry elementy junginys padeda
sukurti efektyviausia masinio vertinimo sistemos derinj, atsizvelgiant j konkrecios
valstybés ar vietovés ypatumus. Pabréziama, kad tik veikiant rinkai ir esant pakankamam
ivykusiy nekilnojamo turto sandoriy skaiciui ijmanoma parengti ir jgyvendinti masinio
nekilnojamojo turto vertinimo principus®®,

Masinis vertinimas atlieckamas, naudojant } NT registro duomeny baze jtrauktus
kadastro ir registro duomenis, taipogi duomenis apie NT pirkimo-pardavimo sandorius.
Masiniam vertinimui taikoma modifikuota rinkos verté, kuri vadinasi vidutine rinkos verte.
Yra nustatyti du masinio vertinimo modeliai — Zemégs ir statiniy, kurie parengiami, remiantis
rinkos duomenimis, taikant lyginamojo metodo principus. Tam, kad sudaryti modelius,
sandoriai turi biiti tikrinami pagal komerciSkuma, vienodas mokéjimo salygas, kilnojamojo
turto nebuvimg bei vienodg sandoriy sudaryma laiko atzvilgiu. Paskutinis aspektas
laikomas ypatingai svarbiu, kadangi sandoriy analiz¢ laitkoma neatskiriama nuo nustatytos
vertinimo datos. Remiantis V] Registry centro sukauptoje duomeny bazéje, naudojami
keleriy mety su NT susijusiy sandoriy duomenys, kas leidzia objektyviau jvertinti
analizuojamo laikotarpio NT rinkos poky¢ius!®. Nepaisant visy privalumy, masinio
vertinimo biidas tam tikru atzvilgiu yra subjektyvus. Subjektyvumas pasireiskia kintamyjy
dydziy parinkimu ir riby nustatymu?®,

Taigi konkreciai zemés masinis vertinimas atlickamas §ia tvarka:

102 'y Registry centro informacinis puslapis. Internetiné prieiga: http://info.registrucentras.lt/node/1021.

103 RASLANAS S., SLIOGERIENE J. Nekilnojamojo turto vertinimas - mokomoji knyga.Vilnius:
Technika, 2012, p. 139.

104 |bidem. p. 140-142.

SBAHL R.W., MARTINEZ-VAZQUEZ J., YOUNGMAN J. Making the Property Tax Work, Cambridge:
Lincoln Institute of Land, 2008, p. 9.
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1. formuojamos Zemés verciy zonos. IS sandoriy duomeny ir ekonominiy veiksniy
nustatomos teritorijos, kuriose yra panasios zemes vertes;

2. parengiami su savivaldybe bei visuomene suderinti zemés verciy zemélapiai,

3. turto vertintojas sudaro vertinimo modelius — nustato formules vidutinés rinkos vertés
apskaiCiavimui konkreciose turto verciy zonose. Sudarant zemés sklypo vidutinés
rinkos vertés nustatymo modelius, atsizvelgiama j zemés sklypo adresg arba jo vietos
duomenis kadastro zemélapyje, zemés sklypo plota, paskirtj, bidg, Zemés naudmeny
naSumo balg ir kt. zemés sklypo duomenis, kurie turi jtakos zemés sklypo vertei.
Konkretaus Zemés sklypo vidutiné rinkos verté nustatoma j vertinimo modelius jrasius
atitinkamy zemes sklypy charakteristiky reikSmes ar atlikus matematinius veiksmus.

Atlikus Zemés vertinimg pateikiama bendra tam tikroje teritorijoje esancios zemés
vertinimo ataskaita,

D¢l zemés mokesCio bazés pakeitimo kelis ar net kelias deSimtis karty padidéjo
zemés sklypy verté, Siy permainy rezultatas — mokes¢iy mokétojai susidiiré su didesne
zemés mokescio nasta. Taciau net ir pakeitus Zemés mokesc¢io mokestinés vertés nustatymo
bida, surenkamy is $io mokescio pajamy dydis pernelyg nepadidéjo — 2012 metais pajamos
i zemés mokeséio sudaré 1,7 % visy savivaldybiy biudzety pajamy®’, kai 2017 metais
pajamos — 1,8% savivaldybiy biudzety pajamy'%. Taigi net ir modifikavus Zemés mokeséio

Jstatyma jo efektyvumas pernelyg nepadidéjo.
2.5 Su nekilnojamojo turto sandoriais susij¢ mokes¢iai

Kaip jau buvo minéta, Lietuvoje prie turto mokes¢iy kategorjios priskiriamas
mokestis uz paveldéta turta, kadangi §io mokescio objektu taip pat gali biiti NT. Paveldimo
turto mokestis skai¢iuojamas nuo mokes¢io bazeés, kuri yra lygi paveldimo turto
apmokestinamajai vertei. Remiantis 2003 mety sausio 13 dienos Vyriausybés nutarimu Nr.
24, Kkuriuo jtvirtintos paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo
taisyklés'®, gyventojas pats gali pasirinkti kokiu biidu bus nustatoma jo paveldimo NT
verté. Taisyklése nurodyta, kad verté gali buti nustatyta atlikus individualy NT vertinima
arba vadovaujantis V] Registry centro nustatyta vidutine rinkos verte. Paveldimo turto

mokescio jstatyme nustatyti du §io mokescio tarifai — 5% ir 10% , kuriy taikymas priklauso

106 7emés mokes¢io jstatymo komentaras 2 str. 4 d.

1071 R FM duomenys - Savivaldybiy biudZety pajamy struktira Internetiné prieiga:
https://finmin.Irv.1t/uploads/finmin/documents/files/2018-12-13%20VB%20%20pajamu.pdf

108 Savivaldybiy biudZety pajamy struktira: http:/finmin.Irv.It/uploads/finmin/documents/files/2018-12-
13%20SB%20%20pajamu.pdf

1092003 m. sausio 13 d. LR Vyriausybés nutarimas Nr. 24, Valstybés zinios, 2003, Nr. 5-194,
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nuo paveldimo turto nustatytos vertés. 5% tarifas taikomas, kai paveldimo turto verté ne
didesné kaip 150 tukst. Eury, o 10% tarifas taikomas, jei turto verté¢ didesné. Paveldimo
turto mokestis taip pat kaip ir kiti turto mokesciai jskaitomi j savivaldybes (-iy), kurios

teritorijoje yra NT biudzetas.

EBPO savo internetinéje svetainéje''® nurod¢, kad nekilnojamojo turto mokesciais
laikomi periodiniai arba vienkartiniai mokéjimai, renkami uz turto naudojima, turéjima ar
perdavima.

Nors Lietuvos teisinéje sistemoje NT mokesciai laikomi periodiniais mokesciais
(i$imtis paveldimo turto mokestis, kuris sumokamas vieng kartg), kuriais turtas
apmokestinamas tiesiogiai (t. y. mokesc€iai susij¢ su turto tur¢jimu), taiau remiantis EBPO
apibrézimu galima iSskirti ir netiesioging nekilnojamojo turto apmokestinimo forma, kuri
susijusi su NT sandoriais — apmokestinamos pajamos, gaunamos uz tokio turto naudojima
ar perdavima.

Skirtingai nei Jungtingje Karalystéje, kurioje nustatytas atskiras mokestis uz NT
pirkimg — jau minétas SDLT, Lietuvoje asmenims, perkantiems NT joks papildomas
mokestis netaikomas, ta¢iau NT pardavimo metu gautos pajamos apmokestinamos GPM.
Remiantis GPM]*!! 17 str. 1 d. 28 p. gyventojo gautos nekilnojamojo turto pardavimo
pajamos apmokestinamos, jeigu $is turtas buvo jgytas ir perleistas kito asmens nuosavybei
neislaikius jo 10 mety. Apmokestinamosios NT pardavimo pajamos apskai¢iuojamos kaip
skirtumas tarp gautos uz nekilnojamajj turta pardavimo pajamy sumos ir parduoto
nekilnojamojo turto jsigijimo kainos, ] Sia kaing taip pat jskaitant sumokétus teisés aktuose
nustatytus privalomus mokéjimus, susijusius su konkretaus nekilnojamojo turto
perdavimu. Pajamos apmokestinamos 15% pajamy mokes¢io tarifu. Taip pat nuo 2019
mety pradeétas taikyti 20% GPM gyventojy pajamy daliai, virSijanciai 120 vidutiniy Salies
darbo uzmokesciy dydzio sumg ( GPMI 6 str. 1 (2) d.).

Taciau jstatyme nustatytos iSimtys kada pajamy mokestis uz parduota NT nebus
taikomas net ir neislaikius jo 10 mety. Pagal GPMI 17 str. 1 d. 53, 54 p. pajamy mokestis

nemokamas:

110 OECD (2019), Tax on property (indicator). Internetiné prieiga: https://data.oecd.org/tax/tax-on-
property.htm

11 LR gyventojy pajamy mokescio jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 2002-07-19,
nr. 73-3085.
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e jeigu parduodamas biistas (jskaitant priskirtag zeme), kuriame pastaruosius 2
metus iki pardavimo ar kitokio perleidimo nuosavybén buvo gyventojo
gyvenamoji vieta, deklaruota teisés akty nustatyta tvarka;

e arba pardavus ar kitaip perleidus nuosavybén Europos ekonominés erdvés
valstybéje esant] bustg (iskaitant priskirta zeme), kuriame gyventojo
gyvenamoji vieta, deklaruota teisés akty nustatyta tvarka, buvo trumpesnj negu
2 mety laikotarpj, taCiau gautos pajamos per vienerius metus nuo bisto
pardavimo ar kitokio perleidimo nuosavybén panaudojamos kito Europos
ekonominés erdvés valstybéje esancio bisto, kuriame gyventojas teisés akty

nustatyta tvarka deklaruoja gyvenamaja vieta, jsigijimuil!?,

Kiti - su nekilnojamojo turto sandoriais susij¢ mokesCiai atsiranda i§ nuomos
santykiy. Asmenys, nuomojantys nekilnojamajj turtg kitiems asmenims remiantis GPM
jstatymo 6 str. 5 d. gali mokéti fiksuoto dydzio pajamy mokestj nuo NT nuomos pajamy
(isigij¢ verslo liudijimag), jeigu jy nuomos pajamos per mokestinj laikotarpj nevirsija 45
tikst. eury arba 15% pajamy mokescio tarifa, jei per mokestinj laikotarpi NT nuomos
pajamos virsija 45 tukst. eury riba. Atvejais, kai NT nuomoja juridinis asmuo arba
individualig veikla vykdantis nuolatinis Lietuvos gyventojas, mokestis apskaiciuojamas,
isskai¢iuojamas ir sumokamas paties nuomininko®,

Taigi Lietuvoje be tradicinio periodinio nekilnojamojo turto apmokestinimo galima
18skirti ir netiesioginj, kurio objektu gali biiti nebiitinai NT, o jo déka gautos pajamos,

apmokestinamos GPM.

112 yMI 2018 m. vasario 15 d. aiSkinamasis rastas Dél NT, neislaikyto 10 mety iki jo pardavimo ar kitokio
perleidimo nuosavybén, pardavimo pajamy apskaiciavimas,deklaravimas ir sumokéjimas, Nr. (18.18-31-

1E) RM-5385

113 YMI 2018 m. sausio 5 d. aiskinamasis rastas Kaip apmokestinamos pajamos, gautos is NT turto
nuomos? Nr. KD-8126
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO APMOKESTINIMO VERTINIMAS

ISanalizavus NT mokesCiy reglamentavimg jvairiose pasaulio valstybése bei
Lietuvoje, sioje dalyje bus nagrinéjama NT apmokestinimo problematika, iSskiriant
galimus faktorius, salygojancius NT mokes¢iy efektyvumo didinimo ir mazinimo
veiksnius; analizuojamos Lietuvos politinéje erdve¢je jau kurj laikg sklandancios NT
mokesciy tobulinimo idéjos bei pateikiamas bendras NT mokesciy vertinimas, nurodant $iy

mokescCiy privalumus bei trikumus.
3. 1. Nekilnojamojo turto mokesc¢iy problematika, tobulinimo galimybés

Lyginant NT mokesCiy reglamentavimg tiek Lietuvoje, tiek ir uZsienio Salyse,
galima pastebéti, kad apmokestinant nekilnojamajj turtg vienos $alys nustato vieng mokestj
visoms NT riiSims, kitos gi taiko atskirus mokesc¢ius. Skirtingose pasaulio Salyse NT
mokesciai i8skirstomi ] jvairiausias kategorijas, tokias kaip: Zemés ir nekilnojamojo turto
mokescius; mokesCius komercings ir gyvenamosios paskirties pastatams; mokescius
skirtus miesty ir kaimy vietovéms; mokescius, kuriy subjektu gali buti tik turto savininkas
bei mokescius, taikomus ir turto valdytojams ir kt. Be to, apmokestinimo skirtumai
nustatomi ne tik tarpvalstybiniu lygmeniu, bet ir nacionaliniu — toje pacioje Salyje
priklausomai nuo vietos valdZios gali buti nustatytas visiSkai skirtingas NT
apmokestinimas!4,

Taigi, visose EBPO Salyse jtvirtintas vienoks ar kitoks NT apmokestinimas, taciau
surenkamy i§ NT mokes¢iy pajamy skaifius ir paciy turto mokesCiy svarba valstybiy
biudZetuose gan skiriasi.

IGC (International Growth Centre) savo 2018 mety leidinyje nurod¢, kad gerai
veikianti mokesCiy sistema yra ta, kuri mazg mokescio tarifg taiko placiai mokesCiy
bazeil™®. Nors 3is teiginys i$ teorinés pusés skamba teisingai, taciau praktika rodo, kad vien
placios mokescCiy bazés nustatymas negarantuoja mokescio s€kmés. Kaip pavyzdj galima
pateikti Latvijos atvejj, Salyje beveik prie§ deSimtmet] buvo praplésta mokesCio bazé
jvedant visuotinj NT mokest]j, ta¢iau remiantis EBPO statistika tai nepadéjo valstybei
padidinti NT mokesc¢iy efektyvumo.

Todél mokslininkai, apart placios mokes¢io bazés jtvirtinimo, iSskiria ir kitus

probleminius aspektus nuo kuriy gali priklausyti NT mokesciy efektyvumas. Vienas jy

114 BIRD R. M., SLACK E. International Handbook of Land and Property Taxation, Cheltenham: Edward
Elgar, 2004, p. 4.

115 COLLIER P, et al Land and property taxes for municipal finance — version 2. ICG Cities that Work
Policy Paper, 2018, p. 13.
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siejamas su dideliu kiekiu iSimc¢iy ir lengvaty taikymu, dél kuriy didzioji dalis NT lieka
neapmokestinama.

Daugelyje Saliy nuo NT mokesc¢io atleidziami NT objektai, kurie priklauso
valstybei ar savivaldybei. [vairiose pasaulio Salyse mokestis taip pat daznai netaikomas
Svietimo jstaigoms, baznyc¢iy bei kapiniy teritorijoms, valstybinéms ligoninéms, labdaros
istaigoms, vieSiesiems keliams, parkams, bibliotekoms bei uzsienio ambasadoms. IGC
manymu, bet kokiy i§im¢iy nustatymas neigiamai veikia mokesCiy sistemg ir daro ja
sudétingesne™?®,

Taigi iSimtys yra kritikuojamos dé¢l daugelio priezas¢iy. Mokslininkai nurodo, kad
valstybés institucijos, kaip ir visos kitos institucijos, naudojasi savivaldybés paslaugomis,
todél jy NT taipogi turéty buiti apmokestinamas. Kitas aspektas siejamas su rinkos
ekonomingés sistemos iSkraipymu — turto savininkai, privalantys mokéti NT mokestj patiria
didesnes islaidas, nei jo nemokantys asmenys, tokiu biidu konkurencija tarp jmoniy ir
bendrai verslo ir valstybiniy institucijy yra iSkraipoma. Trecia, diferencijuotas NT
apmokestinimas gali daryti jtakos sprendimams dél vietos, kurioje bus vykdoma veikla,
pasirinkimo ir nulemti pacios veiklos pobuidj. Galiausiai, kadangi kai kuriy valstybiy
savivaldybéms paliekama teis¢ konkreciai mokescio subjekty grupei sumazinti jstatymuose
nustatyta mokest] arba visiSkai nuo jo atleisti, vienoje valstybéje, bet skirtingose
savivaldybése gyvenantys asmenys susidurs su skirtinga mokes¢io nastal’.

B. Sudavicius savo straipsnyje, kuriame buvo nagrinéjama lengvaty Lietuvos
mokesciy teisés kontekste tema, iSskyré MA] 7 straipsnyje jtvirtinta lygybés principa,
kuriame taip pat nurodyta, kad visi mokes¢iy mokétojai dél jstatymy nustatyty salygy yra
lygus, t. y. remiantis §iuo principu jokios iS§imtys ar lengvatos neturéty buti nustatomos.
Taciau formalus Sio principo laikymasis jpareigoty visus asmenis mokéti mokest],
nejvertinus jy galimybés ta daryti, kas i§ esmés prieStarauty klasikiniam apmokestinimo
ekonominio efektyvumo principui, kurj dar XIII amZiuje suformulavo Skoty ekonomistas
ir filosofas A. Smitas. Pagal §j principg kiekvienas pilietis turi dalyvauti iSlaikant valstybe
pagal savo iSgales®,

IGC sutinka, kad mokestines lengvatos ir iSimtys gali teigiamai veikti Salies
ekonomikg atvejais, kai NT turtas naudojamas gydymo ar Svietimo tikslais, kai NT yra
mazesnés vertés (t. y. i§imtis, kuria nustatoma tam tikra neapmokestinamoji riba) arba kai

turtas priklauso nepakankamai apriipintiems ar/ir jau i$¢jusiems j pensija asmenims, kurie

116 1pidem.

17 SLACK E, BIRD R. M., The Political Economy of Property Tax Reform, OECD, 2014, p. 11.

118 SUDAVICIUS B. Mokesciy lengvatosLietuvos mokesciy teiséskontekste. ISSN 1392-1274, Teis¢, 2010,
p.102.
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del NT mokescio nasStos galimai nebepajégty iSlaikyti savo turto. Minéty lengvaty taikymas
gali paskatinti miesty plétrg bei padéty sumazinti pajamy nelygybe, kadangi mokestis biity
taikomas tik asmenims, kurie teoriskai pajégus moketi $j mokesti. Taip pat tikétina, kad
apmokestinant mazos vertés objekta turto mokesc¢iy surinkimo kastai biity didesni negu i$
JO gaunamos pajamos.

Taciau organizacija pazymi, kad kity mokestiniy lengvaty ir teisiniy iSimciy
nustatymas tik sumazina mokescio efektyvuma (kadangi surenkama maziau pajamy) arba
padidina mokesc¢iy nastg kitiems mokescio subjektams. ISimtys, kurios nustatomos NT
savininkams dél biisto paskirties, turto priklausomumo valstybei ir savivaldybéms bei jy
imoniy nekilnojamajam turtui ir i§imtys, taikomos pelno nesiekian¢ioms organizacijoms
yra nerekomenduotinos. Taipogi nustacius didelj kiekj i§im¢iy bei lengvaty vietos valdzios
institucijoms tenka didesné¢ administraciné nasta stebéti ir vertinti ar tam tikras objektas
nepatenka j jstatyme nustatyty i§iméiy sarasa'®®.

Siuo metu Lietuvos NTM jstatyme taip pat nustatytas nemazas kiekis i8iméiy, kai
tam tikrus kriterijus atitinkantis NT yra atleidziamas nuo apmokestinimo. Be anks¢iau
minétos jstatyme nustatytos NT neapmokestinamosios ribos, fizinio asmens disponuojamas
NT taip pat atleidziamas nuo NTM, kai toks turtas (jo dalis) naudojamas: globai ir socialinei
prieziiirai; pajamoms 1§ Zemés iikio veiklos uzdirbti; Svietimo darbui; kai turtas naudojamas
kaip kurybinés dirbtuves (studijos) individualiai kiirybinei veiklai (papildoma salyga —
fizinis asmuo turi turéti meno kairéjo statusa) bei turtas, esantis kapiniy teritorijoje. Kaip
pasekmé NT mokestj moka tik 3,5 tikstan¢iy gyventojy.*?® Taip pat neapmokestinamas
juridinio asmens NT, kai jis priklauso uZsienio valstybiy diplomatinéms atstovybéms bei
konsulinéms jstaigoms; kai toks turtas priklauso valstybei ar savivaldybéms bei kitoms
NTM jstatymo 7 str. 2 d. nurodytoms institucijoms. Bendrai jstatyme jtvirtintos net 25
18imtys, kurios atleidzia tiek fizinius tiek juridinius asmenis nuo mokes¢iy mokéjimo.

Svarbu paminéti, kad didelio kiekio lengvaty ir i§im¢iy nustatymas ne tik sumazina
surenkamo 1§ NT mokesciy pajamy kiekj, bet ir papildomai sukuria mokes¢iy mokétojams
galimybe iSvengti mokescio, kaip pavyzdj galima pateikti NT apmokestinimo idéja, kuria
siiloma neapmokestinti pirmojo gyvenamosios paskirties bilisto, apmokestinant antrajj,
trecigj] ir tolesnius biistus. Igyvendinus $ig 1d€ja daugiau negu vieng biistg turintys asmenys

galéty lengvai iSvengti NT mokescio paskirstant nuosavybes teises tarp savo Seimos nariy.

118 COLLIER P, et al Land and property taxes for municipal finance — version 2. ICG Cities that Work
Policy Paper, 2018, p. 13.

120 RT.It Ekspertas jspéja: mokanciyjy NT mokestj ateityje tikrai daugés. Internetiné prieiga:
https://www.Irt.It/naujienos/verslas/4/1106249/ekspertas-ispeja-mokanciuju-nt-mokesti-ateityje-tikrai-
dauges
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Taigi, nors kai kuriy iSim¢iy nustatymas yra biitinas net jeigu dél jy sumazés
istatymo efektyvumas, taciau dauguma Saliy nustato ne tik bitinas ir pagristas mokescio
iSimtys, bet ir kitas lengvatas dél kuriy nekilnojamojo turto mokesc¢iy efektyvumas
sumazéja.

R. M. Bird ir E. Slack taip pat sutinka su nuomone, kad tam tikry NT mokestiniy
lengvaty nustatymas yra reikalingas. Taciau, pasak jy, tokios lengvatos neturéty pilnai
atleisti NT savininky nuo mokes¢io mokéjimo, o tik suteikti galimybe atidéti mokescio
mokéjimo prievole tam tikram laikotarpiui. Jy nuomone, pensijinio amziaus sulaukusiems
7monéms lengvatos gali bati suteiktos per mokeséiy atidéjimo schemas. Siy lengvaty
pagalba NT mokesCio subjektas turéty galimybe dalinai ar pilnai atidéti mokescio
mokéjima iki turto pardavimo ar perleidimo momento!?,

Kitas aspektas nuo kurio priklauso nekilnojamojo turto mokescio efektyvumas gali
biiti asocijuojamas su jo mokestinés vertés nustatymo objektyvumu bei vertinimo
daznumu. Atvejais, kai vertinimo pareiga priskiriama paciam mokesc¢io mokétojui (pvz.
Airijoje), tikétina, kad turtas bus nepakankamai jvertintas. Tuo tarpu taikant valstybés
nustatytg vertinimo sistema, turto savininkai daznai mano, kad jy turtas yra pervertintas.
Todé¢l taikant bet kurig vertinimo politika, vertinimo rezultatai visada i$liks kvestionuojami.

Kaip jau buvo minéta skirtingose Salyse pats nekilnojamojo turto mokestinés vertés
pagrindas gali skirtis — vienose Salyse juo laikomas turto plotas, kitose — turto verté.
Dauguma mokslininky visgi laikosi nuomonés, kad turto vertinimo pagal plota biidas yra
maziau teisingas, kadangi taikant §j biidg nejvertinami toje pacioje zonoje esanciy objekty
skirtumai kokybés atzvilgiu (neatkreipiamas démesys | infrastruktiirg), ko pasekoje
pigesnio pagal rinkos vertg, bet tuo paciu didesnio ploto NT turétojai susidurs su didesne
mokestine nasta, nei NT savininkai, turintys didesnés vertés, tafiau mazesnio ploto
objektus. Taipogi $is metodas neatsizvelgia | turto santykinés vertés pasikeitima laikui
bégant. Be iSvardinty neigiamy §io turto vertinimo biido savybiy, iSskiriamos ir teigiamos
- jis yra labiau pastovus, kadangi nuolat besikei¢ianti rinkos verté jo nejtakoja. Tai pat Sis
biidas lengviau taikomas bei administruojamas nei biidas, kuriame turtas vertinamas pagal
rinkos kaing, kadangi turto vertinimui nereikia duomeny bazése kaupiamos informacijos
apie konkretaus objekto specifines savybes, uztenka turéti duomenis, kuriuose uzfiksuoti

turto matmenys*?2,

121 S| ACK E, BIRD R. M., The Political Economy of Property Tax Reform, OECD, 2014, p. 17.
12 ALI M., FIELDSTAD O-H., KATERA L. Property Taxation in Developing Countries, Chr. Michelsen
Institute, CMI Brief vol. 16 no. 1, 2017, p. 2.
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Tuo tarpu turto vertinimo pagal jo nustatyta rinkos kaing biidas laikomas
teisingesniu, kadangi nustatant turto mokesting verte atsizvelgiama j NT ir vietos kokybés
skirtumus. Sio metodo naudojimas skatina vertikalyjj teisinguma, nes didesnés vertés NT
turintys asmenys moka didesnj mokestj, kai tuo tarpu mazesnés vertés turtg turintys
asmenys moka maziau. Nustatant mokesting turto verte pagal jo rinkos verte biidu, gali biiti
atsizvelgta j turto vertés rinkoje pasikeitima. Cia butina pazyméti, kad Salys nustatan&ios
turto mokesting verte pagal jo rinkos vert¢ turéty nustatyti perioding turto pervertinimo
sistemg, kurios déka duomenys apie turto verte atspindéty realia NT padétj rinkoje.
Kasmetiniai NT pervertinimai galéty teigiamai paveikti mokesc¢io efektyvuma ir atspindéti
tikrajg situacijag rinkoje, taciau daugumoje Saliy turto pervertinimas atlickamas gan
nedaznai. Reto pervertinimo rezultatas — drastiskai padidéjusi mokeséio nasta. Dél Siy
priezasciy, siekiant uztikrinti §io turto vertinimo biido efektyvuma, turéty biiti nustatomas
kuo trumpesnis pervertinimo ciklas!?®. Vis délto kasmetiniai pakartotiniai NT vertinimai
laikomi gan retu reiSkiniu. Viena i§ esminiy ret0 pervertinimo priezasCiy siejama su
nepakankamu piniginiy istekliy kiekiu, kadangi turto pervertinimo procediira reikalauja
nemazai administraciniy i$laidy. Kita problema asocijuojama su vertinimo sudétingumu ir
objektyvumu?*, Todeél kai kurios $alys apsiriboja pradiniu turto vertinimu, kas i§ esmés
1Skreipia mokestj, kadangi laikui bégant NT verté keiciasi, taciau mokestis mokamas nuo
pirmiau nustatytos turto vertés (Jungtinés Karalystés atvejis, kai mokestis skai¢iuojamas
pagal 1991 metais atlikto vertinimo rezultatus). Manoma, kad teisingas NT vertinimas gali
bliti nustatomas tik Salyse, kuriose nemazai léSy investuojama ] mokescio
administravima!?,

J. W. McCluskey, C.G. Cornia bei C. L. Walters teigia, kad nepriklausomai nuo
pasirinkto NT vertinimo biido, jo sekme ir efektyvumas priklauso nuo penkiy svarbiausiy
vertinimo proceso komponenty — turto identifikavimo, vienodo vertinimo uztikrinimo,
atsakomybés uz atliktg turto vertinimg prisiémimo, pakartotinio vertinimo daznumo bei
veiksmingo apskundimo mechanizmo buvimo?®,

Kaip rodo praktika, geras mokes¢iy administravimas yra svarbus faktorius,
itakojantis mokesc¢iy sékme, taciau ne visada biitinas. Kai kurios Salys, fiksuojancios
auksciausius turto mokesciy efektyvumo rodiklius, stengiasi ir investuoja nemazai laiko

bei pinigy mokes¢iy administravimui, siekiant uztikrinti, kad mokestis biity skai¢iuojamas

123 S| ACK E., The Property Tax — in Theory and Practise. Toronto, 2011, p. 12.

124 5| ACK E, BIRD R. M., The Political Economy of Property Tax Reform, OECD, 2014, p. 23.

15 BIRD R. M., SLACK E. International Handbook of Land and Property Taxation, Cheltenham: Edward
Elgar, 2004, p. 13.

126 MCCLUSKEY W. J., CORNIA G. C, WALTERS L. C. A primer on Property Tax: administration and
policy, John Wiley & Sons, 2013

42



nuo realios turto vertés (pvz. Kanada), kitos gi, kaip jau buvo minéta, tenkinasi turto verte
nustatyta prie$ kelis deSimtmecius (Jungtiné Karalyste).

Dar vienas svarbus NT efektyvumo elementas siejamas su mokescio tarifais. NT
mokescCio tarifai gali skirtis priklausomai nuo savivaldybiy vykdomos politikos, kuri
siejama su regiono plétros planais. Skirtingi tarifai paprastai iSreiSkiami procentine iSraiska.
Juos taikant, NT mokestiné verté priklausys i$skirtinai nuo konkretaus objekto mokestinés
bazés?’.

Taigi, remiantis uzsienio Saliy ir Lietuvos nekilnojamojo turto mokesciy analize,
galima pastebéti, kad daugiausiai mokestiniy pajamy i§ NT mokesciy surenka Salys, su
placia apmokestinimo baze, kuriose apmokestinamas jvairios paskirties NT ir nustatytas
mazas skaicius iSim¢iy, atleidzianc¢iy NT Seimininkus nuo turto mokesciy mokéjimo.
Tokiose Salyse vyrauja aukstesni mokesciy tarifai, o mokesCiy suma nustatoma pagal turto
verte (nustatant jo rinkos kaing ar hipotetines metines pajamas).

Tuo tarpu M. Ali, O. H. Fjeldstad ir L. Katera nurodo, kad besivystanciose Salyse
zema NT mokestiniy pajamy indélj salygoja Sie faktoriai:

e siaura mokesciy objekto bazé. Dauguma valstybiy linkusios nustatyti didelj kiekj
jvairiausiy lengvaty bei teisiniy i§iméiy, kuriy déka tam tikros paskirties NT arba
visuomenés grupes atleidZiamos nuo mokes¢io mokéjimo;

e neefektyvaus NT turto vertinimas, kuris paprastai asocijuojamas su turto vertés
nustatymu pagal jo plota. NT nustatymas pagal viduting rinkos vertg pripaZjstamas
efektyvesniu ir teisingesniu bidu mokescio rinkimo sumetimais;

e mazi turto mokes¢iy tarifai. Paprastai besivystanciose Salyse nustatomi labai mazi
NT mokescio tarifai. Tafiau galima pazymeéti, kad dideliy tarify nustatymas NT
mokesciy srityje yra nepopuliarus sprendimas ir gali sukelti neigiamos mokesc¢io
mokétojy reakcijos;

e vienodo dydzio procentinis tarifas, kuris taikomas visam NT, nepriklausomai nuo

jo specifiniy savybiy!?®.

3.2. Nekilnojamojo turto apmokestinimo idéjy analizé

Lietuva, kaip jau buvo minéta, priskiriama prie EBPO Saliy, surenkan¢iy maziausia
kiekj pajamy i§ turto mokesciy, todél kaip ir kitose EBPO valstybése narése, Cia taip pat

nagrin€¢jamos jvairiausios id¢jos, kuriy déka galima biity padidinti mokesciy efektyvuma.

27 1bidem.
128 ALI M., FIELDSTAD O-H., KATERA L. Property Taxation in Developing Countries, Chr. Michelsen
Institute, CMI Brief vol. 16 no. 1, 2017, p. 4.
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Jau kelis deSimtmecius Salyje svarstomos jvairios nekilnojamojo turto mokes¢io
tobulinimo galimybés, kurios galimai padéty padidinti Lietuvos mokeséiy Sistemos
progresyvuma.

Analizuojant jau jgyvendintus NTM jstatymo pakeitimus galima pastebéti, kad
nekilnojamojo turto mokesciai Lietuvoje tendencingai didéjo. 2012 metais nekilnojamojo
turto mokesciu buvo apmokestinamas gyventojams priklausantis nekilnojamasis turtas,
kurio verté virSijo neapmokestinamaja 1 min. lity (apie 290 tikst. eury) vertés ribg. Tuo
tarpu nuo 2015 mety neapmokestinamoji riba buvo sumazinta iki 220 tikst. eury.
Neapmokestinamosios ribos sumazinimas bei nekilnojamojo turto vertés augimas lémé
didesnj turto mokesc¢iy mokétojy skaiciaus susidaryma.

Taipogi nuo 2018 mety pradétas taikyti progresinis nekilnojamojo turto mokesc¢io
tarifas, skirtas fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausanciy ar jy jsigyjamy
nekomercinés paskirties nekilnojamojo turto bendrai mokestinés vertés daliai, kuri virSija
neapmokestinamajj 220 tiikst. eury dydj. Taciau LLRI progresinio tarifo jvedima jvertino
neigiamai, kadangi nebuvo nustatyta kiek pabrangs $io mokesCio administravimas dél
pasikeitusios administravimo tvarkos, o pats tarifas taikomas tik mazai — 0,17%
nekilnojamojo turto savininky daliai'?®,

Remiantis LR FM statistika®®®, kurioje pateikiami duomenys apie nacionalinio
biudzeto pajamy struktiirg, didesnis pajamy, gauty i$ turto mokesciy, pakilimas buvo
uzfiksuotas 2015 metais, o tolimesniais metais surenkamy pajamy rodiklis iSliko gan
stabilus. Taigi minéty modifikacijy jvedimas neZymiai padidino i§ turto mokes¢iy
surenkamy pajamy dydj, todél Lietuvos politin¢je erdveje vis dar sklando keletas idéjy,
kuriy jgyvendinimas galimai padéty efektyviau praplésti turto mokes¢iy baze ir surinkti
didesnj kiekj mokestiniy pajamy.

Viena i$ idéjy susijusi su pirmojo gyvenamosios paskirties blisto neapmokestinimu,
apmokestinant visg kitg asmens turimg gyvenamosios paskirties biista. Pastaroji idé¢ja buvo
jnirtingai aptarinéjama ir 2018 metais Vyriausybei pateikus sitilymg 0,3% tarifu papildomai
apmokestinti antrajj, tre¢iajj ir tolesnius vieno zmogaus turimus biistus, tac¢iau Seimas $io
sitilymo nepatvirtino.

Manoma, kad Sios idéjos realizavimas dideliy permainy nejnesty, kadangi didzioji

dalis asmeny, turinCiy kelis gyvenamosios paskirties biistus, kaip jau buvo minéta, galéty

1291 LRI ekspertizé. Progresinio NT mokescio jvedimas — nepagristas, 2017 m. Internetiné prieiga:
https://www.lIri.lt/naujienos/ekonomine-politika/ekspertize-del-nekilnojamojo-turto-mokescio/lrinka

1301 R FM duomenys - Valstybés biudzeto ir savivaldybiy biudzeto konsoliduotos visumos pajamy struktiira
Interneting prieiga: https:/finmin.Irv.It/uploads/finmin/documents/files/2018-12-
13%20KV%20%20%20pajamos%20ir%20graf.pdf
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juos perraSyti savo artimiesiems giminai¢iams, tokiu biidu iSvengiant mokesc¢iy nastos.
Todél toks mokestis labai isSkreipty ekonoming elgsena, nes apmokestinamy biisty bty
nedaug3L.

LLRI ekspertai dar 2009 metais sukritikavo antro ir paskesnio biisto apmokestinimo
id¢jos jgyvendinimo galimybe. Buvo pazyméta, kad apmokestinus antrg ir paskesn; NT
mokestis buty taikomas nuosavybei, o ne turto savininkui. Dazniausiai asmenys, kurie turi
kelis bustus linke juos nuomoti, tode¢l esant palankioms aplinkybéms turto savininkas
padidinty nuomos kaing ir visa arba daliné NT mokes¢io naSta persikelty ne turto
savininkui, o turto apskritai neturin¢iam asmeniui — nuomininkuit®.

Lietuvos bankas taip pat iSreiSké savo pozicijg dél Sios idéjos jgyvendinimo.
Lietuvos banko valdybos pirmininkas V. Vasiliauskas nurodé, kad jgyvendinus
Vyriausybés sitilyma nekilnojamojo turto mokescio baz¢ biity praplésta minimaliai, o pats
apmokestinimo mechanizmas biity gan sudétingas®®3,

Taigi antrojo ir paskesniojo biisto apmokestinimo idéja nebuvo jgyvendinta.

Vienas naujausiy projekty, susijusiy su NT apmokestinimu, LR finansy ministerijos
buvo pateiktas 2019 mety spalio 8 dieng. Siuo projektu buvo pasiiilyta padidinti
minimalaus NT mokescio tarifo dydi nuo 0,3% iki 0,5% ir iSplésti fiziniy asmeny
gyvenamosios ir kito nekomercinés paskirties nekilnojamojo turto apmokestinimo bazg,
mazinant dabar esancig 220 tilkst. eury neapmokestinamaja ribg iki 100 tikst. eury®,
Biitent antroji sitilymo dalis Lietuvos visuomengéje sukélé nemazai diskusijy. LLRI taip pat
pateiké savo pozicija Siuo klausimu, nurodydamas, kad neapmokestinamosios kartelés
sumazinimas prisidés prie tendencijos pereiti prie kitos ilgai aptarinéjamos NT mokesCiy

modifikavimo idé&jos - visuotinio NT apmokestinimo®*®

. Kalbos d¢l Sios id¢jos realizavimo
Lietuvoje sklinda jau kelis deSimtmecius.

Buvo prognozuojama, kad visuotinis NT mokestis bus nustatytas dar 2006 metais,
pakeitus NT mokescio jstatymg. Taciau jsigaliojus naujam jstatymui buvo prapléstas tik
mokescio subjekty ratas, o jstatymo pakeitimas, kuriame nustatytas dalinis gyvenamosios
paskirties buisty (prabangaus turto) apmokestinimas jsigaliojo tik nuo 2012 mety, kartu

jvedus jau minéta gyvenamosios paskirties blisty neapmokestinamaja riba.

181 KUODIS R. straipsnis Turto mokestis: uz ir pries. Pinigy studijos, 2005.

1821 LRI Pozicija: NT mokestis — diskriminacinis ir be ekonominés logikos, 2009 m. Internetiné prieiga:
https://www.lIri.lt/naujienos/ekonomine-politika/mokesciai-biudzetas/lri-nekilnojamojo-turto-mokestis-
diskriminacinis-ir-be-ekonomines-logikos/Irinka

133 VASILIAUSKAS V. Spaudos konferencija https://mww.15min.It/verslas/naujiena/finansai/vitas-
vasiliauskas-reikia-suvienodinti-darbuotoju-ir-savarankiskai-dirbanciuju-apmokestinima-662-957126

133 LR NTM jstatymo Nr. X-233 6 ir 7 straipsniy pakeitimo projektas, 2019 m. spalio 7 d., Reg. Nr. 19-11617.
135 LRI Ekspertizé. NT mokescio pokyciai siilomi skubotai, vertinimas atliktas atmestinai. 2019 m.
Internetiné prieiga: https://www.llri.lt/naujienos/ekonomine-politika/35517/lrinka
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V. Sulija savo dar 2006 metais isleistame straipsnyje'®®, kuriame analizavo
nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimo klausimus Lietuvoje, pasisake uz visy
valstybés teritorijoje  esanCiy gyvenamosios paskirties blsty apmokestinimg.
Nekilnojamojo turto mokescio taikymas visiems fiziniams asmenims, jo nuomone, leisty
surinkti daugiau finansiniy jplauky j savivaldybiy biudzetus ir priversty gyventojus
atsisakyti jiems nereikalingo/nenaudojamo turto.

Pasak jo, gyvenamosios paskirties biisto neapmokestinimas yra gin¢ytinas dalykas,
kadangi skirtingas poziiiris ] gyvenamosios ir kitos paskirties turtg iSkreipia rinkg. Kaip
pavyzdys nurodoma, kad komercinés paskirties NT apmokestinimas nesgziningas jo
savininky atzvilgiu, kadangi kai kurie asmenys komercing veikla neteisétai vykdo ir
gyvenamosios paskirties patalpose, tadiau NT mokes¢io nemoka®®”.

Lietuvos banko atstovai taip pat pasisako uz visuotinj progresinj NT mokescio
ivedima, sitilydami jj taikyti visam net ir pagrindiniam gyvenamosios paskirties bistui,
nustatant nedidele neapmokestinamosios vertés riba. Tokiu biidu mazesnés vertés turtui
bty taikomas mazesnis mokesciy tarifas (atitinkamai taikomi mazesni mokesciai), tuo
tarpu didesnés vertés turtui galioty didesnis apmokestinimo tarifas'®,

Banko ,,Luminor* vyriausiasis ekonomistas Zygimantas Mauricas taip pat pritaria,
kad visuotinis NT mokestis Lietuvoje yra reikalingas, savo nuomone grisdamas tuo, kad
visuotinio NT mokescio jvedimas gali sumazinti NT kainas. Taciau, pasak ekonomisto,
Siuo metu Lietuvos gyventojai dar nepasiruo$¢ priimti tokio pobiidZio naujoves, todel 1§
pradziy reikéty sukurti sistema, tinkamai informuojancia gyventojus apie jy turimo turto
verte!3,

Nepaisant ankstesniy nuomoniy, LLRI instituto specialistai gan kategoriskai vertina
tiek visuotinio mokes¢io jvedimo idéja, tiek ir aplamai NT mokes¢iy egzistavimg ir
taikyma bet kurios paskirties Zzemei ar kitam NT. Dar 1999 metais i§platintame pranesime
buvo sukritikuotas tais pac¢iais metais pateiktas NT mokescio jstatymo projektas, kuriuo
buvo numatoma jvesti visuotinj 1% NT mokestj gyventojams. LLRI atstovy nuomone,
visuotinis mokestis nesuvienodinty asmeny, turinéiy skirtingos paskirties biista,

apmokestinimo padéties, o tik dar labiau ja padidinty, kadangi komercinés paskirties

138 SULIJA V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje. Jurisprudencija, 2006 (80);
112-122, p. 117.

137 SULIJA V. Benefits and costs ofthe statutory framework for residential property taxation: from tax
theory to inefective administrative practices., 2009, 4 (118), p. 285-298.

138\ASILIAUSKAS V. Spaudos konferencija https://www.lb.It/lIt/naujienos/lietuvos-bankas-teikia-pozicija-
del-mokesciu-pakeitimu-ir-pensiju-pertvarkos

139 |RT.It J. Daveikio straipsnis Nawji mokesciai jau nuo kity mety: 4 siiilymai, kurie galéty paploninti
Jjusy pinigines. Internetiné prieiga: https://www.Irt.It/naujienos/verslas/4/1104459/nauji-mokesciai-jau-
nuo-kitu-metu-4-siulymai-kurie-galetu-paploninti-jusu-pinigines
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patalpos naudojamos veiklai, kai tuo tarpu gyvenamosios paskirties patalpos dazniausiai

gyvenimui. Instituto specialisty teigimu, salygy suvienodinimas turéty buti vykdomas ne

jvedant nauja mokestj, o visiskai panaikinant nekilnojamojo turto apmokestinima.

Taigi, LLRI manymu, NT mokes¢iai yra Zalingi Zmonéms bei priva¢ios nuosavybés

institutui, kadangi iSkreipia Zmoniy motyvacijas ir rinkos procesus, todél eksperty manymu

buty tikslinga pilnai atsisakyti NT apmokestinimo.

3. 3. Nekilnojamojo turto mokesciy privalumai ir trakumai

Pateikiant bendra NT mokes¢iy vertinimg galima isskirti ir kitas neigiamas Siy

mokesciy savybes, tokias kaip:

mokestis mokamas vien dél turto turéjimo fakto. Turto turéjimo faktas ne visada
suponuoja didesnes pajamas, todél mokes¢io mokétojy finansiné padétis gali
didesne ar mazesne dalimi nukentéti. Mokestis taps regresyviu atvejais kai tarp
mokes¢io mokétojy atsidurs zmonés NT gave paveldé¢jimo budu, taip pat jauni
Zzmonés, kuriems biista padéjo jsigyti artimieji giminaiciai ir Zmonés, kurie biista
1sigijo paskolos pagalba. Ypac¢ nepalankioje padétyje atsidurty vyresnio amziaus,
jau i8¢je 1 pensija, zmones, kadangi turés mokéti mokestj uz per visg savo gyvenima
sukauptg turtg;

mokescio taikymas daznai lems ty paciy pajamy apmokestinima, sudarant prielaida
dvigubo apmokestinimo atsiradimui. Visas gyventojy turtas yra jsigytas i§ karta jau
apmokestinty pajamy (GPM). Atvejais kai turtas uzdirba naujy pajamy (nuomos ar
pirkimo-pardavimo arba pirkimo atvejais, nagrinétais anksciau) tokios pajamos taip
pat apmokestinamos!?;

mokescio jvedimas gali neigiamai paveikti asmenis, kurie nuomojasi biista, kadangi
yra didel¢ tikimybé, kad nekilnojamo turto naSta persikels nuomininkams,
nuomotojams atitinkamai padidinus turto nuomos kaina;

administravimo  i$laidy padid¢jimas. NT mokestis, pasak mokslininky,
pripazjstamas viena 1§ apmokestinimo formy labiausiai priklausan¢iy nuo
administravimo. Todél prastas mokesc¢iy administravimas turi neigiamos itakos ne
tik pajamoms, surenkamoms i§ mokes¢io, bet ir jo efektyvumui ir teisingumui®*L.

Teisingumo uztikrinimui mokestis turi daryti vienoda jtakg visiems mokescio

140 | LRI Pozicija: Dél nekilnojamojo turto mokescio taikymo tikslingumo, 1999 m. Internetiné prieiga:
https://www.lIri.lt/naujienos/ekonomine-politika/mokesciai-biudzetas/pozicija-del-nekilnojamo-turto-
mokescio-taikymo-tikslingumo/Irinka

41 S ACK E, BIRD R. M., The Political Economy of Property Tax Reform, OECD, 2014, p. 14.
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mokétojams, todeél mokes¢io bazé turéty biiti nuolat tikrinama ir atnaujinama, o
turtas periodiSkai pervertinamas — visy Siy zingsniy jgyvendinimui reikalingas
nemazas kiekis 1ésy;

e tikrovés neatitinkantis apmokestinamosios vertés nustatymas. Realusis mokesc¢io
tarifas visuomet skirsis nuo nominalaus. Nors pats NTM objektas dél registracijos
privalomumo yra gan lengvai nustatomas, ta¢iau daug klausimy kyla dél turto
vertinimo objektyvumo. Rinkoje néra tikslaus vertés nustatymo mechanizmo, kurio
déka biity uztikrinamas tinkamas bei teisingas turto vertés nustatymas. Turto verté
niekuomet nebus pagrjsta, kadangi ja nustatinés treCiasis asmuo, o ne pats pirkéjas
ar pardavéjas. Konkretaus NT tikroji verté¢ nustatoma esant turto perleidimo
sandoriams, todé¢l kitokiu vertinimu nustatyta verté visada bus gin€ytina, kadangi,
kaip jau buvo minéta, kiekvienas NT objektas yra unikalus ir bent savo geografine
vieta arba aukStu skirsis nuo beveik identiSko objekto duomeny, naudoty pirmojo
turto mokescio vertei nustatyti142;

e NT mokesciai késinsis ] privacios nuosavybes pagrindus. Visuotinio NTM jvedimo
atveju galimai bus neigiamai paveikta NT rinka, kadangi mokestis sumazins
asmeny norg investuoti j kokybiska gyvenamajj buistg ir | buista apskritai. Tokie
pokyciai gali neigiamai atsispindéti architektiiroje, nes statant namus bus
akcentuojama ne kokybé, o mazesnés mokes¢io nastos patyrimas®43;

e disproporcijos tarp turto vertés ir §io mokesc¢io gaunamy vietinio pobtidzio paslaugy
atsiradimo tikimybé. Didesnes pajamas ir didesnés vertés turtg turintys mokescio
mokeétojai labiau linke pasitikéti privaciu, o ne vieSuoju sektoriumi, todél jy
sumokétas mokestis nebus adekvatus gaunamoms i§ savivaldybiy paslaugoms'**;

e galimi mokesCiy tarify skirtumai tarp vietos savivaldy, kurie paskatins mokesciy
mokeétojus persikelti | vietas, kuriose nustatyti Zemesni tarifai. Taip pat, bégant

laikui, dél NT mokescio gali sumazéti biisto verté 14°,

Taciau be aukSciau iSvardinty neigiamy nekilnojamojo turto mokesciy savybiy

mokslininkai i§skiria nemazai ir teigiamy:

142 Ibidem.

143 LRI Pozicija: Dél nekilnojamojo turto mokeséio taikymo tikslingumo, 1999 m. Internetiné prieiga:
https://www.lIri.lt/naujienos/ekonomine-politika/mokesciai-biudzetas/pozicija-del-nekilnojamo-turto-
mokescio-taikymo-tikslingumo/Irinka

144 SULIJA V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje. Jurisprudencija,
2004, t. 59(51); 114-124, p. 120

145 ALI M., FIELDSTAD O-H., KATERA L. Property Taxation in Developing Countries, Chr. Michelsen
Institute, CMI Brief vol. 16 no. 1, 2017, p. 2.
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e NT bazés platumas ir neelastingumas. Gali biiti apmokestinama jvairios paskirties
zem¢ ir pastatai, o mokesCio dydis skai¢iuojamas pagal NT verte, todél laikoma,
kad asmenys turéty biiti pajégis susimokéti jiems nustatyta mokest;

e mokescio progresyvumas. Tikimasi, kad mokesti mokés didesnes pajamas
gaunantys zmones, kadangi manoma, kad NT turéjimas priklauso santykinai
turtingesniems asmenims4¢;

e NT mokescio nustatymo kriterijai aisSkiis ir nesudétingi. Mokescio dydis Lietuvoje
skai¢iuojamas pagal turto verte, todél mokesCiy mokétojas gali iS anksto
paskaiCiuoti preliminarias iSlaidas (Si savybé neapima turto vertés nustatymo
metodikos parinkimo problematikos) 4’;

e laikomi idealiu vietos savivaldy pajamy Saltiniu. Nekilnojamojo turto mokesciai
teritoriniy vienety biudzetams suteikia gan lengvai prognozuojama, stabily bei
ilgalaikj pajamy Saltinj. Dél Sio mokescio objekto fiziniy savybiy ir registracijos
biitinumo turto savininkai gali biiti nesunkiai nustatomi, todél tikimybé iSvengti
mokes¢io bus minimali 18:

e NT mokesciai skatina decentralizacijos vystymasil*?;

e NT mokesciai yra labai ,,matomi‘ (skaidriis) visuomenei mokesciai. Skirtingai nuo
GPM, nekilnojamojo turto mokestis néra iSskai¢iuojamas, mokescio subjektai patys
atsakingi uz mokescio sumokéjimg. Tai reiSkia, kad mokes¢iy mokétojai labiau
informuoti apie jy sumokama mokes¢io dyd;*®°;

e NT mokesciai skatina mokesciy mokétojus labiau dométis savivaldybés veikla ir
léSy panaudojimu, kaip pasekmé visuomené labiau integruojasi ] vietos
bendruomene'®!;

e skatinama vietos regiono plétra ir atskaitomybé. Kadangi mokes¢€iai yra vietiniai i$
ju surinktos 1éSos patenka j savivaldybiy biudZetus, todel mokes¢io mokeétojai gali
pamatyti kaip jy léSos yra naudojamos. Tuo paciu skatinamas ir savivaldybiy

atskaitomybés didinimas.

146 ALI M., FIELDSTAD O-H., KATERA L. Property Taxation in Developing Countries, Chr. Michelsen
Institute, CMI Brief vol. 16 no. 1, 2017, p. 2.

147 SULIJA V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje. Jurisprudencija,
2004, t. 59(51); 114-124, p. 119.

148 BAHL R., BIRD R. Subnational Taxes in Dveloping Countries: The Way Forward. Toronto: Rotman
School of Management, 2008.

149 Ibidem.

10 BIRD R. M., SLACK E., Land and Property Taxation: A review, 2002, p. 10.

151 SULIJA V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje. Jurisprudencija,
2004, t. 59(51); 114-124, p. 119.
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Taigi, nepaisant LLRI kategoriSkumo NT mokes¢iy taikymo tema bei kity anks¢iau
iSvardinty NT mokes¢iy trilkumy, abejotina, kad artimiausioje ateityje turto mokesciai bus
panaikinti. Dauguma uzsienio bei Lietuvos mokslininky ir eksperty pripazjsta turto
mokes¢iy neigiamas savybes, taCiau nepaisant jy NT apmokestinimg vertina palankiai,
neabejodami mokesciy teikiama nauda, todél siy mokesciy efektyvumo lygis ir teisingumas

didZigja dalimi priklausys nuo konkrecios $alies pasirinktos turto apmokestinimo politikos.
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ISVADOS

1. Lietuvoje turto mokesCiai pripazjstami svarbia savivaldybiy biudzety pajamy
dalimi, taCiau bendroje nacionalinio biudzeto pajamy struktiiroje turto mokesciy
vaidmuo yra ganétinai nezymus ir lyginant su uZzsienio Salyse fiksuojamais
surenkamy pajamy rodikliais pakankamai Zemas.

2. Lietuvos teisinéje sistemoje jtvirtinti NT turto mokes¢iai laikomi teisioginiais
vietinés kategorijos mokesciais, kuriy mokéjimo pareigos atsiradimas siejamas vien
su NT nuosavybés teisiy jsigijimu. Didziausias NT mokes¢iy ypatumas
asocijuojamas su unikaliu $iy mokes¢iy objektu, kuriuo gali biti i$skirtinai NT
savybémis pasizymintis asmens turtas. Bitent NT charakteristika (nejskaitant
Istatymuose nustatyty lengvaty) lems konkretaus turto savininko prievolés mokéti
mokest] atsiradima ar neatsiradima bei turés jtakos $iy mokesc¢iy dydziui.

3. Placioje visuomenéje NT mokesCiai vertinami gan skeptiSkai, kadangi turto
mokesCiy mokéjimo pareiga atsiranda vien dél turto, jsigyto i§ kartg jau
apmokestinty pajamy, tur¢jimo fakto. Nepaisant visuomenés priesisko nusistatymo,
didzioji dalis mokslininky bei eksperty, i§samiau analizuojanciy turto mokescius,
pripazjsta, kad $io tipo mokes¢iai pripazjstami idealiais savivaldybiy pajamy
Saltiniais. Dél NT objekto registracijos privalomumo Vvietos savivaldos gali
uzsitikrinti lengvai prognozuojama bei reguliary pajamy $altinj. Pazymétina, kad
tinkamai sureglamentuoti ir tvarkingai administruojami turto mokesciai gali biiti
vertinami ne vien vietiniu mastu, bet ir prisidéti prie valstybés lygmens problemy,
tokiy kaip gyventojy pajamy diferenciacijos didéjimas, sprendimo.

4. DidzZioji dalis Lietuvoje nagrinéjamy turto mokes¢iy modifikavimo idéjy bei
projekty, tiek jau realizuoty, tiek dar esanciy aptarinéjimo stadijoje, vienaip ar kitaip
orientuoti | NT mokeséiy apmokestinamosios bazés praplétima. Taigi, palaipsniui
mazindama NT gyvenamosios paskirties turto neapmokestinamgja riba, valstybé
pamazu artéja link visuotinio NT mokes¢io jvedimo. Taciau, geresni pajamuy,
surenkamy 1§ turto mokesciy, rodikliai bus fiksuojami tik jvykdzius platesnés
aprépties NT jstatymy reformas. Todél turéty biiti perzvelgtos ne vien
gyvenamosios paskirties NT nustatytos lengvatos, bet ir bendras lengvaty sarasas,
paliekant tik butiniausias i§ jy. Didelis lengvaty skaicius ir apskritai pacios
lengvatos daro neigiamag jtaka Salies mokesciy sistemai bei i$ esmés iSkreipia rinkos

ekonomika Lietuvoje, kadangi sudaro nevienodas sglygas jos dalyviams.
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5. Apibendrinant, galima teigti, kad NT mokesc¢iy efektyvumg ir teisinguma didzigja
dalimi lemia 4 faktoriai - plati apmokestinamoji bazé, didesniy mokescio tarify
taikymas, NT mokestinés vertés nustatymas pagal aktualig turto rinkos verte bei
dazno ir tikslaus turto pervertinimo mechanizmo buvimas. Nors pastarieji trys
elementai Lietuvoje sglyginai jau yra jgyvendinti — gyvenamosios paskirties bastui
pradétas taikyti progresinis tarifas (pazymétina, kad jis néra labai efektyvus,
kadangi liecia tik nedidelj skai¢iy zmoniy), o pats mokestis nustatomas nuo masinio
vertinimo biidu nustatytos objekto rinkos vertés, kuri perskai¢iuojama kas 5 metus,
kas 1§ esmés leidzia teigti, kad naudojami duomenys yra pakankamai objektyvis ir
nustatyta turto verté atitinka realig turto rinkos verte - taciau pirmojo elemento
nebuvimas neleidzia turto mokes¢iams tapti efektyvesniems. Svarbu pazyméti, kad
NT mokeséiy seékmé bei efektyvumo augimo sparta didzigja dalimi priklausys ir
nuo visuomenés pasirengimo priimti NT mokescius, todél nemazai démesio turéty
buti skiriama ne tik NT mokeséiy jstatymy modifikavimui, bet ir asmeny

informavimui, nurodant kam bus naudojami papildomai renkami pinigai.
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SANTRAUKA

Siame magistro darbe pateikiama i§sami nekilnojamojo turto apmokestinimo
Lictuvoje analizé, kurioje nustatomas turto mokesCiy efektyvumas ir taikymo
problematika bei vertinamos §iy mokes¢iy modifikavimo galimybés. Darbas yra
i8skirtas | tris dalis.

Pirmoje darbo dalyje analizuojamas NT mokesc¢iy bendrosios savybés ir ypatumai,
nagrin€¢jamos turto mokesCiy atsiradimo Lietuvoje iStakos bei nustatomas tokiy
mokes¢iy vaidmuo Siuolaikingje valstybés mokesciy sistemoje. Nustatyta, kad turto
mokesciai priklauso tiesioginiy mokes¢iy kategorijai, 0 pagrindinis jy bruozas siejamas
su NT mokescio objekto unikalumu. Turto mokesciy ir aplamai tiesioginiy mokesciy
vaidmuo Lietuvos nacionaliniame biudZete yra pakankamai Zemas lyginant su uzsienio
Saliy turto mokesciy rodikliais.

Antroje darbo dalyje nagrinéjama kaip skirtingose pasaulio valstybése bei Lietuvoje
apmokestinamas nekilnojamasis turtas. Analizuojami ne tik reguliaris metiniai
mokesciai uz NT, bet ir atskiri mokesciai, taikomi uz NT sandorius. Nustatoma, kad
turto mokesciai taikomi viame pasaulyje ir laikomi svarbiy vietos savivaldy pajamy
Saltiniu. Atskirose pasaulio valstybése NT apmokestinamas gan skirtingai. Lietuvoje,
kaip ir daugelyje kity pasaulio valstybiy, NT mokestis skai¢iuojamas nuo konkretaus
turto vertés, nustatytos masinio vertinimo metu arba tam tikrais atvejais nuo turto
vertés, nustatytos individualaus vertinimo metu.

Paskutinéje darbo dalyje pateikiamas bendras turto mokesc¢iy vertinimas, i$skiriant
mokescCiy privalumus ir trukumus. Analizuojami faktoriai, jtakojantys NT mokesciy
efektyvumg bei nagrinéjamos politinéje erdvéje aptaringjamos NT mokesciy
modifikavimo idéjos bei jau jgyvendinti pakeitimai. Nustatoma, kad vienas pagrindiniy
faktoriy ribojan¢iy NT mokesCiy pasisekimg gali biiti siejamas su dideliu kiekiy
lengvaty jtvirtinimu, kuriy déka didZioji dalis turto savininky iSvengia turto mokesciy

mokeéjimo prievolés.
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SUMMARY

This Master’s thesis presents a comprehensive analysis of Real Estate Taxation in
Lithuania, determines the efficiency and problematics of property taxes and evaluates

current ideas of their development. The work is divided into three parts.

The first part of the work focuses on general characteristics and peculiarities of property
taxes, examines its origins in Lithuania and determines the overall role of such taxes in the
current tax system. It was set that property taxes belong to the category of direct taxes and
that the uniqueness of the real estate tax object is the main feature which distinguish them
from the other taxes. It was estimated that the role of property taxes and generally direct
taxes in the national budget of Lithuania is rather low compared to statistics of foreign

countries.

The second part of the thesis analyses how real estate is taxed in different parts of the world
and in Lithuania. Not only recurrent taxes on the use or ownership of property were
analyzed but also non-recurrent taxes on transfer of the property. It was determined, that
property taxes are considered to be a major source of revenue for local governments and
are commonly used throughout the world. Each country sets its own rules for what property
is taxable, therefore real estate is taxed quite differently. In Lithuania, like in many other
countries, property taxes are calculated on the basis of the taxable value of immovable
property, which is estimated by the mass valuation method or in some cases individually

set by the property appraiser.

The final part of the thesis provides a general assessment of property taxes, highlighting
their advantages and disadvantages. The key factors influencing the effectiveness of real
estate taxes are analyzed and the current and already implemented ideas related to
modification of property taxes are evaluated. It was estimated, that one of the crucial things
which reduces the revenue performance of property taxes can be associated with the big
range of tax exemptions, due to which a lot of property owners do not have to pay property

taxes.
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