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IVADAS

Valstybés mokesc¢iy sistemos pagrindiniai tikslai yra stabiliy biudZeto pajamuy
uztikrinimas, sparcios valstybés ekonomikos plétros skatinimas, teisingas ir proporcingas
mokesCiy paskirstymas bei teisingos konkurencijos skatinimas tolygiai paskirstant mokes¢iy
nasta.

Nekilnojamojo turto mokestis (toliau — NTM), kaip vienas i§ mokes¢iy sistemos
elementy’, taip pat padeda pasiekti minétuosius tikslus.

Siekiant jgyvendinti Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004-2008 mety
programoje numatytas nuostatas (tobulinti mokes¢iuy sistema, suvienodinti verslo salygas
komercingje — tkinéje veikloje dalyvaujantiems subjektams bei sukurti aiskia ir suprantama
nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema)* 2005 m. birzelio 7 d. buvo priimtas Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio istatymas (toliau — [statymas), kuriam isigaliojus
2006 m. sausio 1 d. neteko galios Lietuvos Respublikos imoniy ir organizacijy nekilnojamojo
turto mokescio jstatymas’.

Svarbu pazyméti, kad sistema, | kurig nuo 2004 m. geguzés 1 d. isiliejo Lietuva ir
kitos naujosios valstybés narés, Europos Sajungoje (toliau — ES) galiojo jau nuo 1993 m. sausio
1 d., kai buvo sukurta vadinamoji bendroji Europos Sajungos rinka. Ir nors tiesioginiy mokesc¢iy
ES néra suderinusi ir néra nustaciusi jiems konkreciy reikalavimuf, ta¢iau Lietuva privalo
vadovautis ES priimto mokesciy etikos kodekso nuostatomis, reikalaujan¢iomis panaikinti bet
kokius diskriminacinius ar konkurencinius iSkraipymus bei uZtikrinti bendrosios rinkos
funkcionavima.

Atsizvelgiant { tai, galima teigti, kad dabartinis nekilnojamojo turto apmokestinimo
teisinis reglamentavimas nevisiSkai atitinka tarptautin¢je praktikoje vyraujancias nekilnojamojo
turto apmokestinimo tendencijas.

TYRIMU APZVALGA. Dauguma nekilnojamo turto apmokestinimo tematika
parengty tyrimy yra praktinio pobudzio: aptariamos praktikoje egzistuojancios problemos,
pateikiamos rekomendacijos kaip juy iSvengti ir t. t., taCiau teisiniu aspektu Sis klausimas

paprastai placiau nenagrin¢jamas.

! Lietuvos Respublikos mokes¢iy administravimo jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 63-2243.

? Lietuvos Respublikos Seimo 2004 m. gruodzio 14 d. nutarimas Nr. X-43 D¢l Lietuvos Respublikos Vyriausybés
programos // Valstybés zinios. 2004, Nr. 181-6703.

? Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76-2741.

* Europos Bendrijos teiséje numatomi skirtingi reikalavimai dél tiesioginiy ir netiesioginiu mokes¢iy suderinimo.
Tiesioginiai mokesc¢iai, prie kuriy priskiriamas ir NTM, daugiausia derinami vadovaujantis bendraisiais principais ir
Konsoliduotos Europos Bendrijos steigimo sutarties 94 straipsniu, suteikianciu galimybg leisti direktyvas, turinCias
tiesioging itaka bendrosios rinkos sukiirimui ar veikimui.



Visgi daug démesio su NTM susijusiy problemuy analizavimui skyré Ekonominio
bendradarbiavimo ir plétros organizacija, Linkolno Zzemés politikos institutas, Tarptautinis
valiutos fondas ir kitos organizacijos, kurios parengé daugybe ataskaity bei surengé nemazai
seminary apie nekilnojamojo turto apmokestinima bei su tuo susijusias problemas ivairiose
pasaulio Salyse.

Lietuvoje, deja, ne tik NTM, bet ir apskritai mokesciy sistemos analizei ilga laika
nebuvo ir, galima sakyti, dar ir dabar néra skiriama pakankamai démesio. Paprastai apsiribojama
tik atskiry klausimy nagrin¢jimu, o platesnio poziiirio, kai {vertinama galima priimto sprendimo
itaka ekonominei ir socialinei politikai, svarstant iskilusias problemas neretai pasigendama’.

DARBO AKTUALUMAS. Dauguma esminiy pakeitimy pertvarkant
nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema buvo padaryti per pirmaji atkurtos nepriklausomos
Lietuvos deSimtmeti, taciau tai nereiskia, kad Sioje srityje jau viskas pasiekta.

Nors [statyme praplésta mokescio bazé, o nustatant nekilnojamojo turto mokesting
verte taikomi tarptautinéje nekilnojamojo turto apmokestinimo praktikoje vyraujantys
nekilnojamojo turto vertinimo metodai®, visgi ne visos esamos nekilnojamojo turto
apmokestinimo problemos yra iSsprestos.

Taip pat svarbu yra tai, kad Lietuvos mokesciuy reforma buvo ir yra vykdoma
atsizvelgiant ir | pasaulines apmokestinimo tendencijas bei Acquis Communautaire nuostatas.
Beje, Lietuvos pasirengimas suderinti nacionaling mokesciy sistema su Acquis Communautaire
buvo uzsibréztas dar stojant | ES patvirtinus Lietuvos Respublikos deryby pozicija.

Taigi darbe ypatingas démesys skiriamas [statyme jtvirtinty nuostaty, susijusiy su
nekilnojamojo turto apmokestinimu, analizei, taip pat aptariami galimi, o atlickant tolesng NTM
reforma galbiit ir biitini, nekilnojamojo turto apmokestinima reglamentuojanciu teisés akty
nuostaty pakeitimai.

TYRIMO OBJEKTAS. Darbe tyrimo objektu buvo pasirinktos nekilnojamojo turto
apmokestinimo Lietuvoje problemos’.

DARBO TIKSLAS. Darbo tikslas — iSnagrinéti nekilnojamojo turto apmokestinimo
sistema ir nekilnojamojo turto apmokestinimo ypatumus Lietuvoje.

Autoriaus nuomone, Siuo metu Lietuvoje egzistuoja du pagrindiniai su

nekilnojamojo turto apmokestinimu susij¢ ypatumai: pirma, nekilnojamjo turto ir Zemés

> Zinoma, pastaraisiais metais publikuoti moksliniai darbai, pavyzdziui, Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro dis. soc. mokslai: teisé (01 S), ir kt., i§ tiesy dziugina.

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo projekto aiskinamasis rastas Nr. XP-436. 2005 m.
balandzio 21 d. // http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p 1d=254335&p_query=&p_tr2; prisijungimo
laikas: 2006-09-15.

7 Teisés akty nuostatos, reglamentuojanéios nuomos mokestj uZ valstybing Zeme ir valstybinio vidaus vandeny
fondo vandens telkinius, Zemés nuomos mokestj uz valstybinés zemés sklypy naudojima, paveldimo turto mokestj ir
kitus periodinius turto mokescius, darbe plac¢iau nenagrinéjamos.




mokesciai reglamentuojami atskiruose istatymuose, antra, apmokestinama tik dalis fiziniams
asmenims nuosavybés teise priklausancio turto.

Atskleidziant apibrézta darbo tiksla, atskirai buvo iskelti Sie uzdaviniai:

1) iSnagrinéti nekilnojamojo turto samprata;

2) iSanalizuoti [statymo bei kity teisés akty nuostatas, susijusias su nekilnojamojo

turto apmokestinimu;

3) aptarti specialiojoje  literatiroje = nagrin¢jamus  nekilnojamojo  turto

apmokestinimo klausimus;

4) ivertinti NTM reik§minguma savivaldybiy biudZetams;

5) iSnagrineéti kity valstybiy teisés akty nuostatas, susijusias su nekilnojamojo turto

apmokestinimu;

6) numatyti galimus teisinio reglamentavimo poky¢ius nekilnojamojo turto

apmokestinimo srityje.

Nagrin¢jant suformuluotus darbo uzdavinius daug démesio skiriama ir praktiniy
problemy, kurios neiSvengiamai kyla vykdant mokesc¢iy (iskaitant NTM) sistemos reforma,
analizei.

HIPOTEZE. Darbe suformuluota ir ginama §i hipotezé:

Nekilnojamojo turto ir zemés apmokestinimas gali biiti reglamentuojamas viename
Istatyme, o iSplétus NTM baze $i mokesti turéty mokéti juridiniai asmenys ir fiziniai asmenys uz
jiems nuosavybeés teise priklausanti nekilnojamaji turta, esanti Lietuvos Respublikos teritorijoje,
neatsizvelgiant { jo paskirti.

DARBO METODOLOGIJA. Nagrinéjant nekilnojamojo turto apmokestinimo
ypatumus Lietuvoje buvo naudojami dokumenty analizés, lyginamosios teisétyros, sistemings
analizés, modeliavimo, statistinés analizés bei istorinis mokslo metodai.

Dokumenty analizé buvo atlikta remiantis Lietuvos ir kity valstybiy teisés aktais,
Ivairiy organizacijy pateiktomis rekomendacijomis, teisés bei ekonomikos mokslininky darbais ir
kitais dokumentais.

Sisteminés analizés metodo panaudojimas buvo taikytas iSskaidant NTM institutg |
atskirus elementus ir atskirai aptariant mokes¢io mokeétojus, mokescio baze, taitkomas mokesc¢io
lengvatas, kt. Po to Sie duomenys sintezés biidu apibendrinti ir pateiktas, autoriaus nuomone,
priimtiniausias teisinio reglamentavimo variantas.

Lyginamosios teisétyros metodas daugiausia buvo taikytas atsizvelgiant 1
bendruosius désningumus bei mokslines diskusijas dél nekilnojamojo turto apmokestinimo ir
pasireiSské tuo, kad buvo nagrinéjami kity valstybiy teisés aktai ir bandoma palyginti juose

itvirtintas nuostatas.



Siek tiek démesio darbe buvo skiriama istoriniam metodui, t. y. analizuojama
nekilnojamojo turto mokes¢iu raida pastaraisiais deSimtmeciais bei atskleidziamos
nekilnojamojo turto apmokestinimo tendencijos.

Darbe taip pat panaudoti specialiojoje literattiroje bei jvairiy institucijy parengtoje

medziagoje nurodyti duomenys.

Darbas struktiiriSkai padalintas i du skyrius.

Pirmajame darbo skyriuje nagrinéjama nekilnojamojo turto samprata, aptariami
mokesCiy sistemos vertinimo kriterijai, mokesCiy teisinés bazés sutvarkymo principai,
nagrin¢jamos galiojancios lengvaty rusSys, pateikiami ju pliusai ir minusai.

Antrajame darbo skyriuje aptariama pagrindiniy teisés akty, reglamentuojanciy
nekilnojamojo turto, iskaitant Zemg, apmokestinima, raida po Lietuvos nepriklausomybés
atkirimo, nagrinéjamos pasauliniy organizaciju bei teisés eksperty rekomendacijos, aptariama i
NTM surenkamy pajamy reikSmé savivaldybiu biudzetams, analizuojamos su nekilnojamojo

turto apmokestinimu susijusios ES valstybiy nariy ir kity Europos valstybiy teisés akty nuostatos.



1 SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO APMOKESTINIMO
PROBLEMOS IR TEISINIS REGLAMENTAVIMAS

1.1. Nekilnojamojo turto samprata

Pries pradedant nagrinéti atskirus su nekilnojamojo turto apmokestinimu susijusius
klausimus, bitina visy pirma iSsiaiskinti, kas apskritai yra laikoma nekilnojamuoju turtu, kad
véliau nekilty jokiy neaiSkumy. Taigi, kas yra apibréziama savoka ,nekilnojamasis turtas™
Istatyme ir kituose teisé€s aktuose.

Pagrindiniy pasaulio mokes¢iy kodekse, kuri, siekdami sukurti Siuolaikinés mokesciy
politikos ir mokesciy istatymy teisini pagrinda, parengé Ward‘as M. Hussey‘us ir Donald‘as C.
Lubick‘as, nekilnojamojo turto ir turto apibrézimai yra pateikiami 402 skirsnyje.

Nekilnojamasis turtas reiSkia ,,zeme ir ant tos zemés stovinius pastatus®, tuo tarpu
turtas reiskia ,,atskira Zemés sklypa ar kitoki Zemés plota kartu su ant tos zZemés stovinciais
pastatais“®,

Taigi nekilnojamuoju turtu Pagrindiniy pasaulio mokesc¢iy kodekse laikoma zemé ir ant
jos esantys statiniai.

Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse (toliau — LR CK) taip pat yra keletas
straipsniy, kurie svarbiis nagrin¢jant nekilnojamojo turto samprata.

LR CK pirmosios knygos 98 straipsnio ,,Daiktai, kaip civiliniy teisiy objektai* 2 dalyje
nurodoma, kad ,,nekilnojamieji daiktai yra zemé ir kiti daiktai, kurie susij¢ su zeme ir kuriy
negalima perkelti 1§ vienos vietos i kita nepakeitus ju paskirties bei i§ esmés nesumazinus ju
vertés®. AnalogiSkos nuostatos {tvirtintos ir LR CK ketvirtosios knygos 2 straipsnio
,Nekilnojamieji ir kilnojamieji daiktai* 2 dalyje’.

Siekiant susidaryti objektyvu poziiiri i tai, kas yra laikoma nekilnojamuoju turtu, ir
1Svengti klaidingy interpretacijy, taip pat biitina iSanalizuoti ir kituose teisés aktuose pateiktas
nekilnojamojo turto sampratas.

Visgi atkreiptinas démesys { tai, kad, esant prieStaravimui tarp skirtingg juriding galia

turinCiy teisés akty, vadovaujantis tiek teisés teorijoje, tiek ir teisés praktikoje itvirtintais

¥ Ward M. Hussey, Donald C. Lubick. Pagrindiniy pasaulio mokes¢iy kodeksas ir komentarai. Arlingtonas,
Virdzinijos valstija / Harvardo universiteto Tarptautinés mokes¢iy programos finansuojamas projektas, 1996. P.
155.

? Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo istatymas. Civilinis kodeksas //
Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-2262.



principais, yra taikomas aukstesnés juridinés galios teisés aktas'. Atsizvelgiant i tai, galima
daryti iSvada, kad kituose, atitinkamus teisinius santykius reglamentuojanciuose teisés aktuose
itvirtintos nuostatos neturi priestarauti LR CK, taip pat kity aukStesng juriding galia turinéiy
teisés akty nuostatoms.

Pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrinduy istatymo nuostatas
nekilnojamasis turtas — tai ,,zemé ir su ja susij¢ objektai, kuriy buvimo vietos negalima pakeisti,
nekeiciant jy naudojimo paskirties arba nemazinant vertés bei ekonomingés paskirties, arba turtas,
kuris tokiu pripaZjstamas jstatymuose*'".

Tuo tarpu Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatyme'? nekilnojamojo
turto apibrézimas nepateikiamas, taCiau atskiry Sio istatymo straipsniy, pavyzdziui, 1, 9 ir kt.,
analizé patvirtina, kad ir $iuo atveju nekilnojamuoju turtu laikomi zemés sklypai, statiniai ir kiti
nekilnojamieji daiktai.

Beje, tam tikry mokesCiy, t. y. ne NTM, istatymuose taip pat yra pateikiama
nekilnojamojo turto savoka. Pavyzdziui, Lietuvos Respublikos pelno mokes¢io jstatyme'® ir
Lietuvos Respublikos pridétinés vertés mokes&io jstatyme'* pazymima, kad ,,nekilnojamasis
pagal prigimti daiktas — daiktas, kuris yra nekilnojamas pagal prigimti, t. y. Zemé ar kitas
daiktas, kurio negalima perkelti i§ vienos vietos i kita nepakeitus jo paskirties ir i§ esmés
nesumazinus jo vertés.

Taigi zemé, pastatai ir kiti statiniai daugelyje nagrinéty teisés akty jvardijami bendru
terminu — nekilnojamasis turtas. Tai reiSkia, kad ir NTM reglamentuojanciuose teisés aktuose
savoka ,,nekilnojamasis turtas® taip pat turéty biiti vartojama apibréziant ir Zemeg, ir pastatus
(statinius).

Atsizvelgiant { tai, kiekviename mokest] nustatanciame jstatyme (taigi ir nekilnojamojo
turto mokescio istatyme) turi buti ne tik identifikuotas mokescio objektas ir mokescio subjektas,
nustatytas mokesc¢io dydis (mokescio tarifas), aiSkiai apraSyta mokesCio apskai¢iavimo ir
sumokéjimo tvarka'’, bet ir vartojamos savokos turi biiti tikslios, aiskios ir nedviprasmiskos.

Perskaicius tik [statymo ir atskiry [statymo straipsniy pavadinimus, taciau nesigilinant
1 ju turini, neaiSkumy nekyla. Rodos, visi pagrindiniai, mokesti nustatanciam teisés aktui bitini

elementai — mokescCio objektas, mokescio mokétojai, mokescio tarifas, mokescio apskaic¢iavimo,

' Sis principas jtvirtintas ir LR CK pirmosios knygos 3 straipsnio ,,Civilinés teisés Saltiniai 2 dalyje, kurioje
pazymima, kad, esant $io kodekso ir kity jstatymy priestaravimy, taikomos §io kodekso normos, iSskyrus atvejus,
kai $is kodeksas pirmenybg suteikia kity {statymy normoms.

"' Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas // Valstybés Zinios. 1999, Nr. 52-1672.

12 L jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro istatymas // Valstybés Zinios. 1996, Nr. 100-2261.

13 Lietuvos Respublikos pelno mokeséio jstatymas // Valstybés Zinios. 2001, Nr. 110-3992.

' Lietuvos Respublikos pridétinés vertés mokeséio jstatymas // Valstybés Zinios. 2002, Nr. 35-1271.

'* Standard on Property Tax Policy. International Association of Assessing Officers. Approved August 1997. P. 28.



sumokeéjimo tvarka — aptarti. Deja, pradéjus analizuoti pagrinding Istatyme vartojama savoka —
nekilnojamasis turtas — nuomong tenka i dalies pakeisti.

Kaip jau buvo minéta, bendroji savoka ,nekilnojamasis turtas vartojama tik tuo
atveju, kai norima apibrézti ir zemg, ir su ja susijusius objektus. Todel perskaicius [statymo
pavadinima automatiskai preziumuojama, kad Siame teisés akte turéty buti reglamentuojami visi
ar bent jau pagrindiniai su nekilnojamojo turto, t. y. ir zemés, ir statiniy, apmokestinimu susij¢
klausimai.

Si isitikinima, regis, dar karta patvirtina [statymo 1 straipsnis (jame nurodoma, kad
»istatymas nustato nekilnojamojo turto apmokestinimo nekilnojamojo turto mokesciu tvarka®),
Istatymo 4 straipsnis ar [statymo 6 straipsnis (Siuose straipsniuose aptariami auksS¢iau minéti
batini kiekvieno mokes¢io jstatymo elementai)'’, nes juose, nedarant jokiu islygu, kalbama
tiesiog apie nekilnojamaji turta.

Taciau pagrindiniy [statymo savokuy analizé atskleidzia, kad [statyme (skirtingai nei
kituose teisés aktuose) savoka ,,nekilnojamasis turtas® vartojama apibréziant tik Nekilnojamojo
turto registre registruojamas patalpas, inZinerinius ir kitus statinius'’. Tuo tarpu Zemeé, kuri
paprastai taip pat laikoma nekilnojamuoju turtu, lieka uz Sio [statymo riby.

Beje, Siuo poziiiriu tikslesnis buvo iki 2005 m. gruodzio 31 d. galiojes Lietuvos
Respublikos imoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokesdio jistatymas. Sio jstatymo
pirminés redakcijos 2 straipsnyje nurodoma, kad ,,mokes¢io objektas yra Lietuvos Respublikos
teritorijoje juridiniams asmenims ir juridinio asmens teisiy neturin¢ioms imonéms nuosavybés
teise priklausantis nekilnojamasis turtas, isskyrus Zeme“'®, o isigaliojus Lietuvos Respublikos
imoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokescio istatymo 1, 2, 3, 6 ir 7 straipsniy pakeitimo
istatymui NTM objektu laikomas Lietuvos Respublikos teritorijoje juridiniams asmenims
nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas, iSskyrus Zeme, orlaivius ir laivus'.

Taigi kyla problema — daugelyje teisés akty nekilnojamuoju turtu yra laikoma zemé ir
su ja susij¢ objektai, pavyzdziui, statiniai, tuo tarpu [statyme Zemé i nekilnojamojo turto sudéti
nejeina.

Galimi keli Sios problemos sprendimo budai:

- savoka ,,nekilnojamasis turtas® vartoti ir toliau, taciau jau apibréziant jstatymo paskirti

biitina aiskiai nurodyti, kad: ,,istatymas reglamentuoja patalpy, inZineriniy ir kity statiniy

' Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76-2741.
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ten pat
'8 Lietuvos Respublikos {moniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokesg&io jstatymas // Valstybés Zinios. 1994,
Nr. 59-1156.
1% Lietuvos Respublikos {moniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokesg&io jstatymo 1, 2, 3, 6 ir 7 straipsniy
pakeitimo istatymas // Valstybés Zinios. 2001, Nr. 62-2232.



apmokestinimag NTM, o zemés apmokestinimo tvarka nustato kiti galiojantys teisés aktai*
arba ,,istatymas nustato nekilnojamojo turto, iSskyrus Zeme, apmokestinimo NTM
tvarka®;

- gali biiti kei¢iamas pats [statymo pavadinimas ir vietoje savokos ,,nekilnojamasis turtas*
vartojama tikslesné savoka, pavyzdziui, ,,pastatai‘, ,,statiniai ar pan.zo;

- Istatyme reglamentuoti tiek patalpy, inzineriniy ir kity statiniy, tiek ir zemés
apmokestinimo klausimus.

Atsizvelgiant i tai, kad daugeliui i§ miisy savoka ,,nekilnojamasis turtas® asocijuojasi
su zeme ir ant jos stovinciais statiniais, ir i tai, kad dalis Siuo metu galiojanciy Istatymo ir
Lietuvos Respublikos Zemés mokesgio jstatymo®' nuostaty jtvirtina panaSias taisykles
(pavyzdziui, abiejuose istatymuose savivaldybiy taryboms suteikta teis¢ savo biudzeto saskaita
sumazinti mokesti arba visai nuo jo atleisti, vienodas abieju mokes¢iy mokestinis laikotarpis,
abiem atvejais sudétinga iSvengti mokes¢io mokéjimo, nes ivedus apmokestinima pajamy bazé
negali lengvai pakeisti vietos, be to, abu mokesciai garantuoja stabilias, nuolatines biudZeto
pajamas ir t. t.), treciasis problemos sprendimo biidas, ko gero, biity logiSkiausias.

Taigi pasirinkus pastaraji varianta ir nusprendus viename teisés akte reglamentuoti ir
Zzemés, ir statiniy apmokestinimo tvarka, mokes¢iy sistema buty aiSkesné, mokes¢iy
administravimas tapty paprastesnis, t. y. nebiity numatyta pernelyg daug mokesciy, galiojantys
mokescCiai buty tiksliai ir visapusiSkai apibrézti, o mokesCiy taisyklés nebiity painios ir
sudétingos. Be to, biity igyvendintas ir vienas i§ mokesciy teisinés bazés sutvarkymo programoje
itvirtinty principy — aiSkumo principas, kuriuo vadovaujantis butina siekti, kad mokesciy,
iskaitant NTM, istatymai biity aiSklis ir neprieStarauty vieni kitiems®, o mokes&iy
administratoriui ir mokes¢iy mokétojui nebiity sudarytos salygos traktuoti juos skirtingai.

Beje, kai mokesciai sudétingi ir nepakankamai apibrézti, jie surenkami ne visi ir biina
maziau teisingi ir efektyvis®™, o net palyginti mazas mokes¢io neapibréztumas gali sukelti

ivairius jo aiskinimus.

2 Mokslingje literatiiroje, kai kuriy valstybiy teisés aktuose apibiidinant NTM vartojami kiti terminai, pavyzdziui,
»turto mokesciai®, ,,Zzemés ir pastaty mokestis® ir kt. Visgi, kai NTM bazé apima, pavyzdziui, tik Zeme, teisés akte
rekomenduotina vartoti tikslesng savoka ,,zemé®, o ne bendraja savoka ,,nekilnojamasis turtas®.

2! Lietuvos Respublikos Zemés mokesgio istatymas // Valstybés Zinios. 1992, Nr. 21-612.

2 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. lapkri¢io 11 d. nutarimas Nr. 1016 ,,Dél mokes¢iy teisinés bazés
sutvarkymo programos” // Valstybés zinios. 1998, Nr. 72-2102.

2 J. Tugaité. Naujosios mokes¢&iy sistemos bruozai // Jurisprudencija. 2003, Nr.48(40). P. 112.
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1.2. Mokesciy sistemos vertinimo Kriterijai

Valstybés funkcijoms vykdyti reikia dideliy finansiniy iStekliy, o svarbiausias, nuo
seniausiy laiky zinomas finansiniy iStekliy Saltinis yra mokesciai. Nors mokesciai, iskaitant
NTM, ir yra reikalingi kaip kiekvienos valstybés ekonominio bei socialinio gyvenimo pagrindas,
visgi vargu ar galima tikétis, kad kas nors i§ miisy savo noru, nesant istatyminio reikalavimo®*,
ims juos mokéti, t. y. kiekvieno ménesio, ketvir¢io ar mety pabaigoje savanoriskai atiduos dali
savo uzdirbty ar kitokiu biidu gauty pajamy. Taigi, atsizvelgiant i tai, kad savanoriskas mokesciy
mokéjimas téra tik utopija, biitina siekti, kad mokesciai visuomenei biity, kiek realiai tai
Imanoma, kuo priimtinesni.

Literatiiroje paprastai nurodoma keletas egzistuojanciy mokesciy vertinimo kriterijy ir
kartu pazymima, kad Siuos kriterijus atitinkanti mokesciy sistema, taigi ir NTM kaip vienas i$
Sios sistemos elementy, laikoma teisinga ir visuomenei priimtina. Atsizvelgiant { tai biitina juos
aptarti.

Vienodumas, lygiateisiskumas. MokesCiy, iskaitant NTM, istatymuose asmeny
lygiateisiSkumo principas reiskia, kad visi mokes¢iy mokeétojai de jure ir de facto turi biiti
apmokestinami vadovaujantis tais paciais pagrindais, o mokesciuy naSta turi biiti paskirstoma
pagal kiekvieno asmens finansines galimybes. Be to, atsizvelgiant i tai, kad tam tikros i§imtys vis
tik yra neiSvengiamos, mokesCiy lengvaty nustatymo priezastys ir lengvatomis siekiami tikslai
taip pat turi buti aiSkiis. Bet koks nukrypimas nuo asmeny lygiateisiSkumo principo turi biiti
pagristas ir proporcingas siekiamiems tikslams.

Beje, vadovaujantis ,,egzistenciniuy poreikiy uztikrinimo* teorija, kuri buvo sukurta
Vokietijoje, o po to itvirtinta ir kity Europos valstybiy teisés aktuose, mokes¢ius mokantis asmuo
negali prarasti tos pajamuy ar turto dalies, kuri jam reikalinga siekiant patenkinti minimalius
asmeninius poreikius. Vadinasi, asmuo negali biiti ,,priverstas® atsisakyti savo turto tik tod¢l, kad
§i turta buvo nuspresta apmokestinti.

Taigi teisés aktuose turi biiti jtvirtintos tokios nuostatos, kurios uztikrina egzistencinius
asmens poreikius. Aisku, jei nuosavybés teise priklausancio turto verté virsija istatyme nustatyta

dydj, toks turtas (ar tam tikra to turto dalis) gali biiti apmokestinamas™.

** Pagal Lietuvos Respublikos mokes¢iu administravimo jstatymo nuostatas mokestis — tai mokes¢io istatyme
mokesciy mokétojui nustatyta piniginé prievolé valstybei.

Siame jstatyme taip pat apibréziamos pagrindinés savokos ir taisyklés, kuriy bitina laikytis vykdant mokeséiy
istatymus, pagrindiniai apmokestinimo mokesciais teisinio reglamentavimo principai, {tvirtintas Lietuvos
Respublikoje taikomy mokes¢iy sarasas, nustatytos mokes¢io mokétojo teisés ir pareigos. Zr.: Lietuvos Respublikos
mokesc¢iy administravimo istatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 63-2243.

5 Sulija V., Sulija G. Reform of Property Tax and Problems of Real Estate Appraisal for Taxation Purposes in
Transitional Economies of Central and Eastern Europe// Lincoln Institute of Land Policy Working paper. 2005. P.
13-15. // http://www .lincolninst.edu/pubs/pub-detail.asp?id=1097; prisijungimo laikas: 2006-08-22.
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Sio kriterijaus iSraiska mokes¢iy sistemoje jdomiai apibiidino Zymus kritikas
Bernard‘as Berenson‘as. Jo nuomone, vyriausybe¢ (valdzia) ,,i$silaiko* tol, kol asmenys, kuriems
taikomas mazesnis mokescio tarifas ar kitos ivairios lengvatos, sugeba apginti savo teises, t. y.
pagristi savo iSskirting padéti, prie§ tuos, kuriems minétos lengvatinés salygos netaikomos, nes
yra taikomi jprasti (pagrindiniai), taciau lyginant su pirmaisiais didesni, mokesciai. Todél, jei
vyriausybé nori ne tik igyti, bet ir iSsaugoti visuomenés palaikyma ir populiaruma, ji privalo
suvokti, kad visy apmokestinimas vadovaujantis analogiSkomis taisyklémis ar sugebéjimas
itikinti mokes&iu mokeétojus, kad visi apmokestinami vienodai, yra bitinas dalykas®.

Taigi vienodumo, lygiateisiSkumo kriterijus reiskia proporcinga apmokestinima,
neretai siejama ir su ,,galimybe mokeéti‘.

Neutralumas. Neutralumas apskritai yra bendras ekonomikos tikslas, nes jis didina
ekonomikos veiksminguma. Atsizvelgiant i tai, NTM turi buti taikomas taip, kad nebuty
iSkreipiami priimti ekonominiai sprendimai.

Be to, veiksmingas, efektyviai veikiantis mokestis skatina ir gamybos veiksniy (darbo,
kapitalo, valdymo, kt.) optimaly pasiskirstyma, o tai kartu daro itaka bendrajam gerbiiviui.
Todél, jei { minétas aplinkybes neatsizvelgiama, rezultatas paprastai biina prieSingas. Pavyzdziui,
jei tam tikru atveju taikomi mokesCiai yra neprotingai (nejprastai) dideli, tai investicijos
paprastai yra perkeliamos | tas sritis, kuriose taitkomi mazesni mokesciai.

Zinoma, skirtuma tarp pirminés mokes¢io daromos jtakos bei galutinio jo rezultato
1zvelgti biitina. PavyzdZziui, gyvenamyjuy busty savininkai, siekdami kompensuoti bent dali savo
prarasty pajamy, neretai nustato didesnius nuompinigius, i juos iskai¢iuodami jau sumokétus ar
dar tik planuojamus sumokéti mokescius. Beje, toks mokesCiy nastos ,,perkélimas‘ paprastai ir
tampa pagrindine priezastimi, d¢l kurios galiojanti mokesciy sistema visuomenés yra vertinama
neigiamai.

Taigi NTM, kaip ir kiekvienas mokestis, tik tada laikomas neutraliu, kai visiems jis yra
taikomas vienodai, o0 mokescio baz¢ yra pakankamai plati.

Darna su socialine ir ekonomine politika. Apskritai darna ir pusiausvyra (tarp
apmokestinimo ir mokesciu siekiamy tiksly, tarp vieSyju ir privaciyjy interesy) islaikyti bitina.
Todel, jeigu mokesciu yra siekiama, pavyzdziui, finansuoti vietiniy paslaugy teikima, kurios
suteikia akivaizdzia nauda mokesc¢io mokétojams, tai tick mokescio tarifas, tiek ir kitos salygos
turi biiti proporcingos islaidoms, kurias vietiné valdzia patiria teikdama tokias paslaugas.

Be to, mokesciai neturi ,atimti“ daugiau kaip pus¢ asmens uZzdirbty pajamy (tai

siejama su konstitucine nuostata, kad turtas turi tarnauti Zzmoniy gerovei).

% op. cit.: Standard on Property Tax Policy. International Association of Assessing Officers. Approved August
1997.P. 28.
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Visgi gana daznai, siekiant paskatinti, paremti valstybés vykdoma socialing ir
ekonoming politika, NTM ,,samoningai* yra konstruojamas taip, kad bent jau i§ pirmo zvilgsnio
neatrodyty neutralus. Galima pateikti ilga tokiu budu siekiamy tiksly sarasa: jvairios lengvatos
Seimoms (ypa¢ gaunan¢ioms mazas pajamas), siekianCioms isigyti gyvenamaji bista;
nevyriausybiniy organizaciju skatinimas atlikti ,,gerus darbus®; impulso vystytis ekonomikai
suteikimas; misky, krastovaizdzio, istoriniyu paminkly iSsaugojimas; aplinkos apsauga; netgi
savotiska padékos karinéms tarnyboms uz karo metu suteikta pagalba iSraiSka.

Visuomenés pritarimas (palaikymas). Zinoma, sé¢kmingai vykdoma visuomenés
Svietimo programa, gebéjimas parodyti, kad viskas daroma visuomenés labui i§ tiesy padeda
uzsitikrinti visuomenés palaikyma ir pritarima.

Taciau norint sulaukti teigiamo visuomenes pozitrio tiek 1 NTM, tiek ir i kitus
egzistuojan¢ius mokescCius, biitina atsizvelgti ir jvertinti taip pat ir daugeli kity dalykuy,
pavyzdziui, apmokestinimo lygi, mokes¢io mokétojo gaunama nauda, patoguma atlikti
mokéjimus ir apskritai visa egzistuojancia sistema.

Atvirumas, aiskumas ir skaidrumas. Apie aiSkuma, skaidruma galima kalbéti tik tada,
kai egzistuojanti sistema yra paprasta ir visuomenei suprantama. Akivaizdu, kad skaidrumas,
atvirumas yra glaudziai tarpusavyje susij¢. Be to, aiSkumas sustiprina atskaitinguma ir yra vienas
1§ demokratinei valdziai budingy poZymiy.

Atviroje sistemoje mokesciy mokétojai gali laisvai uzduoti klausimus, lengvai gauti |
juos atsakymus, atlikti mokéjimus ir reiksti apeliacijas. Tas pats pasakytina ir apie nekilnojamojo
turto rinka. Juk atvira ir skaidri nekilnojamojo turto rinka funkcionuoja Zymiai geriau.

Ekonomiskumas, rentabilumas. ISvardinti visy aplinkybiy, nuo kuriy priklauso NTM
sistemos ekonomiskumas, yra praktiSkai neimanoma. Be to, kiekvieng i§ juy taip pat biitina
tvertinti atskirai. Taciau apskritai nekilnojamojo turto mokesciy sistema tik tada funkcionuoja
ekonomiskai, kai faktiSkai visas apmokestinamasis turtas yra matomas (Zinomas), turto
vertinimo ir kity klaidy yra padaroma minimaliai, mokesciai surenkami praktiSkai Simtu
procenty, o mokesCio administravimo iSlaidos, iskaitant ir mokes¢iy mokétoju skundy
nagrinéjima, yra minimalios”’.

Vietinés valdzios institucijy (savivaldybiy) autonomija ir atskaitomybé. Sis kriterijus
nustatomas siekiant subalansuoti pajamy sistema, kurioje pajamos, gautos i§ NTM, paprastai yra
pervedamos | savivaldybiu biudZetus.

Yra keletas tokio sprendimo priezas€iy: santykinai pastovi ir stabili mokesc¢io bazé
leidzia tiksliai nustatyti, kuriai savivaldybei galéty priklausyti i§ NTM gautos pajamos; neretai

savivaldybiy institucijos teikia ivairias paslaugas jos teritorijoje esan¢io nekilnojamojo turto

*7 Standard on Property Tax Policy. International Association of Assessing Officers. Approved August 1997. P. 28.
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savininkams ar naudotojams, Sioms paslaugoms teikti biitinos tam tikros 1€Sos, todél i§ NTM
gaunamomis pajamomis buty kompensuojamos savivaldybiy patirtos paslaugu teikimo islaidos ir
t.t

Be abejo, savarankiskas pajamy Saltinis stiprina vietinés valdzios autonomija, todél
valdymo kokybei ir atskaitomybei turi buti skiriamas ypatingas démesys.

Beje, NTM turbiit yra vienintelis mokestis, kuris mokes¢iy mokétojui suteikia
galimybg ivertinti ir nugincyti (pateikti skunda) ne tik jam apskaiciuota mokesti ar nustatyta jam
priklausancio nekilnojamojo turto vertg, bet ir mokesti ar vertg, nustatyta panaSaus tipo ar greta
esancio nekilnojamojo turto.

Valdymo (administracinis) praktiSkumas. Atsizvelgiant | tai, kad NTM baze¢
identifikuoti pakankamai lengva, o pafio mokesc¢io iSvengti yra sunku, daugeliui atrodo, kad
NTM (lyginant su pajamy ar pelno mokes¢iu) labai paprasta administruoti*®.

IS tiesy, turima nekilnojamaji turta sudétinga paslépti nuo mokes¢iy administratoriaus
»akiy“, todél Siuo pozitriu NTM administravimas yra kur kas paprastesnis.

Zinoma, vargu ar galima tikétis, kad Lietuvoje galiojanti nekilnojamojo turto
apmokestinimo sistema, kuri buvo pradéta kurti vos prie§ penkiolika mety, atitiks visus
iSvardintus kriterijus, taciau biitina siekti, kad ji, nors ir pamazu, bet kieck imanoma labiau,
priartéty prie siekiamo tikslo. Todél, pavyzdziui, nusprendus viename teisé€s akte reglamentuoti
viso nekilnojamojo turto, t. y. tiek zemés, tiek ir pastaty (statiniy), apmokestinimo klausimus,
mokesCiy sistema tapty paprastesne ir aiSkesné, o tada sulauktume ir teigiamo visuomenés
pozilirio | egzistuojancius mokesc¢ius (galbiit ir noro mokéti mokescius), nors, kaip jau buvo

minéta, savanoriSkas mokes¢iy mokéjimas téra tik utopija.
1.3. Mokesciy teisinés bazés sutvarkymo principai

Pastebétina, kad NTM pasiekia savo tikslus (garantuoja stabilias biudzeto pajamas,
skatina ekonomikos augima, teisinga konkurencija ir apmokestinima) tik tuo atveju, kai
apmokestinant nekilnojamaji turta yra iSlaikomi visi nekilnojamojo turto apmokestinimo
principai bei optimalus santykis tarp gaunamy jplauky ir administravimo kasty. PrieSingu atveju
galima sulaukti visiSkai netikéto, netgi kardinaliai prieSingo rezultato.

Taigi kokie yra pagrindiniai principai, kuriais vadovaujantis turéty buti
apmokestinamas nekilnojamasis turtas?

Tai klausimas, { kuri atsakyma biitina rasti dar prie§ pradedant nagrinéti Lietuvoje

galiojancia nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema bei siekiant i$siaiSkinti, ar visos $iuo

2 ibid, p. 29.
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metu teisés aktuose jtvirtintos teisinio reguliavimo nuostatos atitinka nustatytus apmokestinimo
principus, tarptautin¢je praktikoje vyraujancias tendencijas ir ar i tiesy leis pasiekti minétus
NTM keliamus tikslus.

Zinoma, mokes¢iy jstatymai, iskaitant nekilnojamojo turto apmokestinima
reglamentuojancius teisés aktus, palaipsniui buvo pradéti keisti jau 1990-1991 metais, t. y. i§
karto po Lietuvos nepriklausomybés atkiirimo. Taciau tenka pripazinti, kad tuomet dar nebuvo
jokio orientyro, kuriuo vadovaujantis gal¢jo biiti reformuojama galiojanti, i§ Soviety Sajungos
»paveldéta“ mokesciy sistema.

Todél didziyju pertvarkymy pradzia, vienas jdomesniu mokesc¢iy sistemos kiirimo
etapy” turéty bati siejamas su jau minétu Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rugpjiicio
11 d. nutarimu Nr. 1016 ,,Dél mokes¢iy teisinés bazés sutvarkymo programos**’.

Ir nors tenka apgailestauti, kad minétas nutarimas nebuvo iki galo igyvendintas, taciau
Mokesc¢iy teisinés bazés sutvarkymo programa, kuriai buvo pritarta Siuo nutarimu, aiskiai parodé
kryptis ir budus, kaip Lietuvos Respublikos Vyriausybé nutaré spresti apmokestinimo uzdavinius
ir jgyvendinti apmokestinimo principus.

Taigi, atsizvelgiant i tai, kad nutarime iSvardinti ir aptarti apmokestinimo principai
laikomi visuotinai pripazintais Siuolaikin¢je mokesciy teorijoje suformuluotais pagrindiniais
visos mokesCiy sistemos (taigi ir NTM) formavimo principais, bei norint iSsiaiSkinti, ar
Istatymas buvo rengiamas remiantis $iais principais, biitina nors trumpai kiekviena i8S ju aptarti.

Beje, idomu, ar vadovaujantis svarbiausiais mokesCiy teisinés bazés sutvarkymo
principais galima pagristi teigini, kad NTM turi biiti apmokestinamas visas, t. y. tiek juridiniams
asmenims, tiek ir fiziniams asmenims, nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas,
neatsizvelgiant { jo paskirtj.

Teisingumas. MokesCiy teisingumo principas reiSkia, kad mokesCiy sistema turi
uztikrinti teisinga ir proporcinga mokes¢iy nastos paskirstyma. O teisingas apmokestinimas
uztikrinamas tik tada, kai kiekvienas subjektas, t. y. tiek fizinis asmuo, tiek ir juridinis asmuo,
sumoka valstybei proporcinga dalj savo pajamy.

Kuriant ekonominés plétros teisini pagrinda valstybés pajamy sistema turi ne tik
skatinti taupyma ir investicijas®', bet ir uztikrinti ekonoming plétra.

Taigi nuoseklus nekilnojamojo turto apmokestinimas, kai kiekvienas nekilnojamojo
turto savininkas proporcinga dalimi prisideda prie valstybés biudzeto pajamu formavimo,

uztikrina teisingos mokesciy sistemos kiirima.

% J. Tusaité. Naujosios mokesgiy sistemos bruozai / Jurisprudencija. 2003, Nr. 48(40). P. 111.

30 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rugpjii¢io 11 d. nutarimas Nr. 1016 ,,Dél mokes¢iy teisinés bazés
sutvarkymo programos® // Valstybés zinios. 1998, Nr. 72-2102.
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Lygybé ir neutralumas. Sie du principai yra glaudZiai tarpusavyje susije ir reiskia, kad
mokescCiy istatymai neturi suteikti galimybiy taikyti skirtingas teisés normas atsizvelgiant tik i
mokescio moketojo vykdomos veiklos rusi ar paties mokescio mokétojo statusa.

Mokesciai turi tiesiog uztikrinti biudZeto pajamas, o ne spresti pavieniy tikio subjekty
problemas kity mokes¢iy mokétojy saskaita per jvairias mokesciy lengvatas ar kitas iSimtis.

V. Jurgutis apibiidindamas klasikinés finansy mokyklos, besiremiancios klasikinés
ekonomikos teorija, atstovo Adamo Smito (1723-1790) suformuluotus mokesciy principus taip
pat nurodé, kad ,,lygybés pradmuo eliminuoja privilegijas ir luomines skirtybes, mokes¢iy nasta
paskirsto siekiant ekonominés naudos***.

Tai reiskia, kad mokesc¢iu sistema neturi sudaryti iSskirtiniy lengvatiniy salyguy tam
tikriems tikio subjektams, o mokesciy poveikis tkiui neturi iSkreipti natiiralios konkurencijos —
vieno 1§ svarbiausiy rinkos ekonomikos varikliy. O vienas i$ biidy uZztikrinti mokesciy sistemos
neutraluma — iSplésti mokesCiu bazg, pavyzdziui, apmokestinant visa fiziniams asmenims
nuosavybés teise priklausantj nekilnojamaji turta.

Vadinasi, atsizvelgiant { S§iuos principus ir siekiant tolygaus nekilnojamojo turto
apmokestinimo, bitina uztikrinti kuo platesng NTM bazg. Akivaizdu, kad stambaus
nekilnojamojo turto mokes¢io bazés elemento iSskyrimas — pavyzdziui, atitinkamo fiziniams
asmenims priklausancio nekilnojamojo turto neapmokestinimas — formuoja nevienodas
konkurencines salygas skirtingus statusus turintiems mokesc¢iu mokétojams, sudaro galimybes
mokesciais itakoti investicinius ir ekonominius sprendimus ir todel salygoja neigiama jtaka visai
nekilnojamojo turto rinkai.

Tuo tarpu mokesciy sistemos neutralumas ir mokesciy bazés plétimas leidzia nedidinti
pagrindiniy mokesc¢iy tarify, tuo paciu sukaupiant reikiamas biudzety ir fondy pajamas jvairioms
funkcijoms vykdyti.

Aiskumas. Apmokestinimo aiSkumo principas reiSkia, kad mokesciy istatymai ir kiti
teisés aktai turi biiti aiSkiis ir neprieStaraujantys vieni kitiems, mokes¢io administratorius turi
uztikrinti vieninga ir aiSkia mokesCiy istatymy nuostaty taikymo praktika, o galiojantys
paaiSkinimai mokes¢iy mokétojams, aplinkrasciai teritorinéms valstybinéms mokes¢iy
inspekcijoms turi biiti susisteminti, kad nepriestarauty vieni kitiems.

Taigi tieck mokestinés prievolés turinys, tiek ir jos atsiradimo, vykdymo, pasibaigimo
tvarka ir pagrindai Lietuvos Respublikos mokeséiy teisés aktuose turi biti aiskiai apibrézti*.

Atsizvelgiant i tai, butina siekti, kad apmokestinimas nebiity pernelyg sudétingas, t. y.

nebiity perdaug mokesciy bei sudétingy ir painiy mokesciy taisykliy. Tai ypac¢ aktualu kalbant

32 Jurgutis V. Finansy mokslo pagrindai. Kaunas: Sviesa, 1938. P. 228.
33 Lietuvos Respublikos mokes¢iy administravimo jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 63-2243.
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apie taisykles ir tvarka, kurios neturi didesnés jtakos mokestinéms iplaukoms ar teisingumo,
ekonominio efektyvumo principy igyvendinimui. Mokes¢iai tiesiog turi biiti kuo visapusiskiau ir
tiksliau apibrézti.

Akivaizdu, kad ,,vienas didelis mokestis, kuris tokiu atveju vadintysi produktyviu,
geresnis negu keli smulkiis mokesciai, ju mokétojui nepatogis arba erzinantys ir kuriems surinkti
reikia aukoti daug laiko ir i§laidy***.

Beje, vadovaujantis apmokestinimo aiSkumo principu taip pat galima teigti, kad
nekilnojamojo turto (iskaitant Zemg) apmokestinimas turéty biti reglamentuojamas viename
teisés akte.

Viesumas. Sis principas reiskia, kad rengiamy teisés akty projektai turi biti prieinami
nevyriausybinéms organizacijoms, verslo asociacijoms ir tikio subjektams.

Ukio subjektai per {vairias visuomenines organizacijas arba kitu biudu turi turéti
galimybg susipazinti su rengiamais teisés akty pakeitimais, pareiksti savo nuomong arba kitaip
prisidéti prie ju rengimo.

Taigi vieSumo principas padeda uztikrinti, kad visiems verslo dalyviams biity
skiriamas pakankamas ir kiek jmanoma ilgesnis laiko tarpas susipazinti su rengiamais, verslo
plétrai jtakos turinCiais mokesCiy istatymais ir ju pakeitimy projektais: turi buti rengiami
projekty aptarimai su suinteresuotomis institucijomis ir organizacijomis, su ,,eiliniais* pilieciais,
be to, projektai, ju komentarai turi biti skelbiami specializuotuose leidiniuose®®, o kai bitina ir
vietinéje spaudoje. Tokiu budu biity iSvengiama visuomenés ,,pasiprieSinimo®, kuri neretai
sukelia vien tik informacijos stoka.

Administravimo veiksmingumas. Administravimo veiksmingumui uZztikrinti rengiamos
nuolatinés galiojanciy istatymuy ir ju taikymo praktikos apzvalgos, o ju pagrindu — pasiiilymai dél
administravimo veiksmingumo didinimo.

Akivaizdu, kad veiksmingai administruojami mokesciai uztikrina mokestines biudzety
ir kity piniginiy fondy pajamas imanomai maziausiomis iSlaidomis. Tod¢l biitina siekti, kad
mokesCiy apskaiCiavimo ir émimo sanaudos biity minimalios, t. y. mokesCiy sistemos
funkcionavimas visuomenei kainuoty kuo pigiau, nes ,,mokestis turi imti i§ zmoniy kiSeniaus juo
maziausia virs to, kas patenka i valstybés kasa .

Taigi norint pasiekti pagrindini tiksla — uztikrinti stabilias biudzeto pajamas — NTM,

kaip ir kiti mokesciai, turi buiti administruojamas veiksmingai.

34 Statiokas R., Rimas J. Mokes¢iai: teorija ir praktika. Kaunas: Technologija, 2004. P. 16.

3 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rugpjii¢io 11 d. nutarimas Nr. 1016 ,,Dél mokes¢iy teisinés bazés
sutvarkymo programos® // Valstybés zinios. 1998, Nr. 72-2102.

36 Jurgutis V. Finansy mokslo pagrindai. Kaunas: Sviesa, 1938. P. 228.
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Mokesc¢iy teisinés bazés sutvarkymo svarbiausiy principy analizé leidzia daryti iSvada,
kad mokesCiy teisingumo principas yra pagrindinis principas, kuriuo turi biiti vadovaujamasi
apmokestinant turta. Nes tik laikantis teisingumo principo galima uZztikrinti, kad kiekvienas
atiduoty valstybei savo teisinga dali, kad ta dalis biity nustatoma pagal bendras ir daugelio
pripazistamas taisykles, o apmokestinant turta bei kitus objektus biity atsizvelgiama ir { mokesc¢io
mokétojo galimybe sumokéti mokest;.

Taigi NTM turi biti vienodai taikomas tiek juridiniams asmenims, tiek ir fiziniams
asmenims, nes, kaip teisingai Zymiajame savo veikale ,Politinés ekonomijos principai*
pazyméjo Dzonas Stiuartas Milis (1806-1873), ,,vyriausybei jokiais budais netinka asStrinti
skirtumy tarp atskiry asmenu arba klasiy dél pretenziju i nauda, kuria jiems duos pacios
vyriausybés veikla. UZ tai 1§ valdiniy vyriausybés reikalaujamos aukos (mokesciai) vienodai
privalo slégti visus gyventojus (mokesciy mokétojus), nes ,,tokio metodo taikymas visuomenei
zada maziausiy nuostoliy. Jeigu kuris nors vienas jos nariy apkrautas mazesniais negu teiséta
apmokestinimo norma mokesciais, kam nors kitam teks gerokai didesné mokes¢iuy nasta.
Nepagristas mokes¢iy lengvinimas vieniems neduos tiek pat geério, kiek neteisingas
apmokestinimas padarys zalos ir blogio. Vadinasi, apmokestinimo tolygumas, kaip valstybés
mokestinés politikos principas, reiskia auky vyriausybei tolyguma’.

Atsizvelgiant | tai, biitina nuosekliai apmokestinti visa nekilnojamaji turta, nes tik
nuoseklus visuotinis nekilnojamojo turto apmokestinimas gali teigiamai jtakoti valstybés
pajamas ir todé¢l yra viena i$ priemoniy siekiant igyvendinti ekonomikos stabiluma uZztikrinanc¢ius
valstybés fiskalinio deficito planus™.

Aisku, tobulai paskirstyti mokes¢iu neimanoma, taciau kiekvienu konkreciu atveju
butina turéti tam tikra ideala, kuri palaipsniui biity stengiamasi igyvendinti apmokestinimo
praktikoje. Kalbant apie NTM, toks idealas galéty biiti — nekilnojamojo turto, iskaitant zZemg,
reglamentavimas viename teisés akte bei fiziniams asmenims ir juridiniams asmenims
nuosavybés teise priklausancio nekilnojamojo turto (arba jo dalies) apmokestinimas

neatsizvelgiant | nekilnojamojo turto paskirti.
1.4. Mokescio lengvatos nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemoje
Nekilnojamojo turto apmokestinimas yra vienas i$ klausimy, kuris kalbant apie

mokesCius ir juy teikiama nauda (daroma zala) sukelia didziausias diskusijas ir yra labai

prieStaringai vertinamas.

37 ¢it. pagal Staciokas R., Rimas J. Mokes&iai: teorija ir praktika. Kaunas: Technologija, 2004. P. 18.
¥ Atitinkamo fiskalinio deficito rodiklio palaikymas taip pat yra biitina ekonominé salyga, kuria turi tenkinti
valstybés, esancios arba siekiancios biiti euro zonos Salimis.
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Pagrindinis nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemos principas reikalauja, kad
visas turtas biity apmokestinamas, taciau, atsizvelgiant i tai, kad mokesciams, iskaitant NTM,
negali biti i§leidziamos visos mokesc¢io mokeétojo turimos santaupos (dali ju tiesiog biitina skirti
kity asmeniniy poreikiy patenkinimui), tam tikras mokes¢iy lengvaty programas, pavyzdziui,
mokesCio atidéjimas vyresnio amziaus zmonéms, pajamy mokesCio kreditavimas mazai
uzdirbantiems asmenims, zemés tkio ir misko paskirties Zemés apmokestinamas pagal
naudojimo produktyvuma ir kt., nustatyti tiesiog butina. Taciau turtai, sukaupti vertingo
finansinio turto pavidalu, savaime suprantama nuo mokesciy neturéty biiti atleidziami®’. Todel
istatymu leidybos teis¢ turintys subjektai visada numato priemones (mokes¢io lengvatas),
leidziancias nuo tam tikry mokes¢iu mokeétojy peciu ,,nuimti NTM nasta“.

Pagal Mokes¢iy administravimo istatymo nuostatas mokesC¢io lengvata — tai
mokesCiy mokétojui ar ju grupei mokesCio istatymo nustatytos iSskirtinés apmokestinimo
salygos, kurios yra palankesnés palyginus su iprastinémis salygomis. Mokescio lengvata ar
lengvatas nustato tik atitinkamy mokesCiy istatymai, reglamentuojantys tu mokesCiy
apskai¢iavimo tvarka®, tatiau, vadovaujantis teisingumo ir visuotinio privalomumo principu,
mokes¢iy lengvatos visgi negali buti individualaus pobtdzio, pazeidziancios proporcinga
mokesCiy nastos paskirstyma.

Beje, retai kada lengvatos apskritai duoda ilgalaikés naudos ir beveik visada
padidina mokes¢io nasta kitoms mokes¢iyu mokétoju kategorijoms, t. y. perkelia mokescio
moké&jimo naSta nuo ,privilegijuotyjy (tuy, kurie visiSkai ar i§ dalies atleisti nuo NTM
moké&jimo) peciy ant kity subjekty (tu, kuriems lengvatinis mokesc¢io rézimas netaikomas) peciy,
ir todél turi biiti ribojamos, t. y. taikomos tik tada, kai i$ tiesy yra biitinos.

Vienos lengvatos ,,atsiranda“ siekiant iSvengti neefektyvaus mokes¢iy taikymo
(pavyzdziui, valstybinés valdZios institucijoms priklausancio turto apmokestinimas neduoty
jokios realios naud0s41) ar skatinant konkreciy paslaugy teikima, kurias bet kokiu atveju turéty
teikti vyriausybé (atsizvelgiant { tai, lengvatos suteikiamos labdaros jstaigoms ir ne pelno
siekianCioms organizacijoms). Kitos lengvatos daznai yra nustatomos tik todél, kad tam tikro
turto jvertinti ir apmokestinti tiesiog fiziSkai neijmanoma. Beje, yra tokiy lengvaty, apie kuriy
atsiradimo priezastis net nesusimastome, nes jos mums yra savaime priimtinos (pavyzdziui,

taikomos valstybiniam turtui ar vieSyju mokykly turtui).

39 Jane H. Malme. Rinkos verte pagristo nekilnojamojo turto mokeséio jvedimas Lietuvoje // Lietuvos Respublikos
Seimo Biudzeto ir finansy komiteto ir Linkolno Zemés instituto 2001 m. lapkri¢io 30 d. organizuoto seminaro
medziaga.

0 Lietuvos Respublikos mokesé¢iy administravimo jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 63-2243.

1 Visgi argumenty, leidziandiy teigti, kad valstybinés valdzios institucijy turtas turéty biti apmokestinamas galima
rasti. Zr.: Sulija V., Sulija G. Reform of Property Tax and Problems of Real Estate Appraisal for Taxation Purposes
in Transitional Economies of Central and Eastern Europe // Lincoln Institute of Land Policy Working paper //
http://www.lincolninst.edu/pubs/pub-detail.asp?id=1097; prisijungimo laikas: 2006-08-22.
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Idomu tai, kad nors lengvatos neretai taikomos kaip priemonés, kurios leidzia
iStaisyti tam tikrus netolygumus, visgi daznai pasitaiko ir nepageidaujamy mokes¢io nastos
perkélimo tam tikriems sektoriams atvejy. Be to, diskriminacijos neiSvengiama ir tada, kai
nustatant lengvatas neatsizvelgiama i teisinius (konstitucinius) apsaugos kriterijus.

Atsizvelgiant 1 tai, tick taikomas (galiojancias) mokesciu lengvatas, tiek ir ju

sukeliamas pasekmes (teigiamas ir neigiamas) biitina nuolat analizuoti.

NTM lengvatos ir jy risys

Praktiskai visose valstybése, kuriose galioja NTM, yra numatomos ir tam tikros $io
mokesCio lengvatos. Visgi istatymu leidéjas priimdamas lengvatas nustatancius teisés aktus
visada privalo imtis ir atitinkamy atsargumo priemoniy bei vadovautis pagrindine
apmokestinimo taisykle: iSimtys ir lengvatos gali biiti nustatomos tik tada, kai tai naudinga
didziajai visuomenés daliai, o analogiSkos paskirties turtui bei panaSia teising padéti
uzimantiems mokes¢iy mokétojams turi galioti vienodas mokestinis teisinis rézimas. Be to,
atsizvelgiant | tai, kad jvairios nustatytos lengvatos sumazina ne tik taikomus mokescius ir
vietinés valdzios institucijoms tenkancia pajamy i$ turto mokesc¢iy dalj, bet ir salygoja didesnes
mokescio administravimo i$laidas, kiekviena sitiloma lengvata turi biiti detaliai iSanalizuota, t. y.
bitina nustatyti, kokiai visuomenés grupei pasiiilymas yra naudingas, o kokiai — nenaudingas,
bei jvertinti, ar lengvatos teikiama nauda yra svarbesn¢ uz pajamas, kurios biity gautos
nenustacius tokiy lengvaty.

Beje, tenka pripazinti, kad, siekiant padidinti bendrasias i§ dirbtinai suvarzytos
mokesCio bazés gaunamas (surenkamas) pajamas, paprastai kitiems mokes¢iu mokétojams
taikomi didesni turto mokesc¢iy tarifai.

Taigi dél pernelyg didelio lengvaty skai¢iaus NTM sistema iSkreipiama, nuo
pagrindinio principo gerokai nutolsta, o prieStaringai vertinamos lengvatos taip pat retai kada
pasiekia joms keliamus tikslus.

Literattiroje paprastai iSskiriamos dviejy rusiu NTM lengvatos: dalinés (angly k.:
partial exemptions) arba visiSkos, t. y. pilnos (angly k.: full exemptions). Be to, kai kuriy, t. y.

faktiniy (angly k.: de facto exemptions), lengvaty taikymas yra tiesiog nei§vengiamas**.

Dalinés lengvatos (isimtys). Tai procentais ar konkreCia pinigu suma iSreiksto

neapmokestinamojo dydzio nustatymas tam tikram nekilnojamajam turtui.

** Standard on Property Tax Policy. International Association of Assessing Officers. Approved August 1997. P. 16-
17.
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Viena i§ labiausiai ,,paplitusiuy” daliniy lengvaty yra taip vadinama ,,sodybos ar
namo/blisto savininko* lengvata. Tokiu atveju neapmokestinama dalis gyvenamojo biisto.
Paprastai §i lengvata taikoma tik vienos gyvenamosios vietos atzvilgiu, be to, kai kuriose
valstybése nustatomi ir papildomi — amziaus ar gaunamy pajamy — kriterijai.

Atsizvelgiant i tai, kad konkrec€ia pinigy suma iSreikstas neapmokestinamasis dydis
gali sudaryti zymia turto mokestinés vertés dali, Siuo atveju didesné¢ lengvata paprastai
suteikiama mazesnés vertés turtui. Deja, tokios lengvatos teikiama nauda daZznai gali sumazinti
infliacija, o norint ,,iSlaikyti“ pasiekta pirming nauda biitina nuolat keisti istatymus.

Minéty problemy galima iSvengti, jei neapmokestinamasis dydis iSreiskiamas
procentais. Taciau tokiu atveju lengvata jau yra naudingesné didesnés vertés turtui.

Dar vienas daliniy lengvaty trikumas yra susijgs su turto vertinimu. Neretai
nekilnojamasis turtas, kuriam taikomos $ios rusies lengvatos, yra vertinamas ne taip tiksliai ir
atidziai, kaip kad turéty buti vertinamas ar yra vertinamas turtas, kuriam taikomos visiskos
lengvatos.

Taigi siekiant uztikrinti teisingg ir nesaliSka daliniy lengvaty reglamentavima, turi
biiti nustatomas ir joms taikomas specialus teisinis rézimas (kitokia ypatinga prieziiira), o,
atsizvelgiant i tai, kad mokesciy lengvatomis neretai piktnaudziaujama, teisés aktuose taip pat
turi biiti numatytos atitinkamos poveikio priemonés bei juy taikymo mechanizmas, nes nustacius
piktnaudziavimo lengvatomis fakta, atsakomybés negali biiti iSvengta.

Tode¢l, jei, istatymy leidé¢jo nuomone, lengvatos yra biitinos, o problemy norima
iSvengti, geriausia yra taikyti miSrigsias dalines lengvatas, turincias tiek vienos, tiek ir kitos
lengvaty rasies pozymiu. [ tai ypa¢ svarbu atkreipti démesi, kai pasitilymai dél galimy mokesc¢io

lengvaty tik pradedami svarstyti.

Visiskos (pilnos) lengvatos. Sios lengvatos taikomos konkregios paskirties
nekilnojamajam turtui (pavyzdziui, daugelyje valstybiy NTM neapmokestinamas valstybei
priklausantis turtas, kuris paprastai atleidziamas ir nuo visy kity galiojanciy mokesciy, taip pat
vietinés valdzios institucijoms, kitiems politiniams dariniams, religinéms bendruomenéms,
mokymo istaigoms, labdaros ar paramos organizacijoms nuosavybés teise priklausantis
nekilnojamasis turtas). Kai kuriose valstybése Sios lengvatos itvirtintos auks¢iausiu lygiu, t. y.
numatytos pagrindiniame Salies jstatyme — Konstitucijoje.

Be $iy, visiems jau iprasty, lengvaty ivairiy valstybiy teisés aktuose galima rasti ir
kitokiy lengvaty rasiy, apimanciy siauresni ar platesni visuomengs ratg ir paprastai priklausanciy

nuo kiekvienos valstybés iSsivystymo lygio, vykdomy socialiniy programy ir kity veiksniy.
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De facto (faktinés) isimtys. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemoje neretai
pasitaiko atveju, kai NTM lengvaty taikymas yra tiesiog neiSvengiamas. Yra iSskiriama keletas
turto rasiy, kurias tiek administraciniu, tiek ir politiniu (valstybiniu) pozitriu biity sudétinga,
visy pirma, jvertinti, o po to ir apmokestinti (pavyzdZziui, asmeninis turtas gal ir galéty buti
apmokestinamas, taciau jo verte iprastomis priemonémis vargu ar imanoma nustatyti).

Todél, atsizvelgiant { tai, kad tam tikras turtas néra toks vertingas, kad dél
mokes¢io administravimo kaSty apsimokéty ji apmokestinti, paprastai yra taikomos ivairios
lengvatos.

Visgi tenka pripazinti, kad lengvatos apskritai gali padéti iSsprgsti tam tikras
problemas, tod¢l daznai jos tampa vienintele iSeitimi 1§ susidariusios sudétingos situacijos. Beje,

biitent lengvatos neretai parodo tikraja mokesting bazg, kuri, prieSingu atveju, biity paslépta.

Reguliavimas ir kontrolé. Paradoksalu, taCiau karta nustacius tam tikras lengvatas
(pavyzdziui, siekiant iSlaikyti politini populiaruma), ilgainiui jos pradedamos laikyti
neatskiriama turto savininko teisiy dalimi ir jy reikalaujama vis daugiau.

Todél vertinant taikomy lengvaty poveiki visai mokesc¢iy sistemai ir atsizvelgiant i
tai, kad lengvaty gausa sukelia jvairias diskusijas, o neretai ir jvairius prieStaravimus, biitina
reguliariai perzitiréti galiojancia tvarka. Be to, rekomenduojama (aisku, tik ten, kur realiai tai gali
biti jgyvendinama): jpareigoti kiekviena mokes¢iy mokétoja kasmet dél lengvatos suteikimo
kreiptis 1 atitinkamas institucijas; o mokes¢iy administratoriui pavesti sudaryti ir kasmet
paskelbti nekilnojamojo turto, kuriam taikomos NTM lengvatos, sarasus, juose nurodant
nekilnojamojo turto savininko asmens duomenis, nekilnojamojo turto buvimo vieta, dydj, verte
bei kita svarbig informacija. Deja, tenka pripazinti, kad realiai visa tai retai kada atlieckama,
nebent nustatomas rimtas piktnaudziavimo suteiktomis teis€mis ar lengvatomis atvejis.

Atsizvelgiant { tai, priimant atitinkamas mokes¢iy lengvatas nustatancius teisés
aktus, kartu turéty biiti jtvirtinamos ir nuostatos dél nustatyty lengvaty taikymo. Pavyzdziui,
galima nurodyti data, nuo kurios lengvatos nebus taikomos (,,salyga dél lengvaty galiojimo®).
Viena vertus, tai salygoty lengvaty sistemos skaidruma ir kontrolés paprastuma, kita vertus, esant
reikalui, buty galima dar karta patvirtinti (pripazinti) kiekviena esama ar planuojama nauja
lengvata.

Be to, mokesCio administratorius taip pat turéty nuolat analizuoti galiojancias

lengvatas ir pateikti kiekvienos i$ jy daromo poveikio ivertinima.
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Turto mokesciy lengvaty teisinis rézimas Pagrindiniy pasaulio mokesciy kodekse ir komentare.

Kaip jau buvo minéta kituose Sio darbo poskyriuose, vadovaujantis Pagrindiniy
pasaulio mokesciy kodekso nuostatomis viename teisés akte turéty biiti reglamentuojamas tiek
zemes, tiek ir kito nekilnojamojo turto apmokestinimas, o NTM turéty moketi tiek fiziniai
asmenys, tiek ir juridiniai asmenys neatsizvelgiant i nekilnojamojo turto paskirtj*.

Atsizvelgiant | tai, jdomu, ar Siame kodekse turto mokesciy mokétojams yra
nustatytos lengvatos ir jeigu nustatytos, tai kokios.

Pagrindinés atleidimo nuo mokesc¢iy, atskaitymy i§ pastato mokes¢io bazés ir
neapmokestinamojo minimumo taisyklés yra nustatytos Pagrindiniy pasaulio mokesc¢iy kodekso
antrojo skyriaus 411—413 skirsniuose.

411 skirsnyje nurodoma, kad nuo mokesCio atleidziamas valstybés, ne pelno
siekian€iy organizacijy ir uzsienio valstybiy ar tarptautiniy organizacijy turtas, taciau tik tuo
atveju, kai toks turtas nenaudojamas ar neskirtas naudoti komercinei veiklai vystyti ar pajamoms
gauti. Visgi nuo mokesCiy turtas neatleidZziamas, jei turto savininkas ar turto paskirtis
nejregistruoti mokes¢iy administratoriaus nustatyta ir patvirtinta tvarka.

Vadovaujantis 412 skirsnio nuostatomis fizinis asmuo turi teis¢ i§ mokescio bazes
atskaityti tam tikra pinigy suma. Taciau $i lengvata vélgi ribojama, t. y. gali biiti taikoma tik
asmens pagrindinei gyvenamajai vietai.

Beje, kaip nurodoma Pagrindiniy pasaulio mokes¢iy kodekso komentare, Sios
lengvatos tikslas — ,,paSalinti* i§ mokescio bazés maziausios vertés gyvenamuosius namus.

413 skirsnyje pazymima, kad mokestis uz bet kokios rusies turta ir uz bet kokius
mokestinius metus netaikomas, jei mokestiniai jsipareigojimai nevirSija istatyme nustatytos
sumos.

Zinoma, gali pasirodyti, kad tokiu biidu skatinamas turto skaidymas { maZesnes
dalis (siekiant sumazinti ar iSvengti nustatyto mokesCio), taciau istatyme numatytas
neapmokestinamasis minimumas paprastai yra labai mazas, o tokiam piktnaudziavimui jstatymuy
leid¢jas neretai uzkerta kelia teisés akte apibrézdamas, kas yra laikoma apmokestinamuoju
vienetu.

Beje, vykdomosios valdZzios institucijoms taip pat yra suteikiama teis¢ koreguoti
auks¢iau minétus dydzius (svarbu tai, kad leistinas atskaitymo dydis buty vienodas visiems

mokesCiy mokétojams, o neapmokestinamasis minimumas vienodas visam nekilnojamajam

# Ward M. Hussey, Donald C. Lubick. Pagrindiniy pasaulio mokes&iy kodeksas ir komentarai. Arlingtonas,
Virdzinijos valstija / Harvardo universiteto Tarptautinés mokes¢iy programos finansuojamas projektas, 1996. P.
164.
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turtui), taciau tokie koregavimai vélgi privalo biiti taikomi vieningai ir atlieckami vykdant

periodiska, teisés akty reglamentuojama turto perkainojima™.

* ten pat, P. 157-158.
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2 SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO APMOKESTINIMO PAGRINDINES
TENDENCIJOS

2.1. NTM vystymasis

Nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemos sukiirimas reikalauja daugybés ivairiy
priemoniy, kurioms parengti ir igyvendinti butini ne vieneri metai. Todé¢l akivaizdu, kad tiek
atskiri mokesciai, pavyzdziui, NTM, tiek apskritai visa mokes¢iy sistema ivairiose pasaulio
valstybése, taigi ir Lietuvoje, formavosi palaipsniui, t. y. egzistuojant jvairioms ekonominéms,
socialinéms ir politinéms salygoms. Be to, skirtingose valstybése mokesciy sistemai keliami
uzdaviniai taip pat yra skirtingi: ,,visy krasty namy mokescio (gimusio zemés mokescio skraiste)
raida turi daug bendry bruozu, nors netruksta ir kiekvieno krasto mokesciui visai savotisku
privalumy“*.

Todél ne tik idomu, bet ir pravartu trumpai apzvelgti istoring nekilnojamojo turto,
iskaitant zeme, mokesciy raida.

Kolonijiniais laikais galiojo bendrasis turto mokestis, kuris buvo taikomas praktiskai
visy rasiy turtui — Zemei, pastatams, jvairiems jrenginiams ir net laikomiems galvijams. Si
mokest] privaléjo mokeéti kiekvienas turto savininkas, taciau jau ir tada buvo atsizvelgiama i
7mogaus turima turta, jo finansines ir kitas galimybes*.

Taigi tais laikais pagal mokama turto mokesti buvo galima sprgsti, kokia padéti
visuomengéje uzima kiekvienas zmogus ir kokios yra jo finansinés galimybés, nes ,,namai ilgus
laikus buvo vien turimos zemés ir tos zemés duodamo pelno jrodymas. Natiralaus tkio
salygomis turimas Zemés plotas nustaté ir jos savininko turtinguma, tat ir tie patys namai
savaime virto ir asmeniniu mokétojo turty jrodymu?’.

Istorijoje taip pat yra buve ir kitokiy, netgi labai idomiy, nekilnojamojo turto
apmokestinimo atveju. Pavyzdziui, XVII a. Lietuvos kunigaikStyst¢ buvo nustaciusi turty
mokesti, renkama pagal gyvenamyju namy kaminy skai¢iy. Vokieciai jiems priklausanciose
Ryty Afrikos provincijose rinko mokesti pagal gyvenamasias palapines. Anglai buvo sukiirg

namy mokesti, renkama pagal pastato pec¢iy skai¢iy, o pranciizai XVIII a. sukiiré namy mokesti,

renkama pagal dury ir langy skaiéiq48.

* Jurgutis V. Finansy mokslo pagrindai. Kaunas: Sviesa, 1938. P. 307.

* Youngman J. Core Module Outline. Alternative Perspectives on Property Taxation //
http://www.lincolninst.edu/subcenters/valuation_taxation/dl/youngman_1.pdf; prisijungimo laikas: 2006-08-22.
*7 Jurgutis V. Finansy mokslo pagrindai. Kaunas: Sviesa, 1938. P. 306.

* ten pat, p. 306-308.
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Vélesniais laikais bendrojo turto mokescio, kaip savotiSko ,,gerovés™ simbolio,
vaidmuo pasikeite ir jis daugiausia ,,uzgulé* tikininky (fermeriy) pecius, be to, i§ dalies jau buvo
taikomas ir tiems, kurie turéjo nematerialaus turto.

Visgi bendrojo turto mokescio pakeitimas mokesciu, kuris taikomas Zemei ir pastatams
ir kuris suderintas su pajamy mokesciu, tik XIX a. vykdant mokesciy reforma tapo vienu i$
svarbiausiy tikslq49.

XIX a. pabaigoje ekonomistas Edwin‘as Seligman‘as visgi ,,pasmerké* bendraji, visy
risiy turtui taikoma mokest] kaip skatinanti korupcija ir demoralizacija. Jam atrod¢ akivaizdu tai,
kad ,,vieninteliai asmenys, saziningai mokantys turto mokescius, yra naslés ir naslaiciai, idiotai ir
lunatikai.” Todél, ekonomisto nuomone, bendrasis turto mokestis be jokiy abejoniy yra ,,vienas
1§ blogiausiy mokesCiy, zinomy civilizuotame pasaulyje, todé¢l jo reformavimas ar net
panaikinimas, turéty bati kiekvieno valstybés politiko ar reformatoriaus kovos iikis“.

Tokio pobuidzio idéjos greiciausiai ir salygojo tai, kad palaipsniui NTM bazé siauréjo
ir Siais laikais jos pagrinding dali sudaro tik Zemé ir pastatai. O, atsizvelgiant i tai, kad vis
daugiau mokes¢iy pajamy gaunama i§ pajamy ir pelno mokes€iy, NTM reikSmé taip pat
sumazgjo.

Beje, per¢jimas prie siauresnés mokesCio bazés salygojo tai, kad, atsizvelgiant {
sumokama NTM suma, tapo praktiskai nebeimanoma jvertinti mokesc¢io mokétojo ,,geroveés® ir
jo finansiniy galimybiy sumokéti mokescius.

Taigi akivaizdu, kad tiek pozitris 1 NTM, tiek ir jo reikSmé ivairiose valstybése
amziams bégant keitési ir dar keisis, o tai salygos ir susikloscCiusi situacija konkrecioje valstyb¢je
ar regione. Pavyzdziui, susiklosCiusios istorinés ir politinés aplinkybés salygojo tai, kad
dauguma nepriklausomybe atgavusiy Vidurio ir Ryty Europos valstybiy, tarp ju ir Lietuva, deja,
bet nebuvo pasiruoSusios per trumpa laikotarpi modernizuoti egzistuojanciy turto mokesciy
(nekilnojamojo turto rinka Siose valstybése buvo neiSvystyta, registry sistema nesukurta, be to,
triko ir kvalifikuoto personalo®'). Todél ,,paveldéjo* tokia turto mokesiy sistema, kuri daugiau
ar maziau buvo panasi i ta, kuri galiojo Soviety Sajungoje.

Pazymeétina, kad | Soviety Sajungoje galiojusios mokesciy sistemos sudét i¢jo Pastaty

mokestis (taikomas visiems pastatams, iSskyrus, valstybinius pastatus, gynybinius jrenginius ir

* Youngman J. Core Module Outline. Alternative Perspectives on Property Taxation //
http://www.lincolninst.edu/subcenters/valuation_taxation/dl/youngman_1.pdf; prisijungimo laikas: 2006-08-22.

* Youngman J. Property Taxation as a Field of Study / Assessment Journal. 1994, March/April. P. 60-77 //
http://www.lincolninst.edu/subcenters/valuation_taxation/dl/youngman_2.pdf; prisijungimo laikas: 2006-08-22.

3! Sulija V., Sulija G. Reform of Property Tax and Problems of Real Estate Appraisal for Taxation Purposes in
Transitional Economies of Central and Eastern Europe // Lincoln Institute of Land Policy Working paper //
http://www.lincolninst.edu/pubs/pub-detail.asp?id=1097; prisijungimo laikas: 2006-08-22.
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kitus specialios tikslinés paskirties statinius) ir Zemés nuomos mokestis (valstybiné zemé, zeme,
naudojama kariniams tikslams, kt. vélgi buvo atleidziama nuo Sio mokescio).

Vis délto, Sie mokesciai nebuvo svarbus Soviety Sajungos biudzeto pajamy Saltinis,
nes mokescio tarifas buvo palyginus Zemas, galiojo daugybé¢ lengvaty ir i§im¢iy, be to, skirtingai
nei Siais laikais, visus sprendimus, susijusius su turto mokesciy politika, priimdavo centriné

valdzia, o vietinés valdzios institucijos juos tiesiog igyvendindavo.
2.2. NTM reformos prielaidos ir désningumai Lietuvoje

Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma — seniai brandinta ir laukta — pradéta
rim&iau svarstyti tik pries keleta mety. Sioje srityje Lietuva gerokai atsiliko nuo issivys&iusiy
Vakary valstybiy, taip pat buvo sulaukta nemazai kritiniy pastaby deél egzistuojancios
nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemos trukumy ir i§ tarptautiniy organizacijy bei kity
subjekty.

Pavyzdziui, 2004 mety pradzioje misy Salyje Lietuvos Respublikos teisingumo
ministerijos kvietimu lankési Jungtiniy Tauty Europos ekonominés komisijos Zemés
Administravimo darbo grupés™® ekspertai. Pakviesti neSaliskus kompetentingus uZsienio
ekspertus atlikti nekilnojamojo turto administravimo sistemos bei jos veikla reglamentuojanciy
teisés akty audita buvo nuspresta sulaukus kritikos dél pasirinktos nekilnojamojo turto
administravimo sistemos.

Vizito Lietuvoje metu tarptautiniai ekspertai dalyvavo susitikimuose su Lietuvos
Respublikos Seimo ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés nariais, Lietuvos Notary rimu bei
Centrinés hipotekos istaigos atstovais, Pasaulio banko atstovybés Lietuvoje, taip pat kity banky
darbuotojais. Intensyvios diskusijos taip pat vyko su Valstybés imones Registry centro vadovybe
ir kitais darbuotojais™, jvairiy priva&iy istaigy bei organizaciju, kurios reglamentuoja, prizitiri ir
igyvendina nekilnojamojo turto administravima, atstovais.

Tarptautiniy eksperty grupé€, baigusi darba miisy Salyje, 2005 mety pradzioje parenge¢ ir
pateiké iSvadas bei rekomendacijas, kuriomis, ju nuomone, turéty buti vadovaujamasi

harmonizuojant nekilnojamojo turto administravima Lietuvoje.

52 Jungtiniy Tauty Europos ekonominés komisijos Zemés Administravimo darbo grupé — tai Europos ekonominés
komisijos valstybiy nariy valstybiniy jstaigy tarnautojy, dirbanciy zemés (nekilnojamojo turto) administravimo
srityje, susirinkimas, kurio pagrindinis uzdavinys — zemés administravimo Europos ekonominés komisijos apimame
regione gerinimas ir plétros skatinimas // http://www.unece.org/hlm/welcome.html; prisijungimo laikas: 2006-10-
03.

53

Nekilnojamojo turto administravimo sistemai - JT eksperty jvertinimas /!
http://www.registrucentras.lt/apie/naujienos/0403-01b.php?PHPSESSID=760ab88{b6b3fc06al151bbdc05bbld5c;
prisijungimo laikas: 2006-08-23.
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Pateiktoje ataskaitoje ivertinta padaryta pazanga, t. y. pazyméta, kad puikis rezultatai
vystant nekilnojamojo turto kadastry ir registruy sistema, idiegiant rinkos verte pagrista vertinimo
sistema, naudojama apskaic¢iuojant NTM, Lietuvoje jau pasiekti. Kartu atkreiptas démesys, kad
dabartiné situacija — egzistuoja atskiri mokesciai zemei ir pastatams, néra bendros Siy dviejy
mokesCiy bazés — visgi néra optimali. Be to, tarptautiniy eksperty nuomone, galiojanti sistema
vargu ar 1§ viso gali buti laikoma sazininga ir teisinga. Todél pabrézta, kad egzistuojancia
nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema ateityje bus ypatingai sunku pateisinti, jei minéty
mokesciy sistema ir toliau vystysis tokia linkme.

Taip pat rekomenduota kaip galima grei¢iau sukurti ir jtvirtinti nekilnojamojo turto
apmokestinimo sistema, uztikrinancia stabilias biudzeto pajamas, skatinancia sparcia valstybés
ekonomikos plétra, teisinga ir proporcinga mokes¢iy paskirstyma bei teisinga konkurencija,
tolygiai paskirstant mokes¢iy nasta™*.

Taigi, neatsizvelgiant | tai, jog nemaza pazanga jau padaryta, tarptautiniy eksperty
nuomone, nekilnojamojo turto mokes¢iy reforma turi biiti tgsiama toliau. Ir nors pagrindiniy
teisés akty projektai jau parengti, visgi nemazai pakeitimy dar bus atlickama ir ateityje’, jeigu
norima sulaukti teigiamy, ap¢iuopiamy vykdomos mokes¢iy reformos rezultaty bei pajusti
efektyvaus mokes¢io administravimo privalumus. Juk, savaime suprantama, geriau tobulinti
administravima negu kelti mokescius.

Zinoma, susiklos¢iusios aplinkybés bei pateiktos rekomendacijos gerokai paspartino
NTM reforma Lietuvoje, o Sios reformos pabaiga, beje, kaip pamatysime tik tariama, daugelis
sieja su naujojo nekilnojamojo turto apmokestinimg reglamentuojancio teisés akto — Istatymo —
priémimu.

Aisku, butina pripazinti, kad per visa nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemos
reformavimo laikotarpi, t. y. nuo Lietuvos nepriklausomybés atktirimo iki Siy dieny, didelis
zingsnis { prieki jau yra Zengtas:

- 1992 m. buvo priimtas ir iki $iol galioja Lietuvos Respublikos Zemés mokescio istatymas,
kuris nustato zemés mokescio objekta ir mokétojus, mokescio tarifa ir lengvatas, kt.>’
- 1994 m. buvo priimtas Lietuvos Respublikos imoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto

mokesc¢io istatymas, kuris reglamentavo juridiniy asmeny ir juridinio asmens teisiy

> Land (Real Property) Administration Review. Lithuania. HBP/WP.7/2005/3. P. 3.
55 . .

ibid, p. 28.
%6 Efektyvaus mokes¢io administravimo privalumai: platesné mokes¢io bazé, didesnés pajamos i§ mokes&io, geriau
igyvendintas teisingumas, daugiau pajamy finansuoti visuomenés poreikius ir aptarnavima, didesnis visuomenés
pritarimas.
>7 Lietuvos Respublikos Zemés mokeséio jstatymas // Valstybés Zinios. 1992, Nr. 21-612.
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neturin¢iy  jmoniy nekilnojamojo turto, kuriam nustatyta teisiné registracija,
apmokestinima’® (pastarasis jstatymas ne karta buvo kei¢iamas ir pildomas).

- 2005 m. buvo priimtas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio istatymas,
kuriam jsigaliojus nuo 2006 m. sausio 1 d. neteko galios Lietuvos Respublikos imoniy ir
organizaciju nekilnojamojo turto mokes¢io istatymas bei kiti ji keite istatymai’’.

Zinoma, buvo priilmta ir kity teisés akty, kuriy nuostatomis vadovaujantis
nekilnojamasis turtas yra apmokestinamas ne/periodiniais mokesc¢iais, pavyzdziui, paveldimo

turto mokesciu, taciau Siame darbe jie neanalizuojami.

o Zemés mokestis

Zemés mokeséio objektas yra nustatyta tvarka jregistruotas privacios zemés sklypas
ar tokio zemés sklypo dalis bendrojoje nuosavybéje. Sio mokeséio tarifas metams — 1,5 procento
zemes kainos, kuri apskaiciuojama vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés priimty
teisés akty nuostatomis.

Zemés mokeséiu neapmokestinami bendro naudojimo keliai, misko Zemé bei Zemés
sklypai, nuosavybés teise priklausantys uzsienio valstybiy diplomatinéms ir konsulinéms
istaigoms (pariteto pagrindu). Be to, savivaldybiy tarybos savo biudzeto saskaita turi teise
sumazinti Zemés mokesti arba visai nuo jo atleisti.

Zemés mokes¢io mokétojai yra privacios Zemés savininkai, kuriems zemés mokestj
apskaiciuoja ir zemeés mokescio deklaracija iki kalendoriniy mety spalio 1 d. pateikia teritorinés

valstybinés mokeséiy inspekcijos®.

e [moniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokestis
Pagal Lietuvos Respublikos imoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokescio
istatyma, galiojusi iki 2005 m. gruodzio 31 d., taikant 1 procento NTM tarifa buvo
apmokestinamas tik juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas,
esantis Lietuvos Respublikos teritorijoje, iSskyrus Zemg, orlaivius ir laivus. Fiziniai asmenys uz
jiems nuosavybés teise priklausant] nekilnojamaji turta (net ir komercinio naudojimo) NTM
nemokeéjo®'. Taigi akivaizdu, kad tokiu biidu komercinéje — iikinéje veikloje dalyvaujantiems

subjektams buvo sudaromos nevienodos salygos.

*¥ Lietuvos Respublikos jmoniy ir organizaciju nekilnojamojo turto mokesgio istatymas // Valstybés Zinios. 1994,
Nr. 59-1156.

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas / Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76-2741.

% Lietuvos Respublikos Zemés mokeséio jstatymas // Valstybés Zinios. 1992, Nr. 21-612.

6! Lietuvos Respublikos jmoniy ir organizaciju nekilnojamojo turto mokeséio istatymas // Valstybés Zinios. 1994,
Nr. 59-1156.
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Pagal tuo metu galiojusias nekilnojamojo turto apmokestinimo taisykles juridiniai
asmenys tur¢jo galimybe i viso iSvengti NTM mokéjimo, jei vykdomoje komercinéje — tkingje
veikloje naudodavo fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausanti nekilnojamaji turta. Taigi
buvo sudarytos palankios salygos mokesc¢iu mokétoju piktnaudziavimui: norédami iSvengti
mokes¢io mokéjimo juridiniai asmenys nekilnojamaji turta tiesiog perduodavo fiziniams
asmenims, o véliau §j turtg i$ ty fiziniy asmeny nuomodavo.

Beje, nekilnojamojo turto mokestine verte buvo laikoma turto atstatomoji verte,
nustatyta pritaikius tam tikrus (Komisijos privalomam registruoti turtui jvertinti nutarimais
tvirtinamus) vietovés pataisos koeficientus, kas taip pat visai neatitiko tarptautingje
nekilnojamojo turto apmokestinimo praktikoje vyraujanc¢iu nekilnojamojo turto vertinimo
metody, pagristy realia rinkos verte.

Atsizvelgiant { tai bei siekiant sukurti ir jtvirtinti aiskia ir suprantama nekilnojamojo
turto apmokestinimo sistema, tarptautin¢je nekilnojamojo turto apmokestinimo praktikoje
vyraujancius nekilnojamojo turto mokestinés vertés nustatymo metodus, o taip pat panaikinti
apmokestinimo spragas, 2005 m. birzelio 7 d. buvo priimtas [statymas.

Beje, istatymo ir mokesCio pavadinimy pasikeitimas néra atsitiktinis — mokesc¢io
objektu tampa ne vien imonéms ir organizacijoms priklausantis nekilnojamasis turtas, bet ir dalis

fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausancio nekilnojamojo turto.

o NTM
Nuo 2006 m. sausio 1 d. isigaliojo naujasis nekilnojamojo turto apmokestinima
reglamentuojantis teisés aktas, kuriame {jtvirtintos naujos teisinio reguliavimo nuostatos. Visgi
esminés naujoves, ko gero, yra tik dvi:
- pirma, pereinama prie visuotinai pripazinty turto vertinimo mokesciy tikslais metoduy, t.
y. nustatoma, kad nekilnojamojo turto mokestine verte laikoma nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verteé, nustatyta taikant nekilnojamojo turto masinio vertinimo btda, o
tam tikrais atvejais verté, nustatyta atkuriamosios vertés (kasty) metodu.
Be to, numatoma galimybé¢ atlikti individualy nekilnojamojo turto vertinima;
- antra, NTM objektu tampa dalis (komercinés paskirties) gyventoju, t. y. fiziniy asmenuy,
nuosavybés teise turimo turto®,
Akivaizdu, priémus [statyma buvo sukurta aiSki ir suprantama, tarptautiniais
apmokestinimo principais pagrista nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema, skatinanti

efektyvy nekilnojamojo turto naudojima, uztikrinanti papildomas savivaldybiy pajamas,

%2 Nuo 2007 m. sausio 1 d. isigalios dar viena naujové — teisé nustatyti NTM tarifa [statymo nustatytose ribose
suteikiama savivaldybiy taryboms.
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suvienodinanti salygas komercinéje — tiking¢je veikloje dalyvaujantiems subjektams, skatinanti
teisinga konkurencija, tolygiai paskirstant mokesciy nasta.

Visgi dar ne visos apmokestinimo spragos panaikintos ir [statyme. Pavyzdziui,
fiziniams asmenims nuosavybes teise priklausantis nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), esantis
Lietuvos Respublikos teritorijoje, iSskyrus ekonominei ir individualiai veiklai naudojama
nekilnojamaji turta bei nekilnojamaji turta, neterminuotai ar ilgesniam kaip vieno ménesio
laikotarpiui perduota naudotis juridiniam asmeniui, galiojant dabartiniam teisiniam reguliavimui
yra ne NTM objektas®, nors argumenty, kodél fiziniai asmenys turéty biti traktuojami kitaip nei
juridiniai asmenys, tikrai biity sudétinga rasti.

Be to, vadovaujantis ir tarptautiniuy organizacijy, ivairiy eksperty rekomendacijomis, ir
teisés teorijoje bei teisés praktikoje itvirtintais principais, turéty biti apmokestinamas ne tik
komercinés paskirties turtas, bet apskritai visas fiziniams asmenims nuosavybés teise
priklausantis nekilnojamasis turtas.

Zinoma, svarstant galimybe jvesti visuotini NTM, biitina atsizvelgti ir | Sios srities
eksperty nuomong, pavyzdziui, vos prie§ keleta ménesiy Lietuvoje apsilankiusiy tarptautiniy

eksperty rekomendacijas.

e Tarptautinio valiutos fondo pusmecio misija

2006 m. rugséjo 6-8 dienomis Lietuvoje dirbo Tarptautinio valiutos fondo® pusme¢io
misija, vadovaujama Sio fondo Europos departamento direktoriaus pavaduotojo Ashoka Mody.

Tarptautinio valiutos fondo misijos vadovas susitiko su Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, kity valstybiniy institucijy atstovais ir $iy susitikimy metu aptaré¢ Lietuvos
makroekonomine ir finansine padéti bei ateities perspektyvas®. Tarptautinio valiutos fondo
atstovas pasidziaugé nemaze¢janciu Lietuvos ekonomikos augimu, taciau tuo paciu perspéjo ir dél
galimo infliacijos didéjimo ateityje®.

Svarstant visuotinio NTM jvedimo klausima, ypatingai svarbu yra tai, kad vizito
Lietuvoje metu Tarptautinio valiutos fondo misijos vadovas pakartojo jau 2006 m. vasario

ménes] iSsakytas rekomendacijas Lietuvoje jvesti visuotini NTM, o tai dar labiau sustiprina

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76-2741.

5 Tarptautinis valiutos fondas — tai 184 valstybes nares turinti tarptauting organizacija, {kurta skatinti tarptautin
bendradarbiavima pinigy ir valiuty kursy politikoje, stiprinti ekonomikos plétra, didinti uzimtuma ir suteikti laiking
finansing pagalba Saliy mokéjimy balanso problemoms spresti. //  http:/www.lb.It/lIt/apie/bendrauja.html;
prisijungimo laikas: 2006-09-15.
Shttp://www.finmin.lt/finmin/content/naujiena.jsp?doclocator=web%2Fstotis_inf.nsf%2F0%2F42E899F14242D74
AC22571E200338F6D; prisijungimo laikas: 2006-09-15.

5 Tarptautinio valiutos fondo pusmeéio misijos rezultatai pristatyti baigiamajame pranesime. Platiau apie tai Zr.
http://www.imf.org/external/np/ms/2006/090806.htm
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isitikinima, kad anks¢iau ar véliau turéty buiti apmokestinamas visas nekilnojamasis turtas,
neatsizvelgiant | jo paskirti. Tenka tik apgailestauti, kad tokiam zingsniui vis dar nesiryZtama.

Beje, Siuo klausimu gana idomi yra Lietuvos Respublikos finansy ministro Zigmanto
Bal¢yc¢io nuomone, nes jis, atsakydamas i iSsakytas rekomendacijas de¢l NTM, tiesiog pareiske,
kad diskusijos dél visuotinio NTM jvedimo gal ir galéty vykti, taCiau, atsizvelgiant i tai, kad
ekspertai ne karta yra sake, kad tokiam Zingsniui galéty ryztis tik politinis savizudis, bent jau iki
savivaldybiy rinkimy sunku bty tikétis net ir diskusijy $iuo klausimu®’.

Taigi, atsizvelgiant i tai, kad visuotinio NTM jvedimas yra tiesiog politiSkai
nenaudingas sprendimas, t. y. valdzioje esantys ir sprendimy priémimo teis¢ turintys asmenys
pirmenybe vis dar teikia ne visos visuomenés, o atskiry jos grupiy, interesams, ir { tai, kad
fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausancio nekilnojamojo turto apmokestinimo néra
numatyta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2006-2008 mety programoje®®, galima teigti, kad
dar maziausiai dvejus metus toks turtas tikrai nebus apmokestintas. Belieka tikétis, kad naujai
1Srinkta valdzia laikysis kiek kitokios pozicijos dél NTM.

Zinoma, zidirint statiSkai ir apsiribojant tik vieno mokes¢io analize, tikrai labiau
»apsimokéjo* dar iki [statymo priémimo galiojusi tvarka, kai turtas nuosavybeés teise priklause ir
buvo nuomojamas fizinio asmens, o ne juridinio asmens. Taciau zilirint i$ platesnés perspektyvos
toks poziiiris buvo gerokai per siauras ir neatsizvelgé | apmokestinimo poveiki realiai
ekonominei veiklai.

Beje, pasiiilyma dél visuotinio NTM tarptautinis valiutos fondas kartoja jau kelerius
metus, taciau kol kas nuspresta apmokestinti tik komerciniais tikslais fiziniy asmeny naudojama
nekilnojamaji turta. Tad nors prieSprieSa emociniams ir socialiniams jsitikinimams dél busto ir
zemes islieka, o NTM daugeliui i§ musy vis dar yra nepriimtinas, visgi pamazu Zengiame |
prieki.

Atsizvelgiant 1 tai, NTM reforma turi biiti vykdoma toliau, t. y. NTM turi buti
apmokestinamas visas, t. y. tiek juridiniams asmenims, tiek ir fiziniams asmenims nuosavybés
teise priklausantis, nekilnojamasis turtas (arba jo dalis), esantis Lietuvos Respublikos teritorijoje
ir tai turi buti reglamentuojama viename teisés akte. Tik iSplétus NTM baz¢ ir sudarius
maksimaliai tolygias apmokestinimo salygas, biity sukuriamos teisinés prielaidos NTM tarifo
mazinimui, nes savivaldybéms tiesiog pakakty iplauky, kurias generuoty mazesnis mokescio

tarifas.

67 Nekilnojamojo turto mokes&io kol kas nebus // http://www.omni.lt/?i$9359 16007$z 371817; prisijungimo
laikas: 2006-09-08.

8 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2006 m. spalio 17 d. nutarimas Nr. 1020 ,Dél Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2006-2008 mety programos jgyvendinimo priemoniy patvirtinimo” // Valstybés Zinios. 2006, Nr. 112-
4273.
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o Mokesciy teisinés bazés sutvarkymo programa

Aptariant nekilnojamojo turto apmokestinimo raida, svarbu pazZyméti ir tai, kad
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rugpjiicio 11 d. nutarimu Nr. 1016 patvirtintoje
Mokesciy teisinés bazés sutvarkymo programoje buvo numatyta, apmokestinant nekilnojamaji
turta, parengti viena nekilnojamojo turto mokesgius reglamentuojantj jstatyma®.

Lietuvos Respublikos finansy ministerija, biidama atsakinga uz istatymo,
reglamentuojancio ir pastaty, ir Zemés apmokestinima, projekto parengima, tai tur¢jo padaryti iki
2000 m. vasario 15 d.”

Pazymeétina, kad Lietuvos Respublikos finansy ministerija, atsizvelgdama i Lietuvos
Respublikos Vyriausybés programos nuostatas, tarptauting nekilnojamojo turto apmokestinimo
praktika, buvo parengusi NTM istatymo projekta, kuriame sitlé visus nekilnojamojo turto,
iskaitant zeme, apmokestinimo klausimus spresti viename teisés akte. Be to, tuo paciu buvo
numatyta didesnes teises finansiniy iStekliy formavimo srityje suteikti ir savivaldybéms, t. y. ne
tik nustatyti konkrecius mokescio tarifus, bet ir priimti sprendimus dél fiziniams asmenims
nuosavybés teise priklausanciy statiniy apmokestinimo. Taciau Siai iniciatyvai tuo metu, deja,
nebuvo pritarta, o dabar, t. y. 2006 m. pabaigoje, analogiskas (panasus) projektas taip pat dar
neparengtas ir net neplanuojamas rengti.

Taigi nors [statymas sumodernino nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka, deja, to
paties negalime pasakyti apie Lietuvos Respublikos zemés mokescio istatyma, kurio daugelis
nuostaty yra ,,pasenusios® ir reikalauja kruops$taus ir nuoseklaus perzitir¢jimo. Atsizvelgiant i tai,
biitina rimtai apsvarstyti galimybg NTM ir zemés mokesti reglamentuoti viename teis€s akte.

Beje, galima pateikti keleta argumenty, kodél zemés mokestis ir NTM turéty buti
reglamentuojamas viename istatyme:

- pirma, zemes ir kito nekilnojamojo turto apmokestinima reglamentuojant atskiruose
istatymuose (tada paprastai nustatomi ir skirtingi mokesCiy tarifai skirtingiems
nekilnojamojo turto objektams) ateityje galima sulaukti pasitilymy (reikalavimy) priimti
atskirus, dar smulkesnéms turto rusims taikomus mokes¢io jstatymus (ypac jei to
reikalauja gerai organizuotos, jtakingos ir specifiniy interesy turin¢ios grupé€s), o tai jau
biity akivaizdus zingsnis ,,atgal*;

- antra, vieninga turto mokesCiy sistema Zzymiai lengviau (lyginant su klasifikuota
mokesCiy sistema) administruoti, be to, mokes¢iu administravimas tada ,reikalauja“

maziau laiko ir 1éSy;

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rugpjii¢io 11 d. nutarimas Nr. 1016 ,,Dél mokes¢iy teisinés bazés
sutvarkymo programos® // Valstybés zinios. 1998, Nr. 72-2102.
7 ten pat
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- trecia, néra jokio pagrindo (ekonominés priezasties) pajamy duodanti turta apmokestinti
taikant skirtingus mokescio tarifus.

Zinoma, nepritariantys vieningai turto mokes¢iy sistemai paprastai pazymi, kad,
priémus viena bendra turto mokescio istatyma, jis bus didelés apimties ir eiliniams visuomenés
nariams sunkiai suprantamas. Tadiau visuomenés nepasitenkinimo jmanoma iSvengti nuo pat
pradziy, t. y. jau projekto rengimo, svarstymo ir kt. stadijose, nuodugniai ir iSsamiai aiSkinant
numatomo priimti teis€s akto nuostatas.

Be to, nemaza dalis [statymo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokesCio istatymo
nuostaty yra panaSios, daugeliui jau dabar gerai zinomos, o nekilnojamasis turtas paprastai
suprantamas kaip Zeme ir ant jos stovintys statiniai.

Tode¢l, atsizvelgiant i tai, kad vykdant mokesciy reforma buvo numatyta jau iki 2000
m. lapkri¢io 25 d. (sutvarkius visus mokesciy istatymus) parengti Lietuvos Respublikos
mokesCiy kodeksa, kuriame biity reglamentuojami visi apmokestinimo klausimai ir iSdéstytos
galiojan¢iy mokeséiy jstatymy normos’', nusprendus viename jstatyme reglamentuoti
nekilnojamojo turto, iskaitant Zemg, mokest; biity Zengtas akivaizdus Zingsnis 1 prieki
igyvendinant viena i§ svarbiausiy mokesciy reformos uzdaviniuy.

Taigi bendro zemés ir kito nekilnojamojo turto apmokestinima reglamentuojancio
teisés akto (artimiausiu metu bent jau tokio teisés akto projekto) parengimas turi biiti prioritetinis
istatymy leidybos iniciatyvos teis¢ turinCiy subjekty uzdavinys. Be to, tuo paciu turi biti
svarstoma ir galimybé apmokestinti visg fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausanti

nekilnojamaji turta.

2.3. NTM reik$Smé savivaldybiy biudZetui

Nustatant naujus mokesCius ar keiCiant jau egzistuojancius, pavyzdZziui,
iSpleciant/siaurinant taikomy lengvaty rata, didinant/mazinant mokescio tarifa, visada vertinama
galima tokiy pakeitimuy jtaka valstybés ar savivaldybiu biudzetui ir atsizvelgiant { tai priimamas
atitinkamas sprendimas.

Siekiant ,,pateisinti“ nekilnojamojo turto apmokestinima neretai pabréziama, kad NTM
yra stabilus biudzeto (paprastai savivaldybiuy) pajamy S$altinis, kuris nekonkuruoja su kitais

mokeséiais ir neturi jtakos tarptautinei konkurencijai’”.

71

ten pat
72 Jane H. Malme. Rinkos verte pagristo nekilnojamojo turto mokes¢io jvedimas Lietuvoje // Lietuvos Respublikos
Seimo Biudzeto ir finansy komiteto ir Linkolno Zzemés instituto 2001 m. lapkri¢io 30 d. organizuoto seminaro
medziaga.
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Zinoma, nacionaliniame biudZete NTM pajamy santykin¢ dalis néra labai didelé,
ta¢iau $is mokestis yra gana reikSmingas, jeigu jis vertinamas pagal savivaldybiy biudzety
mokestiniy iplauky struktiira (paprastai bendroje savivaldybiy biudZety pajamuy struktiiroje
didziausia dali sudaro gyventoju pajamuy mokestis ir turto mokesciai). Atsizvelgiant i tai,
savivaldybiy biudzety pajamy rodikliy analizé leisty jvertinti pastarojo teiginio pagristuma .

o 2004 metai

I savivaldybiy biudzetus pervesta 247 856 tukst. lity turto mokes¢iy, t. y. 1 239 tikst.
lity arba 0,5 procento daugiau nei buvo planuojama.

DidZiausia dali turto mokesciuose, i kuriuos ieina NTM, Zemés mokestis ir paveldimo
turto mokestis, sudaro NTM, kurio buvo pervesta 214 950 tikst. lity, t. y. 14 250 tikst. lity arba
6,22 procento maziau nei buvo tikétasi.

Beje, planuojant savivaldybiy biudzetus buvo numatyta prieSinga, t. y. pajamuy i$
NTM augimo, tendencija. Tadiau atsizvelgiant { tai, kad jmoniy i§ Zemés ir kito nekilnojamojo
turto kadastro ir registro imonés gautose pazymose dél nekilnojamojo turto jvertinimo ir
registracijos deklaruoto nekilnojamojo turto apmokestinamoji verté Zymiai sumazgjo (lyginant su
balansine verte, pagal kuria NTM buvo mokamas ankstesniais metais), tod¢l ir NTM buvo
surinkta maZziau (nors apmokestinamoji baze ir i§liko tokia pati).

e 2005 metai

I savivaldybiy biudzetus pervesta 250 595 tukst. lity turto mokesciy, t. y. 2 739
tiikst. lity arba 2,1 procento daugiau nei 2004 metais’.

Didziausia dali turto mokesCiuose vélgi sudaré NTM, kurio | savivaldybiy
biudzetus buvo pervesta 212 078 tukst. lity, t. y. 12 101 tukst. lity arba 6 procento daugiau nei
buvo planuota, taciau 2 872 tukst. lity arba 1,34 procento maziau nei buvo gauta 2004 metais.

Yra kelios pajamy i§ NTM sumazéjimo priezastys: nuo 2004 m. rugpjucio 1 d.
NTM nemokamas uz inzinerinius statinius, kurie priskiriami kilnojamiesiems daiktams, o nuo
2005 m. sausio 1 d. NTM taip pat nemoka Valstybinio socialinio draudimo fondo valdyba ir jos
teritoriniai skyriai (lyginant su 2004 metais, ju sumokétas NTM sumazeéjo 100 tikst. lity). Turto
mokesciy surinkima taip pat sumazino NTM permokos vienai imonei grazinimas pagal suderinta
grafika: kiekviena ménesi grazinama po 667 tukst. lity, o per 2005 metus sugrazinta NTM
permokos suma Siai jmonei sudar¢ net 8 004 tukst. lity. Be to, nemaza ijtaka tur¢jo ir
savivaldybiy taryby sprendimu suteiktos ivairios NTM lengvatos (nuo NTM atleista ir suteikta
lengvaty net uz 4 681 tikst. lity).

3 Savivaldybiy biudZety pajamu struktiira pagal mokescius, taip pat duomenys apie NTM surinkima i biudzetus
pateikiami darbo prieduose.

74 . . oy . e . . \- . .- .
Daugiau surinkta tik Zemés mokescio ir paveldimo turto mokes¢io, nes NTM surinkta maziau nei 2004 m.
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Svarbu tai, kad lyginant su 2004 metais viso juridiniams asmenims priklausancio
nekilnojamojo turto mokestin¢ verté iSaugo 2 117 min. lity arba 9,39 procento, o apskaiciuota
mokétina mokescio suma { biudzeta — 16 413 tikst. lity arba 8,89 procento. Taciau iSaugo ir
neapmokestinamo nekilnojamojo turto verte (316 mln. lity arba 8,04 procento).

e 2006 m. sausio-spalio men.

I savivaldybiy biudzetus surinkta 257 174 tukst. lity turto mokesciy, t. y. 42 785
tikst. lity arba 19,96 procento daugiau nei per ta pati laikotarpi 2005 metais.

Didziausia dalj turto mokesciy struktiroje sudaré NTM, kurio gauta 223 114 tikst.
lity””, t. y. 16 493 takst. lity arba 7,98 procento daugiau nei buvo numatyta savivaldybiy
planuose, ir 20 833 tukst. lity daugiau nei per ta pati laikotarpi 2005 metais (apskritai daugiau nei
per visus 2005 metus).

Toki skirtuma salygojo tai, kad nuo 2006 m. sausio 1 d. isigaliojus [statymui
pasikeit¢ NTM mok¢jimo tvarka: jeigu mokesCio suma vir§ija 1 500 lity suma, tai juridinis
asmuo privalo mokéti avansini mokestj (1/4 apskaiciuoto mokescio) iki einamuyjy kalendoriniy
mety kovo 31 dienos (iSskyrus 2006 mety mokestinj laikotarpi, kai pirmasis avansinis mokestis
tur¢jo biiti sumoketas iki 2006 m. balandzio 30 d.), birzelio 30 dienos ir rugséjo 30 dienos; uz

2005 mety paskutini ketvirti avansinis mokestis taip pat turéjo biiti sumokétas iki 2006 m. sausio

25d.ir kt.’¢

Beje, rengiant [statyma buvo atliktas jo projekto isigaliojimo poveikio
nacionaliniam biudzetui vertinimas, kuris parodé, kad priémus pateikta teisés akto projekta,
preliminariu vertinimu, i§ fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausancio nekilnojamojo
turto nacionalinis biudzetas 2006 metais turéty gauti apie 19 mlin. lity pajamy.

Sie skai¢iavimai buvo atlikti remiantis Valstybés jmonés Registry centro pateiktais
2005 m. sausio 1 d. duomenimis apie fiziniams asmenims priklausancio komercinés paskirties
nekilnojamojo turto rinkos vertes, kuriy dalis realiai neatitiko dabartiniy nekilnojamojo turto
rinkos kainy (tuo metu nebuvo atliktas ir masinis vertinimas). Be to, vertinant buvo remtasi
prielaidomis, kad savivaldybés netaikys mokescio lengvaty, nekilnojamojo turto vidutinés rinkos
kainos ir objekty skai¢ius iSliks toks pats, o fiziniams asmenims priklausantys gyvenamosios,
sody, garazy, fermuy, Siltnamiy, tkio, pagalbinio tkio, mokslo, religinés, poilsio paskirties
pastatai (patalpos) bei inzineriniai statiniai, naudojami individualioje veikloje arba perduoti

naudotis juridiniams asmenims, taip pat nebuvo ijtraukti. Todél, kaip ir matyti i§ esanciy

> 2006 m. sausio-spalio mén. i§ fiziniy asmeny buvo surinkta 134 tikst. lituy NTM.
76 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76-2741.
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duomeny, per 2006 m. sausio-spalio mén. i§ fiziniy asmeny NTM surinkta gerokai maziau nei
buvo planuota.

Beje, priémus [statymo 6, 8, ir 15 straipsniy pakeitimo ir papildymo istatyma,
kuriame numatyta prie buvusios nekilnojamojo turto mokestinés vertés palaipsniui pridéti tam
tikrg dalj to turto mokestinés vertés prieaugio (2006 metais — 0,3 pricaugio sumos)’’, planuota,

kad S§is prieaugis 2006 metais neturéty virSyti 30 min. lity.

2.4. Nekilnojamojo turto apmokestinimo pagrindiniai principai — ES valstybiy

nariy ir kity Europos valstybiy praktikos apZvalga

Nusprendus keisti nusistovéjusia tvarka (galiojanti teisini rézima), prasideda ivairios
diskusijos, kuriy metu kiekvienas sitilo, jo nuomone, geriausia problemos sprendimo buda ir
stengiasi uzsitikrinti kity diskusijos dalyviy palaikyma. Todél ir bendra nuomong pavyksta rasti
ne i§ karto, o tik po ilgesniy ar trumpesniy svarstymy. Ne iSimtis ir klausimas dél visuotinio
NTM, nes, kaip zZinoma, kalbos $ia tema vis dar netyla.

Savaime suprantama, Lietuva uzmezga, palaiko ir nuolatos stiprina ekonominius,
socialinius, politinius, kultdirinius ir kt. santykius su {vairiomis pasaulio valstybémis ir
organizacijomis. AiSku, Sie santykiai neiSvengiamai daro jtaka ne tik valstybés uzsienio, bet ir
vidaus (taigi ir mokesciuy) politikai.

Visgi dalis visuomeneés yra jsitikinusi, kad, atsizvelgiant i tai, kad ES neturi bendro
mokesCiy politikos modelio ir néra suderinusi tiesioginiy mokesciy, ir i tai, kad, pavyzdziui,
vadovaujantis Europos Komisijos 2005 m. geguzés 23 d. pranesimo ,,Mokesc¢iy politika ES —
ateities prioritetai* nuostatomis valstybés narés yra laisvos pasirinkti tokia mokesciy sistema,
kuri labiausiai atitinka jy poreikius, mums nebiitina remtis kity valstybiy patirtimi. Pavyzdziui,
apmokestinti visa fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausanti nekilnojamaji turta arba
viename teisés akte reglamentuoti ir zemés, ir kito nekilnojamojo turto apmokestinima. Taciau
vargu ar galima su tuo sutikti. Juk kiekviena valstybé stodama | ES sutiko tam tikrose srityse
apriboti savo suvereniteta. Tad ir mokes¢iy politika kiekviena i$ ju turi formuoti remdamasi ES
reglamentais, direktyvomis bei kitais dokumentais, pavyzdziui, ES priimtu mokesc¢iy etikos
kodeksu, t. y. vadinamomis verslo apmokestinimo taisyklémis, ir taip inesti savo ind¢lj kuriant

suderinta mokesciy politika.

"7 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 6, 8, 15 straipsniy pakeitimo ir papildymo jstatymas
// Valstybés Zinios. 2006, Nr. 65-2384.
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Atsizvelgiant | tai, kiekviena valstybé naré turi vykdyti tokia mokesciu politika, kuri
nesukelty konkurenciniy iSkraipymu, uZtikrinty bendrosios rinkos funkcionavima ir
nediskriminacini mokesciy taikyma visiems tikio subjektams.

Taigi kitose valstybése galiojanCiy turto apmokestinima reglamentuojanciy teisés akty
apzvalga yra bitina siekiant i$siaiSkinti, ar Zemés ir kito nekilnojamojo turto apmokestinimas
kitose valstybése reglamentuojamas viename bendrame jstatyme, ar atskiruose teisés aktuose, ar
NTM mokétoju yra tik juridinis asmuo ar ir fizinis asmuo, ir, atsizvelgiant { tai, ivertinti

Lietuvoje galiojanc¢ia nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema.

Suomijoje galioja vienas bendras municipalinis nekilnojamojo turto (Zemés ir pastaty)
mokestis, kuriuo apmokestinamas visas nekilnojamasis turtas, neatsizvelgiant i jo paskirtj.

Si mokestj moka nekilnojamojo turto savininkas, t. y. asmuo, kuriam turtas nuosavybés
teise priklauso mokestiniy mety pradZioje. Zinoma, tam tikros i§imtys ir lengvatos taip pat yra
numatytos. Pavyzdziui, neapmokestinama zemés ikio paskirties ir miSko Zemé (miSko
savininkai moka kitus mokes¢ius — uz pajamas, gaunamas i§ miskininkystes), taip pat specialios
paskirties zeme — keliai, gelezinkeliai, oro uosty pakilimo takai, kariniy pratyby Zemés sklypai ir
pan. Be to, nuo mokes¢io atleidziami ir labdaros organizacijoms priklausantys pastatai’".

Svedijoje galioja nacionalinis nekilnojamojo turto mokestis, taikomas visy riisiy
nekilnojamajam turtui, neatsizvelgiant { tai, ar toks turtas naudojamas kaip biistas, komercinés
paskirties patalpos ar pramoninés paskirties turtas.

Nekilnojamojo turto mokescio tarifas (tam tikras procentas nuo mokestinés vertés) taip
pat nustatomas atskiroms turto riiSims, pavyzdziui, komercinés paskirties pastatams taikomas 1
procento mokescio tarifas, o pramoninés paskirties pastatams bei daugiabuciams — 0,5 procento
mokescio tarifas.

Nacionalini NTM moka turto savininkas. Nuo $io mokescio yra atleisti specialios
paskirties objektai (ligoninés, mokyklos, laisvalaikio ir sporto centrai, valstybés ir savivaldybiy
pastatai, kultiiros objektai, kariniai objektai), misko Zzemé, dirbama zemé¢ ir ganyklos.

Be to, naujos statybos biistai (daugiabuciai) pirmus penkerius metus apskritai yra
neapmokestinami, o dar kitus penkerius metus taikomas 50 procenty sumazintas mokescio
tarifas’.

Danijoje kiekvienas nekilnojamojo turto objektas priklauso ir savivaldybei, ir

apskriciai. Todél mokes¢iy mokétojas turto mokesti, kuri sudaro zemés mokestis ir paslaugy, t.

7 Taxation in Finland 2005. Publications. Ministry of Finance /

http://www.vm.fi/vm/en/04_publications_and_documents/01 publications/08 other publications/20060428Taxati/t
axationkirja huhti_netti.pdf; prisijungimo laikas: 2006-09-02.

? Swedish Taxes. Information material 2003. Ministry of Finance //
http://www.sweden.gov.se/content/1/c6/03/02/15/740c9781.pdf; prisijungimo laikas: 2006-09-02.
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y. atitinkamuy pastaty, mokestis, moka ir apskri¢iai, ir savivaldybei, o abu mokescius renka
vietin¢ valdZia. Paprastai 1§ zemés mokesCio gaunamos pajamos biina kelis kartus didesnés uz
pajamas, gautas i§ paslaugy mokescio.

NTM mokétojas — nekilnojamojo turto savininkas, t. y. tiek fizinis asmuo, tiek ir
juridinis asmuo.

Nuo NTM atleidziama trimis atvejais: pirma, kai turtas nejtraukiamas | vertinamy
objekty sarasa (baZznycios ir kapinés, aikstés, gatvés ir parkai, gelezinkeliai, jiry uostai, oro
uostai ir iSnuomotoje Zemeje esantys pastatai, kuriy rinkos verté mazesné negu 100 000 DKK
(46 316 LT)), antra, kai turtas yra jvertinamas, taciau savivaldybés taryba privalo ji atleisti nuo
NTM (ambasados, konsulatai, saugomi pastatai, bendruomenés centrai, karaliy pilys), trecia,
turtas atleidziamas nuo NTM savivaldybés tarybos sprendimu (mokyklos, bibliotekos, muziejai,
ligoninés, labdaros organizacijos).

Zinoma, nuo mokeséio atleidziama tik ta nekilnojamojo turto dalis, kuri tiesiogiai
naudojama nurodytai veiklai, tod¢l tais atvejais, kai vykdoma misri veikla, pirma, turi biiti
nustatoma nekilnojamojo turto dalis, kurioje vykdoma neapmokestinama veikla, o tik po to
nekilnojamasis turtas ar jo dalis atleidziamas nuo NTM.

Sumazintas mokestis taikomas Zzemés tkio ir miSkuy tkio sektoriui bei valstybei
nuosavybés teise priklausanciam turtui.

Beje, 65 ar daugiau metu sulauk¢ mokesc¢iu mokétojai apskritai gali atidéti NTM
mokéjima, taCiau tokia lengvata gali buti taikoma tik vienam turto objektui. Nesumokétas
mokestis ir susidariusios paliikanos yra laikomi skola savivaldybei, kuria reikia sumokéti
mokes¢io mokétojo mirties ar turto perleidimo atveju™.

Pranciizijoje galioja du atskiri mokesciai: turto mokestis ir biisto mokestis.

Turto mokestis — tai vietinis mokestis, kurj kiekvienais metais turto savininkas moka
tieck uz naudojama turta, t. y. Pranciizijoje esanCius pastatus, tiek uz nenaudojama turta,
pavyzdziui, uz privacia zeme ir miska.

Tuo tarpu buisto mokestis — tai vietinis mokestis, mokamas uz naudojimasi turtu. Todél
savo turtu besinaudojan¢iam asmeniui tenka mokéti abu mokescius. Bet, jeigu turtas, pavyzdziui,
iSnuomojamas, savininkas moka tik turto mokesti, o pareiga mokéti biisto mokesti ,,pereina“
turto nuomininkui. Paprastai busto mokest; moka tas asmuo, kuris naudojasi biistu mokestiniy
mety sausio 1 d.

Nuo turto mokescio atleidziamas uzsienio valstybiy diplomatiniy ir konsuliniy istaigy

valdomas turtas, taip pat ivairiy pelno nesiekianciy organizacijy turtas. Tuo tarpu nuo biisto

80 Budget Outlook, August 2005. Ministry of Finance /!

http://www.fm.dk/1024/visPublikationesForside.asp?artikelID=7657; prisijungimo laikas: 2006-09-02.

39



mokesCio atleidziamos ivairios mokslo ir $vietimo institucijos, socialiai remtini asmenys,
uzsienio valstybiy diplomatai ar kiti aukStas pareigas uzimantys ir jvairiy tarptautiniy
organizacijy, pavyzdziui, UNESCO®', atstovybése Pranciizijoje dirbantys pareigiinai.

Beje, pirmus dvejus metus nuo mokes¢iy atleidziami naujos statybos biistai, kuriy
isigijimo i$laidos buvo visiskai ar i§ dalies padengtos paémus paskola, o tais atvejais, kai
vykdomi stambis ilgalaikiai apgyvendinimo projektai, lengvata gali buti taikoma net 10 ar
daugiau mety.

Latvijoje galioja Nekilnojamojo turto mokescio istatymas, kuriame reglamentuojami
visi su nekilnojamojo turto apmokestinimu susij¢ klausimai. Sis mokestis taikomas Zemei,
pastatams ir konstrukcijoms, taciau jau nuo 2007 m. sausio 1 d. mokestis konstrukcijoms
nebebus taikomas.

Nuo NTM atleidziami Sie turto objektai: saugomose teritorijose esanti zeme¢, kurioje
vadovaujantis jstatymy nuostatomis yra uzdrausta bet kokia ekonominé veikla; zemé, apsodinta
jaunesniu nei 40 mety misku; istorinés reikSmés objektai; laisvalaikio centrai, sporto stadionai ir
aikstés. Be to, vietinés valdZios institucijoms suteikta teis¢ tam tikriems mokes¢io mokétojams
sumazinti mokestj 25, 50, 70 ar 90 procentu‘82 .

Estijoje galioja Zemés mokescio istatymas, kuriame reglamentuojami tik su Zemés
apmokestinimu susij¢ klausimai. Zemés mokeséio tarifa nustato vietinés valdZios institucijos
(beje, istatyme nustatyti atvejai, kai konkrety mokescCio tarifa nustato centriné valdzia), tad ir
pajamos, gautos 1§ S§io mokescCio, patenka i juy biudzetus. Kitas nekilnojamasis turtas Estijoje
neapmokestinamas.

Zemés mokestj privalo mokeéti zemés savininkai, i§skyrus, Zemés mokeséio jstatyme
nustatytas iSimtis.

Nuo Sio mokescio atleidZiama uZsienio valstybiy diplomatiniy ir konsuliniy istaigy
uzimama zeme, taip pat tam tikroms religinéms organizacijoms priklausanti Zemé bei vietinés
valdZios institucijy naudojama zemé®.

Portugalijoje 2003 m. pabaigoje isigaliojo Nekilnojamojo turto mokes¢io kodeksas,
kuriame reglamentuojami tiek zemeés, tiek ir kito turto apmokestinimo klausimai. Nekilnojamojo
turto mokestis yra vadinamas ,kertiniu vietinés mokes¢iy sistemos akmeniu®, tad ir pajamos,

gautos i§ Sio mokescio, kurj privalo mokéti turto savininkai ar naudotojai, patenka | vietiniy

#! Jungtiniy tauty $vietimo, mokslo ir kultiiros organizacija (United Nations Educational Scientific and Cultural
Organization) — viena i$ Jungtiniy Tauty specializuoty agentliry — buvo jkurta iSkart po II Pasaulinio karo 1945 m.
lapkricio 16 d. UNESCO savo veikla siekia prisidéti prie pasaulio taikos ir saugumo stiprinimo, vystant
bendradarbiavima tarp tauty Svietimo, mokslo, kultiiros ir komunikacijos srityse. Lietuvos Respublika i Sia
organizacija buvo priimta 1991 m. spalio 7 d. // http://www.unesco.lt/unesco/; prisijungimo laikas: 2006-10-14.

82 Law On Immovable Property Tax // http://www.fm.gov.Iv/likumi/nin/Par NIN_en.pdf; prisijungimo laikas: 2006-
09-02.

% Land Tax Act / http://www.fin.ee/?id=621; prisijungimo laikas: 2006-09-02.
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valdzios institucijy biudzetus. Beje, mokesti reikia mokéti ir uz kilnojamasias konstrukcijas,
kurios ilgiau kaip 12 ménesiy neperkeliamos i$ vienos vietos i kita.

NTM kodekse reglamentuojamos 3 risiy iSimtys: nuolatinés, laikinos ir kitos.

NTM apskritai nemokamas uz nacionalinius paminklus, visuomeninés reikSmés
objektus bei nekilnojamojo turto investiciniy fondy valdoma turta.

Laikinos iSimtys, galiojan¢ios 7 metus, taikomos turtui, kuris naudojamas teikiant
turizmo paslaugas.

Tuo tarpu Kkitos lengvatos (gyvenamosios paskirties turto savininkams ar
nuomotojams) yra suteikiamos motyvuotu vietinés valdzios institucijy sprendimu, atsizvelgiant |
konkretaus turto verte ir kitas reik§mingas aplinkybes™.

Bulgarijoje galiojantis nekilnojamojo turto mokesc¢io istatymas reglamentuoja tiek
pastaty, tiek ir zemes apmokestinimo klausimus.

Si mokesti privalo mokéti turto savininkai — tiek fiziniai asmenys, tiek ir juridiniai
asmenys, kuriems zemé¢ ir pastatai priklauso nuosavybés teise — neatsizvelgiant i tai, ar turtas yra
naudojamas, ar ne.

Zinoma, egzistuoja ivairios i§imtys ir lengvatos, pavyzdziui, nekilnojamojo turto
mokestis nemokamas uz zemes wkio paskirties zem¢ ar misko zemg, jei ant jos néra jokiy
pastaty, taip pat neapmokestinami Zemés tikio produkcijos gamybai naudojami pastatai® .

Slovénijoje turto mokest; moka fiziniai asmenys, kuriems laivai ir patalpos (iskaitant
butus, garazus ir kitus pastatus) priklauso nuosavybés teise.

Mokescio tarifas priklauso nuo turto riiSies bei vertés ir paprastai svyruoja nuo 0,1 iki 1
procento apskaiCiuotos vertés. Taciau, pavyzdziui, laivai, kuriy ilgis 8-9 metrai, apmokestinami
vienkartine mokes¢io suma (kiekvienas papildomas laivo ilgio metras apmokestinamas
papildomai).

Zinoma, tam tikros lengvatos yra numatytos, pavyzdziui, neapmokestinama 160 m?
pastato pavirSiaus ploto, jei tame pastate gyvena Sio turto savininkas ir/ar jo Seimos nariai. Turto
mokescio taip pat nereikia moketi uz laivus, trumpesnius nei 8 m, kultiiros paminklus ir kt.

Turkijoje galioja tiek pastaty mokestis, tiek ir Zemés mokestis, taciau jie yra
reglamentuojami viename Nekilnojamojo turto mokescio istatyme.

Pastaty mokescio tarifas yra 0,2 procento turto vertés, o Zemés mokescio tarifas — 0,1

procento Zemes vertes.

8 The Portuguese Tax System // http://www.dgci.min-
financas.pt/dgciappl/informacaodgci.nsf/bebf8c6d1fd0641a002566c9004b3ed8/1£74162098e4b191802566de0060ce
14?0penDocument; prisijungimo laikas: 2006-09-02.

% Report Monitoring the Reform towards Fiscal Decentralization in 2005. Ministry of finance of the Republic of
Bulgaria I http://www.minfin.government.bg/docs/06-2136_Monitoring_10_06_last Edit OK%?20 2 .pdf;
prisijungimo laikas: 2006-09-02.
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Pastaty mokesti ir zemés mokesti moka tiek fiziniai asmenys, tiek ir juridiniai
asmenys, atsizvelgiant { tai, kas yra konkretaus turto savininkas ar naudotojas.

Ukrainoje Zemé, pastatai ir kiti nekilnojamojo turto objektai yra apmokestinami
vadovaujantis Zemés mokes¢io jstatymo nuostatomis. Sis istatymas reglamentuoja tokius
klausimus, kurie kitose valstybése paprastai yra aptariami nekilnojamojo turto mokescio
Istatymuose.

Zemés mokesti, kuriuo apmokestinama tiek zem¢, tiek ir kitas nekilnojamasis turtas,
moka tik juridiniai asmenys.

Be to, neatsizvelgiant i tai, kad Zemés mokestis yra valstybinis mokestis, vietinés
valdZzios institucijos taip pat turi tam tikras Sio mokes¢io administravimo teises, t. y. joms yra
suteikta teis¢ savo biudzeto saskaita mokes¢io mokétojams — turto savininkams ir nuomotojams
— taikyti tam tikras Zemés mokescio lengvatas™.

Taigi, iSnagrinéjus senyju ir naujyju ES valstybiu nariy bei kity Europos valstybiu
nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemas, galima pastebéti, kad daugelyje valstybiy galioja
vienas bendras mokescio istatymas, kuriame reglamentuojami su turto (tiek Zemes, tiek ir kito
nekilnojamojo turto) apmokestinimu susij¢ klausimai, turto mokesCiy objektas yra visas
nekilnojamasis turtas — tiek gyvenamosios paskirties turtas (butai daugiabu¢iuose namuose,
gyvenamieji namai), tiek ir kitas turtas (komercinés, gamybinés ar rekreacinés paskirties
patalpos). Be to, daugelyje valstybiy NTM paprastai moka ir juridiniai asmenys, ir fiziniai
asmenys, t. y. NTM apima visa nekilnojamaji turta nepriklausomai nuo savininko.

IS penkiolikos senyju ES wvalstybiy nariy fiziniams asmenims NTM uz jiems
nuosavybés teise priklausancius pastatus nereikia mokeéti tik Belgijoje, be to, nuo 1996 m.
balandzio 5 d. gyvenamieji biistai taip pat neapmokestinami ir Airijoje.

Tuo tarpu 1§ deSimties naujyju ES valstybiy nariy fiziniy asmeny NTM néra Estijoje ir
Maltoje, o Latvijoje neapmokestinami tik gyvenamieji bistai.

Paanalizavus kity Ryty ir Centrinés Europos valstybiy (Rusija, Baltarusija, Ukraina,
Bulgarija, Rumunija) mokesciy sistemas, paaiskéja, kad fiziniai asmenys nekilnojamojo turto
mokesc¢io nemoka Ukrainoje, o Baltarusijoje nuo mokescio atleidZiami visi privatizuotieji ir tam
tikra dalis likusiyju gyvenamuyjy busty, taigi galima sakyti, kad ir pastarojoje valstybéje
gyvenamieji biistai beveik neapmokestinami.

Beveik visose ES valstybése narése néra vieno fiksuoto tarifo — taikomi skirtingi
tarifai, priklausantys nuo nekilnojamojo turto vertés, jo ruSies ir (arba) jo buvimo vietos.
Atsizvelgiant { tai, kad NTM apskaiCiuojamas procentais nuo nekilnojamojo turto

apmokestinamosios vertés, o daugeliu atvejy yra nustatomos maksimalaus ir minimalaus NTM

% http://www.minfin.gov.ua/control/en/index; prisijungimo laikas: 2006-09-02.
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tarifo ribos, sprendimas dél konkretaus mokes¢io tarifo taikymo paprastai deleguojamas
savivaldybiy taryboms. Vienose valstybése savivaldybés istatymu nustatytose ribose NTM
tarifus nustato pacios, o kitose valstybése — bazinius tarifus jos tik didina tam tikrais korekcijos
koeficientais (pavyzdziui, Cekijoje ir Slovakijoje NTM tarifai koreguojami priklausomai nuo
gyventoju tam tikroje savivaldybéje skaiCiaus, o Portugalijoje ir Ispanijoje skirtingi mokes¢io
tarifai taikomi atsizvelgiant { tai, ar turtas yra mieste ar kaime).

Zinoma, atsizvelgiant i valstybés socialinés ir ekonominés politikos tikslus,
apmokestinant nekilnojamaji turta gali buti taikomos jvairios lengvatos, visgi pagrindinés ES
valstybése narése ir kitose Europos valstybése taikomy lengvaty rasys yra trys:

- neapmokestinamojo nekilnojamojo turto vertés dydzio nustatymas. Sios rusies lengvata
taiko keletas Europos valstybiuy, pavyzdZziui, visam turtui tokia lengvata taiko Graikija,
Kipras (100 000 CYP, t. y. 597 520 LT), o verslo paskirties turtui — Danija (50 000 DKK,
t.y. 23 158 LT);

- savivaldybéms suteikiama teisé sumazinti NTM arba visai nuo jo atleisti. Savivaldybés
geriausiai ir greiiausiai gali reaguoti | neigiamus socialinius — ekonominius pokycius,
mazindamos NTM arba visai nuo jo atleisdamos atitinkamus mokes¢io mokétojus, tam
tikros rusies arba atitinkamai paskirciai naudojama nekilnojamaji turta.

- neapmokestinamas tam tikros paskirties nekilnojamasis turtas. Si lengvata paprastai
taikoma gyvenamosios paskirties nekilnojamajam turtui (pavyzdziui, Airijoje ir Latvijoje
gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas (biistas) apskritai neapmokestinamas,
Pranctizijoje mokes¢io uz gyvenamosios paskirties nekilnojamaji turta (busta) bazé
mazinama priklausomai nuo islaikytiniy skaiciaus, o beveik trecdalyje ES valstybiy nariy
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto (btisto) savininkai nuo mokescio atleidziami
tam tikram laikotarpiui, kuris Europos valstybése svyruoja nuo 1 iki 10 mety).

Beje, keletoje valstybiuy gyvenamosios paskirties turtas (biistas) yra neapmokestinamas
tik tam tikrais atvejais: kai yra iSnuomojamas (Danija), naudojamas studenty (Jungtiné
Karalysté), neigaliyjy (Cekija) ar mazas pajamas turinéiy asmeny (Pranciizija)®’.

Beje, pagal tarptauting apmokestinimo praktika, itvirtinta ir Jungtiniy Tauty, ir
Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacijos parengtuose dvigubo apmokestinimo
iSvengimo sutarties modeliuose, kuriais vadovaujantis sudaromos dvisalés dvigubo
apmokestinimo sutartys, pirmumo teis¢ apmokestinti nekilnojamaji turta suteikiama tai valstybei,

kurioje tas turtas ir yra®.

87 European Taxation Database 02-54. 2006 - Release 2.
% OECD Committee on Fiscal Affairs. Model Tax convention on Income and on Capital. Condensed version 20
January 2003. P. 12.
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Zinoma, mokes¢iy politika, susidiirusi su tvirtai jsiaknijusiomis, ilgai gyvuojanciomis
teisinémis tradicijomis ir nusistovéjusiais jstatymuy leidybos procesais, gali lengvai uzplaukti ant
seklumos. Pas mus vis dar yra iprasta, kad vienam ir tam paciam mokesciui taikomi skirtingi
istatymai arba atskiroms sudétinéms mokesciy sistemos dalims taikomi jvairtis administravima
reglamentuojantys teisés aktai. Taciau atéjo laikas, kai biitina suvokti, kad tokia mokesciu
sistema trukdo pazangai ir nors turbiit daug kam atrodo, kad nekilnojamojo turto mokestis yra
netikslus ir neteisingas, visgi toks mokestis pateisinamas, nes ,,Zmonés jau amziais apsipratg su
tuo mokesciu ir todél net sunkiais ekonominiais laikais moka ji be didesnio pasipriesinimo;
apgavysté ir sukti mokes¢io nuslépimai [...] neivykdomi®. Be to, ,,mokestis ir tuo yra patogus
izdui, kad jis labai atsparus krizei. Blogais ir gerais metais jis duoda izdui beveik tas pacias
pajamas*®.

Taigi, atsizvelgiant { tai, bitina parengti ir priimti toki nekilnojamojo turto
apmokestinima reglamentuojanti istatyma, kuriame nustatytas nekilnojamojo turto mokestis
pakeisty visus kitus mokescius, galioty vietoj visy kity mokes¢iu uz nuosavybe (nekilnojamaji
turta) ar uz naudojimasi Zeme ir pastatais ir §] mokesti mokéty tiek juridiniai asmenys, tiek ir
fiziniai asmenys uz jiems nuosavybés teise priklausanti nekilnojamaji turta, esantj Lietuvos

Respublikos teritorijoje.

% Jurgutis V. Finansy mokslo pagrindai. Kaunas: Sviesa, 1938. P. 304.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Atsizvelgiant i tai, kas buvo iSdéstyta darbe, galima daryti tokias iSvadas:

1.

Nekilnojamuoju turtu paprastai laikoma zemé ir kiti su ja susij¢ objektai, todél turéty biiti
tikslinamas arba [statymo pavadinimas, arba [statymo paskirtis.

Sukurta ir [statyme jtvirtinta nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema pati savaime
yra gana aiSki ir suprantama (ta pastebi ir pripaZista ir ivairiy tarptautiniy organizacijy
atstovai). Taciau, atsizvelgiant 1 mokesCiuy sistemos vertinimo kriterijus, mokesciy
teisinés bazés sutvarkymo principus, rekomenduotina:

e praplésti mokesCiy mokétojy rata, t. y. turéty biiti pleCiama nekilnojamojo turto
mokesCio bazé, nustatant nekilnojamojo turto mokesti uz fiziniams asmenims
nuosavybés teise priklausant; nekilnojamaji turta, esant; Lietuvos Respublikos
teritorijoje, neatsizvelgiant i tokio turto paskirtj;

e viename teisés akte reglamentuoti viso nekilnojamojo turto, t. y. tiek zemés, tiek
ir statiniy apmokestinimo klausimus.

Nekilnojamojo turto mokescio lengvaty taikymas yra galimas, taciau tik tuo atveju, kai
siekiama uztikrinti konkretaus turto naudojima pagal pageidaujama paskirti arba kai
nenustacius lengvaty socialiai pazeidziamy asmeny teisés ir {statymy ginami interesai
nebus apsaugoti.

Modernizuojant nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema Lietuvoje nemaza pazanga
jau padaryta, taCiau, atsizvelgiant tiek i tarptauting apmokestinimo praktika, tiek i
uzsienio eksperty rekomendacijas, nekilnojamojo turto mokesCio reforma turi biti
tgsiama toliau.

Nekilnojamojo turto mokestis yra stabilus ir gana reikSmingas pajamy Saltinis, vertinant
ji savivaldybiy biudzety mokestiniy iplauky struktiiroje.

Daugelyje Europos valstybiy nekilnojamojo turto apmokestinimo klausimai yra
reglamentuojami viename teisés akte, o nekilnojamojo turto mokesti moka ir fiziniai

asmenys, ir juridiniai asmenys.

Nors [statymas buvo priimtas siekiant reformuoti nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka,

taciau Siuo teisés aktu visgi nebuvo iSsprgstos visos aktualios problemos. Atsizvelgiant { tai,

sitlytina:

1. Inicijuoti naujojo nekilnojamojo turto mokesc¢io istatymo (jo projekto) rengima ir,

naujai apibréziant nekilnojamojo turto mokesti Lietuvoje, numatyti:
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e vieninga nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka, t. y. Siuo metu
galiojanciuose atskiruose Zemés mokes¢io ir nekilnojamojo turto mokescio
istatymuose nustatyta privacios zemés, Nekilnojamojo turto registre
registruojamy patalpy, inzineriniy ir kity statiniy apmokestinimo tvarka
reglamentuoti viename teisés akte;

e tolyguy nekilnojamojo turto mokes¢io naStos paskirstyma visiems mokesciy
mokétojams — apmokestinti ne tik juridiniams asmenims, bet ir fiziniams
asmenims nuosavybés teise priklausanti nekilnojamaji turta (arba jo dalj), esanti
Lietuvos Respublikos teritorijoje, neatsizvelgiant i tokio turto paskirti;

e mazesnius nekilnojamojo turto mokescio tarifus, kuriuos, siekiant gauti tas pacias
pajamas, leisty taikyti iSplésta nekilnojamojo turto mokes¢io bazé. Be to, tuo
paciu biity uztikrintas efektyvus nekilnojamojo turto naudojimas (ty asmeny,
kuriems jis tikrai reikalingas).

2. Tiek rengiant naujaji nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka reglamentuojanti
Istatyma, tiek ir nustatant jo igyvendinimo tvarka, didesni démesi skirti mokesc¢iy
mokeétojy Svietimui ir konsultavimui, nuodugniam ir i§samiam teisés akto nuostaty
aiSkinimui (tik tokios priemonés gali padéti iSvengti neigiamy priimto jstatymo
pasekmiy — visuomenés nepasitenkinimo fiziniams asmenims nuosavybés teise

priklausancio nekilnojamojo turto apmokestinimu).
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SANTRAUKA

Magistro baigiamojo darbo tema yra ,,Nekilnojamojo turto apmokestinimo ypatumai
Lietuvoje®.

Darbe vartojamos pagrindinés savokos: nekilnojamasis turtas, nekilnojamojo turto
mokestis, mokesCio lengvatos, biudZzeto pajamos, apmokestinimo sistema, teisinis
reglamentavimas, mokescio reforma.

Santraukos turinys. Darbe nagrin¢jama nekilnojamojo turto samprata, aptariami
mokesCiy sistemos vertinimo kriterijai ir mokes¢iy teisinés bazés sutvarkymo principai. Taip pat
analizuojamos Lietuvos Respublikos ir kity Europos valstybiuy teisés akty nuostatos, susijusios su
nekilnojamojo turto apmokestinimu bei ivertinama nekilnojamojo turto mokes¢io reikSme
savivaldybiy biudzetui. Atsizvelgiant { tai, numatomi galimi teisinio reglamentavimo poky¢iai

Lietuvos nekilnojamojo turto apmokestinimo srityje.

Darbe nagrin¢jama nekilnojamojo turto samprata, aptariami mokes¢iy sistemos
vertinimo kriterijai ir mokesCiy teisinés bazés sutvarkymo principai, analizuojamos Lietuvos
Respublikos bei kity Europos valstybiy teisés akty nuostatos, susijusios su nekilnojamojo turto
apmokestinimu, jvertinama nekilnojamojo turto mokesCio reikSmé savivaldybiy biudzetui,
numatomi galimi teisinio reglamentavimo pokyciai Lietuvos nekilnojamojo turto apmokestinimo
srityje.

Atlikus nekilnojamojo turto apmokestinima reglamentuojanciy Lietuvos Respublikos ir
kity Europos valstybiy teisés akty analize bei iSnagrinéjus specialiojoje literatiroje aptariamus su
nekilnojamojo turto mokesciais susijusius klausimus, nustatyta, kad dabartinis nekilnojamojo
turto apmokestinimo teisinis reglamentavimas Lietuvoje nevisiSkai atitinka tarptautingje
praktikoje vyraujancias nekilnojamojo turto apmokestinimo tendencijas: nors nuo 2006 m. sausio
1 d. isigaliojusiame Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio istatyme praplésta
mokesCio bazé, o nustatant nekilnojamojo turto mokesting vert¢ taikomi tarptautinéje
nekilnojamojo turto apmokestinimo praktikoje vyraujantys nekilnojamojo turto vertinimo
metodai, visgi ne visos esamos nekilnojamojo turto, iskaitant Zemg, apmokestinimo problemos
yra 1Ssprestos.

Atsizvelgiant { tai, teigiama, kad nekilnojamojo turto, iskaitant Zeme, apmokestinima
ateityje bus biitina reglamentuoti viename teisés akte, o nekilnojamojo turto mokesti uz
nuosavybés teise priklausanti nekilnojamaji turta (arba jo dalj), esantj Lietuvos Respublikos
teritorijoje, neatsizvelgiant { Sio turto paskirti, privalés mokéti tiek juridiniai asmenys, tiek ir

fiziniai asmenys.
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Sitlomo  (rekomenduojamo)  nekilnojamojo  turto  apmokestinimo  teisinio
reglamentavimo tikslas — itvirtinti efektyvy ir koordinuota nekilnojamojo turto mokescio
veikima visoje valstybés mokesCiy sistemoje, siekiant uZztikrinti stabilias biudZeto pajamas,
skatinti sparcia valstybés ekonomikos plétra, teisinga ir proporcinga mokesciy paskirstyma bei

teisinga konkurencija tolygiai paskirstant mokesciy nasta.
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SUMMARY

The subject of Master thesis is ,,Peculiarities of immovable property taxation in
Lithuania“.

Main concepts used thesis are: immovable property, tax on immovable property, tax
relieves, budget revenues, taxation system, legal framework, tax reform.

Content of summary. In thesis, the concept of immovable property is examined,
assessment criterions and structuring legal framework of tax base are discussed. Further analysis
of provisions of Lithuanian and other European countries legal acts, regulating taxes on
immovable property, is presented. Also the importance of tax on immovable property for
municipal budget revenues is evaluated. Considering this, possible changes in the legal

framework of Lithuanian laws regulating tax on immovable property are predicted.

In thesis, the concept of immovable property is examined. Further, assessment
criterions and structuring legal framework of tax base are discussed, and analysis of provisions
of Lithuanian and other European countries legal acts, regulating taxes on immovable property,
is presented. Also the importance of tax on immovable property for municipal budget revenues is
evaluated, and possible changes in the legal framework of Lithuanian laws regulating tax on
immovable property are predicted.

After the analysis of provisions of Lithuanian and other European countries legal acts,
regulating taxation of immovable property, was completed, and topics related to taxes on
immovable property in ad hoc literature were explored, it was found, that recent system of
taxation of immovable property in Lithuania does not fully correspond with tendencies
dominating in international practices: though Law on immovable property, which came into
force since 1st of January 2006, extended the tax base, and though methods for determining
taxable values of immovable property are the same which are used in international practices of
immovable property taxation, still not all problems, relating to taxation on immovable property
(as well as land) are solved.

Considering this, it is stated that in the future it will be necessary to integrate in one
legal act all provisions, regulating taxes both on immovable property and land. Further,
assumption, that tax on immovable property, located in the Republic of Lithuania, irrespective of
the purpose of this property, ought to be paid by both legal and natural persons, is stated.

The aim of suggested legal regulation for immovable property taxation is to embed

effective and coordinated running of tax on immovable property in whole state taxation system,
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in order to secure stable budget revenues, encourage rapid development of state economies, as
well as properly and proportionally allocate taxes, and encourage fair competition through even

apportionment of tax burden.
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PRIEDAI

Priedas Nr. 1

1 lentelé. Mokesciy ir kity imoky surinkimas i savivaldybiy biudzetus (tikst. lity)

ipajamy struktiiroje (%)

Eil.
. Imoky pavadinimas 2004 m. 2005 m. 2006 m. (sausio-spalio
r.
mén.)
1 |Gyventojuy pajamy mokestis 1440 017 1691 052 1574108
2 [Turto mokesciai (2a+2b+2c¢) 247 856 250 595 257174
2a [Zemés mokestis 31191 36 193 30 443
2b [Nekilnojamojo turto mokestis 214 950 212 078 223 114
2c [Paveldimo turto mokestis 1715 2324 3617
3 [Kitos pajamos 107 102 121 509 157 428
4 [Mokestis uz aplinkos ter§ima 28 681 30 389 25 882
IS viso 1 823 656 2 093 545 1988 710
2 lentelé. NTM surinkimas i savivaldybiy biudzetus
2004 m. 2005 m. 2006 m. (sausio-spalio mén.)
Surinkta NTM (ttkst. lity) 214 950 212 078 223 114
INTM dalis savivaldybiy biudzety
Y 11,79 10, 13 11,22
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Savivaldybiy biudZety pajamy struktira 2004 metais

Priedas Nr. 2

Turto mokesciai
13,59%
Gyventoju
pajamy mokestis
78,96%
Kitos pajamos
7,45%
Savivaldybiy biudZety pajamy struktiira 2005 metais
Mokestis uz
Kitos pajamos aplinkos ter§ima
5,78% 1,45%
Turto mokesciai
11,97%
Gyventoju
pajamy mokestis
80,80%
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Savivaldybiy biudZety pajamy struktiira 2006 m. sausio-spalio mén.

Kitos pajamos
8%

Gyventojy pajamy
mokestis
79%

Turto mokesciai
13%
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