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PAGRINDINES MAGISTRINIO DARBO SAVOKOS

Apmokestinimo norma

BiudZeto iplaukos

Ekonominé nauda

Fiskaliné politika

Fiziniai asmenys

Juridiniai asmenys

Masinis turto vertinimas

Mokescio bazé

Mokescio lengvata

Mokescio tarifas

Mokestiné lygybé

Mokestiné sistema

Mokestis

Nekilnojamasis turtas

nustatytas mokesc¢io dydis uz tam tikra objekta ar veikla,
atmetus neapmokestinamaji minimuma, jei toks yra
numatytas.

visos materialinés gérybés, patenkancios 1 valstybés
biudzeta.

irodymas, kad pristatomas gaminys ar paslauga yra
ekonomiskai perspektyviis (Snieska, 2003).

tai valstybe atstovaujancios Vyriausybés veikla, priimant
sprendimus d¢l finansiniy iStekliy mobilizavimo ir iSlaidy
(Snieska, 2003).

tai pilnametystés sulaukg¢ zmonés, turintys teisnuma ir
veiksnuma (Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas, 2005).
tai savo pavadinima turinti imoné, istaiga ar organizacija,
kuri gali savo vardu jgyti ir turéti teises bei pareigas
(Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas, 2005).

per apibrézta laika yra jvertinima labai daug panasiy objekty,
taikant vieninga metodologija ir technologijas.

mokescio istatymo nustatyta tvarka pinigy suma jvertintas
apmokestinamasis objektas, kuriam taikomas nustatytas
mokescio dydis (Snieska, 2003).

mokes¢iy mokétojui ar jy grupei nustatytos iSskirtinés
apmokestinimo salygos, kurios palankesnés nei jprastinés.
tai mokes¢iy suma uz apmokestinimo vieneta
(Staciokas, 2003).

mokes¢iy mokeétoju lygybé bei privalomumas sumokéti
mokescius.

tarpusavyje susije bei vienas kita lemianéiy elementy
visuma, nustatyta sprendziant apmokestinimui keliamus
uzdavinius.

nustatyto dydzio pinigy suma, mokama valstybei.

zeme¢ ir su ja susij¢ objektai, kuriy buvimo vietos negalima

pakeisti, nekeiciant ju paskirties arba nemazinant jy vertés.



Nekilnojamojo turto mokestis

Paklausa

Pasiula

Progresinis apmokestinimas

Rinkos verté

Turto vertintojas

Ukio subjektas

Vietinis mokestis

mokestis, pagristas nekilnojamojo turto nuosavybe,
valdymu ar panaudojimu (Rutkauskas, 2001).

prekiu ir paslaugu apimtis, kuria pirkéjai noréty ir galéty
isigyti.

prekiy ir paslaugy apimtis, kuriuos pardavéjai noréty ir
galéty parduoti.

kai procentas auga, didéjant mokesc¢iu objektui
(Staciokas, 2003).

apskaiCiuota pinigy suma, uz kurig gali buti parduotas
(nupirktas) turtas vertinimo dieng (Maliené, 2004).
nepriekaistingos reputacijos fizinis asmuo, turintis
kvalifikacini turto vertinimo pazyméjima ir pakankamai
patirties bei kompetencijos, kad galéty ijvertinti turta
(Bagdonavicius, 2004).

fizinis (ar juridinis) asmuo aktyviai  veikiantis
visuomeniniame gyvenime.

1 savivaldybiy biudzeta renkamas mokestis uz savivaldos
administracijos kompetencijos ribose esanti nekilnojamaji
turta (pastatus, zemg¢ ir t.t.). Taip pat gali biti
apmokestinami ir kiti tikio subjektai ir objektai, tam tikros

veiklos ir pan.



IvADAS

Svarbiausias finansinis Saltinis, teikiantis léSuy jvairioms valstybinéms programoms bei
funkcijoms vykdyti, yra mokesciai. Kiekviena Salis siekia biudZetiniy iplauky valstybés ar
savivaldybiy mastu, kad bttu galima kuo visapusiskiau tenkinti gyventoju materialinius,
buitinius, kulttrinius, taip pat verslo infrastruktiirinius poreikius.

Lietuvoje Sie poreikiai néra pakankamai jgyvendinami, dél mokestinés sistemos
netobulumo. Pagal ,, Transparency International” tyrimo duomenis Lietuva pagal korupcijos
apraiskas smarkiai lenkia daugelj pasaulio $aliy, uzimdama 46 vieta i§ 163 Saliy. Sia problema,
remiantis pasauline patirtimi, bent dalinai padeda iSspregsti nekilnojamojo turto mokescio
ivedimas. MokesCio déka sumazéja korupcijos bei Sesélinés ekonomikos lygis, nes
nekilnojamojo turto nejmanoma nuslépti, o kartu iSvengti mokesc¢io nemokéjimo. [sigyjant turta
tenka deklaruoti pajamas, taip iSSaiSkéja tikrieji turto savininkai bei ju turimy pajamy
skaidrumas.

Nuo 2006 mety isigaliojo nekilnojamojo turto mokescio pataisa, kuria apmokestinamas
fiziniy asmeny turtas, naudojamas komerciniais tikslais. Dalis sprendimy dél nekilnojamojo turto
mokesCio taikymo perleista savivaldoms ir tai tapo iSbandymu, sugebant itikinti kiekviena
mokes¢iy mokétoja dél mokesCio reikSmés regioninei ekonomikai ir jos plétrai. Taciau
savivaldybéms perkelta funkcijy dalis tapo sunkia nasta dél nepakankamos kompetencijos,
profesionalumo bei finansavimo stokos.

Savivaldybiy biudZetinés pajamos, papildomos nekilnojamojo turto mokesciu, leis
geriau tenkinti vietiniy gyventojy materialinius, buitinius ir kultirinius poreikius, jei mokestiné
savivaldybiy politika bus jgyvendinama ne prasciau negu is$sivysc¢iusiose pasaulio Salyse. Biitent,
jei nekilnojamojo turto mokes¢io surinkimo sistema atspindés pagrindinius apmokestinimo
principus, tarnaus visuomenei, miesto {vaizdzio gerinimui, gerins savivaldos rysius su verslo
atstovais, moksliskai pagrindZiant Sio mokescio surinkimo prakting nauda miestui bei verslui.

Kokybisko spartéjimo vardan Lietuvoje dera diegti pazangia, pirmaujancia Europos
Sajungos valstybiy fiskaling biudzeto pajamy racionalaus akumuliavimo mokesting patirti. Ja
veiksmingai perimti ir visavertiSkai jgyvendinti galima visy pirma gerai Zinant nekilnojamojo

turto apmokestinimo minétose valstybése ,,gerasias* bei ,,blogasias® puses.



Darbe iskelta hipotezeé:

e Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio surinkimo sistema atsiliecka nuo Europos

Sajungos Salyse taikomuy modeliy turto rinkoje.

Siame darbe sprendziama problema - Lietuvos nekilnojamojo turto mokes¢io

surinkimo sistemos netobulumas.

Tyrimo objektas - Europos Sajungos Saliy nekilnojamojo turto mokescio sistemos ir

Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio teorinés bei praktinés problemos.

Tyrimo daiktas - Europos Sajungos Saliy bei Lietuvos nekilnojamojo turto mokestinés,

turto vertés, istatyminés bazés analize.

Darbo tikslas - atlikus Europos Sajungos $aliy nekilnojamojo turto mokes¢iy sistemy
bei ja itakojanCiy elementy analizg, jvertinus Lietuvoje esama situacija, pateikti Lietuvos

nekilnojamojo turto mokescio istatymo tobulinimo kryptis.

Pagrindiniai darbo uZdaviniai yra tokie:

e Apzvelgti apmokestinimo principus ir pagrindines mokesciy teorijas;

e Aptarti nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodus bei jy itaka nekilnojamojo
turto mokesciui;

e Pristatyti Europos Sajungos Saliy nekilnojamojo turto mokesCiy sistemy
palyginamaja analizg;

e Atlikti Lietuvos nekilnojamojo turto mokesc¢io bendrosios situacijos analizg;

e Pateikti rekomendacijas Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio istatymo bei ja

itakojancios sistemos tobulinimui.

Lietuvos nekilnojamojo turto mokes¢io sistemos principy, ypatumy ir rezultaty
iStyrimo laipsnis néra pakankamai aukstas. Situacija nagrinéjo ir nagrin¢ja daug autoriy. Tuo
uzsiima politikai, ekonomikos analitikai, mokesciu ekspertai ir kiti. Taciau dauguma jy vertina
tik atskirus nekilnojamojo turto mokescio aspektus, retai bandydami §i mokesti analizuoti kaip
visuma. Detalaus nekilnojamojo turto apmokestinimo apskritai kaip proceso per visa Zmonijos
civilizacijos istorija evoliucionavimo, taip pat pagrindiniy mokes¢iy teoriniy ir praktiniy

klausimy iSmanymas, kuo gausesnés informacijos apie atskirus Sio proceso etapus kaupimas



padeda geriau suprasti jvairius $io mokescio aspektus, pravercia tobulinant nekilnojamojo turto

mokescio istatyma.

fkk

Magistrin] darba sudaro trys pagrindinés dalys. Pirmoje darbo dalyje pateikiami
teoriniai nekilnojamojo turto mokesgio aspektai. Cia supazindinama su klasikiniy apmokestinimo
principy formavimusi, mokes¢iy teorijomis bei funkcijomis. Pristatoma nekilnojamojo turto

mokescio raida pasaulyje ir Lietuvoje. Pateikiami nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodai.

Antroje darbo dalyje pateikiama nekilnojamojo turto mokes¢io Europos Sajungoje
situacijos analizé. Atlieckamas nekilnojamojo turto mokescio jvertinimas nekilnojamojo turto
vertés aspektu, numatomos palankiausios Salys Europoje investavimui i nekilnojamaji turta.
Véliau pristatoma Sio mokes¢io situacijos analizé Lietuvoje, apibendrinami statistiniai

duomenys.

Trecia dalis skirta nekilnojamojo turto mokes¢io Lietuvoje tobulinimo kryptims.
Pateikiami galimi problemy, susijusiy su nekilnojamojo turto vertés nustatymu, sprendimo biidai.
Aptariama §io mokescio jtaka biudzeto bei investicijy dydziui, nusakomas mokescio
tikslingumas bei netikslingumas. Pristatomos istatyminés bazés, itakojanc¢ios nekilnojamojo turto

mokesti, tobulinimo kryptys.

Tyrimo metodai - mokslinése knygose, Zurnaluose pateikiamy duomeny analizé.
Darbe analizuojami mokesCiy istatymai, Lietuvos vyriausybés ataskaitos, Europos valstybiy
nekilnojamojo turto mokescio taikymo apraSymai, jvairiis moksliniai straipsniai ir publikacijos

nekilnojamojo turto mokescio tema.



1. TEORINIAI NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO ASPEKTAI

Mokesc¢ius Zmonija moka jau nuo seniausiy laiky. Juy atsiradima galima sieti su
atsiradusiu poreikiu pinigy, skirty tvarkyti bendrus reikalus, aktualius didesnei zmoniy grupei.
Vienas i§ pirmyju mokesciy buvo, biitent, nekilnojamojo turto mokestis.

Sioje darbo dalyje pirmiausia bus apzvelgtas visai mokes¢iu sistemai, tame tarpe ir
nekilnojamojo turto mokesciui, svarbiy apmokestinimo principy formavimasis, pristatytos
mokesCiy teorijos bei funkcijos. Nagrin¢jama moksliné literatiira, susijusi su jvairiais
nekilnojamojo turto mokescio klausimais. Aptariama nekilnojamojo turto mokes¢io raida
pasaulyje ir Lietuvoje. ISnagrinéjami mokslininky sitilomi turto vertés nustatymo metodai bei

nekilnojamojo turto kainy ,,burbulo* jtaka nagriné¢jamam mokesciui.

1.1. Klasikiniy apmokestinimo principy formavimasis

»~Apmokestinimas - tai menas nupesti Zasi, kad puky buty kuo daugiau, o gagenimo
kuo maziau“ - pranciizas Zanas Kolbertas, XVII a.

Pagrindinis apmokestinimo uzdavinys kiekvienoje Salyje yra tas pats - gauti valstybei
kuo daugiau pajamy, reikalingy jos iSlaidoms. O §tai apmokestinimo principai kiekvienoje
Salyje gali buti ir skirtingi.

Klasikiniy apmokestinimo principy formulavimas bei ju pritaikymas tkinéje
praktikoje XVIII a. pab. - XIX a. pr. atsispind¢jo zinomiausiy to laikotarpio veikéjy
veikaluose: A. Smito (1776) ,Tauty turto prigimties ir priezasdiy tyringjimas® ir Z. S.
Sismondzio (1819) ,,Naujieji politinés ekonomijos principai, arba apie turto ir gyventoju
skaiCiaus santyki“. Anot A. Smito, klasikiniy apmokestinimo principy kertiniu pamatu tapusios
taisyklés apibudino:

o mokesciy tikslq bei apmokestinimo objektq;
o mokéjimo terminus, biidq ir sumq;

e mokétojui patogiausiq mokéjimo laikq;

e  mokesciy tarnybos organizavimq.

A. Smito parengtas apmokestinimo principy nuostatas racionalizavo Z. S. Sismondis.
Papildydamas pateiktas nuostatas jis reikalavo, kad ekonomikos teorija uz savo abstrakéiy
schemy matyty zmogy, ir kaip atskira principa kélé neapmokestinamo minimumo idéja

(Staciokas, Rimas, 2004).



Aptariant pirmqjq nuostatq yra teigiama: ,,valdiniai turi dalyvauti valdzios iSlaikyme
proporcingai savo ukiSkam pajégumui, proporcingai tam pelnui, kuri kiekvienas gauna
valstybés globoje®. ,,... to nuostolio vykdymas arba nevykdymas ir sudaro lygu arba nelygu
mokesc¢iy nastos paskirstyma® (Jurgutis, 1938). Taip buvo iSkeltas mokesciy lygybés pradmuo.
Tiesa, lygybés savoka gana plati, bet Siuo atveju mokestiné lygybé siejama su mokeéjimo
pajégumu. Pazymétina, kad tokio metodo taikymas visuomenei zada maziausiy nuostoliy.
Jeigu kuris nors vienas jos nariy apkrautas maZzesniais negu teiséta apmokestinimo norma
mokesciais, kam nors kitam teks gerokai didesné mokes¢iy nasta. Tad nepagristas mokesciy
lengvinimas vieniems neduos tiek pat gério, kiek neteisingas apmokestinimas padarys Zalos ir
blogio.

Antra nuostata - tai mokescio aiSkumas, grieztas jo dydzio nustatymas. Mokestis, kuri
privalo mokéti kiekvienas asmuo, turi biiti aiSkiai nustatytas ir negali priklausyti nuo
nuoziiiros. Kiekvienas mokétojas turi zinoti, kiek, kada ir kokiu biidu jis turi mokéti.

Trecia nuostata nusako mokesCiy mokeéjimo patogumus. Kiekvienas mokestis turi
biiti renkamas patogiausiu mokétojui laiku ir bidu. Zinoma, patogus mokétojui laikas yra
naudingas ir paiam valstybés izdui, nes lengviau ir grei¢iau gauna tai, kas jam priklauso.

Ketvirta nuostata reikalauja mokes¢iy administravimo pigumo. Jei tikio subjektai ima
i$sisukinéti nuo mokesciy, ir valdzia tokiu atveju griebiasi bauduy, tai aukstos baudos gali visai
sugriauti ukiSka tokiy zmoniy biiti. Pagaliau, valdininkai, daznai lankydamiesi pas mokesc¢iu
mokétojus, sudaro jiems nemalonumy,o taip pat ir nuostoliy paciai valstybei. Nurodytais
atvejais mokesciai virsta zmonéms sunkesni, negu kad jie yra pelningi izdui (Jurgutis, 1938).

Per ilga mokesciy raidos istorija jos kiiréjai - remdamiesi A. Smito apmokestinimo
principy taisyklémis - suformulavo ir vadovavosi nuostata, kad ,,geros* mokesciy sistemos
pagrinda sudarantys principai yra tokie:

o Valstybé gauna adekvacias ir stabilias laiko atzvilgiu pajamas. Tai reiSkia, kad
valstyb¢ turi numatytu laiku gauti pajamas, kuriy uztekty valstybés poreikiams finansuoti. Be
to, pajamy surinkimo dinamika turi biiti apsaugota nuo nepalankiy svyravimy. Mokestiniy
pajamy suma lemia tokie mokesciy sistemos elementai: mokesciuy bazé ir tarifai. Reikia kiek
imanoma labiau iSplésti mokesCiy baze bei pritaikyti jai optimalius tarifus, tam, kad biity
surinkta daugiau biudzeto iplauky.

o Lygybe. A. Smitas teigé, kad gera mokescCiy sistema yra tokia sistema, kurioje
siekiama lygybés, uztikrintumo, kuri yra patogi moketi mokescius ir ekonomiska juos rinkti.
Mokesciy taisyklés nustatomos nepriklausomai nuo veiklos riiSies ar mokes¢io moketojo

statuso. Sis principas reiSkia mokesciy taisykliy vienoduma visiems mokes¢iy mokétojams.



o Teisingumas. MokesCiy sistema turi garantuoti teisingg bei proporcinga
mokesCiy nastos paskirstyma. Tai pasiekiama, kai kiekvienas subjektas sumoka valstybei
proporcinga savo pajamy dali. (Anna, Margarita, Steve, 2000).

o FEkonominis efektyvumas. MokesCiai turi ne trukdyti ekonomikai, bet skatinti
visus su ja susijusius procesus. Ekonominis efektyvumas pasiekiamas, kai neiSkreipiamas
optimalus iStekliy paskirstymas.

o Ekonominis augimas. MokesCiy ivedimo iskraipymu sanaudos veikia santaupas,
investicijas, uzimtuma, iStekliy paskirstyma, renta. Kuriant ekonominés plétros teisinius
pagrindus, valstybés pajamy sistema turi skatinti investicijas, taip pat nekenkti Salies prekiy
geb¢jimui konkuruoti pasauliniu mastu.

e Neutralumas. Mokes¢iai turi uztikrinti biudZeto pajamas, o ne spregsti pavieniy
iikio subjekty problemas per ivairias mokes¢iy lengvatas. Mokesc¢iy poveikis tkiui neturi
iSkreipti nattralios konkurencijos. Vienas i§ pagrindiniy budy susikurti neutraliai mokes¢iu
sistemai - iSplésti mokesciu bazg. Tai sudaro salygas nedidinti pagrindiniy mokesciy tarifu.

e Paprastumas. MokescCiy istatymai, kiti teisés aktai turi biiti aiskiis, neprieStarauti
vieni kitiems.

e Viesumas. VieSumas turi uztikrinti, kad visi verslo dalyviai turéty galimybg
susipazinti su versla veikianciais mokesciy istatymais ir jy pakeitimy projektais. Tai turi biiti
skelbiama specializuotuose leidiniuose, turi vykti projekty aptarimai. MokesCiy istatymy
pakeitimai, turi biiti priilmami anks¢iau nei pradedama juos taikyti.

o Administravimo  veiksmingumas. MokesCiai turi buti administruojami
veiksmingai, kuo mazesnémis i§laidomis. Ju apskaiciavimas mokesc¢iy mokétojui neturi sukelti
dideliy islaidy.

o Koordinavimas. MokesCiai turi sudaryti sistema, t.y. turi biiti tarpusavyje
suderinti, tarnauti visuomeniniams tikslams (Anna, Margarita, Steve, 2000).

Taigi, XVIII - XIX a. mastytojai buvo vieningos nuomonés, kad apmokestinant
svarbu remtis to laikotarpiu suformuluotais principais. Susiformavg ,,geros* mokesciy sistemos
principai yra tapg¢ niidienos valstybiy mokesciy sistemos pagrindu.

Aptarus klasikinius apmokestinimo principus, naudinga iSanalizuoti mokes¢iu

teorijas. Tai daroma kitame skyriuje.
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1.2. Populiariausios mokesciy teorijos bei funkcijos

Mokesciy sistemai susikurti jtakos turé¢jo ne tik apmokestinimo principy, bet ir
mokestiniy teorijyu atsiradimas. Per kelis pastaruosius Simtmecius susiformavo trys

populiariausios mokesciy teorijos, grindziamos Siomis pagrindinémis idéjomis:

Mokesc¢iai - kaina uz valstybés—
teikiamas paslaugas

Mokescial - ekonomikos

stabilizavimo priemoné ’ okesciai - pajamy i§lyginimo

priemoneé

Pirmosios teorijos autoriai nagrinéja mokescius kaip iSlaidy vyriausybei atlyginima uz
jos politing, ekonoming ir socialing veikla. Teorijos pradininkai - A. Smitas ir D. Rikardas -
bando teoriSkai pagristi ne tik nuoseklia laipsniska biudZetiniy istaigu bei ju atlickamu funkcijy
privatizacija, bet ir laipsniska mokesciy skaiiaus mazinima (Staciokas, Rimas, 2004). Valstybé
igyvendina savo politika, atsizvelgdama { visy gyventojy interesus, o uz tai jai priklauso tam
tikras atlygis, kuri ir sudaro renkami mokesciai (Anna, Margarita, Steve, 2000).

Antroji teorija atsirado plétojantis rinkos santykiams ir valstybés vyriausybés
ekonominéms funkcijoms. Teorija turi du tikslus: ideologini ir praktini. Viena - pateisinti
netolygu apmokestinimo did¢jima, antra - mokestiniy priemoniy pagalba didinti ekonominio
augimo sparta. Teorijos pradininkas angluy ekonomistas Dz. Keinsas (1936) knygoje ,,Bendroji
uzZimtumo, procento ir pinigy teorija“, propagavo aktyvy valstybés dalyvavima ekonomikoje,
pabrézdamas rinkos mechanizmo netobuluma. Pasisaké uZ progresyvini apmokestinima.

Neokeinsistinés mokyklos atstovai - E. Domaras, A. Hansenas, K. Klarkas, F. Peru ir
kiti, prieSingai nei DZ. Keinsas, jrodinéjo mokesCiy ekonomikai butinuma. Mokesciai, ju
nuomone, - svarbiausias kaupimo reguliatorius, turis uztikrinti ekonomikos kilima. Ju teigimu,
reikia kombinuoti svarbius fiskalinés politikos svertus: mokescius ir i§laidas.

Neoklasikinés teorijos pradininkai (M. Fridmanas, Dz. Mydas, R. Solou) gyné laisva
verslininkystg. Ju nuomone, valstybé kiStis 1 ekomonika gali tik iki tam tikry riby. Mokesciuy
politika turi skatinti gamybos augima, padéti subalansuoti paklausg ir pasiiila bei paklusti rinkos
fikiui (StaCiokas, Rimas, 2004). Tai patvirtina ir dabartiniu metu populiarus ekonomisty
argumentas, kad valstybés kiSimasis i ekonomika turi buti gerai apgalvotas, pamatuotas ir
suderintas atsizvelgiant { rinkos désnius.

Siuolaikinés ekonomikos reguliavimo teorijos (pvz., P. Samuelsonas, A. Masgreivas)
remiasi miSria ekonomika ir reikalauja nacionaliniy pajamy paskirstyma derinti su optimaliais
privadiais ir valstybiniais interesais ilgalaikéje perspektyvoje. Siam tikslui turéty bati skirta ir

nuosaiki valstybés iSlaidy bei mokesciy politika.
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Trecigjq teorijq propaguoja ekonomistai Z. Furastje, S. Kuznecas ir kiti. Jy nuomone,
reikia riboti verslininky apmokestinima, nes kitaip iSnyks stimulas plésti gamyba. Taip pat teigia,
jog taikant progresyvinj apmokestinima nekilnojamojo turto mokesciui, galima likviduoti turting
nelygybe. Kitaip tariant, valstybé per mokesc¢ius perskirsto visuomenés nacionalines pajamas
neturtingiems (Staciokas, Rimas, 2004). Taciau tokiu biidu likviduojama turtiné nelygybé
pazeidzia lygybés bei teisingumo principus. Negalima bausti subjekty, sugebanciy geriau
visuomengje atlikti funkcijas. Be to gyvenimo realybé Sia teorija pakoreguoja taip, kad turtingieji
sugeba iSvengti didesniy mokesciy tarify, tam rasdami ivairiausiy biidy.

Nepaisant skirtingy akcenty, visos ekonominés mokyklos iSskiria keleta funkcijy -
fiskaline, perskirstomoji ir reguliavimo - per kurias atsiskleidzia socialinis/ekonominis mokes¢iy
vaidmuo:

o Fiskaliné funkcija pasireiSkia tuo, kad nacionalinio biudzeto pajamos
formuojamos per Salies mokesCiuy sistema. Fiskalinés funkcijos déka valstybé apsiriipina
vyriausybés politinei, ekonominei ir socialinei - kultiirinei veiklai reikalingomis finansinémis
léSomis. Ji taip pat rodo biudZeto strategija gauti kuo daugiau pajamy 1§ mokesciy.

e Perskirstomoji funkcija pasireiskia tuo, kad mokes¢iy mokétoju 1€Sos, sukauptos
nacionaliniame biudZete, perskirstomos subsidiju, paramos ir kity pervedimy forma ikio
subjektams, ekonominés veiklos sferoms, regionams.

e Reguliavimo funkcija realizuojama tada, kai valstybé per mokesCiy sistema
(ivesdama naujus mokescius, keisdama tarifus ar/ir apmokestinimo taisykles, suteikdama
mokesciy lengvatas ir t.t.) reguliuoja iStekliy pasiskirstyma ekonomikoje, skatina ar stabdo tam
tikra ekonoming veikla bei veikia makroekonominius procesus (augima, infliacija, uzimtuma)
(Anna, Margarita, Steve, 2000). Deja, Sios funkcijos nauda atitenka valstybei ir reguliavimu
suinteresuotiems asmenims, o paciam verslui tai yra ribojantis veiksnys. Reguliavimo trikumai
atsiranda reguliavimui pleciantis, nes taisomi nauji reguliavimo sukelti trikumai, o tai tampa
palankia terpe korupcijai. Si funkcija veiksminga tada, kai valstybés ekonominis reguliavimas
yra minimalus, nes prieSingu atveju gali biiti pazeista paklausos ir pasiiilos pusiausvyra.

Autorés nuomone, akivaizdu, kad valstybés iSlaikymas galimas tik per mokescius, kaip
pries daugeli mety yra pastebéjes B. Franklinas, jie yra tvirta realybé. Mokesciy teorijos keite
viena kita, plito i§ vieny krasty i kitus, nes nuo juy naujumo, pagristumo, praktinio jgyvendinimo
priklause, bet kurios valstybés egzistavimas. Tokiu biidu ekonomikos kilimas yra neatsiejamas
nuo mokestinés politikos.

Apzvelgus apmokestinimo principus bei populiariausias teorijas, naudinga suzinoti kaip

jos buvo taikomos nekilnojamojo turto mokescio raidoje.
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1.3. Nekilnojamojo turto mokescio raida pasaulyje ir Lietuvoje

Savoka nekilnojamasis turtas (ang. real estate) kilgs i§ ispanisko Zodzio ,,real®, kuris
reiskia ,karaliskasis®. Tad ,,real estate™ reiSkia karaliaus turta (Kiyosaki, 2005%). Siandien zemé
vis dar vadinama ,,karaliSkuoju turtu®, nes mes tik techniSkai valdome savo nekilnojamaji turta
nors kad ir kiek uz ja mokétume, ji niekada i§ tikryjyu mums nepriklausys. Ji vis dar priklauso
,karaliams® (Kiyosaki, 2005%). Kitaip tariant, jei tik nesumokétume nekilnojamojo turto
mokescio, i§ karto suprastume, jog tikrasis savininkas yra Valstybe.

Nekilnojamojo turto mokes&io evoliucija apima ilga laikotarpi. Sis mokestis kaip ir
daugelis mokescCiy istoriskai atsirado kartu su valstybémis, nes reikéjo 1éSy ju institucijoms
iSlaikyti bei valdzios funkcijoms vykdyti. Joms keiciantis, plétojantis, kartu keitési ir imamas
nekilnojamojo turto mokestis bei apmokestinimo tvarka, kuri buvo nuolat pertvarkoma ir
tobulinama {vairiuose zmoniy raidos etapuose (Stac¢iokas, 2003).

Kai baigési zemdirbystés amzius ir apie 1500 m. prasidéjo pramonés amzius, Zzeme ir
zemés ukis liovési remti valdziag. Monarchai suvoké, kad turi kazka keisti. Tada karaliSkosios
Seimos sukiiré ,,vedinius“', leidzian&ius paprastiems pilie¢iams finansuoti savo Zemes. Kada
karaliSkyju Seimy nariai suvoké, kad pinigus sukuria ne Zemé, o Zemés ,vediniai“, jie
besiplétojanciam verslui valdyti ikiiré¢ bankus (Kiyosaki, 20051).

Keic¢iantis ekonominei pasaulio struktiirai, kito visuomeninés, politinés gyvenimo
salygos, kartu keitési zmoniy pozitris i nekilnojamojo turto mokesti. Naujaisiais laikais
nekilnojamojo turto mokestis suprantamas kaip:

e teikiamas valstybei atlyginimas uz piliecio turto globa;
e piliecio mokama draudimo premija valdziai, kad galéty naudotis turimais turtais;
e piliecio iSsipirkimas nuo valstybés ,,késinimosi* { jo turta (Staciokas, 2003).

O XVII a. A. RiSelj¢ savo veikale ,,Politinis testamentas® metaforiskai palygino
finansus su valstybés nervais ir Archimedo atramos tasku, teigdamas: ,,Biitina, kad pinigai
valdovo imami i§ savo valdiniy, atitikty mokestines galimybes, neskurdinty ir smarkiai
nepakenkty turtui. Netinka pernelyg reikalauti maZiau negu reikalinga valstybei®. Sig A. Riselje
nuostata galima laikyti to laikmecio socialiniu teisingumu. Dabartiniame laikmetyje ji rado
kitoki praktini pritaikyma: daugelyje Saliy nustatytas nekilnojamajam turtui neapmokestinimas
minimumas, suteikiamos lengvatos bei atleidziami tam tikry socialiniy grupiy atstovai. Taciau

visa tai i8kreipia socialinio teisingumo bei lygybés principo savokas.

! Finansine priemoné - ,kazkas, kas kyla i§ ko nors kito* - (Kiyosaki (2005). ,,Pinigy srauto kvadrantas®).
Pavyzdziui, iSauginta Zemés tikio produkcija suprantama kaip Zemés vedinys.
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XVIII a. jsitvirtino ir iSplito apmokestinimo ne keliais mokesciais, kaip budave iki tol,
bet tik vieninteliu mokesciu, teorija. Tokiu vieninteliu mokesc¢iu F. Kené ir kiti fiziokratai sitlé
7emés mokesti. Si mokestj privalé¢jo mokéti valstieCiai, dvarininkai bei dvasininkai (Staciokas,
Rimas, 2004). Ir XXI a. svarstoma galimyb¢ atsisakyti nekilnojamojo turto mokescio, perzitirint
ir paliekant vel tik vienintelj zemeés vertés mokestj.

Keinsistai laikési nuomonés, kad reikia atleisti nuo mokes¢iy varginguosius sluoksnius
ir progresyviniu biidu apmokestinti turtinguosius, motyvuodami tai socialiniu teisingumu.
Dabartiniu momentu socialinis teisingumas suvokiamas kaip visy tkio subjekty proporcinis
apmokestinimas. Remiantis lygybés principu bei mokesCiy teorija - mokesCiai: pajamy
iSlyginimo irankis - reikia riboti verslininky apmokestinima, nes dings paskata plésti gamyba.

Nekilnojamojo turto mokestis misy kraste atsirado ikiirus valstybg. Privatiis dvarai ir
baZznytinés Zzemés ilgai nemokéjo turto mokesCio valstybei, teigdami, kad ju protéviai gave
zemes uz pralieta krauja ginant Salj (Staciokas, Rimas, 2004). Bet kai valstybiniai dvarai buvo
nualinti ir izdas iStustéjo, bajorai buvo priversti Seime patys sau nustatyti tokia pat mokes¢iy
prievolg (Staciokas, Rimas, 2004).

XVII a. jvestas pagalvés mokestis. Ji privaléjo mokeéti dvasininkai, kartais bajorai.
Véliau Sis mokestis jgavo laisvos dovanos forma, nes pagalvés terminas atrodé uzgaulus
bajorams ir vadinamajai ju aukso laisvei. XIX a. ivedamas zemés mokestis. Juo apmokestinti visi
zemées sklypai. Apskritims ir privacioms valdoms zemés mokestis biidavo nustatomas jvertinus
zemes rusj. UZ hektara pirmos riiSies Zemés per metus reikéjo mokéti 9 litus, uz antros - 7,5, uz
trecios - 5, uz ketvirtos - 1,5 (Staciokas, Rimas, 2004). Dvarininky zemés buvo apmokestinamos
valstybiniu Zemés mokesciu (0,18 %), o valstie¢iai, be jo, dar mokéjo didziulius iSpirkos, per 44
metus, Zemés mokescius (Staciokas, 2003).

Gana primityvi ir grubi, D. Ceseviciaus (1995) vertinimu, buvo i§ carinés Rusijos
perimty turto mokesciu konstrukcija - objektiniy mokes¢iy sistema. Jais buvo apdedami
ekonominiai objektai (Zemé, namai, pramonés ir prekybos objektai), neatsizvelgiant { tai, kas yra
ty objekty savininkai ir koks ju ekonominis bei mokestinis pajégumas.

Lietuvoje pozitris 1 miesto zem¢ ir jos verte turi gilias istorines Saknis. Miesty
savivaldybéms buvo suteikta teis¢ patvirtinti Zemés nuomos mokesti. Pvz., Kauno miesto taryba
tokius mokes¢ius patvirtino 1923 m. Metiné nuoma 5 % sklypo vertés. Zemés kainos patvirtintos
pagal 12 kategorijy nuo 2 Lt uz | kv. metra iki 30 Lt. Norintieji galéjo zemés sklypa iSsipirkti,
sumokeje iSkart arba dalimis ne ilgiau kaip per 10 mety. Suprantama, dauguma miestelény nor¢jo
turéti Zemg kaip savo nuosavybg. Taciau paklausa pralenké pasiiila, éme didéti zemes kaina. Pakilus
ekonomikos lygiui, atsirado pirkéjy, uz viena kv. metra Zemés Kauno Laisvés aléjoje galinciu

sumokéti 500 - 600 Lt, o tai gerokai daugiau nei Europos didmies¢iuose. Tiesa, 1937 - 1938 m.
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zemés kaina krito, iki 200 - 300 Lt uz kv. metra, taciau tai vis dar 7 - 8 kartus virsijo patvirtintas
kainas. Net miesto pakrasciuose prasydavo uz viena kv. metra po 7 Lt (Staciokas, Rimas, 2004).
Rusijos imperijos lietuviskose Zzemése buvo renkamas kitas proporcinis turto miestuose
mokestis, imamas nuo privaciy trobesiy, skai¢iuotas pagal bruto nuoma, gauta uz iSnuomotus
trobesius (zr. 1 lentel¢). Uz pajamas iki 200 Lt per metus mokescio neimdavo. Nuo 200 iki 1200

Lt pajamy imta 10 %, uz didesnes pajamas - 11,2 ir 13 % (Cesevicius, 1995).

1 lentelé. Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio pajamos (titkst. Lt)

Metai 1923 | 1925 | 1928 | 1933 | 1937 1939
Zemés mokestis 15198 | 18688 | 16911 | 18589 | 18143 | 19195
Nejudamo turto mieste mokestis** - 3773 6926 | 8569 -

Pastaba: lentelé sudaryta autorés, remiantis Lietuvos Statistikos departamento prie Lietuvos Respublikos
Vyriausybés statistikos duomenimis.

Pokariu (1941 - 1990 m.) trobesiu mokescio objektas buvo gyvenamieji namai, fabriky,
gamykly pastatai, ir t.t. Trobesiy mokescio ir Zemés rentos nereikéjo mokeéti koliikiy pastatams,
taip pat uz pastatus bei sodybinius sklypus, priklausancius kolikieciams, pavieniams
valstieCiams. Uz kooperatiniy, visuomeniniy imoniy, gyvenamuosius pastatus buvo imamas 0,5
% pastato vertés mokestis, o uz kitus pastatus - 1%.

Po nepriklausomybés atkiirimo pertvarkoma Salies nekilnojamojo turto mokescio
1994 m. - 1 % tarifas, o nuo 2006 m. - tarifas diferencijuojamas savivaldybiy nuo 0,3 iki 1 %)
(Staciokas, Rimas, 2004).

Apibendrinant nekilnojamojo turto mokescio raida, tiek Lietuvoje, tiek uZsienyje,
pastebima, kad 1§ varginguju sluoksniy surenkamy mokesc¢iy valstybé jau nebeiSsilaiké, todél
bajorijai nieko nebeliko kaip apmokestinti save. Vienintelis skirtumas buvo tas, kad uZsienyje
mokestis buvo sutinkamas salyginai lengviau nei Lietuvoje. 1918 - 1940 m. nekilojamojo turto
mokesc¢io raida sudaré pagrinda susikurti dabartinei Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio
sistemai.

Sékmingam ir teisingam nekilnojamojo turto mokesc¢io surinkimui labai svarbu tiksliai
nustatyti nekilnojamojo turto vertg. Todél kitame skyriuje aptariami {vairls turto vertés

nustatymo metodai.

2 Mokes¢iy pavadinimai teikiami, i§laikant autentiska Sioje lenteléje nurodytais metais oficialiuose finansiniuose
dokumentuose vartotg terminija.
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1.4. Nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodai turto mokescio aspektu

Nekilnojamojo turto mokesc¢io surinkimo administravimui didelg itaka turi tinkamas turto
vertés nustatymo metodo parinkimas. Nekilnojamojo turto verté gali buti suvokiama kaip rinkos,
investicing, atkuriamoji, naudojimo, kompensaciné ir t.t. bei nustatomos remiantis rinka ir tam
tikrais metodais. Viena i$ reik§mingiausiy verciy savoky yra nekilnojamojo turto rinkos verté. Yra

i§skiriamos dvi esminés rinkos vertés apibréZimo sampratos:

Rinkos verté orientuota | Rinkos vertés orientuota |
viduting rinkos kaing auksciausia kaing

Pirmaja samprata vadovaujasi daugelis Europos Sajungos Saliy (Vokietija, Olandija,

Pranciizija, Italija ir t. t.), o antraja - DidZioji Britanija ir Siaurés Amerika.

Vokietijoje svarbiausias nekilnojamojo turto vertinime apibréZimas yra rinkos verté, kuri
apibréZta Statybos jstatyme: ,,Rinkos verté yra kaina, kuri vertinimo diena atitinka esantj jprastini
rinkos aktyvuma ir faktines nekilnojamojo turto savybes ar kitas ypatybes bei nekilnojamojo turto
vietos padét], neatsizvelgus i nejprastas ar asmenines aplinkybes®. Taciau praktikoje atsizvelgiama
1 nejprastas ir asmenines aplinkybes, kurios gali turéti itakos pirkimo/pardavimo kainai. Prie
nejprasty aplinkybiy priklauso nekilnojamojo turto isigijimas: i§ varZytiniy; aukciono tvarka;
taikant kainy nuolaidas; ypatingomis moke¢jimo salygomis. Prie asmeniniy salygu priklauso: bédos
ver¢iami pardavimai; ypatingi interesai (pirkéjas, kuriam skubiai reikia nekilnojamojo turto, moka
didesng kaing); spekuliaciniai laukimai.

Anglosaksiskojoje vertinimo sistemoje rinkos vertés apibrézimas atitinka atvirosios
rinkos vertg. Raudonojoje knygoje ji apibréziama taip: ,,Atvirosios rinkos verté¢ yra besalyginis
nekilnojamojo turto pardavimas vertés nustatymo diena geriausia kaina, uz grynuosius pinigus.
Turtas gali biiti parduodamas zinant, kad pardavéjas tai atlieka savanoriskai; iki vertés nustatymo
dienos skiriamas laiko tarpas atlikti tam tikroms procediroms, kaina ir kitos aplinkybeés iki
sutarties pasiraSymo lieka nepakitusios; 1 pirkéjy pasiila su ,ypatingomis salygomis‘
neatsizvelgiama; abi deryby Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir nevarzomai®.

D¢l savoky skirtumy atsiranda jvairiy eksperty nuomoniy: vieni mano, kad jos skirtingos,
kiti - identiSkos. AiSkinama, kad atviros rinkos vertés apibrézime pardavéjas, ir pirkéjas bandys
iSsideréti sau naudinga kaing. O dél rinkos vertés - ji iSsiderama rinkos dalyviams veikiant
iSmintingai ir i§siderant vidutini§ka pirkimo kaina.

Galima teigti, kad anglosaksiskoji ir vokiSkoji savokos atitinka viduting vertg. ,,Laiko
tarpa‘, kuri, anot anglosaksy, dar neparduotas nekilnojamasis turtas turi i§bati rinkoje, paaiskina

taip: pardavéjas nori uz parduodama turta gauti aukstesng kaina, todél laiko ji tam tikra laiko tarpa
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rinkoje. Anglosaksiskas apibrézimas daugiau taikomas specifiniams objektams vertinti, o
vokiskasis - vadovaujasi faktiskai realizuotomis pirkimo - pardavimo kainomis. Abejais atvejais
teigiama, kad per tam tikra laiko tarpa galima buty pasiekti norima vidutiniSka kaing (Zr. 1
priedas).

Daugelis uzsienio ir Lietuvos eksperty, taikantys anglosaksy metodus rinkos vertei
nustatyti, mano, kad ,.geriausias ir efektyviausias turto naudojimo* poziiiris leidzia atsirasti
,labiausiai tikétinoms kainoms®. D¢l skirtingo rinkos vertés savokos traktavimo mokslininky
uzsienyje diskutuojama, jog skirtingos savokos daro neigiama ijtaka vertés nustatymo teorijai
(Malieng, 2004).

Lietuvos Respublikos ir verslo vertinimo pagrindy istatyme rinkos vertés apibrézimas
skamba panasiai, kaip ir Europos turto vertinimo standartuose: ,,Rinkos verté - apskaiciuota pinigy
suma, uz kuria galéty biiti parduotas turtas vertinimo diena, sudarius tiesiogini komercini sandori
tarp norinciy turta parduoti ir norin¢iy turta pirkti asmeny po $io turto tinkamo pateikimo i rinka,
jeigu abi sandorio Salys veikty dalykiSkai, be prievartos ir nesalygojamos kity sandoriy bei
interesy™ (Lietuvos istatymai, 1999). Taliau minétas istatymas S§io apibrézimo toliau
nebekomentuoja, o Europos vertinimo standartai organizacijos naréms néra privalomi, tik
rekomenduotini. Todél neaiSku, ar Lietuvoje rinkos vertés savoka orientuota i viduting ar
auksciausia kaing rinkoje. O tai yra vienas i§ fakty patvirtinan¢iy autorés iSkelta hipotezg.

Atlikti turto jvertinima rinkos principais per fiksuota laikotarpi galima taikant masinj
turto vertinima. Sis metodas Zemés kainoms nustatyti yra taikomas beveik visose Europos
Sajungos Salyse. Teigiama, jog masinis turto vertinimas pasirenkamas dél mazesniy kasty,
mokestinés vertés teisingumo ir ekonominio neutralumo. Autorés nuomone, taikant $i metoda
Lietuvoje jo praktinis principy pritaikymas tapo atvirksiai proporcingas.

Pasak amerikie¢iy mokslininko A. Woolery masinio turto vertinimo procesas reiskia, jog
per apibrezta laika yra ivertinima labai daug panaSiy objekty, taikant vieninga metodologija ir
technologijas. Parengiama bendra ataskaita panaSaus turto grupei. Nustatant mokesting verte
laikomasi bendro principo - siekti, kad mokestiné verté atspindéty tam tikros riiSies turto viduting
rinkos kaina regione. Atsizvelgiant | masinj turto vertinima atliekanciy $aliy patirti, galima iSskirti
pagrindinius reikalavimus sekmingam sistemos igyvendinimui:

e turtas turi biiti vertinimas pagal vieninga sistema;

e turi biiti sukaupta i§sami rinkos duomenuy, reikalingy turto vertinimui, baz¢;

e turto jvertinima atlickan¢iy padaliniy tinklas turi apimti visa Salies teritorija;

e specialisty potencialas turi uZztikrinti pavesto darbo atlikimg per fiksuota laika ir
vieningais principais bei vieningu metodiniu vadovavimu;

e zinoma turi biiti uztikrintas darby finansavimas (Bagdonavicius, 2004).
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Masiniame turto jvertinime egzistuoja tam tikros sistemos klaidos, atsirandancios dél
zmogiskojo faktoriaus, ko néra nekilnojamojo turto jvertinime, remiantis Zemes verte (sistemos
pvadinimas: zemés vertés mokestis, kuri naudoja Estija, Danija, Australija, Skotija, Japonija,
Koréja t.t.). Cia nekilnojamojo turto vertés augimas priklauso nuo tam tikry salygu, kaip pvz.
infrastruktiiros gerinimo ir t.t., 0 ne nuo turto savininky veiklos ar pastangy.

Zemés vertés mokestis, pasak autorés, yra efektyvesnis nei nekilnojamojo turto mokestis,

[vertintas remiantis masiniu turto jvertinimu, nes:

Leidzia
suvaldyti kainy
,,burbulg*
Skatina Mazesnés
planinga administravimo
miesty iSlaidos
vvstvmasi
Zemés vertés
mokestis
Veiksmingesné Didesnis
zemes rinka ekonominis
efektyvumas
Skatina
nerentabiliy
rajony
atgaivinima

Didesnis ekonominis efektyvumas siejamas su S§iuo mokes¢io neiSvengiamumu ir
lengvaty nebuvimu. To pasekoje, spar¢iau auga savivaldybiy biudZetinés pajamos. Veiksmingesné
zemés rinkos politika jgyvendinama, nes skatina aktyviai naudoti turimus zemés sklypus
(Wikipedia?, 20006).

Autorés nuomone, ,vokiskasis“ modelis yra pranasesnis ir efektyvesnis uz
»anglosaksiSkaji“, nes padeda iSvengti piktnaudziavimy, susijusiu su spekuliavimu nekilnojamojo
turto verte, tokiu biidu ir manipuliavimo mokesciais. Vokiskasis modelis leidZia suniveliuoti
mokes¢iy dydi ir regiono ekonoming situacija placigja prasme. Nekilnojamojo turto
apmokestinimas, naudojantis zemés vertés nustatymo budu, yra pazangesnis nei masinis turto
vertinimas, nes atspindi visus klasikinius apmokestinimo principus.

Analizuojant nekilnojamojo turto vertg, svarbia itaka mokesciui turi ir kraStutiniai

atvejai, biitent nekilnojamojo turto kainy ,,burbulo* susidarymas. Apie tai placiau poskyriuje.

18



1.4.1. Nekilnojamojo turto kainy ,,burbulo* jtaka turto mokescio surinkimui

Nekilnojamojo turto verté rinkoje néra pastovus dydis. Keiciantis ekonominém,
socialiném salygom nekilnojamojo turto kainy kilimai bei kritimai - natiiraliis ekonominés raidos
etapai, salygojantys nekilnojamojo turto mokescio surinkima.

Nekilnojamojo turto kainy ,burbulas®“, tai tokia situacija, kai kainos rinkoje
formuojamos pirmiausia psichologiniy veiksniy ir atitriiksta nuo jas paaiSkinanc¢iy fundamentaliy
veiksniy. DaZniausiai pasireiskia staigiu spekuliatyviu nekilnojamojo turto vertés didéjimu kol
pasiekiamas lygis, kurio paaiSkint nebegalima nei ekonominio augimo nei kitais su gyventoju
pajamomis susijusiais rodikliais.

Dazniausiai staigy pastaty kainy kilima lemia stipriai padidéjusi spekuliatyvi
nekilnojamojo turto paklausa pritraukianti vis daugiau i§ kainy kilimo uzdirbti siekianciy zaidéjy.
,Burbului“ pustis didelg itaka turi ir neribotos skolinimosi galimybés, nes papildoma pinigy
masé rinkoje stipriai padidina paklausa. Rinkos zaidéjai, matydami nenumaldoma kainy kilima,
natiiraliai sumazina pasitila, kas i§Saukia dar stipresni kainy kilima. Susidaro ispidis, kad rinkoje
nebéra ko pirkti, o pirkti norin¢iy be galo daug. UZsitgses kainy kilimas kuo toliau tuo daugiau
pritraukia vis nauju investuotojy. Tai savo ruoztu salygoja savivaldybiy biudzety iplauky
didéjima, déka nekilnojamojo turto mokescio, turinio tiesioging priklausomybg nuo
nekilnojamojo turto vertés. Taciau istoriné patirtis rodo, kad nekilnojamojo turto kainy kilimo
bumas daznai baigiasi netikéty kainy kritimu, o taip pat ir iplauky sumaZzéjimu savivaldybiy
biudzetuose. Taciau sprogus nekilnojamojo turto kainy ,,burbului®, savivaldybeés tarify didinimo
pagalba gali kompensuoti biudZeto deficita.

Kaip ir kitus ekonominius burbulus, nekilnojamojo turto kainy burbulo sprogima
identifikuoti yra gana sunku ir dazniausiai jis jvardijamas tik po jo sprogimo. Palyginus su kitais
ekonominiais burbulais (pvz. Akciju birZos griiitimi), nekilnojamojo turto kainy ,,burbulo*
sprogimas yra daug létesnis procesas. Tai salygojama mazesnio likvidumo, nes nekilnojamojo
turto pirkimo-pardavimo procesas néra toks paprastas ir greitas, kaip vertybiniy popieriu
isigijimas ar pardavimas. Taip pat néra vieningo tikslaus nekilnojamojo turto kainy rodiklio,
kuris teikty tikslia informacija apie turto vertg. Dél tos priezasties, tam kad sékmingai
prognozuoti 1éSy 1 biudZetus surinkima, reikia analizuoti ir stebéti nekilnojamojo turto rinka bei
zinoti tam tikrus kriterijus, kurie formuoja kainy ,,burbulo® susidaryma.

Pagrindiniai veiksniai, salygojantys nekilnojamojo turto kainy burbulo susidaryma:

e pragyvenimo lygio augimas salygoja nekilnojamojo turto rinkos atsigavima;
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¢ rinkos spekuliantai atkreipia démesi i nekilnojamojo turto rinkos augima. Turtas
perkamas kaip investicinis instrumentas su tikslu véliau perparduoti;

e atsiveria papildomi lengvai prieinami finansavimo Saltiniai (banko paskolos). Jau
ir neturintis pinigy asmuo nori uzdirbti i§ nekilnojamojo turto kainy lygio kilimo;

e statybos bendrovés nespéja patenkinti padidéjusio pastaty poreikio;

e visa pasiilla turi nepaprasta paklausa - perkama bet kas, nebezitirint { kainas, nes
motyvas - nekilnojamojo turto kainos toliau kils;

e noras uzdirbti daug lengvy pinigy uzvaldo daugeli. Atsiranda baimé prarasti
galimybg tapti turtingesniu,

e nauji kainy lygiai yra patvirtinami visuomenés pripazinty eksperty, todel kainy
,ourbului“ suteikiamas "oficialus" patvirtinimas, kad toks kainy lygis yra
normalus bei rinka néra pervertinta;

e 7zemés ir statyby rinka yra reguliuojama, t.y. per dirbtini reguliavima ribojama
paklausa, kas skatina augti kainas;

Ne mazesng reikSme turi ir rinkoje veikiantys dviejy tipu prekiautojai - fundamentalistai
ir ,grafikistai®, kuriy saveika taip pat salygoja nekilnojamojo turto kainy ,,burbulo® atsiradima.
Pirmieji jvertina rinka formuojanc¢ius fundamentalius veiksnius, tuo tarpu, antrieji (dar vadinami
spekuliantais) yra ekstrapoliuotojai, ateiti prognozuojantys remdamiesi praeities duomenimis.
Norint lengviau suvokti, kas sukuria ,,burbula“ nekilnojamojo turto rinkoje, pateikiama paprasta
formule, pagal kuria dabartine bet kokio turto verte priklauso nuo laukiamos to turto vertés ateityje
bei fundamentaliyjy veiksniy, tokiy kaip nuomos pajamos ir alternatyvieji kastai. Buvo minéta, kad
i§ dalies burbulo kilima lemia ir fundamentaliis veiksniai: nustatytos mazos palikany normos,
lengvesnés kredito gavimo salygos, nuomos pajamy nezZymus padidéjimas. Taciau didziausia jtaka
turi lukesciai, kad ateityje nekilnojamasis turtas brangs.

Kaip ir akcijy rinkoje, taip pat yra taikoma ir santykin¢ analizé. Vienas tokiy rodikliy
galéty biiti nekilnojamojo turto ir nuomos pajamu santykis. Jei §is rodiklis labai nukrypsta nuo
istoriniy tendencijy, galima teigti, kad ,,burbulas* egzistuoja. Kartais skai¢iuojamas prieinamumo
rodiklis, t.y. kainos ir einamyjy pajamy santyKkis.

,Burbulo“ kilima nekilnojamojo turto rinkoje galima vertinti ir analizuojant pasiiila bei
paklausa, taCiau reikia buti atsargiems ir zitiréti, kas po jomis slypi. Pavyzdziui, pasitla gali bti
apibiidinta kaip ribiniy kasty funkcija, kuri priklauso nuo Zemés kainos, darbo uzmokescio,
statybiniy medziagy kainos ir t.t., kurios didéja esant ,,burbului® nekilnojamojo turto rinkoje.

Egzistuoja du burbulo sprogimo scenarijai:

e pirmasis, primena apverstos V trajektorija, kai i§ pradziy kainos smarkiai did¢ja, o

po to pastebimas smarkus ju kritimas.
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Bitent dél Sio scenarijaus labiausiai ir nukencia savivaldybiy biudZetai. Taciau
nekilnojamojo turto mokescio tarifo diferencijavimo déka, galima apsaugoti savivaldybiu
biudzetu iplaukas nuo nepalankiy turto vertés svyravimy. Mokescio tarifas Siuo atveju atlieka
stabilizatoriaus bei biudzeto apsaugos funkcijas.

e antrasis yra kiek sunkiau pastebimas, nes 1§ pradziy kainos gana zenkliai did¢ja,
taCiau ryskaus ju kritimo nebtna. Taciau kainy nekritimas dar nereiSkia, kad
,burbulas® nesprogo. Tiesiog tokiu atveju atsiranda nemazas skirtumas tarp
nominalios ir realios buisto kainos.

Sis atvejis nekilnojamojo turto mokesé¢io surinkimui didelés jtakos neturés, kadangi
laipsniSkas nekilnojamojo turto vertés kritimas leis atsirandanti biudzety deficita prognozuoti ir
problema spresti fiskalinés politikos pagalba savivaldybiy lygmenyje.

Nekilnojamojo turto kainy burbula identifikuoja ivairiis pozymiai:

e visuotiné mada isigyti buista investicijai, tikintis, kad ateityje turtas brangs;

e atsiranda perdétas ziniasklaidos ir masinés informacijos priemoniy démesys
nekilnojamojo turto rinkai bei joje vykstantiems procesams;

e jei busto kainos tame paciame pastate yra didesnés nei komerciniy patalpy kainos,
o tiek vieny, tiek kity patalpy likvidumas yra analogiskas;

e mity atsiradimas (kad statybuy kasty, zemés sklypu brangimas veikia busto kainy
augima. Sie faktoriai turi jtakos statytojuy pelnui i§ vystomy gyvenamosios
paskirties objekty, o ne pardavimo kainai, nes pardavimo kaina yra nustatoma
atsizvelgiant { rinkos kainas, o ne produkto suktirimo islaidas (Wikipedia3, 2006).

Apibendrintai galima teigti, jog identifikavus nekilnojamojo turto kainy ,,burbula®,
galima prognozuoti jo pasekmes, kurios atsiliepia ne tik nekilnojamojo turto mokescio
surinkimui, bet ir visai Salies ekonomikai bei rinkos dalyviy likesCiy iSsipildymams arba
neiSsipildymams. Dauguma S$aliy stengiasi suvaldyti kainy ,burbulo® procesa ne tik
nekilnojamojo turto mokescio tarifais, bet ir kitomis priemonémis kaip pvz. didinant palukany

normas.

sk

Nekilnojamojo turto mokestis egzistuoja daugelyje aliy jau nuo seniausiy laiky. Sio
mokescio taikymo, turto vertés duomeny Europos Sajungoje, o taip pat palyginimui ir kitose
uzsienio Salyse, analiz€, investavimui patraukliausiy regionu identifikavimas bei Lietuvos
nekilnojamojo turto mokesc¢io bendra situacija gali padéti rasti galimybes patobulinti dabartini

Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio istatyma.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTIS EUROPOS SAJUNGOS SALYSE: SITUACIJOS
ANALIZE

Kadangi nekilnojamojo turto mokestis uzsienio Salyse taikomas nuo seniausiy laiky, Sio
mokes¢io dinamika jau yra nusistovéjusi bei optimaliai pritaikyta konkreciai Saliai.
Nekilnojamojo turto mokes¢io, o taip pat ji itakojanciy sudedamyjy daliy analizé¢ leidzia
atskleisti ko Lietuvai dar triiksta, kad visa sistema maksimaliai funkcijonuoty.

Siame skyriuje i$analizuotas nekilnojamojo turto mokesgio taikymas Europos Sajungos
Salyse ir ne tik, turto vertés bei kainy ,,burbulo® situacija, itakojanti nekilnojamojo turto
mokescCio surinkima. Atsizvelgiama ir | tinkamiausias investavimui terpes pagal palankiausia
nekilnojamojo turto mokes¢io ir turto vertés dinamika. Pabaigoje pateikiama Lietuvos
nekilnojamojo turto mokescio, turto vertés dabartiné situacija bei susisteminti kiti duomenys

tiesiogiai ar ne tiesiogiai jtakojantys nekilnojamojo turto mokesti.

2.1. Nekilnojamojo turto mokescio taikymo Europos Sgjungos Salyse analizé

Sioje dalyje bendrai kalbama apie Europos Sajungos (ES) $alis ir Jungtines Amerikos
Valstijas (JAV). Nekilnojamojo turto mokestis priklauso tiesioginiams mokescCiams ir priskiriamas
regioniniy mokesciy grupei, kurio iplauky dalis i savivaldybiy biudZetus - viena didziausiy.

Kiekvienai ES narei palikta teis¢ savarankiSkam turto mokescio tarifo nustatymui. ES
direktyvos nenumato §io mokes¢io harmonizavimo. Autoré pritaria Siai nuostatai, nes kiekvienos
Salies politiné, socialiné padétis skirtinga. Skiriasi kiekvienos valstybés pragyvenimo lygis,
pajamos, turto verté ir t.t. ES galioja vadinamasis MokesCiy etikos kodeksas, kuris apibrézia
apmokestinimo taisykles. Jos skelbia, kad nekilnojamojo turto mokestis turi biiti taikomas taip,
kad nebuty diskriminaciniy ar konkurenciniy iSkraipymy ir garantuoty bendros rinkos
funkcionavima. Siuo mokeséiu apmokestinamas fiziniy ir juridiniy asmeny nekilnojamasis
turtas, Zemé ir pastatai, naudojami plétojant versla (Staciokas, Rimas, 2004).

Ivairiose Salyse iteisinta skirtinga nekilnojamojo turto mokescio klasifikacija. Pvz.: JAV
nekilnojamaji turta klasifikuoja i keturias kategorijas: turta, naudojama kaip individualia
gyvenamaja vieta; turta, kuris bus parduotas klientams; turta, laikoma prekybos ir verslo tikslams;
turta, laikoma investicijoms. Kiekviena valstija stengiasi nustatyti rysj tarp apmokestinamos vertés
ir rinkos vertés. Jei savininkas numano, kad nekilnojamojo turto mokestis per didelis, palyginti su
jo apskaiciuota rinkos verte, gali reikalauti naujo turto ivertinimo (Rutkauskas, 2001).

JAV turto mokescio sistema galima apibiidinti kaip viena i$ sudétingiausiy, ir atsakyti |

klausima, kokie tarifai nejmanoma. Kiekviena valstija turi skirtingus tarifus. Mokestis priklauso
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nuo Seimos pajamy dydzio, Seimos nariy skai¢iaus, turto vertés, studenty skaiciaus Seimoje ir
daugelio kity fakty.

Daugelyje Saliy taikomas nekilnojamojo turto mokestis priklauso nuo turto vertés. ES
Salyse paprastai nekilnojamojo turto mokestine verte laikoma turto verté, pagrista nekilnojamojo
turto rinkos verte ir nustatyta atlickant vertinima masiniu biidu. Graikija, Nyderlandai, Vengrija
mokestj skai¢iuoja nuo tikrosios rinkos vertés. Taciau daugelyje Saliy turto mokestiné verté yra
mazesné nei tikroji rinkos kaina, o Suomijoje, Svedijoje ir Portugalijoje - maZesné nei rinkos
kaina (sudaro 70 - 90 % rinkos kainos). Keliose Salyse nekilnojamojo turto apmokestinamaja
verte sudaro hipotetiné ar reali nuomos verté. Lenkijoje, Cekijoje, Slovakijoje, i§ dalies
Vengrijoje mokestis skai¢iuojamas uz kvadratini metra. Tai leidzia taupyti 1éSas, pavyzdziui,
zemeés plota galima iSmatuoti tiksliau ir objektyviau, nei nustatyti tariama vertg. Taciau turto
verté pagrista rinkos verte taip pat turi pliusa: tokiu biidu nustatytas mokestis labiau atitinka
rinkos kaing ir kartu mokescio mokétojo galimybes sumokéti §j mokestj (Tiaskevicius, 2005).

Airijoje, Didziojoje Britanijoje, ir dar keliose ES Salyse, nekilnojamojo turto mokescio
nustatymas paliktas savivaldos administracijy ir miesty kompetencijai, neapibréziant tarify riby.
Taciau daznoje Salyje mokescio tarifo ribos yra nustatytos, bet savivaldos pacios gali pasirinkti
tarifa. Ispanijoje ir Portugalijoje mokescio tarifai net kaimo ir miesto vietovése skirtingi. Ispanijoje
tarifas svyruoja nuo 1,17 % mieste iki 0,3 % kaime (Budreikaité, Mockuté, Anuskevicitté, 2002),
o Portugalijoje - 0,8 % kaime, ir nuo 0,7 - 1,3 % mieste (Tax system, 2006). Tokio mokescio
modelio pranaSumas - mazinamas regioninis skirtumus, skatinamas asmeny ir kapitalo judéjimas i$
stipresnio 1 silpnesnio ekonominio i$sivystymo regionus (Tiaskevicius, 2005). ISsamesni ES saliy
nekilnojamojo turto mokescio tarifai pateikiami priede 2.

Galima i8skirti unikalius nekilnojamojo turto mokes¢io ES Salyse atvejus. Tarkime
Danijoje mokestis mokamas savivaldybei (0,5 - 2,5 %) ir apygardai - apie 10 %. (Staciokas,
Rimas, 2004). Slovakijoje mokestis priklauso nuo turto vietos, tipo (butas/namas) ir dydzio.
Mokestis apskaiiuojamas namo plota padauginus i§ vietos koeficiento (nuo 1 iki 4,5). 1 kv. m
mokestis svyruoja nuo 1 iki 10 SKK* (arba 0,09 - 0,9 lito) plius 0,75 SKK uz kiekviena kv. m,
jel pastatas aukStesnis nei vieno auks$to. Dabar rengiamas naujas turto istatymas, kur mokesti
mokéti teks nuo apskai¢iuojamos vertés (Ministry of Finance of the Slovak Republic, 2004).
Olandijoje skiriasi mokesciai savininkui ir naudotojui. Kiekvienai pastato vertés 7824 lity sumai
skaiciuojami tarifai: naudotojo komerciniam pastatui - 21litas; savininko komerciniam pastatui -
25. Jei esi ir savininkas, ir naudotojas - reikia mokéti abu mokescius (Deloitte, 2006?). Suomijoje
pastoviai gyvenantiems asmenims mokescio tarifas yra mazesnis (0,15 - 0,5 %) (Vero Skatt,

2005). Slovenijoje pastatams, skirtiems poilsiui, taikomas mokestis 0,2 - 1,5 % nuo vertés ir yra

3 Slovakijos krona
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dvigubai didesnis nei reguliarus (Ministry of Finance Republic of Slovenia, 2006). Kipre
egzistuoja vadinamasis ,,Nuomos mokestis”, kuri sudaro 5 % nuo pajamy, gaunamy uz
nuomojama turta (Property Scowrooms.com, 2006). Vengrijoje Zemés mokestis taikomas
nuosaviems, bet nenaudojamiems pagal paskirti sklypams - 200 HUF* (arba 2,8 lito) uz kv. m
arba 3 % nuo vertés (Apeh, 2006). Panasiai yra Cekijoje - sklypai apmokestinami priklausomai
ar tai ariama zemé ar tiesiog sklypas (Deloitte, 2006%). Airijoje mokestis turtui, iSskyrus
gyvenamaji turta, iki 10000 eury néra turto mokescio, nuo 10000 iki 20000 eury - 1 %, nuo
20000 iki 30000 eury - 2 %, nuo 120000 iki 150000 eury - 8 %, vir§ 150000 eury - 9 %. Kaip
matome, ten yra mokesciy gradacija. O S§tai Maltoje uzsenieciai negali turéti nuosavybés teisiy i
daugiau nei viena nuosavybe. Bet kuris ju isigytas namas ar butas turi biiti vertas maziausiai
£26,000 (Tiaskevicius, 2005).

ES Ssalyse taikomos skirtingos nekilnojamojo turto mokes¢io lengvatos. Kipre -
nuolaidas turi uzsienieciai, zemeés ukio paskirties zemés savininkai (Property Scowrooms.com,
2006). Slovenijoje bei Graikijoje - savininkai pastaty, kuriy dydis maZesnis nei 160 kv. m. ir
zemés tkio tikslais naudojamy pastaty savininkai (Ministry of Finance of the Slovak Republic,
2004). Svedijoje - mokestis netaikomas biury pastatams. Suomijoje - atleisti kooperatyvai ir
ribotos atsakomybés imonés. Pranciizijoje vietinés bendruomenés gali visiskai ar i§ dalies atleisti
nuo mokesc¢iy tam tikrose vietovése bei tam tikromis veiklos roiSimis uzsiimandias jmones
(Tiaskevicius, 2005). Latvijoje nuo mokescio atleidziami pastaty savininkai vieneriems metams
(Ministry of Finance of the Republic of Latvia, 2004), o Slovakijoje - 15-ai, jei savininkai nauja
statini deklaruoja kaip savo gyvenamaja vieta (Ministry of Finance of the Slovak Republic,
2004). Keliose Salyse pastatai yra neapmokestinti tik tam tikrais atvejais: kai yra iSnuomotas
(Danijoje), naudojamas studenty (Jungtinéje Karalystéje), neigaliujy (Cekijoje) ar mazas pajamas
turin¢iu asmeny (Pranciizijoje). Apskritai kai kurios valstybés neapmokestina prastos biiklés ar
zemés tikiui naudojamy pastaty (Tiaskevicius, 2005).

Kai kuriose ES valstybése nekilnojamojo turto mokestis skai¢iuojamas ne nuo visos
turto vertes, o tik nuo tam tikros dalies. Kipre skai¢iuojama nuo turto vertés, virSijancios 4071
litus (Property Scowrooms.com, 2006). Vokietijos ir Estijos Zemés vetés mokes¢io
apmokestinamoji bazé: 0,35 % Zemés sklypo vertés mety pradzioje, padauginta i§ savivaldybés
koeficiento (vidutiniskai 3,65 %) Vokietijoje ir 0,1 - 2,5 % Estijoje. Tuo tarpu Svedijoje uz turta
iki 0,5 mln. lity vertés mokestis neimamas, Belgijoje - iki 1,7 mln. lity vertés, Pranciizijoje - 2,8
mln. lity. Suomijoje turtas iki 638 tikst. lity apmokestinamas 276 lity mokesc¢iu, o virSijantis -

0,9 % turto vertés mokesc¢iu ir papildoma 869 lity imoka. Portugalijoje iki 207 tukst. lity

v —

* Vengrijos forintas
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Skirtingose Salyse skirtingai skaiciuojamas nekilnojamojo turto mokescio tarifas.
I$skiriami du biidai: nuo turto rinkos kainos ir nuo deklaruojamos turto vertés. Belgijoje,
Ispanijoje, Graikijoje mokescio tarifas priklauso nuo kadastre nurodytos deklaruojamos turto
vertés, o Austrijoje, Svedijoje, Slovénijoje, Vengrijoje, Olandijoje - nuo rinkos vertés (Sta¢iokas,
Rimas, 2004). Vengrijoje atitinkamas procentas gali biiti pakeistas | fiksuota mokesti uz kv.
metra (Apeh, 2006).

Vietinio mokescio tarifo dydzio suma mokama karta per metus, bet pvz. Graikijoje net
du kartus per metus, o Austrijoje be kasmetinio mokescio, renkamas papildomas ketvirtinis turto
mokestis, kuriuo apmokestinami nenaudojami Zzemés sklypai. Danijos, Graikijos ir
Liuksemburgo gyventojai moka mokesti net uz turima turta, esanti uz Salies riby.

Tik Airijoje, Latvijoje ir Lietuvoje mokestis netaikomas gyvenamosios paskirties
nekilnojamajam turtui, o Maltoje ir Estijoje visai néra. Nekilnojamojo turto tarifo dydis
Svedijoje, Suomijoje, Lenkijoje, Cekijoje, Slovénijoje ir Slovakijoje priklauso nuo turto risies, t.
y. gyvenamoji vieta apmokestinama maZesniu tarifu nei kitas turtas. Cekijoje ir Slovakijoje §ie
tarifai dar koreguojami, atsizvelgiant | gyventojuy skai¢iy tam tikroje savivaldybéje. Skirtingas
busto ir kito turto apmokestinimas yra socialiai teisingas, nes didesné mokescio nasta tenka
asmenims, gaunantiems pajamas i§ turto. Kipre, Danijoje, Graikijoje ir Slovénijoje turtas yra
apmokestintas taikant progresyvini mokest], taCiau tai sudaro paskatas dirbtinai mazinti
apmokestinamaja turto vertg, be to, sudétinga administruoti.

Pastebétina, kad beveik visose ES Salyse néra vieno fiksuoto tarifo, o taikomi skirtingi
tarifai, priklausantys nuo nekilnojamojo turto vertés, jo riisies ir (arba) jo buvimo vietos. Daugiau
nei puséje ES Saliy mokescio tarifas priklauso nuo savivaldybés ar regiono. Savivaldybés
atsizvelgdamos { istatymy nustatytas ribas nustato konkre¢ius nekilnojamojo turto mokescio
tarifus arba bazinius tarifus didina tam tikrais korekcijos koeficientais (TiaSkevicius, 2005).

[Sanalizavus ES Salyse taikoma nekilnojamojo turto mokesti, pastebimas ES
nekilnojamojo turto Mokes¢iu etikos kodekso pazeidimas. Daugelyje Saliy iteisinta daug
nekilnojamojo turto mokesciy lengvaty, o tai iSkreipia vieng i§ pagrindiniy taisykliy, jog nebiity
diskriminaciniy ar konkurenciniy iSkraipymu.

Apibendrinant galima akcentuoti, jog néra vieningos apmokestinimo sistemos,
regioninés valdzios organams palikta laisvé ir teis¢ apsprgsti mokesiy tarify dydzius,
apmokestinimo tvarka ir metodika. Bendra tai, kad daugelyje Saliu egzistuoja
neapmokestinamasis minimumas ir Zenkliai didesni mokesciai uz prestizinéje vietoje esantj
prabangy nekilnojamaji turta.

Nustacius nekilnojamojo turto mokescio taikyma uzsienio Salyse, svarbu iSanalizuoti
nekilnojamojo turto verte, kas leisty labiau atskleisti, kokia itaka nekilnojamojo turto mokesciui

turl turto verte.
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2.2. Europos Sajungos Saliy nekilnojamojo turto mokestis: analizé nekilnojamojo

turto vertés aspektu

Paskutini deSimtmeti nekilnojamojo turto kainos kyla daugelyje pasaulio Saliy. Nuo

1996 m. kainos Eurozonoje tigtel¢jo daugiau nei 30 %, JAV - 50 %, o D. Britanijoje - net 115 %.

Kiek véliau nekilnojamojo turto karstlige uzsikrété ir naujyjuy ES nariy rinkos (The Economist,

2005). IS esmés globalus nekilnojamojo turto pabrangimas yra désningas Siai rinkai, kaip ir

cikliSkumas, kuri salygoja natiiralaus pragyvenimo lygio augimas bei ekonominé raida, lemianti

nekilnojamojo turto rinkos augima, kartu ir pastaty paklausos didéjima. Nekilnojamojo turto

rinkos, kaip ir verslo aktyvumo ciklai, susideda i$ keturiy faziy, kuriy kiekvienas turi tiesioging

itaka nekilnojamojo turto mokesciui (Zr. 1 pav.):

ekspansija - did¢ja statyby aktyvumas, susidom¢jimas nekilnojamuoju turtu, kas
i$Saukia kylancias kainas bei mokestines iplaukas i savivaldybiu biudZetus;
sulétéjimas, pikas ir kritimas - kainos yra aukstos ir kyla toliau, bet pasiekus ciklo
pika susidomé¢jimas nekilnojamuoju turtu mazéja, o kartu ir nekilnojamojo turto
mokescio iplaukos;

nuosmukis - mazé¢ja uzimtumas ir susidoméjimas nekilnojamuoju turtu, krenta
kainos ir galiausiai visai sumazéja statyby aktyvumas bei tenka spresti atsiradusi
biudzeto deficito klausima;

sulétéjes nuosmukis, sastingis ir pakilimas - tai pakilimas i§ statyby sastingio bei
uzimtumo ir susidoméjimo nekilnojamuoju turtu stabilizacija. Pasiekus sastingi
(Zemiausia nuosmukio taska) nekilnojamojo turto pramoné pradeda po truputi
augti, taip padédama pamatus kitai ekspansijai ir sudarydama salygas

nekilnojamojo turto mokescio surinkimo augimui.
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1 pav. Ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo ciklai

Pastaba: grafikas sudarytas autorés, remiantis Saltiniu: Wikipedia - the free encyclopedial. (2006).

Business cycle.
<http://en.wikipedia.org/wiki/Economic_cycle>, 7 rugséjo, 20006.
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Analizuojant §iuo metu susidariusia situacija nekilnojamojo turto rinkoje, atrodo, kad
kainy augimas jau pasieké savo pika ir dabar laukia ekonomikos ciklo faze, kai ,,viskas vaziuoja
zemyn®, ty. nuosmukis. Kitas §ig iSvada paremiantis faktas - palikany normos didinimas
Europoje. Kaip sako ekonomikos teorija ir praktika, paprastai po paliikany normos didinimo biina
ekonomikos recesija. Zifirint per dabartinés situacijos prizme, realiausiai atrodo arba nekilnojamojo
turto kainy stabilizavimo, arba staigaus kainy kritimo scenarijus. Stabilizavimasis imanomas
pasitilai patenkinus paklausa, kai rinka tampa subalansuota ir pradeda veikti ekonomikos teorijos
desniai bei kai turto vertés ir disponuojamy pajamy santykis pasidaro neadekvaciai didelis ir d¢l to
sumaz¢ja paklausa. Staigy nekilnojamojo turto kainy smukima gali lemti tik psichologinés
priezastys, pardavéjy likesCiy neiSsipildimas arba spekulianty veiksmai, nes bet kurioje rinkoje
pardavéjas parduoda uz tiek, uz kiek pirkéjas perka. Smukimo etape nekilnojamasis turtas praranda
nuo 30 iki 100 % kilimo fazéje priaugintos realiosios vertés (Wikipedial, 2006).

Tiek nekilnojamojo turto kainy kilimo, tiek maz¢jimo ciklas uztrunka vidutiniskai 5 - 6
metus (Zr. 2 pav.). Nors svyravimai rinkoje nieko nestebina, paskutinis kilimo laikotarpis yra kiek
i8skirtinis. Kainy augimo mastai, trukmeé ir tai, kiek Saliy palieté §i nekilnojamojo turto karstlige,
neturi istoriniy precedenty. Be to, pirma karta per pastaruosius trisdeSimt mety turto kainos
pastebimai atitriko nuo ekonominio ciklo: pvz., Euro zonos ekonomika auga vangiai, o
nekilnojamojo turto kainos nesustodamos kyla i virSy. Sios situacijos prieZastis, tai rekordiskai
zemos paliikany normos, finansavimo salygu pageré¢jimas bei finansiniy rinky liberalizavimas.
Taciau kainy augimui nesibaigiant, kyla vis daugiau abejoniy, ar auganti rinka nepritrauké per
daug pirkéjuy, kurie vadovaujasi vien spekuliaciniais motyvais ir skuba pirkti vien dél to, kad tikisi

nekilnojamojo turto pabrangimo (DnB Nord, 2006%).
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2 pav. Nekilnojamojo turto kainos ir verslo ciklas

Pastaba: grafikas sudarytas autorés, remiantis Saltiniu: DnB Nord (2006). Nekilnojamojo
turto rinkos apzvalga. Lietuvos ekonomikos aktualijos.
<http://www.dnbnord.lt/files/Ataskaitos/...investicijos.pdf>, 8 birzelio, 2006.
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Analizuojant buty kainas pasirinktuose uZzsienio Saliy miestuose (zr. 3 priedas),
auksciausia kaina egzistuoja Londone ir Niujorke, kur kv.m. kaina siekia vir§ 10 tikst. $.
Nedaug nuo jy atsilieka ir kiti miestai, garséjantys brangiu nekilnojamuoju turtu, kaina uz kv.m
vir§ 7 tukst. $ - Bostonas, ParyZius bei Tokijas. Pigiausios buty kainos - Peterburge (1190 $ uz
kv.m.) bei Sofijoje (tik 790 $ uz kv.m.). Tuo tarpu tarp Baltijos Saliy auksciausia kaina
pasizymi Talinas (1930 $ uz kv.m.), o Stai Vilniui tenka trecioji vieta (1770 $ uz kv.m.). Nors
nekilnojamojo turto kainos Lietuvoje kasmet sparciai didé¢ja, taciau jos dar smarkiai atsilieka
nuo daugumos analizuojamy uzsienio valstybiy miesty.

Analizuojant pasirinkty uzsienio Saliy miesty nuosavo namo kainas (zr. 4 priedas)
didziausia kaina pasizymi Liuksemburgas ir Bernas, vir§ 500 tiikst. $, o maziausia Briuselis
(218 tukst. $) ir Dalasas (202 tukst. $). Prie mazesniy kainy galima priskirti ir Vilniy (235
tukst. $). Taciau daugumos miesty kainos svyruoja nuo 200 iki 400 tukst. $.

Nagriné¢jant nekilnojamojo turto kainas 2002 - 2005 m. laikotarpyje (zr. 5 priedas)
pastebima tendencija, kad nekilnojamojo turto kainos kilo beveik visose ES Salyse, iSskyrus
Vokietija ir Austrija (¢ia kainos krito prieSinga augimui kryptimi). Tokios situacijos prieZastis
- ekonominis ty Saliy nuosmukis, atsiliepiantis nekilnojamojo turto rinkai. O Stai Baltijos
Salyse pastaty kainos kilo spar¢iausiu tempu. Tai itakojo Siy Saliy pasiruo$imas stojimui | ES
bei paklausos ir pasitlos naujos statybos pastatams disbalansas. Nagrinéjamu laikotarpiu,
vakarin¢je ES dalyje kainos saprciausiai kilo 2003 - 2004 metais (DnB Nord, 2006?).

Nekilnojamojo turto rinkoje turto kainy augimu suinteresuota tiek Valstybés
mokestiné politika, tiek spekuliantai, siekiantys uzsidirbti. Ta¢iau kainy augimas negali biiti
beribis. Todel Valstybiy ekonominéje politikoje turi biiti numatytos priemonés ir budai kaip
suvaldyti kainy kilimo procesa, nes prieSingu atveju tai veda { nekilnojamojo turto kainy
,,burbulo® susidaryma.

Norint suprasti realias nekilnojamojo turto kainy ,burbulo®“ pasekmes, svarbu
iSanalizuoti visy laiky Zinomiausius Japonijos ir Floridos burbulo sprogimo atvejus, kas leisty

identifikuoti dabartines turto kainy ,,burbulo* situacijas.
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2.2.1. UZsienio Saliy turto mokesc¢io analizé kainy burbulo aspektu

Pasauliné patirtis rodo, kad 4 i§ 10 nekilnojamojo turto bumy baigiasi kainy smukimu.
Sprogus ,,burbului“, 3alies BVP? vidutiniskai praranda apie 8 %. Klasikinis pavyzdys - Japonijos
nekilnojamojo turto rinkoje 1990 m. bei 1925 - 1926 m. Floridoje ivykes liizis, kai kainos,
pasiekusios nematytas aukStumas, prad¢jo judéti prieSinga linkme.

Japonijos nekilnojamojo turto kainy ,,burbulo® nesustabdomas piitimasis truko 7 - 8
metus, tadiau jo sprogimo pasekmés jautési daugiau nei 15 mety. Sis kainy ,,burbulas“ yra vienas
zymiausiy ekonominiy ,,burbuly® pasaulio finansy istorijoje. Japonijoje nekilnojamojo turto
kainy kilimas sutapo su analogiSku kainy pokyc¢iu vertybiniy popieriy rinkoje bei bendru
ekonomikos kilimu. Taciau stabteléjus ekonomikos kilimui, nekilnojamojo turto rinka pradéjo
strimgalviais ristis Zemyn. Visas turtas (tieck komercinés paskirties, tiek gyvenamasis bustas)
buvo pervertintas tokiu laipsniu, kad kritimo nebegaléjo sustabdyti jokie fundamentalis
ekonominiai rodikliai ar rinkos dalyviy luikesciai. Tokijo centre esanciuose verslo rajonuose 2004
m. nekilnojamojo turto rinkos kainos buvo net kelias deSimtis karty mazesnés lyginant su kainy
piku 1990 m. Kalbant apie gyvenamaji biista, pokyciai nebuvo tokie drastiski - per 15 mety
laikotarpi kainos krito "tik" 10 karty lyginant su ju aukSciausiu lygmeniu. Nezidirint | tai,
nekilnojamasis turtas Tokijuje iSlieka vienas brangiausiy visame pasaulyje.

Minétas tendencijas labai aiskiai atskleidzia Japonijos nekilnojamo turto kainy kitimo

grafikas (zr. 3 pav.). Jame galime stebéti kreivés kilimo/kritimo tempus atskirais laikotarpiais:
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3 pav. Japonijos didziyjy miesty Zemés kainy kilimo tempai 1982 - 2005 mety laikotarpiu
Pastaba: grafikas sudarytas autorés, remiantis Saltiniu: The Economist. (2005). In come the waves
<http://www.economist.com/finance/displayStory.cfm?story id=4079027>, 9 spalio, 2006.

> Bendras vidaus produktas
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Grafike galime stebéti, kaip staigiai kilo zemés kaina 1982 - 1990 m. laikotarpyje -
kilimo tempai buve 5 % lygmenyje 1982-aisiais, po 8m. kirto 30 % riba 1990-aisiais. Per 8
metus Zemeés kaina Japonijoje pakilo daugiau nei 4 kartus, t.y. apie 40 - 50 % kasmet. Tokia
didelé investiciju 1 nekilnojamaji turta graza sukelé euforija ir susidomejimas $ia rinka buvo
begalinis - visi rinkos dalyviai mané, kad Japonijos nekilnojamasis turtas tai neiSsenkantis aukso
puodas (panasiai kaip galvojama dabar Lietuvoje).

Japonijos nekilnojamojo turto kainy kritimas tgsiasi jau 15m. Nuo 1990 m. lygio,
nekilnojamojo turto kainos nukrito 4 - 5 kartus. Siuo 15 m. laikotarpyje nebuvo nei vieneriy
mety, kad kainos biity stabilizavusiosios ar pakilusios - kiekvienais metais buvo stebimas tik
kainy mazéjimas. Tik 2005-yjuy mety pabaigoje buvo apskaiciuotas menkas keliuy procento daliu
nekilnojamojo turto kainu kilimas. Galbiit, tai Zenklas, kad S$is kelis deSimtmecius trukes
nuosmukis baigesi ir prasidéjo turto kainy stabilizacijos procesas (The Economist, 2005).

Analizuojant nekilnojamojo turto kainy ,burbulo* sprogima Floridoje (JAV),
pastebima, kad tuo laikotarpiu per metus turto kainos padidédavo net kelis kartus. Tai 1émé, jog
isitraukti | nekilnojamojo turto versla tapo patrauklu ne tik profesionaliems investuotojams, bet ir
tiems, kurie susizavéje ankstesniyju sekme imdavo kreditus bankuose ir investuodavo lésas 1
nekilnojamaji turta. Kurortai, gyvenvietés ir atskiros sodybos ,,iSdygdavo* beveik per nakti. Tuo
laikotarpiu Floridoje susiformavo mitas apie staigy praturtéjima, kuris sukélé sniego kamuolio
efekta - kapitalas ir gyventojai pajudéjo i$ Siauriniy JAV valstiju i Florida... Laikoma, kad 1925
m. | Florida buvo pritraukta apie 1 mldr. doleriy. Taiau negalima sakyti, kad mitas buvo
nepagristas (iSmintingai investavus ir laiku pasitraukus, galima buvo uzdirbti net iki 180 karty).
1925 m. vasara, kai zemés kaina pasidar¢ tokia, kad praktiskai nebeliko galinciy isigyti sklypa,
i1Sryskéjo nauja tendencija - nebeliko paklausos. Kadangi didelé dalis investuotoju buvo isigij¢
turta uz skolintus pinigus, laikyti ji buvo nuostolinga. Pasitla buvo per didel¢, o paklausos
praktiSkai nebeliko. Taip daugelis investuotojy bankrutavo neatlaik¢ paskoly nastos (Stock
Market Crash! Net, 2006).

Siuo metu nekilnojamojo turto kainos sparéiai kyla tiek Europoje, tiek ir Jungtinése
Amerikos Valstijose. IS esmés kainy kilima visur lemia dvi pagrindinés priezastys: manymas,
kad nekilnojamojo turto kainos niekada nekris bei isitikinimas, kad nekilnojamasis turtas yra
geriausia forma investuoti pinigus. IS esmés, tokios pat priezastys biidingos ir Lietuvoje.

Kainy ,,burbulas Jungtinéje Karalystéje pastebimas nuo mazdaug 1998 mety. Ypatingai
spar¢iai kainos kilo 1996 - 2005 metais. Manoma, kad tai daugiausia lémé ne objektyvios
ekonominés priezastys, o spekulianty veiksmai. Kai kurie analitikai teigia, kad nekilnojamasis
turtas yra pervertintas mazdaug 40 %. Kiti ekspertai teigia, kad toks kainy kilimas buvo itakotas

didéjancio gyventojy uzimtumo, ekonomikos stabilumo ir Zemos paltikany normos.
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Ne mazesnis nekilnojamojo turto kainy augimas pastebimas ir Ispanijoje. Ten kainos
iSaugo 170% per 1997 - 2005 metus. Ispanijoje kiekvienais metais pastatoma 700 tukst. naujuy
pastaty, taciau to nepakanka, kad kainos stabilizuotysi. Jeigu S§is ,,burbulas® sprogty, manoma,
kad tai padaryty ypac didelg zala Ispanijos ekonomikai. Ta pati situacija biidinga Baltijos Salims.
Tarkime Rygoje senos statybos pastaty kainos per 2005 m. pasoko net apie 80 %

Pastaraisiais metais atliktos jvairiy Saliy nekilnojamojo turto rinky studijos aptiko
perkaitimo poZymiy D. Britanijoje (nustatyta, kad pervertinta 30 - 60 %), Airijoje (10 - 20 %) ir
Ispanijoje (24 - 31 %), taciau kitose valstybése - Danijoje, Suomijoje, Pranciizijoje, Norvegijoje -
kainy kilimas buvo paaiSkintas fundamentaliais faktoriais (Economist). Situacija naujyju
Europos Sajungos nariy nekilnojamojo turto rinkoje yra ypatinga: gyventojai palyginti neseniai
gavo galimybe skolintis turto isigijimui. Be to tam, kad namy tkiai ir jmonés igytu pasitikéjimo
banky sistema, reikéjo laiko. Todé¢l vertinant situacija Baltijos Saliy nekilnojamojo turto rinkose
reikia atsizvelgti { labai trumpa gyventojy kreditavimo istorija. Be to, nereikia pamirsti, kad Saliy
nekilnojamojo turto rinkos ilga laika buvo izoliuotos nuo uzsienio investuotojy, todel Baltijos
Saliy integracija { Europos Sajunga davé papildoma impulsa vertés augimui.

Nekilnojamojo turto rinkos perkaitima galima itarti ir tada, kai pardavimo kainoms

sparciai augant, nuomos kainos iSlieka pakankamai stabilios (zr. 4 pav.).
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4 pav.Nuomos kainy pokyciai uzsienio Salyse

Pastaba: grafikas sudarytas autorés, remiantis $altiniu: Asa - architektiiros ir statyby agentira. (2006).
Nekilnojamasis turtas: ar sprogs kainy burbulas?
<http://pastatai.asa.lt/publication.php?iqg=3&p=&kalba>, 13 birzelio, 2006.

D¢l to iSsipucia nekilnojamojo turto kainos ir jam tenkan¢io pelno (nuomos pajamuy)
santykis (P/E). Sio santykio pagalba yra palyginamos dvi alternatyvos: pastato isigijimas ir nuoma.

Jei kainos/nuomos santykis yra per didelis, bus pasirenkama nuomos alternatyva, o paklausa
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pastatams, drauge su jo kainomis, mazés. Rinkos perkaitimo orientyru yra laikomas kainos ir
tenkancio pelno santykis, didesnis nei 16. Lietuvoje jis sudaro 15 - 25, prie§ pus¢ mety atitinkamas
rodiklis svyravo apie 11 - 15, o tai leidzia jzvelgti nekilnojamojo turto kainy ,,burbula‘.

Dar vienas indikatorius i$Saukiantis kainy burbula - kylanti spekulianty rinkoje dalis.
Ju skaiciaus nekilnojamojo turto rinkoje padidéjimas gan désningas - auganti rinka traukia
norincius greitai pasipelnyti ir nevengiancius rizikos investuotojus. Atliktos studijos rodo, kad
tokiy pirkéjy dalis D. Britanijoje paSoko nuo 3 % 1999 m. iki 15 % 2004 m., JAV - nuo 5 iki 15
%. Lietuvoje $i dalis pagal nekilnojamojo turto eksperty vertinimus Siuo metu siekia apie 20 %.
Be to, néra aisku kokia dalis spekulianty tik rezervuoja pastatus, o kokia - investuoja. Did¢janti
spekulianty dalis - neigiamas reiskinys, nes dél to ne tik nepagristai iSauga paklausa, bet ir
perpardavinétojy rankose uzsaldoma dalis nekilnojamojo turto. Tod¢l atotriikis tarp paklausos ir
pasiiilos pleciasi. Tuo tarpu rinkoje prasidéjus kainy stabilizavimuisi ar maz¢jimui, savo turto
pirmiausia norés atsikratyti biitent spekuliantai. Kadangi turtas yra santykinai nelikvidus, tai gali
stipriai paveikti kainas ir taip sukelti rinkos destabilizacija. Nepaisant susiklos¢iusiy kainy kitimo
tendenciju, vis dé¢l to matoma, kad jas didziaja dalimi lémé fundamentaltis ekonominiai veiksniai
(Asa - architekttiros ir statyby agentiira, 2006).

[Sanalizavus istorinius turto kainy ,,burbulo® atvejus, galima pastebéti tam tikras
tendencijas bei cikliSkumus nekilnojamojo turto rinkoje, kas leidzia izvelgti dabarties ir ateities
prognozes. Kitaip tariant ateitis tiesiogiai proporcinga praeiciai.

Nekilnojamojo turto mokesting politika lemia ne tik turto vertés kitimai, bet ir naujy
investicijy pritraukimas. Valstybé, sieckdama kuo daugiau pritraukti investicijy i nekilnojamaji
turta, stengiasi sudaryti tam palankiausias salygas, kurios uztikrinty abipus¢ nauda tiek

Valstybei, tiek investuotojui.

2.3. Investavimui patraukliausiy $aliy analizé pagal turto mokescio bazeg ir verte

Nusivylimas akcijy rinkos nepastovumu, naujy finansiniy instrumenty, tokiy kaip
nekilnojamojo turto fondy, atsiradimas nekilnojamaji turta pastaraji deSimtmeti padaré¢ labai
svarbia ir reikSminga kapitalo investicijy forma. Socialiniy, politiniy, ekonominiy ir techninio
progreso aplinkybiu plotméje pasaulis iZengé i nauja nekilnojamojo turto era. Rinka tapo labai
dinamiSka visame Pasaulyje - tiek iSsivysCiusiose, tiek ypatingai besivystancCiose Salyse.
Investicija i nekilnojamaji turta tampa investicijy saugumo ir neblogos pelno grazos garantu,
viena i$ prioritetiniy laisvy 1éSy panaudojimo sri¢iy.

Ekonominiai augimo tempuy procesai pastebimi besivystanciose Salyse, kurios

generuoja aukSta pelningumo norma, kartais bene du kartus aukStesne (komercinio
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nekilnojamojo turto atveju apie 10 %), nei jos iprastos iSsivysciusiose Salyse (atitinkamai apie 5
%). Vidurio ir Ryty Europos regionuose visuomenés poreikiai auga ypatingai sparciai, naujo
modernaus biisto ir komerciniy patalpy ploto paklausa kai kuriais atvejais yra milZiniSka,
investicijy kastai dar palyginti nedideli. Tiesa, tokioms Salims kaip Lietuva, Latvija, Estija iSlosti
i§ uzsienio investicijy Siame segmente nesiseka dél vienos paprastos priezasties - pasaulyje
isivyrauja tendencija investicijas kreipti i dideles ir talpias rinkas, todél Baltijos Saliy smulkumas
tampa trukdziu investiciju srauty pasiskirstyme (Radzevicius, 2006).

IS Baltijos Saliy palankiausias nekilnojamojo turto mokestinis réZimas investuotojams
yra Estijoje. Néra nekilnojamojo turto mokescio pastatams, tik mokestis zemei, kuris yra 0,1 -
2,5 % nuo zemés kadastrinés vertés. Estijoje taip pat galima iSvengti pelno mokescio, tai yra,
pasinaudoti nuliniu tarifu ir nemokéti mokescio, jei neparduodamas turimas nekilnojamasis
turtas. Bet reikéty mokeéti 23 % pelno mokesti, jei norima turto atsisakyti. Jeigu uZsienio
investuotojai perka nekilnojamaji turta Estijoje tiesiogiai, o ne per Estijoje isteigta imong, pelnas
i$ nekilnojamojo turto sandoriy apmokestinamas. Taip skatinama steigti vieting duktering imong,
kuri investuoty 1 nekilnojamaji turta. Pasvérus visus uz ir pries, matosi, kad estai labai lengvai
isileidzia ir sunkiai iSleidzia kapitala i savo Salies. O §tai Latvija vieneriy mety nekilnojamojo
turto mokescio atid¢jimas daro patrauklesng nei Lietuva. Nors Latvijoje nekilnojamojo turto
mokestis, lygus 1,5 % pastato buhalterinés vertés, bet pirmaisiais metais po isigijimo
neskaiCiuojamas. Esant tokiom salygom, 2004 m. Latvijoje nekilnojamojo turto mokescio

surinkta 14,6 %, 0 2005 m. - 23,2 % daugiau nei Lietuvoje (zr. 2 lentele).

2 lentelé. Nekilnojamojo turto mokescio surinkimo palyginamoji analizé

Salys
Metai
Latvija Lietuva
2004 284 min. Lt. 247 min. Lt.
2005 308 min. Lt. 250 min. Lt.

Pastaba: lentelé sudaryta autorés, remiantis $altiniais:

e Valstybiné mokesCiy inspekcija. (2004 - 2005). VMI administruojamy nacionalinio
biudzeto pajamy surinkimo trumpa apzvalga.
<http://www.nauja.vmi.lt/It/?itemId=20149>, 10 balandzio, 2006;

¢ Ministry of Finance Republic of Latvia. (2005). Survey of the state budget.
<http://www.fm.gov.lv/image/file/Jan_2005a.pdf>, 10 rugséjo, 2006.

Pazvelgus 1 per dvejus metus sumokétus mokes¢ius, matosi, jog Latvija tampa
patrauklesné investuotojams nei Lietuva.

Nors Europoje kainos kyla, tafiau egzistuoja regionai palankiis investuoti kapitalg {
nekilnojamojo turto rinka. ISanalizavus pastebima, kad maziausios turto kainos egzistuoja

Bulgarijoje, Turkijoje.
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Europos nekilnojamojo turto rinkoje Bulgarija turi didziausia vidutini augimo laipsni, o
taip pat ir maziausias nekilnojamojo turto kainas lyginant su Europos Sajunga. Ekonomikos
augimas Bulgarijoje yra vienas i§ sparciausiy Europoje, per metus BVP padidéja apie 4,7 %.
Uzsienietiams neleidziama turéti zemés, bet galima pirkti pastatus. Zemés galima isigyti tik
steigiant ten imong (Emerson, 2006).

Nuosavybé Bulgarijos sostinéje Sofijoje parduodama uz 1 - 1,2 tokst. eury/kv.m., kai
tuo tarpu panaSiuose regijonuose kaip Stambule (Turkijoje) galima isigyti uz 1,2 - 1,8 tukst.
eury’kv.m., Rumunijoje teks sumoketi daugiau nei 1,5 tikst. eury/kv.m., Belgrade (Serbija) uz 2
- 2,2 tikst. eury/kv.m., Zagrebe (Kroatija) uz 2,2 - 2,5 tikst. eury/kv.m. Lyginant su Graikija
kainos skiriasi 8 kartus, o su Londonu net 16 karty (Premier Property Bulgaria, 2006).

IS pateikty duomenuy galima matyti, kad Bulgarijoje nuosavybé¢ yra pigiausia lyginant su
kitomis vietovémis, o nekilnojamojo turto mokescio tarifo dydis taip pat maZziausias 0,15 %,
kuris priklauso nuo pastato vertés. Jis pritaikytas Zemei (bet ne Zemés tkio paskirties zemei ir
miSkams) bei pastatams.

Ne maziau patraukli investavimui | nekilnojamaji turta tapo Turkija, kada vyriausybé
patvirtino istatyma, suteikianti uzsienio pilieCiams laisvai pirkti ir parduoti nekilnojamaji turta
bei zemg. Turkijos nekilnojamo turto rinkos istorijoje 2005 m. buvo vieni svarbiausiy, nes
Europos parlamentas balsavo uz deryby atnaujinima dél Turkijos istojimo i Europos Sajunga. O
tai atveria uzsienio investuotojams kelius i iki galo dar neiSnaudota ir milziniSka ekonomika su
europiniais ijstatymais ir garantijomis. Dar vienas svarbus akstinas investavimui §ioje Salyje - tai
greitai auganti Turkijos ekonomika bei nekilnojamojo turto mokescio tarifas, svyruojantis nuo
0,1 % iki 0,6 % ribose. Nekilnojamojo turto kainos pastaruosius 2 metus Turkijoje augo po 20-30
% kasmet arba apytikriai vir§ 2 % kiekviena ménesi (MyHome- real estate& Construction 2006).

Remiantis nekilnojamojo turto ekonominémis fazémis (zr. 2.2 dalyje, 24 psl.), dabartiné
situacija pietrytin¢je Europoje yra ekspancijos stadijoje, kuomet did¢ja nagrin¢jamy Saliy
ekeonominis potencialas, o kartu ir susidoméjimas nekilnojamuoju turtu. Taip pat ivertinus
nekilnojamojo turto cikliSkuma (zr. 2.2 dalyje, 25 psl.), galima prognozuoti, jog nekilnojamojo
turto kainos kils dar apie 5 m.

Autorés nuomone, pietrytiné Europos dalis yra ypatingai patraukli investavimui -
palankios klimatinés salygos, pakankamai nedidel¢ nekilnojamojo turto verté lyginant su
Europos Sajungos Salimis, patraukli nekilnojamojo turto mokestiné bazé, sparciai auganti
ekonomika bei yra kandidatés stojimui i Europos Sajunga.

Siekiant pritaikyti analizuoty Europos Sajungos ir kity Saliy patirt; Lietuvos
nekilnojamojo turto mokesCio ir ji itakojanéiy elementy aspekty tobulinimui, reikalinga

iSanalizuoti esama Lietuvos situacija.
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2.4. Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio situacijos analizé

Nepaisant to, kad egzistuoja pagrindiniai ,.geros* mokesCiy sistemos principai,
kiekviena Salis gali turéti savo apmokestinimo principus, kuriais remdamasi jgyvendina
pasirinkta mokesting politika. Lietuva taiko Siuos apmokestinimo pagrindinius principus: lygybés,
teisingumo ir visuotinio privalomumo, apmokestinimo aiSkumo, turinio virSenybés prie§ forma
(Lietuvos istatymai, 2004).

Siuo metu nekilnojamojo turto mokeséio istatyme nustatytas $io mokeséio tarifas
svyruojantis nuo 0,3 iki 1% nekilnojamojo turto mokestinés vertés, paliekant teis¢ nuspregsti
konkrety tarifa savivaldybéms. Nekilnojamojo turto mokestiné verté apskai¢iuojama naudojantis
nustatytais koeficientais (2006 m. - 0,5, o 2007 m. bus padidintas iki 0,8 tuo tikslu numatant
mazinti mokescio tarifa (Lietuvos istatymai, 2005). Vadinasi, jei pastato kaina siekia 1.538.621
Lt, jo mokestis sudarys:

2006 m. (1.538.621 x 0,5=769310,5 Lt x 1 % = 7693,1 Lt).
2007 m. (1.538.621 x 0,8 = 1230896,8 Lt x 0,8 % = 9847,2 Lt).

Matosi, kad padidéjusi mokestiné verté bei sumazintas mokescio tarifas neislaiko
adekvacios pusiausvyros ir 2007 m. verslininkams teks mokéti mokestj jau didesni, kas teigiamai
itakos savivaldybiy biudzetus, taciau neigiamai atsilieps verslo atstovy situacijai.

Analizuojant nekilnojamojo turto mokescio jplaukas i savivaldybiy biudZetus (Zr. 5 pav.)
daugiausiai §io mokescio pajamy buvo surinkta 2002 m. ir lyginant su 2001 m. pajamy padaugéjo
net 6,85 % daugiau, o 2003 m. apie 2,35 % maziau. Tuo tarpu 2004 m. pajamy gauta 0,85 %

daugiau lyginant su praeitais metais, o 2005 m. turto mokes¢io surinkimas dar 0,44 % padid¢jo.
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5 pav. Nekilnojamojo turto mokescio pajamos 2001 - 2005 m. laikotarpyje.

Pastaba: lentelé sudaryta autorés, remiantis Saltiniu: Valstybiné mokesciy inspekcija. (2001 - 2005).
VMI administruojamy nacionalinio biudZeto pajamy surinkimo trumpa apzvalga.
<http://www.nauja.vmi.lt/It/?itemId=20149>, 10 balandzio, 2006.
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2003 m. pajamy i§ nekilnojamojo turto mokes¢io gaunama maziau dél to, kad buvo
pazeistas koordinavimo principas - nekilnojamojo turto mokesCio sistemos elementai néra
suderinti. Daugelis imoniy pavéluotai gavo pazymas dél nekilnojamojo turto jvertinimo bei
registracijos ir véliau pateiké paaiSkinamuosius rastus dél 1997 - 2001 m. mokes¢io permokos
grazinimo. Tokiu atveju mokestiné vert¢ sumaz¢jo, kartu sumaz¢jo ir turto mokescio iplaukos.
Taip pat bankrutavusiy imoniy pastatus perka fiziniai asmenys, todél nekilnojamojo turto mokesc¢io
nemoka. Ta pati problema jtakoja ir 2004 m. mokesCio surinkima. 2005 m. turto mokescio
sumazéjimo priezastys tos, kad nuo 2004 m. rugpjicio 1 d. nekilnojamojo turto mokestis
nemokamas uz naujos redakcijos Elektros energetikos istatymo 50 str. 1 dalyje paminétus
inzinerinius statinius, kurie priskiriami kilnojamiesiems daiktams. Taip pat nuo 2005 m. sausio 1
dienos Valstybinio socialinio draudimo fondo valdyba ir jos teritoriniai skyriai nebemoka
nekilnojamojo turto mokescio. Turto mokesciy surinkima mazino turto mokescio permokos vienai
imonei grazinimas pagal suderinta grafika. Kiekviena ménesi grazinama po 667 tikst. lity. Per
2005 m. nekilnojamojo turto mokescio permokos grazinta suma §iai imonei sudaré 8 004 tukst.
lity. Bitent Sios priezastys jtakojo, kad per 2002 - 2005 m. turto mokes¢io dalis bendroje
savivaldybiy biudZeto struktiiroje pastoviai mazéjo, nuo 16,1 % iki 11,9 % (zr. 6 priedas). Tai
rodo, kad viena i§ nekilnojamojo turto mokes¢io sistemos problemy yra nepastovus ju
normatyvinis pagrindas - istatymai ,,apraizgyti Vyriausybés nutarimais bei kitais normatyviniais
aktais. Tai dar vienas i§ fakty iliustruojanciuy autorés iskeltos hipotezés teisinguma.

Ne tik Europos Sajungos Salys teikia daug Sio mokesc¢io lengvaty, bet tuo paciu keliu
nug¢jo ir Lietuva, taip pazeisdama ES Mokesciy etikos kodekso reikalavima dél diskriminaciniy ar
konkurenciniy iSkraipymy. 2002 m. savivaldybiy taryby sprendimu suteikta lengvaty ir atleista nuo
S0 mokescio uz 4615 tikst. lity, o0 2003 m. lengvaty sumaZzéjo apie 39,6 %. Lyginant su pra¢jusiais
metais lengvaty suteikimo tendencija 2004 m. padidéjo kone dvigubai net 48,6 %, o 2005 m. juy jau
sumazéjo apie 15,7 % (zr. 7 priedas) (Valstybiné mokesciy inspekcija, 2002 - 2006).

Analizuojant turto mokescio iplaukas i savivaldybiu biudzetus pagal atskirus 7 miestus
(Vilnius, Kaunas, Klaipéda, Alytus, Siauliai, Marijampolé ir Palanga) (Zr. 6 pav.), matosi tam
tikra kitimo tendencija atskirais metais. Nuo 2001-yjy iki 2003-yju mety matomos mokescio
surinkimo augimo tendencijos praktiskai visuose didZiuosiuose miestuose (Vilniuje: 2001 m.
72086 tikst. lity, 2002 m. + 15,7 %, 2003 m. + 12,9 %; Kaune: 2001 m. 31734 takst. lity, 2002
m. + 11,3 %, 2003 m. + 5,9%; Klaipédoje: 2001 m. 17656 tikst. lity, 2002 m. + 23,0 %, 2003 m.
+ 11,8 %; Alytuje: 2001 m. 5005 tukst. lity, 2002 m. + 2,9 %, 2003 m. + 2,8%).

Taciau kai kuriuose miestuose nebuvo tokio sistemingo kilimo: Marijampoléje ir
Siauliuose nuosmukis jau¢iamas 2002 m. (Marijampoléje - nuo 5570 tukst. lity iki 3674 tukst.

lity, 0 2003 m. pradéjo kilti 4367 tikst. lity; Siauliuose - nuo 11005 tiikst. lity iki 9727 takst. lity,
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0 2003 m. prad¢jo kilti 12223 tikst. lity). [domiausia situacija Palangoje: 2001 m. 6503 tukst.
lity, 2002 m. + net 50,7 %, 2003 m. sumazéjo 14,2%.

2004-ieji - visuotinio nuosmukio metai, jeigu kalbétume vien tik apie iplaukas i§ turto
mokescio. Visuose nagrinéjamuose miestuose be iSimties - kritimas: Vilniuje - 19,4 %, Kaune -
28,9 %, Klaipédoje - 21,5 %, Siauliuose - 29,3 %, Palangoje - 64,6 %. O 2005-aisiais metais
juntama kilimo tendencija (zr. priedai) (Finansy ministerija, 2001 - 2005).

Zvelgiant 12006-ju mety I ketv. turto mokescio surinkta 119798 tiikst. lity ir tai yra 5,9
% daugiau nei per ta pat; 2005 m. laikotarpi (Valstybiné mokesciy inspekcija, 2002 - 2006).
Autorés nuomone, $ig situacija itakoja nekilnojamojo turto kainy augimas bei fiziniy asmeny

pastaty, naudojamy komerciniais tikslais, apmokestinimas.
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6 pav. Turto mokescio pajamos i savivaldybiy biudzetus titkst. lity

Pastaba: grafikas sudarytas autorés, remiantis Saltiniu: Finansy ministerija. (2001 - 2005).
Savivaldybiy biudzety pajamos pagal LR valstybés finansiniy rodikliy patvirtinimo istatyma.
<http://finmin.lt/finmin/selectpage.do?pathid>, 11 liepos, 2006.

IS statistikos analizés galima pastebéti, kad didziausia iplauky dalis tenka didZiyjy miesty
savivaldybiy biudZetams. IS kitos pusés, nors nekilnojamojo turto kaina nuolat kyla, nekilnojamojo
turto mokestis nesudaro zenklios iplauky dalies, kaip kad gyventoju pajamy mokestis.

IS komercinés paskirties zemés ver¢iy pasiskirstymo (zr. 8 priedas) galima matyti, kad
didziausiuose miestuose (Vilniuje, Kaune, Klaipédoje) ir kurortinése zonose (Neringoje,
Palangoje) kainos yra Zenkliai didesnés, nei kituose miestuose. Miesty centruose Zemés kaina yra
didziausia (Valstybés imon¢ Registry centras, 2006?). Pavyzdziui, JAV miestuose uz sklypa, esanti
centre, mokama vidutiniSkai 4 - 5 kartus brangiau, Vengrijoje - apie 10, Lenkijoje - iki 16
(Rutkauskas, 2001), kai tuo tarpu Lietuvoje - 5 - 6. Komercinés paskirties Zem¢é Vilniuje siekia net
iki 67 tikst. lity uz ara. Tuo tarpu Kaune, Klaipédoje, Neringoje, Palangoje aro kaina yra maZesné,

nesickia net 40 tikst. lity. Vilniuje ne tik centre egzistuoja ,,brangiosios* zonos, kur aro kainos
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vertinamos deSimtimis tiikstan¢iy lity, kai tuo tarpu kituose miestuose tik paciame centre yra
vadinamosios ,.brangios* zonos, o nutolus nuo miesto centro, sklypa galima isigyti kur kas
palankesnémis salygomis. Taciau Lietuvoje yra ir tokiy zony, kur uz sostinés vieno aro kainag
galima nusipirkti nemazus Zemés plotus. Taip yra greic¢iausiai dél nepatogios vietos verslo
vystymuisi, dél mazos populiacijos ir vietovés rentabilumo (Siaurés ryty Lietuva, pietvakariy
Lietuva ir pan., kur aro kaina nesiekia net 100 lity) (Valstybés imon¢ Registry centras, 2006?). Ta
lengvai paaiskina faktas, kad verslo traukos centras yra sosting¢, kur yra lokalizuoti daugumos
kompanijy biurai. Lietuvoje, skirtingai nei Latvijoje ar Estijoje, ne viskas yra dislokuota tik
sostinés regione - investuojama j Kauna, Klaipéda, Panevézi, Siaulius (Budvytien¢, 2005).

Remiantis masiniu vertinimu, atliktu nustatyti komerciniy patalpy verciu pasiskirstyma
(zr. 9 priedas), Salyje yra vos penki miestai ir du rajonai, kuriuose nekilnojamojo turto kaina
vir$ija tiikstantj lity uz kvadratini metra. Daugelyje rajony kvadratinis metras nekainuoja n¢ 500
lity. Brangiausias komerciniais tikslais naudojamas nekilnojamasis turtas - Vilniuje. Cia
kvadratinis metras vidutiniSkai kainuoja 2964 litus. Vienam sostinés gyventojui tenka 62,2 tukst.
lity vertés nekilnojamojo turto. Salies vidurkis - 25 tiikst. lity vienam gyventojui.

Antras pagal pastaty branguma $alies miestas - Klaipéda. Siame mieste kvadratinis
metras vidutini$kai kainuoja 2295 litus. Palangoje siekia 2096 litus uz kvadratini metra.

Tuo tarpu antras pagal dyd; Salies miestas - Kaunas pagal busto kainas atsidiiré tiktai
ketvirtoje vietoje. Cia vidutiné kaina siekia 1557 litus. Siauliuose bistas kainuoja vidutiniskai
1349 litus uz kvadratini metra. Tiikstancio lity riba perzengé Traky ir Vilniaus rajonai.

Mazesniuose miestuose nekilnojamojo turto rinkos kainos nuo didmiesciy skiriasi kelis
arba net keliolika karty. Maziausiai komercinés patalpos kainuoja Ignalinos rajone - vos 127 litus
uz kvadratini metra. Ne ka didesnémis kainomis gali pasigirti ir Lazdijy ir Zarasy rajonai - 136
litai. Tarp regiony, kuriuose nekilnojamasis turtas daugiau nei 20 karty pigesnis negu sostinéje,
taip pat pakliuvo Akmenés rajonas (138 litai), Pageégiai (141 litas) bei Alytaus rajonas (141 litas)
(Valstybés imoné Registry centras, 2006?).

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo turto kainy dinamika tiesiogiai
proporcinga rinkos ekonomikos salygoms - miesty centruose, prestizinése ir lokaliai patogiose
vietose verslui, kainos yra aukstos, o visos kitos vietovés tiesiog ignoruojamos (arba palickamos
tolimai ateiciai). Tai rodo, jog regioninés politikos vykdymas yra nepakankamas mazesniy
miesty atzvilgiu.

skeksk

ISanalizavus nekilnojamojo turto mokescio ES Salyse taikymo patirti, taip pat turto

vertés itaka Siam mokesCiui, investavimui sudarytas palankias salygas, bei atlikus Lietuvos

analizg, pastebimos esancios bei galincios atsirasti problemos ateityje Lietuvos kontekste.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTIS: TOBULINIMO GALIMYBES LIETUVOJE

Siame skyriuje bus teikiami pasitilymai bei nurodomi taisytini neigiami momentai, susije
su nekilnojamojo turto apmokestinimu. Aptariamos problemos, susijusios su nekilnojamojo turto
vertés nustatymu, analizuojama mokes¢io dydzio ijtaka biudzetui bei investicijoms, teikiamos
rekomendacijos dél nekilnojamojo turto mokescio tikslingumo bei istatyminés bazés tobulinimo

galimybiy, jtakojanciy nekilnojamojo turto mokest;.

3.1. Galimi problemy, susijusiy su nekilnojamojo turto vertés nustatymu,
sprendimo badai

Nekilnojamojo turto vertinimo svarba ekonomikai yra didel¢, nes ji sudaro pagrinding
iikio dali. Siandien pasitikéjimas nekilnojamojo turto vertinimo objektyvumu néra didelis, nes
autorés nuomone, Lietuvos Respublikoje nekilnojamojo turto vertinimo metodologiniams
klausimams vis dar skiriama nepakankamai démesio.

Galima iSskirti kelias pagrindines problemas, kurios patvirtina iskelta hipotezg:

Problemos I

Nepastovi zemés Nekilnojamojo turto Silpnos verslininky Turto vertintoju
kainy svyravimo vertinimo metodika Zinios, susijusios su abejotina
dinamika valdomu turtu kvalifikacija

Tendencija tokia, jog kiekvienais metais Lietuvoje nekilnojamasis turtas brango
mazdaug tre¢daliu (Siuo metu turto kainos stabilizavosi). Tuo tarpu zmoniy pajamos neaugo, o
taip pat ir neauga panasSiu procentu. Taip atsiranda disbalansas tarp to, ka norétume turéti ir to,
ka galime ar negalime turéti. Tarkime, Portugalijos kurortiniuose miestuose nekilnojamasis
turtas per metus gerokai pabrangsta. Gyventojai toje Salyje isigij¢ pastata ir norédami parduoti
po mety, gali tikétis uz ji gauti dvigubai brangiau. Kadangi Lietuva - ne Portugalija, renkantis
sklypa, manau, reikéty atsizvelgti i tai, kokia jo verté yra dabar ir kokia jo verté bus po keleriy
ar keliolikos mety. Taciau yra paradoksuy, kurie neoficialiais turto vertintoju duomenimis,
prasilenkia su bet kokia rinkos ekonomika: Vilniaus prestiZiniai rajonai sutapatinami su
Portugalijos prabangiausiomis vietomis. Zvéryno mikrorajone yra sklypu, kur ,plikas* aras
zemés ikainotas 350 tukst. lity, tuo tarpu Portugalijoje 40 ary sklypas, su prabangia vila ant

juros kranto kainuoja 25 mln. lity, taigi - 625 tukst. lity uz ara. [vertinus tai, kokie yra
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dabartiniai statybos kastai - tokio dydzio sklypas su namu Vilniuje kainuoty daugiau nei valdos
Portugalijoje su prabangia vila ant jiiros kranto. Sprendziant i§ numatomy perspektyvy, po
keleriy mety miestai gali Zenkliai iSsiplésti. Kur dabar plyni laukai, autorés nuomone, ateityje
bus gyvenamyjuy namy kvartalai. Gerai pasirinktas sklypas yra puiki investicija, kuri ateityje
gali grizti kelis kartus didesne suma. D¢l to nemaza démesio reikéty skirti sklypui ivertinti ir
prie§ perkant atsizvelgti i kaing didinancias ir ja mazinancias aplinkybes. Vilniuje ar kituose
Lietuvos didmies¢iuose sklypuy kainos smarkiai svyruoja. Todé¢l skubéti rinktis sklypus
»prestizinése* ar $iuo metu itin populiariose vietose, kur kainos yra aukstos vien dél to, kad ty
sklypu paklausa Siuo metu yra didelé, autorés nuomone, neverta. Vis tik geriau ieSkoti naujuy,
perspektyviy sklypu. Norint iSsirinkti tinkama zemés sklypa, reikia atkreipti démesj i tos Zemes
derlinguma bei teritoring padét;. Bene svarbiausia: zemé turi biiti patogioje vietoje,
atsizvelgiant i tai, kam ji bus skirta, t. y. turi biiti pasiekiama. Kuo geriau ji bus pasiekiama, tuo
didesn¢ bus Zemes paklausa, suprantama, ir aukStesnis jos mokestis. Taip pat reikéty atsizvelgti
1 perkamo sklypo perspektyva, kuri labai priklauso nuo S$alia esanciy arba numatomy
komunikaciju.

Norétysi perspektyvos, artimos uZzsienio Salims, kur nekilnojamojo turto kainos yra
nusistovejusios, ju dinamika Zinoma. Perkantis pastata prestizinéje vietoje, Zino mokesting
verte, o kol kas Lietuvoje nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema vis dar sunkiai
prognozuojama.

Antros problemos priezastis ta, jog dabartinis pasirinktas turto vertinimo metodas,
masinis turto vertinimas, neturi tokio efektyvumo, kaip buvo tikimasi. Autorés nuomone,
metodas ne tik, kad neiSsprendé anks¢iau buvusiy problemy, bet sudaré prielaidas rastis
naujoms. Esant tokiai situacijai, tikslingiau biity taikyti nekilnojamojo turto mokesti, susieta su
zemes verte. Tai leisty iSspresti daugeli su nekilnojamuoju turtu susijusiy Lietuvos problemuy:
suvaldyty kainy ,,burbulo® susidaryma; igalinty efektyviai naudoti turimus zemés sklypus;
mazesni kaStai dél Sio mokesCio administravimo; paskata verslui, nes verslininkai galéty
prognozuoti savo kastus de¢l Sio mokecio, bei tinkamai pasirinkti savo verslui vieta; iSsisprestu
bent jau dalinai turto vertintojy problema, nelikty salygu piktnaudziavimo tarnybine padétimi bei
korupcijos apraisky, nes buty igyvendinamas neutralumo principas.

TreCia problema atsiranda, nes Lietuvos verslininkai turi silpnas zinias verslo
vertinimo srityje. Siuo metu né vienas netgi nesusijes su verslu Zmogus nebandys pirkti arba
parduoti nekilnojamaji turta nepasitar¢s su nekilnojamojo turto agentiiros turto vertintojais.
Autorés supratimu, reikéty daugiau straipsniy ir televizijos laidu propaguojanciy verslo
vertinimo svarba. Kitas buidas problemos sprendimui pagal JAV pavyzdi: verslininkas pats turi

dométis savo turto situacija ir dél nepasitik¢jimo turto vertintojo kompetencija, gilinti Sios
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sferos zinias tam, kad pradiniu momentu galéty ivertinti realig situacija ir turto vertintojo
metodika. O tada jau spresti, juo pasitikéti ar nepasitikéti. Siuo metu jau yra jkurta viesa ir
nepriklausoma institucija - Nekilnojamojo turto vertintoju komisija, kontroliuojanti turto
vertintoju darba, priimanti skundus i§ verslininky dél ju nuomone netinkamo vertinimo ir
pateikianti iSvadas dél galimai jvykusio nusizengimo jy etikos kodeksui ir galbtit galiojantiems
Lietuvos Respublikos jstatymams. Taciau Sios institucijos veikla dar kurimosi cikle, o ir Sios
institucijos darbuotoju kompetencija nekilnojamojo turto vertinimo srityje néra dar tokia gili.

Reikia pripazinti, kad egzistuoja ir ketvirta problema - truksta kvalifikuoty vertintoju
ir iSvystytos vertinimo metodikos. Trukstant Ziniy negalima pasidlyti kvalifikuoto verslo
vertinimo, o su nekokybisku darbo rezultatu atstumiami potencialtis klientai. Pvz.:
nekilnojamojo turto (kalbama apie individualy vertinima) vertintojus atitinkamai paveikus,
turimo nekilnojamojo turto vertg galima dirbtinai sumazinti, kad mokesciai nebiity tokie dideli.
Kadangi tokie atvejai arba dazni, arba savaime suvokiami, abejojama dél turto vertintoju
kompetencijos, savo darbo etikos suvokimo ir Lietuvos Respublikos ekonomikos bendraja
prasme zinojimo. Reikéty atsizvelgti { uZsienio patirti. Didele patirti turto vertinimo srityje
pasiekusiose $alyse (Jungtinéje Karalystéje, JAV, Kanadoje, Svedijoje, Danijoje ir kt.)
isitvirtino ir sékmingai taiko tgstinio mokymo formas: struktiirinis mokymas; akademinis
mokymasis; straipsniy profesine tema ra§ymas, paskaity bei kursy déstymas; kursai, seminarai,
simpoziumai; kongresai, konferencijos ir kiti profesiniai susitikimai; trumpalaikis darbinés
veiklos pakeitimas arba peréjimas i kita skyriy; i§ anksto planuojamas trumpalaikis perkélimas
1 darba pas aukStesnés kvalifikacijos vadova; uzimamy pareigy atsakomybés laipsnio
padidinimas - paauks$tinimas pareigose; bendravimo kolektyve ir uz jo riby igtidziy ugdymas.
Jei tokios sferos biity taikomos Lietuvoje, autorés nuomone, tada nebity tokio neigiamo
pozitrio | nekilnojamojo turto vertintojus.

Apibendrintai galima pasakyti, jog susidaro uzdaras ciklas - per mazai Zinantys
verslininkai nepasitiki nekompetentingais turto vertintojais, kurie savo ruoztu, nesaziningai
vertindami turta atima i$ savivaldybiy biudzety dali mokesciuy, smukdo Lietuvos ekonomika ir
juodina Lietuvos jvaizdi Europos Sajungos S$aliy, tarptautiniy organizacijy, tarptautinés
politikos akivaizdoje. Tuo tikslu, reikia stiprinti jstatyming baz¢, numatyti sprendimo budus ir
skirti papildomas 1¢Sas kvalifikuoty specialisty kompetencijos gerinimui.

Teisingas nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra pirminé sékmingo
apmokestinimo grandis, sudaranti prielaidas s€kmingam §io mokes¢io funkcijonavimui. Tad
aptarus bei pateikus sprendimo budus, susijusius su nekilnojamojo turto vertés nustatymo
problematiskumu, reikalinga nustatyti bei pateikti pasiiilymus, kokia jtaka Sio mokescio dydis

turi savivaldybiy biudzetams bei pritraukiant investicijas. Tai pateikiama kitame skyriuje.
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3.2. Nekilnojamojo turto mokestis: jtaka biudZeto ir investicijy dydZiui

S. Smitas pateiké iSvada: ,,Galima buti Siokiems tokiems optimistams dél vietiniy
mokesc¢iy ateities... Nacionalinés vyriausybes, sieckdamos naujy pajamy Saltiniy, per daug
nereguliuoja vietiniy mokesciy“ (Staciokas, Rimas, 2004). Tai biidinga JAV Vyriausybei, kuri
maziausiai reguliuoja vietiniy programy jgyvendinima. Pagal tai savivaldybés autonomiskai vykdo
mokesciy ir biudzeto politika. Pagaliau $i reforma pradéta igyvendinti ir Lietuvoje.

Pasaulyje Siuo metu vyrauja mokesciy tarify mazinimo tendencija. Lietuvoje mokesciai
iSlieka vis dar vieni didziausiy. Tad Vyriausybei siiilyCiau pirmiausiai mazinti esamus mokes¢iy
tarifus, kaip ir daro daugelis kaimyniniy Saliy, kai sumazinus mokesCius padid¢jo iplaukos 1
biudzeta, nes Zzmonés noriau juos moka. Tada biity galima kalbéti apie nauju mokes¢iu ivedima
(numatoma visy asmeny apmokestinima nekilnojamojo turto mokesciu) ir galbiit zmonés ne taip
audringai reaguoty. Teigiamas pavyzdys - Slovakija. Reformuotoje mokesciy sistemoje taikomas
vienintelis 19 % tarifas gyventoju pajamoms, imoniy pelnui ir apmokestinant pridéting vertg
(PVM). Reformuojant Slovakijos mokes€iy sistema buvo siekta jgyvendinti teisingumo ir
paprastumo principus, atsisakyta dvigubo apmokestinimo praktikos. Panaikinti paveldimo turto ir
dovany mokesciai. Atlikus mokes¢iy reforma, sumazinus mokesCiy tarifus, atsisakius
nereik§mingy mokesciy, panaikinus didziaja dali mokestiniy lengvaty ivairioms interesy grupéms,
Slovakijos biudzeto pajamos ne tik padidéjo, bet visa mokesciy sistema tapo kur kas skaidresne ir
didinancia mokesciy mokétoju motyvacija atiduoti dalj savo pajamu valstybés biudzetui. Mokesc¢iy
sistemos pakeitimai ne tik didina gyventojy piniginés storj ir ,,Jopo* buvusias valstybés biudzeto
skyles, bet daro Sia Sali patrauklia uzsienio investuotojams (Ministry of Finance of the Slovak
Republic, 2004).

Jei atsisakytume savivaldos institucijy taikomy bent jau daugumos lengvaty,
sumazintume kitus mokesCius, gal tada pavyktu pasekti Slovakijos modelio pavyzdziu ir
nemazinant valstybés iSlaidy, papildyti biudzeta, iSvengiant korupcijos regioninés valdzios
institucijose bei sumazinant ,,Sesélinés ekonomikos* itaka bendrai situacijai Lietuvoje.

[Sanalizavus 2005 m. duomenis, galima pastebéti, kad suteikta nekilnojamojo turto
mokesc¢io lengvaty uz 5 min. lity. Bendrasis vidaus produktas (2005 m.) buvo 71084 mlin. lity.
NTM® (2005 m.) sieké 250595 tikst. lity, o lengvatos (2005 m.) sudaré 4680 tikst. lity. Atsisakius
lengvaty, 1 savivaldybiy biudzetus iplaukty apie 2 % l1éSy. Bendrame valstybés kontekste,
savivaldybiy biudzetas padidety 0,01 %, zvelgiant per BVP prizmg, esant dabartiniam mokescio
tarifui. Akivaizdu, kad kai korupcija pradeda vyrauti, tai vienintelé iSeitis - mazinti mokescius,

kitaip tariant, bandyti susigrazinti mokes¢iy mokétojus ir irodyti, kad jiems geriau mokéti, nei

Nekilnojamojo turto mokestis
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rizikuoti. Paprastai i§ to laimi abi pusés: mokes¢iy mokétojai atiduoda mokes¢iy prievole ir
sumazina rizika, o mokes¢iy administratoriai papildo biudzeta.

Analizuojant Konvergencijos programa’ pastebima tokia Vyriausybés politika:
,humatoma jgyvendinti valdzios sektoriaus pajamu didinimo priemones, kurios leisty iSvengti
i§laidy mazinimo* (Lietuvos Respublikos seimas, 2005). Tai daug sakanti citata, jog Si programa,
tai tik dar viena dingstis naujiems mokes¢iams jvesti (nekilnojamojo turto mokesti visiems
tikiniams subjektams). Matosi, kad i§ esmés neketinama imtis rimtesnés mokes¢iy reformos,
naikinan¢ios mokestines lengvatas ir mazinancios mokes¢iy nasta gyventojams.

Ivedus nekilnojamojo turto mokest; fiziniy asmeny patalpoms, naudojamoms
komerciniais tikslais bei diferencijuojant §io mokescio tarifus - tai zingsnis i prieki. Tokiu budu
atstatomas iki tol paZeistas lygybés principas. Nekilnojamojo turto mokescio tarifa, remiantis
Europos Sajungos praktika, autorés nuomone, geriau leisti nustatyti pagal tam tikrus faktorius:
nekilnojamojo turto statybiné verte, rinkos kaina, vieta, pelningumas ir pan. Autorés nuomone,
biitina atsizvelgti i Siuos faktorius, nes mokestis neturés tokios jtakos dideléms jmonéms taip, kaip
galéty paveikti mazasias ir vidutines imones. ,,Didieji* vienaip ar kitaip nekilnojamojo turto
mokescio neiSvengs de¢l daugybes valdomy pastaty, o mazieji ir vidutiniai verslininkai gali perkelti
savo imones i uzsieni, kur mokes¢iy nasta mazesné, tokiu budu iSvezdami dalj biudzeto pajamy
uzsien].

Tad norint skatinti investicijas | Lietuva bei iSlaikyti dabartines, reikéty mazinti verslo
reguliavimo funkcija, preciziSkai pagristi iSliekancius reguliacinius barjerus, nuolat vertinti
reguliavimo poveiki ekonomikai ir periodiSkai perzitréti ju bitinuma. Minimalus reguliavimas
didelio vaidmens paciai valstybei neturéty vaidinti, nes tiek juridiniai, tiek fiziniai asmenys
teigiamai vertinty laisvy mainy privalumus, taip pat biity vengiama reguliavimo sukelty trikumy ir
pripazistama, jog klaidingas teorinis reguliavimo pagrindas kelia praktiniy problemy.

Ivertinus tai, kad Vakary visuomenéje nekilnojamojo turto mokescio tarifas yra geras
svertas pritraukiant ir reguliuojant investicijas, nuo savivaldybés pozicijos gali priklausyti tai, i
koki miesta ar regiong bus pritrauktos papildomos I&Sos i§ uzsienio.

Bendras modelis tiek savivaldybiy biudzetams, tiek investuotojams - kad biity atlickama
minimali reguliavimo funkcija: panaikintos daugelis iki Siol egzistavusiy lengvaty, kurios padéty
atsikratyti korupcijos Se$¢lio, nauja mokes¢iy nasta kompensuojama kity, jau egzistuojanciy
mokes¢iy mazinimu.

Aptarus bei iSanalizavus Europos Sajungos bei kity Saliy, o taip pat ir Lietuvos
nekilnojamojo turto mokescio sistema, galima apibendrinti Sio mokescio tikslinguma. Apie tai

kitame skyriuje.

7 Konvergencijos programa rengti ir kasmet atnaujinti {pareigoja Europos Sajungos teis¢. Programos tikslas -
fvertinti, ar valstybé - naré yra pasirengusi jvesti eura ir numatyti veiksmus, kuriy bus imtasi esamoms ar
galimoms klititimis pasalinti.
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3.3. Nekilnojamojo turto mokescio tikslingumas

Siame skyriuje autoré pateikia argumentus, kodél tikslingas ir netikslingas
nekilnojamojo turto mokestis. Pirmiausiai pateikiami argumentai dél nekilnojamojo turto
mokescio netikslingumo.

Ivedus nekilnojamojo turto mokestj fiziniy asmeny komerciniais tikslais naudojamam
turtui, buvo pabréZziama, kad tai padaryta, norint suvienodinti verslininky salygas. Taciau
gyventojai gali lengvai iSvengti §io mokescio isigydami verslo liudijima.

Remiantis nekilnojamojo turto agentiiry ir statybos bendroviy duomenimis,
spekuliuojanc¢iy naujos statybos biistais §iuo metu galéty biiti pakankamai daug ir jie galéty biiti
rezervave iki 25 %. Vadinasi, perpardavinétojai turi teisg i kas ketvirta naujos statybos biista.
Taciau spekuliuojantieji nekilnojamuoju turtu lieka uz naujos apmokestinimo tvarkos ribuy,
kuriuos kaip sykis, autorés nuomone, reikéty apmokestinti.

Kils problemy dél tikrovés neatitinkan¢io apmokestinamosios vertés nustatymo -
taikant nekilnojamojo turto mokesti, neiSvengiama administravimo problemy, kurios Zeidzia
mokesc¢io mokétoja. Didzioji dalis ju susij¢ su apmokestinamosios vertés nustatymu, t.y. turto
tvertinimu. Net vadovaujantis ,,rinkos kainos” nustatymo metodu, pasitelkiant nepriklausomus
turto vertintojus, turto jvertinimas yra ydingas del subjektyvumo. Galiausiai, nesant objektyvaus
vertés mato, nei§vengiama piktnaudziavimy bei dirbtinio jvertinimo. Kadangi verté nustatoma ne
rinkoje, ja nustato ne pirkéjas ar pardavéjas, o treCiasis asmuo, turto verté niekuomet nebus
pagrista.

Tokio mokes¢io ivedimas salygoja dviguba pajamy apmokestinima: kadangi
verslininky pelnas apmokestinamas, neatimant jokiy atskaitymy, nekilnojamojo turto mokestis
turi biiti sumokétas i§ apmokestinty pajamy.

Mokescio vengima iliustruoja atvejis, kuomet turtas bus iSnuomotas. Savininkas perkels
mokesti nuomininkui, padidindamas nuomos kaing. Taigi, mokescio nasta teks ne stambiesiems
nekilnojamojo turto savininkams, o neturintiems turto apskritai, taciau ji nuomojantiems, ir
pasiturintiems - turintiems apmokestinamo turto, taciau juo besinaudojantiems savo reikméms.

Nekilnojamojo turto mokestis grubiai pazeidzia mokesCiy teisingumo, neutralumo,
proporcingumo bei administravimo veiksmingumo principus, kadangi salygoja ne proporcinga
pajamy apmokestinima, o progresyvini, priklausomai nuo to, kas tampa tikruoju mokescio
mokétoju. Mokestis néra neutralus, kadangi i$ turto jvairovés iSskiriamas vienos rusies turtas ir
jo atzvilgiu taikomos skirtingos mokesciy taisykleés.

Nekilnojamojo turto mokestis neigiamai jtakoja nekilnojamojo turto bei uzstaty rinka -
nekilnojamojo turto rinka taps maziau likvidi. Esant tokioms salygoms, norint gauti kredita

banke, reikés ikeisti daugiau turto. Banky kreditai pabrangs, net ir nesikeiciant paliikanoms.
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Kadangi yra tiek daug argumenty, kuriais patvirtinamas nekilnojamojo turto mokescio
netikslingumas, matau ir tokiy argumenty, dél ko nekilnojamojo turto mokestis yra tikslingas.

Didziausias nekilnojamojo turto mokesC¢io tikslingumas yra S$io mokescio
nei§vengiamumas, nes nekilnojamojo turto neimanoma paslépti.

Nekilnojamojo turto mokestis skatina nuoseklesng ekonomikos plétra visuose
regionuose, kartu apriboja spekuliacines investicijas, sudaro prielaidas nekilnojamojo turto
kainoms stabilizuotis, uztikrina mokes¢iu neutraluma priimant investicinius ir ekonominius
sprendimus, kartu skatindamas teisinga konkurencija.

Mokestis salygoja papildomas iplaukas i savivaldybiy biudzeta, i§ kur 1éSos gali gristi
atgal 1 miestus, juos grazinant, renovuojant senus pastatus, esancius savivaldybés jurisdikcijoje.
Tuo mes tapsime priimtinesni investuotojams.

Istatymas trukdo ymonéms nesaziningai vengti mokesciy, kai turima nekilnojamaji turta
verslo subjektai perraSo fiziniams asmenims.

Ivertinus teis¢ savivaldybéms pafioms nustatyti nekilnojamojo turto mokescio tarifa,
padidéjo tikimybeé, kad ju teikiamy vieSyju paslaugy verté labiau atitiks mokes¢io mokéjimy
dydi.

Uz8aldytas turtas ekonomiskai zalingas, jis turi veikti valstybés ir Zmoniy interesy
labui. Nekilnojamojo turto mokestis salygotu didesni apmokestinima nenaudojamy pagal paskirti
zemés sklypy. Nekilnojamaji turta pirks tie, kuriems to reikia, o ne tie, kurie tik nusiperka ir
véliau galvoja, ka su juo daryti. Pavyzdziui, pastaty pirkimo populiar¢jimas priverté¢ Kinijos
Vyriausybe ivesti nekilnojamojo turto pardavimo mokescius, kad pazaboty didéjancio masto
spekuliacijas. Be to, valdzia labai sékmingai tvarkosi su zemés sklypy rinka. Kontroliuodama
zemes kieki, kad palaikyty pasiiilos lygmeni, apmokestina ,,uzkonservuota“ ir neplétojama zZeme
mokesciais po vieneriy mety (Radzevicius, 2006). PanaSus sprendimas galéty biiti reikSminga ir
svarbi zemes sklypuy rinkos efektyvumo ir skaidrumo didinimo priemoné ir Lietuvoje.

Apibendrintai galima teigti, kad Konvergencijos programoje yra iSvardinti ekonominiai
ir ideologiniai argumentai, kod¢l reikia apmokestinti nekilnojamaji turta: ,,Nepamatuoti turto bei
zemés kainy kilimo liikesc¢iai inspiruoja netvary kainy kilima, riboja turto ir Zemés panaudojima
produktyviais ir socialiniais tikslais, sudaro nevienodas galimybes gauti virSpelnio zemés ir turto
savininkams, sukuria prielaidas finansiniam nestabilumui dél kainy ,burbulo®“ (Lietuvos
Respublikos seimas, 2005).

Nekilnojamojo turto mokestj jtakoja daug elementy: jstatymai, nekilnojamojo turto
verté, savivaldybiy mokestiné politika ir t.t. Tad norint, kad nekilnojamojo turto mokescio
sistema maksimaliai funkcijonuoty, biitinas pastovus Siy elementy istatyminés bazés tobulinimas.
Kitame skyriuje pateikiami autorés sitilymai dél nekilnojamojo turto mokesCio sistemos

tobulinimo.
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3.4. Istatyminés bazés, jtakojancios nekilnojamojo turto mokestj, tobulinimo
galimybés

Nors dabar galiojantis nekilnojamojo turto mokescio istatymas gan stipriai pakoreguotas
lyginant su ankstesniu, taciau vis dar yra tam tikry aspekty, kurie iSkreipia Sio mokescio
pagrindinius principus.

Istatymas nustato, kad wvalstybés, savivaldybiy turimas nekilnojamasis turtas yra
neapmokestinamas. Si nuostata yra ydinga mokes¢iy neutralumo pozitriu, kadangi sukuria
skirtingus turto tur¢jimo standartus. Kaip valstybés istaigose dirbantys zmonés moka pajamu
mokest], taip valstybés nuosavybés imonés turi moketi turto mokesti, siekiant i§saugoti bendryju
ekonominés veiklos salygy neutraluma.

Nekilnojamasis turtas vertinamas pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybés pasirinkta
vertinimo metoda t.y. pagal masini nekilnojamojo turto vertinima, kuomet turtas bus vél
perkainojamas tik po 5-riy mety, arba anksCiau jei vartojimo kainy indeksas virSija 1,25 per
kalendorinius metus. Sis metodas taikomas beveik visoje ES 3alyse ir labiausiai atitinka realias
rinkos kainas. Tac¢iau Lietuva atlikdama §; vertinimo metoda pasirinko tam netinkama laika, kai
nekilnojamojo turto kainos pasieké auksciausia taSka. Nekilnojamojo turto vertei realiai sumazejus,
tiek fiziniams bei juridiniams subjektams teks mokéti nekilnojamojo turto mokesti, prilyginta
ankstesnei vertei. Taip pat masinis turto jvertinimas naudingas tuomet, kai Salyse yra nusistovéjusi
prestiziniy bei vidutiniy rajony dinamika. Lietuvoje tokie rajonai tik formuojasi, o tam tikrose
vietovése esanciy visu objektu mokestiné verté neadekvaciai tgtel¢jo vien dél keleto dideliy
sandoriy, sudaryty pastaraisiais metais. Todé¢l ateityje statant pastatus biitina atsizvelgti i ty rajony
specifika, kad dirbtinai nedidinti nekilnojamojo turto kainy.

Remiantis teorija, kad mokesciai yra pajamy iSlyginimo jrankis, teigiama, kad reikia
riboti verslininky apmokestinima, nes kitaip dings paskata plésti gamyba. Dabartinis nustatytas
mokescio tarifas nuo 0,3 - 1 %, autorés nuomone, yra per didelis Lietuvos kontekste. [statymo
lygmenyje geriau ji diferencijuoti nuo 0,2 - 0,8 % (dazniausiai taikoma ES). Tai labiau atitikty
realia Lietuvos situacija, esant tokiom nekilnojamojo turto kainom. Taip autoré sitilo remdamasi
ES patirtimi, nusprendziant tarifo dydi pagal tam tikrus faktorius: nekilnojamojo turto statybing
vertg, vieta, imonés dydi, apyvarta, pelninguma ir pan. Taip pat savivaldybés turéty biiti
suinteresuotos kapitalo judé¢jimu i§ stipresniy regiony i ekonomiskai silpnesnius tam taikant
skirtingus tarifus.

Neutralumo principas teigia, kad mokesc¢iai turi uztikrinti biudzeto pajamas, o ne spresti
pavieniy iikio subjekty problemas per ivairias mokesc¢iy lengvatas. Analizuojant turto mokesc¢io

suteikiamas lengvatas, daznu atveju jos gali pasitarnauti ne pagal paskirti. Nekilnojamojo turto
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mokescio galima iSvengti isigyjant verslo liudijima ir deklaruojant savo veikla kaip individualia.
Taip pat egzistuoja galimybé perduoti valdyti savo bendrovés nekilnojamaji turta kitai bendrovei,
turin¢iai §io mokesCio lengvaty. Nekilnojamojo turto mokesCio istatyme teigiama, kad Siuo
mokesc¢iu neapmokestinamas kaip pvz.: ,,nekilnojamasis turtas (ar jo dalis), naudojamas laidojimo
paslaugoms arba esantis kapiniy teritorijoje. Siuo atveju grubiai paZzeidziamos jmoniy
konkurencijos salygos, iSskiriant tam tikra veikla, Siuo atveju laidojimo paslaugas teikiancias
imones, i$ kity ir jas neapmokestinant.

De¢l lengvaty gausos savivaldybiy biudzZetai praranda nemazai pajamy bei ardo rinkos
konkurencijos balansa. Geriausiai, kad visiS8ko atleidimo nuo turto mokescio, iSskyrus ne
komerciniais tikslais naudojama turta, buty atsisakyta, o istatymo lygmenyje geriau jteisinti 1-riq
mety atleidima nuo S$io mokesCio naujai susikirusiom bendrovém. Tai sudaryty salygas
bendrovém greiCiau vystytis bei adaptuotis konkurencinéje rinkoje. Pra¢jus metams imonés biity
apmokestinamos reguliariais tarifais, atsizvelgiant | tuos pacius faktorius. Dali 1éSu imonés
galéty atgauti per verslo plétros fondus. Sutvarkius lengvaty teikimo sistema, galbiit priartétume
prie skandinaviSskojo modelio, kur Zmonés nesupranta kaip galima nemokéti mokesciy.

Jei Zeme yra ,,uzSaldoma* ir nenaudojama pagal tiksling paskirtj - reikéty tai jteisinti
{statymo srityje ir remiantis Kinijos pavyzdziu, tokius sklypus apmokestinti po vienieriy mety bei
taikyti stacionarius tarifus. Tokiu biidu ne tik savivaldybiu biudZetai bus papildyti, bet ir bus
skatinama aktyviai naudoti turima nekilnojamaji turta. Ta pati situacija lie¢ia ir spekuliantus,
kuriuos reikéty laikyti fiziniais asmenimis, jei tai ne bendrovés, kurie turima turta naudoja
komerciniais tikslais. Tai padéty Lietuvai tapti patrauklesne Salimi investuotojams, kadangi
dabartinéje situacijoje trukdo vietiniy nekilnojamojo turto vystytoju uZsispyrimas neparduoti
turimy objekty, kas stabdo ekonomikos plétra.

Aiskumo principas turi biiti igyvendinamas ne tik istatymo lygmenyje, bet ir surinkty
pajamy detaliame panaudojime. Tai sustiprinty palanky verslininky poziiiri i §§ mokesti.

Kad mokesCiuy sistemos kiirimas vyktuy kryptingai, biitina jtvirtinti apmokestinimo
principus, nusakancius mokesciy sistemos vizija. Jie privalo biti (kaip daugelyje Saliy) itvirtinti
Konstitucijoje, nes tai sustiprina prievolg¢ nuosekliai ju laikytis ir valstybei, ir mokes¢iuy
mokétojams. Siuo metu tai jtvirtinta Mokes¢iy teisinés bazés sutvarkymo programoje. Lietuvoje
sitily€iau tai iteisinti jei ne konstituciskai, tai nors istatymo lygmenyje.

Kadangi Lietuvoje yra daug apleisty, merdinCiy senyjuy dvary, o poreikis juos pirkti
auga dél komerciSkai naudingos veiklos, todél apmokestinti tokj turta reikéty 0,1 - 0,3 %. Tokios
svarbos pastaty savininky apmokestinimas, mazesniu tarifu nei reguliarus, biity paskatinimas
pirkti ir renovuoti senus pastatus, nekeiCiant jy paskirties ir iSsaugant valstybinés reikSmés

pavelda.
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[statymuose turéty buti aiskiai nustatyta atsakomybé uz nekilnojamojo turto vertintoju
neatsakinga darba, kada nekilnojamojo turto verté dirbtinai maZinama. Siiilau traktuoti tai kaip
mokesCiy slépima arba bendrininkavima vykdant finansinius nusikaltimus stambiu mastu ir
taikyti Lietuvos Respublikos Baudziamajame {statyme numatytas sankcijas.

Didel¢ problema - savivaldybiu nesugeb¢jimas susidoroti su jai priskirtomis
funkcijomis. Siais metais savivaldybés sumaZzino i miesty ir rajony biudZetus patenkanéio
mokescio dali. Kauno valdzia verslininkams pazadéjo mokesti sumazinti perpus, o kai reikéjo
priimti sprendima, tai sumazino tik 20 %. Kauno rajono verslininkams §is mokestis sumazintas
perpus, taciau tokia nuolaida yra taikoma tik tiems, kurie savo imones turi jregistrave rajone, o
ne mieste. Yra imoniy realiai veikianciy rajone, nors jos oficialiai jregistruotos mieste. Tad
mokestis bus sumazintas ne 50 %, o tik 20 %. Taip Salia esantys du verslo objektai dirba
skirtingomis konkurencinémis salygomis, o to neturéty biiti.

Daznas mokesc¢iy pataisy teikimas, rodo, kad Lietuvos Vyriausybé turi silpna mokesciy
vizija, kuri trumparegiSkai atitinka tik jos pacios interesus. I§ to kaip buvo priimtas
nekilnojamojo turto mokescio istatymas matosi, kad nebuvo atlikta iSsami ir aiski analizé, kaip
mokestis jtakos apmokestinamo subjekto veikla. Verslininkai savo galimybes yra apskaiciave 10
- 15 mety 1 prieki, o keiciantis mokesCiams jiems tenka koreguoti savo veiklos vizijas bei
perspektyvas. Taip pat tai neigiamai jtakoja ilgalaikius nekilnojamojo turto vystytoju projektus
bei stabdo investicijas, kai nebegalima prognozuoti, kas bus ateityje, kai kurie projektai gali tapti
nepelningi arba net nuostolingi.

Kol kas Lietuvoje neegzistuoja erdvinés plétros sistema, t.y. néra bendros valstybinés
strategijos, kaip turéty vystytis nekilnojamojo turto objekty statyba. Siuo metu pagal Teritoriju
planavimo jistatyma Zemés paskirt] galima keisti tik pagal bendruosius planus, taciau bendryju
plany rengimo procesas vis tgsiasi (savivaldybés privalo buti parengusios bendruosius planus
2007-aisiais metais), o tai dar labiau iSkreips zemés rinka, ypa¢ didziuosiuose Lietuvos
miestuose ir jy priemiesciuose. Jei procesas biitu paspartintas, tai leisty greiCiau daryti iSimtis
keic¢iant zemes paskirtj, jei bus zinoma, kas planuojama toje ir aplinkinése teritorijose, nes
investuotojai tiksliau zinos ir galés apskaifiuoti, ar juy investicijos atsipirks. Palaipsniui
liberalizavus nekilnojamojo turto rinka, investuotojams i nekilnojamaji turta atsirasty galimybé
lengviau ir grei¢iau pateikti rinkai daugiau naujos statybos pastaty. Siandien pernelyg sunki
zemes paskirties keitimo procedira ir kartais net kelerius metus besitgsiantys detaliyjy plany
rengimas ir derinimas vercia nekilnojamojo turto vystytojus laukti, o véliau dél padidéjusiy kasSty

branginti savo produkta.
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L.

ISVADOS

Autorés iskelta hipotezé Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio surinkimo sistema atsilieka
nuo Europos Sqjungos Salyse taikomy modeliy turto rinkoje - pasitvirtino. ES apmokestinimo
principai yra jteisinti Konstitucijoje, o Lietuvoje néra net jteisinti jstatymo lygmenyje. Tiek ES
Salyse, tiek Lietuvoje tarifai yra apibrézti istatymo lygmenyje ir yra panasis, taciau ivertinus
gyventojy pragyvenimo lygi, akivaizdu, jog Lietuvoje tarify ribos per aukstos. ES Saliy vietos
savivaldos turi aiSkias §io mokes¢io metodikas, kurios skatina ekonomikos plétra, investicijas
ir atitinka savivaldos, fiziniy bei juridiniy asmeny interesus. Lietuvoje vietos svivaldos neturi
pakankamai aiskios vizijos bei metodikos ir atspindi daugiausiai tik biudzetinius interesus. ES
Salyse nekilnojamojo turto vertinimo klausimams skiriama daug démesio, o Lietuvoje truksta
kvalifikuoty turto vertintojy, iSvystytos metodikos bei Valstybés skiriamo finansavimo. ES
masinis turto jvertinimas pasiteisina dél nusistovéjusios rajonu dinamikos, o Lietuvoje tokie
rajonai tik formuojasi, o tam tikrose vietovése esanciy visuy objekty mokestiné verté tigtel¢jo
vien d¢l keleto dideliy sandoriy, sudaryty pastaraisiais metais.

Nuo 2006 m. isigaliojo nekilnojamojo turto mokescio istatymo patobulinimas ir jo vykdymo
perdavimas vietos savivaldos institucijoms atskleidé {vairias problemas: nepakankama
sugebéjima pasinaudoti Europos Sajungos Saliy patirtimi, visuomeninio poZiiirio nebuvima,
finansavimo triikkuma, surinkty Sio mokescio iplauky nepakankama tikslini panaudojima, o taip
pat ir jstatyminés bazés netobuluma.

Siais laikais pagrindiniai pripaZinti apmokestinimo principai yra lygybé, teisingumas,
administracinis paprastumas, ekonominis efektyvumas. Deja, Sie principai néra pilnai
igyvendinti Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio sistemoje, o tai sudaro salygas korupcijai
bei Ses¢linei ekonomikai.

Sékmingam ir teisingam nekilnojamojo turto mokescio surinkimui labai svarbu tiksliai
nustatyti nekilnojamojo turto verte. Nekilnojamojo turto apmokestinimas, naudojantis Zemes
vertés nustatymo biidu, yra pazangesnis nei masinis turto ivertinimas, nes atspindi visus
klasikinius apmokestinimo principus bei skatina aktyviai naudoti turimus zemés sklypus.
Keiciantis ekonominém, socialiném salygom nekilnojamojo turto kainy kilimai bei kritimai -
nattiralis ekonominés raidos etapai, salygojantys nekilnojamojo turto mokes¢io surinkima.
Nekilnojamojo turto kainy ,.burbulo* pasekmés atsiliepia ne tik nekilnojamojo turto mokesciui,
bet ir visai Salies ekonomikai. Dauguma Saliy vyriausybiy stengiasi suvaldyti kainy ,,burbulo*

procesa ne tik mokescio tarifais, bet ir kitomis priemonémis: didinant palikany normas ir t.t.
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10.

11.

12.

13.

Daugelyje ES 3aliy ijteisinta daug nekilnojamojo turto mokes¢iy lengvaty, kas pazeidzia
neutralumo principa, o kartu iskreipia viena i§ pagrindiniy Mokesciy etikos kodekso taisykliy, -
vengti diskriminaciniy ar konkurenciniy iSkraipymu.

ES Salyse, o taip pat ir Lietuvoje néra vieningos apmokestinimo sistemos, regioninés valdZios
organams palikta laisvé ir teis¢ apspresti mokesciy tarify dydzius, apmokestinimo tvarka ir
metodika. Bendra tai, kad daugelyje Saliy egzistuoja neapmokestinamasis minimumas ir
zenkliai didesni mokesciai uz prestizin€je vietoje esanti prabangy nekilnojamaji turta.
Daugelyje pasaulio Saliy nekilnojamojo turto kainos sparciai kyla. Nekilnojamojo turto rinkoje
turto kainy augimu suinteresuota tiek Valstybés mokestin¢ politika, tiek spekuliantai,
siekiantys uzsidirbti. Tac¢iau kainy augimas negali buti beribis. Todél Valstybiu ekonominéje
politikoje turi biiti numatytos priemonés ir buidai kaip suvaldyti kainy kilimo procesa, nes
priesingu atveju tai veda i nekilnojamojo turto kainy ,.burbulo* susidaryma.

Remiantis nekilnojamojo turto ekonominémis fazémis, dabartiné situacija pietrytin¢je Europoje
yra ekspancijos stadijoje, kuomet didéja nagriné¢jamy Saliy ekeonominis potencialas, o kartu ir
susidom¢jimas nekilnojamuoju turtu. Taip pat jvertinus nekilnojamojo turto cikliSkuma, galima
prognozuoti, jog nekilnojamojo turto kainos kils dar apie 5 m.

Lietuvoje nekilnojamojo turto mokesCio istatymas buvo priimtas skubotai, nepakankamai
iSanalizavus kity Saliy patirti, neivertinant tam tikry specifiniy niuansy, biidingy tik misuy
regionui. Siuo mokes¢iu buvo siekiama jgyvendinti lygybés principa, negalvojant apie §io
mokescio ilgalaike perspektyva. Todél igyvendinant §i jstatyma iSkilo daug problemy, susijusiy
su turto vertinimu bei tos srities specialisty paruoS§imu; nepastovia turto kainy svyravimo
dinamika; silpnomis verslininky ziniomis.

Susidaro uzdaras ciklas - per maZzai zinantys verslininkai nepasitiki turto vertintojais, kurie
savo ruoztu, nesaziningai vertindami turta atima i§ savivaldybiy biudZety dali mokesciy,
smukdo Lietuvos ekonomika ir juodina Lietuvos ivaizdi ES S$aliy, tarptautiniy organizaciju,
tarptautinés politikos akivaizdoje. Tuo tikslu, reikia stiprinti istatyming baz¢, numatyti
sprendimo buidus ir skirti papildomas 1¢Sas kvalifikuoty specialisty kompetencijos gerinimui.
Ivertinus tai, kad Vakary visuomenéje nekilnojamojo turto mokescio tarifas yra geras svertas
pritraukiant investicijas, todél galima drasiai teikti, kad tik nuo savivaldybés pozicijos gali
priklausyti ar miestas bus patrauklus investuotojui.

Norint skatinti investicijas i Lietuvos nekilnojamojo turto rinka bei islaikyti dabartines, reikéty
mazinti verslo reguliavimo funkcija, preciziskai pagristi isliekanc¢ius reguliacinius barjerus,
nuolat vertinti reguliavimo poveiki ekonomikai ir periodiSkai perzitréti ju bitinuma.
Minimalus reguliavimas didelio vaidmens paciai valstybei neturéty vaidinti, nes tiek juridiniai,

tiek fiziniai asmenys teigiamai vertinty laisvy mainy privalumus, taip pat biity vengiama
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reguliavimo sukelty trikumy ir pripazistama, jog klaidingas teorinis reguliavimo pagrindas
kelia praktiniy problemy.

14. Kad mokesciy sistemos kiirimas vykty kryptingai, bitina jtvirtinti apmokestinimo principus,
nusakancius mokes¢iy sistemos vizija. Jie privalo buti (kaip daugelyje Saliy) itvirtinti
Konstitucijoje, nes tai sustiprina prievolg nuosekliai ju laikytis tiek valstybei, tieck mokesciy
mokétojams. Lietuvoje sitily¢iau tai jteisinti jei ne konstituciskai, tai nors istatymo lygmenyje.

15. Istatyme turi biiti numatytos tikslios ir aiSkios nekilnojamojo turto mokescio skaifiavimo ir
mokéjimo taisyklés, nes kol kas néra optimalaus modelio ne tik mokescio sistemoje, bet ir turto
vertinimo srityje.

16. Nustatant nekilnojamojo turto mokescio tarifa, reikétu turéti tam tikra metodika, kurioje biity
vertinti jvairsis tik tai savivaldybés teritorijai biidingi faktoriai, nes mokestis neturés tokios
itakos dideléms imonéms taip, kaip galéty paveikti mazasias ir vidutines imones. ,,Didieji‘
vienaip ar kitaip nekilnojamojo turto mokescio neiSvengs dél daugybés valdomy pastaty, o
mazieji ir vidutiniai verslininkai gali perkelti savo imones i uZsieni, kur mokes¢iy nasta
mazesneé, tokiu budu i§vezdami dalj biudzeto pajamuy i uzsien.

17. Jei Zemé ,,uzSaldoma® ir nenaudojama pagal tiksling paskirti - reikéty tai jteisinti jstatymo
srityje ir remiantis Kinijos pavyzdziu, tokius sklypus apmokestinti po vienieriy mety bei taikyti
stacionarius tarifus. Tokiu biidu ne tik savivaldybiy biudzetai bus papildyti, bet ir skatinama
aktyviai naudoti turima turta. Ta pati situacija liecia ir spekuliantus, kuriuos reikéty laikyti
fiziniais asmenimis, kurie turima turta naudoja komerciniais tikslais. Tai padéty Lietuvai tapti
patrauklesne Salimi investuotojams, kadangi dabar trukdo vietiniy nekilnojamojo turto
vystytoju uzsispyrimas neparduoti turimy objekty, kas stabdo ekonomikos plétra.

18. Turéty buti aiSkus Sio mokesCio surinkty pajamy panaudojimas. Tai sustiprinty palanky

verslininky poziiiri i §1 mokesti, nes Sie Zinoty uz ka yra mokama.

kekok

Pagrindiné magistrinio darbo iSvada, jog taikant suderinta nekilnojamojo turto mokescio
sistema, paremta zemés vertés jvertinimu, iSsispresty daug problemu: biudzeto deficitas; mokesciy
slépimas; socialinis teisingumas; investiciju pritraukimas; kainy ,burbulo® susidarymo
suvaldymas; ,,uzSaldomy‘ Zemés sklypy efektyvus panaudojimas; mazesni kastai dél §io mokescio
administravimo; paskata verslui, nes verslininkai galéty prognozuoti savo kastus del Sio mokescio,
bei tinkamai pasirinkti vieta savo verslui; turto vertintoju problema, nelikty salygu

piktnaudziavimo tarnybine padétimi bei korupcijos apraisky ir pan.
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SANTRAUKA

NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTIS EUROPOS SAJUNGOS SALYSE:SITUACIJOS ANALIZE IR
TOBULINIMO GALIMYBES LIETUVOJE

Nekilnojamasis turtas - Zemeg ir su ja susij¢ objektai, kuriy buvimo vietos negalima

pakeisti, nekeiciant ju paskirties arba nemazinant jy vertés.

Nekilnojamojo turto mokestis mokestis, pagristas nekilnojamojo turto nuosavybe,
valdymu ar panaudojimu (Rutkauskas, 2001).

Masinis turto vertinimas

per apibrézta laika yra jvertinima labai daug panasiy objekty,
taikant vieninga metodologija ir technologijas.

Mokestiné sistema - tarpusavyje susij¢ bei vienas kita lemianciy elementy
visuma, nustatyta sprendziant apmokestinimui keliamus

uzdavinius.

Magistriniame darbe analizuojama Europos Sajungos Saliy nekilnojamojo turto
mokestiné sistema, siekiant numatyti §io mokescio tobulinimo kryptis Lietuvoje.

Lietuvos nekilnojamojo turto mokescio sistema yra kurimosi cikle, todél néra pritaikyta
kiekvienam regionui kaip daugelyje Europos Sajungos Saliy. Taciau daugelyje ES Saliy, o
ypatingai Lietuvoje ijteisinta daug nekilnojamojo turto mokesciy lengvaty, kurios sudaro salygas
korupcijai bei Sesélinei ekonomikai, o kartu iSkreipia Mokesciy etikos kodekso taisykles. Tad
norint skatinti smulky ir vidutinj versla, svarbu nustatant tarifus bei parenkant vertinimo metodika
atsizvelgti { regioninius ypatumus. Dabartinis pasirinktas turto vertinimo metodas, masinis turto
vertinimas, neturi tokio efektyvumo, kaip buvo tikimasi. Metodas ne tik, kad neiSsprendé anksciau
buvusiy problemy, bet sudaré¢ prielaidas naujoms. Esant tokiai situacijai, tikslingiau biity taikyti
nekilnojamojo turto mokesti, susieta su zemés verte, apie kurio taikyma svarsto daugelis ES Saliy.

Nekilnojamojo turto mokesti itakoja ne tik istatymai ar nekilnojamojo turto verté, bet ir
savivaldybiy mokestiné politika. Nuo savivaldy pasirinktos politikos priklauso valdzios ir verslo
atstovy tarpusavio ry$iai, sugebant pagristi Sio mokescio iplauky panaudojima miesto ivaizdziui, o
kartu ir investicijy pritraukimui.

Kad nekilnojamojo turto mokesCio sistema maksimaliai funkcijonuoty, biitinas

pastovus visy iSvardinty elementy istatyminés bazés tobulinimas.
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SUMMARY

THE REAL ESTATE TAX IN EUROPEAN UNION COUNTRIES: ANALYSIS OF SITUATION AND
POSSIBILITIES OF DEVELOPMENT IN LITHUANIA

The real estate - the land and with it relate the objects, which occurrence it‘s
not possible exchange, to unalterable their purpose or don‘t
reduce their value.

The real estate tax - the tax, reasoned the real estate property, control or practice
(Rutkauskas, 2001).

The massive appraisal - per determinate time is appraising very much similar objects,
to employ undivided methodology and technologics.

The tax system - to interdependent and together determinant completeness

of elements, to stated of solving taxation raising tasks.

The purpose of master work is to analyse the current situation of the real estate taxing
system in the European Union countries and provide the perfect ways for this tax in Lithuania.

The real estate tax system in Lithuania is on the creation cycle, so it doesn‘t adjust to
each region as in many European Union countries. However in many EU countries, and
especially in Lithuania are validate many privileges of the real estate tax, which make a reserve
of the corruption and the black economy and also it twist the rules of the Taxes ethical codex. On
purpose to stimulate a small and medium enterprises, it‘s very important estimate the rates and
the value method regard to regional peculiarity. The current value method of the real estate,
massive appraisal, doesn‘t have such efficiency, how was expected. The method doesn‘t crack
the latest problems but made presumptions to new. In that case it would be advisable to practise
the real estate tax, which is relate with the land value, about what consider many EU countries.

The real estate tax impact not only laws or real estate value, but also taxing policy of
the local government. From the local government chosen policy depends concatenations between
authority and enterprisers, to manage motivate this tax incomes resorting for towns image and
together for raising investment.

To make the real estate system working in maximal function, it‘s necessary all named

elements of jus base constantly development.
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