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IVADAS

Magistrinio baigiamojo darbo aktualumas ir naujumas. Nekilnojamojo turto
apmokestinimo tvarka buvo tobulinama ir modernizuojama visa pirmaji atkurtos nepriklausomos
Lietuvos laikotarpi. 1994 m. buvo priimtas Lietuvos Respublikos (toliau — LR) imoniy ir organizacijy
nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas (Zin., 1994, Nr. 59 — 1156), kuris nustaté, kad nekilnojamojo
turto mokes¢iu (toliau - NTM) apmokestinamas tik juridiniams asmenims nuosavybés teise
priklausantis nekilnojamas turtas. Taciau jau 1997-2000 m. LR Vyriausybés veiklos programoje buvo
itvirtintas siekis iSlyginti visy tkio subjekty apmokestinimo salygas, taip pat plésti apmokestinimo
baze bei suderinti mokeséiy teising baze su Europos Sajungos (toliau - ES) reikalavimais.! Tagiau
neapsisprendimas dél NTM bazés iSplétimo, biitent gyvenamyjy biisty apmokestinimo, buvo viena 18
pagrindiniy problemu, dé¢l kurios uZsitgse $io mokesc¢io modernizavimas.

Todel tik 2005 m. birzelio 7 d. buvo priimtas naujasis LR nekilnojamojo turto mokesc¢io
istatymas (Zin., 2005, Nr. 76 — 2741; toliau - NTMI), isigaliojes 2006 m. sausio 1 d., pakeites iki tol
galiojusia nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka, sukélusia nemazai diskusijy dél Sio mokescio
taikymo srities iSplétimo. Sis istatymas priimtas siekiant jgyvendinti LR Vyriausybés 2004-2008 m.
programoje numatytas nuostatas — tobulinti mokes¢iy sistema, suvienodinti verslo salygas.”> Nors
negalima teigti, kad naujasis istatymas ived¢ visuotini nekilnojamojo turto mokesti, tac¢iau didziausia ir
svarbiausia Sio istatymo naujoveé yra fiziniy asmeny nekilnojamojo turto apmokestinimas, uz verslui
naudojama arba tam tikry paskir¢iy nekilnojamaji turta.

Taigi NTM bazes iSplétimas, apmokestinant smulkyji versla, kuriuo verciasi fiziniai asmenys,
ir ketinant gauti daugiau 1éSy i savivaldybiu biudzetus, visuomenéje sukélé rezonansinj atgarsi, nes
tapo tik dar viena papildoma mokestine naSta, sukélusia nemaza aplinkos pasiprieSinima, nes bet
kokios diskusijos apie mokescius, kad ir kokie jie bebiity, paprastai visuomengje sukelia neigiamas
emocijas, nes mokesciai neiSvengiamai asocijuojasi su dalies uzdirbty pajamy netekimu.

Problemos formulavimas. Kaip autoré¢ ir minéjo, vienas i§ naujojo mokesc¢io jvedimo
preteksty buvo verslo salygu suvienodinimas, ta¢iau LR Vyriausybé neapskai(“:iavo,3 kokia jtaka NTM
turés smulkiesiems verslininkams. Ekonomikos eksperty nuomone, NTM téra tik papildoma nasta

verslui, skatinanti smulkyji ir vidutini versla bégti i$ prestiziniy miesto vietoviy, kur turto verté yra

! Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rugpjacio 11 d. nutarimas Nr. 1016 ,,Dél mokeséiu teisinés bazés sutvarkymo
programos‘‘// Valstybés zinios. 1998, Nr. 72 —2102; Nr. 110 — 3233.

? Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. kovo 24 d. nutarimas Nr. 315, Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004-
2008 mety igyvendinimo priemoniy patvirtinimo*// Valstybés Zinios. 2005, Nr. 40-1290.

3 Kas mokeés nekilnojamojo turto mokestj // http:/finansai.pinigusrautas.lt/nekilnojamasisturtas/kas-mokes-nekilnojamojo-
turto-mokesti.html. [ZiGiréta 2008 09 15].
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neadekvaciai didel¢, ir jokios praktinés naudos Sis mokestis neduoda, i§skyrus tai, jog Sis mokestis yra
biudzeto papildymo priemong.

Pritaikius masinio turto vertinimo metodika, verslininkai ir ekonomikos ekspertai émé
pranaSauti nekilnojamojo turto rinkos ir smulkiojo verslo krizg, nes nekilnojamojo turto rinkos dalyviai
susiduria su sunkumais, norint pakeisti Valstybés imonés (toliau — VI) ,,Registry centras® masinio
vertinimo biidu nustatytas nekilnojamojo turto mokestines vertes. VI ,,Registry centras® atmeta
nekilnojamojo turto individualaus turto vertinimo ataskaitas, dél to verslas patiria moralinius ir
finansinius nuostolius. Kita vertus, vadinamasis ,rinkos kainos*“ nustatymas, pasitelkiant
nepriklausomus vertintojus, yra ydingas dél nei§vengiamo subjektyvumo.® Beje, masinis turto
vertinimas daugelio netenkina dél per aukStu nekilnojamojo turto verCiy. LR NTMI] yra suteikta
galimybé masinio turto vertinimo, kuri atlieka VI ,,Registry centras®, nustatyta vert¢ apskysti per tris
ménesius. Taciau daugelis verslininky nuogastauja, kad toks laikotarpis yra per trumpas pateikti
pagrista skunda, t.y. kartu su skundu pateikti ir individualy turto vertinima.

Be to, savivaldybéms suteikta diskrecijos teis¢é sumazinti mokest] arba visai nuo jo atleisti.
Kiekviena savivaldybés taryba savo biudzeto saskaita gali nuspresti, kas yra atleidziamas nuo §io
mokescio. Tai tapo priemone reguliuoti nekilnojamojo turto rinka. Taciau per platus jstatymo iSim¢iy
taikymas, savivaldybei suteikia galimybe piktnaudziauti ir net iSkreipti nekilnojamojo turto rinka.

NTM administravimas taip pat yra daugeliu aspektu problemiskas, nes vertinant turta reikia ji
detaliai aprasyti ir jvertinti, tuo tikslu kaupti ir sisteminti jvairius su turtu susijusius duomenis, nuolat
pervertinti, be to, pati ,turto verte” néra vienareikSmeé savoka. Todél labai svarbu ir aktualu yra
tinkamy vertinimo metody pasirinkimas, nes nuo pasirinkty metody apskaic¢iuoto mokesc¢io suma gali
skirtis ir dél to gali buti iSkraipomas mokes¢iy mokétojuy lygybés principas. Taigi mokestis turi biiti
skaiiuojamas visiems asmenims pagal galimybes vienodai ir atspindéti faktines asmeny galimybes
sumoketi mokesti. Beje, turto vertinimo metody pasirinkimas néra didelis ir kiekvienas metodas turi
tam tikry trikumuy, kurie bus i§samiau nagrin¢jami magistrinio darbo 3 skyriuje.

Magistro baigiamojo darbo objektas. Nekilnojamojo turto apmokestinimo privalumy ir
trikumy, reglamentavimo ypatumy, mokestinés vertés nustatymo problemu Lietuvoje ir ES
atskleidimas.

Magistro baigiamojo darbo dalykas. Siekiant apZvelgti nekilnojamojo turto apmokestinimo
sistemos ypatumus Lietuvoje ir ES, remiantis {vairia moksline literatiira, mokslininky teorinémis
analizémis bei darbais, teismine praktika, tiriami Sie objekto bruozai ir savybés: nagrin¢jama

nekilnojamojo turto apmokestinimo sistemos samprata, raida, NTM objekty ir mokétojy ivairove,

* Vainiené R. Dél nekilnojamojo turto mokes¢io taikymo tikslingumo.
http://66.102.9.104/search?q=cache:ToJenT48{S1J:www.lrinka.lt/Leidinys/mokesciai.biudzetas/1993.3.nektur.phtml+nekil
nojamojo-+tturtot+apmokestinimas&hl=lt&ct=clnk&cd=5&gl=It. [zitréta 2008 09 15].




mokestinés vertés metodikos, mokes¢io sumokejimo ir deklaravimo procediiros, stengiamasi atskleisti
nekilojamojo turto apmokestinimo skirtumus Lietuvoje ir kitose ES valstybése narése.

Hipotezé. Nekilnojamojo turto apmokestinimas prisideda prie savivaldybiy finansinés
autonomijos didinimo ir uztikrina papildomy pajamy gavima i vietos valdzios biudzeta bei garantuoja
efektyvy turto panaudojima.

Magistro baigiamojo darbo tikslas — remiantis Lietuvos ir ES norminiais teisés aktais ir
mokslininky darbais iStirti nekilnojamojo turto apmokestinimo ir reglamentavimo probleminius
aspektus bei pateikti galimus problemy sprendimo biidus.

Magistro baigiamojo darbo uzZdaviniai. Atskleidziant auksc¢iau apibrézto magistrinio darbo
tiksla, darbe formuluojami tokie uzdaviniai:

1. Apibrézti nekilnojamojo turto apmokestinimo samprata bei apZzvelgti istorinius $io

mokescio raidos ypatumus.

2. Atskleisti ir palyginti NTM reglamentavimo ypatumus anksciau galiojusiame ir naujajame

LR NTMI;

3. Ivertinti masinio ir individualaus nekilnojamojo turto vertinimo panasumus ir skirtumus,

privalumus ir trikumus;

4. ISanalizuoti nekilnojamojo turto mokestinés vertés nustatymo metodikas, remiantis

Lietuvoje ir ES naudojamais vertinimo standartais.

Tyrimo metodai. ISkeltiems uzdaviniams igyvendinti ir tikslui pasiekti autoré magistro
baigiamajame darbe naudoja tokius teorinius ir empirinius mokslinio tyrimo metodus: 1) lyginamqji
istorinj (8is metodas taikytas, atkreipiant démesi 1 NTM raida per paskutiniuosius Simtmecius ir
desimtmecius, taip pat apzvelgiama skirtingy laikotarpiy teisés aktai, reglamentuojantys nekilnojamojo
turto apmokestinima ir atskleidziamos $iu teisés akty kitimo tendencijos); 2) dokumenty analizés (Sis
metodas buvo jgyvendintas analizuojant Lietuvos ir ES norminius teisés aktus, Lietuvos Vyriausiojo
administracinio teismo jurisprudencija, Lietuvos ir uZsienio mokslininky darbus); 3) sisteminés
analizés (Sio metodo taikymas pasireiSkia tuo, kad NTM institutas iSskaidomas pagal atskirus
elementus: atskirai aptariama mokescio bazé¢, mokescio lengvatos, apskai¢iavimo ir mokéjimo tvarka,
tarifai bei administravimo ypatumai); 4) apibendrinimo (8is metodas taikytas, apibendrinant Lietuvos
Vyriausiojo administracinio teismo praktikos iSaiSkinimus, susijusius su nekilnojamojo turto
apmokestinimu, taip pat formuluojant baigiamasias iSvadas bei pasitilymus).

Magistro baigiamojo darbo Saltiniai. Nekilnojamojo turto apmokestinimo tema susilaukia
didelio visuomenés démesio, taciau mokslinés literatiros Siuo klausimu Lietuvoje néra labai daug.
I§skirtinis darbas lietuviy kalba, $iuo atveju yra V. Sulijos 2005 m. apginta daktaro disertacija
,Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos®. Sis mokslininkas pirmasis

1Ssamiai analizavo nekilnojamojo turto apmokestinimo klausimus ne tik Lietuvoje, bet ir kitose ES
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Salyse, atskleidé Sio mokesCio teising prigimti, iSnagrinéjo nekilnojamojo turto apmokestinimo
konstitucingumo ir masinio nekilnojamojo turto vertinimo apmokestinimo tikslais problemas, bei
NTM reformy ypatumus Lietuvoje ir Ryty bei Vidurio Europos valstybése. Nemazai démesio
nekilnojamojo turto apmokestinimo klausimy aptarimui Lietuvoje skyré A. Bagdonavicius, A.
Gasilionis, R. Kasperavicius, B. Galiniené, V. Maliené. Taciau juy darbuose buvo nagrinéta daugiausiai
turto vertinimo ir administravimo problematika. Tarptautiniu mastu nekilnojamojo turto
apmokestinimo aspektus nagrin¢jo: W. McCluskey, J. Youngman, A. Woolery, J. Malme ir kt. Taip
pat, darbe remiamasi Lietuvos Vyriausiojo administracinio teismo suformuota praktika dél mokestinés
vertés nustatymo.

Magistro baigiamojo darbo struktiira. Magistro baigiamaji darba sudaro trys pagrindiniai
skyriai suskirstyti 1 poskyrius, o Sie 1 skyrelius. Pirmajame skyriuje, atskleidziama NTM samprata, §io
mokesc¢io teisiné prigimtis bei specifiniai mokes¢io poZymiai. Antrajame darbo skyriuje, autoré
lyginamaisiais aspektais nagrinéja nekilnojamojo turto apmokestinimo aspektus anks¢iau galiojusiame
ir naujajame LR NTMI. Taip pat jvertinama visuotinio NTM taikymo galimybés Lietuvoje.
Paskutiniame, treciajame skyriuje, autoré aptaria ad valorem nekilnojamojo turto mokesc¢io taikymo
teorinius aspektus, vertinimo metody taikymo subtilybes bei nagrin¢jamos nekilnojamojo turto
apmokestinamosios vertés nustatymas ES Salyse. Darbo pabaigoje pateikiamos magistrinio darbo

1Svados ir literaturos sarasas. Be to, pridedamos santraukos angly ir lietuviy kalbomis.



1 SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO APMOKESTINIMO PROBLEMOS

1. 1. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO SAMPRATA

1.1.1. Nekilnojamojo turto mokescio istorinés raidos apzvalga

Jau nuo seniausiy laiky Zinomas svarbiausias valstybés finansinis Saltinis, t.y. mokesciai,
skirti pagrindinéms valstybés funkcijoms (socialinéms, apsaugos, gamybinéms ir kt.) vykdyti. Patys
seniausi apmokestinimo faktai istorijoje uzfiksuoti molinése lentelése, rastose LagaSo mieste,
gyvavusiame prie§ $esis tukstandius mety.’

NTM taip pat yra priskiriamas prie istoriSkai seniausiy mokes¢iy. Jau seniausiais laikais jo
taikymas buvo grindziamas tuo, kad valdomas turtas yra vienas i§ svarbiausiy kriterijy, nusakanciy
asmens turtinguma bei socialine padéti.® Istoriskai NTM agrarinése visuomenése vystési kaip Zemés
mokestis. Véliau vykstant urbanizacijos procesams Sis mokestis pritaikytas ir pastatams.

Seniausiais laikais NTM paprastai sudarydavo tam tikras procentas nuo metinés derliaus
vertés. Kai kurios visuomenés jau nustatydavo apribojimus, kad mokestis negali virSyti tam tikros
derliaus dalies. Mokslinéje literatiroje yra nuomoniy, kad apie 2700-2200 m. pr. Kr. senovés kinai
pirmieji prad¢jo taikyti NTM: 1/9 dirbamos zemés gaunamo derliaus turédavo atitekti valstybei, ir tai
i§ esmés prilygdavo 11 proc. mokeséio tarifui, kuris mokamas priklausomai nuo Zemeés derlingumo.’
Istorijoje pasitaiké ir {domesniy NTM atvejy. Pavyzdziui, XVIII a. Anglijoje NTM pastatams buvo
nustatomas pagal langy ir kaminy skaiciy pastate, kadangi ju skaicius turéjo itakos pastato vertei, todel
pastaty savininkai paprasCiausiai uzmiirydavo savo namy langus siekdami sutaupyti mokesciuy
saskaita.® Siuolaikines NTM uzuomazgas galime jZvelgti Nyderlandy praktikoje, kur jau apie XVII a.
pradzia buvo sitiloma nustatyti dvi NTM riisis: vieno procento NTM ir penkiy procenty nekilnojamojo
turto perleidimo mokestj.’

XVI-XVII a. laikotarpiu intensyviai buvo kuriami apmokestinimo principai, plétojamos taip
vadinamojo mokestinio teisingumo idéjos. Antai Z.Bodenas (1530-1596) savo knygoje ,,Apie
valstybg™ kelé mokesCiy visuotinumo ir mokestinio imuniteto valdanciyjy sluoksnyje uzdraudimo
reikalavimus.'® Pranciizijos valstybés veikéjo A.Riseljé (1585-1642) suformuluotos apmokestinimo

taisyklés bei principai aktual@is ir miisy dienomis. Jis mang, jog ,,biitina, kad pinigai, valdovo imami i$

> Bugkevidiiite E. Mokes¢iy sistema // Kaunas: Technologija, 2003. -10 p. — ISBN 9955 — 09 — 350 — 1.

% Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 31 p.

" Woolery A. Property tax principles and practice. Lincoln Institute of Land Policy, Cambridge USA 1989. -77 p.

¥ http://en.wikipedia.org/wiki/Tax. [iGiréta 2008 07 17].

? Woolery A. Property tax principles and practice. Lincoln Institute of Land Policy, Cambridge USA 1989. — 12 p.

' Bugkevigiate E. Mokeséiy sistema // Kaunas: Technologija, 2003. — 12 p. — ISBN 9955 — 09 — 350 — 1.
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savo valdiniy, atitikty jy mokestines galimybes, neskurdinty ir smarkiai nepakenkty turtui.'" V.Petis
(1623-1687) nagrin¢jo ir pagrindé valstybés iSlaidy mazinimo armijai, administraciniam aparatui,
teismui, baznyéiai ir didinimo socialinéms reikméms biitinuma. Apie tai V.Petis rasé: ... Zemés
mokestis virsta netolygiu akcizu, kuriuo apdedamos vartojimo prekeés. Jo daugiausiai sumoka tie, kurie
maziausiai skundziasi“.'* Taip padaré i§vada, kad kuo neturtingesnis mokes¢io mokétojas, tuo jam
sunkiau mokéti pagalvés ir vadinamaji druskos mokest;.

Kitokios ekonominés mokesciy problemos nagrinétos naujaisiais laikais. Daug démesio NTM
skyré S.Vobanas (1633- 1707), F.Kené (1694- 1774), A.Smitas (1723-1790), Dz.Milis (1806-1873) bei
D.Rikardas (1772-1823). Apskritai XVIII a. isitvirtino ir iSplito apmokestinimo ne keliais mokesciais,
kaip budave iki tol, bet tik vieninteliu mokesciu, teorija. Tokiu vieninteliu mokesciu S.Vobanas siiilé
,karaliSkaja deSimting*, o F.Kené — Zemés mokesti, kaip visuotini mokesti, kas reiské, kad §i mokesti
turés mokéti ne tik valstieCiai, bet ir dvarininkai bei dvasininkai. Anot, S.Vobano ,karaliSkosios
desimtinés“ mokestis turéjo siekti deSimt procenty visu mokétojo nuosavybés ir pajamy rusiy.
A.Smitas pagrind¢ tiesioginius asmeninius mokescius, neigiamai vertino pagalvés ir netiesioginius
(imamus uZ batiniausius produktus) mokes&ius." Taip pat jis siiilé, kad atitinkamos pajamos i§ Zemés
nuomos biity apmokestintos. D.Rikardas Zemés apmokestinima pagrind¢ tuo, kad Zemés kiekis yra
ribotas, be to, ji néra Zzmogaus veiklos rezultatas. Todél zemés nuoma ir i§ jo gaunamos pajamos apima
.neuzdirbta pajamy padidéjima®, kuris turi bati apmokestintas."* Anot DzMilio, turi buti
apmokestinamas zemés vertés padidéjimas.’

Taigi keiciantis ekonominei pasaulio struktiirai, kito ir visuomenés bei politinés gyvenimo
salygos, kartu keitési ir zmoniy pozitris 1 mokescius. Jei Viduramziais Zmonéms mokesc¢iai buvo vien
parama vadovui, kuris neissiver¢ia be savo domeny pajamuy, tai naujaisiais laikais, zlugus feodalinei
santvarkai mokesciai suprantami kaip teikiamas valstybei atlyginimas uz policing ir teising pilieCio ir
jo turto apsauga bei draudimo premija, kurig pilietis sumoka valdziai, kad galéty naudotis savo
turimais turtais.'®

Lietuvoje mokesciai ir rinkliavos atsirado ikiirus valstybg. Pradzioje mokesc¢iai nebuvo
skiriami nuo duokliy. Valdant krasta kunigaik$ciui Kestuciui, kai buvo pradéti kaldinti pinigai, o

laikais dauguma mokesciy tebebuvo mokama griidais, galvijais, Zemés tikio produktais. Palaipsniui

" Bugkevigiiite E. Mokes¢iy sistema // Kaunas: Technologija, 2003. — 13 p. — ISBN 9955 — 09 — 350 — 1.

2 Ten pat. - 13 p.

13 Sta¢iokas R., Rimas J. Mokes¢iai: teorija ir praktika // Kaunas: KTU, 2004. - 15 p. - ISBN 9955 — 09 — 624 — 1.

' Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 36 p.

'’ Ten pat.

'® Stagiokas R., Rimas J. Mokes¢iai: teorija ir praktika // Kaunas: KTU, 2004. — 9 p. - ISBN 9955 — 09 — 624 — 1.
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greta mokesCiy natiira vis labiau plito ir mokesc¢iai pinigais - sidabring, ¢incas, pagalvés mokestis ir
kt."”

Bajorai sieké i§ valstybés kuo daugiau gauti, o jai maziau duoti. Todé¢l pagrinding mokes¢iy
nasta ne$¢ valstybiniy dvary valstieciai. Privatiis dvarai ir baznytinés Zemés ilgai nemokejo jokiy
mokescCiy valstybei. Bet kai dvarai buvo nualinti ir izdas iStustéjo, bajorai buvo priversti patys apsidéti
mokesciais, t.y. nustatyti mokesciy prievolg. 1649 m. buvo jvestas padiimés mokestis, kuris buvo
privalomas valstie¢iams, miestie¢iams ir smulkiems bajorams, bei kurio dydis priklausé nuo turto.'® |
mokesCiy mokétojy sarasus nebuvo itraukiamos smulkios bakiizés, tikiniai pastatai, kluonai, klétys ir
kt. Miestai ir miesteliai mokéjo miesty turty mokesti. XVIII a. pabaigoje buvo nustatytas pusés
padiimés (nuo kiemo) mokestis, o valstybiniy dvary valdytojai buvo apdéti kvartos mokesciu arba
dvary mokesciu.

XVIII a. pabaigoje didele Lietuvos dali okupavo Rusijos imperija. Okupuotoje teritorijoje
isigaliojo Rusijos mokesc¢iy sistema. 1861 m. panaikinus baudziava, mokesciai buvo suskirstyti {
valstybinius ir vietinius (zemskinius),"” t.y. mokeséiy sistema buvo reformuota ir buvo jvestas vienas i§
turto mokesciy — nekilnojamojo turto mokestis, kuri mokéjo tik miestieciai. Panaikinus pagalveés
mokesti, 1875 m. visi Zemés sklypai buvo apmokestinti zemés mokes¢iu. 1883 m. Sis mokestis izdui
davé 7,6 min. rubliy. Sis mokestis nustatytas remiantis Zemiy jvertinimu jvairiose gubernijose. Jo
bendra suma gubernijoms nustatydavo finansy ministerija, atsizvelgdama | Zemés kaina. Tuo tarpu
apskritims ir privaCioms valdoms Zemés mokestis biidavo nustatomas vietiniy valdzios istaigu,
tvertinus Zemes riisi. Visi mokesciai tuo laikotarpiu buvo proporciniai, i§skyrus verslo mokesti, imama
1§ imoniy, gavusiy pelna, didesnj nei trys procentai pagrindinio kapitalo.

1918 m. Lietuvai atkiirus valstybinguma, pradéjo formuotis ir nauja valstybés mokesciu
sistema. 1919 m. buvo priimtas mokesciy istatymas, o po jo seké ir kiti norminiai teisés aktai mokesciy
ir rinkliavy klausimais.”® I§ pradziy valstybé daug skolinosi, nes karo nuskurdinty gyventojy
mokamasis pajégumas buvo menkas. 1919 m. lapkric¢io 14 d. buvo priimtas istatymas apie valstybinj
mokestj nuo nejudamy turty miestuose ir miesteliuose.”’ Nekilnojamojo turto mokestis buvo imamas
nuo trobesiy miestuose. 1918-1941 m. miesto gyventojai $i mokest; mokéjo nuo turimy pastaty
pajamingumo arba juy vertés. Mokesti apskai¢iuodavo pagal bruto nuoma, pagal iSnuomotus butus ir
kitus trobesius. UZ pajamas iki 200 Lt per metus mokes¢io neimdavo. Nuo 200 Lt iki 1200 Lt pajamy

imta 10 proc., uz didesnes pajamas — 11,2 ir 13 proc.*

7 Buskeviciiité E. Mokes¢iy sistema // Kaunas: Technologija, 2003. - 17 p. — ISBN 9955 — 09 — 350 — 1.

'8 Sapaliené L. Lietuvos mokes¢iy sistema: teoriniai ir praktiniai pagrindai // Vilnius: Mokes¢iy srautas, 2008. — 84 p. —
ISBN 978 — 9955 — 453 — 83 — 3.

1 Bugkevi¢iaté E. Mokesgiy sistema // Kaunas: Technologija, 2003. - 18 p. — ISBN 9955 — 09 — 350 — 1.

2 Ten pat.

*! Ten pat.

** Stagiokas R., Rimas J. Mokes¢iai: teorija ir praktika // Kaunas: KTU, 2004. - 76 p. - ISBN 9955 — 09 — 624 — 1.
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1941-1944 m. vokieciu okupacijos laikotarpiu irgi buvo renkamas nekilnojamojo turto
mokestis (miestuose) skai¢iuojamas pagal gaunamos ar galimos gauti nuomos dydj.”

Lietuvai esant Soviety Sajungos sudétyje gyventojai mokéjo trobesiy mokesti.”* Trobesiy
mokesc¢io objektas buvo gyvenamieji namai, fabriky ir gamykly pastatai, sandéliai, prekybos ir kiti
pastatai, priklausantys kooperatinéms organizacijoms arba asmenims, kuriy tkiy istatymo nustatyta
tvarka neapmokestindavo Zemés iikio mokesciu. Trobesiu mokescio ir Zemés rentos nereikéjo mokéti
uz kolikiams priklausanius pastatus, esancius jiems skirtose Zemése, taip pat uz pastatus bei
sodybinius sklypus, priklausancius koliikie¢iams, pavieniams valstieCiams ir kitiems kaimo
gyventojams. Visi jie biidavo apmokestinami zemés iikio mokesciu. Uz kooperatiniy ir visuomeniniy
Imoniy, {staigy bei organizacijy gyvenamuosius pastatus buvo imamas 0,5 proc. pastato vertés trobesiy
mokestis, o uZ visus kitus pastatus - 1 proc. pastato vertés.*

Lietuvai atktirus nepriklausomybg nuo 1990 m. antrosios pusés buvo pradéta kurti nauja
mokesCiy sistema, kuri buvo pertvarkoma remiantis Vakary valstybiy patirtimi. Nekilnojamojo turto
apmokestinimo tvarka buvo tobulinama visa pirmaji atkurtos nepriklausomos Lietuvos deSimtmet;.
Taciau rimciau susirlipinta perziiiréti visa nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka tik apie 2000
metus, nes tuo metu galiojes LR jmoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas (Zin.,
1994, Nr. 59-1156) nebeatitiko moderniy nekilnojamojo turto apmokestinimo tendencijy (pavyzdziui,
dél nekilnojamojo turto apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo sistemos) bei tarptautiniy
organizacijy, kaip antai Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (angl. Organisation for
economic co-operation and development; toliau - OECD), Pasaulio banko, rekomendacijy.*
Igyvendinant 2001 — 2004 mety Vyriausybés veiklos programa, buvo parengta Mokesciy sistemos
koncepcija, kurioje i8déstyti tolesnés mokesciy sistemos reformos ir naujojo LR NTMI bendrieji
principai, kurioje, be kita ko, numatoma praplésti mokesCio baz¢ apmokestinant gyvenamasias
patalpas.”’ Taciau dél kilusio visuomenés pasipriesinimo i§ karto nebuvo ryztasi plésti NTM bazg.

2004 m. pabaigoje vel pradéta skirti démesio NTM reformai, taciau daugiau akcentuojant ne
visuotini NTM ivedima, o pastaty ir statiniy apmokestinimo problematika. Remiantis Finansy
ministerijos parengtu projektu 2005 m. birzelio 7 d. buvo priimtas naujasis LR NTM], kurio
pagrindinés naujoveés buvo:

- itvirtinta, kad NTM turi mokéti ne tik juridiniai, bet ir fiziniai asmenys, uz turta, naudojama

ekonomingje ar individualioje veikloje;

3 Stagiokas R., Rimas J. Mokeséiai: teorija ir praktika / Kaunas: KTU, 2004. - 86 p. - ISBN 9955 — 09 — 624 — 1.

2* Sapaliené L. Lietuvos mokes&iy sistema: teoriniai ir praktiniai pagrindai // Vilnius: Mokes¢iy srautas, 2008. - 84 p. —
ISBN 978 — 9955 — 453 — 83 — 3.

%5 Stagiokas R., Rimas J. Mokes&iai: teorija ir praktika / Kaunas: KTU, 2004. — 91 p. - ISBN 9955 — 09 — 624 — 1.

%% Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. — Vilnius:
Mykolo Romerio universitetas, 2006, Nr. 80 (2), p. 116. — ISSN 1392 — 6195.

*7 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. spalio 4 d. nutarimas Nr. 1196 ,,D¢l Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001
— 2004 mety programos jgyvendinimo priemoniy patvirtinimo® / Valstybés zinios. 2001, Nr. 86 — 3015.
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- numatoma pakeisti nekilnojamojo turto vertinimo tvarka.
Nors priémus naujaji LR NTM] buvo manyta, kad pavyks sumoderninti apmokestinimo
tvarka, taCiau Siuo teisés aktu nebuvo iSspregstos visos problemos, susijusios su nekilnojamojo turto

apmokestinimu, kurios bus aptariamos kitose darbo dalyse.

1.1.2. Nekilnojamojo turto mokescio teisiné prigimtis

Nekilnojamieji daiktai yra Zemé ir kiti daiktai, kurie susij¢ su zeme ir kuriy negalima perkelti i$
vienos vietos i kita nepakeitus ju paskirties bei i§ esmés nesumazinus ju vertés (pastatai, jrenginiai,
sodiniai ir kiti daiktai, kurie pagal paskirtj ir prigimt] yra nekilnojamieji).”® LR civilinio kodekso (Zin.,
2000, Nr. 74 — 2262; toliau — CK)) 1.98 straipsnio 3 dalyje itvirtinta nuostata, kad nekilnojamiesiems
daiktams taip pat prilyginami istatymuose numatyti laivai ir orlaiviai, kuriems nustatyta privaloma
teisiné registracija. [statymai gali pripazinti nekilnojamaisiais daiktais ir kit turta.

Kasdieniniame gyvenime terminas ,,nekilnojamasis turtas® atrodo aiSkus ir suprantamas.
Paprastai juo jvardijama Zemé ir statiniai. Tagiau teoriniam apibiidinimui $ito nepakanka. Siuo atveju
reikia atsizvelgti i tai, kad nekilnojamasis turtas yra viena i§ turto - ,vert¢ ir savininka turiniy
ekonominiy istekliy, kuriais disponuoja ekonominis subjektas™ rasiu. Nekilnojamasis turtas gali biiti
suvokiamas kaip fizinis, ekonominis ar teisinis objektas.”” Pirmuoju atveju nekilnojamasis turtas
apibréziamas kaip Zemé ir jos priklausiniai, t.y. statiniai, ir nurodoma, kad tai yra materialus turtas.
Teisiniu pozilriu nekilnojamasis turtas apima visus turtinius interesus, privilegijas ir teises, susijusias
su nuosavybe i fizini nekilnojamaji turta.”® Vakary Saliu, ypa¢ angly, literatiiroje $iems aspektams
apibudinti vartojamos savokos ,,real estate ir ,,real property“. Ekonominiu poziiiriu nekilnojamasis
turtas suvokiamas kaip preké ar kapitalas daiktine prasme, kuriam budingas naudingumas,
pelningumas, likvidumas, kaina, mokes¢iai ir kt. savybés. Detalesnis nekilnojamojo turto apibiidinimas
daugiausiai priklauso, nuo to kokiu tikslu ir kontekstu norima ji pateikti.

Mokesciy teiséje NTM objektu yra laikoma tik zemé ir pastatai. Naujajame LR NTMI
nekilnojamasis turtas apibréziamas kaip nekilnojamojo turto registre registruojamos patalpos,
inzineriniai ir kiti statiniai. Zemé Lietuvos Respublikoje yra apmokestinama atskiru LR Zemés
mokeséio istatymu (Zin., 1992, Nr. 21-612). Nekilnojamasis turtas registruojamas LR nekilnojamojo
turto registro jstatymo (Zin., 2001, Nr. 55-1948) nustatyta tvarka. Sio jstatymo 9 straipsnyje nustatyta,
kad Nekilnojamojo turto registre registruojami nekilnojamieji daiktai, jeigu jie Nekilnojamojo turto
kadastro jstatymo (Zin., 2003, Nr. 57-2530) nustatyta tvarka yra suformuoti kaip atskiri objektai ir

jiems suteiktas unikalus numeris.

¥ Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas // Valstybés zinios. 2000, Nr. 74 — 2262.
% Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistema // Vilnius: VU leidykla, 2004. — 15 p. - ISBN 9986 — 19 — 663 — 9.
30

Ten pat.
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LR nekilnojamojo turto kadastro istatymo 5 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendrojo
naudojimo patalpos ar kiti statiniy ar patalpy (suformuoty kaip atskiri nekilnojamieji daiktai)
priklausiniai, negali biti laikomi atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais, kol pagal Sio
istatymo 7 straipsnio nuostatas néra suformuoti kaip atskiri nekilnojamieji daiktai. Tod¢l jie néra
apmokestinami NTM atskirai nuo pagrindinio nekilnojamojo turto objekto. NTM uz priklausinius bei
bendro naudojimo patalpas pradedamas mokeéti tik tada, kai i$ juy ar ju dalies suformuojami atskiri
nekilojamojo turto objektai, nepriklausomai nuo nuosavybeés teisiy i juos jregistravimo.*!

InZineriniai statiniai laikomi {jvairios paskirties inzineriniai jrenginiai, kurie neatsiejamai
sujungti su zeme ir kuriy negalima perkelti i§ vienos vietos i kita nepakeitus ju paskirties. Pagal LR
statybos istatyma (Zin., 1996, Nr. 32-788) inZineriniai statiniai skirstomi i susisiekimo komunikacijas
(pvz., kelius, gatves), inzinerinius tinklus (pvz., dujy tinklai), kitus inzinerinius statinius, pvz., ivairls
hidrotechnikos statiniai, naftos grgziniai ir pan.

Mokslingje literattiroje ir kai kuriy valstybiy teisés aktuose apibiidinant NTM vartojami jvairiis
terminai ,turto mokesciai“, ,,mokesCiai, kuriais apmokestinamas turtas®, , mokesCiai, kuriais
apmokestinama Zemé ir pastatai, ,Zemés mokes¢iai“ ir pan.*’ Pavyzdziui, kai kuriy Saliy
jurisdikcijose NTM bazé apima tik zemg. Todél jose NTM vadinamas ,,zemés mokesCiu“ ir t.t.
Lietuvoje NTM Siuo metu atitinka du mokesc¢iai: Zemés mokestis ir nekilnojamojo turto mokestis.
Todeél Lietuvos Respublikos teisés aktuose ,nekilnojamojo turto mokes¢io® savoka paprastai
vartojama, apibréziant tik privalomus mokéjimus, nustatytus juridiniams asmenims uZ nuosavybés
teise priklausanti turta bei LR NTMI naujové - fiziniams asmenims uz nuosavybés teise priklausanti
nekilnojamaji turta, kuris naudojamas ekonominei ar individualiai veiklai, arba neterminuotai ar
ilgesniam kaip vieno ménesio laikotarpiui perduotam naudotis juridiniams asmenims nekilnojamam
turtui.

Mokestis — tai mokescio istatyme mokes¢iy mokétojui nustatyta piniginé prievolé valstybei.
Toks mokes¢io apibrézimas jtvirtintas LR mokes¢iy administravimo jstatyme (Zin., 2004, Nr. 63-
2243). Taigi NTM pagal savo teising prigimtj atitinka visus mokes¢iams priskiriamus pozymius. Sis
mokestis mokamas pinigine forma, jam biidingas privalomumas, yra neatlygintina jmoka valstybés
(savivaldybiy) naudai ir jo saskaita uztikrinami valstybés finansiniai poreikiai. Mokesciai skirtingai nei
rinkliavos,” néra renkami uz konkreéias suteiktas paslaugas, t.y. uz mokesti jokia specialia paslauga
mokesc¢io mokétojui néra atlyginama. Pagrindinis pozymis, atribojantis NTM nuo kity turto mokesciy,

yra tai, kad 1 NTM bazg turéty patekti vien nekilnojamasis turtas. Kitokios riisies turtas paprastai Siuo

3! Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo (Zin., 2005, Nr. 76-2741) apibendrintas komentaras //
http://mic.vmi.lt/documentpublicone.do?&id=1000055866&tree_id=1000007318. [Zitréta 2008 08 18].

32 Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. — Vilnius:
Mykolo Romerio universitetas, 2006, Nr. 80 (2), p. 113. — ISSN 1392 — 6195.

33 Lietuvos Respublikos rinkliavy jstatymas // Valstybés zinios. 2000, Nr. 52-1484. 2 str. 1 d.
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mokesc¢iu néra apmokestinamas. Be pagrindiniy mokes¢iy poZymiy, galima biity iSskirti ir kitus NTM
pozymius, kurie yra specifiniai:

- NTM priklauso tiesioginiy mokesciy grupei, nes kaip Zinome, tiesioginiai mokesciai
nustatomi mokes¢iy subjekty turtui ir pajamoms, ir jie imami tiesiogiai i mokes&iy mokétojuy;**

- NTM yra priskiriamas prie realiniy mokesciy, nes apmokestinamas objektas yra
konkretus daiktas, kuris nepriklauso nuo mokescio mokétojo asmeniniy ar turtiniy savybiq;35

- Nekilnojamasis turtas apmokestinamas periodiskai. Mokestinio laikotarpio
periodiSkuma nulemia tam tikras kalendorinis laikotarpis. Lietuvoje NTM mokestinis laikotarpis yra
kalendoriniai metai;

- NTM paprastai laikomas ad valorem mokes&iu,*® t.y. mokes¢io dydis skai¢iuojamas
pagal turto verte ir kitus kriterijus, kurie turi itakos turto vertei bei i§ jo gaunamai naudai;

- NTM dydis priklauso nuo konkretaus nekilnojamojo turto. Skirtingai nuo turto
mokesCiy, néra atsizvelgiama i asmens turimas skolas. IS tiesy Sis mokestis siejamas vien tik su asmens
valdomu ar naudojamu nekilnojamuoju turtu. Taciau, apmokestinant nekilnojamaji turta, gali biiti
atsizvelgiama { kai kuriy asmeny socialini pazeidziamuma, taikomos mokes¢io lengvatos arba
nustatoma, kad kai kuriy rasiy turtas iSimtinai néra apmokestinamas;37

- Mokescio nastos konkreciam nekilnojamajam turtui nustatymas néra siejamas su $io
turto savininko pasikeitimu ar kitais veiksniais (pvz., paveld¢jimu, dovanojimu ir pan.). Tuo tarpu,
pavyzdziui, mokesciai, susij¢ su finansy ar kapitalo perleidimu, paprastai turi biiti mokami tik tuomet,
kai konkretus turtas yra perleidZziamas;

- NTM laikomas vietos mokesciu. Vietos savivaldos institucijos paprastai nusprendzia
dél mokescio tarify, gali koreguoti mokes¢io bazg, o mokesCio pajamos patenka i savivaldybiy
biudzetus. Svedijoje, Graikijoje ir Belgijoje NTM yra administruojamas centrinés valdzios.*®

Atsizvelgiant { paminétus NTM pozymius, §i mokesti biity galima apibrézti, kaip periodinius
mokescius, kuriais apmokestinami statiniai, o pats apmokestinimo faktas siejamas vien su konkretaus
turto valdymu bei naudojimu. Sio mokes¢io dydis skai¢iuojamas daZniausiai pagal rinkos verte, o
mokesCio pajamos patenka 1 savivaldybiy biudzetus, todél mokesCiy mokéetojai turéty biti
suinteresuoti, kad savivaldybiy institucijos priimty tuos sprendimus, kurie labiausiai atitinka
savivaldybeés teritorijoje gyvenanciy asmeny interesus.

Kita vertus, Lietuvos banko ekonomikos departamento direktorius Raimondas Kuodis siilo,

jog NTM reikéty vertinti remiantis pagal tris pagrindinius mokesciy vertinimo kriterijus: mokesc¢io

3 Rimas J., Statiokas R. Verslininkui apie mokes¢ius // Vilnius: 1998. - 23 p.

35 Sulija V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamaji turta //Teisé. 2004, Nr. 52. — 121 p. - ISSN 1392 — 1274.
36 Ten pat. - 122 p.

37 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. — 26 p.

% Ten pat.
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itaka iStekliy iSdéstymui (mokescio efektyvumas), mokescio jtaka pajamy pasiskirstymo tolygumui
(mokes¢io progresyvumas) ir mokes¢io administravimo paprastumo laipsni:*’

1. Mokescio efektyvumas. Jis paprastai nustatomas pagal tai, kaip ji taikant keiciasi
mokesCio mokétojuy elgsena, t.y. ar toks mokestis skatina ar slopina mokescio mokétojo ekonoming
veikla.** Ekonomistai mano, kad NTM yra ,,geras* mokestis, kadangi jis santykinai nedaug iskraipo
elgsena.*' Tai labiausiai akivaizdu Zemés mokes&io atveju, nes Zemeés pasiila Lietuvoje yra pastovi ir
nekinta. Labai jtakingas XIX a. JAV socialinis filosofas H. DZordZas 1879 m. knygoje ,,Progresas ir
skurdas‘ netgi teigé, kad zemés mokestis turéty biiti vienintelis valstybés pajamy Saltinis ir $i id¢ja tuo
metu buvo labai populiari visame pasaulyje.*

Siuo pozidiriu mokestis blistams yra truputji maZiau ,,geras® mokestis, tadiau pakankamai
patrauklus. Biisty pasitila taip pat yra santykinai neelastinga, tac¢iau daug kas priklauso nuo to, kuriame
valdzios lygyje mokestis yra nustatomas ir kas finansuojama $io mokescio pagalba. Jei savivaldybés
turéty teis¢ nustatyti NTM, jos imty konkuruoti tarpusavyje, nustatydamos skirtingus mokesciy tarifus.
Savivaldybés taip pat gali skirtingai iSleisti gautas pajamas — vienos galbiit teikia daugiau ir geresniy
Svietimo paslaugy, o kitos, tarkime, visuomenés tvarkos uZztikrinimo paslaugy. Deja, iSlieka vienas
svarbus elgseng iSkraipantis dalykas, Zzmonés bus linkg rinktis savo gyvenimo vieta priklausomai nuo
to, kuriame regione NTM dydis bus patraukliausias, stengsis turéti mazesnés vertés turta, taciau tai
susij¢ jau su kitu bet kurio mokescio kriterijumi — mokescio progresyvumu.

2. Mokescio progresyvumas. NTM paprastai nustatomas pagal asmeniui priklausancio turto
vert¢ (kai kur — pagal dydi). Vadinasi, asmuo apmokestinamas proporcingai jo turimam turtui ir
daugeliu atveju jo galimybéms susimokeéti.*> NTM progresyvumas pasireiskia tuo, kad zmonés turintys
daugiau turto (taip pat ir daugiau uzdirbantys), mokeséiais sumoka didesne dalj to turto vertés.** Deja,
tas sunkiai pritaikoma Lietuvos salygomis, nes nemaza dalis gyventojuy nekilnojamojo turto neisigijo i8
uzdirbty léSy, o paveldéjo ar jiems buvo atstatyta nuosavybés teiseé, t.y. isigijo ne rinkos kaina ar
pasistaté savo rankomis.” Tokiu atveju valdomo turto verté visidkai neatspindi mogaus pajamy ir
nezitrint { labai didelg turto vertg, asmuo gali buiti nepajégus mokéti NTM (pvz., pensininkai,
gyvenantys miesto centre).

Kadangi naujajame LR NTMI Seimos biistas, sodas ar garazas liko neapmokestinti, tai Sis

variantas, atrodo, yra maziau progresyvinis, kadangi mokescio i§vengia labai brangius namus ir butus

3% Kuodis R. Turto mokestis: uz ir prie§ // http://neris.mii.lt/~ekonomika/Econlib/Kuodis_2005a.pdf. Prisijungimo laikas

* Lukasevi¢ius K. Verslas ir mokes¢iai / Kaunas: leidykla Technologija, 1999. — 69 p. — ISBN 9986 — 13 — 698 — 9.

*! Ekspertai ragina taisyti Nekilnojamojo turto mokes¢io istatyma // http://finansai.pinigusrautas.lt/nekilnojamasis-
turtas/ekspertai-ragina-taisyti-nekilnojamojo turto istatyma-2.html. [zifiréta 2008 10 12].

2 Kuodis R. Turto mokestis: uZ ir prie$ // http://neris.mii.lt/~ekonomika/Econlib/Kuodis_2005a.pdf. [Zifiréta 2008 09 18].
# Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. —
Vilnius: Lietuvos teisés universitetas, 2004, Nr. 59 (51), p. 117. - ISSN 1392 — 6195.

# Kuodis R. Turto mokestis: uZ ir pries // http://neris.mii.lt/~ekonomika/Econlib/Kuodis_2005a.pdf. [Zifiréta 2008 09 18].
* Nacionalinis plétros institutas. Visuotinis nekilnojamojo turto mokestis ir jo taikymo galimybés Lietuvoje /
http://www.npi.lt/site/Failai/NTM_Analize%202007%2002%2001.doc. [zitréta 2008 09 10].
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turintys asmenys. Taigi platesnés mokescCio bazés variantas biity labiau progresyvinis, kadangi tie
kuriy turto verté yra didelé (nepriklausomai nuo to, kiek turto vienety zmogus turi) mokéty daugiau.
Taciau jeigu laikomasi teorinés nuostatos, kad NTM turéty biiti proporcingai apmokestinami asmenys
priklausomai nuo jiems suteikiamy paslaugy, tai Sis mokestis neturéty biiti nei progresinis, nei
regresinis, nes asmenys apmokestinami proporcingai jiems suteiktoms paslaugoms. Taciau praktikoje
retai kada galima konstatuoti proporcinga S§io mokescio poveiki, nes konkreti mokescio nasta priklauso
nuo to, kokios rusies turtas apmokestinamas, be to, i§ kokio atskaitos taSko matuojamas NTM
ekonominis efektas.*®

3. Mokes¢io administravimo laipsnis. NTM rinkti néra lengva, tatiau civilizuotas pasaulis
Sig problema yra daugiau ar maziau iSsprendgs. Siekiant, kad mokestis daryty vienoda poveikj visiems
mokesc¢io mokétojams, mokescio baz¢ turi biti nuolat tikslinama ir apmokestinamas objektas nuolat
pervertinamas. Taciau dél dideliy kasty Sis reikalavimas ne visada vykdomas ir daugelyje valstybiy
paskutinis visuotinis turto pervertinimas (Vokietijoje, Austrijoje ir kt.) buvo vykdytas dar aStuntajame
desimtmetyje, o véliau turto verté buvo indeksuojama.”” Toks pervertinimas yra politiskai
nepopuliarus, kadangi pervertinus apmokestinama turta gali paaiskéti, kad mokestiné nasta padid¢jo.
Vis délto plati Sio mokescio taikymo praktika leidZia daryti iSvada, kad bent jau uZsienio valstybése Sis
mokestis fiskaliniu poziiiriu pasiteisina.

Taigi NTM yra patrauklus mokestis ekonominés teorijos pozitriu, socialinés nelygybés
mazinimo politikos poziliriu bei yra uzsienyje placiai paplitusi savivaldybiy finansinés
nepriklausomybés priemone, pasirenkant kiek, kokiy ir kokio lygio vieSuyju paslaugy teikti vietos

bendruomenei.

1.1.3. Nekilnojamojo turto mokesc¢io pranaS§umai ir trikumai

Diskusijos apie mokescius, kad ir kokie jie bebtity, paprastai visuomenéje sukelia neigiamas
emocijas, nes mokesc¢iai neiSvengiamai asocijuojasi su dalies uzdirbty pajamy netekimu, nebent bty
kalbama apie ju mazinima, bet tai Lietuvoje yra iSskirtiniai atvejai. PanaSias neigiamas asociacijas
sukelia ir NTM, kur galioja paprasta taisyklé: turi nekilnojamaji turta — moki NTM, o ar turi tam
pajamy, nickam neidomu.”® Tagiau Lietuvoje, ir uZsienio valstybése NTM laikomas vienu i3
reikSmingiausiy mokes¢iy formuojant vietos valdzios biudzeto pajamas. Tai irodo atlikta Vilniaus
miesto savivaldybés mokestiniy pajamy pokyciu analizé, kuri tik parodo, kad NTM yra vienas i§

svarbiausiu vietos valdzios mokestiniy pajamy Saltinis (ziaréti 1 prieda). Sio mokescio

% Woolery A. Property tax principles and practice // Lincoln Institute of Land Policy, Cambridge USA, 1989. -40 p.

*7 Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. —
Vilnius: Lietuvos teisés universitetas, 2004, Nr. 59 (51), p. 118. - ISSN 1392 — 6195.

* Ivanova G. Nekilnojamojo turto mokestis, arba vienas Zingsnis iki bankroto / Verslo labirintai. 2008, Nr. 3(54). — 61 p.
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administravimas pavedamas vietos valdZzios institucijoms, o gautos mokescio pajamos patenka i vietos
finansinius fondus.

Vertinant visas nacionalines pajamas, NTM lyginamoji dalis néra labai didele, pavyzdziui
Lietuvoje NTM santykiné dalis i§ visy nacionaliniy mokesc¢io pajamy nuo 0,8 proc. 1994 m. padidéjo
iki apytikriai 1 proc. 2008 m. (nekilnojamojo turto mokescio pajamy pokyti nuo 2004 m. — 2008 m.
nacionaliniame biudZete Ziaréti 2 priede).” Kita vertus, §is mokestis yra labai reik§mingas kaip
savarankiSkas vietos valdZios instituciju pajamy S$altinis, uztikrinantis ju veiklos laisvg. O lyginant
turto mokesc¢iy pajamas nacionaliniame biudZete, biity galima pastebéti, kad NTM pajamos gerokai
vir§ija Zemes ir paveldimo turto mokesciy pajamas (zitiréti 3 prieda).

Be to, NTM negali biiti vertinamas vien tik pagal fiskalini aspekta, t.y. atsizvelgiant i
finansines iplaukas, kurios gaunamos i savivaldybés ar kai kuriais atvejais — i valstybiy biudzetus. Sis
mokestis gali biiti panaudojamas sprendziant valstybés valdymo decentralizavimo bei efektyvaus
nekilnojamojo turto panaudojimo klausimais. Skirtingai apmokestinant nekilnojamaji turta galima
planuoti, kaip turi biiti vystomas tam tikras regionas, kokios vieSosios paslaugos turi biiti teikiamos
tam tikroje vietoveje, kaip turi biiti uzstatoma Zemé, skatinamas nenaudojamos Zemeés panaudojimas.

Kaip autoré¢ ir min¢jo, bet koks apmokestinimas sukelia visuomeng¢je neigiamas emocijas, taip
pat gali iSkraipyti laisvaja rinka bei sukelti neigiamy socialiniy ar ekonominiy padariniy. Atsizvelgiant
1 tai, NTM nagrinétinas ne tik siekiant nustatyti, kokia jis teikia tiesioging nauda, taciau ir pagal tai,
kaip atitinkamas apmokestinimo biidas yra efektyvus bei suderinamas su bendraisiais apmokestinimo
principais.

Dar pries du Simtus mety A.Smitas savo veikale ,,Tauty turtas nurodé¢ pagrindinius
apmokestinimo principus:*’

- apmokestinimo lygyb¢;

- mokesc¢io aiSkumas;

- savanoriSkas sutikimas mokéti mokescius;

- ekonomiskas mokescio surinkimas.

Nors laikui einant mokesciy sistemos kito, ta¢iau LR Vyriausybés 1998 m. rugpjicio 11 d.
patvirtintoje Mokesciy teisinés bazés sutvarkymo programoje buvo perimti beveik analogiSko turinio
principai, kuriais buvo siekiama sukurti darnia, Siuolaiking Lietuvos mokesc¢iy sistema, skatinancia
sparCia Salies ekonomikos raida, teisinga ir proporcinga mokesCiy pasiskirstyma, teisinga

konkurencija. Sioje programoje buvo jtvirtinti tokie esminiai mokeséiy principai kaip teisingumas,

* Nacionalinio biudZeto pajamy surinkimo operatyviniai duomenys //
http://www.finmin.It/c/portal/layout?p 1 id=PUB.1.390. [ziGiréta 2008 10 01].

>0 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 40 p.
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1 . e
Vertinant (vairius

lygybé, neutralumas, aiskumas, vieSumas administravimo veiksmingumas.’
mokesCius, pagrindiniais reikéty laikyti fiskalinio pobiidzio argumentus, t.y. ar konkretus
apmokestinimas yra efektyvus ir, ar duos numatomy finansiniy iplauky. Taigi remiantis Siais kriterijais
ir principais, biity galima iSskirti keleta NTM pozityviy pozymiu:

1. NTM pajamy stabilumas. NTM uztikrinamos stabilios biudzeto pajamos, nes $is mokestis
ekonomikos eksperty apibiidinamas kaip pastovus, lengvai prognozuojamas finansinis Saltinis. NTM
surenkamumo laipsnis yra labai aukstas. Viena 1§ paaiskinanciy priezas€iy yra tai, kad nekilnojamojo
turto beveik neimanoma paslépti ir dél to sudétinga $io mokeséio i§vengti.’® Nekilnojamasis turtas
dazniausiai yra registruojamas ir jo savininkai yra nesunkiai nustatomi.

2.  Ekonomikos plétros skatinimas. NTM apriboja spekuliacines investicijas bei sudaro
prielaidas nekilnojamojo turto kainoms stabilizuoti. Skirtingai nei pajamy mokesciai, NTM sumoka
patys mokétojai. Gana didelés mokescio sumos, kurios sumokamos i§ karto, ver¢ia NTM moketojus
labiau dométis 1éSy panaudojimo tikslingumu. Pavyzdziui, savivaldybiy teikiamos paslaugos (parku
kiurimas, keliy tiesimas) yra gerai matomos, ir gyventojai gali kontroliuoti, kaip vietos valdzios
institucijos vykdo savo isipareigojimus, ir kartu labiau jsitraukti i vietos bendruomene.” Todél NTM
skatina efektyvy Zemés panaudojima, subalansuota urbanizacijos plétra ir uzkerta kelia turto isigijimui
vien spekuliaciniais tikslais.

3. Tolygus NTM nastos pasiskirstymas. NTM pajamos, kaip ir daugelio kitu mokesciy,
priklauso nuo mokescio bazés apibrézimo. Jei bus taikoma daug mokescio i§imc¢iy, pajamos 1§ NTM
gali labai sumaZzéti. Vadinasi, jeigu nebus taikoma nepagristai daug NTM iSimciy, jis turéty biti
pateisinamas apmokestinimo lygybés pozitriu ir nediskriminuoti kai kuriy mokes¢io mokétojy grupiy.

4. NTM nustatymo kriterijy paprastumas ir aiskumas. NTM dydis apskaiiuojamas
dazniausiai pagal turto verte, o véliau apmokestinamoji verté padauginama i§ mokescio tarifo. Todél
mokesc¢io mokétojui turéty biiti paprasta paciam apsiskaiciuoti ir sumokéti mokesti. Tac¢iau daug gincy
sukelia turto vertinimas, todél Sis klausimas bus nagriné¢jamas placiau kitoje darbo dalyje. Taigi, dél
NTM apskaic¢iavimo ir sumokéjimo paprastumo, mokes¢io moketojas, ir mokesc¢io administratorius
gali 1S anksto planuoti savo mokestines pajamas ir iSlaidas.

5. Vietos savivaldos institucijy fiskaliné autonomija. Sis mokestis padeda decentralizuoti
valstybés valdyma ir didina vietos savivaldybiy atskaitomybe mokes¢iy mokétojams. Daugelyje
Siuolaikiniy demokratiniy valstybiy valdymas pagristas tuo, kad valstybés valdymas yra

decentralizuotas ir vietos savivaldos institucijoms suteikta autonomija tvarkytis savo teritorijos ribose.

°! Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rugpjagio 11 d. nutarimas Nr. 1016 ,Dél mokeséiy teisinés bazés
sutvarkymo programos®// Valstybés zinios. 1998, Nr. 72 —2102; Nr. 110 — 3233,

52 Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. —
Vilnius: Lietuvos teisés universitetas, 2004, Nr. 59 (51), p. 119. - ISSN 1392 — 6195.

>3 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 41 p.
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Ta patvirtina ir Europos vietos savivaldos chartija, kurioje numatoma, kad vietos savivaldos teis¢ turi
pripazinti Salies vidaus jstatymai, o kur biitina ir konstitucija.”* Taigi daugelyje $aliy NTM yra vietos
(savivaldybiy) mokestis. Taciau uzsienio ekspertai pazymi, jog savivaldybés neturi tiesiogiai dalyvauti
nustatant turto vertg, nes savivaldybé suinteresuota mokesc¢iu dydziu ir kartu atsiranda galimyb¢ daryti
itaka vertinimo procesui.”® Ekspertai pazymi ir tai, kad turto vertinimas mokes¢iams apskai¢iuoti yra
strateginé veiklos sritis, susijusi su 1éSy surinkimu bei biudzeto formavimu, todél vertinimo darbai turi
biti atliekami Vyriausybés igaliotoje ir jai pavaldzioje institucijoje.

6. Duomeny apie nekilnojamqji turtq sisteminimas. Nekilnojamojo turto apmokestinimas
yra reikSmingas ir dél to, kad jis prisideda prie nuolatinio duomeny apie disponuojama nekilnojamaji
turtg sisteminimo ir atnaujinimo.’® Si informacija yra reik§minga ir gali buti panaudota uztikrinant
civiliniy sandoriy teisini sauguma.

Taciau pozityvus poveikis nekilnojamojo turto rinkai neturéty biiti pervertinamas, kadangi
NTM skausmingai paveikia vidutines pajamas gaunancius asmenis: didéja gyvenamyjuy biisty nuomos
kainos, zmongs priversti perleisti savo turta ir pan. Todél biity galima atskleisti ir jvertinti kai kuriuos
neigiamus NTM aspektus:

1. Dvigubo apmokestinimo problema. NTM néra mokamas nuo naujai sukurty prekiy ir
paslaugy. LéSos, uz kurias buvo isigytas nekilnojamasis turtas, dazniausiai jau buvo karta
apmokestintos arba pajamy, arba paveld¢jimo, arba dovanojimo turto mokesciais (jeigu nebuvo
mokes&io mokétojui suteikta mokes¢io lengvata).”” Teoriskai kaip alternatyva nekilnojamojo turto
apmokestinimui valstybé galéty taikyti didesnius mokesc¢ius nuo naujai sukurty prekiy ar paslaugy ir
Sia dalimi kompensuoti tas mokestines pajamas, kurios gali buti gaunamos apmokestinant
nekilnojamaji turta.

2. NTM neigiamai veikia investuotojus. Jie gali pasirinkti kitas mokesCiy pozitriu
palankesnes jurisdikcijas arba investuoti ne i nekilnojamaji turta, o kitus objektus. Sis poveikis
pasireiskia tuo, kad investuotojas gali rinktis tas savivaldybes, kur mokes¢iai uz nekilnojamaji turta yra
mazesni.”® Arba gali pasirinkti kitas valstybes, pavyzdziui Estija, kur nekilnojamasis turtas i§ vis néra
apmokestinamas.” Pastarasis neigiamas mokes¢io poveikis gali biti sugvelninamas, jei nustatomi
palyginus nedideli mokescio tarifai (paprastai apie 2 proc.). Kita vertus, didesnés NTM pajamos

salygoty naudingesniy ir kokybiSkesniy vieSujy paslaugy suteikima.

>* Europos vietos savivaldos chartija // Valstybés Zinios, 1999, Nr. 82-2418.

> Pranauskaité¢ D. Nekilnojamojo turto mokes¢iy problemos // Teisinés minties §venté — 2002. Vilnius: Lietuvos teisés
universiteto Leidyklos centras, 2003. - 169-170 p. — ISBN 9955 — 563 — 17 — 6.

>6 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 43 p.

> Ten pat. — 44 p.

>% Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. —
Vilnius: Lietuvos teisés universitetas, 2004, Nr. 59 (51), p. 119. - ISSN 1392 — 6195.

> Estijos Respublikos finansy ministerijos internetinis puslapis // http://www.fin.ee/?id=3814. [Zitiréta 2008 09 14].
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3. Brangus, tikrovés neatitinkantis apmokestinamosios vertés nustatymas.®* NTM néra
nustatomas pagal konkrecia ekonoming veikla, o apmokestinamas tam tikras ,nejudantis turtas.
Siame kontekste kyla problema, kas ir kokiu bidu turi apskaiiuoti nekilnojamojo turto
apmokestinamaja vertg. Jei mokes¢io mokétojai patys vertina savo turta, tai paprastai jie linkg ji
nuvertinti. Jei turtas yra vertinamas atitinkamy pareigiiny, mokes¢io mokétojai mano, kad turtas
pervertintas. Kita vertus, labiau ,.jtikinantis* individualus turto vertinimas yra labai brangus,' tagiau ir
¢ia bus neiSvengiamas nepriklausomy turto vertintojy subjektyvumas.

4. NTM pazeidzia Mokesciy teisinés bazés programoje jtvirtintus mokesciy teisingumo,
neutralumo, proporcingumo ir administravimo veiksmingumo princzpus.62 Sis  mokestis yra
neteisingas, nes salygoja ne proporcinga pajamy apmokestinima, o progresyvini ar regresyvini,
priklausomai nuo, to kas tampa tikruoju mokes¢io mokétoju. NTM néra neutralus, kadangi i§ visos
turto jvairoves iSskiriamas vienos raisies turtas ir jo atzvilgiu taikomos skirtingos mokesciy taisykles.
Taip pat NTM savo esme negali uztikrinti mokesciy lygybés, kadangi juridinis asmuo ir fizinis asmuo
nekilnojamuoju turtu naudojasi skirtingais pagrindais ir tikslais. O §io mokes¢io administravimo
veiksmingumas, lyginant su kitais mokesciais, yra zymiai mazesnis, kadangi apmokestinamojo turto ir
biudzeto pajamy yra nedaug, taciau mokesc¢io administravimo sanaudos santykinai didelés.

5. Egzistuoja mokescio ,,numetimo “ fenomenas (ang. tax incidence), kai apmokestinami ne
tie, kuriems mokestis taikomas jstatymu.”> NTM taikomas ne turtingiesiems, o tiems, kurie turi $ios
rusSies turta. Placiai paplites turtingyju ir prabangos apmokestinimo argumentas yra dirbtinis, nes
nekilnojamojo turto tur¢jimas néra nei prabangos dalykas, nei turtingumo irodymas, nes kaip autoré
darbe ir minéjo, nekilnojamaji turta asmuo gali paveldéti ar gauti dovany, isigyti uz skolintas léSas, ir
vien tik turimas turtas nesuponuoja einamyjy pajamuy, nes turtas savaime nekuria pajamy. Asmenys,
kurie turi daugiau nekilnojamojo turto, paprastai viena ar keleta i$ ju iSnuomoja, o iSnuomojus turta
NTM gali buti perkeliamas, o tai reiSkia, kad tikrasis mokesc¢io mokétojas bus ne turto savininkas, o
turto nuomininkas. Taigi realiai mokesti mokés ne stambieji nekilnojamojo turto savininkai, o
,vidutiniokai, turintys apmokestinamo turto, ta¢iau juo besinaudojantys savo reikméms tenkinti, ir
asmenys, neturintys turto apskritai, taéiau ji nuomojantys.**

6. [Zvelgtina disproporcija tarp turto vertés ir NTM sqskaita gaunamy vietinio pobidzZio
paslaugy. Nekilnojamojo turto apmokestinimas pagrindziamas tuo, kad savivaldybés teikiamos

paslaugos tiesiogiai susijusios su gyvenvietéje esanciu nekilnojamuoju turtu, kurio apimtys

% Vainiené¢ R. Mokestis gali sumazinti gyvenamuju namy statyba // http://www.lrinka.lt/Straipsn/Nek Tur.phtml. [Zitréta
2008 08 21].

' Ten pat.

62 Ten pat.

% Pranauskaité D. Nekilnojamojo turto mokeséiy problemos // Teisinés minties §venté — 2002. Vilnius: Lietuvos teisés
universiteto Leidyklos centras, 2003. - 169-170 p. — ISBN 9955 — 563 — 17 — 6.

% Ten pat.
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konkrecioje vietovéje nesikeicia labai greitai. Todél savivaldybiy institucijos, kasmet norédamos gauti
daugiau pajamy i$ $io mokescio, turéty didinti mokescio tarifus, bet tai kartu reiskia, kad dé¢l to didés
vietos gyventoju pasiprieSinimas, ir bus griez€iau kontroliuojama, kur savivaldybiy léSos
panaudojamos.® Kita vertus, savivaldybés teikiamos paslaugos ne visada reikalingos nekilnojamojo
turto savininkui, nes turtingesni asmenys gali ir patys uz jas susimokéti (pvz., turtingesni asmenys
dazniau perka knygas knygynuose, negu jas ima i$ bibliotekuy, arba vaikus leidzia i privacias mokyklas
ir pan.)®®. TaGiau teikiama mokes¢io nauda negali biti visada suvokiama tiesiogiai. Mokestis,
skirtingai nei rinkliava, negali biiti laikomas tiesioginiu gaunamos naudos ekvivalentu.” Didesni
turtingy asmeny, kurie disponuoja didesnés vertés nekilnojamuoju turtu, mokami mokesciai gali biti
pagrindziami tuo pozitriu, kad galimybés susimokéti yra didesnés.

Taigi ivertinus visus autorés iSvardintus NTM privalumus ir jo trikumus, vis délto bty
galima daryti iSvada, kad §io mokescio privalumai nusveria neigiamus aspektus, nes NTM yra vienas
svarbiausiy savivaldybiy biudzety savarankiSky pajamy Saltinis, uztikrinantis vietos valdzios
institucijoms veikimo laisve paskirstant Sio mokesCio gautas pajamas, suteikiant ir garantuojant
gyventojams vieSyju paslaugy kokybe. Vadinasi, kaip rodo kity valstybiy patirtis, kad savarankiSky

pajamy priskyrimas savivaldybiy institucijoms padidina juy panaudojimo efektyvuma.

% McCluskey W., Williams B. Introduction: a comparative evaluation. Property tax: an International Comparative Review.
Ed by McCluskey W. Ashgate 1999. P. 1.

5 Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. —
Vilnius: Lietuvos teisés universitetas, 2004, Nr. 59 (51), p. 120. - ISSN 1392 — 6195.

67 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 45 p.
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2 SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO REGLAMENTAVIMAS

2.1. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO J[STATYMO NUOSTATU LYGINAMIEJI
ASPEKTAI

2.1.1. Nekilnojamojo turto mokes¢io objektas

Vienose valstybése NTM objektas apima visas nekilnojamojo turto riisis, kitose — taikomi
atskiri mokesciai Zemei ir pastatams, gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties nekilnojamajam
turtui, miesto ir zemés teritorijoms ir pan. Taip pat, néra vieningai sutariama, kas turi biiti laikomi
mokes¢io mokétojais, kokie turéty biiti taitkomi mokes¢io tarifai, kokios taikytinos mokescio
lengvatos, ir, kokia itaka darys mokestis labiausiai paZeidziamiems socialiniams sluoksniams.”® Pagal
LR NTMI 4 straipsni, NTM objektai yra visas VI ,,Registruy centre registruojamas nekilnojamasis
turtas, nepaisant to, ar jis faktiSkai jregistruotas, nes pagal naujai isigaliojusio LR CK nuostatas,

? todél

nuosavybés teis¢ i nekilnojamaji turta nebesiejama su turto teisiniu jregistravimu,’
nekilnojamasis turtas tampa NTM objektu, net jei Sis turtas néra jregistruotas Nekilnojamojo turto
registre.

Taigi NTM objekta galima suskirstyti | dvi grupes, tai:

1. Fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas (arba jo
dalis), esantis Lietuvos teritorijoje, iSskyrus:

e gyvenamosios, soduy, garazy, fermy, Siltnamiy, tikio, pagalbinio tkio, mokslo, religinés,
poilsio paskirties statinius (patalpas), zuvininkystés statinius bei inzinerinius statinius, jeigu jie néra
ekonominei ar individualiai veiklai naudojamas nekilnojamasis turtas;

e kitus nuosavybés teise turimus statinius ir/ar patalpas (gamybos, pramonés, paslaugy,
viesbuciy ir kt.), nepriklausomai nuo to, ar tie statiniai ir/ar patalpos yra naudojami individualioje ar
ekonominéje veikloje, jeigu jie néra neterminuotai ar ilgesniam kaip vieno ménesio laikotarpiui
perduoti naudotis juridiniams asmenims’";

Deja, paciame LR NTMI néra apibréziamas ekonominés ir individualios veiklos turinys, o tik
pateikiamos nuorodos { kitus du jstatymus: j LR pridétinés vertés mokeséio istatyma (Zin., 2002, Nr.35
— 1271; toliau — LR PVMI) ir LR gyventoju pajamy mokeséio istatyma (Zin., 2002, Nr. 73-3085;
toliau — LR GPMI), kuriuose yra paaiskintos §ios savokos. LR PVM] 2 str. 6 dalyje ekonominé veikla

58 Sulija V. The problems of property taxation and mass appraisal of real estate = Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir
apmokestinimo problemos: summary of doctoral dissertation: social sciences. Law (01 S). — Vilnius, 2005. - 28 p.

% Valstybinés mokeséiy inspekcijos informacija juridiniams asmenims apie nekilnojamojo turto mokestj /
http:/www.vmi.lt/It?itemld=10137599. [Ziaréta 2008 09 09].

70 Valstybinés mokes¢iy inspekcijos informacija gyventojams apie nekilnojamojo turto mokestj //
http://www.vmi.lt/1t?itemId=10137598. [zitréta 2008 09 09].
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apibrézta kaip veikla (iskaitant gamyba, prekyba, paslaugy teikima, zemés tikio veikla, zuvininkyste,
kasyba, profesing veikla, naudojimasi turto ir (arba) turtiniy teisiy tur¢jimu), kuria vykdant siekiama
gauti bet kokiy pajamy, neatsizvelgiant | tai, ar ja vykdant siekiama gauti pelno. O individualios
veiklos savoka pateikiama LR GPMI 2 str. 29 dalyje, kurioje teigiama, kad individuali veikla — tai
savarankiska veikla, kuria versdamasis gyventojas siekia gauti pajamy ar kitokios ekonominés naudos
per testini laikotarpi, iSskyrus individualig veikla, kuria ver¢iamasi, turint verslo liudijima, individualia
sporto, atlikéju veikla.

Vilniaus vadybos aukstosios mokyklos déstytojo doc. dr. Jurgio Zvinklio nuomone,
ekonominés ir individualios veikly savokos LR NTMI yra painiojamos. Anot jo, persasi iSvada, kad tik
juridiniy asmeny vykdoma veikla laikoma ekonomine veikla, o fiziniy asmenuy veiklos apskritai
nepriskiria ekonominei veiklai, nes LR GPMI kalbama tik apie tas ekonomines veiklas, kuriomis
veréiasi gyventojai, t.y. fiziniai asmenys.”' Bet tai negali biti laikoma kaZkokia veikla, kuri nepatenka
1 ekonominés veiklos samprata. Tiksliau pasakius, individuali veikla néra alternatyvi veikla
ekonominei veiklai, todél LR NTMI 2 straipsnis 2 dalis ,,ekonominei veiklai ar individualiai veiklai
naudojamas nekilnojamasis turtas <...>* yra visiskai klaidingai suformuluota.’

Jeigu turtas neterminuotai ar ilgesniam kaip vieno ménesio laikotarpiui yra perduotas
naudotis juridiniams asmenims, tai prievolé mokéti NTM pereina juridiniam asmeniui, nors tas turtas
nuosavybés teise priklauso fiziniam asmeniui. Jeigu fiziniams asmenims nuosavybés teise
priklausanciose gyvenamose patalpose yra tik jregistruota jmoné (naudojamas tik patalpu adresas),
taCiau Sios patalpos nenaudojamos ekonomingje ar individualioje veikloje ir néra perduotos naudotis
juridiniams asmenims, tai tokios patalpos NTM neapmokestinamos.”” Tagiau, jeigu tokias patalpas (ar
ju dali) imon¢ faktiskai naudoja (pvz. patalpose veikia imonés parduotuve), tai uz tokias naudojamas
patalpas (ar ju dali) imon¢ turi mokéti NTM, kaip uz perimta iS fiziniy asmeny nekilnojamaji turta.

Taigi LR NTMI ekonominéje ar individualioje veikloje naudojamas nekilnojamasis turtas
apibréziamas kaip:

- nekilnojamasis turtas, priskirtas individualios veiklos turtui, kaip $i savoka apibrézta LR
GPM]I (fiziniai asmenys nemoka NTM uz nekilnojamaji turta, kuriuo naudojasi individualioje veikloje
turédami verslo liudijima, taip pat sporto ir atlikéjy veikloje™);

- nekilnojamasis turtas priskirtas ekonominei ar individualiai veiklai naudojamam turtui,
jeigu su juo susijusios islaidos priskiriamos leidziamiems atskaitymams ir (arba) pirkimo (importo)

pridétinés vertés mokestis atskaitomas (jeigu gyventojas nekilnojamaji turta priskyré ekonominei ar

! Zvinklys J. Apie nekilnojamojo turto mokescio istatyma — kritidkai // http:/www.vva.ltMZ Nr_41.pdf. [ZiGiréta 2008 04
15].

72 Ten pat.

7 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo (Zin., 2005, Nr. 76-2741) apibendrintas komentaras //
http://mic.vmi.lt/documentpublicone.do?&id=1000055866&tree_id=1000007318. [zitréta 2008 08 18].

™ Lietuvos Respublikos gyventojy pajamy mokescio jstatymas // Valstybés Zinios. 2002, Nr. 73-3085.
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individualiai veiklai naudojamam turtui ir su juo susijusias iSlaidas priskiria leidziamiems
atskaitymams ir (arba) pirkimo (importo) pridétinés vertés mokestis atskaitomas, NTM jis turés
mokeéti).”

Taigi kilus klausimui, ar asmens vykdoma veikla atitinka jstatymo keliamus kriterijus,
atsizvelgiama 1{ tai, ar su Siuo turtu susijusios iSlaidos priskiriamos leidziamiems atskaitymams ir (ar)
atskaitomas pirkimo (importo) pridétinés vertés mokestis, taip pat ar asmuo priskyré §i turta
individualios veiklos turtui pagal LR GPMI.

2. Juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas esantis
Lietuvos Respublikos teritorijoje. Taigi pagal LR NTMI nustatyta tvarka, NTM apmokestinamas tik
Lietuvos Respublikoje esantis nekilnojamasis turtas. Pastebétina, kad ir pagal tarptauting
apmokestinimo praktika, itvirtinta ir Jungtiniy Tauty bei OECD dvigubo apmokestinimo iSvengimo
sutarties modeliuose, kuriais vadovaujantis sudaromos dvisalés dvigubo apmokestinimo sutartyse,
pirmumo teisé apmokestinti nekilnojamaji turta suteikiama tai valstybei, kurioje yra tas nekilnojamasis
turtas.”®

Daugelyje ES Saliy NTM objektu yra visas nekilnojamasis turtas — tiek gyvenamosios
paskirties turtas (butai, gyvenamieji namai), tiek kitas (komercinés, gamybinés ar rekreacinés
paskirties) turtas. Tik Airijoje ir Latvijoje NTM netaikomas gyvenamosios paskirties nekilnojamajam
turtui, o Maltoje ir Estijoje visai néra nekilnojamojo turto mokescio, joje apmokestinama vien tik
7eme,” siekiant padidinti Zemés naudojimo efektyvuma. Keliose ES 3alyse bistas yra
neapmokestinamas tik tam tikrais atvejais: kai yra iSnuomotas (Danijoje), naudojamas studenty
(Didziojoje Britanijoje), neigaliyju (Cekijoje), ar mazas pajamas turindiy asmeny (Pranciizijoje).”®
Apskritai kai kurios valstybés neapmokestina prastos biiklés ar zemés tkiui naudojamuy pastaty,
pavyzdziui Graikija neapmokestina mazesniy nei 160 kv.m. ploto pastaty ir pan.”

Taigi apzvelgus Lietuvoje galiojan¢io LR NTMI mokesCio objekta reglamentuojancias
nuostatas bei remiantis kai kuriy ES Saliy praktika, galima prieiti prie iSvados, kad konkrecios Salies
NTM objekto reglamentavimas priklauso nuo tos Salies politiniy ir ekonominiy tradicijy bei vidaus

politikos tiksly ir prioritety.

7 Tiagkevi¢ius A. Nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas // Apskaitos ir mokeséiy apzvalga. 2005, Nr. 9 (135). - 18 p.
76 Tiagkevi¢ius A. Nekilnojamojo turto istatymas // http://verslas.banga.lt.It/leidinys NextPage.12/4324bee26a3e.2. [Zifiréta

2008 10 03].
"7 Estijos finansy ministerijos interneto puslapis // http://www.fin.ee/?id=3814. [2008 09 13].
7 Tiagkevicius A. Nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas // Apskaitos ir mokeséiy apzvalga. 2005, Nr. 9 (135). - 17 p.
79
Ten pat.
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2.1.2. Nekilnojamojo turto mokes¢io mokétojai

Mokescio prievolé dél NTM sumokéjimo paprastai nustatoma dviems asmeny kategorijoms,
t.y. fiziniams ir juridiniams asmenims. Taip pat daugelis ES Saliy, tarp ju ir Lietuva, taiko modeli,
pagal kuri NTM turi mokéti turto savininkai. O Didziojoje Britanijoje NTM nasta paprastai nustatoma
turto naudotojui.® Si nuostata pagrindziama tuo, kad ilgalaikis nuomininkas yra labiau suinteresuotas
tuo turtu ir jo naudojimu negu jo savininkas.

LR NTMI 3 straipsnis itvirtina nuostata, kad NTM moka Lietuvos bei uzsienio valstybiy
fiziniai ir juridiniai asmenys, kuriems priklauso nuosavybés teise nekilnojamasis turtas, esantis
Lietuvos Respublikoje teritorijoje. Fiziniy asmeny savoka apima ne tik Lietuvos Respublikos piliecius,
bet ir uZsienio valstybés pilie¢ius ir asmenis be pilietybés.!! Siame jstatyme juridiniu asmeniu
laikomas:

- Lietuvos Respublikos teisés akty nustatyta tvarka iregistruotas juridinis asmuo;

- taip pat uzsienio valstybés juridinis asmuo, bet kokia uzsienio valstybés organizacija, pagal
Lietuvos Respublikos ar Sios uzsienio valstybés istatymus pripazistama teisés subjektu, t.y. bet kokie
uzsienio vienetai, {skaitant jmones, istaigas ir organizacijas, neatsizvelgiant { jy organizavimo forma
bei i tai, ar jie yra juridiniai asmenys pagal uZsienio valstybés teisés aktus, ar ne.*

Taciau prievolé mokéti mokest] ne visada tenka nekilnojamojo turto savininkui, pavyzdziui,
jeigu nekilnojamasis turtas neterminuotai ar ilgesniam kaip vieno meénesio laikotarpiui perduodamas
juridiniam asmeniui, tai tuo laikotarpiu uz ta nekilnojamaji turta mokesti turés mokéti tas juridinis
asmuo. Taigi Lietuvoje NTM turi mokeéti ne tik turto savininkai, bet ir nekilnojamojo turto valdytojai,
Siuo atveju juridiniai asmenys, kurie perima naudoti turta, nuosavybés teise priklausanti fiziniam
asmeniui.

Reikéty paminéti, kad 2001 m. jsigaliojus naujajam LR CK, buvo atsisakyta privalomo
nekilnojamojo turto perleidimo sandorio registravimo. Nuosavybés teisé atsiranda, pasirasius notaro
tvirtinama nuosavybés perleidimo akta. Taciau registracija reikalinga Sioms teiséms apsaugoti pries
treCiuosius asmenis. Tod¢l jeigu naujasis savininkas nejregistruoja savo nuosavybés teisiy, tai pries
treCiuosius asmenis, t.y. valstybeg, savininku islieka turto pardavéjas ir jam iSlieka prievolé moketi
NTM. Taciau buves savininkas turi ripintis, kad kita sandorio Salis registruoty isigyta turta
atitinkamame Nekilnojamojo turto registre. Iki naujojo LR CK isigaliojimo turto registracija buvo

privaloma. Tai uztikrino viso perleidZiamo turto registracija Salyje. Neprivaloma registracija neigiamai

8 McLaren, John. Despotic Dominion : Property Rights in British Settler Societies. Vancouver, BC, Canada: UBC Press,
2004 // http://site.ebrary.com/lib/mrulibrary/Doc?id=10113882&ppg=13. [2008 01 16].

¥ Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 — 2741. 2 str. 3 d.

%2 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo (Zin., 2005, Nr. 76-2741) apibendrintas komentaras //
http://mic.vmi.lt/documentpublicone.do?&id=1000055866&tree_id=1000007318. [zitréta 2008 08 18].
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veikia apmokestinima — skai¢iuojant mokesc¢ius biitina Zinoti visa apmokestinama turta.” Pritaikius
anglosaksuy patirtj, mokescio deklaracija biity siun¢iama jau ne savininkui, o tam, kas tame objekte
gyvena ar juo naudojasi,* tatiau Lietuvoje dar néra sukurtos tokios duomeny bazés apie faktinius turto
valdytojus, todé¢l lengviau ir paprasCiau kaupti informacija apie nekilnojamojo turto savininkus, kuriy

nuosavybés teisés registruojamos VI ,,Registry centro* Nekilnojamojo turto registre.

2.1.3. Nekilnojamojo turto mokesc¢io tarifas ir mokestinis laikotarpis

Pasaulio praktikoje NTM tarifai kartais nustatomi centrinés valdzios (kaip Lietuvoje), kartais
vietos valdzios (Kanadoje, Argentinoje ir kt)*, o kartais §io mokes¢io tarifas nustatomas
bendradarbiaujant abejoms valdziy grandims. Apskritai moksle dominuoja nuomone, kad
savivaldybés, igyvendindamos joms suteikta autonomija, turéty buti pacios igalintos nustatyti
konkre¢ius mokeséio tarifus.*® Vietos valdZios nustatomi mokesgio tarifai yra lengviau pagrindziami
Siy instituciju organizuojamy ir teikiamy paslaugu kastais. Tai didina pasitikéjima vietos valdzia bei ju
atsakomybe.

Nuo 2007 m. sausio 1d. jsigaliojusiame LR NTM 6, 8, 15 straipsniy pakeitimo ir papildymo
istatyme (Zin., 2006, Nr. 65-2384) yra nustatytas minimalus ir maksimalus NTM tarifas — nuo 0,3
proc. iki 1 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Toks minimaliy ir maksimaliy mokescio riby
nustatymas vertintinas gan pozityviai tuo aspektu, kad tai leidzia riboti savivaldybiy tarpusavio
konkurencija dél maziausiy mokescio tarify taikymo. Anksciau galiojusiame LR imoniy ir organizacijy
istatyme, galiojo 1 proc. mokescio tarifas. Pastebétina, kad visose ES Salyse néra vieno fiksuoto tarifo,
o taikomi skirtingi tarifai, priklausantys nuo nekilnojamojo turto vertés, jo rusies ir (arba) jo buvimo
vietos.”’

Lietuvoje mokesc¢iy tarifus, tarp ju ir NTM, nustato auksc¢iausioji istatymy leidziamoji valdzia
LR Seimas, o koks konkretus mokescio tarifas galios atitinkamoje savivaldybé¢je, tai jau palieckama
konkrec¢ios savivaldybés kompetencijai. Konkrety mokesCio tarifa, kuris galios atitinkamos
savivaldybés teritorijoje nuo kito mokestinio laikotarpio pradzios, savivaldybés taryba nustato iki
einamojo mokestinio laikotarpio birzelio 1 dienos.* Tagiau iki birzelio 1 dienos nenustacius konkre&iy

NTM tarify, kita mokestini laikotarpi taikomi praéjusio mokestinio laikotarpio NTM tarifai.

% Gasilionis A., Kasperavi¢ius R. Nekilnojamojo turto administravimas // Vilnius: VGTU leidyka technika, 2006. — 19-20
p. - ISBN 9986 — 05 — 951 — 8.

# Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 63 p.

% Ten pat.

% McCluskey W., Williams B. Introduction: a comparative evaluation. Property tax: an International Comparative Review.
Ed by McCluskey W. Ashgate 1999. - 26 p.

%7 Tiagkevicius A. Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas // Apskaitos ir mokes¢iy apzvalga. 2005, Nr. 9 (135). — 18 p.

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 —2741. 6 str. 2 d.
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Savivaldybiy tarybos, laikydamasis §io NTM tarify intervalo, gali nustatyti ir kelis konkre¢ius NTM
tarifus, galiojan&ius vienos savivaldybeés teritorijoje, tadiau tik atsizvelgiant i viena ar kelis kriterijus®:

- nekilnojamojo turto paskirti,

- jo techninés priezitros bikle,

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

- nekilnojamojo turto buvimo savivaldybés teritorijoje vieta, jvertinta pagal strateginio
planavimo ir teritorijy planavimo dokumentuose nustatytus prioritetus.

Siy kriteriju sarasas, jtvirtintas LR NTMI 6 straipsnio 2 dalyje, yra baigtinis, ir tik pagal juos
gali biiti diferencijuojami NTM tarifai savivaldybiy sprendimuose.

NTM mokestinis laikotarpis yra kalendoriniai metai. Toks mokestinis laikotarpis prasideda

kalendoriniy mety sausio 1 diena, o baigiasi kalendoriniy mety gruodzio 31 diena (imtinai). %0

Daugiau nei pus¢je ES Saliy mokescio tarifas priklauso nuo savivaldybés ar regiono. Vienose ju
savivaldybés, atsizvelgdamos i istatymu nustatytas ribas, NTM tarifus nustato pacios, pavyzdziui nuo
0,025 proc. Graikijoje ir iki 3 proc. Vengrijoje.”’ DaZna yra praktika, kai mokes¢io tarifai
diferencijuojami priklausomai nuo turto paskirties. Beveik visose ES Salyse, skirtingi tarifai taikomi
gyvenamajai ir komercinei paskir¢iai naudojamam turtui. Pavyzdziui, Portugalijoje ir Ispanijoje
skirtingi tarifai taikomi mieste ir kaime esangiam nekilnojamam turtui.””> Toks NTM modelio
pranaSumas biity tas, kad skirtingy tarify taikymas atskirose savivaldybése mazZina regioninius
skirtumus, skatina asmeny ir kapitalo judé€jima i$ stipresnio i silpnesnio ekonominio iSsivystymo
regionus. Svedijoje, Suomijoje, Lenkijoje, Cekijoje NTM tarifo dydis priklauso nuo turto riisies, t.y.
gyvenamoji vieta apmokestinama mazesniu tarifu nei kitas turtas.”” Skirtingas biisto ir kito turto
apmokestinimas yra socialiai teisingas, nes didesné mokes¢io nasSta tenka asmenims, gaunantiems
pajamas i§ turto. Danijoje ir Graikijoje turtas apmokestinamas taikant progresyvini mokesti.”* Toks
mokestis irgi laikomas socialiai teisingu, taciau sudaro paskatas dirbtinai mazinti apmokestinamaja
turto verte, bet, sudétinga toki mokesti administruoti.

Kalbant apie konkre¢ia Vilniaus miesto savivaldybe, tai Vilniaus miesto savivaldybés taryba
2007-2008 metams nustaté §iuos NTM tarifus’:

1. Juridiniams ir fiziniams asmenims — 0,9 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés, i$

kuriy:

¥ Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo (Zin., 2005, Nr. 76-2741) apibendrintas komentaras //

http://mic.vmi.lt/documentpublicone.do?&id=1000055866&tree_id=1000007318. [zitréta 2008 08 18].

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes&io istatymas // Valstybés zinios. 2005, Nr. 76 — 2741. Zr. 5 str.

?! Tiagkevicius A. Nekilnojamojo turto istatymas // http://verslas.banga.lt.It/leidinys NextPage.12/4324bee26a3e.2. [Zitréta

2008 10 03]

2 Ten pat.

zi Tiaskevicius A. Nekilnojamojo turto mokescio istatymas // Apskaitos ir mokes¢iy apzvalga. 2005, Nr. 9 (135). - 18 p.
Ten pat.

% Vilniaus miesto savivaldybés tarybos sprendimas 2006 m. liepos 26 d. Nr. 1-1252 ,,Dél 2007-2009 mety nekilnojamojo

turto mokesciy tarify*.
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- juridiniams ir fiziniams asmenims — 0,8 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés;

- juridiniams ir fiziniams asmenims — papildoma 0,1 proc. nekilnojamojo turto mokestinés
vertés, kai papildomas mokestis apskaiciuojamas ir sumokamas gyvenamyjy vietoviy bendruomeniy
taryboms susitarus su atitinkamoje teritorijoje (senitinijoje) esancio nekilnojamojo turto turétojais ir
nekilnojamojo turto turétojams ji mokant savanoriskai;

2. Patalpoms ir statiniams, kurie yra nenaudojami arba naudojami ne pagal paskirtj arba yra

Nors §is mokescio tarifas i§ pirmo Zvilgsnio atrodo tiesiog simbolinis, taciau pagal Lietuvos
vieSbucliy ir restorany asociacijos (toliau - LVRA) uzsakymu audito imonés UAB ,,Revizorius* atlikta
NTM itakos Vilniaus miesto viesbuciy veiklos rezultatams tyrima, parodé, kad minétas mokestis
Vilniaus miesto vieSbuc¢iy paslaugas teikiancius verslo atstovus i§ ,turtuoliy® kategorijos pamazu
stumia { ,,bankrutuojanciyjy* kategorija, nes jis yra tiesiog neadekvaciai didelis, palyginti su ju veiklos
rezultatais.”® Daugiau nei pusés tyrime dalyvavusiy viesbudiy (i§ viso apklausoje dalyvavo 13
viesbucCiy) pelnas yra mazesnis nei NTM, t.y. vieSbuciai finansiSkai nepajégiis sumokeéti §io mokescio,
nes daugelis vieSbuciy yra jsikiir¢ Vilniaus centre ar Senamiestyje, kur turto verté skaiCiuojama
milijonais. UAB ,,Revizorius*“ direktor¢ G.Ivanova apie atlikto tyrimo rezultatus apibendrintai pateike
keleta fakty, kurie parod¢, kad 2008 m. NTM yra 7 proc. didesnis nei vieSbuciy planuojamas pelnas ir
NTM palyginti su 2005 m., t.y. iki naujojo LR NTM] jsigaliojimo, padidéjo daugiau nei tris kartus.”’

Taigi Siuo tyrimu buvo siekiama parengti motyvuota praSyma dél mokes¢io lengvatos
suteikimo vieSbuciams ir pateikti ji Vilniaus miesto savivaldybei. Ta¢iau Vilniaus miesto mero Juozo
Imbraso nuomone, pateiktas praSymas d¢l trylikai viesbuciy teiktinos NTM lengvatos prieStarauja LR
konkurencijos jstatymui.”® Jis taip pat teigia, kad savivaldybiy biudZetai tvirtinami be deficito ir, kad
suteikus tokio dydzio (apie 4,3 mln. Lt) lengvata’’, sumazéty ir biudZeto pajamos, taigi tekty mazinti ir
iSlaidas, o tokiy rezervy, 1§ kuriy biity galima suteikti tokio dydzio lengvata, Taryba, tvirtindama
kiekvieny finansiniy mety biudzeta, nenumato.

Dazniausiai 3aliy praktikoje NTM tarifas nustatomas nuo vieno iki dviejuy procentu.'® Jei
mokescio tarifai buty mazesni, dél administravimo kasty biity netikslinga rinkti Sio mokescio. Didesni
negu dviejy procenty tarifai gali biiti per didelé mokestin¢ nasta ir kliudyti subalansuotai ekonomikos
plétrai. Apzvelgus Lietuvos ir kai kuriy ES Saliy NTM tarifus, buty sudétinga pateikti mokescio tarify

lyginamaja analizg, nes net ir vienoje jurisdikcijoje skirtingi mokescio tarifai paprastai nustatomi

% Ivanova G. Nekilnojamojo turto mokestis, arba vienas Zingsnis iki bankroto // Verslo labirintai. 2008, Nr. 3(54). - 58-59

p.
°7 Ten pat. - 60 p.

% Ten pat. - 61 p.

% Ten pat. - 62 p.

1% Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma ir jos perspektyvos Lietuvoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. —
Vilnius: Lietuvos teisés universitetas, 2004, Nr. 59 (51), p. 122. - ISSN 1392 — 6195.
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skirtingy raisiy turtui, pavyzdziui, atskirai gyvenamiesiems namams, zemés ukio paskirties zemei ir
kitam turtui. Be to, daugelis savivaldybiy §] mokest] nustato atsizvelgdamos i konkrety regiona ir savo
biudZzeto individualius poreikius. Tod¢l vertinant mokes¢iy nasSta nepakanka vertinti tik mokescio
tarifo dydzio, reikia atkreipti démesi, kad mokestis biity pagal galimybes proporcingas i$ turto

gaunamai naudai, ginant socialiai pazeidziamus asmenis ir pan.

2.1.4. Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo taikomos iSimtys

Beveik visose ES Salyse, kur yra taikomas NTM, taip pat numatomos ir $io mokescio
lengvatos. LR mokeséiy administravimo jstatymo (Zin., 2004, Nr. 63-2243) 7 straipsnis skelbia:
,» Taikant mokesciy istatymus, visi mokes¢iy mokétojai dél Siy istatymy nustatyty salygu yra lygis®.
Todél istatymo nustatytus mokesCius privalo mokéti visi asmenys, kuriuos mokesc¢iy istatymai
pripaZista mokes¢io mokétojais.'”' Ta¢iau kai kuriuose mokes&iy istatymuose yra itvirtintos mokes¢io
18imtys, kurios leidzia palengvinti mokescio nasta atskiroms mokes¢io mokétojuy grupéms. Kita vertus,
tokios iSimtys neturéty biiti vertinamos vien teigiamai, nes iSkreipia asmeny apmokestinimo lygybe,
daro neigiama poveiki investicijoms, sumazina mokesCio pajamas bei apsunkina mokescio
administravima. Lietuva taipogi yra kritikuojama uZzsienio eksperty dél taikomy lengvaty mokesciams
gausos, nes tai iskreipia vienody konkurenciniy salygy aplinka Salyje.'”

NTM lengvatos paprastai biina dviejy rasiy':

1) lengvatos taikomos tam tikros rasies turtui (pvz., turtui, priklausanciam, valstybéms
ar savivaldybéms, valstybiy diplomatinéms atstovybéms ir konsulinéms istaigoms ir t.t.);

2) lengvatos taikomos pagal nekilnojamojo turto savininko arba naudotojo ypatumus:
amziy, negalia, biiting socialing pagalba.

Palyginus LR NTMI su anks¢iau galiojusiu LR imoniy ir organizacijy istatymu, galima teigti,
kad NTM lengvatos juridiniams asmenims i§ esmés yra numatytos tokios pacios, t.y. NTM
neapmokestinamas uzsienio $aliy diplomatiniy ir konsuliniy atstovybiy nekilnojamasis turtas, taip pat
labdaros ir paramos fondu, zemés tiikio veiklos subjekty ir kooperatiniy bendroviy (kooperatyvu), ar
valstybés imoniu, veikiandiy pagal LR valstybés ir savivaldybés imoniy istatyma (Zin., 2004, Nr. 4 —
24), valdomas turtas. Tac¢iau LR NTMI numato ir kai kurias naujoves. Papildomai nustatyta NTM
lengvata namy statybos bendrijy nekilnojamam turtui, naudojamam tik nekomercinei veiklai, bei
juridiniy asmeny, veikian¢iy pagal LR meno kiiré¢jy ir meno kiiréju organizacijy statuso istatyma (Zin.,

2004, Nr.153 — 5573), nekilnojamajam turtui. Pastebétina, kad NTM nebus apmokestinamas ir tas

1% Rimas J., Stagiokas R. Verslininkui apie mokes¢ius // Vilnius: 1998. - 33 p.

12 Tyanova G. Nekilnojamojo turto mokestis, arba vienas Zingsnis iki bankroto // Verslo labirintai. 2008, Nr. 3(54). - 59 p.
19 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 58 p.
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juridiniy asmeny, veikian¢iy LR meno kuréju ir meno kiiréju organizacijy statuso istatyma,
nekilnojamasis turtas, kuris yra naudojamas komercinéje veikloje.

Kalbant apie uZsienio valstybiy diplomatines atstovybes ir konsulines istaigas bei tarptautines
tarpvyriausybines organizacijas, reikéty paminéti, jog remiantis tarptautiniais susitarimais,
reglamentuojanciais diplomatiniy istaigy veikla, atstovaujamoji valstybé turi biti atleidziama nuo visy
regioniniy ir municipaliniy mokesciy bei rinkliavy uz nuosavas ar nuomojamas patalpas, iSskyrus
mokes¢ius uZ konkregias paslaugas.'®

Taip pat LR NTMI nustatyta, kad neapmokestinamas fiziniams asmenims nuosavybés teise
priklausantis nekilnojamasis turtas, kuris Siame istatyme numatytais atvejais yra neterminuotai arba
ilgesniam nei vieno ménesio laikotarpiui perduotas naudotis juridiniams asmenims (pavyzdziui,
socialines paslaugas teikianc¢ioms istaigoms, veikianCioms pagal LR socialiniy paslaugy istatyma
(Zin., 1996, Nr. 104 — 2367)).

LR NTMI nustacius, kad NTM mokesti turi mokéti ir fiziniai asmenys, NTM lengvatos
fizinlams asmenims buvo numatytos {vertinus juridiniams asmenims taikomas lengvatas, t.y.
neapmokestinamas fiziniams asmenims nuosavybeés teise priklausantis turtas, naudojamas'®:

- kulto apeigy reikmeny gamybai, taip pat socialinei globai bei ripybai;

- zemés ikio veiklai, taip pat zemés tkio paskirties zeméje auginant ar perdirbant taip
uzauginta produkcija, jeigu pajamos i$ Sios veiklos neapmokestinamos pagal LR GPM] 17 straipsnio 1
dalies 25 punkto nuostatas;

- Svietimo darbui;

- teikiant laidojimo paslaugas arba esantis kapiniy teritorijoje;

- fizinio asmens, turin¢io meno kuréjo statusa, kaip kurybinés dirbtuvés (studijos)
individualiai kiirybinei veiklai.

IS Siy paminéty lengvaty, reikéty iSskirti nekilnojamaji turta naudojama teikiant laidojimo
paslaugas ar tokio turto buvima kapiniy teritorijoje, turta naudojama Svietimo darbui, bei socialinei
globai ir riipybai. Toks nekilnojamasis turtas gali buti priskiriamas prie turto, atlickancio socialing
paskirti. Atitinkamos mokescio iSimtys, susijusios su kapiniy ir kitomis laidojimo vietomis, taikomos
daugelyje ES valstybiu, kaip antai Svedijoje, Danijoje, Latvijoje, Vokietijoje, o istorinés reik§més
objektams isimtys taikomos Lenkijoje, Portugalijoje ir kt.'” Taip pat taikomos NTM lengvatos turtui,
naudojamam mokslo ir Svietimo organizacijy veiklai vystyti. Tokiais atvejais mokesc¢io iSimties
taikymas pagrindziamas tuo, kad toks turto naudojimas yra daznai nuostolingas, todél, jeigu mokescio

1Simtis nebus nustatyta, turtas pagal atitinkama socialiai naudinga paskirti nebus naudojamas.

1% Vienos konvencija ,,Dél diplomatiniy santykiy* // Valstybés Zinios. 1999, Nr. 83-2455. 23 str. 1 d.

1951 jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 —2741. 7 str. 1 d.

1% Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) // Vilnius: 2005. - 59 p.
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Valstybei ar savivaldybéms priklausan¢iam turtui irgi numatoma NTM lengvata, kuri
nustatoma tam, kad valstybés ir vietos valdzios istaigos yra iSlaikomos mokesciy saskaita. Todél biity
netikslinga apmokestinti tokio turto, nes $is mokestis vis tiek patekty atgal i valstybés ar savivaldybes
biudzeta ir toks apmokestinimas tik sukurty Sio mokes¢io administravimo sunkumuy. Taciau siekiant,
kad valstybés ir savivaldybiu nekilnojamasis turtas biity i$ tikryju efektyviai valdomas ir naudojamas,
tikslinga biity ir $i turta apmokestinti NTM ar bent tam tikru panasiu mokesciu, kurio dydis priklausyty
nuo nekilnojamojo turto vertés. Tokio mokes¢io ivedimas pasitarnauty vien jau tuo, kad tai pagreitinty
valstybei ar savivaldybei priklausan¢io nekilnojamojo turto suskai¢iavima — apmokestinti biity galima
tik toki turta, kuris jtrauktas i apskaita.'”” Kita vertus, tai gali paskatinti ir tikrosios nekilnojamojo turto
vertés nurodymo vengima. Taciau daug svarbiau, kad toks mokestis paskatinty efektyvesni turto
panaudojima.

Nors NTM ar panaSaus mokéjimo jvedimas valstybeés ir savivaldybés institucijoms ir
istaigoms padidinty valstybés biudZeto iSlaidas ar apsunkinty apskaita (nes visos i$laidos mokéjimui
grizty atgal | biudzeta) ir galbut biity vertinamas kaip paprasc¢iausiu biudzeto 1€Sy Svaistymu, taciau jis
biity teisingas del dvieju priezas€iy. Pirma, valstybés ir savivaldybés institucijos jau dabar moka
daugeli visiems kitiems subjektams mokéti nustatyty mokesc¢iy, todél NTM mokejimas tebuty tik
vieSojo ir privataus sektoriy veiklos salygu suvienodinimas. Be to, Sis mokestis sukurty spaudima
taupiau naudoti nekilnojamaji turta bei leistuy daryti adekvatesni vieSojo ir privataus sektoriuy veiklos
efektyvumo palyginima. Antra, net kai néra mokéjimo galima teigti, kad kazkas kitas sumoka uz
atitinkamo nekilnojamojo turto naudojima. Sumoka biitent tas, kam nebuvo skirta ta verté, kuria
pasizymi atitinkamas nekilnojamasis turtas, jei, pavyzdziui, vietoje naudojimo jis biity privatizuotas.
Apskritai, valstybés ir savivaldybés daznai nezino ar net nesiekia zinoti, kiek i§ viso kokio
nekilnojamojo turto turi bei kokia tikroji Sio turto verte.

Daugelis valstybiy (pvz., Danija, Nyderlandai) taiko mokes¢io iS§imti turtui, kurio verte
nevirsija tam tikros ribos.'® Si nuostata gali biiti paaiskinama taip, jog tam tikras turtas néra vertingas,
kad dél mokesCio administravimo kasty ji apsimokéty apmokestinti. Lietuvoje NTM
neapmokestinamas fiziniams ar juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausantys tinkamais
naudoti nepripazinti statiniai, jeigu jie néra faktiskai naudojami. Sios lengvatos taikymas siejamas su
dviem aplinkybémis, t. y. statinio nepripazinimu tinkamu naudoti ir statinio faktisku nenaudojimu.'®
LR statybos istatymo 24 straipsnyje nustatyta tvarka tinkamais naudoti pripaZistami pastatyti,

rekonstruoti ar kapitaliSkai suremontuoti statiniai. Kol statiniai yra statomi, rekonstruojami ar

197 Zingsniai efektyvesnio nekilojamojo turto valdymo link //

http://www.lrinka.lt/Pranesim/Efektyvus_valstybes ir_savivaldybiu_turto_valdymas LLRI 200807.pdf. [zitiréta 2008 10
10].

1% Ten pat.

1% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo (Zin., 2005, Nr. 76-2741) apibendrintas komentaras //
http://mic.vmi.lt/documentpublicone.do?&id=1000055866&tree_id=1000007318. [zitréta 2008 08 18].
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kapitaliSkai remontuojami ir yra faktiSkai nenaudojami, NTM uz juos neturi biiti mokamas. Statinius
tinkamais naudoti pripazista Vyriausybés ijgaliotos institucijos, vykdancios valstybing statybos
prieziiira.

Siekiant NTM lengvaty taikymo aiSkumo, LR NTM] yra nustatyta Siy lengvaty taikymo
tvarka, t.y. NTM lengvata pradedama taikyti igijus teis¢ i lengvata, lengvata pradedama taikyti nuo
ménesio, kuri ijgyjama teis¢ i lengvata, o nebetaikoma nuo kito ménesio, einan¢io po ménesio, kur
prarandama teis¢ i lengvata.''°

Ir prie§ tai galiojusiame LR imoniy ir organizacijy istatyme, ir naujajame LR NTM]
savivaldybiy kompetencijai palikta teis¢ savo biudzeto saskaita mokes¢io mokétojams sumazinti NTM
arba nuo Sio mokescio juos visiskai atleisti. Tai gali biiti pagrindziama tuo, kad savivaldybés btidamos
arCiausiai visuomeneés, kitaip nei centrin¢ valdzia, gali geriausiai ir greifiausiai reaguoti | neigiamus
socialinius — ekonominius pokyc¢ius. Asmenys, siekiantys LR NTMI itvirtinty lengvaty, konkrecios
savivaldybés administracijai turi pateikti motyvuota praSyma dél mokescio lengvatos suteikimo
(prasymo forma pateikta 4 priede). Tokia lengvata turi individualy pobiidi, nes mokescio lengvatos
taikomos mokes¢io mokétojo praSymu, paduodamu tuo klausimu kompetentingai institucijai,
prieSingai nei visuotinés lengvatos, kurias igyja visi mokes¢io mokétojai, kurie atitinka jstatymo
nustatytas mokes¢io lengvatos taikymo salygas.'"'

Taigi nors politiSkai ir populiaru nustatyti tokias mokescio iSimtis, taciau juy taikymas turéty
biti gerai apsvarstytas, nes tokiy lengvaty taikymas kartu perkelia mokescio nasta likusiems mokesc¢iu
mokétojams, kas gali sukelti visuomenés pasiprieSinima. Kita vertus, kai kuriy NTM iSim¢iy taikymas
yra neiSvengiamas, nes tai nulemia valstybés prisiimti tarptautiniai isipareigojimai. Be to, daznos
iSimtys apsunkina NTM administravima ir gali skatinti piktnaudziavima $ioje srityje. Atsizvelgiant |

tai, rekomenduotina taikyti NTM lengvatas tik tada, kai tai yra bitina.

2.1.5. Nekilnojamojo turto mokescio apskaiciavimas, deklaravimas ir mokéjimas

Viena pagrindiniy mokescio mokétojo pareigy, kurios tinkamas vykdymas salygoja valstybés
ar savivaldybés pajamy gavima laiku, yra pareiga laiku sumokéti mokesti. Pagal LR NTMI prievole
apskaiciuoti, deklaruoti bei sumokéti NTM uz fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausanti
nekilnojamaji turta (arba jo dali), iSskyrus nekilnojamaji turta (arba jo dalj), neterminuotai ar ilgesniam
kaip vieno ménesio laikotarpiui perduota naudotis juridiniams asmenims, tenka patiems fiziniams

asmenims. O juridiniai asmenys NTM moka uZ jiems nuosavybés teise priklausanti turta ir uZ jiems

" T jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 — 2741. 7 str. 4 d. 1p. ir
2p.

" Marcijonas A. Sudavi¢ius B. Mokes¢iy teisé¢ // Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla, 1998. - 34 p. - ISBN 9955 — 557 —
05-2.
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neterminuotai ar ilgesniam nei vieno meénesio laikotarpiui perduota naudotis nekilnojamaji turta,
nuosavybeés teise priklausantj fiziniams asmenims.''? Taip panaikinama galimybé i§vengti mokes&io
juridiniams asmenims, kurie iSsinuomoja fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausanti turta ir
naudoja ji savo ekonominéje veikloje.

Naujajame LR NTMI yra nustatyta kitokia, negu buvo, NTM deklaravimo ir mokéjimo
tvarka. NTM mokétojai Sio mokesCio deklaracija vietos Valstybinéms mokesc¢iy inspekcijoms turi

113

pateikti ir mokesti sumokéti metams pasibaigus, iki kity mety vasario 1 dienos.” ~ Deklaracijos forma,

jos pildymo ir pateikimo tvarka nustato centrinis mokesC¢iu administratorius (fiziniai asmenys ir

juridiniai asmenys pildo Nekilnojamojo turto mokes¢io deklaracijos forma KIT711,'*

patvirtinta
Valstybinés mokesciuy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos virSininko 2007 m.
geguzés 29 d. isakymu Nr. VA-40 ,,Dél nekilnojamojo turto mokescio deklaracijos KIT711 formos ir
jos uzpildymo taisykliy patvirtinimo** (Zin., 2007, Nr. 63-2449)). Anks¢iau galiojusiame LR jmoniy ir
organizacijy NTMI buvo itvirtinta nuostata, kad NTM deklaracija turi biiti pateikiama iki einamuyjuy
mety kovo 1 dienos.

LR NTMI taip pat numatyta, kad juridiniai asmenys mety eigoje turi moketi tris avansinius
mokescius (iki kovo 31 dienos, birzelio 30 dienos ir rugséjo 30 dienos), kuriuos sudaro % metinés
mokes¢io sumos, apskaitiuotos nekilnojamojo turto mokestinei vertei taikant NTM tarifa.'"> Tagiau
jeigu $i suma nevirSija 1500 Lt, juridinis asmuo avansinio mokes¢io mokéti neprivalés (Siuo atveju
mokeéti avansini mokestj ar ne, spres pats juridinis asmuo).

Jeigu einamaisiais kalendoriniais metais nustatyta nekilnojamojo turto mokestiné verté yra
didesn¢ uz pra¢jusiais kalendoriniais metais buvusia jo mokesting vertg, juridiniai asmenys
einamaisiais kalendoriniais metais avansini mokesti gali skaiciuoti ir mokéti nuo nekilnojamojo turto
vertés, galiojusios praéjusiais kalendoriniais metais.''®

Taip pat LR NTMI itvirtinami NTM skaifiavimo terminai. Mokes¢io mokétojai privalo
pradéti skai¢iuoti NTM nuo to ménesio, kurj:'"”

- igyjama nuosavybés teis¢ | nekilnojamaji turta;
- nekilnojamasis turtas pradedamas naudoti ekonominei ar individualiai veiklai;

- nekilnojamaji turta i$ fizinio asmens perima juridinis asmuo naudotis neterminuotai ar

ilgesniam kaip vieno ménesio laikotarpiui.

"2 L jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas // Valstybés zinios. 2005, Nr. 76 —2741. 12 str. 1 d.
'3 Nekilnojamojo turto mokestis // http://verslas.banga.lt/It/patark.full/43cc041e8173d.1. [Zitréta 2008 06 24]

"% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo (Zin., 2005, Nr. 76-2741) apibendrintas komentaras //
http://mic.vmi.lt/documentpublicone.do?&id=1000055866&tree_id=1000007318. [Zitréta 2008 08 18].

'3 TiagkeviGius A. Nekilnojamojo turto mokesgio jstatymas // Apskaitos ir mokes¢&iy apzvalga. 2005, Nr. 9 (135). - 21 p.
" 1 jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 —2741. 12 str. 3 d.

""" Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo (Zin., 2005, Nr. 76-2741) apibendrintas komentaras //
http://mic.vmi.lt/documentpublicone.do?&id=1000055866&tree_id=1000007318. [zitréta 2008 08 18].
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Taigi, jei nekilnojamasis turtas buvo naudojamas ne visa mokestini laikotarpi, tai Siuo atveju,
mokestis yra apskaiCiuojamas proporcingai tai mokestinio laikotarpio daliai (ménesiais), kuria
nekilnojamasis turtas priklausé nuosavybés teise, buvo naudojamas ekonominei ar individualiai veiklai
arba buvo perduotas juridiniam asmeniui.

Mokes¢io mokétojai NTM turi nebeskai¢iuoti nuo ménesio, einanéio po ménesio, kurj:'"®
- perleidziama nuosavybés teisé 1 nekilnojamaji turta;
- nekilnojamasis turtas nebenaudojamas ekonominei ar individualiai veiklai;
- perimta i$ fizinio asmens nekilnojamaji turta juridinis asmuo grazina fiziniam asmeniui.

Taciau, jeigu dél nekilnojamojo turto perleidimo ar perdavimo atsiranda prievolé skaiciuoti
NTM kitam asmeniui, tai mokestis bus neskai¢iuojamas nuo to paties ménesio, kurj perleidziama
nuosavybés teis¢, turtas perduodamas. Taigi Siuo atveju uz §i nekilnojamaji turta NTM mokés asmuo,
isigijes, perémes ta nekilnojamaji turta.

Jeigu nekilnojamasis turtas nugriaunamas, sudega ar kitaip fiziSkai prarandamas, NTM uz ji
nebemokamas nuo kito ménesio, einancio po ménesio, kuri NT buvo nugriautas, sudegé ar kitaip
fiziSkai buvo prarastas.119 Ménuo, kuri turtas buvo prarastas, laikomas tas ménuo, kuri buvo iSduota
atitinkamy institucijy (Statybos inspekcijos, PrieSgaisrinés apsaugos) pazyma apie turto iSnykima arba,
jeigu tokiy dokumenty néra, kai toks nekilnojamasis turtas iSregistruojamas i§ Nekilnojamojo turto
registro. Jeigu nugriaunama, sudega ar kitaip iSnyksta tik dalis nekilnojamojo turto, tai uz likusia jo
dali NTM turi buti mokamas LR NTMI nustatyta tvarka.

Bendratur¢iai NTM moka proporcingai ju turimai daliai. Siekiant palengvinti NTM uz
bendrosios jungtinés nuosavybés teise priklausanti turta deklaravima ir mokéjima, taip pat nustatyta,
NTM uz toki turta galés apskaiciuoti, deklaruoti ir sumokéti vienas i§ bendraturciy.

Mokesc¢io mokétojas NTM apskaiciuoja pagal Nekilnojamojo turto registro israse (iSraso
pavyzdys pateikiamas 5 priede), kuri parengia VI ,,Registry centras”, nurodyta to turto mokesting
vertg. Fiziniai ir juridiniai asmenys savo vertinamo masiniu biidu nekilnojamojo turto mokesting vertg

nemokamai gali suzinoti VI ,,Registry centras® interneto puslapyje, ived¢ unikaly turto numer;.

Reikéty paminéti, kad ir pries tai galiojusiame LR jmoniy ir organizaciju NTMI, ir naujai
priimtame LR NTMI numatyta, kad NTM yra iskaitomas i savivaldybés, kurios teritorijoje yra
nekilnojamasis turtas, biudzeta.'® Jeigu nekilnojamasis turtas yra keliose savivaldybése, NTM

iskaitomas proporcingai nekilnojamojo turto daliai, tenkanciai atitinkamai savivaldybei.

Taigi apzvelgus NTM apskaiciavimo, deklaravimo ir mokéjimo ypatumus tiek anksciau

galiojusiame, tiek naujajame LR NTMI], galima padaryti iSvada, kad buvo i$ tiesy padaryta esminiy

81 jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes&io jstatymo (Zin., 2005, Nr. 76-2741) apibendrintas komentaras //
http://mic.vmi.lt/documentpublicone.do?&id=1000055866&tree_id=1000007318. [Zitréta 2008 08 18].

"% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 —2741. 12 str. 7 d.
1% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 — 2741. 14 str.
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pakeitimy Sioje srityje, kurie uztikrino paprastesni ir kokybiskesni NTM apskaic¢iavima, deklaravima

bei sumokéjima.

2.1.6. Visuotinio nekilnojamojo turto mokescio taikymo galimybés Lietuvoje

MokescCiu teisinés bazés sutvarkymo programoje buvo iSdéstyti siekiai sukurti darnig ir
Siuolaikiska Lietuvos mokesciy sistema. Vienas 1§ Sios koncepcijos tiksly buvo iSplésti NTM baze
apmokestinant ne tik juridiniams asmenims priklausanti turta, bet ir gyventojams nuosavybés teise
priklausantj nekilnojamaji turta, taciau tik ta, kurio verté virSys nustatytaja minimalia suma.'?! Tadiau
Sis sumanymas, susilaukes didelio visuomenés ir kai kuriy politikos atstovy pasipriesinimo, buvo
igyvendintas tik i§ dalies, priémus LR NTMI, kuris nors ir negalime teigti, kad ivedé visuotini NTM,

taciau jo taikymo sritis neabejotinai buvo praplésta.

Taigi Siandien turime LR NTMI, kurio didZiausia ir svarbiausia naujové yra gyventoju
nekilnojamojo turto apmokestinimas. Juridiniams asmenims, kaip ir anksciau, iSliko pareiga mokéti
NTM uz visa jiems nuosavybes teise priklausanti nekilnojamaji turta, esanti Lietuvos teritorijoje. Kita
istatymo naujové buvo susijusi su tuo, kad juridiniai asmenys privalo mokéti NTM uz jiems
neterminuotai ar ilgesniam kaip vieno ménesio laikotarpiui perduota naudoti nekilnojamaji turta,

nuosavybés teise priklausant] fiziniam asmeniui.

Taciau gyventoju nekilnojamasis turtas néra apmokestinamas visa apimtimi, istatyme yra
numatomos tam tikros mokescio iSimtys. Nekilnojamaji turta, uz kuri gyventojai turi moketi NTM,
galima biity suskirstyti { dvi grupes: santykinai ir besalygiskai apmokestinama nekilnojamaji turta.'*
Pirmai apmokestinamo gyventoju nekilnojamojo turto grupei galétume priskirti tam tikros, specialiai
istatyme iSvardytos paskirties statinius ir patalpas, kurie apmokestinami tik esant abiem toliau

nurodytoms salygoms:
- nekilnojamasis turtas naudojamas vykdant ekonoming ar individualia veikla ir;

- 1§ apmokestinamyjy pajamy atimamos su Siuo turtu susijusios iSlaidos arba atskaitomas turto

ar susijusiy su $iuo turtu kity prekiuy ir /ar paslaugy pirkimo (importo) pridétinés vertés mokestis.

2l Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. rugpjucio 11 d. nutarimas Nr. 1016 ,Dél mokeséiy teisinés bazés
sutvarkymo programos®// Valstybés zinios. 1998, Nr. 72 —2102; Nr. 110 — 3233.

122 K aip apmokestinamas gyventojy nekilnojamasis turtas //
http://66.102.9.104/search?g=cache:mwhK2kEIx78J:www.mzinios.lt/[t/2007-04-
08/straipsniai/konsultacijos/kaip_apmokestinamas_gyventoju_nekilnojamasis_turtas.html+nekilnojamojo-+turto+apmokesti
nimas&hl=lt&ct=clnk&cd=9&gl=It. [Zitréta 2008 09 07].
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Nekilnojamasis turtas, kurio apmokestinimas siejamas su jo naudojimu ekonominéje ar
individualioje veikloje, yra gyvenamosios, sody, garazy, fermy, Siltnamiy, iikio, pagalbinio tkio,
mokslo, religinés, poilsio paskirties statiniai (patalpos), taip pat Zuvininkystés bei inZineriniai
statiniai.'?

Antrai apmokestinamo gyventoju nekilnojamojo turto grupei galima biity priskirti visus kitus
statinius ir patalpas, iSskyrus aukSciau iSvardyty paskiréiy turta, kurio apmokestinima lemia jo
naudojimas ekonomingje ar individualioje veikloje, nepriklausomai nuo to ar jos naudojamos
ekonoming¢je ar individualioje veikloje, ar ne. Pareiga mokeéti mokestj nulemia pati nekilnojamojo turto
paskirtis. Tokiu turtu gali biiti, pavyzdziui, administracinés, gamybos, prekybos, maitinimo, sporto,
paslaugu vieSbuciy ir kity paskir¢iy pastatai ir patalpos. Nekilnojamojo turto tiksling paskirti galima

suzinoti pagal nuosavybés dokumentus ar pagal iSrasa i§ VI ,,Registry centras®.

Gyventojams priklausancio gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto apmokestinimas yra
vienas i§ labiausiai ginCytiny nekilnojamojo turto apmokestinimo klausimy. Taciau vis délto
neapmokestinti gyventojams priklausancio nekilnojamojo turto yra abejotina dél keleto priezasciu.
Pirmiausia diferencijuotas gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
apmokestinimas iSkraipo nekilnojamojo turto rinka ir neleidZzia priimti ekonominiu poZiiiriu
racionaliausiy sprendimy dél lésy investavimo.'** Visy antra, valstybé, taikydama mokescio iSimtj
gyventoju nekilnojamajam turtui, praranda dali pajamy. O kaip Zinome, iSplétus mokesCio baze

susidaryty palankios salygos mokescio tarifo mazinimui ir taip sumazinty politini pasiprieSinima.

Taigi kiekvienas radikalus mokescio pakeitimas turi jtakos visai eilei ekonomikos dalyviy ir
procesy. Visuotinio NTM {vedimas taipogi turéty tiek teigiamy, tiek neigiamy pasekmiy. NTM bazes
iSplétimas pasitarnauty savivaldybiy nepriklausomumo ir konkurencijos stiprinimui. Savivaldybés
priklausomai nuo teikiamu socialiniy paslauguy kokybés bei noro pritraukti gyventojus, galéty
diferencijuoti NTM tarifa ir konkuruoti su kitomis savivaldybémis. Be to, didesn¢ laisvé pacioms
nusistatyti mokesc¢iy dydi, o tuo paciu ir itakoti savo pajamas, suteikty daugiau nepriklausomumo nuo
centrinés valdzios finansavimo.'” Taip pat jvedus visuotini NTM, nekilnojamojo turto rinkoje
sumazéty spekuliacinis elementas ir atsirasty prevencinis efektas nekilnojamojo turto rinkos kainy
Suoliams, t.y. mazéty nekilnojamojo turto kainos ir dél to daugeliui Zmoniy atsiverty galimybés isigyti

nuosava turta.

13 1 jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes&io jstatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 — 2741. 4 str.

124 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 57 p.

12> Nacionalinis plétros institutas. Visuotinis nekilnojamojo turto mokestis ir jo taikymo galimybés Lietuvoje /
http://www.npi.lt/site/Failai/NTM_Analize%202007%2002%2001.doc. [zitréta 2008 09 10].
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Kalbant apie neigiamas visuotinio NTM pasekmes, labai svarbus socialinis aspektas.
Lietuvoje susiklosté tokia situacija, kad nemazai gyventoju turi nekilnojamaji turta, kuris ivertinus
dabartinémis rinkos kainomis vargu ar biity jiems jkandamas pagal ju gaunamas pajamas.'*® Todél
ivedant visuotini NTM, reikéty spresti Sias socialines problemas ir Svelninti NTM poveiki socialiai
pazeidziamoms visuomenés grupéms. Tokiu biidu be neapmokestinamojo minimumo reikéty numatyti
visa eile lengvaty ir iSim¢iy, kas savaime suprantama sukurty papildomas paskatas vengti mokescio.
Taip pat visuotinis mokestis mazinty realigsias Zmoniy pajamas, neigiamai paveikty nekilnojamojo
turto rinka — nekilnojamasis turtas tapty nepatrauklus investicijoms, be to, apsunkinty mokescio

administravima.

Nagrin¢jant galimo visuotinio NTM jvedimo galimybes, reikéty pastebéti, kad tokio mokescio
ivedimas jokiu biidu negali buti grindziamas vien tik papildomy léSuy pritraukimu i savivaldybiy
biudzetus, reikéty atkreipti démesi i socialiai pazeidziamiausius visuomenés narius ir jy ekonomini
pajéguma susimokéti $i mokesti. Autorés nuomone, visuotini NTM biity galima taikyti tik ilgalaikéje
perspektyvoje, kai Lietuvoje pagerés ekonominé padétis, bus auksStesnis pragyvenimo lygis, mazesné
socialiné nelygybé ir kai galimybeé greitai ir efektyviai deklaruoti tiek pajamas, tick NTM bus

prieinama daugeliui Lietuvos gyventojy.

126 Nacionalinis plétros institutas. Visuotinis nekilnojamojo turto mokestis ir jo taikymo galimybés Lietuvoje /
http://www.npi.lt/site/Failai/NTM_Analize%202007%2002%2001.doc. [zitréta 2008 09 10].
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3 SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO APMOKESTINIMO TIKSLAIS
PROBLEMATIKA LIETUVOJE IR EUROPOS SAJUNGOS SALYSE

3.1. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTINES VERTES APSKAICIAVIMO YPATUMAI

3.1.1. Ad valorem nekilnojamojo turto mokescio taikymo teoriniai aspektai

Pagal ankstesni LR {moniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokes¢io istatyma
nekilnojamojo turto verte buvo laikoma jo atkuriamoji verté, pritaikius Komisijos privalomam
registruoti turtui jvertinti nutarimuose nustatomus vietovés koeficientus.'?” Tagiau toks nekilnojamojo
turto mokestinés vertés nustatymo budas neatitiko tarptautin¢je nekilnojamojo turto apmokestinimo
praktikoje vyraujan¢iy nekilnojamojo turto vertinimo metodais nustatytos nekilnojamojo turto vertés.
Todél 2006 metais isigaliojusiame naujajame LR NTMI] i§ esmés buvo pakeistas nekilnojamojo turto
mokestinés vertés nustatymo biidas ir nustatyta, kad nekilnojamojo turto verté bus jo vidutiné rinkos
verté, kuri nustatoma remiantis lyginamosios vertés, pajamy vertés ir atkuriamosios vertés metodais,
taikant masini turto vertinimo biida. Butinyb¢ taikyti rinkos vertés nustatymo metodika paaiSkinama
tuo, kad dinamiskoje laisvojoje rinkoje turto verté nuolat kinta. Kita vertus, naujos nekilnojamojo turto
mokestinés vertés apskaic¢iavimo metodikos jvedimas nors ir iSsprendé kai kurias problemas, susijusias
su §10 mokesC¢io administravimu, ta¢iau dél mokesCio vertés apskaiiavimo sudétingumo diskusijos

nenutyla ir miisy dienomis, todé¢l vertéty aptarti §i aspekta placiau.

Administruojant NTM, biitina kaip galima tolygiau paskirstyti mokescio nasta, be to, mokestis
turi biti kaip galima maziau regresinis.'*® Skirtingy turto vertés nustatymo metody taikymas taip pat
gali turéti jtakos, kad NTM dydis panaSios rinkos vienodos vertés ar vienodo dydzio turtui gali
i$siskirti. Vadinasi, apibréziant turto vertinimo metodika turi biiti kaip galima labiau uztikrinta, kad
visi apmokestinamieji objektai buty vertinami pagal kiek {manoma vienodesnes taisykles

nediskriminuojat ar neprivilegijuojant kai kuriy mokescio mokétojy grupiy.

Iki desimtojo deSimtmecio komandinés ekonomikos salygomis Lietuvoje turto rinkos verté
nebuvo Zinoma, todél ad valorem nekilnojamojo turto vertinimo sistema buvo nereikalinga.'”’ Ad
valorem nekilnojamojo turto vertinimo sistemos netaikymas apmokestinimo tikslais buvo nulemtas ne

tieck ekonominiy, kiek politiniy argumenty, kad padidéjusi mokes¢io nasta bus neigiamai jvertinta

127 Tiagkevi¢ius A. Nekilnojamojo turto mokesgio jstatymas // Apskaitos ir mokes¢&iy apzvalga. 2005, Nr. 9 (135). - 20 p.

128 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. — 129 p.

2% Ten pat. - 131 p.
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visuomengés, bijoma, kad, svyruojant turto vertei, nuolat kis ir mokestio nastos dydis."*® Tagiau
nekilnojamojo turto mokestinés vertés nustatymas pagal rinkos verte néra vienintelis biidas nustatyti
nekilnojamojo turto verte. Kai kuriose jurisdikcijose nekilnojamasis turtas vertinamas pagal isigijimo
kaing (JAV Kalifornijos valstijoje), kai kur juridiniai asmenys savo turta vertina pagal jo balansing
verte (Rusijoje).””' Antra vertus, ad valorem mokes¢io administravimas yra daugeliu aspekty
problemiskas, nes vertinant turta reikia ji detaliai apraSyti ir jvertinti bei tuo tikslu kaupti ir sisteminti

ivairius su turtu susijusius duomenis, nuolat pervertinti.

Be to, pati savoka ,rinkos verté” néra vienareikSmé. Rinkos verté pagal Tarptautinés
vertintoju asociaciju grupés (angl. The European Group of Valuers‘ Associations, toliau — TEGoVA)
priimtus tarptautinius standartus yra ,,tikétina pinigy suma, kuri vertinimo dienq galéty pakeisti turtq
suinteresuoto pirkéjo ir suinteresuoto pardavéjo tiesioginio sandorio metu, atlikus tinkamus
rinkodaros veiksmus, jei abi Salys veikia protingai, apdairiai ir savo noru (neverciamos)“."** I§ pirmo
zvilgsnio apibrézimo prasmé yra labai aptaki, suteikianti galimybe ivairiausioms interpretacijoms.
Savoka ,tikétina pinigy suma® atmeta specifines iSimtis, susijusias su kainos padidinimu ar
sumazinimu tam tikromis aplinkybémis ar tam tikromis salygomis: netipinio finansavimo atveju, turta
pardavus ir ji vél iSnuomojus pardavejui, ypatingy nuolaidy ar lengvaty, suteikty su pardavimo
sandoriu susijusioms Salims, ar kitais ypatingos vertés atvejais. Savoka ,, tiesioginio sandorio metu*
reiSkia, kad sandoris sudarytas tarp dviejy Saliy, kurios néra susijusios ypatingais ar iSskirtiniais rysiais
(pvz., pirmingés ir antrinés firmos, savininkai ir nuomininkai), kurie galéty lemti kainos lygio ir rinkos
neatitikima. Daroma prielaida, kad rinkos vertés sandoris vyks tarp nesusijusiy, nepriklausomai
veikianc¢iy Saliy. Tai reikSty, kad visi sandoriai, sudaryti minétomis neiprastomis salygomis ar
asmeniSkumais pagristomis aplinkybémis privalo biiti eliminuojami i$ rinkos. Beveik adekvatus rinkos
vertés apibréZimas itvirtintas ir LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme (Zin., 1999, Nr. 52-
1672). Siame istatyme rinkos verté apibréziama taip ,.apskaiciuota pinigy suma, uz kuriq galéty biiti
parduotas turtas vertinimo dienq, sudarius tiesiogini komercini sandori tarp norinciy turtq parduoti ir
norinciy turtq pirkti asmeny po Sio turto tinkamo pateikimo § rinkq, jeigu abi sandorio Salys veikty
dalykiskai, be prievartos ir nesqlygojamos kity sandoriy bei interesy . TaCiau minétas istatymas S$io
apibrézimo toliau nekomentuoja, o Europos vertinimo standartai organizacijos naréms néra privalomi,
tik rekomendacinio pobtidzio. Taigi turto verté yra gana abstrakti ir subjektyvi savoka, nes kiekvienam
asmeniui turtas gali buti savaip naudingas. Todél teisés aktuose turto vertinimo procesas

konkretinamas ir objektyvizuojamas, siekiant kuo tiksliau ir objektyviau nustatyti turto vertg, kad

130 Steponavicien¢ G. Dalybos briedZiy girioje / www.politika.lt/index.php?cid=694&new_id=1866. [Ziureta 2008 09 09].
1! Sulija V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamaji turta // Teis¢. 2004, Nr. 52. - 28 p. - ISSN 1392 — 1274.
%2 Galinien¢ B. Turto ir verslo vertinimo sistema // Vilnius: VU leidykla, 2004. — 164 p. - ISBN 9986 — 19 — 663 — 9.
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nebiity pazeistas asmens lygybés istatymui principas ir, kad mokestis buty adekvatus asmenuy

galimybéms ji sumokéti.

Taip pat nekilnojamojo turto verté gali biiti suvokiama kaip rinkos, investicing, atkuriamoji,
naudojimo ir t.t. Daugelis 1§ ju yra nustatomos remiantis rinka ir tam tikrais metodais. Taciau viena
reikSmingiausiy ver¢iy savoka yra nekilnojamojo turto rinkos verté. Tarptautinéje nekilnojamojo turto
vertinimo praktikoje daugelis Saliu nacionalinése rinkose rinkos vertés savoka interpretuoja savitai,
taciau galima iSskirti dvi esmines apibrézimo sampratas, vyraujancias tarptautinéje rinkoje. Viena i$ ju:
rinkos verté yra orientuota { viduting rinkos kaina, t.y. vokiSkoji rinkos vertés samprata, kuria
vadovaujasi daugelis ES 3aliy, kaip antai Vokietija, Olandija, Pranciizija ir kt."*> Antroji rinkos vertés
savoka orientuota { geriausia ir efektyviausia turto naudojima, dar vadinama anglosaksiskoji, kuria
taiko DidZioji Britanija, Siaurés Amerika."** Anglosaksiskoje turto vertinimo literatiiroje, taip pat
Karaliskojo privilegijuoty matininky instituto ekspertai teigia, kad rinkos verté (angl. Open Market
Value) anglosaksy suvokiamas ir apibréziamas kaip besalyginis nekilnojamojo turto pardavimas vertés
nustatymo diena geriausia kaina, t.y. auki¢iausia kaina."*® Tuo tarpu Vokietijoje rinkos vertés savoka
(vok. Verkehrswert) savoka nusako viduting kaina, kuri atitinka fakting pardavimo kaina, lygia rinkos
kainy svyravimy vidurkiui tam tikram laikotarpiui. Ji yra orientuota { vertinimo diena esanti iprasta
rinkos aktyvuma, faktines turto savybes ar kitas ypatybes, néra atsizvelgiama i neiprastas (prie Siy
salygu priklauso turto isigijimas: i$ varzytiniy, aukciono tvarka, taikant kainy nuolaidas, ypatingomis

mokéjimo salygomis).'*°

Autorés nuomone, Lietuvoje naudojama rinkos vertés savoka yra artimesné vokiskosios
rinkos vertés savokai, kadangi LR NTMI 2 straipsnio 9 dalyje yra itvirtinta nuostata, kad
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté yra ta pacia pagrinding tiksling naudojimo paskirtj turinciy
nekilnojamojo turto objekty verté, atspindinti nekilnojamojo turto vidutine rinkos kaing nagrinéjamoje
teritorijoje ir yra nustatyta masinio vertinimo biidu. Bet turi ir anglosaksiSkosios tradicijos bruozy, nes

NTM yra nukreiptas i efektyviausia turto panaudojima.

13 Maliené V. Vertés savoka nekilnojamojo turto vertinime // Turto ir verslo vertinimo aktualijos Lietuvai integruojantis {
tarptautines rinkas. Konferencijos pranesimai, 2000 m. lapkric¢io 30 d. Vilnius, 2000. - 30-35 p. — ISBN 9986 — 9321 — 0 —
6.

134 Ten pat.
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3.1.2. Vertinimo metody taikymo ypatumai

Ir praktikoje, ir mokslinéje literatiroje néra bendros nuomonés, pagal kokia konkrecia
metodika turto rinkos verté turi biiti nustatoma. Daugelyje valstybiy vertinant turta naudojami trys
pagrindiniai vertinimo metodai: kasty, lyginamuyjy veréiy ir pajamy kapitalizavimo.”’ Kai kuriy
valstybiy istatymai apriboja vieno ar keliy S$iy metodu taikyma. Jei tokiu apribojimuy néra arba
neegzistuoja kitos svarios aplinkybés, dél kuriy biity negalima naudotis visais metodais, vertintojas
turéty taikyti visus tris metodus. Sie trys vertés nustatymo metodai yra nepriklausomi, nors ir remiasi
tais paciais ekonominiais principais. Visais $iais metodais siekiama nustatyti kuo tikslesng rinkos
verteg, taciau galutinis vertés dydis priklauso nuo visy esamy duomeny ir procesy ivertinimo, ir vertés
dydziy, gauty skaiciuojant skirtingais metodais, suderinimo norint sudaryti galuting vertés samata.

LR turto ir verslo vertinimo pagrindy istatyme numatyti tokie vertinimo metodai arba ju
deriniai:'*®
1) lyginamosios vertés (pardavimo kainy analogy);

2) atkuriamosios vertés (kasSty);

3) naudojimo pajamy vertés (pajamy kapitalizavimo ar pinigy srauto diskonto);

4) ypatingosios vertés — taikomas unikalioms meno ir istorijos vertybéms, juvelyriniams

dirbiniams;

5) kiti LR Vyriausybés aprobuoti ir tarptautinéje praktikoje pripazinti metodai.

LR NTMI itvirtinti tarptautin€je praktikoje naudojami vertés nustatymo metodai, kuriy
naudojimas priklauso nuo vertinamo nekilnojamojo turto paskirties. Komercinés paskirties t.y.
administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, viesbuciy, poilsio, gydymo, nekilnojamasis turtas, bei
gyvenamosios, soduy ir garazy (iSskyrus pramoninius) paskirties nekilnojamasis turtas vertinamas
lyginamosios vertés bei naudojimo pajamy vertés metodu, taikant masini nekilnojamojo turto vertinima.
O atkuriamosios vertés metodas naudojamas apskaifiuojant inZineriniy statiniy bei kitos paskirties
turta, iSskyrus komercinio naudojimo ir gyvenamosios, sody bei garazy paskirties nekilnojamaji turta.
Siuo atveju masinis vertinimo biidas néra taikomas, o kiekvieno objekto verté nustatoma atskirai.'*
InZineriniy statiniy verté koreguojama apskaiciuojant fizinio nusidévejimo procenta. Nustatin¢jant kito
nekilnojamojo turto vertg, atsizvelgiama dar 1 vietoveés pataisos koeficienta, ivertinanti turto buvimo

vietos itaka jo vertei.'"*’ Kiekvieng i§ $iy metody reikéty aptarti placiau, nes kaip autor¢ ir ming¢jo, nors

137 Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistema // Vilnius: VU leidykla, 2004. - 200 p. - ISBN 9986 — 19 — 663 — 9.

¥ I jetuvos Respublikos turto ir vertinimo pagrindy jstatymas // Valstybés Zinios. 1999, Nr. 52 — 1672. 7 str.

1 Smelevi¢iate S., Stulgyté J., Nekilnojamojo turto apmokestinimo ypatumai // Apskaitos ir mokes¢iy apzvalga. 2006, Nr.
9 (147).- 18 p.

140 Kaip apmokestinamas gyventojy nekilnojamasis turtas //
http://66.102.9.104/search?q=cache:mwhK2kEIx78J:www.mzinios.lt/1t/2007-04-
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Sie metodai ir remiasi bendrais ekonomikos principais, tac¢iau kiekvienas metodas turi tiek pranasumuy,
tiek trukumu, kurie pasireiSkia priklausomai nuo turto tipo, informacijos gausumo ir patikimumo bei
vertinimo paskirties ir kity veiksniy.

1. Lyginamosios vertés (pardavimo kainos analogo) metodas (angl. Direct Value
Comparison method). Sis metodas yra vienas i§ universaliausiy ir plaGiausiai taikomy vertinimo
metody. Vokietijoje istatymuy leistinas rinkos vertés nustatymo metodas yra ,,vienintelis lyginamosios
vertés metodas“.'*' Tas pats budinga ir anglosaksy turto vertinimo sistemai. Manoma, kad Sis
klasikinis vertés nustatymo metodas, yra vienintelis metodas, kuriuo nustatoma turto rinkos verté.'*
Pagal $i metoda turto verte laikoma, uz kuria galima isigyti analogiska turta analogiskoje vietovéje.
Lyginamosios kainos perskaiCiuojamos vertés nustatymo diena dabartinio pardavimo rinkos
salygomis.

Pagrindiné Sio metodo taikymo salyga yra teisingai nustatyti lyginamuosius objektus.
Lietuviskoje turto vertinimo metodikoje nurodoma: ,taikydamas lyginamosios vertés metoda, turto
vertintojas turi surinkti ir analizuoti kuo daugiau duomeny apie toje vietovéje ivykusius panasius

objekty pirkimo — pardavimo sandorius, taip pat apie siilomus parduoti panasius objektus*'**

. Taigi
turtas, su kuriuo lyginama, turi biiti ne tik to paties tipo, panasus savo konstrukcija, dydziu ir pan., bet
ir buvimo vieta bei nuosavybés teise. Vadinasi, lyginamosios vertés metodo patikimumas priklauso
nuo analogiSky objekty pardavimo atveju skaiciaus ir kartu duomenuy patikimumo. Viena i§
aktualiausiy problemy yra tai, kad kartais sudétinga gauti atitinkamo nekilnojamojo turto lyginamasias
kainas, nes néra analogisko turto, kuriuo rinkoje yra prekiaujama.

2.  Atkuriamosios (kasSty) vertés metodas (angl. Cost approach method). Atkuriamosios
vertés nustatymas pagristas turto reprodukcijos supratimu. Pagal §i metoda nustatoma, uz kokia kaing
galima sukurti analogiska turta. Sio metodo pagrindas yra skai¢iavimai, kiek kainuoty atkurti esamos
fizinés buklés ir esamy eksploataciniy savybiy objektus pagal vertinimo metu taikomas darby
technologijas ir kainas.'** Pastarasis metodas yra patikimas, jeigu vertinami nauji statiniai, nes gerai
Zinomos jiems pastatyti naudotos medziagos, kaina ir pan. Paprastai vertinant turta pagal $i metoda
atsizvelgiama | tai, uz kokius kastus turint prieinamas rinkoje priemones galima pastatyti analogiska
pastata, naudojant nepasenusias medziagas, dizaing ir statybos standartus.

Problemy kelia ir tai, kad, taikant §i metoda, paprastai reikia nustatyti turto nusidéveéjima,

kuris atimamas i§ naujai pastatyto pastato vertés. Taciau pats nusidévéjimas gali buti jvairiy rasiy

1! Maliené¢ V. Nekilnojamojo turto vertinimas daugiakriterinés analizés metodais // Vilnius, 2000. - 15 p.

142 Ten pat. — 18 p.

' Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1996 m. vasario 14 d. nutarimas Nr. 244 “D¢l turto vertinimo metodikos” //
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(pvz., moralinis, ekonominis) ir pagrindziamas jvairiais skai¢iavimais.'* Be to, fizikai nusidévéjes
turtas taip pat gali duoti tam tikry pajamy ar kitokios naudos ir deél to turéti paklausa rinkoje.
Pabréztina, kad atkuriamosios vertés metodas gali buti pritaikytas tik pastatams, nes Zzem¢é negali biti
atkuriama.

3. Naudojimo pajamy vertés (pajamy kapitalizavimo arba pinigy srauty diskonto)
metodas (angl. Income approach method). Sis metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo
turto naudojimo verté teisingiausiai parodys rinkos verte. Taip pat Sis metodas nurodo, kiek turtas
duoda ar gali duoti pajamy, jeigu jis biity potencialiai geriausiu biidu panaudojamas. Taikant §i turto
vertés nustatymo metoda, remiamasi prielaida, kad pirkéjas nemokés daugiau uz turta, negu §is turtas
gali duoti pajamuy. Gaunamos pajamos véeliau kapitalizuojamos i turto vertg. Skirtingy risiy turtui gali
biti taikomi skirtingi kapitalizavimo rodikliai. Sie rodikliai priklauso nuo to, per kiek laiko atsiperka
tas turtas, atsizvelgiant i tikimybe ateityje gauti i§ jo pajamuy.'*®

Naudojimo pajamy vertés metodas skiriasi nuo kity metody vertinimo tikslais, vertinimo
objektais ir vertinimo rezultatais. Vertinimo metu, taikant §§ metoda, siekiama apskaiCiuoti turto
naudojimo verte, kuri skiriasi nuo kainos, rinkos vertés ir atkuriamosios vertés, nes turto naudojimo
verté remiasi turto kuriamu naudingumu, o ne kaStais, reikalingais turtui sukurti, ar rinkos vertés
palyginimais.

Pajamy metodo panaudojimas yra priimtinas, jeigu turima pakankamai patikimy duomeny,
kiek §iy pajamy galima gauti.'*’ Be to, taip pat reikalinga gauti duomenis apie konkregias i§laidas,
mokamus mokescius, atlikti kruopsc€ia apskaita. Vis délto daznai problemiska biina nustatyti, kokios
turto panaudojimo galimybés geriausios.

Taigi aptarus visus mokestinés vertés nustatymo metodus, net ir teoriniu poziiiriu problemiska
teigti, kuriam rinkos vertés metodui be iSlygy turi biiti teikiamas prioritetas. Visi turto vertés
nustatymo metodai pagal kai kuriuos aspektus yra problemiski. Pavyzdziui, pajamy gavimo metodas,
nustatant turto rinkos vertg, daugiausia orientuotas tik i tam tikra turting nauda, kuria gauna turto
naudotojas.'*® Be to, reikia prognozuoti, kiek pajamy tas turtas leis gauti ateityje, o tai ne visada
Imanoma padaryti. Atkuriamosios vertés metodas problemiskas, nes pagal §; metoda néra nustatomas
rySys tarp asmens faktiSkai gaunamuy ar potencialiai gautiny pajamuy, jei turtas bty perleistas arba
naudojamas. Taip pat galima suabejoti $§io metodo tikslumu, nes sudétinga ivertinti turto nusidévejima,

ypac jei turtas nusidévi ekonomiskai ar moraliskai.

143 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005. - 135 p.
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Laikytina, kad turto verté turéty atitikti laisvojoje rinkoje vyraujandias kainas. Siuo poZiiriu
vienas priimtiniausiy turto vertinimo biidy biity lyginamyju pardavimo kainy metodas, kadangi jis

tiesiogiai atspindi rinkoje esangia turto verte.'*’

Nepaisant to, kiek kiekvienas metodas turéty tam tikry
privalumy ar triikumy, taciau apsiribojimas vieninteliu metodu kazin ar buty teisingas sprendimas, nes
daznai néra galimybés gauti ivairiapusiSkus duomenis apie turta. Todél tikslinga biity taikyti Siu

metody derinius, kurie leisty nustatyti tiksliausia konkrecios paskirties turto rinkos verte.

3.1.3. Masinio turto vertinimo ir individualaus turto vertinimo apmokestinant nekilnojamajj

turtg lyginamoji analizé

Kuriant naujas NTM administracines procediiras, biitina atsizvelgti ne tik i tai, kad mokestiné
nasta pagal galimybes biity visiems mokes¢io mokétojams paskirstoma vienodai, taciau ir tai, kad
mokestis blty paprastas ir ji lengva administruoti. O auksta nekilnojamojo turto administravimo
patikimumo ir tikrumo lygj leidZia pasiekti tikslis duomenys ir tinkamos technologijos.'*® Tai skatina
investuotojus labiau pasitikéti sistema ir kartu leidzia padidinti finansus ir prisideda prie viso Salies
ekonominio augimo. Viena i§ efektyvios turto vertinimo sistemos diegimo priemoniy — masinio turto
vertinimo sistemos sukiirimas.

Atsizvelgiant { kity Saliy patirtj bei ES reikalavimus, nekilnojamojo turto mokestiné verté turi
biti nustatoma atsizvelgiant { turto rinkos kaina. Atlikti viso turto vertinima rinkos principais per
fiksuota laikotarpi galima tik taikant masini turto vertinima (Sis metodas yra taikomas beveik visose
ES 3alyse)."”! Dabartiniame LR NTM] masinis turto vertinimas apibréZiamas kaip procesas, kai per
nustatyta laika, taikant bendra metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomeny bazése sukaupty duomenu analizés bei vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy
nekilnojamojo turto objekty grupé.'>* Lietuvoje masinj turto vertinima atlicka VI ,,Registry centras®,
nes jis turi ilgamet¢ duomeny apie nekilnojamaji turta kaupimo patirti ir gali tiksliausiai bei
objektyviausiai atlikti masinj turto vertinima.

Masinis turto vertinimas mokesciams, OECD eksperto mokesCiy klausimais A.Muller

nuomone, yra pasirenkamas dél mazesniy kasSty, mokestinés vertés teisingumo ir ekonominio

14 Youngman J. Property Taxation as a Field of Study /
www.lincolninst.edu/subcenters/valuation_taxation/dl/youngman_2.pdf. [ziGiréta 2008 09 07].

130 Zemé sau, pastatai sau - savininky problemos // http://www.asa.lt/cgi-bin/str1.cgi?grp=75. [Zitiréta 2008 10 02].

131 Bagdonavigius A. Nekilnojamojo turto vertinimas mokes¢iams // Turto ir verslo vertinimo aktualijos Lietuvai
integruojantis { tarptautines rinkas. Konferencijos pranesimai, 2000 m. lapkri¢io 30 d. Vilnius, 2000. - 20-24 p. — ISBN
9986 — 9321 — 0 — 6.

132 1 jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes&io istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 — 2741. 2 str. 8 dalis.
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neutralumo.'> Amerikie¢iy mokslininkas A. Woolery akcentuoja, jog nustatant mokesting verte turéty
biti laikomasi bendro principo — siekti, kad mokestiné verté atspindéty tam tikros risies turto viduting
rinkos kaina konkre¢iame regione.'™*

LR NTMI nustatyta, kad nekilnojamojo turto vertinimas atlickamas LR Vyriausybés nustatyta
tvarka ne reciau kaip kas 5 metai. Lietuvoje nekilnojamojo turto masinis vertinimas atlieckamas tokia
tvarka'*>:

- formuojamos nekilnojamojo turto verciy zonos (i§ sandoriy duomeny nustatomos teritorijos,
kuriose yra panasios nekilnojamojo turto vertés),

- parengiami nekilnojamojo turto verCiy zemélapiai, kurie derinami su apskritimis,
savivaldybémis, visuomene,

- turto vertintojas (VI ,,Registry centras), pasirinkgs viena i§ minéty metody, sudaro
vertinimo modelius — nustato formules vidutinés rinkos vertés apskaiciavimui konkreciuose turto
veréiy zonose, atsizvelgiant i turto kadastrinius rodiklius (buvimo vieta, naudojimo paskirti).

2006-01-01 isigaliojus LR NTMI, i$ naujo buvo jvertintas ir visas nekilnojamasis turtas bei
nustatyta nauja to turto mokestiné verté. Sio nekilnojamojo turto mokestiné verté, nustatyta pagal
masinio vertinimo modelius, patvirtintus Lietuvos Respublikos finansy ministro 2005 m. gruodzio 29
d. isakymu Nr. 1K-402 ,,Dé¢l Lietuvos Respublikos savivaldybiu teritoriju ir Lietuvos Respublikos
teritorijos nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo** (Zin., 2006, Nr.1-13), ir
galios iki kito nekilnojamojo turto masinio vertinimo, t.y. iki 2011 mety.

Paprastai idiegiant ad valorem NTM naudojamas ir masinis, ir individualus turto vertinimas.
LR NTMI taip pat numatyta nuostata, kad nekilnojamojo turto mokestine verte gali biiti laikoma
nekilnojamojo turto verté, nustatyta atlikus nekilnojamojo turto individualy vertinima (istatymo 8

straipsnio 2 dalis)."*®

Mokescio mokétojai gali pateikti praSyma turto vertintojui nekilnojamojo turto
mokestine verte laikyti nekilnojamojo turto vertg, nustatyta atlikus nekilnojamojo turto individualy
vertinima, jeigu nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté, nustatyta atliekant masini nekilnojamojo
turto vertinima, skiriasi nuo nekilnojamojo turto vertés, nustatytos atliekant individualy vertinima,
daugiau kaip 10 procenty."”’

Tiek masinis, tiek individualus nekilnojamojo turto vertinimas yra panasis pagal savo pobidj ir

gali biiti jgyvendinami panaudojant panaSius metodus. Taip pat abiem $iais vertinimo biidais galima

133 Bagdonavicius A. Nekilnojamojo turto vertinimas mokes¢iams // Turto ir verslo vertinimo aktualijos Lietuvai
integruojantis i tarptautines rinkas. Konferencijos pranesimai, 2000 m. lapkricio 30 d. Vilnius, 2000. - 20-24 p. — ISBN
9986 — 9321 — 0 — 6.

13 Bagdonavicius A. Nekilnojamojo turto vertinimas mokes¢iams // Turto ir verslo vertinimo aktualijos Lietuvai
integruojantis | tarptautines rinkas. Konferencijos pranesimai, 2000 m. lapkri¢io 30 d. Vilnius, 2000. - 20-24 p. — ISBN
9986 — 9321 — 0 — 6.
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taisykliy patvirtinimo” // Valstybés zinios. 2005, Nr.117 - 4234.
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nustatyti nekilnojamojo turto rinkos verte, be to, gali buti atsizvelgiama i konkretaus objekto pasitla ir
paklausa, geriausias turto panaudojimo, pakeitimo galimybes ir kitus turto vertinimo aspektus.'”® Bet
Sie metodai turi daugiau skirtumy nei panaSumy. Masinis turto vertinimas nuo individualaus i§ esmés
skiriasi kiekybiniais poZymiais. Esminis skirtumas tarp masinio turto vertinimo ir individualaus
vertinimo — vertinimo apimtys. Masinio turto vertinimo metu apibendrinami visi regiono duomenys, o
individualaus vertinimo metu yra vertinamas vienas konkretus turtas. Be to, masinis turto vertinimas
specializuojamas pagal turto vertintoju personala ir nekilnojamojo turto poZymius bei numatomas

pervertinimo ciklas ir pan."”’

Visuomet masinis turto vertinimas panaudojamas pirminiam
nekilnojamojo turto vertés nustatymui, tuo tarpu individualaus turto vertinimo rezultatais remiamasi
pateikiant apeliacijas, kuomet gin¢ijama masiniu biidu nustatytos turto vertés atitiktis rinkos vertei. LR
NTMI palikta galimybé per 3 ménesiy laikotarpi nuo mokestinés vertés nustatymo apskuysti masiniu

biidu nustatyta vertg (istatymo 10 str.)'%°

PraSymus turto vertintojas iSnagrinéja per 2 ménesius nuo
skundo ar praSymo gavimo dienos ir priima sprendima. Sprendimas gali biiti skundziamas Lietuvos
Respublikos administraciniy byly teisenos istatymo nustatyta tvarka.

Vadovaujantis Lietuvos Vyriausiojo administracinio teismo praktika dél nekilnojamojo turto
mokestinés vertés, atliekant individualy turto vertinima, pripazinimo, pastebima tendencija, jog
dazniausiai palickama galioti VI ,,Registry centras® nustatyta nekilnojamojo turto mokestiné verté,
taikant masinio turto vertinimo biida. Lietuvos Vyriausiasis administracinis teismas 2007-10-25
nutartyje (administraciné byla Nr. A* — 971 — 07) konstatavo, kad V[ ,,Registry centras* kaip turto
vertintojui, tvarkan¢iam Nekilnojamojo turto kadastra ir registra, pagal LR NTMI 8 str. 2 d., kuri
nustato, jog nekilnojamojo turto mokestine verte gali biiti laikoma nekilnojamojo turto verte, nustatyta
atlikus turto individualy vertinima, yra suteikta feisé, bet ne pareiga nekilnojamojo turto mokestine
verte laikyti nekilnojamojo turto verte, nustatyta atlikus nekilnojamojo turto individualy vertinima.
Sioje administracinéje byloje teismas atmeté pareidkéjo N.M. apeliacini skunda dél to, kad turto
vertinimo ataskaitoje nebuvo nurodytos esminés salygos ir aplinkybés, kurios galéty turéti jtakos turto
vertinimui ir { kurias nebuvo atsizvelgta, atliekant individualy turto vertinima.'®'  Panasius
individualaus turto vertinimo ataskaitos triikumus Lietuvos Vyriausiasis administracinis teismas
nustaté 2007-03-09 nutartyje (administraciné byla Nr. A* 237/2007). Sioje nutartyje buvo konstatuota,
kad atsakovas VI ,,Registry centras® pagristai {vertino turto vertinimo ataskaita kaip nepakankama ir
nepagrista dél esminiy ataskaitos trikumuy, kaip antai turto vertinimo tikslo, laiko ir ataskaitos
suraSymo datos. Bitent Sie elementai leidzia spresti dél vertinamojo turto realios apmokestinamosios

vertés nustatymo konkreciu laikotarpiu ir konkretaus vertinimo tikslo. Todél atsakovas VI ,,Registry

138 Sulija V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamaji turta // Teisé. 2004, Nr. 52. - 30-32 p. - ISSN 1392 — 1274.
13 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:
teisé (01 S) - Vilnius: 2005, - 155 p.

10 1 jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes&io istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76 — 2741.

'! Lietuvos Vyriausiojo administracinio teismo 2007 m. spalio 25 d. nutartis. Administraciné byla. Nr. A*~ 971 — 07.
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centras™ nevertino pareiskéjo pateiktos individualaus turto vertinimo ataskaitos, nes ji buvo parengta
pasenusiy duomeny pagrindu ir ne turto apmokestinimo, o turto ikeitimo tikslais. Ataskaitos turinys
patvirtina, kad nekilnojamojo turto vertinimas buvo atliktas dél jo ikeitimo bankui, todél toks turto
vertés nustatymo pagrindimas yra siejamas su kreditoriui aktualiais aspektais — likvidumu ir
priverstinio pardavimo vertés nustatymu, o ne su nekilnojamojo turto vertés nustatymu mokestiniais
tikslais.'*

Taigi apzvelgus pagrindinius masinio ir individualaus turto vertinimo biidus, galima bty
i$skirti $iuos masinio turto vertinimo pranasumus:

1. masinio turto vertinimo metodu turtas vertinamas pagal standartizuotas taisykles,'®
neisskiriant atskiry mokesc¢iy mokétoju grupiy ir tuo iSvengiant galimy gincy dél turto vertinimo
SaliSkumo. Individualiam turto vertinimui biudingas didesnis subjektyvumas, dél to gali biti
iSkraipoma nekilnojamojo turto mokestinés vertés nustatymo sistema;

2. masiniam turto vertinimui biidingi santykinai nedideli vertinimo kastai.'® O turto
vertinimas, kuomet individualiai jvertinamos visos aplinkybés, turinCios jtakos turto vertei, yra gana
brangi procediira;

3. masinj turto vertinima paprastai atlieka viena institucija, tod¢l informacija apie tam tikra
turta mokesCiy administratoriui teikiamas centralizuotai, dél to wuztikrinamas S§io mokescio
administravimas;

4. sukuriama bendra vertinimo sistema, kurioje naudojami bendri turto vertinimo kriterijai,
kaupiama ir analizuojama bendra informacija apie nekilnojamaji turta;

5. prisitaikant prie laisvosios rinkos salygu, kurioje turto verté nuolat kinta, masinis turto
vertinimas yra atlickamas periodiskai, kas leidzia prisitaikyti prie besikeic¢ianciy rinkos aplinkybiy.

Kita vertus, masinis turto vertinimas turi ir tam tikry trikumuy, nes matematinémis formulémis
néra jmanoma objektyvizuoti visy reikSmingy aplinkybiy, kurios turi itakos nekilnojamojo turto vertei
(pvz., geros kaimynystés faktorius).'®® Masinio turto vertinimo metu nustatoma ne tiksli, tadiau
apytikré turto rinkos verté, kuri yra jprasta turtui, esan¢iam tam tikroje teritorijoje.

Zvelgiant { masinio turto vertinimo sistemos istorija, jos kiirimas ir naudojimas prasidéjo pries
keleta deSimtmeciy, kai tapo prieinamos kompiuterinés programos. Dabar pasaulyje naudojamos dvi
kompiuterizuotos vertinimo programos: CAMA (angl. Computer-assisted mass appraisal system), t.y.
pagal $ia sistema remiantis matematinémis formulémis nustatomas nekilnojamojo turto dydzio,

vietoveés ir vertés santykis, bei GIS (angl. Geografic information systems), t.y. $iuo budu sisteminami

12 1 jetuvos Vyriausiojo administracinio teismo 2007 m. kovo 9 d. nutartis. Administraciné byla. Nr. A* - 237/2007.

19 Sulija V. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ir apmokestinimo problemos: daktaro disertacija. Socialiniai mokslai:

teisé (01 S) - Vilnius: 2005. — 155 p.

12‘5‘ Sulija V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamaji turta // Teisé. 2004, Nr. 52. - 30-32 p. - ISSN 1392 — 1274,
Ten pat.
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duomenys apie vietovés geografine padéti, vertinamos konkre¢ios vietovés pardavimo kainos.'® Sios
sistemos gali biiti naudojamos kartu ar kaip atskiri deriniai, padedantys sukurti efektyviausia masinio
vertinimo sistemos derinj atsizvelgiant | konkrecios vietovés ar valstybés ypatumus.

Taigi daugelyje valstybiy nekilnojamojo turto rinkos verté nustatoma masiniu turto vertinimo
budu. Sis biidas leidzia sutaupyti 163y bei standartizuoti kriterijus, pagal kuriuos nekilnojamasis turtas
vertinamas visoje Salyje. Kita vertus, labai problemiska standartizuoti visus kriterijus, kurie turi jtakos
turto vertei, ir tod¢l iSlieka didelé tikimybe, kad masiniu biidu nustatyta turto verte Siek tiek skirsis nuo
individualiai nustatomos turto rinkos vertés. Vis délto masinis turto vertinimas turi daugiau pranasumy

nei trikumy, todél tikslinga ji taikyti nustatin€jant nekilnojamojo turto verte.

3.1.4. Nekilnojamojo turto apmokestinamosios vertés nustatymas kai kuriose ES Salyse

Ekonominés integracijos | ES pagrindas yra bendros vidaus rinkos sukiirimas, kuri remiasi
laisvu asmeny, prekiy ir paslaugy bei kapitalo judéjimu tarp $aliy.'®’ Esminis laisvo prekiy ir paslaugy
judéjimo uztikrinimo veiksnys yra mokesciy skirtumy, turiniy itakos prekybai tarp valstybiy nariy
sumazinimas. Taciau ES néra bendros mokes¢iy politikos. Bendrijos narei palikta teis¢ turéti
savarankiska nacionaling mokes¢iy sistema, kuri remiasi ES direktyvomis ir reglamentais. Tiesioginiai
mokesciai, kitaip nei netiesioginiai, ES néra suderinti. Beje, ES teisés aktuose daugiau démesio
skirlama ne tiek paciy tiesioginiy mokes¢iy suvienodinimui, kiek dvigubo apmokestinimo
ivengimui.'®® NTM laikomas nacionaliniu mokes&iu, nes nekilnojamasis turtas néra mobilus ir nejuda
per siena.'” Kadangi NTM dalis, palyginti su kitomis mokes¢io pajamomis, néra didelé, todél néra
tikslo Sio mokesCio vienodinti ES Salyse, nes kaip autoré¢ ir minéjo, NTM yra laikomas vietos
mokesciu ir jo administravimas yra iSimtin¢ ES narés kompetencija.

ES Salyse daugeliu atvejuy nekilnojamojo turto mokestine verte laikoma nekilnojamojo turto
verte, pagrista nekilnojamojo turto rinkos verte ir nustatyta atliekant vertinima masiniu biidu. Taciau
skirtingose valstybése konkrecios turto vertés nustatymas turi savy ypatumy, kuriuos deréty aptarti
placiau.

Graikijoje, Olandijoje, i§ dalies Vengrija NTM skaiciuoja nuo tikrosios rinkos vertés. Taciau
daugelyje Saliy nekilnojamojo turto mokestiné verté yra mazesné nei tikroji rinkos kaina, o Suomijoje,

Svedijoje ir Portugalijoje — maZesné nei rinkos kaina (sudaro 70 — 90 proc. rinkos kainos).'”

1 Sulija V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamajj turta // Teisé. 2004, Nr. 52. - 30-32 p. - ISSN 1392 — 1274.
17 K onsoliduota Europos Bendrijos steigimo sutartis / Valstybés Zinios. 2004, Nr. 2-2. 3 str.
1% Sulija V. Nekilnojamojo turto apmokestinimas Ryty ir Vidurio Europoje // Jurisprudencija: mokslo darbai. — Vilnius:

Mykolo Romerio universitetas, 2006, Nr. 84 (6), p. 67. - ISSN 1392 — 6195.

1 Malme J., Youngman J. The Property in a New Environment / www.isp-
aysps.gsu.edu/academics/conferences/conf2004/Y oungmannmalme.pdf. [ZitGréta 2008 09 17].

' Tiagkevi¢ius A. Nekilnojamojo turto mokeséio istatymas // Apskaitos ir mokeséiy apzvalga. 2005, Nr. 9 (135). — 21 p.
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Lenkijoje, Cekijoje, Slovakijoje mokestis skai¢iuojamas uz kvadratinj metra. Praktikuojamas ir
individualus nekilnojamojo turto vertinimas. Taciau atkreiptinas démesys 1 tai, kad individualus
vertinimas brangiai kainuoja ir dazniausiai taikomas tik unikaliems objektams.

Pranciuizijos mokesciy sistema valdoma centralizuotai, visus mokescius nustato ir reguliuoja
Nacionaliné asambléja. Mokesc¢iai yra grieztai atskirti, imami | centrinj ir vietinius biudzetus. NTM
(pranc. Taxe fonciere), kaip ir Lietuvoje, yra iskaitomas i vietinés valdzios biudzeta. NTM mokétojai
yra fiziniai ir juridiniai asmenys. Sis mokestis paprastai apskai¢iuojamas pagal kadastring
nekilnojamojo turto verte, sumazinant mokes¢io bazg 50 proc.'”' Pranciizijoje vertinant turta
atsizvelgiama, ar zemé su pastatais (pranc. Taxe fonciere sur les propriétés non bdties) ar be ju
(pranc. Taxe fonciére sur les propriétés baties). '’* Statiniy verté nustatoma pagal metine jy nuomos
kaina, o neapstatytos Zemeés verté nustatoma pagal kadastring jos vertg, atsizvelgiant { Zemés
panaudojimo galimybes konkrecioje vietoveje. Numatoma galimybé, kad asmuo pats gali jvertinti savo
turta, o tam jgaliota turto vertinimo institucija patikrina tokj vertinima.'”

Vokietijoje, kaip ir daugelyje kity ES Saliy, NTM moka fiziniai ir juridiniai asmenys.
PanaSiai kaip ir Pranciizijoje, nekilnojamojo turto vertinimas atlickamas atsizvelgiant { tai, ar
nekilnojamasis turtas su statiniais ar be ju. Neapstatytas turtas vertinamas pagal jo plota ir Zemés
verte.'”* Statiniy verté nustatoma pagal pajamy davimo metoda, kaip pagrinda imant paskutiniy trejy
mety turto nuomos kaina, sumaZinant jo dydj pagal turto nusidévéjima.'” Siam mokeséiui yra
taikomas neapmokestinamasis minimumas.

Miisy kaimynéje Latvijoje NTM mokétojai yra savininkai ar valdytojai.'’® Latvijoje NTM yra
apmokestinama Zemé¢, pastatai ir jrenginiai. NTM tarifas yra 1,5 proc. turto vertés, kuri nustatoma
pagal skirtingus metodus. Zemés mokestiné verté apskaigiuojama pagal kadastring jos vertg, o pastaty
verté nustatoma pagal atstatymo kastus.'”” Nuo 2000 m. visas NTM administravimas buvo perduotas
savivaldybéms. Kadangi, skai¢iuojant NTM, minéto turto kadastring vert¢ nustato Valstybineé Zemés
tarnyba, todél keitimasis informacija tarp Valstybinés Zemés tarnybos ir savivaldybiy yra labai
svarbus.

Didziojoje Britanijoje taikomi du mokesciai, kurie pagal savo prigimti panasts | NTM, tai

taryby mokestis (angl. Council tax) ir ne vietinis mokestis (angl. Non domestic tax)."’”® PanaSesnis |

' Sulija V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamaji turta // Teis¢. 2004, Nr. 52. — 32-34 p.
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kontinentin¢je Europoje taikoma NTM yra tarybuy mokestis. Pastatai vertinami gaunamy pajamy
metodu, kapitalizuojant pajamas | turta. Ne vietinio mokescio administravimas yra labai sudétingas,
kadangi jo iStakos siekia 1601 m. ir daugelis apmokestinimo nuostaty iSvedamos remiantis
precedentais, suformuotais teismy praktikos. Mokestis vertinamas pagal vertinimo reitingus, kurie
remiasi metine turto nuomos kaina, atsizvelgiant { patvirtintus tam turtui koeficientus.'”

NTM Svedijoje yra imamas uz privadius, vienos $eimos namus, dikininky gyvenamuosius
namus, nuomojamas gyvenamasias ir verslo patalpas, butus ir pramonines patalpas. NTM
skai¢iuojamas nuo mokestinés vertés. Nekilnojamojo turto apmokestinimas S$ioje Salyje yra
suplanuotas taip, kad kiekvienas pastatas turi mokestinés vertés ekvivalenta, kuris apytiksliai lygus 75
proc. rinkos vertés.'™ Nekilnojamasis turtas apmokestinamas per pagrindinj ir specialy nekilnojamojo
turto apmokestinima.'®' Pagrindinis nekilnojamojo turto apmokestinimo skai¢iavimas atlickamas kas
dvejus metus kaip dalis plano. O specialus nekilnojamojo turto apmokestinimo skaiciavimas
atlieckamas kiekvienais metais tam nekilnojamajam turtui, kuriai netaikomas pagrindinis nekilnojamojo
turto apmokestinimas. Tai atlieckama, jeigu turtas patyré neigiamuy pokycCiu dél prieS tai buvusio
apmokestinimo skai¢iavimo. Skirtingai nei Lietuvoje, Svedijoje nekilnojamasis turtas buvo
registruojamas apmokestinimo tikslais, kadangi visas turtas buvo apmokestintas, buvo registruojami
visi pastatai, statiniai ir zemés sklypai.

Apibendrinant konkreciuy Saliy patirt; dél nekilnojamojo turto apmokestinamosios vertés
nustatymo, galima teigti, kad nustatant turto vert¢ paprastai yra naudojamas pajamu gavimo metodas,
t.y. atsizvelgiama i tai, kokia yra turto nuomos kaina, ir Sios pajamos kapitalizuojamos i turto vertg.
Esminiy problemy su turto vertés nustatymu Siose Salyse néra, iSskyrus, tai, kad turto pervertinimas
nebuvo atlieckamas pakankamai daznai, taip atsiliekant nuo laisvosios rinkos pokyc¢iy, ir dél to turto

mokestiné verté paprastai biina mazesné nei jo rinkos verte.

7% Sulija V. Vertinimo problema apmokestinant nekilnojamajj turta // Teisé. 2004, Nr. 52. — 32-34 p. - ISSN 1392 — 1274,
'8 Pranauskaité D. Nekilnojamojo turto mokeséiy problemos // Teisinés minties §venté — 2002. Vilnius: Lietuvos teisés
universiteto Leidybos centras, 2003. — 169 p. — ISBN 9955 — 563 — 17 — 6.

181 Svedijos Respublikos mokes¢iai // http://www.sweden.gov.se/content/1/c6/03/02/15/740¢978 1 .pdf. [Zifiréta 2008 10
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ISVADOS

Apibendrinant darba, darytinos Sios i§vados:

1.  Lietuvoje ir ES valstybése NTM laikomas vienu i§ reikSmingiausiy mokesciy formuojant
vietos biudzeto pajamas, kuris didina valstybés valdymo decentralizavima bei skatina efektyvy
nekilnojamojo turto panaudojima. Be to, skirtingai apmokestinant nekilnojamaji turta galima planuoti,
kaip turi buiti vystomas tam tikras regionas, kokios vieSosios paslaugos turi biiti teikiamos tam tikroje
vietoveje, kaip turi biiti uzstatoma zemé. Todél biitina didinti NTM panaudojima, nes:

e NTM mokestis uztikrina stabilias vietos valdzios pajamas ir taip didina vietos valdzios
savarankiskuma nuo centrinés valdzios finansinés paramos;

e NTM budingas apmokestinimo paprastumas ir aiSkumas, be to, prisideda prie nuolatinio
duomeny apie disponuojama nekilnojamaji turta sisteminimo ir atnaujinimo;

e NTM eckonomine prasme yra efektyvus mokestis, nes visai nedaug iSkraipo rinka,
atvirk$ciai jis teigiamai itakoja nekilnojamojo turto rinka bei didina savivaldybiy konkurencija teikiant
vieSasias paslaugas;

e NTM socialiai teisingas mokestis, nes mokesti moka daugiau turto turintys, t.y.
turtingesni asmenys, dél to Sis mokestis atitinka progresyvuma idéja;

e NTM yra tiesioginis mokestis, skatinantis gyventojus isitraukti i vietos bendruomenés
gyvenima bei kontroliuoti, kur patenka ju sumokeéti pinigai;

2. Lietuvoje NTM turi mokéti ne tik turto savininkai, bet ir nekilnojamojo turto valdytojai,
Siuo atveju juridiniai asmenys, kurie perima naudoti turta, nuosavybés teise priklausanti fiziniam
asmeniui, taip panaikinama galimybé iSvengti mokesCio juridiniams asmenims, kurie iSsinuomoja
fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausanti turta ir naudoja ji savo ekonomingje veikloje.

3. Minimalaus ir maksimalaus NTM tarifo intervalo principas uztikrina dar didesni
savivaldybiy finansini savarankiskuma, sudaro salygas savivaldybiy taryboms nustatant NTM tarifus,
vertinti vietos poreikius bei prioritetus ir efektyviai siekti uzsibrézty tiksly. Tai didina pasitikéjima
vietos valdzia bei ju atsakomybe. Taciau turéty biti nustatomi konkretiis kriterijai, pagal kuriuos
savivaldybés galéty nustatyti tam tikra mokescio tarifa, nes skirtingy mokescio tarify nustatymas gali
salygoti iSkraipyta nekilnojamojo turto rinka, t.y. investuotojai rinktysi tas teritorijas, kuriose mokesc¢io
tarifai buty mazesni ir itakoty nevienoda ekonoming plétra.

4. NTM isim¢iy taikymas turéty biiti gerai apsvarstytas, nes platus lengvaty suteikimas
sukuria prielaidas mokesc¢io vengimui bei apsunkina mokes¢io administravima, vadinasi, tai mazina ir
Sio mokescio efektyvuma.

5. Kalbant apie visuotinio NTM jvedimo galimybes Lietuvoje, darytina iSvada, kad tokio

mokescio jvedimas jokiu biidu negali buti grindZziamas vien tik papildomuy valstybés 1éSy Saltiniu. Visu
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pirma, reikéty atsizvelgti i socialiai pazeidziamus visuomenés sluoksnius, kurie ir taip sunkiai
susimoka kitus privalomus mokescius. Taciau tiek socialine, tieck ekonomine prasme, Lietuva dar néra
pribrendusi visuotinio NTM jvedimui ir ji biity galima taikyti tik ilgalaikéje perspektyvoje, kai pageres
pragyvenimo lygis ir bus maZesné socialin¢ nelygybé¢, t.y. bus maZesnis poreikis taikyti jvairias
lengvatas.

6. NTM skatina efektyvy nekilnojamojo turto panaudojima. Kaip jau zinoma, NTM yra ad
valorem mokestis (t.y. mokamas nuo vertés), tod¢l neefektyviai naudojantys savo turta savininkai,
turintys vertingo turto miesto centre, yra priversti arba brangiai mokéti uz tokj neefektyvuma arba
perleisti turta kitiems asmenims, kurie galés geriau §i turta iSnaudoti. NTM galéty biti taikomas ne tik
uz jo tur¢jima, bet ir netinkama jo naudojima ar nenaudojima, ir tai biity daug veiksmingesné priemoné
ir versty neapsileisti bei efektyviai naudoti turima nekilnojamaji turta.

7. Ir praktikoje, ir mokslingje literatiiroje néra bendros nuomonés, pagal kokia konkrecia
metodika turto rinkos verté turi buiti nustatoma, taCiau visi pripazista, kad visi apmokestinamieji
objektai biity vertinami pagal kiek imanoma vienodesnes taisykles nediskriminuojat ar
neprivilegijuojant kai kuriy mokes¢io mokétojy grupiy. Daugelyje valstybiy, tame tarpe ir Lietuvoje,
vertinant turta naudojami trys pagrindiniai vertinimo metodai: kasty, lyginamyjy verciy ir pajamy
kapitalizavimo. Visais Siais metodais siekiama nustatyti kuo tikslesng rinkos verte, tac¢iau kai kuriais
aspektais kiekvienas 1§ iy metody yra problemiskas ir neleidzia nustatyti tikrosios turto vertés. Be to,
turéty biti taikomi Sie vertinimo metodai ne atskirai, o derinant tarpusavyje, siekiant kuo tikslesniy
vertinimo rezultaty.

8. Ivedus Lietuvoje pasaulyje placiai taikoma masinio turto vertinimo sistema, visuomeng¢je
atsiranda prieStaravimy, dél tokiu budu nustatytos neadekvaciai didelés ekonominiam efektyvumui
nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Taciau Siuo metu Lietuvoje tai yra pati tinkamiausia ir
pigiausia, palyginus su individualiu turto vertinimu, turto vertinimo sistema, nepaisant to, kad
neimanoma nustatyti visy aplinkos faktoriy, lemianciy tikslia nekilnojamojo turto mokesting verte.

9. Apibendrinant konkreCiy ES S$aliy patirti dél nekilnojamojo turto apmokestinamosios
vertés nustatymo, darytina iSvada, kad esminiy problemy su turto vertés nustatymu Siose Salyse néra,
iSskyrus, tai, kad turto pervertinimas nebuvo atliekamas pakankamai daznai, taip atsiliekant nuo

laisvosios rinkos pokyc¢iy ir nuo tikryjy nekilnojamojo turto rinkos verciy.
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PASIULYMAI

1. Siekiant, kad valstybés ar savivaldybiy nekilnojamasis turtas buty i§ tikryjy efektyviai
naudojamas, tikslinga valstybés ir savivaldybiy nekilnojamojo turto naudojima apmokestinti NTM,
kurio déka biity matomi realesni biudzeto programy vykdymo kastai. Tokio mokesc¢io jvedimas biity
teisingas dél dvieju priezas¢iy:

- Pirma, valstybés ir savivaldybés institucijos jau dabar moka daugeli visiems kitiems
subjektams mokeéti nustatyty mokesciy, todel NTM mokéjimas tebiity tik vieSojo ir privataus sektoriy
veiklos salygy suvienodinimas;

- Antra, $is mokestis sukurty spaudima taupiau ir racionaliau naudoti nekilnojamaji turta bei
leisty daryti adekvatesni vieSojo ir privataus sektoriy veiklos efektyvumo palyginima.

2. Vienas i§ pagrindiniy budy pasiekti, kad mokesciy sistema buty neutrali, — iSplésti
mokesciy bazg, todél bitina plésti ir NTM bazg apmokestinant gyventojams priklausanti nekilnojamaji
turta, nepriklausomai nuo to, ar jis naudojamas komercinéje veikloje, ar ne. Visuy pirma, tai
pasitarnauty savivaldybiy nepriklausomumo ir konkurencijos stiprinimui. Visy antra, $io mokescio
bazes plétimas sudaryty salygas nedidinti pagrindiniy mokescio tarify. Be to, toks mokestis i§ dalies
kompensuoty dél gyventojuy pajamy mokescio sumazéjusias valstybés biudzeto pajamas, taipogi atlikty
perskirstomaja funkcija — turtingesni zmonés paprastai turi daugiau nekilnojamojo turto, todeél jie i
valstybés biudzeta sumokéty daugiau mokesciy, dél to Sis mokestis biity teisingas socialinés lygybés
poziiiriu. Taip pat, ivedus gyventoju NTM biity apribota spekuliacija nekilnojamuoju turtu, dél to
mazety nekilnojamojo turto kainos ir dél to daugeliui Zmoniy atsiverty galimybés isigyti nuosava
busta.

3. Mokesciy sistema negali spresti pavieniy tikio subjekty problemy kity mokétojy saskaita
per ivairias mokes¢iy lengvatas ir kitas iSimtis bei neturi sudaryti tam tikriems tkio subjektams
i$skirtiniy lengvatiniy salygy. Todél siiilytina mazinti LR NTMI itvirtinty lengvaty skai¢iy, kadangi
pernelyg gausus ju taikymas iSkraipo nekilnojamojo turto rinka, sukuria prielaidas mokesc¢io vengimui
ir taip pazeidzia pagrindinius apmokestinimo principus, pavyzdziui, lygybés, neutralumo, teisingumo
ir kt. Apskritai mokestis neturi suteikti galimybiy taikyti skirtingas teisés normas atsizvelgiant i

mokesc¢io mokétojo vykdomos veiklos riisi ar mokesc¢io moketojo statusa.
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SANTRAUKA

oy —

narése problematika / Finansy ir mokesC¢iy magistro baigiamasis darbas. Vadovas lekt. Aleksandras

TiaSkevicius. - Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, Teisés fakultetas, 2008. - 68 p.

Pasirinktos temos naujumas ir aktualumas yra siejamas su nekilnojamojo turto mokestinés
bazés iSplétimu. Didziausiu diskusiju objektu, ivedus naujaji LR nekilnojamojo turto mokescio
istatyma, tapo tai, kad pirma karta nekilnojamojo turto mokesc¢io mokétojais tapo fiziniai asmenys, t.y.
gyventojai, kurie privalo mokéti §i mokesti uz turta, naudojama komercingje veikloje ar tam tikry
paskir¢iy turta. Dél to, nekilnojamojo turto mokestis sukélé nemaza politini ir visuomenés
nepasitenkinimg. Kita vertus, nekilnojamojo turto mokestinés bazés iSplétimas turi pozityviy
pasekmiy, nes didina savivaldybés biudZzeto pajamas bei uztikrina vis didesng vietos valdZios
autonomija.

Temos problematika siejama su S$io mokesCio sudétingu administravimu, neadekvaciu
nekilnojamojo turto vertés nustatymu tiek Lietuvoje, tieck ES Salyse bei masinio turto vertinimo
sistemos trukumais, kurie dazniausiai susij¢ su per didelés turto mokestinés vertés nustatymu, nes néra
pilnai atsizvelgiama { visus aplinkos faktorius, turinius reikSmeés tiksliam vidutinés rinkos vertés
nustatymu.

Sio magistrinio darbo objektas yra nekilnojamojo turto apmokestinimo privalumy ir trikumuy,
reglamentavimo ypatumy bei turto mokestinés vertés nustatyto problemy Lietuvoje ir ES atskleidimas.

Mokslinio darbo tikslas - iStirti nekilnojamojo turto apmokestinimo ir reglamentavimo
probleminius aspektus bei pateikti galimus problemy sprendimo budus, remiantis Lietuvos ir ES
norminiais teisés aktais ir mokslininky darbais.

Darbo uzdaviniai siejami su nekilnojamojo turto apmokestinimo sampratos atskleidimu bei
§io mokesc¢io raidos apzvelgimu, masinio ir individualaus nekilnojamojo turto vertinimo sistemy
palyginimu bei jvertinimu, taip pat Sio mokesCio reglamentavimo ypatumy iSaiSkinimu bei
nekilnojamojo turto mokestinés vertés nustatymo metodiky Lietuvoje ir ES Salyse iSanalizavimu.

Darbe suformuojama hipotezé - nekilnojamojo turto apmokestinimas prisideda prie
savivaldybiy finansinés autonomijos didinimo ir uztikrina papildomy pajamy gavima i vietos valdzios
biudzeta bei garantuoja efektyvy turto panaudojima.

Magistriniame darbe dokumenty analizés pagalba buvo iSnagrinétos nuostatos,
reglamentuojancios nekilnojamojo turto apmokestinimg. Lyginamuoju istoriniu aspektu buvo
apzvelgta nekilnojamojo turto mokescio atsiradimas ir vystymosi tendencijos. Sisteminé analizé

pasireiskia tuo, kad nekilnojamojo turto mokescio institutas iSskaidomas pagal atskirus elementus:
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atskirai aptariama mokesCio baz¢, mokesCio lengvatos, tarifai bei administravimo ypatumai. Ir
galiausiai darbe panaudotas apibendrinimo metodas, kurio pagalba apibendrinamos {statymy
nuostuotos ir Lietuvos Vyriausiojo administracinio teismo praktikos iSaiSkinimai, bei formuluojamos
baigiamosios iSvados bei pasitilymai.

Darbe prieinama prie iSvady, kad nekilnojamojo turto mokestis yra labai reikSmingas kaip
savarankiSkas vietos valdzios institucijy pajamuy Saltinis, uztikrinantis ju veiklos laisve bei mazina
priklausomybe nuo centrinés valdzios pervedamy 1ésy ir tuo paciu mazu zingsneliu didina valstybeés
valdymo decentralizavima. Be to, suteikus savivaldybéms teis¢ paioms nustatyti Sio mokescio tarifa
— padidéjo apmokestinimo ir teikiamy vieSyju paslaugy optimalaus santykio tikimybé.

Nemazai darbe diskutuojama apie $io mokescio efektyvuma, kuris nustatomas pagal tai, kaip
ji taikant keiCiasi mokesCio mokétoju elgsena, t.y. ar Sis mokestis skatina ar slopina mokescio
mokeétojo ekonoming veikla. Ekonomistai teigia, kad nekilnojamojo turto mokestis Siuo pozilriu yra
gana efektyvus mokestis, nes mazai iSkraipo mokescio mokétojuy elgsena. Taip pat Sis mokestis gerai
atitinka mokesc¢iy progresyvumo idéja — turintis daugiau ir didesnés vertés nekilnojamojo turto moka ir
didesni mokesti. D¢l to nekilnojamojo turto mokestis socialine prasme yra teisingas mokestis. Bet Siuo
metu Lietuvoje yra susiklos€iusi tokia padétis, kad yra daug turto savininky, kurie turi nekilnojamojo
turto ne pagal gaunamas pajamas, t.y. ta turta gavg dovany ar paveldéje.

Kalbant apie visuotinio nekilnojamojo turto mokescio ivedima, jokiu biidu toks mokestis
negaléty biiti grindziamas papildomy pajamy Saltiniu savivaldybiy biudzetams, {vedant toki mokesti
reikéty paraleliai mazinti kitus mokescius, kaip antai gyventojuy pajamy mokesti, taip iSlaikant vienoda
mokestinés nastos dydi.

Pritaikius masinio turto vertinimo metodika, verslininkai ir ekspertai vis labiau bugstauja dél
gresiancios nekilnojamojo turto rinkos ir smulkiojo verslo krizés. Nors Sis metodas turi daugiau
privalumy nei individualus turto vertinimas, taciau vis délto Siuo metodu néra imanoma ivertinti visy
reik§mingy aplinkybiy, kurios turi itakos nekilnojamojo turto vertei. Tod¢l masinio turto vertinimo
metu nustatoma ne tiksli, taciau apytikré turto rinkos verté, kuri yra iprasta turtui, esan¢iam tam tikroje
teritorijoje. Be to, daug prieStaravimy kelia mokestinés vertés nustatytos masiniu biidu apskundimo
terminai bei sunkumai pakeisti V] ,,Registry centro® masinio vertinimo biidu nustatytas nekilnojamojo
turto mokestines vertes.

Darbe remiantis dokumenty ir sisteminés analizés metodais, patvirtinama hipotezé, kad
nekilnojamojo turto apmokestinimas prisideda prie savivaldybiy finansinio savarankiskumo didinimo
ir valstybés valdymo decentralizavimo.

Magistrinj darba sudaro trys skyriai, suskirstyti { poskyrius, o Sie { skyrelius. Darbo pabaigoje

pateikiamos iSvados, naudotos literatiiros sarasas, anotacijos angly ir lietuviy kalbomis, santraukos.
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SUMMARY

Zakevigiiite L. Problems of Real Estate Taxation in Lithuania and Other European Countries /
Master thesis in Finance and Taxes. Supervisor lect. Aleksandras Tiaskevicius. — Vilnius: Faculty of

Law, Mykolas Romeris University, 2008. — 68 p.

The novelty and relevance of the chosen topic is associated with expansion of real estate tax
base. The main subject of discussion after enactment of the new Law on Real Estate Tax of the
Republic of Lithuania was the fact that natural entities, i.e. the residents which must pay this tax for
the property used in commercial activities or for the property used for certain purposes, became payers
of real estate tax for the first time. Therefore real estate tax raised quite large political and public
dissatisfaction. On the other hand, expansion of real estate tax base also resulted in positive
consequences by increasing the incomes of a municipal budget and ensuring gradually increase of
autonomy of local authorities.

The problems of the topic are associated with complicated administration of this tax,
inadequate determination of real estate value both in Lithuania and in the EU member states as well as
shortfalls of the massive property valuation system, which are most frequently related with
determination of too high taxable property value, because all environmental factors which have effect
on determination of average market value are not fully taken into consideration.

The object of this Mater’s thesis is discovery of advantages and disadvantages of real estate
taxation, its regulation features as well as the problems of determination of property taxable value in
Lithuania and in the EU.

The purpose of this academic paper is to research problematic aspects of real estate taxation
and regulation and to provide potential solutions of these problems pursuant to Lithuanian and the EU
legislation and papers of scientists.

The tasks of the paper are associated with discovery of the concept of real estate tax and
review of development of this tax, comparison and assessment of massive and individual real estate
valuation systems as well as clarification of the features of regulation of this tax as well as analysis of
the methodologies of determination of real estate taxable value in Lithuania and in the EU member
states.

The hypothesis that real estate taxation contributes to increase the financial autonomy of
municipalities and ensures receipt of additional income into the budget of local authorities and
guarantees effective use of the property is raised in the paper.

The guidelines regulating real estate taxation were examined by means of the document
analysis. Origin and development trends of real estate tax were reviewed from the comparative

historical point of view. The systemic analysis is carried out by resolving the institute of real estate tax
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according to separate elements: tax base, tax benefits, rates and features of administration are
discussed separately. And finally the summary method is used in the paper to summarize legal
provisions and interpretations of the court practice of the Supreme Administrative Court of Lithuania
and to formulate final conclusions and proposals.

The conclusion that real estate tax is very significant and independent source of income of the
local authorities ensuring freedom of their activities and decreasing dependence from the funds
transferred by the central government and at the same time slightly increasing decentralization of state
administration is made in the paper. Moreover, since municipalities have been granted the right to set
the rate of this tax by themselves, the probability of optimal ratio of taxation and the provided public
services has increased.

The effectiveness of this tax which is set according to changing of the behaviour of tax payer
as a result of its application, i.e. whether this tax promotes or restrains the economic activities of a tax
payer, is discussed quite a lot in the paper. Economists claim that real estate tax is quite effective in
this point of view, because it slightly distorts the behaviour of tax payers. In addition, this tax is in
compliance with the idea of tax progressiveness, i.e. those who own more and more valuable real
estate pay larger tax. Therefore, real estate tax is socially fair tax. However, the current situation in
Lithuania is the following: there are many owners of property who have real estate acquired not from
their income, i.e. received this property as present or inherited it.

On the subject of introduction of global real estate tax, such tax could not be substantiated as
the source of additional income of municipal budgets, i.e. in case of introduction of such tax, other
taxes, for instance, income tax of individuals, should be reduced in parallel in order to maintain same
level of tax burden.

After application of the methodology of massive property valuation, businessmen and experts
fear more and more for threatening crisis of real estate market and small business. Although this
method has more advantages than individual property valuation, this method does not provide the
possibility to take into consideration all relevant circumstances which have influence on real estate
value. Therefore, the approximate rather than accurate market value of property which is usual for the
property located in certain territory during massive property valuation. Moreover, there are a lot of
contradictions about time limits for appeal of the taxable value determined by applying the massive
method and difficulties to change real estate taxable values determined by the state enterprise “Centre
of Registers” by means of massive method.

The hypothesis that real estate taxation contributes to increase of the financial autonomy of

municipalities and decentralization of state administration was confirmed in the paper.
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The Master’s thesis consists of three sections divided into subsections, and the latter — into
heads. The conclusions, reference list, annotations in English and Lithuanian, summaries are provided

in the end of the paper.
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1 pav. Vilniaus miesto savivaldybés biudZeto mokestiniy pajamy pokyciai 2004-2008m.

Saltinis: Vilniaus miesto savivaldybés biudzetas // http:/www.vilnius.lt/newvilniusweb/index.php/52/. [Zifiréta

2008 09 12].
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http://www.finmin.lt/c/portal/layout?p 1 id=PUB.1.390. [zitréta 2008 10 01].
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( Mokescio mokétojo pavadinimas arba vardas, pavardé) (Imonés arba asmens kodas)

(adresas, telefonas, el. pastas)

Vilniaus miesto savivaldybés administracijos
Finansy departamento
Mokesciy tarnybai

. PRASYMAS
DEL MOKESCIO (-IU) LENGVATOS SUTEIKIMO

200 - -

PRIDEDAMA.

Vilniaus apskrities valstybinés mokesciu inspekcijos Vilniaus skyriaus pazyma apie mokescio
sumg ir Savivaldybei priklausancia mokescio dali.

Pazyma apie Seimos sudét] ir gyvenamaja vieta.

Pazyma apie Pareiskéjo ir jo Seimos nariy gaunamas pajamas.
Pazyma apie nekilnojamaji turta.

Gyventojo (Seimos) turto ir pajamy deklaracija.

Paso kopija.

HpEREREREREEE

Kiti dokumentai

(Parasas) (Vardas, pavardé)

Saltinis: http://www.vilnius.It/doc/prasymo_pvz_del lengvatu FIZINIAMS.doc [Zidiréta 2008 09 23].
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5 PRIEDAS

VALSTYBES IMONE REGISTRY CENTRAS
n V.Kudirkos g. 18, LT-03105 Vilnius-9, tel. (5) 2688 257, faks. (5) 2688 311

NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO CENTRINIO DUOMENU BANKO ISRASAS
2008-10-20 09:09:56

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 60/2731
Registro tipas: Patalpos/butai
Sudarymo data: 1994-03-01
Versija: 4 (2007-08-27)
Adresas: Alytaus m. sav. Alytaus m. Jaunimo g. 23-3
Registro tvarkytojas: Valstybés jmonés Registry centro Alytaus filialas
2. Nekilnojamieji daiktai:
2.1. Butas/Patalpa - Butas
Apradymas / pastabos: su risiais: 6,85 kv.m pazymétu P-24 ir 3,47 kv.m. pazymétu
P-27
Unikalus Nr.:1198-1001-4014:0018
Pagrindiné tiksliné naudojimo paskirtis: Gyvenamoji (buty)
Pastatas, kuriame yra butas: 1198-1001-4014, 1A5p
Statybos pabaigos metai: 1981
Baigtumo procentas: 100 %
Kambariy skaicius: 3
Aukstas: 1
Rasys: Yra
Sildymas: Centrinis Sildymas i$ centralizuoty sistemy
Vandentiekis: Miesto vandentiekis
Nuoteky Salinimas: Miesto kanalizacija
Dujos: Gamtinés
Viryklé: Dujiné
Bendras plotas: 56.47 kv.m
Gyvenamasis plotas: 37.17 kv.m
Vidutiné rinkos verté: 75734 Lt
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2007-08-16
Kadastro duomeny nustatymo data: 1994-03-01
Vidutinés rinkos vertés nustatymo bidas: Masinis vertinimas

3. Daikto priklausiniai i$ kito registro: jrasy néra
4. Nuosavybé:
4.1. Nuosavybés teisé
Savininkas: XXX, a.k. XXX
Daiktas: butas Nr. 1198-1001-4014:0018, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: Gyvenamuyjy namy savininky bendrijos pazyma, 2007-08-
13, Nr. 178
|radas galioja: Nuo 2007-08-27

5. Valstybés ir savivaldybiy zemés patikéjimo teisé: jraSy néra
6. Kitos daiktinés teisés : jrasy néra
7. Juridiniai faktai: jraSy néra
8. Zymos: jrady néra
9. Specialios naudojimo salygos: jrasy néra
10. Kadastro zymos: jrasy néra
11. Registro pastabos ir nuorodos: jraSy néra
12. Kita informacija:
Archyvinés bylos Nr.:11/13740
13. Informacija apie iSduotas galiojanéias Pazymas sandoriui: jraSy néra
Saltinis:
https://www.registrucentras.lt/ntr/paieska/a.php?sav=2&gyv=Alytus&gyvid=&gat=Jaunimo&gatid=&nam=23 &namid
=&but=3&butid=&ntr=&m=&r=&I=1. [zitréta 2008 10 12].
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