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Santrauka. Siame straipsnyje daugiausia démesio skiriama nekilnojamojo turto apmokestinimo reformai. Tyrimo objektu
pasirinkta Ryty ir Vidurio Europos Sajungos valstybiy grupé siekiant atskleisti, kokios bendros tendencijos pasireiské Siame re-
gione keiciant nekilnojamojo turto apmokestinima nuo 1990 m. bei su kokiomis bendromis problemomis susiduriama uzbaigiant
nekilnojamojo turto mokescio reforma. Atsizvelgiant { tai apzvelgiama, kaip privatizacija, restitucija, vietos savivaldos reforma
bei kiti teisiniai ir ekonominiai procesai paveiké nekilnojamojo turto apmokestinimo pertvarka. Straipsnyje taip pat aptariamos
perspektyvos suvienodinti Sio mokescio teisinj reglamentavima Europos Sajungoje.
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junga, restitucija, privatizacija, tiesioginiy mokes¢iy suderinimas.

[VADAS

Siekdamos pagreitinti ekonomini vystymasi ir pa-
daryti mokes¢iy sistemas konkurencingesnes, mokesc¢iy
reformas per paskutini deSimtmet] vykdé beveik visos
Europos Sajungos (toliau — ES) valstybés. Ypa¢ daug
démesio patrauklesniam investiciniam klimatui skiria
naujosios ES Salys — Estija, Latvija, Slovakija. Kaip pa-
vyzdys daznai nurodoma sékminga Slovakijos praktika,
kai nuo 2004 m. sausio 1 d. jsigaliojo sumazintas 19
proc. pajamy ir pelno mokescio tarifas. Nors mokes¢io
tarifai buvo sumazinti, Slovakijos valdzios istaigos gavo
daugiau mokestiniy pajamu. Lietuvoje 1995-2002 m.
taip pat buvo mazinami pelno mokescio tarifai: 1995—
1999 m. atitinkamas tarifas buvo 29 proc., 2000 m. su-
mazintas iki 24 proc., o nuo 2002 m. sausio 1 d. —iki 15
proc. Be to, vietoj Siuo metu taikomy 15 ir 33 proc. gy-
ventojy pajamy mokescio tarify, nuo 2006 m. liepos 1 d.
iki 2007 m. gruodzio 31 d. bus taikomi 15 ir 27 proc., o
nuo 2008 m. sausio 1 d. — 15 ir 24 proc. gyventoju
pajamy mokeséio tarifai. Sios tendencijos labai svar-
bios, kadangi, surinkus daugiau mokestiniy pajamy i$
nekilnojamojo turto mokeséiy (toliau — NTM), galima
biity taikyti mazesnius kity mokes¢iy tarifus. Moksliné-
je literatiiroje taip pat dominuoja nuomoné, kad pajamas

i$ turto mokes¢iy yra palyginti lengviau administruoti
negu pajamy ar pridétinés vertés mokeséiy [1, p. 8]. Vis
deélto pajamy gavimas NTM forma taip pat gali kelti tam
tikry problemy. Tam bitina sukurti ne tik atitinkamas
administracines procediiras, bet ir jdiegti modernias te-
chnines priemones, kurios padéty nustatyti nekilnojama-
ji turta bei ji ivertinti. Be to, biitina parengti kvalifikuota
personala, kuris galéty kompetentingai vertinti nekilno-
jamaji turta, spresti galimus Sioje srityje su mokescio
mokétojais gincus ir kt. Kadangi NTM laikomas vietos
mokesciu, bitina pertvarkyti ne tik mokes¢iy teisés ak-
tus, bet ir vietos savivaldos autonomijos reglamentavi-
mo klausimus, apibréziant, kokie igaliojimai bus pe-
rduoti savivaldybéms NTM administravimo srityje. At-
sizvelgdamas { tai autorius publikacijoje iSkelia hipote-
z¢, kad modernaus nekilnojamojo turto apmokestinimo
sistemos sukirimas reikalauja daugybés priemoniy, ku-
rios paprastai negali biiti igyvendintos per vienerius me-
tus. Be to, reformos igyvendinimo sparta priklauso ne
vien nuo moksliniy argumenty apie nekilnojamojo turto
apmokestinimo nauda, bet ir politinés padéties konkre-
Cioje Salyje.

Tyrimo objektu buvo pasirinkta NTM moderniza-
vimo problemy astuoniose naujosiose Ryty ir Vidurio
ES salyse narése: Estijoje, Latvijoje, Lietuvoje, Lenkijo-
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je, Cekijoje, Slovakijoje, Vengrijoje bei Slovénijoje
analizé. Straipsnio tikslas — pateikti mokslinius spren-
dimy biidus, kaip geriau tur¢jo biiti vykdoma NTM re-
forma. Atskleidziant apibrézta tyrimo tiksla, atskirai is-
kelti Sie uzdaviniai: 1) iSnagrinéti bendrasias NTM re-
formos tendencijas Ryty ir Vidurio Europos valstybése
1990-2005 m., 2) aptarti svarbiausius ekonominius ir
teisinius procesus, kurie turéjo jtakos NTM moderniza-
vimui $iame regione, 3) istirti, kokios yra §io mokes¢io
perspektyvos Lietuvoje bei visoje Europos Sajungoje.

Straipsnis buvo rengiamas remiantis teisés doktri-
noje suformuluotais metodologiniais pagrindais. At-
skleidziant nekilnojamojo turto apmokestinimo proble-
mas taikyti sisteminés analizés, lyginamosios teisétyros,
dokumenty analizés, asmeninés patirties ir kiti teoriniai
bei empiriniai mokslo metodai. Daugiausia démesio bu-
vo skiriama lyginamosios teisétyros metodui siekiant i$-
nagrinéti kity valstybiy teisinius institutus, darant prie-
laida, kad jie gali biti palyginti. Vis délto skirtingy vals-
tybiy NTM nuostatas palyginti gana kéblu. Sis mokestis
paprastai yra skirtingai reguliuojamas net toje pacioje
valstybéje, skirtingai nustatomas mokestis jvairiose fe-
deracijy sudétinése dalyse, be to, savivaldybéms sutei-
kiama teis¢ pakoreguoti Sio mokes¢io bazg, tarifus bei
kitus elementus, atsizvelgiant | konkreCios vietovés ypa-
tumus.

1. NTM REFORMA RYTU IR VIDURIO
EUROPOS VALSTYBESE 1990-2005 M.

Daugelyje Ryty ir Vidurio ES valstybiy nuo pasku-
tinio pragjusio amziaus deSimtmecio pradzios (o kai ku-
riose valstybése ir anksc¢iau) pradéta NTM reforma buvo
labai panasi — buvo analogiskos ir socialinés ekonomi-
nés aplinkybés, ir tikslai. Visos Sios valstybés pertvarké
savo tkio sistemas i§ komandinés | laisvosios rinkos,
kiiré naujas mokescCiy, taip pat ir nekilnojamojo turto
apmokestinimo, sistemas, decentralizavo valstybés val-
dymo aparata, vykdé valstybés turto privatizavima, iki
Antrojo pasaulinio karo asmenims priklausiusio turto
grazinimga (restitucija) ir kt. Nekilnojamojo turto apmo-
kestinimo lyginamoji analizé Siame regione leidzia da-
ryti i8vada, kad daugelyje i$ ju susiduriama ir su pana-
Siomis reformos uzbaigimo klititimis. Atskirai turéty bi-
ti aptarti Sie pagrindiniai 1990-2005 m. Ryty ir Vidurio
Europoje vyke ekonominiai ir teisiniai procesai bei ju
itaka NTM modernizavimui:

1) Valstybés turto privatizavimas. Apskritai vals-
tybinés nuosavybés privatizavimas daugelyje naujuju
Ryty ir Vidurio ES valstybiy vyko gana sparciai. Pa-
vyzdziui, jau 1995 m. didesné dalis kapitalo peréjo i
privaéiy savininky rankas: Cekijoje — 70 proc., Estijoje,
Slovakijoje ir Lenkijoje — 60 proc. [1, p. 3]. Be to, vals-
tybés turtas, kuris buvo susijgs su savivaldybiy instituci-
ju funkcijy vykdymu, buvo perduodamas savivaldybiy
institucijoms. Kita vertus, kaip pazymi ir tarptautiniai
ekspertai, greita privatizacija daugelyje valstybiu turéjo
ir neigiamy padariniy, nes nekilnojamasis turtas ne vi-
sada buvo privatizuojamas skaidriai ir $aliai ekonomis-
kai naudingiausiomis salygomis [2, p. 17]. Siuo metu
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daugiau negu 80 proc. valstybiniy bendroviy Ryty ir
Vidurio Europos valstybése yra privatizuotos. Nekilno-
jamojo turto privatizavimas buvo objektyvus veiksnys,
kuris neleido i§ karto dar desimtojo deSimtmecio pra-
dzioje pertvarkyti NTM, kol didzioji dalis turto nebus
privatizuota. UZsitgsus kai kuriy didesniy objekty priva-
tizavimui, nebuvo galima gauti tikslios informacijos ap-
ie §iy objekty savininkus ir jy apmokestinti.

Pazymétina, kad pereinamuoju laikotarpiu nekilno-
jamojo turto panaudojimas negaléjo duoti tick pajamuy,
kad buty galima mokéti dar ir gana didelius NTM [Zr. 1,
p. 1]. Todél nustacius didele mokeséio nasta dar XX a.
paskutinio deSimtmecio pradzioje buty sulétéjes privati-
zavimas bei neigiama jtaka daroma uZsienio investici-
joms. Nuo minéto laikotarpio daugelis Sio regiono vals-
tybiy ir taip numaté kai kuriy kity mokesciy (pavyz-
dziui, pelno mokescio) trumpalaikiy lengvaty, kuriomis
buvo siekiama pritraukti investiciju. Pabréztina ir tai,
kad daugelyje valstybiy deSimtojo deSimtmecio pradzio-
je buvo privatizuojami ir gyventoju bistai. Pereinamuo-
ju laikotarpiu palyginti bloga Ryty ir Vidurio Europos
gyventoju socialiné bei ekonominé padétis taip pat turé-
jo itakos, kad gyvenamieji biistai nebuvo jtraukti | dau-
gelio valstybiy NTM bazg. Nustac¢ius NTM prievolg bu-
vo baimintasi galimos neigiamos gyventoju reakcijos,
del kurios galéjo biiti prarasta politiné parama. Atitin-
kama problema dél gyvenamyjy biisty apmokestinimo
NTM islieka aktuali ir Siuo metu, nes didelé dalis gy-
ventojy investavo { nekilnojamajj turta siekdami iSveng-
ti santaupy nuvertéjimo. Be to, kai kurie gyventojai jsi-
gijo gyvenamuosius biistus ne i§ santaupy, o paémg il-
galaikes paskolas. Si mokesgio nasta padidina turto
naudojimo i$laidas ir gali apsunkinti gyventojy galimy-
bes sugrazinti pasiskolintas léSas.

2) Restitucijos procesy jtaka. Skirtingai negu pri-
vatizacija, restitucijos procesai daugelyje nagrinéjamy
valstybiy uzsitgsé. Pavyzdziui, Lietuvoje dar 1991 m.
buvo priimtas istatymas, reglamentuojantis pilie¢iy nuo-
savybés teisiy | iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo
tvarka ir salygas. 1997 m. liepos 9 d. Sis istatymas po
daugelio pakeitimy neteko galios, o vietoj jo isigaliojo
Pilie¢iy nuosavybés teisiy { iSlikusi nekilnojamaji turtg
atkiirimo jistatymas. Beveik visose Ryty ir Vidurio Eu-
ropos valstybése galutiné dokumenty padavimo data dél
nuosavybeés teisiy atkiirimo buvo vis atidéliojama. Ter-
minas, iki kada Lietuvos Respublikos pilie¢iai galéjo
paduoti praSymus atkurti nuosavybés teises i jiems pri-
klausiusj islikusj nekilnojamaji turta, buvo nuolat prate-
siamas, o galutiné data nustatyta 2001 m. gruodzio 31 d.
(10 str.). Taciau ir pastarasis terminas gali buti atnauji-
namas, jeigu jo praleidimo priezastys pripaZzistamos
svarbiomis. Pavyzdziui, Lietuvoje dél restitucijos proce-
sy 1999 m. tik 37 proc. Zemés paskirties zemes, 13 proc.
miesto zemés bei 9 proc. misky Zemés buvo privati nuo-
savybé [3]. Uzsitgse restitucijos procesai taip pat kliudé
identifikuoti biisimus nekilnojamojo turto savininkus,
kurie ateityje biity ir mokes¢io mokétojai. Biitina pa-
brézti ir ta fakta, kad privatizavimas ne visada reiske,
jog naujieji savininkai produktyviai panaudos Zeme. Kai
kuriose Ryty ir Vidurio Europos valstybése didesné da-



lis Zemés tapo valdoma ne ty asmeny, kurie ja isigijo,
bet tuy, kurie atktiré teises i nekilnojamaji turta. Taciau
dalis asmeny atsiémé Zemg¢ neturédami jokiy plany dél
jos tolesnio naudojimo arba turédami tiksla ja véliau
brangiau perparduoti. I$ dalies itakos tam tur¢jo ir tai,
kad nuosavybés teisé i zeme gana daznai buvo atkuria-
ma visai kituose rajonuose, negu ja atgave asmenys Siuo
metu gyvena [zr. 4]. Vadinasi, itin aktualus bity Zemés
apmokestinamosios vertés apskai¢iavimas pagal jos rin-
kos kaing, kadangi, susiejus mokama mokestj su turto
rinkos verte ir padidéjus mokes¢io nastai, tokie asmenys
greiCiau apsispresty dél jiems nereikalingos Zemés pe-
rleidimo. Kita vertus, néra abejoniy, kad asmenys, lau-
kiantys zemés pabrangimo, priesinsis bet kokiam atitin-
kamos mokescio nastos didinimui.

3) Mokesciy sistemos pertvarkymo problemos.
Komandinés rinkos ekonomikos salygomis Zemé¢ ir kita
nuosavybé dazniausiai buvo valstybés, todél NTM ne-
buvo panaudojamas placiai. Be to, kai kuriose valstybe-
se dar galiojo valstybinés Zemés nuomos mokeséiai [5,
p. 49]. Planinés ekonomikos salygomis galioje NTM
buvo administruojami centralizuotai, o savivaldybés ne-
galéjo savarankiskai nustatyti §iy mokes¢iy bazg, tarifus
ar turéti kitokios jtakos ju administravimui. Be to, dél
daugybés iSimciy valstybinei Zemei bei valstybinés
reik§més pastatams pajamos i§ §io mokescio nebuvo di-
delés. Siek tiek didesni mokes¢iy tarifai buvo taikomi
privatiems naudotojams siekiant, kad nekilnojamasis
turtas biity ,.,socialiai panaudojamas® [5, p. 42]. Todél
tarybiné nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema
negaléjo biiti taikoma véliau peréjus prie laisvosios rin-
kos salygu. Be to, daugelis Ryty ir Vidurio Europos
valstybiy buvo nepasirengusios i§ karto perimti Vakary
Europos apmokestinimo modelius, administruoti Siuos
mokescius bei organizuoti ju surinkima [1, p. 6]. Pavyz-
dziui, tai, kad nebuvo laisvos rinkos salygu, léme, kad
nekilnojamojo turto apmokestinamoji vert¢ buvo ap-
skai¢iuojama pagal turto plota, balansing, inventorizaci-
ne verte ir kt. (t. y. tokia tvarka buvo taikoma apskai-
¢iuojant turto mokescius komandinés ekonomikos saly-
gomis). Kartais dar buvo paisoma pasirinkty koeficien-
ty, atsizvelgiant | nekilnojamojo turto plota, gyventoju
skai¢iy, kur yra konkretus turtas ir kt. Nekilnojamojo
turto apmokestinamoji verté negaléjo biti i$ karto de-
vintajame ar deSimtojo deSimtmecio pradzioje nustato-
ma pagal turto rinkos kaina, kadangi nekilnojamojo tur-
to rinka nebuvo iSplétota ir todél nebuvo zinoma tikroji
turto rinkos verté (arba jai apskaiCiuoti buvo sudétinga
parinkti palyginti vienodus kriterijus). Pavyzdziui, Esti-
ja buvo viena i§ pirmyjy Ryty ir Vidurio ES valstybiy,
kurioje nekilnojamojo turto apmokestinamoji verté buvo
pradéta apskaiciuoti pagal turto rinkos kainas ($i nuosta-
ta taikoma tik Zemei). Nors toks nekilnojamojo turto
apmokestinamosios vertés apskaifiavimas buvo pazan-
giai vertinamas tarptautiniy eksperty, Estija susidiiré su
didZiulémis problemomis apskai¢iuojant Zemés rinkos
kaina. Be to, mokescio lyginamoji dalis tarp savivaldy-
biy gaunamy pajamy islicka nedidelé (apie 4,0 proc. —
2002 m. duomenys) [6]. Kitose valstybése, nors atitin-
kami pasitilymai Cekijoje, Lenkijoje, Vengrijoje buvo

teikiami dar 1995-1996 m., buvo pripazinta, kad nekil-
nojamojo turto rinka dar néra reikiamai iSsivysciusi ir
ad valorem NTM {vesti biity per anksti.

Bitina pabrézti ir tai, kad nekilnojamojo turto mo-
dernizavimui tur¢jo itakos ir personalo stoka. Ryty Vo-
kietija buvo vienintel¢ Ryty ir Vidurio Europos valsty-
bé, kuri i§ karto, kai Salys susijungé, nuo 1990 m. peré-
mé VFR teising sistema. Todél VFR mokesciy specialis-
tai galéjo dirbti buvusioje VDR be specialaus pasiren-
gimo. Kitos Ryty ir Vidurio Europos valstybés, refor-
muodamos savo teising sistema, turéjo remtis tarptauti-
niy eksperty (i§ OECD, Linkolno zemés politikos insti-
tuto ir kt.) bei kity valstybiy (Danijos, Suomijos) meto-
dine pagalba.

4) Vietos savivaldos reforma. Daugelyje nagriné-
jamy valstybiy uztrukusiai NTM reformai turéjo itakos
ir tai, kad NTM modernizavimas yra susijgs su valsty-
bés valdymo decentralizavimu. Decentralizacijos stipri-
nimas reikalavo ne tik perskirstyti kompetencija, bet ir
sukurti savarankiSkus pajamuy $altinius savivaldybiy ins-
titucijoms, o ne remtis centrinés valdzios teikiamomis
dotacijomis. Taciau tam reikéjo i§ pradziy atlikti vietos
savivaldos reforma ir atriboti ju kompetencija nuo vals-
tybinés valdZzios institucijy. Daugelyje $io regiono vals-
tybiy tik nuo 2000 m. savivaldybés igavo daugiau iga-
liojimy administruojant NTM.

Vis délto tam, kad NTM biity suprantamas tikrai
kaip ,,vietos mokestis*, daznai neuZtenka vien to, kad
vietos valdzios istaigos bty Sio mokescio gavéjos. Pir
m a, savivaldos institucijos turi biti {pareigotos nuspres-
ti, ar apskritai tikslinga apmokestinti nekilnojamajj turta
tam tikroje teritorijoje; a n t r a, nustatyti Sio mokescio
bazg, tarifus bei pagrindines mokes¢io administravimo
procediiras. Taciau tik nedaugelyje valstybiy visus §iuos
klausimus sprendzia savivaldybés [7, p. 41].

Nepaisant Ryty ir Vidurio Europos regiono valsty-
biy panasumy, savivaldybiy dalyvavimo laipsnis admi-
nistruojant NTM islieka gana skirtingas. Pavyzdziui, kai
kuriose valstybése (Estijoje, Lenkijoje) savivaldybés ga-
li nustatyti NTM tarifus laikydamosi istatymo numatyty
riby, kai kuriose valstybése (Estijoje, Vengrijoje) savi-
valdybés gali taip pat nuspresti, ar tam tikros rasies ne-
kilnojamasis turtas turi biiti apmokestinamas. Tuo tarpu
kitose $io regiono valstybése savivaldybés gali suteikti
tik tam tikras ribotas mokes¢io lengvatas apmokestina-
mam turtui (Latvijoje, Lietuvoje ir kt.). Vadinasi, dau-
gelyje Sio regiono valstybiy NTM pagal savo teisinj reg-
lamentavimg iki Siol iSlieka labiau ,,centralizuotas mo-
kestis“. Butina pabrézti ir tai, kad kai kurios mokescio
administravimo funkcijos savivaldybéms turi biiti pe-
rduodamos atsizvelgiant | tai, kad jos turi biiti pajégios
atlikti Sias funkcijas. Pernelyg mazos bei finansiskai sil-
pnos savivaldybés gali neturéti atitinkamy instituciniy
bei techniniy galimybiy administruoti NTM. Todél vie-
tos mokesciy reforma turéty biiti vykdoma atsizvelgiant
1 ilgalaike strategija, kaip turi biiti pertvarkytas vietinis
valdymas.
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Nekilnojamojo turto apmokestinimo ypatumai Ryty ir Vidurio Europos valstybése

Valstybé Mokegcm MOkeSCI.o mokeé- Apr.nokestm'z}'mo.s 108 Mokescio tarifas Reformos perspektyvos
bazé tojas vertés apskaifiavimas
Estija Vien zemé Savininkai, ilga- | Pagal rinkos vertg 0,1-2,5 proc. Nekilnojamojo turto mokestis taip
laikiai nuominin- (priklausomai nuo | pat turéty apimti ir pastaty apmo-
kai (36-99 m. i$- nustatyty zony bei | kestinimg
sinuomoje turta) savivaldybés spren-
bei asmenys, val- dimy)
dantys zemg uzuf-
rukto teisémis
Latvija |Zeme, Savininkai arba Zemés kadastriné verté, |1,5 proc. Numatoma pertvarkyti turto ver-
pastatai, valdytojai orientuota i rinkos kai- tinimo sistema
irenginiai na, pastatams — pagal at-
statymo i§laidas bei in-
ventorizacingé verté
Lietuva |Zemé ir Savininkai Zemés kadastriné verte, |1,5 proc. zemei, 1,0 [Nuo 2006 m. sausio 1 d. numa-
pastatai orientuota i rinkos kai- | proc. imoniy ar or- | tomas fiziniams asmenims pri-
na, pastatai — pagal at- | ganizacijy nekilno- | klausancio turto apmokestinimas,
statymo iSlaidas jamajam turtui i§skyrus tam tikros paskirties ne-
kilnojamaji turta, kuris néra nau-
dojamas ekonominéje veikloje ir
perduotas naudotis juridiniams
asmenims; numatomi pastaty ir
kity statiniy apmokestinamosios
vertés apskaiciavimo tvarkos pa-
keitimai
Lenkija |Zemés tikio |Savininkai, Pagal plota Nustatyti skirtingi | Planuojama jvesti bendra nekilno-
paskirties, uzufruktoriai mokescio tarifai ob- |jamojo turto mokestj visoms ap-
misky zemé, jektams atsizvel- mokestinamoms nekilnojamojo
pastatai ir giant i ju ra§j ir plo- | turto rtsims.
inZinieriniai ta
jrenginiai
Cekija Zemé, Savininkai Nustatyta nekilnojamojo | Nustatyti skirtingi | Planuojama apskaiciuoti nekilno-
pastatai turto kaina pagal plota ir | mokescio tarifai ne- |jamojo turto mokesti pagal turto
kt. kriterijus kilnojamojo turto rinkos verte, tac¢iau tam néra gau-
kvadratiniam metrui | nama galutinio parlamento prita-
rimo
Slovakija | Zemé, Savininkai Nekilnojamasis turtas Nustatyti skirtingi Svarstoma nekilnojamojo turto
pastatai vertinamas pagal plota, | mokesciy tarifai apmokestinamaja verte apskai-
kai kuriy rasiy turtui skirtingy rasiy tur- | Ciuoti pagal turto rinkos vertg, to-
taikomi papildomi krite- | tui, taikomi koefi- | bulintina kadastro sistema
rijai cientai
Vengrija |Zemé, Savininkai Pagal plota, ivesti kai Nustatomi maksima- | Svarstoma nustatyti apmokesti-
pastatai, kurie rinkos vertés ele- | lis mokescio tarifai | namo turto vert¢ pagal jo rinkos
vasarnamiai mentai atsizvelgiant i turto | verte, plésti mokescio bazg, page-
risi rinti informacing bei kadastro si-
stemas
Slovénija | Pastatai Savininkai arba Pagal normatyviniu bii- | Gyvenamie- Planuojama turto apmokestina-
(iskaitant naudotojai du nustatoma verte, o siems biistams nuo | maja vertg apskaiiuoti pagal tur-
,antruosius laivai — pagal amziy, 0,1 iki 1 proc., ki- | to rinkos vertg
namus‘) ir dydj, iranga ir kt. tiems statiniams —
laivai, kuriy nuo 0,2 iki 1,5 proc
ilgis yra bent
8m

Apskritai Ryty ir Vidurio ES valstybése vykdyta
NTM reforma nuo deSimtojo deSimtmecio pradzios bu-

vo daugiausia fiskalinio pobiidzio [8]. Ja vykdant buvo

siekiama padidinti savivaldybiy finansavima, kad ma-
ziau 1é8y reikty skirti joms i§ centrinés valdzios biudze-
to. Véliau uzbaigus privatizacija bei labiau i$sivyscius
nekilnojamojo turto rinkai, vis labiau pabréziama Sio
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mokescio reikSmé decentralizuojant valstybés valdymo
procesus.

Vis délto paskutiniy beveik dviejy desimtmeciy pa-
tirtis rodo, kad daugelyje Ryty ir Vidurio ES valstybiy
uzsibrézti nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoder-
ninimo tikslai taip ir nebuvo pasiekti (pateiktoje lentelé-
je nurodomos tolesnés NTM reformos kryptys). Kai ku-




riose valstybése NTM bazé néra didelé (pavyzdziui,
apmokestinama tik Zemé arba néra apmokestinami gy-
ventojy biistai), patvirtinta nekilnojamojo turto apmo-
kestinamoji verté gana smarkiai skiriasi nuo jo faktinés
rinkos vertés (nors kai kuriy valstybiy — pavyzdziui,
Latvijos — mokesciy teisés aktai ir susieja nekilnojamojo
turto apmokestinamaja vertg su jos rinkos verte), iSkyla
kity mokes¢iy administravimo problemy. Nacionalinés
vyriausybés vengia sitlyti nepopuliarius sprendimus,
kuriais buty padidinta mokes¢io nasta gyventojams. Ki-
ta vertus, dar labiau didinti NTM tarifus imonéms bei
organizacijoms taip pat sudétinga, nes tuomet dar labiau
iSkreipiama apmokestinimo lygybé, ir NTM nasta biity
perkeliama tik daliai mokes¢io mokétojuy.

2. NTM PERSPEKTYVOS EUROPOS SAJUNGOS
KONTEKSTE

2004 m. geguzés 1 d. aStuonios Vidurio ir Ryty Eu-
ropos valstybés, tarp jy ir Lietuva, istojo | ES. Vadinasi,
formuojant Lietuvos mokeséiy politikg turi biti atsi-
zvelgiama ir | ES teisinj reguliavima $ioje srityje. Euro-
pos mokes¢iy politikos pagrindu turéty biati laikoma
1957 m. kovo 25 d. pasirasyta Europos Bendrijos stei-
gimo sutartis (véliau keista pasiraSius Mastrichto, Ams-
terdamo bei Nicos sutartis). Mokes¢iy suderinimas tarp
ES s$aliy nariy pagrindziamas tuo, kad Europos Bendri-
jos steigimo sutartyje numatytos keturios pagrindinés
laisvés (t. y. laisvas asmenuy, kapitalo, paslaugy ir prekiy
judéjimas ES Salyse narése), sudarancios bendros rinkos
pagrinda, gali biti jgyvendinamos tik sukiirus panasias
verslo salygas. Vadinasi, ES $aliy nariy vidaus rinka ne-
gali biiti saugoma muity ar kitokiy prekybos trukdziy
nuo kity ES Saliy nariy arba remtis valstybés laiduojama
pagalba. Atitinkami prekybos trukdZziai negali buti suku-
riami ir mokes¢iy forma.

Europos Bendrijos teisé nacionalinéms ES $aliy na-
riy mokesciy sistemoms jtakos turéjo daugiausia per di-
rektyvas, Europos Teisingumo Teismo jurisprudencija
bei, atsizvelgiant i direktyvy reikalavimus, nacionalinés
teisés aiskinima [zr. placiau 9, p. 55-75]. Europos Ben-
drijos teiséje numatomi skirtingi reikalavimai dél tiesio-
giniy ir netiesioginiy mokesciy suderinimo. Konsoliduo-
tos Europos Bendrijos sutarties (toliau — Sutartis) 93
straipsnyje numatoma, kad ,, Taryba, remdamasi Komi-
sijos pasitilymu ir pasikonsultavusi su Europos Parla-
mentu bei Ekonomikos ir socialiniy reikaly komitetu,
vieningai priima nuostatas dé! apyvartos mokescius, ak-
cizq ir kitas netiesioginio apmokestinimo formas regla-
mentuojanciy teisés akty suderinimo, kurios yra biitinos
uztikrinti, kad per 14 straipsnyje nustatyta terming bty
sukurta ir imty veikti vidaus rinka®. Remiantis §ia nuo-
stata, buvo suderinti ES Saliy nariy netiesioginiai mo-
kesciai. Tiesioginiai mokesciai, prie kuriy priskirtinas ir
NTM, daugiausia buvo derinami vadovaujantis bendrai-
siais principais (diskriminacijos draudimo, subsidiaru-
mo ir kt.) bei Sutarties 95 straipsniu, kuris taip pat nu-
mato ,direktyvy, turinéiy tiesioging itaka bendrosios
rinkos suk@irimui ar veikimui®, leidimo galimybe [10].

I dalies dél to, kad tiesioginiai mokesciai Europos
Bendrijoje nebuvo galutinai suderinti, bendroji mokes-
¢iy nasta skirtingose ES Salyse narése islieka gana skir-
tinga. Bendroji mokesc¢iy nasta, kurig galima matuoti vi-
sy valstybés mokesc¢iy pajamy santykiu su Salies BVP,
Lietuvoje (sudaro maziau negu 30 proc.) buvo viena i$
maziausiy i§ visy 25 dabartiniy ES $aliy nariy [11, p.
183]. Valstybés ilgalaikés raidos strategijoje buvo nuro-
doma, kad naujosiose Ryty ir Vidurio ES Salyse narése
Sis santykis yra apie 41 proc. [12] ir yra mazZesnis negu
daugelyje Vakary Europos ES $aliy nariy. Atsizvelgiant
1 skirtinga mokes¢iy nasta, kity ES valstybiy (pavyz-
dziui, Pranciizijos, Vokietijos) atstovai pritaria tam, kad
Salims, kuriose $i nasta yra mazesné uz ES vidurki, turé-
ty buti mazinama ES struktiiriniy fondy parama [13, p.
9]. Si argumentacija pagrista tuo, kad valstybés, nusta-
tydamos maza mokesCiy nasta, samoningai nesurenka
pajamuy, kurias galéty surinkti. Europos Bendrijy Komi-
sija taip pat pripazino, kad galutinai nesuderinus tiesio-
giniy mokeséiy iSliecka mokes¢iy sistemuy konkurencija
tarp ES S$aliy nariy. Todél tinkamai nesureguliavus $iy
procesy, gali buti pakenkta visos Europos Bendrijos
mokesciy sistemos efektyvumui ir teisingumui [14, p. 3,
9].

Vis délto abejotina, ar ES Salyse narése bus vieno-
dinamos vietos mokes¢iy sistemos. Iki §iol, i§skyrus ke-
leta ES direktyvy tiesioginiy mokesciy klausimais, tie-
sioginiy mokesciy suvienodinimas remiasi daugiausia
bendraisiais Europos teisés principais. Be to, atitinka-
muose teisés aktuose daugiau démesio skiriama ne tiek
paciy tiesioginiy mokes¢iy normy suvienodinimui, kiek
dvigubo apmokestinimo i§vengimui. Siuo metu ES ins-
titucijos expressis verbis nereikalauja, kad biity ivedami
nauji NTM arba $is mokestis Lietuvoje biity smarkiai
pertvarkytas [15, p. 115]. Nekilnojamasis turtas néra
mobilus ir nejuda per siena. Todél Sis mokestis laikomas
nacionaliniu mokesciu [Zr. 16]. Be to, kadangi NTM da-
lis, palyginti su kitomis mokesc¢iy pajamomis, néra dide-
lé, manytina, kad Sis mokestis pagal ES rekomendacijas
artimiausiu metu nebus vienodinamas.

Pazymétina ir tai, kad pati Europos Bendrija beveik
neskyré démesio valstybés valdymo decentralizacijos
klausimams. Atitinkamo démesio stoka prisidéjo ir prie
to, kad Europos mastu beveik nebuvo svarstomas ir
NTM nefiskalinis efektas. ES taip pat nereikalauja ir
fiskalinés decentralizacijos [17]. I§ dalies skatinimas
stiprinti savivaldybiy vaidmeni $alyje gali biti iZvelgtas
tuo aspektu, kad vienos i$ esminiy narystés ES salygu,
kurios buvo patvirtintos 1993 m. Kopenhagos virsiiniy
tarybos susitikime, yra stabili instituciné sistema, garan-
tuojanti demokratija, teising valstybe, Zmogaus teises,
Salyje veikianti rinkos ekonomika ir kt. [17]. Be to, Eu-
ropos Tarybos priimta Europos vietos savivaldos charti-
ja taip pat skatina decentralizuoti valstybés valdyma.

Nepaisant uzsitgsusios reformos eigos Ryty ir Vi-
durio ES valstybése bei nepakankamo ES instituciju
démesio, tikétina, kad NTM reiksmé Siose valstybése
turéty didéti. Bitina atkreipti démesi i ta aplinkybe, kad
kai kuriose valstybése (tarp ju ir Lietuvoje) uZsienie-
¢iams, kartu ir ES pilieciams, ilga laika buvo ribojama
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teisé {sigyti Zemés nuosavybés teise. Sie apribojimai eu-
ropinés ir transatlantinés integracijos kriterijus atitin-
kantiems uzsienio subjektams (jeigu néra taikomas pe-
reinamasis laikotarpis) buvo panaikinti istojus i ES. Li-
beralizuotoje nekilnojamojo turto rinkoje nekilnojamojo
turto kainos turéty didéti. Vadinasi, sumodernintas
NTM, kurj apskaiCiuojant biity atsizvelgiama i nekilno-
jamojo turto rinkos kainas, turéty atnesti ir daugiau mo-
kestiniy pajamuy.

ISVADOS

Nors modernizauoti NTM Ryty ir Vidurio Europos
regione buvo pradéta dar XX a. deSimtojo deSimtmecio
pradzioje, beveik visose §io regiono valstybése mokes-
¢io reforma iki Siol nebuvo uzbaigta. Tam turéjo jtakos
uzsitgse restitucijos procesai, ne visada sékmingai vyk-
dytas turto privatizavimas, nei$plétota nekilnojamojo
turto rinka, aiskesnés ES pozicijos dél Sio mokescio pe-
rtvarkymo ir suvienodinimo nebuvimas. Siose valstybé-
se galima izvelgti ir bendras tendencijas, kodél NTM
panaudojamas nelabai sékmingai. P i r m a, daugumoje
i$ nagrinéty valstybiy iki Siol numatoma gana daug
NTM isim¢iy, siaura mokes€io bazé, vengiama taikyti
didelius mokescio tarifus, ir todél pajamos i§ Sio mokes-
¢io néra didelés. A n t r a, atliekant NTM, o kartu ir vi-
sos mokes¢iy sistemos pertvarkymo reformg nebuvo
pakankamai ple¢iama savivaldybiy institucijy finansiné
autonomija nuo centrinés valdzios, nors daugelyje Sio
regiono valstybiy pajamos i§ NTM ir buvo priskirtos sa-
vivaldybiy finansiniams fondams. T r e ¢ i a, daugelyje
Ryty ir Vidurio ES valstybiy nekilnojamojo turto apmo-
kestinamoji verté apskaiciuojama pagal turto plota ar ki-
tus kriterijus, kurie neturi sarySio nei su turto isigijimo
kaina, nei su i$ jo gaunama nauda. Toks apmokestina-
mosios vertés apskaiciavimo biidas neatitinka lygiy mo-
kesCio mokétojo galimybiy sumokeéti mokesti, be to, la-
bai sumazina gautines pajamas i§ §io mokescio. Kaip ir
daugelyje kity pasaulio valstybiy, NTM reforma néra
uzbaigiama ir dél politiky kaltés, nes jie baiminasi di-
dindami mokes¢iy naSta prarasti rinkéju pasitikéjima.
Nepaisant $iy problemy, tolesnis NTM modernizavimas
biitinas, kadangi dél didéjanciy nekilnojamojo turto kai-
ny galéty biiti surenkama daugiau mokescio pajamy i$
apmokestinamo nekilnojamojo turto. Atsizvelgiant | tai
galéty biiti sumazinti kiti taikomi mokesciai, o pats ap-
mokestinimas prisidéty prie veiksmingo Zemeés panau-
dojimo, racionalaus teritorijy planavimo bei urbanizaci-
jos plétros.
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PROPERTY TAXATION IN EASTERN AND
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Summary

This article deals with the property tax reform that was
carried out in Lithuania as well as in other Eastern and Central
European countries since the 1990s. Since the beginning of the



1990s most countries of this region have reshaped their na-
tional systems from command to free market economy, cre-
ated a stabile market and some of them joined the European
Union. Most of the new EU Member States from Eastern and
Central Europe have taken much effort to make their national
taxation more consistent and attractive for investors. In par-
ticular, these countries have already diminished or consider
diminishing the rates of corporate, income and some other
taxes. On the other hand, the decreased revenue should be col-
lected from other sources. In this context, property taxes are
supposed to be a proper alternative to reimburse the loss of
revenue. Furthermore, property taxes are also appreciated due
to their non-fiscal functions (e.g. role of property taxation for
sustainable urbanisation, effective use of land, land improve-
ment).

Major economic and legal reforms in Eastern and Central
European countries since the 1990s as well as their implication
to the reform of property taxation are observed in this article.
The author elucidates privatization, restitution (reestablish-
ment of property rights), reforms of national tax systems, local
governance, efc. It is concluded that not all the anticipated re-
forms have been carried out as quickly as they were planned.
The protracted reform of modernisation of property taxes was
partly stipulated by undeveloped real estate markets, lack of
relevant data, delayed reestablishment of property rights as

well as some other objective factors. On the other hand, the
politicians were afraid to loose political support if they in-
crease a tax burden. Moreover, lack of consistent national
strategies on local taxes and local governance has contributed
to successful finalization of property taxation.

Beyond all that, the EC institutions comprehend property
taxes as local taxes. In general, there were almost no initia-
tives to harmonise local direct taxes in EU Member States un-
til now. Establishment of legal framework of property taxes is
attributed to the competence of national or — in some cases -
local authorities. However, due to such an attitude the reform
of property taxation — contrary to Value Added Tax, Corporate
Tax and some other taxes - was not a priority in none of the
observed countries. Hence, a rapid harmonisation of property
tax systems in European countries is not a feasible perspective
at least in the nearest future. The role of the property taxes
should not be, however, underestimated. The boosting prices
of real estate in Eastern and Central European economies
show that revenue of this tax can be increased in these coun-
tries as well.

Keywords: property taxes, tax reform, Eastern and Cen-

tral European countries, European Union, restitution, privati-
zation, harmonization of direct taxes.
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