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Santrauka. Šiame straipsnyje daugiausia dėmesio skiriama nekilnojamojo turto apmokestinimo reformai. Tyrimo objektu 
pasirinkta Rytų ir Vidurio Europos Sąjungos valstybių grupė siekiant atskleisti, kokios bendros tendencijos pasireiškė šiame re-
gione keičiant nekilnojamojo turto apmokestinimą nuo 1990 m. bei su kokiomis bendromis problemomis susiduriama užbaigiant 
nekilnojamojo turto mokesčio reformą. Atsižvelgiant į tai apžvelgiama, kaip privatizacija, restitucija, vietos savivaldos reforma 
bei kiti teisiniai ir ekonominiai procesai paveikė nekilnojamojo turto apmokestinimo pertvarką. Straipsnyje taip pat aptariamos 
perspektyvos suvienodinti šio mokesčio teisinį reglamentavimą Europos Sąjungoje.  

 
Pagrindinės sąvokos: nekilnojamojo turto mokesčiai, mokesčio reforma, Rytų ir Vidurio Europos valstybės, Europos Są-

junga, restitucija, privatizacija, tiesioginių mokesčių suderinimas. 

 

 

ĮVADAS 
 

Siekdamos pagreitinti ekonominį vystymąsi ir pa-
daryti mokesčių sistemas konkurencingesnes, mokesčių 
reformas per paskutinį dešimtmetį vykdė beveik visos 
Europos Sąjungos (toliau – ES) valstybės. Ypač daug 
dėmesio patrauklesniam investiciniam klimatui skiria 
naujosios ES šalys – Estija, Latvija, Slovakija. Kaip pa-
vyzdys dažnai nurodoma sėkminga Slovakijos praktika, 
kai nuo 2004 m. sausio 1 d. įsigaliojo sumažintas 19 
proc. pajamų ir pelno mokesčio tarifas. Nors mokesčio 
tarifai buvo sumažinti, Slovakijos valdžios įstaigos gavo 
daugiau mokestinių pajamų. Lietuvoje 1995–2002 m. 
taip pat buvo mažinami pelno mokesčio tarifai: 1995–
1999 m. atitinkamas tarifas buvo 29 proc., 2000 m. su-
mažintas iki 24 proc., o nuo 2002 m. sausio 1 d. – iki 15 
proc. Be to, vietoj šiuo metu taikomų 15 ir 33 proc. gy-
ventojų pajamų mokesčio tarifų, nuo 2006 m. liepos 1 d. 
iki 2007 m. gruodžio 31 d. bus taikomi 15 ir 27 proc., o 
nuo 2008 m. sausio 1 d. – 15 ir 24 proc. gyventojų 
pajamų mokesčio tarifai. Šios tendencijos labai svar-
bios, kadangi, surinkus daugiau mokestinių pajamų iš 
nekilnojamojo turto mokesčių (toliau – NTM), galima 
būtų taikyti mažesnius kitų mokesčių tarifus. Mokslinė-
je literatūroje taip pat dominuoja nuomonė, kad pajamas 

iš turto mokesčių yra palyginti lengviau administruoti 
negu pajamų ar pridėtinės vertės mokesčių [1, p. 8]. Vis 
dėlto pajamų gavimas NTM forma taip pat gali kelti tam 
tikrų problemų. Tam būtina sukurti ne tik atitinkamas 
administracines procedūras, bet ir įdiegti modernias te-
chnines priemones, kurios padėtų nustatyti nekilnojamą-
jį turtą bei jį įvertinti. Be to, būtina parengti kvalifikuotą 
personalą, kuris galėtų kompetentingai vertinti nekilno-
jamąjį turtą, spręsti galimus šioje srityje su mokesčio 
mokėtojais ginčus ir kt. Kadangi NTM laikomas vietos 
mokesčiu, būtina pertvarkyti ne tik mokesčių teisės ak-
tus, bet ir vietos savivaldos autonomijos reglamentavi-
mo klausimus, apibrėžiant, kokie įgaliojimai bus pe-
rduoti savivaldybėms NTM administravimo srityje. At-
sižvelgdamas į tai autorius publikacijoje iškelia hipote-
zę, kad modernaus nekilnojamojo turto apmokestinimo 
sistemos sukūrimas reikalauja daugybės priemonių, ku-
rios paprastai negali būti įgyvendintos per vienerius me-
tus. Be to, reformos įgyvendinimo sparta priklauso ne 
vien nuo mokslinių argumentų apie nekilnojamojo turto 
apmokestinimo naudą, bet ir politinės padėties konkre-
čioje šalyje.  

Tyrimo objektu buvo pasirinkta NTM moderniza-
vimo problemų aštuoniose naujosiose Rytų ir Vidurio 
ES šalyse narėse: Estijoje, Latvijoje, Lietuvoje, Lenkijo-
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je, Čekijoje, Slovakijoje, Vengrijoje bei Slovėnijoje 
analizė. Straipsnio tikslas – pateikti mokslinius spren-
dimų būdus, kaip geriau turėjo būti vykdoma NTM re-
forma. Atskleidžiant apibrėžtą tyrimo tikslą, atskirai iš-
kelti šie uždaviniai: 1) išnagrinėti bendrąsias NTM re-
formos tendencijas Rytų ir Vidurio Europos valstybėse 
1990–2005 m., 2) aptarti svarbiausius ekonominius ir 
teisinius procesus, kurie turėjo įtakos NTM moderniza-
vimui šiame regione, 3) ištirti, kokios yra šio mokesčio 
perspektyvos Lietuvoje bei visoje Europos Sąjungoje.  

Straipsnis buvo rengiamas remiantis teisės doktri-
noje suformuluotais metodologiniais pagrindais. At-
skleidžiant nekilnojamojo turto apmokestinimo proble-
mas taikyti sisteminės analizės, lyginamosios teisėtyros, 
dokumentų analizės, asmeninės patirties ir kiti teoriniai 
bei empiriniai mokslo metodai. Daugiausia dėmesio bu-
vo skiriama lyginamosios teisėtyros metodui siekiant iš-
nagrinėti kitų valstybių teisinius institutus, darant prie-
laidą, kad jie gali būti palyginti. Vis dėlto skirtingų vals-
tybių NTM nuostatas palyginti gana kėblu. Šis mokestis 
paprastai yra skirtingai reguliuojamas net toje pačioje 
valstybėje, skirtingai nustatomas mokestis įvairiose fe-
deracijų sudėtinėse dalyse, be to, savivaldybėms sutei-
kiama teisė pakoreguoti šio mokesčio bazę, tarifus bei 
kitus elementus, atsižvelgiant į konkrečios vietovės ypa-
tumus. 
 

1. NTM REFORMA RYTŲ IR VIDURIO 
EUROPOS VALSTYBĖSE 1990–2005 M. 

 

Daugelyje Rytų ir Vidurio ES valstybių nuo pasku-
tinio praėjusio amžiaus dešimtmečio pradžios (o kai ku-
riose valstybėse ir anksčiau) pradėta NTM reforma buvo 
labai panaši – buvo analogiškos ir socialinės ekonomi-
nės aplinkybės, ir tikslai. Visos šios valstybės pertvarkė 
savo ūkio sistemas iš komandinės į laisvosios rinkos, 
kūrė naujas mokesčių, taip pat ir nekilnojamojo turto 
apmokestinimo, sistemas, decentralizavo valstybės val-
dymo aparatą, vykdė valstybės turto privatizavimą, iki 
Antrojo pasaulinio karo asmenims priklausiusio turto 
grąžinimą (restitucija) ir kt. Nekilnojamojo turto apmo-
kestinimo lyginamoji analizė šiame regione leidžia da-
ryti išvadą, kad daugelyje iš jų susiduriama ir su pana-
šiomis reformos užbaigimo kliūtimis. Atskirai turėtų bū-
ti aptarti šie pagrindiniai 1990–2005 m. Rytų ir Vidurio 
Europoje vykę ekonominiai ir teisiniai procesai bei jų 
įtaka NTM modernizavimui:  

1) Valstybės turto privatizavimas. Apskritai vals-
tybinės nuosavybės privatizavimas daugelyje naujųjų 
Rytų ir Vidurio ES valstybių vyko gana sparčiai. Pa-
vyzdžiui, jau 1995 m. didesnė dalis kapitalo perėjo į 
privačių savininkų rankas: Čekijoje – 70 proc., Estijoje, 
Slovakijoje ir Lenkijoje – 60 proc. [1, p. 3]. Be to, vals-
tybės turtas, kuris buvo susijęs su savivaldybių instituci-
jų funkcijų vykdymu, buvo perduodamas savivaldybių 
institucijoms. Kita vertus, kaip pažymi ir tarptautiniai 
ekspertai, greita privatizacija daugelyje valstybių turėjo 
ir neigiamų padarinių, nes nekilnojamasis turtas ne vi-
sada buvo privatizuojamas skaidriai ir šaliai ekonomiš-
kai naudingiausiomis sąlygomis [2, p. 17]. Šiuo metu 

daugiau negu 80 proc. valstybinių bendrovių Rytų ir 
Vidurio Europos valstybėse yra privatizuotos. Nekilno-
jamojo turto privatizavimas buvo objektyvus veiksnys, 
kuris neleido iš karto dar dešimtojo dešimtmečio pra-
džioje pertvarkyti NTM, kol didžioji dalis turto nebus 
privatizuota. Užsitęsus kai kurių didesnių objektų priva-
tizavimui, nebuvo galima gauti tikslios informacijos ap-
ie šių objektų savininkus ir jų apmokestinti.  

Pažymėtina, kad pereinamuoju laikotarpiu nekilno-
jamojo turto panaudojimas negalėjo duoti tiek pajamų, 
kad būtų galima mokėti dar ir gana didelius NTM [žr. 1, 
p. 1]. Todėl nustačius didelę mokesčio naštą dar XX a. 
paskutinio dešimtmečio pradžioje būtų sulėtėjęs privati-
zavimas bei neigiama įtaka daroma užsienio investici-
joms. Nuo minėto laikotarpio daugelis šio regiono vals-
tybių ir taip numatė kai kurių kitų mokesčių (pavyz-
džiui, pelno mokesčio) trumpalaikių lengvatų, kuriomis 
buvo siekiama pritraukti investicijų. Pabrėžtina ir tai, 
kad daugelyje valstybių dešimtojo dešimtmečio pradžio-
je buvo privatizuojami ir gyventojų būstai. Pereinamuo-
ju laikotarpiu palyginti bloga Rytų ir Vidurio Europos 
gyventojų socialinė bei ekonominė padėtis taip pat turė-
jo įtakos, kad gyvenamieji būstai nebuvo įtraukti į dau-
gelio valstybių NTM bazę. Nustačius NTM prievolę bu-
vo baimintasi galimos neigiamos gyventojų reakcijos, 
dėl kurios galėjo būti prarasta politinė parama. Atitin-
kama problema dėl gyvenamųjų būstų apmokestinimo 
NTM išlieka aktuali ir šiuo metu, nes didelė dalis gy-
ventojų investavo į nekilnojamąjį turtą siekdami išveng-
ti santaupų nuvertėjimo. Be to, kai kurie gyventojai įsi-
gijo gyvenamuosius būstus ne iš santaupų, o paėmę il-
galaikes paskolas. Ši mokesčio našta padidina turto 
naudojimo išlaidas ir gali apsunkinti gyventojų galimy-
bes sugrąžinti pasiskolintas lėšas.  

2) Restitucijos procesų įtaka. Skirtingai negu pri-
vatizacija, restitucijos procesai daugelyje nagrinėjamų 
valstybių užsitęsė. Pavyzdžiui, Lietuvoje dar 1991 m. 
buvo priimtas įstatymas, reglamentuojantis piliečių nuo-
savybės teisių į išlikusį nekilnojamąjį turtą atkūrimo 
tvarką ir sąlygas. 1997 m. liepos 9 d. šis įstatymas po 
daugelio pakeitimų neteko galios, o vietoj jo įsigaliojo 
Piliečių nuosavybės teisių į išlikusį nekilnojamąjį turtą 
atkūrimo įstatymas. Beveik visose Rytų ir Vidurio Eu-
ropos valstybėse galutinė dokumentų padavimo data dėl 
nuosavybės teisių atkūrimo buvo vis atidėliojama. Ter-
minas, iki kada Lietuvos Respublikos piliečiai galėjo 
paduoti prašymus atkurti nuosavybės teises į jiems pri-
klausiusį išlikusį nekilnojamąjį turtą, buvo nuolat pratę-
siamas, o galutinė data nustatyta 2001 m. gruodžio 31 d. 
(10 str.). Tačiau ir pastarasis terminas gali būti atnauji-
namas, jeigu jo praleidimo priežastys pripažįstamos 
svarbiomis. Pavyzdžiui, Lietuvoje dėl restitucijos proce-
sų 1999 m. tik 37 proc. žemės paskirties žemės, 13 proc. 
miesto žemės bei 9 proc. miškų žemės buvo privati nuo-
savybė [3]. Užsitęsę restitucijos procesai taip pat kliudė 
identifikuoti būsimus nekilnojamojo turto savininkus, 
kurie ateityje būtų ir mokesčio mokėtojai. Būtina pa-
brėžti ir tą faktą, kad privatizavimas ne visada reiškė, 
jog naujieji savininkai produktyviai panaudos žemę. Kai 
kuriose Rytų ir Vidurio Europos valstybėse didesnė da-
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lis žemės tapo valdoma ne tų asmenų, kurie ją įsigijo, 
bet tų, kurie atkūrė teises į nekilnojamąjį turtą. Tačiau 
dalis asmenų atsiėmė žemę neturėdami jokių planų dėl 
jos tolesnio naudojimo arba turėdami tikslą ją vėliau 
brangiau perparduoti. Iš dalies įtakos tam turėjo ir tai, 
kad nuosavybės teisė į žemę gana dažnai buvo atkuria-
ma visai kituose rajonuose, negu ją atgavę asmenys šiuo 
metu gyvena [žr. 4]. Vadinasi, itin aktualus būtų žemės 
apmokestinamosios vertės apskaičiavimas pagal jos rin-
kos kainą, kadangi, susiejus mokamą mokestį su turto 
rinkos verte ir padidėjus mokesčio naštai, tokie asmenys 
greičiau apsispręstų dėl jiems nereikalingos žemės pe-
rleidimo. Kita vertus, nėra abejonių, kad asmenys, lau-
kiantys žemės pabrangimo, priešinsis bet kokiam atitin-
kamos mokesčio naštos didinimui. 

3) Mokesčių sistemos pertvarkymo problemos. 
Komandinės rinkos ekonomikos sąlygomis žemė ir kita 
nuosavybė dažniausiai buvo valstybės, todėl NTM ne-
buvo panaudojamas plačiai. Be to, kai kuriose valstybė-
se dar galiojo valstybinės žemės nuomos mokesčiai [5, 
p. 49]. Planinės ekonomikos sąlygomis galioję NTM 
buvo administruojami centralizuotai, o savivaldybės ne-
galėjo savarankiškai nustatyti šių mokesčių bazę, tarifus 
ar turėti kitokios įtakos jų administravimui. Be to, dėl 
daugybės išimčių valstybinei žemei bei valstybinės 
reikšmės pastatams pajamos iš šio mokesčio nebuvo di-
delės. Šiek tiek didesni mokesčių tarifai buvo taikomi 
privatiems naudotojams siekiant, kad nekilnojamasis 
turtas būtų „socialiai panaudojamas“ [5, p. 42]. Todėl 
tarybinė nekilnojamojo turto apmokestinimo sistema 
negalėjo būti taikoma vėliau perėjus prie laisvosios rin-
kos sąlygų. Be to, daugelis Rytų ir Vidurio Europos 
valstybių buvo nepasirengusios iš karto perimti Vakarų 
Europos apmokestinimo modelius, administruoti šiuos 
mokesčius bei organizuoti jų surinkimą [1, p. 6]. Pavyz-
džiui, tai, kad nebuvo laisvos rinkos sąlygų, lėmė, kad 
nekilnojamojo turto apmokestinamoji vertė buvo ap-
skaičiuojama pagal turto plotą, balansinę, inventorizaci-
nę vertę ir kt. (t. y. tokia tvarka buvo taikoma apskai-
čiuojant turto mokesčius komandinės ekonomikos sąly-
gomis). Kartais dar buvo paisoma pasirinktų koeficien-
tų, atsižvelgiant į nekilnojamojo turto plotą, gyventojų 
skaičių, kur yra konkretus turtas ir kt. Nekilnojamojo 
turto apmokestinamoji vertė negalėjo būti iš karto de-
vintajame ar dešimtojo dešimtmečio pradžioje nustato-
ma pagal turto rinkos kainą, kadangi nekilnojamojo tur-
to rinka nebuvo išplėtota ir todėl nebuvo žinoma tikroji 
turto rinkos vertė (arba jai apskaičiuoti buvo sudėtinga 
parinkti palyginti vienodus kriterijus). Pavyzdžiui, Esti-
ja buvo viena iš pirmųjų Rytų ir Vidurio ES valstybių, 
kurioje nekilnojamojo turto apmokestinamoji vertė buvo 
pradėta apskaičiuoti pagal turto rinkos kainas (ši nuosta-
ta taikoma tik žemei). Nors toks nekilnojamojo turto 
apmokestinamosios vertės apskaičiavimas buvo pažan-
giai vertinamas tarptautinių ekspertų, Estija susidūrė su 
didžiulėmis problemomis apskaičiuojant žemės rinkos 
kainą. Be to, mokesčio lyginamoji dalis tarp savivaldy-
bių gaunamų pajamų išlieka nedidelė (apie 4,0 proc. – 
2002 m. duomenys) [6]. Kitose valstybėse, nors atitin-
kami pasiūlymai Čekijoje, Lenkijoje, Vengrijoje buvo 

teikiami dar 1995–1996 m., buvo pripažinta, kad nekil-
nojamojo turto rinka dar nėra reikiamai išsivysčiusi ir 
ad valorem NTM įvesti būtų per anksti.  

Būtina pabrėžti ir tai, kad nekilnojamojo turto mo-
dernizavimui turėjo įtakos ir personalo stoka. Rytų Vo-
kietija buvo vienintelė Rytų ir Vidurio Europos valsty-
bė, kuri iš karto, kai šalys susijungė, nuo 1990 m. perė-
mė VFR teisinę sistemą. Todėl VFR mokesčių specialis-
tai galėjo dirbti buvusioje VDR be specialaus pasiren-
gimo. Kitos Rytų ir Vidurio Europos valstybės, refor-
muodamos savo teisinę sistemą, turėjo remtis tarptauti-
nių ekspertų (iš OECD, Linkolno žemės politikos insti-
tuto ir kt.) bei kitų valstybių (Danijos, Suomijos) meto-
dine pagalba.  

4) Vietos savivaldos reforma. Daugelyje nagrinė-
jamų valstybių užtrukusiai NTM reformai turėjo įtakos 
ir tai, kad NTM modernizavimas yra susijęs su valsty-
bės valdymo decentralizavimu. Decentralizacijos stipri-
nimas reikalavo ne tik perskirstyti kompetenciją, bet ir 
sukurti savarankiškus pajamų šaltinius savivaldybių ins-
titucijoms, o ne remtis centrinės valdžios teikiamomis 
dotacijomis. Tačiau tam reikėjo iš pradžių atlikti vietos 
savivaldos reformą ir atriboti jų kompetenciją nuo vals-
tybinės valdžios institucijų. Daugelyje šio regiono vals-
tybių tik nuo 2000 m. savivaldybės įgavo daugiau įga-
liojimų administruojant NTM. 

Vis dėlto tam, kad NTM būtų suprantamas tikrai 
kaip „vietos mokestis“, dažnai neužtenka vien to, kad 
vietos valdžios įstaigos būtų šio mokesčio gavėjos. P i r 
m a, savivaldos institucijos turi būti įpareigotos nuspręs-
ti, ar apskritai tikslinga apmokestinti nekilnojamąjį turtą 
tam tikroje teritorijoje; a n t r a, nustatyti šio mokesčio 
bazę, tarifus bei pagrindines mokesčio administravimo 
procedūras. Tačiau tik nedaugelyje valstybių visus šiuos 
klausimus sprendžia savivaldybės [7, p. 41].  

Nepaisant Rytų ir Vidurio Europos regiono valsty-
bių panašumų, savivaldybių dalyvavimo laipsnis admi-
nistruojant NTM išlieka gana skirtingas. Pavyzdžiui, kai 
kuriose valstybėse (Estijoje, Lenkijoje) savivaldybės ga-
li nustatyti NTM tarifus laikydamosi įstatymo numatytų 
ribų, kai kuriose valstybėse (Estijoje, Vengrijoje) savi-
valdybės gali taip pat nuspręsti, ar tam tikros rūšies ne-
kilnojamasis turtas turi būti apmokestinamas. Tuo tarpu 
kitose šio regiono valstybėse savivaldybės gali suteikti 
tik tam tikras ribotas mokesčio lengvatas apmokestina-
mam turtui (Latvijoje, Lietuvoje ir kt.). Vadinasi, dau-
gelyje šio regiono valstybių NTM pagal savo teisinį reg-
lamentavimą iki šiol išlieka labiau „centralizuotas mo-
kestis“. Būtina pabrėžti ir tai, kad kai kurios mokesčio 
administravimo funkcijos savivaldybėms turi būti pe-
rduodamos atsižvelgiant į tai, kad jos turi būti pajėgios 
atlikti šias funkcijas. Pernelyg mažos bei finansiškai sil-
pnos savivaldybės gali neturėti atitinkamų institucinių 
bei techninių galimybių administruoti NTM. Todėl vie-
tos mokesčių reforma turėtų būti vykdoma atsižvelgiant 
į ilgalaikę strategiją, kaip turi būti pertvarkytas vietinis 
valdymas.  
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Nekilnojamojo turto apmokestinimo ypatumai Rytų ir Vidurio Europos valstybėse 
 

Valstybė Mokesčio 
bazė 

Mokesčio mokė-
tojas 

Apmokestinamosios 
vertės apskaičiavimas 

Mokesčio tarifas Reformos perspektyvos 

Estija Vien žemė  Savininkai, ilga-
laikiai nuominin-
kai (36–99 m. iš-
sinuomoję turtą) 
bei asmenys, val-
dantys žemę uzuf-
rukto teisėmis  

Pagal rinkos vertę  0,1–2,5 proc.  
(priklausomai nuo 
nustatytų zonų bei 
savivaldybės spren-
dimų) 

Nekilnojamojo turto mokestis taip 
pat turėtų apimti ir pastatų apmo-
kestinimą 

Latvija Žemė,  
pastatai,  
įrenginiai  

Savininkai arba 
valdytojai 

Žemės kadastrinė vertė, 
orientuota į rinkos kai-
ną, pastatams – pagal at-
statymo išlaidas bei in-
ventorizacinė vertė 

1,5 proc. Numatoma pertvarkyti turto ver-
tinimo sistemą 
 

Lietuva Žemė ir  
pastatai 

Savininkai  Žemės kadastrinė vertė, 
orientuota į rinkos kai-
ną, pastatai – pagal at-
statymo išlaidas 

1,5 proc. žemei, 1,0 
proc. įmonių ar or-
ganizacijų nekilno-
jamajam turtui  

Nuo 2006 m. sausio 1 d. numa-
tomas fiziniams asmenims pri-
klausančio turto apmokestinimas, 
išskyrus tam tikros paskirties ne-
kilnojamąjį turtą, kuris nėra nau-
dojamas ekonominėje veikloje ir 
perduotas naudotis juridiniams 
asmenims; numatomi pastatų ir 
kitų statinių apmokestinamosios 
vertės apskaičiavimo tvarkos pa-
keitimai  

Lenkija Žemės ūkio 
paskirties, 
miškų žemė, 
pastatai ir  
inžinieriniai 
įrenginiai 

Savininkai,  
uzufruktoriai  

Pagal plotą Nustatyti skirtingi 
mokesčio tarifai ob-
jektams atsižvel-
giant į jų rūšį ir plo-
tą 

Planuojama įvesti bendrą nekilno-
jamojo turto mokestį visoms ap-
mokestinamoms nekilnojamojo 
turto rūšims. 

Čekija Žemė,  
pastatai  

Savininkai  Nustatyta nekilnojamojo 
turto kaina pagal plotą ir 
kt. kriterijus 

Nustatyti skirtingi 
mokesčio tarifai ne-
kilnojamojo turto 
kvadratiniam metrui 

Planuojama apskaičiuoti nekilno-
jamojo turto mokestį pagal turto 
rinkos vertę, tačiau tam nėra gau-
nama galutinio parlamento prita-
rimo 

Slovakija Žemė,  
pastatai  
 
 

Savininkai Nekilnojamasis turtas 
vertinamas pagal plotą, 
kai kurių rūšių turtui 
taikomi papildomi krite-
rijai 

Nustatyti skirtingi 
mokesčių tarifai 
skirtingų rūšių tur-
tui, taikomi koefi-
cientai 

Svarstoma nekilnojamojo turto 
apmokestinamąją vertę apskai-
čiuoti pagal turto rinkos vertę, to-
bulintina kadastro sistema 

Vengrija Žemė,  
pastatai,  
vasarnamiai 

Savininkai  Pagal plotą, įvesti kai 
kurie rinkos vertės ele-
mentai 

Nustatomi maksima-
lūs mokesčio tarifai 
atsižvelgiant į turto 
rūšį 

Svarstoma nustatyti apmokesti-
namo turto vertę pagal jo rinkos 
vertę, plėsti mokesčio bazę, page-
rinti informacinę bei kadastro si-
stemas 

Slovėnija Pastatai 
(įskaitant 
„antruosius 
namus“) ir 
laivai, kurių 
ilgis yra bent 
8 m 

Savininkai arba 
naudotojai 

Pagal normatyviniu bū-
du nustatomą vertę, o 
laivai – pagal amžių, 
dydį, įrangą ir kt. 

Gyvenamie- 
siems būstams nuo 
0,1 iki 1 proc., ki-
tiems statiniams – 
nuo 0,2 iki 1,5 proc 

Planuojama turto apmokestina-
mąją vertę apskaičiuoti pagal tur-
to rinkos vertę 

 
 

Apskritai Rytų ir Vidurio ES valstybėse vykdyta 
NTM reforma nuo dešimtojo dešimtmečio pradžios bu-
vo daugiausia fiskalinio pobūdžio [8]. Ją vykdant buvo 
siekiama padidinti savivaldybių finansavimą, kad ma-
žiau lėšų reiktų skirti joms iš centrinės valdžios biudže-
to. Vėliau užbaigus privatizaciją bei labiau išsivysčius 
nekilnojamojo turto rinkai, vis labiau pabrėžiama šio 

mokesčio reikšmė decentralizuojant valstybės valdymo 
procesus.  

Vis dėlto paskutinių beveik dviejų dešimtmečių pa-
tirtis rodo, kad daugelyje Rytų ir Vidurio ES valstybių 
užsibrėžti nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoder-
ninimo tikslai taip ir nebuvo pasiekti (pateiktoje lentelė-

je nurodomos tolesnės NTM reformos kryptys). Kai ku-



 

67 

riose valstybėse NTM bazė nėra didelė (pavyzdžiui, 
apmokestinama tik žemė arba nėra apmokestinami gy-
ventojų būstai), patvirtinta nekilnojamojo turto apmo-
kestinamoji vertė gana smarkiai skiriasi nuo jo faktinės 
rinkos vertės (nors kai kurių valstybių – pavyzdžiui, 
Latvijos – mokesčių teisės aktai ir susieja nekilnojamojo 
turto apmokestinamąją vertę su jos rinkos verte), iškyla 
kitų mokesčių administravimo problemų. Nacionalinės 
vyriausybės vengia siūlyti nepopuliarius sprendimus, 
kuriais būtų padidinta mokesčio našta gyventojams. Ki-
ta vertus, dar labiau didinti NTM tarifus įmonėms bei 
organizacijoms taip pat sudėtinga, nes tuomet dar labiau 
iškreipiama apmokestinimo lygybė, ir NTM našta būtų 
perkeliama tik daliai mokesčio mokėtojų.  
  
2. NTM PERSPEKTYVOS EUROPOS SĄJUNGOS 

KONTEKSTE 
 
2004 m. gegužės 1 d. aštuonios Vidurio ir Rytų Eu-

ropos valstybės, tarp jų ir Lietuva, įstojo į ES. Vadinasi, 
formuojant Lietuvos mokesčių politiką turi būti atsi-
žvelgiama ir į ES teisinį reguliavimą šioje srityje. Euro-
pos mokesčių politikos pagrindu turėtų būti laikoma 
1957 m. kovo 25 d. pasirašyta Europos Bendrijos stei-
gimo sutartis (vėliau keista pasirašius Mastrichto, Ams-
terdamo bei Nicos sutartis). Mokesčių suderinimas tarp 
ES šalių narių pagrindžiamas tuo, kad Europos Bendri-
jos steigimo sutartyje numatytos keturios pagrindinės 
laisvės (t. y. laisvas asmenų, kapitalo, paslaugų ir prekių 
judėjimas ES šalyse narėse), sudarančios bendros rinkos 
pagrindą, gali būti įgyvendinamos tik sukūrus panašias 
verslo sąlygas. Vadinasi, ES šalių narių vidaus rinka ne-
gali būti saugoma muitų ar kitokių prekybos trukdžių 
nuo kitų ES šalių narių arba remtis valstybės laiduojama 
pagalba. Atitinkami prekybos trukdžiai negali būti suku-
riami ir mokesčių forma.  

Europos Bendrijos teisė nacionalinėms ES šalių na-
rių mokesčių sistemoms įtakos turėjo daugiausia per di-
rektyvas, Europos Teisingumo Teismo jurisprudenciją 
bei, atsižvelgiant į direktyvų reikalavimus, nacionalinės 
teisės aiškinimą [žr. plačiau 9, p. 55–75]. Europos Ben-
drijos teisėje numatomi skirtingi reikalavimai dėl tiesio-
ginių ir netiesioginių mokesčių suderinimo. Konsoliduo-
tos Europos Bendrijos sutarties (toliau – Sutartis) 93 
straipsnyje numatoma, kad „Taryba, remdamasi Komi-
sijos pasiūlymu ir pasikonsultavusi su Europos Parla-
mentu bei Ekonomikos ir socialinių reikalų komitetu, 
vieningai priima nuostatas dėl apyvartos mokesčius, ak-

cizą ir kitas netiesioginio apmokestinimo formas regla-
mentuojančių teisės aktų suderinimo, kurios yra būtinos 
užtikrinti, kad per 14 straipsnyje nustatytą terminą būtų 
sukurta ir imtų veikti vidaus rinka“. Remiantis šia nuo-
stata, buvo suderinti ES šalių narių netiesioginiai mo-
kesčiai. Tiesioginiai mokesčiai, prie kurių 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 „direktyvų, turinčių tiesioginę įtaką bendrosios 
rinkos sukūrimui ar veikimui“, leidimo galimybę [10].  

Iš dalies dėl to, kad tiesioginiai mokesčiai Europos 
Bendrijoje nebuvo galutinai suderinti, bendroji mokes-
čių našta skirtingose ES šalyse narėse išlieka gana skir-
tinga. Bendroji mokesčių našta, kurią galima matuoti vi-
sų valstybės mokesčių pajamų santykiu su šalies BVP, 
Lietuvoje (sudaro mažiau negu 30 proc.) buvo viena iš 
mažiausių iš visų 25 dabartinių ES šalių narių [11, p. 
183]. Valstybės ilgalaikės raidos strategijoje buvo nuro-
doma, kad naujosiose Rytų ir Vidurio ES šalyse narėse 
šis santykis yra apie 41 proc. [12] ir yra mažesnis negu 
daugelyje Vakarų Europos ES šalių narių. Atsižvelgiant 
į skirtingą mokesčių naštą, kitų ES valstybių (pavyz-
džiui, Prancūzijos, Vokietijos) atstovai pritaria tam, kad 
šalims, kuriose ši našta yra mažesnė už ES vidurkį, turė-
tų būti mažinama ES struktūrinių fondų parama [13, p. 
9]. Ši argumentacija pagrįsta tuo, kad valstybės, nusta-
tydamos mažą mokesčių naštą, sąmoningai nesurenka 
pajamų, kurias galėtų surinkti. Europos Bendrijų Komi-
sija taip pat pripažino, kad galutinai nesuderinus tiesio-
ginių mokesčių išlieka mokesčių sistemų konkurencija 
tarp ES šalių narių. Todėl tinkamai nesureguliavus šių 
procesų, gali būti pakenkta visos Europos Bendrijos 
mokesčių sistemos efektyvumui ir teisingumui [14, p. 3, 
9].  

Vis dėlto abejotina, ar ES šalyse narėse bus vieno-
dinamos vietos mokesčių sistemos. Iki šiol, išskyrus ke-
letą ES direktyvų tiesioginių mokesčių klausimais, tie-
sioginių mokesčių suvienodinimas remiasi daugiausia 
bendraisiais Europos teisės principais. Be to, atitinka-
muose teisės aktuose daugiau dėmesio skiriama ne tiek 
pačių tiesioginių mokesčių normų suvienodinimui, kiek 
dvigubo apmokestinimo išvengimui. Šiuo metu ES ins-
titucijos expressis verbis nereikalauja, kad būtų įvedami 
nauji NTM arba šis mokestis Lietuvoje būtų smarkiai 
pertvarkytas [15, p. 115]. Nekilnojamasis turtas nėra 
mobilus ir nejuda per sieną. Todėl šis mokestis laikomas 
nacionaliniu mokesčiu [žr. 16]. Be to, kadangi NTM da-
lis, palyginti su kitomis mokesčių pajamomis, nėra dide-
lė, manytina, kad šis mokestis pagal ES rekomendacijas 
artimiausiu metu nebus vienodinamas.  

Pažymėtina ir tai, kad pati Europos Bendrija beveik 
neskyrė dėmesio valstybės valdymo decentralizacijos 
klausimams. Atitinkamo dėmesio stoka prisidėjo ir prie 
to, kad Europos mastu beveik nebuvo svarstomas ir 
NTM nefiskalinis efektas. ES taip pat nereikalauja ir 
fiskalinės decentralizacijos [17]. Iš dalies skatinimas 
stiprinti savivaldybių vaidmenį šalyje gali būti įžvelgtas 
tuo aspektu, kad vienos iš esminių narystės ES sąlygų, 
kurios buvo patvirtintos 1993 m. Kopenhagos viršūnių 
tarybos susitikime, yra stabili institucinė sistema, garan-
tuojanti demokratiją, teisinę valstybę, žmogaus teises, 
šalyje veikianti rinkos ekonomika ir kt. [17]. Be to, Eu-
ropos Tarybos priimta Europos vietos savivaldos charti-
ja taip pat skatina decentralizuoti valstybės valdymą.  

Nepaisant užsitęsusios reformos eigos Rytų ir Vi-
durio ES valstybėse bei nepakankamo ES institucijų 
dėmesio, tikėtina, kad NTM reikšmė šiose valstybėse 
turėtų didėti. Būtina atkreipti dėmesį į tą aplinkybę, kad 
kai kuriose valstybėse (tarp jų ir Lietuvoje) užsienie-
čiams, kartu ir ES piliečiams, ilgą laiką buvo ribojama 
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teisė įsigyti žemės nuosavybės teise. Šie apribojimai eu-
ropinės ir transatlantinės integracijos kriterijus atitin-
kantiems užsienio subjektams (jeigu nėra taikomas pe-
reinamasis laikotarpis) buvo panaikinti įstojus į ES. Li-
beralizuotoje nekilnojamojo turto rinkoje nekilnojamojo 
turto kainos turėtų didėti. Vadinasi, sumodernintas 
NTM, kurį apskaičiuojant būtų atsižvelgiama į nekilno-
jamojo turto rinkos kainas, turėtų atnešti ir daugiau mo-
kestinių pajamų.  
 
IŠVADOS 
 

Nors modernizauoti NTM Rytų ir Vidurio Europos 
regione buvo pradėta dar XX a. dešimtojo dešimtmečio 
pradžioje, beveik visose šio regiono valstybėse mokes-
čio reforma iki šiol nebuvo užbaigta. Tam turėjo įtakos 
užsitęsę restitucijos procesai, ne visada sėkmingai vyk-
dytas turto privatizavimas, neišplėtota nekilnojamojo 
turto rinka, aiškesnės ES pozicijos dėl šio mokesčio pe-
rtvarkymo ir suvienodinimo nebuvimas. Šiose valstybė-
se galima įžvelgti ir bendras tendencijas, kodėl NTM 
panaudojamas nelabai sėkmingai. P i r m a, daugumoje 
iš nagrinėtų valstybių iki šiol numatoma gana daug 
NTM išimčių, siaura mokesčio bazė, vengiama taikyti 
didelius mokesčio tarifus, ir todėl pajamos iš šio mokes-
čio nėra didelės. A n t r a, atliekant NTM, o kartu ir vi-
sos mokesčių sistemos pertvarkymo reformą nebuvo 
pakankamai plečiama savivaldybių institucijų finansinė 
autonomija nuo centrinės valdžios, nors daugelyje šio 
regiono valstybių pajamos iš NTM ir buvo priskirtos sa-
vivaldybių finansiniams fondams. T r e č i a, daugelyje 
Rytų ir Vidurio ES valstybių nekilnojamojo turto apmo-
kestinamoji vertė apskaičiuojama pagal turto plotą ar ki-
tus kriterijus, kurie neturi sąryšio nei su turto įsigijimo 
kaina, nei su iš jo gaunama nauda. Toks apmokestina-
mosios vertės apskaičiavimo būdas neatitinka lygių mo-
kesčio mokėtojo galimybių sumokėti mokestį, be to, la-
bai sumažina gautines pajamas iš šio mokesčio. Kaip ir 
daugelyje kitų pasaulio valstybių, NTM reforma nėra 
užbaigiama ir dėl politikų kaltės, nes jie baiminasi di-
dindami mokesčių naštą prarasti rinkėjų pasitikėjimą. 
Nepaisant šių problemų, tolesnis NTM modernizavimas 
būtinas, kadangi dėl didėjančių nekilnojamojo turto kai-
nų galėtų būti surenkama daugiau mokesčio pajamų iš 
apmokestinamo nekilnojamojo turto. Atsižvelgiant į tai 
galėtų būti sumažinti kiti taikomi mokesčiai, o pats ap-
mokestinimas prisidėtų prie veiksmingo žemės panau-
dojimo, racionalaus teritorijų planavimo bei urbanizaci-
jos plėtros.  
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S u m m a r y  
 

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 
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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, etc. 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. 

 




