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DĖL NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESČIO REFORMOS 
   
Lietuvos verslo konfederacija (toliau – LVK), viena didžiausių verslo organizacijų Lietuvoje, 
išnagrinėjo Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto (toliau – NT) mokesčio (toliau – NTM) įstatymo 
Nr. X-233 pakeitimo įstatymo projektą (toliau – NTMĮ projektas).  Žemiau teikiame organizacijos ir jos 
vienijamų ekspertų pastabas NTMĮ projektu siūlomiems pakeitimams.  
 
LVK pilnai palaiko visuotinio NT mokesčio idėją. LVK mato teisingai sureguliuotą NT mokestį kaip 
svarbią savivaldos finansinio savarankiškumo stiprinimo priemonę ir svarbią regioninės politikos 
dedamąją. Tuo pačiu, NT mokesčių reeforma priartintų vieną iš gyventojų ir verslo mokamų mokesčių 
arčiau jų – NT savininkai galės patys patirti, ar jų sumokami mokesčiai yra panaudojami tikslingai ir 
efektyviai, apie įplaukų iš NTM panaudojimą ir mokesčių tarifus galės tartis savivaldybės lygmeniu. 
Tinkamai sureguliuotas NT mokestis taip pat neigiamai neiškraipytų mokesčių mokėtojų paskatų, dėl 
ko LVK taip pat palaiko siūlymą į mokesčių objektą įtraukti daugiau verslui priklausančio NT. 
 
LVK NTMĮ projektu siūlomą pertvarkyti NTM įvertino pagal tai, 1) Ar NTMĮ projektas sąlygoja 
visuotinį gyventojų ir verslo turimo NT apmokestinimą; ir 2) ar NTMĮ projektas užtikrina sąžiningas 
konkurencines sąlygas NT mokėstį mokėsiantiems ūkio subjektams?  
 
I. Ar NTMĮ projektas sąlygoja visuotinį gyventojų ir verslo turimo NT apmokestinimą? 
 
LVK nuomone, apmokestinamajam objektui esant būtent NT, apmokestinamoji bazė neturėtų 
būti iškraipoma pagal NT savininko savybes, o kiekviena NTM išimtis privalo būti tiksli ir itin 
gerai pagrįsta. Mokesčio visuotinumo ir mokesčių mokėtojų lygybės principai aktualūs kalbant tiek 
apie pagrindinio būsto, tiek apie komercinio NT apmokestinimą. 
 
LVK pasisako už kuo universalesnę NTM bazę ir todėl neigiamai vertina tai, kad daugiau nei 
pusės pagrindinio gyvenamojo būsto nesiūloma apmokestinti, taip reikšmingai sumažinant 
NTM objektą. Siūlymas nėra paaiškinamas, atsižvelgiant į tai, kad iš tvarkingesnės aplinkos ir 
geresnės infrastruktūros turėtų gauti naudos ir tie NT savininkai, kurie šio mokesčio pagal dabartinį 
siūlymą nemokėtų. Siūlomas modelis kurs situacijas, kuomet kai kurie savivaldybės, kuriose žemė ir 
nekilnojamas turtas kainuoja mažiau, esančio NT savininkai mokestį mokės, tačiau savivaldybių, kur 
žemė ir nekilnojamas turtas kainuoja daugiau, dalis NT savininkų mokesčio nemokės, nepaisant to, 
kad šie gyventojai gali būti labiau pajėgūs tokį mokestį mokėti, nes vartojimo prekių kainos 
turtingiausiose ir skurdžiausiose savivaldybėse yra panašios (tuo tarpu pvz. didmiesčiuose pajamos – 
didesnės). LVK manymu, toks mechanizmas yra netaiklus siekiant išvengti neigiamų šio mokesčio 
pasekmių gyventojų pajamoms ir nederėtų su aplinkybe, kad iš esmės visi NT savininkai laimi iš 
daugiau lėšų aplinkos tvarkymui ir infrastruktūros gerinimui skyrimo. Taip pat kritiškai vertintina 
situacija, kai labiau pasiturinčios seniūnijos gyventojai turėtų intensyviau finansuoti aplinkos ir 
infrastruktūros poreikius, nors šieji niekur nedingsta ir mažiau pasiturinčiose seniūnijose. Taigi, šis 
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siekis minimizuoti NTM objekto socialinį poveikį, nepaisant ir taip simbolinių NTM tarifų  pagr. būstui, 
kaip tik sukurs neteisybę 1) tarp savivaldybių; ir 2) tarp skirtingų gyventojų savivaldybėje. 
 
Paliekant galimybę nemokėti – arba itin nedaug mokėti – už pagrindinį gyvenamąjį būstą, tai 
iškreips mokesčių mokėtojų elgseną ir taip bus surenkama daug mažiau lėšų, nei tikimasi. 
Atsižvelgiant į tai, kad pagrindiniam gyvenamajam būstui numatomi lengvatiniai NTM tarifai būtų iš 
esmės simboliniai ir dėl to reikšmingai skirtųsi nuo savivaldybės nustatomų didesnių tarifų kitam 
gyvenamajam būstui, tai gali reikšmingai paskatinti šeimas, turinčius 2 NT vienetus, abiejuose 
deklaruoti po vieną gyventoją, tokiu būdu iki minimumo susimažinant NTM prievolę. Tokia elgsena 
taip pat gali paskatinti šešėlį būsto nuomos rinkoje – padidėtų paskatos pasitraukti į šešėlį, taip 
išvengiant tiek NTM (užsiregistruojant į savo gyvenamąją vietą), tiek GPM (nedeklaruojant gautų 
pajamų iš būsto, kuriame de jure gyventų savininkas, nuomos).  
 
Nustatytas mokestis yra neteisingas ir lyginant būstą turinčių ir jame gyvenančių bei būstą 
nuomojančių asmenų apmokestinimą. Investiciniam ir įveiklintam gyvenamajam būstui būtų 
numatomas 0,1-1 proc. NTM tarifas, o pagrindiniam gyvenamajam būstui – 0-0,1 proc.Tai reikštų, kad 
būsto nuomos kainų lygis padidėtų dėl papildomo apmokestinimo – nepaisant to, kad nuomotojams 
būstas gali būti pagrindinė gyvenamoji vieta, jie netiesiogiai susimokės NTM didesniu tarifu nei 
pagrindinio būsto savininkai. Atitinkamai, prabangiam pagrindiniam gyvenamajam būstui būtų 
pritaikytas didesnis NTM tarifas, nei žemos klasės nuomojamam būstui. Dėl to svarstytina, kad visam 
gyvenamosios paskirties NT mokesčio tarifai turėtų būtų tokie patys.  
 
Visos šios įvardijamos problemos yra išvestinės iš to, kad gyventojų turimą NT planuojama 
apmokestinti ne pagal NT savybes, bet pagal jį turinčio asmens savybes. LVK nuomone, NTM yra 
būtent nekilnojamojo turto mokestis ir todėl turėtų būti universalus, taikomas siekiant apmokestinti 
visą nekilnojamą turtą, nesudarant plačių išimčių ir mažiau atisžvelgiant į NT savininkų savybes.  
 
Išimtys NT mokesčiui turėtų būti itin tikslios, todėl pritariame išimčiai socialiai remiamiems 
asmenims ir pagyvenusiems asmenims suteikti galimybę atidėti NTM mokėjimą už pagrindinį 
būstą, įskaitant ir iki jo perleidimo kitam asmeniui. LVK mano, kad šios išimties užtenka užtikrinti, 
kad mokestis reikšmingai nepaveiktų asmenų, susiduriančių su nepritekliumi. Tuo pačiu, atsisakius 
kitų išimčių ir apmokestinant turtą, o ne asmenį, liks daug mažiau galimybių išvengti mokesčio – 
vienaip ar kitaip manipuliuoti asmens statusu, deklaruojama gyvenamaja vieta ir pan. 
 
Taip pat neturėtume kalbėti, kad keliasdešimt eurų per metus už turimą NT būtų didelė 
mokestinė našta gyventojams, atsižvelgiant į tai, kad Lietuvos vartotojai santykinai atspariai priima 
daug reikšmingesnius kainų lygio augimą, o atlyginimai, pagal Finansų ministerijos prognozes, per 
šiuos metus augs apie 13 proc.p., kitais metais – 6,8 proc., tai lemtų daugiau nei 100 Eur į rankas per 
mėnesį atlyginimų augimą dar šiais metais, o kalbame apie keliasdesšimt eurų per metus. Atitinkamai, 
jeigu NTM būtų sureguliuotas teisingai, abejojame, kad tokio mokesčio įvedimas būtų itin 
nepopuliarus visuomenėje. 
 
Apibendrinant, LVK pritaria Lietuvos banko teiginiams dėl mokesčio vertikaliojo ir 
horizontaliojo teisingumo ir papildo, kad mokestis taip pat yra dar neteisingesnis, atsižvelgiant 
į paslėptus neteisingumus, kilsiančius savivaldybių teritorijoje (labiau pasiturinčių seniūnijų 
gyventojai subsidijuos mažiau pasiturinčias seniūnijas) ir būsto (nuomos) rinkoje. LVK 
nuomone, dėl to svarstytina atsisakyti 1,5*medianos išimties pagrindiniam gyvenamajam 
būstui ir siekti suvienodinti tarifus visam gyvenamajam būstui.  
 
II. Ar NTMĮ projektas užtikrina sąžiningas konkurencines sąlygas NT mokėstį mokėsiantiems ūkio 
subjektams? 
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Kalbant apie komercinio nekilnojamojo turto apmokestinimą, LVK ragina peržiūrėti jau ir šiuo 
metu galiojančią diskreciją savivaldybių taryboms nustatyti skirtingus NTM tarifus pagal 
mokesčio mokėtojų kategorijas – konkrečiai organizacijos dydį ar teisinę formą. LVK ir dabar 
neigiamai vertina tai, kad savivaldybių tarybos gali užsiimti tokiu diferencijavimu, nes 1) 
diferencijuojant tarifus pagal įmonės dydį nebūtų pagrindo teigti, kad didesnė įmonė mažiau prisideda 
prie aplinkos tvarkymo ir infrastruktūros tobulinimo, nes turėdama daugiau NT sumokėtų ir daugiau 
mokesčio; 2) diferencijuojant tarifus pagal teisinę formą būtų sudarytos galimybės savivaldybių 
taryboms diferencijuoti konkurencines sąlygas kai kuriuose sektoriuose, kuriuose gali konkuruoti 
skirtingų teisinių formų juridiniai asmenys (pvz. UAB vs. VšĮ; UAB vs. ŽŪK). Kalbant bendrai, NTM 
mokesčio objektas yra pats NT, ir todėl šis neturėtų būti iškreipiamas pagal mokesčio mokėtojo teisinę 
formą ar dydį. 
 
LVK  kategoriškai nepritaria siūlomam išimtiniam reguliavimui, iškreipsiančiam žemės ūkio 
sektoriaus rinką – mokesčio lengvatos išimtinai žemės ūkio kooperatinėms bendrovėms 
nustatymui. Šiuo metu NTM nėra apmokestinamas fizinių asmenų NT, naudojamas pajamoms iš 
žemės ūkio veiklos uždirbti, taip pat juridinių asmenų, kurių daugiau kaip 50 procentų pajamų per 
mokestinį laikotarpį sudaro pajamos iš žemės ūkio veiklos, NT. Priėmus Vyriausybės siūlomą NTMĮ 
projektą, fizinių asmenų žemės ūkyje naudojamas NT būtų apmokestinamas 0,1-1% tarifu, juridinių 
asmenų – 0,5-3%, išskyrus žemės ūkio kooperatinių bendrovių NT, kuris nebūtų apmokestinamas 
išvis.  
 
LVK manymu, toks išimtinis reguliavimas kooperatinių bendrovių atžvilgiu yra visiškai 
nepagrįstas, juolab kad toks konkrečios teisinės formos skatinimas prieštarauja mokesčių 
mokėtojų lygybės principui ir reikšmingai iškreiptų konkurencines sąlygas žemės ūkio 
rinkoje. To neneigia ir pati Finansų ministerija, aiškinamajame rašte aiškiai teigdama, kad tokiu būdu 
nori didinti konkrečiai žemės ūkio kooperatinių bendrovių konkurencingumą, nepaisant to, kad 
teisinė forma savaime nėra tai, ką derėtų skatinti. 
 
Teisingesniam būsto apmokestinimui siūlome: 

- Plėsti NTM bazę, atsisakant išimties, leidžiančios pagrindinio būsto savininkams nemokėti 
NTM už NT, jeigu pastarojo vertė neviršija savivaldybėje esančio NT verčių medianos, 
padaugintos iš 1,5 ir taip užtikrinant, kad mokestis būtų renkamas už visą pagrindinį 
gyvenamąjį būstą (6 str. 3 d. 1 p.); 

- Didinti NT tarifus pagrindiniam gyvenamajam būstui (6 str. 2 d); 
- Užtikrinti, kad visam gyvenamosios paskirties NT būtų taikomi tokie patys tarifai, neišskiriant 

pagrindinio gyvenamojo būsto (6 str.); 
- Konkrečius tarifus pasirinkti atsižvelgiant į tai, kokio vidutinio NT mokesčio už gyvenamąjį 

būstą siekiame: LVK siūlytų, kad vidutinis mokestis už NT augtų nuo 16 Eur iki 40-50 Eur.  
 
Teisingesniam komercinio turto apmokestinimui siūlome:  

- Atsisakyti galimybės savivaldybių taryboms diferencijuoti NTM tarifus pagal NT mokesčių 
mokėtojų kategorijas – juridinio asmens dydį ar teisinę formą (6 str. 6 d. 7 p.); 

- Atsisakyti išskirtinės NTM lengvatos žemės ūkio kooperatinėms bendrovėms (7 str. 2 d. 9 p.). 
 
Dėkojame už bendradarbiavimą. 
  

Pagarbiai 
 

Prezidentas                           Andrius Romanovskis 
 
Originalas nebus siunčiamas. Vilius Kriaučiūnas, el.p.: vilius@lvk.lt, mob. +370 608 98408. 
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