
Nekilnojamojo turto 

nuomos 

apmokestinimas PVM

Mokesčių informacijos departamentas 

Atnaujinimo data: 2023-11-29



22

Seminaro planas

 Nekilnojamųjų pagal prigimtį daiktų nuoma

 Komunalinių išlaidų perpardavimas

 Pasirinkimas skaičiuoti PVM nuomojant 
nekilnojamąjį turtą

 Nuomos sutarties nutraukimas

 Europos Sąjungos Teisingumo Teismų (ESTT) praktika

 Teisės aktai



Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma
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Lietuvoje

užsienyje

• PVM objektas

• ne PVM objektas



Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma

Gyvenamųjų patalpų nuoma 

(PVMĮ 31 straipsnis 1 dalis)

Kitų, negu gyvenamosios 
patalpos, nekilnojamųjų 

pagal prigimtį daiktų nuoma 

(PVMĮ 31 straipsnis 2 dalis).
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Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma
Gyvenamų patalpų 

nuoma

PVM 
neapmokestinama

Gyvenamųjų patalpų  
nuomos laikotarpis 

ilgesnis kaip 2 
mėnesiai

PVM 
apmokestinama

Gyvenamųjų 
patalpų nuomos 
laikotarpis ne 
ilgesnis kaip 2 

mėnesiai
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Viešbučių, motelių, 

kempingų 

apgyvendinimo 

paslaugos



Pavyzdys

Įmonė, PVM mokėtoja, išnuomojo butą šeimai. Su

nuomininkais sudaryta ilgalaikė nuomos sutartis – 2

metams.

Šiuo atveju įmonės teikiamos nuomos paslaugos PVM

neapmokestinamos.
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Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma



Pavyzdys

Užsienio įmonė Lietuvoje esančias gyvenamosios

paskirties patalpas nuomoja pagal jų tiesioginę paskirtį

užsienio gyventojams ne ilgesniam kaip 2 mėnesių

laikotarpiui.

Tokios paslaugos bus Lietuvos PVM objektas bei

apmokestinamos PVM.
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Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma



Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma 
Kitų, nei gyvenamosios patalpos, nekilnojamųjų 

daiktų nuoma PVM neapmokestinama, 

išskyrus:

bet kokių transporto priemonių stovėjimo,
saugojimo aikštelių, garažų ar kitų panašios
paskirties nekilnojamųjų daiktų nuomą;

bet kokių įrenginių ar įrangos (įskaitant
seifo kameras), atitinkančių nekilnojamojo
pagal prigimtį daikto sąvoką, nuomą.
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Pavyzdys

UAB „X“, PVM mokėtoja, kitam asmeniui išnuomojo

sandėlį ir garažą.

Sandėlio nuomai taikoma PVM lengvata (PVM

neskaičiuojamas), garažo nuoma – PVM

apmokestinama veikla (PVM skaičiuojamas).
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Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma



Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma

sudarytas vienas, 
du ar daugiau 

atskirų sandorių

jei vienas sandoris 
– koks tai sandoris

Kai kartu su nekilnojamuoju turtu išnuomojamas ir kitas
jame esantis turtas, PVM tikslais laikoma, kad sandorį
sudaro keli elementai.
Tokiu atveju reikia nustatyti:
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Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma
Pavyzdys

Bendrovė su turgaus prekiautoju sudarė prekybos vietos
nuomos sandorį: bendrovė įsipareigoja turgaus
prekiautojui 4 metams už atlygį suteikti teisę užimti 14 kv.
m. ploto pastato dalį su jame esančiais inžineriniais
tinklais, vėdinimo, šaldymo ir kt. įranga, taip pat suteikti
teisę naudotis pastate esančiomis bendro naudojimo
patalpomis bei šalia pastato įrengta infrastruktūra.

Ar šis sandoris apmokestinamas PVM?

Pagrindinis sandorio tikslas – galimybė pasinaudoti tam 
tikra patalpų dalimi. Todėl šis sandoris PVM tikslais 
laikomas nekilnojamojo turto nuomos sandoriu ir PVM 
neapmokestinamas.



Pavyzdys

Įmonė A teikia patalpų, kuriose yra integruotas ekranas,
demonstracinė ir įgarsinimo įranga, nuomos paslaugas
įmonei B, kad ši galėtų jose pravesti konferenciją.

Ar šis sandoris apmokestinamas PVM?

Pagrindinis sandorio tikslas konferencinės įrangos nuoma.

Todėl laikoma, kad sudaromas konferencinės įrangos
nuomos sandoris, kuris apmokestinamas PVM taikant
standartinį PVM tarifą.
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Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma



Pavyzdys

Įmonės negyvenamosiose patalpose yra įrengta pirtis,
biliardinė, dušas, pokylių bei sporto salės ir kt. Šios
patalpos išnuomojamos daugiausia fiziniams asmenims
įvairiems renginiams bei pobūviams rengti. Kartais
išnuomojama visa patalpa arba atskirai pirtis, sporto salė ir
pan. Sutartys nesudaromos.

Kaip apmokestinti PVM tokių paslaugų teikimą?

Šiuo atveju darytina išvada, kad negyvenamosios patalpos
išsinuomojamos dėl jose esančių įrenginių. Todėl laikoma,
kad pagrindinė paslauga yra įrenginių nuoma, kuri
apmokestinama standartiniu PVM tarifu.
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Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma



Pavyzdys

Įmonė nuomoja autoplovyklą: patalpas kartu su įranga,
kurią naudos automobilių plovimo paslaugoms teikti.
Sutartyje atskirai numatyta kaina už patalpų ir įrangos
nuomą.

Kaip apmokestinti PVM tokių paslaugų teikimą?

Pagrindinis sandorio tikslas – išsinuomoti automobilių

plovimo įrangą. Todėl PVM tikslais laikoma, kad

sudaromas automobilių plovimo įrangos nuomos

sandoris, kuris apmokestinamas PVM taikant standartinį

PVM tarifą.
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Nekilnojamųjų pagal prigimtį 

daiktų nuoma



Komunalinių išlaidų 

perpardavimas

Turto nuomotojas su nuomojamo turto 
eksploatavimu susijusias išlaidas iš 
nuomininko gali susigrąžinti:

1)  „perparduodamas“ prekes ir paslaugas, 
arba 

2) įtraukdamas į teikiamų nuomos paslaugų 
apmokestinamąją vertę, arba

3) taikydamas „mišrų“ būdą. 
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PVMĮ 15 straipsnio 5 dalies 2 punktas



Komunalinių išlaidų 

perpardavimas

Kai nuomininkas už nuomojamose patalpose suvartotas 
prekes/paslaugas (susijusias su šio turto eksploatavimu)
moka tiek, kiek jis faktiškai atitinkamų prekių/paslaugų 

suvartoja

prekių/paslaugų tiekimo (teikimo) ir nuomos paslaugų 
teikimo  sandoriai laikomi atskirais sandoriais ir 

kiekvienam atskirai taikomos PVM apmokestinimo 
taisyklės.
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Komunalinių išlaidų 

perpardavimas

Kai nuomininkas negali mokėti už faktiškai nuomojamose 
patalpose suvartotas prekes/paslaugas (susijusias su šio 

turto eksploatavimu)

tokiu atveju laikoma, kad yra sudarytas vienas 
nekilnojamojo turto nuomos sandoris ir visų kartu su 

nuoma patiektų prekių (suteiktų paslaugų) vertė turi būti 
traukiama į nuomos paslaugų apmokestinamąją vertę.
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Pavyzdys

Įmonė nuomininkui ne PVM mokėtojui teikia PVM
neapmokestinamas patalpų nuomos paslaugas ir
nuomojamose patalpose įrengtas individualus elektros
energijos skaitiklis, o sunaudotos šilumos energijos,
vandens ir nuotekų išlaidos padalijamos pagal nuomojamą
plotą.

Kaip galima apmokestinti PVM tokių paslaugų teikimą?

Įmonė išlaidų susigrąžinimui gali taikyti „mišrų“ būdą,

t. y., faktiškai sunaudotos elektros energijos išlaidas 

„perparduodama“ su PVM, o pagal nuomojamą plotą 

paskirstytų šilumos energijos, vandens ir nuotekų išlaidas 

– įtraukdama į teikiamų PVM neapmokestinamų nuomos 

paslaugų apmokestinamąją vertę. 1818

Komunalinių išlaidų 

perpardavimas



Pasirinkimas skaičiuoti PVM

Apmokestinamasis asmuo PVM mokėtojas turi teisę pasirinkti 
už nekilnojamojo daikto nuomą, kuri PVM neapmokestinama,

skaičiuoti PVM, kai daiktas nuomojamas:

apmokestinamajam asmeniui PVM 
mokėtojui 

PVMĮ 47 straipsnyje nurodytam 
asmeniui (išskyrus fizinius asmenis)

19PVMĮ 31 straipsnis 3 dalis



Pasirinkimas skaičiuoti PVM

Kai apmokestinamasis asmuo nekilnojamąjį pagal prigimtį 
daiktą (kurio nuoma PVM neapmokestinama) tęstinį 

laikotarpį nuomoja apmokestinamajam asmeniui, PVM 
mokėtojui, ir tokią nuomą apmokestina PVM

laikoma, kad asmuo pasirinko skaičiuoti PVM už 
atitinkamų nekilnojamųjų daiktų nuomą, 

nepriklausomai nuo to, kad toks pasirinkimas nebuvo 
deklaruotas AVMI, ir toks pasirinkimas galioja ne 

trumpiau kaip 24 mėnesius visiems jo sudaromiems 
atitinkamiems sandoriams.
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Pasirinkimas skaičiuoti PVM

Pavyzdys

UAB A, PVM mokėtoja, deklaravusi VMI apie pasirinkimą
skaičiuoti PVM už nekilnojamųjų daiktų nuomą,
išnuomoja savo sandėlius UAB S, kuri yra PVM mokėtoja
ir apmokestinamasis asmuo.

Tokia sandėlių nuoma pagal PVMĮ nuostatas yra PVM

neapmokestinama.

Tačiau UAB A už sandėlių nuomą turi skaičiuoti 21 proc.
PVM.
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Pasirinkimas skaičiuoti PVM

Pavyzdys

UAB X, PVM mokėtoja, pasirinkusi už nekilnojamųjų
daiktų nuomą skaičiuoti PVM, išnuomoja pastatą
biudžetinei įstaigai, PVM mokėtojai (ši įstaiga vykdo tik
jai pavestas funkcijas, o PVM mokėtoja yra įsiregistravusi
dėl prekių įsigijimo iš kitų ES valstybių narių).

Išsinuomotas patalpas biudžetinė įstaiga numato naudoti
jai pavestoms funkcijoms vykdyti.

Pateiktu atveju PVMĮ prasme biudžetinė įstaiga nelaikoma

apmokestinamuoju asmeniu, todėl UAB „X“ minėtą

pastatą biudžetinei įstaigai turi išnuomoti be PVM.



Pavyzdys

UAB A, PVM mokėtoja, nuomoja komercinės paskirties
patalpas apmokestinamajam asmeniui – UAB C, kuri yra PVM
mokėtoja. UAB A nėra deklaravusi AVMI savo pasirinkimo
skaičiuoti PVM už nekilnojamųjų daiktų nuomą, tačiau ji
šešis mėnesius nuomoja patalpas UAB C, skaičiuodama PVM
už tokią nuomą.

Ar gali UAB A išrašyti kreditines PVM sąskaitas faktūras UAB
C, nurodydama, kad nuomojamos patalpos
neapmokestinamos PVM, ir sudarydama nuomos sutartį su
kita įmone, PVM mokėtoja, už kitus nuomos laikotarpius
PVM neskaičiuoti?

Atsakymas: negali, už vėlesnius nuomos laikotarpius UAB A
taip pat privalo skaičiuoti PVM. 2323

Pasirinkimas skaičiuoti PVM



Nuomos sutarties nutraukimas

• Nekilnojamojo turto nuomos sutarties 
nutraukimas laikomas atlygintinu sandoriu ir 
paslaugų teikimu, kai už sutarties nutraukimą 
kitai šaliai mokamas mokestis, kuriuo nėra 
kompensuojami dėl sutarties nutraukimo 
atsiradę tiesioginiai turtiniai nuostoliai ar kita 
faktiškai patirta ekonomiškai pagrįsta žala.

Bendra nuostata
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Nuomos sutarties nutraukimas

Nekilnojamojo pagal 
prigimtį daikto nuomos 

sutarties nutraukimas už 
atlygį PVM 

neapmokestinamas 

jeigu to daikto 
nuoma buvo 

neapmokestinama.

PVMĮ 31 straipsnis 4 dalis

Gautas garantas (užstatas), kuris pasibaigus nuomos

sutarčiai grąžinamas nuomininkui, nėra PVM objektas.
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Nuomos sutarties nutraukimas

Pavyzdys

UAB „X“, PVM mokėtoja, su UAB „Y“ sudarė gamybinių
patalpų ilgalaikės nuomos sutartį. Sutartyje numatyta, kad
UAB „X“ neskaičiuos nuomos PVM. Tačiau praėjus trejiems
metams UAB „X“ nutraukė nuomos sutartį ir už pirmalaikį
sutarties nutraukimą pagal sutartyje nustatytas sąlygas
nuomininkui sumokėjo 1 000 Eur.

Kadangi UAB „X“ už nuomą PVM neskaičiavo, tai ir nuo
gauto atlygio už sutarties nutraukimą PVM nebus
skaičiuojamas.
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ESTT praktika

Nekilnojamojo turto nuomos sandorio tikslas –

galimybė pasinaudoti tam tikru nekilnojamuoju turtu

(t. y „pasyvus“ tam tikro ploto suteikimas).

(ESTT bylos C-275/01, C-326/99; C-358/97; C-284/03;

C-174/06, C-428/02 ir kt.)

Nekilnojamojo turto nuoma – sutartam laikui už

atlygį teisės naudotis nuosavybe kaip savininkui

suteikimas, užtikrinant, kad joks kitas asmuo negalės

pasinaudoti tokia teise.
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ESTT praktika

Klausimas. Ar teisės naudotis golfo aikštynais

suteikimas gali būti laikomas nekilnojamojo

turto nuoma ir neapmokestinamas PVM?

Teismo nuomone golfo veiklos vykdymas,

suteikiant teisę naudotis golfo aikštynais, nėra

laikomas nekilnojamojo turto nuoma ir turi būti

vertinamas kaip paslaugų, apmokestinamų PVM,

teikimas.
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ESTT praktika
Klausimas. Patalpų savininkas suteikia cigarečių
pardavimo automatų savininkui sutartam laikotarpiui
teisę patalpose įrengti automatus, juos eksploatuoti ir
prižiūrėti patalpų savininko paskirtoje vietoje už atlygį,
bet nesuteikiant cigarečių pardavimo aparatų savininkui
kitų, nei minėtos, patalpų valdymo ar kontrolės teisių.
Ar toks sandoris yra laikomas nekilnojamojo turto
nuoma?

ESTT nuomone, šiuo atveju sandorio tikslas nėra
pasyvus tam tikro ploto suteikimas, kartu suteikiant
kitai šaliai teisę naudotis šiuo plotu kaip savininkui ir
užtikrinant, kad tokia teise negalės pasinaudoti kiti
asmenys.

ESTT konstatavo, kad minėtas sandoris negali būti
laikomas nekilnojamojo turto nuoma.
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Teisės aktai

 Lietuvos Respublikos pridėtinės vertės

mokesčio įstatymas

 Valstybinės mokesčių inspekcijos prie

Lietuvos Respublikos finansų ministerijos

viršininko 2004 m. kovo 1 d. įsakymas Nr.

VA-26.



Platinti, skelbti, kopijuoti seminarų dalijamąją medžiagą komerciniais tikslais be raštiško

Valstybinės mokesčių inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansų ministerijos sutikimo draudžiama
31

 Savarankiškai aktualią informaciją mokesčių
klausimais, seminarų dalijamąją medžiagą,
paaiškinimus ir komentarus galite rasti adresu
www.vmi.lt.

 Mokomieji elektroniniai įrašai skelbiami VMI YouTube
kanale.

 Su asmenine informacija galima susipažinti Mano VMI
adresu https://www.vmi.lt/mvmi/ arba VMI svetainės
skiltyje „Mano VMI“.

http://www.vmi.lt/
https://www.youtube.com/channel/UCcvdEei33I_ExWllQ0eYyVw
https://www.vmi.lt/mvmi/

