Nekilnojamojo turto pardavimo
ir nuomos apmokestinimas PVM
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Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

Nekilnojamasis . . : :
pagal prigimtj zeme ar kitas daiktas,

daiktas kurio negalima perkelti
iS vienos vietos j kitg
nepakeitus jo paskirties
ir iS esmeés nesumazinus
jo vertes.

PVM| 2 straipsnis 18 dalis 3



Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVYM

Tiekiamos prekés uz atlygij ]

teritorijoje

Prekeés tiekiamos salies ]
S

Prekes tiekia
apmokestinamasis asmuo
vykdantis savo ekonomine
veiklg D

PVM] 3 straipsnis 4



Pavyzdys

Lietuvos UAB A Lietuvos UAB B
Parduoda pastata{>
Pastatas Estijoje

Ne PVM objektas
Lietuvoje

=



Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVYM

~

e Tiekia juridinis asmuo, jsteigtas ekonominei veiklai vykdyti

 Tiekia juridiniai asmenys, kurie vykdo teises akty nustatyta
funkcija disponuoti nekilnojamuoju turtu, jei toks tiekimas
konkuruoja su kity asmeny tokio turto tiekimu

e Tiekia fiziniai asmenys, kuriy sandoriai néra atsitiktiniai ir tai
néra asmeninio turto tiekimas. /




Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

e Ar sandoris néra tik
savininko nuosavybes
teisiy jgyvendinimas.

Ar asmuo imasi
aktyviy prekybos turtu
veiksmy.




Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

Fizinio asmens vykdomi tiekimai:

Perka ir (ar) parduoda
zemes sklypus, pastatus ir
kt. nekilnojamajj turta

Isigyja (perka, paveldi,
gauna dovany, atkuria
nuosavybe) zemeés sklypus
ir juos pagerina atliekant
aktyvius veiksmus: nutiesia
gatves, jveda elektra,
komunikacijas ir pan. bei
parduoda

Parduoda savo
poreikiams jsigyta
(pirkta, paveldeéta,
dovanota ar kt.)
nekilnojamajj turta

Pakeicia turimo zemeés
sklypo paskirtj,
padalina/apjungia ir
parduoda (pozymiy, kad
ketina verstis turto
pardavimu néra)



Pavyzdys

Fizinis asmuo 2021 m. jsigijo zemés ukio paskirties sklypa pardavimui. Pakeité
jo paskirtj, privede komunikacijas ir padalijo j 3 sklypus.

= 2022 m. rugpjucio mén. viena sklypa pardavé uz 14 000 eury,

= 2022 m. spalio mén. antrg sklypa pardavé uz 20 000 euruy,

= 2023 m. sausio men. treciag sklypa pardavé uz 15 000 eury.

Laikoma, kad fizinis asmuo vykdo ekonomine veikla.
Pardavus trecia sklypa buvo virsyta 45 000 eury riba, kurig virsijus atsiranda prievolé
registruotis PVM mokeétoju.

Jei asmuo pries sj sandorj nejsiregistravo PYM mokétoju, tai iki 2023 m. vasario 25 d.
jis turejo pateikti apyskaitg FR0608 ir sumoketi PVM: (15 000 * 21 / (100 proc. + 21)

=2 603 eury.



Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVYM

nauji pastatai ar statiniai bei

juy dalys seni pastatai (statiniai)

zeme, perduodama kartu su
naujais pastatais, statiniais ar zeme, kuri neskirta statyboms
jy dalimis

zeme statyboms

PVM| 32 straipsnis 10



Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

= Naujas pastatas ar statinys - tai nebaigtas pastatas ar statinys, taip
pat baigtas pastatas ar statinys - 24 ménesius po jo uzbaigimo arba
esminio pagerinimo.

= Nauja pastato ar statinio dalis - tai naujo pastato ar statinio dalis,
taip pat naujai pastatyta nenaujo pastato ar statinio dalis - 24
ménesius po jos uzbaigimo.

11



Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

= Esminiu pagerinimu laikomi statybos darbai, kurie pailgina pastato
ar statinio naudingo tarnavimo laikg arba pagerina jo naudingasias
savybes.

PVM] 6 straipsnis
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Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

e Nekilnojamojo turto registre jregistruotas kaip nebaigta
statyba

ir
e Néra pasirasytas nei Statinio pripazinimo tinkamu
naudoti aktas, nei Statybos uzbaigimo aktas, nei

patvirtinta Deklaracija apie statybos uzbaigima, kai tai
privaloma padaryti

13




Pavyzdys

PVM mokétojas parduoda:

= sena, pries 10 mety pastatyta pastata,

* paujai pastatyto pastato (pastatas baigtas statyti pries 2 ménesius) dalj,

= pastata, kuris buvo pastatytas pries 6 metus, taciau pries metus buvo
atliktas jo esminis pagerinimas.

PVM mokétojas parduodamas seng pastata PVM neskaiciuoja, o nuo
parduodamo naujo pastato dalies ir parduodamo rekonstruoto pastato
verteés turi skaiciuoti PVYM taikydamas 21 proc. PVM tarifa.
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Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

Zemés pardavimas ar
kitoks perdavimas PVYM
neapmokestinamas
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Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVYM

e Nekilnojamo turto registre nurodytas toks
zemés naudojimo budas, kuris zemeés sklype
leidzia vykdyti statybg

/emeé

statybai

e Yra galiojantys teritorijy planavimo
dokumentai, leidziantys statybg
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Pavyzdys

Imoné A pardavé zemeés sklypa. Nekilnojamojo turto registre nurodyta,
kad zemés naudojimo paskirtis yra ,,kita“, o naudojimo budai:

1) daugiabuciy gyvenamyjy pastaty, bendrabuciy teritorija ir
2) atskiryjy zeldyny teritorija.

Specialiosios zemés naudojimo salygos nenustatytos.

Toks zemés sklypas PVM tikslais laikomas zeme statyboms, nes jo dalyje
galima statyba.
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Pavyzdys

Imoné A pardavé zemés sklypa, kurio naudojimo paskirtis Nekilnojamo
turto registre nurodyta ,,kita“, o naudojimo budas -,,vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorijos®.

Teritorijos, kuriame yra sis sklypas, detaliajame plane yra nustatytos

specialiosios zemés naudojimo salygos - ,,gelezinkelio zeldiniy apsaugos
zona“, kurioje statyba negalima.

Sis zemés sklypas nelaikomas ,,zeme statyboms®, nes jame statyba is
esmes negalima.
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Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

« ZzZemeé statyboms,

e senas pastatas kartu su
zeme

e tik senas pastatas (kai

Zemeé neéra pastato
savininko nuosavybe)

reikia jvertinti kas
parduodama
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Pavyzdys

Imoné A, PVM mokétoja, parduoda seng pastata kartu su zeme
imonei B. Sandorio sudarymo metu yra zinoma:
= jmonei A isduotas leidimas nugriauti pastata,
= pirkimo-pardavimo sutartyje jmoné A jsipareigoja pilnai nugriauti sj
pastata ir jau yra pradéjusi siuos darbus.

Siuo atveju galima teigti, kad sandorio tikslas - perduoti (jsigyti) statyboms
paruosta zeme, kuri apmokestinama taikant 21 proc. PVM tarifa.
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Pavyzdys

Imone A, PYM mokeétoja, parduoda seng pastatg kartu su
Zeme jmonei B. Sandorio sudarymo metu yra zinoma:

- leidimas, nugriauti sj pastata, néra isduotas;

- detalieji planai, numatantys sioje teritorijoje naujas
statybas, nerengiami;

- imoné B siame pastate numato jrengti gamybos padalini.

Atsizvelgiant j aplinkybes galima teigti, kad pagrindinis jmonés

B tikslas - seno pastato jsigijimas. Toks turto tiekimo sandoris
PVM neapmokestinamas.
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Pasirinkimo teisé skaiciuoti PVM tiekiant
nekilnojamajj turta

Pasirinkimas skaiciuoti PVM




Pasirinkimo teisé skaiciuoti PVM tiekiant
nekilnojamajj turta
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Pasirinkimo teisé skaiciuoti PVM tiekiant
nekilnojamajj turtag

( | Kai apmokestinamasis asmuo AVMI

' pateikia pranesimg apie savo
pasirinkima skaiciuoti PVM, taciau
faktiskai nesudaro jokiy sandoriy del
nekilnojamojo turto pardavimo ar
kitokio perdavimo, tai jis gali atsisakyti
savo pasirinkimo ir nepraejus 24 men.
nuo pranesimo pateikimo datos.
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Pavyzdys

UAB ,,A“, PYM mokétoja, deklaravusi, kad uz parduodama nekilnojamaji
turta yra pasirinkusi skaiciuoti PVM, parduoda nenaudojama seng pastata
UAB ,,B“ - apmokestinamajam asmeniui, PVM moketojui.

Tokiu atveju, UAB A seno pastato pardavimo sandorj turi apmokestinti
taikant 21 proc. PVM tarifa.
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Pavyzdys

UAB ,,A“, PVYM moketoja, parduoda naujai pastatyto pastato dalj UAB
,B*, kuri yra apmokestinamasis asmuo ir PVYM moketoja.

Siuo atveju UAB ,,A” neturi pasirinkimo teisés, nes parduodama nauja
pastato dalis ir ji nuo sio sandorio turi skaiCiuoti PVM, taikant
standartinj PVM tarifa.
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Pavyzdys

UAB ,,A“, PVM moketoja, apmokestinamajam asmeniui - UAB ,B“, ne
PVM moketojai, parduoda puse seno pastato.

Tokiu atveju UAB , A“ pasirinkimo teisés neturi, nes seno pastato dalj
parduoda ne PVM mokétojai ir PYM neskaiciuoja.
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Tiekiamo nekilnojamojo turto
apmokestinimas PVM

[vairios situacijos ir pavyzdziai
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Nekilnojamyjy pagal prigimtj daikty
nuoma

« Paslaugos laikomos suteiktos ten, kur tas
nekilnojamasis turtas yra:

« PVM objektas

e §

« PVM] 13 straipsnis 4 dalis

ne PVM objektas
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Nekilnojamyjy pagal prigimtj daikty
nuoma

~

Gyvenamuyjy patalpy nuoma
(PVM] 31 straipsnis 1 dalis)

J
~

Kity, negu gyvenamosios
patalpos, nekilnojamyjy
pagal prigimtj daikty nuoma

(PVM] 31 straipsnis 2 dalis)./
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Nekilnojamyjy pagal prigimtj daikty

NUOIMa
Gyvenamuyjy patalpy Viesbudiy, kempingy, moteliy ir
nuoma panasios apgyvendinimo paslaugos
| | |
PVM PVM
neapmokestinama apmokestinama
: Gyvenamuyjy
Gyvenamyjy patalpy
| nuomos laikotarpis pfiatizla(lptqpqori?os
ilgesnis kaip 2 i ota E]S. 3
ménesiai gesnis kaip
menesiai
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Pavyzdys

ons nuoma
PVM mokétoja

Sutartis 2 metams

* Nuoma PVM neapmokestinama
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UZsienio jmoné

Pavyzdys

Gyvenamuyjy D
patalpy nuoma UZSlem.o :
LT gyventojai

Laikotarpis iki 2 mén.

* Nuoma apmokestinama PVM
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Nekilnojamyjy pagal prigimtj daikty
nuoma

Kity, nei gyvenamosios patalpos, nekilnojamyjy daikty nuoma PVM
neapmokestinama,
iSskyrus:
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Pavyzdys

Imoné
PVM mokétoja

PVM neapmokestinama

\ 4

nuoma

\ 4

PVM apmokestinama
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Pavyzdys

Imoné nuomoja atviras erdves. Klientai 1-2 val.

issinuomoja sale su visg konferencijoms reikalinga
jranga, taciau nebutinai ja naudojasi.

? Koks tai sandoris - patalpy nuomos ar
jrangos nuoma?

PVM tikslais laikoma jrangos nuoma
apmokestinama PVM
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Nekilnojamuyjy pagal prigimtj daikty
nuoma

Kai kartu su nekilnojamuoju turtu iSnuomojamas ir kitas jame esantis
turtas, PVM tikslais laikoma, kad sandorj sudaro keli elementai.
Tokiu atveju reikia nustatyti:
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Pavyzdys

Tuscios patalpos

nuoma

prekybos veiklai

PVM neapmokestinama
PVM| 31 straipsnio 2 dalis
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Pavyzdys

NUuoMma

\

1. Prekybinis plotas su
saldymo vitrina paviljone )

2. Garazai, taciau

Turgus (bendrove)

Prekybos viety remontu,
priezitira, apsauga rapinasi
bendrove. Prekyba vyksta
bendroves nustatytu laiku.

naudojami prekybos
veiklai

B veiklai

3. Prekybinis plotas su
stalu lauke arba pavésine

1, 2, 3 - apmokestinama PVM

PVM] 31 straipsnis netaikomas
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Pavyzdys

Imone A teikia patalpy, kuriose yra integruotas ekranas,
demonstraciné ir jgarsinimo jranga, huomos paslaugas

jimonei B teikiamos

)

kad si galéty jose pravesti

konferencija.

[ ? Ar sis sandoris apmokestinamas PVM? ]

/

\_

« Pagrindinis sandorio

tikslas - konferencines
jrangos nuoma

~

J

—)

/

\_

[rangos nuoma
apmokestinama PVM

\

J
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Pavyzdys

Imonés negyvenamosiose patalpose yra jrengta pirtis, biliardine,
dusas, pokyliy bei sporto salés ir kt. Sios patalpos isSnuomojamos
daug1aus1a fiziniams asmenims jvairiems renginiams bei pobuviams

rengti. Kartais iSnuomojama visa patalpa arba atskirai pirtis, sporto
sale ir pan. Sutartys nesudaromos.

[ ? Ar sis sandoris apmokestinamas PVM ]

4 ) 4 )
 Patalpos iShuomojamos
dél jose esancios > [rakn 805 htloma
irangos apmokestinama PVYM
- / - /
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Pavyzdys

Imone nuomoja autoplovykla:
patalpas kartu su jranga, kurig naudos automobiliy plovimo

paslaugoms teikti.
Sutartyje atskirai numatyta kaina uz patalpy ir jrangos nuoma.

[ ? Ar sis sandoris apmokestinamas PVM ]

4 ) 4 )
e Sandorio tikslas

o Automobiliy plovimo :> Apmokestinama PVM
jrangos nuoma

\_ / \_ J
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Komunaliniy islaidy perpardavimas

Turto nhuomotojas su nuomojamo turto
[ | eksploatavimu susijusias islaidas is huomininko
,. gali susigrazinti:
1) ,,perparduodamas‘ prekes ir paslaugas,
arba

2) jtraukdamas j teikiamy nuomos paslaugy
apmokestinamaja verte,
arba

3) taikydamas ,,misry‘“ buda.

PVM] 15 straipsnio 5 dalies 2 punktas
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Komunaliniy islaidy perpardavimas

prekiy/paslaugy tiekimo (teikimo) ir nuomos paslaugy teikimo sandoriai
laikomi atskirais sandoriais ir kiekvienam atskirai taikomos PVM
apmokestinimo taisyklés.

44



Komunaliniy islaidy perpardavimas

tokiu atveju laikoma, kad yra sudarytas vienas nekilnojamojo turto
nuomos sandoris ir visy kartu su nuoma patiekty prekiy (suteikty
paslaugy) verté turi buti traukiama j nuomos paslaugy
apmokestinamaja verte.
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Pavyzdys

Imone ne PVM moketojui nuomoja patalpas. Nuomojamose
patalpose jrengtas individualus elektros energijos skaitiklis,

o sunaudotos Silumos energijos, vandens ir nuoteky islaidos
padalijamos pagal nuomojama plota.

[ Kokiu budu susigrazinti sias islaidas? ]

N/
Elektra perparduoda su PVYM Silumos energija, vanduo ir nuotekos
(savarankiskas sandoris) - nuomos paslaugy kainos dalis

46



Pavyzdys
patalpy nuoma
UAB A

Fizinis asmuo PVM
moketoja

Medicinos klinika
patalpas

jsirengs ir pritaikys
veiklai

~

o

Patalpose yra jrengti
individualus elektros
skaitliukai

~

J

<

!

PVM saskaitg fakturg uz elektra ir komunalines atliekas gauna fizinis asmuo



Tesinys

1. Ar UAB A gali neskaicCiuoti PVM uz subnuoma?
2. Kaip apmokestinamos PVM perparduodamos elektros ir komunaliniy atlieky

surinkimo islaidos, kurias UAB A apmoka j fizinio asmens banko saskaitg

pagal jo pateiktag ménesio gale pazyma?

1. PVM neapmokestinama

(PVM] 31 straipsnio 2 dalis)

/

o

2. Elektra savarankiskas sandoris,
perparduodant apmokestinama PVM

\

v

Rinkliava uz komunalinio atlieky

surinkima traukiama j nuomos
paslaugy verte
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Pasirinkimas skaiciuoti PYM

Apmokestinamasis asmuo PVM mokétojas turi teise pasirinkti uz
nekilnojamojo daikto nuoma, kuri PYM neapmokestinama,
skaiciuoti PVM, kai daiktas nuomojamas:

PVM] 31 straipsnis 3 dalis 49



Pasirinkimas skaiciuoti PYM

laikoma, kad asmuo pasirinko skaiciuoti PVM uz
atitinkamy nekilnojamyjy daikty nuoma,
nepriklausomai nuo to, kad toks pasirinkimas nebuvo
deklaruotas AVMI, ir toks pasirinkimas galioja ne
trumpiau kaip 24 ménesius visiems jo sudaromiems
atitinkamiems sandoriams.
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Pavyzdys

e

~

« UAB A, PVM moketoja, pasirinkusi

skaiciuoti PVM uz nekilnojamyjy
daikty nuoma

o /
Sandeliy
v nuoma
UAB S
PVM mokétoja
apmokestinamasis asmuo

( apmokestinama PVM >
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Pavyzdys

e

(&

~

« UAB A, PVM moketoja, pasirinkusi

skaiciuoti PVM uz nekilnojamyjy

daikty nuoma
/

pastato

v nuoma

L Biudzetiné jstaiga

PVM mokétoja
vykdo pavestas funkcijas

(neapmokestinama PVM>

Del jsigijimy

is ES
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Pavyzdys

s ™
« UAB A, PVYM moketoja, néra
deklaravusi pasirinkimo
. skaiciuoti PVM )

Komercines patalpos  ~_ ) * 6 mén. skaiciuoja PYM

UAB C
PVM moketoja

[ ? Ar gali UAB D PVM mokeétojai isnuomoti patalpas be PVM? J

? Ar UAB C gali israsyti kreditines PVM saskaitas fakturas?




Tesinys

|

Nuomoja testinj laikotarpj - laikoma,
kad pasirinko skaiciuoti PYM

\

|

Pasirinkimas galioja visiems
sudaromiems sandoriams

|

Kreditiniy PVM saskaity faktury
israsyti negali

o4



Nuomos sutarties nutraukimas

. Nekilnojamojo turto nuomos sutarties A

nutraukimas laikomas atlygintinu sandoriu ir
paslaugy teikimu, kai uz sutarties nutraukima
kitai saliai mokamas mokestis, kuriuo néra
kompensuojami dél sutarties nutraukimo
atsirade tiesioginiai turtiniai nuostoliai ar kita
faktiskai patirta ekonomiskai pagrjsta zala.

Bendra nuostata
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Nuomos sutarties nutraukimas

PVM] 31 straipsnis 4 dalis

Gautas garantas (uzstatas), kuris pasibaigus nuomos sutarciai grazinamas
nuomininkui, nera PVM objektas.
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Pavyzdys

be PVM
UAB X UAB Y
PVM mokétoja Patalpy nuoma PVM mokétoja
{ Po 3 mety nutraukia Sumoka nutraukimo mokestj

sutartj
/—/\ N

Atlygis uz nuomos nutraukima

neapmokestinamas PVM
- Y
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ESTT praktika

 Nekilnojamojo turto nuomos sandorio tikslas - galimybé 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 uz atlygj teisés naudotis
nuosavybe kaip savininkui suteikimas, uztikrinant, kad joks kitas asmuo
negales pasinaudoti tokia teise.
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ESTT praktika

Klausimas. Ar teisés naudotis golfo aikstynais suteikimas gali buti
laikomas nekilnojamojo turto nuoma ir neapmokestinamas PVM?

Teismo nuomone golfo veiklos vykdymas, suteikiant teise naudotis golfo
aikstynais, néra laikomas nekilnojamojo turto nuoma ir turi buti vertinamas

kaip paslaugy, apmokestinamy PVM, teikimas.
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ESTT praktika

Klausimas. Patalpy savininkas suteikia cigarecCiy pardavimo automaty
savininkui sutartam laikotarpiui teise patalpose jrengti automatus, juos
eksploatuoti ir priziuréti patalpy savininko paskirtoje vietoje uz atlygj, bet
nesuteikiant cigareciy pardavimo aparaty savininkui kity, nei minetos,
patalpy valdymo ar kontroles teisiy. Ar toks sandoris yra laikomas
nekilnojamojo turto nuoma?

ESTT nuomone, siuo atveju sandorio tikslas néra pasyvus tam tikro ploto
suteikimas, kartu suteikiant kitai Zaliai teise naudotis Siuo plotu kaip
savininkui ir uztikrinant, kad tokia teise negalés pasinaudoti kiti asmenys.

ESTT konstatavo, kad minétas sandoris negali buti laikomas nekilnojamojo
turto nuoma.
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Teises aktai

= Lietuvos Respublikos pridétinés vertés mokescio jstatymas

= Valstybinés mokesciy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos virsininko 2004 m. kovo 1 d. jsakymas Nr. VA-26.
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= Savarankiskai aktualig informacija mokesciy klausimais, seminary
dalijamaja medziaga, paaiskinimus ir komentarus galite rasti adresu
www.vmi.lt.

= Mokomieji elektroniniai jrasai skelbiami VMI YouTube kanale.

= Su asmenine informacija galima susipazinti Mano VMI adresu
https://www.vmi.lt/mvmi/ arba VMI svetaines skiltyje ,,Mano VMI*.

Platinti, skelbti, kopijuoti seminary dalijamajgq medziaga komerciniais tikslais be rastisko
Valstybinés mokesciy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos sutikimo draudziama
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http://www.vmi.lt/
https://www.youtube.com/channel/UCcvdEei33I_ExWllQ0eYyVw
https://www.vmi.lt/mvmi/

