LIETUVOS RESPUBLIKOS VYRIAUSYBES KANCELIARIJA
TEISES GRUPE

ISVADA

DEL LIETUVOS RESPUBLIKOS MOKESCIU ADMINISTRAVIMO JSTATYMO 40
STRAIPSNIO PAKEITIMO IR [STATYMO PAPILDYMO 42* STRAIPSNIU [STATYMO
PROJEKTO (TOLIAU — MAI PROJEKTAS) IR LIETUVOS RESPUBLIKOS
ADMINISTRACINIU NUSIZENGIMU KODEKSO 589 STRAIPSNIO PAKEITIMO IR
KODEKSO PAPILDYMO 149" STRAIPSNIU ISTATYMO PROJEKTO (TOLIAU - ANK
PROJEKTAS)

(TAP-20-1053; TAIS NR. 20-8350(2) (TOLIAU KARTU - PROJEKTAI)

Nr.

Vilnius

Iverting Projekty atitikt] Konstitucijai, istatymams bei teisés technikos reikalavimams,
teikiame S$ias pastabas ir pasitilymus:

1. Projekty aiskinamajame rasSte nurodyta, kad Projekty tikslas — sudaryti teisines prielaidas
efektyviam mokes¢iy nuo pajamy uz ilgalaikés gyvenamyjy patalpy nuomos administravimui.
Nurodytam tikslui jgyvendinti siloma MAI projekte numatyti mokes¢io mokétojui pareiga
Nekilnojamojo turto registre registruoti sudarytas ar pakeistas gyvenamuyjy patalpy nuomos sutartis
arba $iy sutar¢iy duomenis, taip pat iSregistruoti pasibaigusias nuomos sutartis arba $iy sutarciy
duomenis. Projektais siekiama mazinti SeS¢linge ekonomika nekilnojamojo turto nuomos srityje.
Atkreiptinas démesys, kad pagal Siuo metu galiojant] teisinj reguliavima gyvenamasias patalpas
nuomojantys asmenys privalo deklaruoti vykdomg veiklg ir i$ jos gaunamas pajamas. MA] projektu
sitilomu teisiniu reguliavimu biity nustatytas papildomas jpareigojimas tam paciam gyvenamosios
patalpos nuomotojui, tai yra, sukuriama papildoma administraciné naSta sgziningam mokes¢iy
mokétojui, kuris deklaruoja pajamas ir sumoka mokescius. Vertinant Projektus teisékiiros
tikslingumo principo kontekste, abejotina, ar deklaruojamas tikslas bus pasiektas priémus Projektus,
tai yra, ar biity sukurtos teisinés prielaidos skatinti gyvenamosios patalpos nuomotojus iSvieSinti
vykdoma veiklg ir sumokéti mokesc¢ius nuo gaunamy pajamy. Atvirksciai, tikslinga bty jvertinti, ar
sukiirus neproporcingai didel¢ administracing nastg, nesusidarys situacija, kai nuomotojai vengs
vieSinti savo veiklg dél sudétingy procediiry (pvz., dokumenty rinkimas; duomeny tikrinimas;
neturint galimybés pateikti duomenis nuotoliniu biidu, atvykti fiziSkai ] registratoriaus buveing;
pasikeitus duomenims (vardui, pavardei, nuomos kainai ir pan.), tikslinti registracijos duomenis;
iSregistruoti duomenis i$ registro; sumokéti jmokas uz jregistravima, iSregistravima), o nejregistrave
nuomos sutaréiy, vengs deklaruoti pajamas, kad nebiity persekiojami administracine tvarka uz

sutarties ar jos duomeny nejregistravimg, nepatikslinimg. Sitilytina jvertinti, ar siiilomos nustatyti
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priemonés biity proporcingos pasiekti Projekty tiksla, kuris sietinas su vieSuoju interesu surinkti
mokescius ir uztikrinti mokes¢iy mokétojy lygybés principa, be kita ko, jvertinant konstitucing
proporcingumo principg, kuris, kaip vienas i§ konstitucinio teisinés valstybés principo elementy,
reiskia, jog ,teisés aktuose nustatytos priemonés turi atitikti teisétus ir visuomenei svarbius tikslus,
kad sios priemonés turi biti bitinos minétiems tikslams pasiekti ir neturi varzyti asmens teisiy ir
laisviy akivaizdZiai labiau, negu reikia Siems tikslams pasiekti* (Zzr. Konstitucinio Teismo 2019 m.
lapkricio 8 d. nutarimg Nr. KT44-N13/2019).

2. Sistemiskai vertinant sandoriy teisinés registracijos institutg, matyti, kad sandoriy teisiné
registracija visy pirma skirta apsaugoti sandorio $alis ir uztikrinti galimybe¢ sandorj panaudoti prie§
tre¢iuosius asmenis (Civilinio kodekso 1.175 straipsnis). Gyvenamosios patalpos nuomos sutarties
teisiné registracija sietina su civiliniais teisiniais santykiais ir turéty sukelti iSimtinai civilines
pasekmes, bet neturéty buti sicjama su valstybés prievartos priemoniy taikymu uz sandorio
nejregistravimg. Nekilnojamojo turto savininko ar teiséto jo valdytojo teis€ nuomoti nekilnojamajj
turta yra grindziama civiliniy santykiy principais (nuosavybés nelie¢iamumo, sutarties laisvés,
nesikiSimo ] privacius santykius) ir néra reguliuojama (ribojama) vieSosios teis€és normomis.
Nekilnojamojo turto nuomos sutaréiy formos bei teisinés registracijos reikalavimai nustatyti
Civiliniame kodekse ir Nekilnojamojo turto registro jstatyme. Sitilomas teisinis reguliavimas kelia
pagristy abejoniy, ar uz sandorio nejregistravima taikoma administraciné atsakomybé bty
suderinama su civiliniy santykiy principais — sutarties laisvés, nesiki$imo j privacius santykius, ir
teisékiiros tikslingumo ir proporcingumo principais. Be kita ko, atkreiptinas démesys, kad MA]
projekte sitiloma nustatyti administracing atsakomybe iSimtinai uz gyvenamosios patalpos nuomos
sutarties arba tokios sutarties duomeny nejregistravima, nepatikslinima, neiSregistravima, nors tokio
diferencijuoto teisinio reguliavimo pagrindimo visuomeniniy santykiy subjekty padéties
objektyviais skirtumais, nepateikiama.

3. MAJ projekto 42* straipsnio 1 dalyje sifiloma nustatyti gyvenamosios patalpos
nuomotojui pareigg registruoti Nekilnojamojo turto registre ilgesnes nei 30 dieny gyvenamosios
patalpos nuomos sutartis, ta¢iau néra pateikiamam objektyviy argumenty, pagrindzian¢iy sitilomag
nustatyti terming. Teisés akty sistemiSkumo ir nuoseklumo aspektu atkreiptinas démesys, kad
Civilinio kodekso 6.626 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad vieSbuéiy teisinius santykius
reglamentuojancios nuostatos taikomos gyvenamosios patalpos trumpalaikés nuomos (ne ilgiau
kaip dviem ménesiams) sutartims, sudaromoms atostogy ir poilsio tikslais, 0 kodekso 4.165
straipsnyje nustatyta, kad ilgalaikés nuomos (kaip daiktinés teisés) terminas negali biiti trumpesnis

kaip 10 mety (Projekty aiSkinamajame raste vartojama formuluoté ,,ilgalaiké gyvenamuyjy patalpy



nuoma“ reiSkia nuomos sutartis, ilgesnes nei 30 dieny galiojimo). Sitlytume Siuo aspektu jvertinti ir
esant poreikiui tikslinti MA] projekta ir Projekty aiskinamajj rasta.

4. MAI projektu siiiloma nustatyti pareigg jregistruoti tiek raSytines gyvenamyjy patalpy
nuomos sutartis, tiek ir zodiniy sutar¢iy duomenis, kas leidzia daryti prielaida, kad bus paneigta
zodiné gyvenamuyjy patalpy nuomos sutarties forma, kuri yra jtvirtintina Civilinio kodekso 6.579
straipsnyje. Atsizvelgiant j tai, kad Nekilnojamojo turto registras yra vienas i$ pagrindiniy valstybés
registry ir jame esantys duomenys nuo jy jraSymo laikomi teisingais ir iSsamiais, kol jie nenuginCyti
jstatymy nustatyta tvarka, manytume, kad Zodinés gyvenamosios patalpos nuomos sutarties
duomeny registracija vienos i§ sutarties Salies praSymu ir tik pagal Sios Salies pateiktus duomenis
galéty biiti priezastis dél netiksliy, neatitinkanciy faktiniy Zodinés sutarties saglygy duomeny jraSymo
1 registra. Be kita ko, pagal Nekilnojamojo turto registro jstatymo 22 straipsnj daiktiniy teisiy i
nekilnojamgji daikta, Siy teisiy suvarzymy ir juridiniy fakty jregistravimo nekilnojamojo turto
registre teisiniais pagrindais nurodyti rasytiniai dokumentai. Todél Projektuose sitiloma nustatyti
pareiga registruoti zodinio sandorio duomenis neatitikty Nekilnojamojo turto registro jstatymo
nuostaty, o jei buty reikalaujama raSytiniy jrodymy (deklaracijos, pazymos ar kt. raSytinio
dokumento), zodin¢ sandorio forma pagal Civilinio kodekso 6.579 straipsnj, tuo paciu ir sutarties
Saliy laisvés principas, netekty praktinés reikSmés.

5. MA] projekto 42* straipsnio 1 dalies déstymas tikslintinas keletu aspekty.

Pirma, kaip prieStaraujancio teisékiiros aiSkumo principui, sitilytina atsisakyti Sioje dalyje
skliaustuose déstomos sglygos , nes néra aisku, ar Siuo atveju skliaustuose pateikiami gyvenamosios
patalpos nuomos sutarties esminiy sglygy pavyzdziai, ar jau baigtinis salygy, kurioms pasikeitus,
butina tikslinti sutarties ar jos duomeny registracija, saraSas (,kai pasikeité esminés jau
jregistruotos nuomos sutarties sqlygos (nuomotojas, nuomininkas, nuomojamas objektas, nuomos
kaina, nuomos terminas) “. Antra, siekiant teisés akty aiSkumo ir sistemiskumo, sitlytume vengti
vartoti teiginj ,,sutarties esminés sqlygos*, kadangi Civilinio kodekso 6.580 straipsnio 1 dalyje
iSvardinta, kas turi biiti nurodyta gyvenamosios patalpos nuomos sutartyje (turi biiti nurodytas
iSnuomojamy patalpy adresas, kambariy ir kitokiy patalpy skaicius, plotas, patalpose esanti
inZineriné (techning) jranga, priklausiniai ir naudojimosi bendro naudojimo patalpomis salygos,
nuomos mokesCio dydis ir §io mokes¢io mokéjimo terminai, atsiskaitymy uz komunalinius
patarnavimus tvarka), ta¢iau neiSskiriama, kad tai yra esminés sutarties sglygos.

Be kita ko, atkreiptinas démesys, kad Nekilnojamojo turto registras Steigiamas
nekilnojamiesiems daiktams, <...> jstatymy nustatytiems juridiniams faktams registruoti, bet ne
sandoriy duomenims (pvz., kainai) registruoti. MAJ] projekte sitlome jvardinti konkrecias

gyvenamosios patalpos nuomos sutarties salygas, kurioms pasikeitus mokes¢io mokétojas privaléty



patikslinti duomenis vieSajame registre, o apibiidinant gyvenamosios patalpos nuomos sutarties
salygas, sitlytume vartoti formuluotes, vartojamas Civiliniame kodekse, pvz., sutarties Salys —
nuomotojas ir nuomininkas, nuomos mokestis, nuomos sutarties terminas, nuomos sutarties
dalykas.

6. Sistemiskai vertinant MAJ projekto 42° straipsnio 2 dalies nuostata, kad ,, tarp ty paciy
Saliy, dél to paties objekto, tomis paciomis esminémis sqglygomis viena po kitos sudarytos
trumpesnés nei trisdesSimt dieny galiojimo gyvenamosios patalpos nuomos sutartys laikomos viena

‘

sutartimi “, sitlytina atskleisti, kada bty laikoma, kad sutartys sudarytos ,,viena po kitos*. Taip
pat, siekiant iSvengti piktnaudziavimo ir atsizvelgiant ] sitilomo teisinio reguliavimo tiksla
(mokes¢iy administravima) bei darant prielaida, kad MA] projekto 42* straipsnio 1 dalyje nurodytos
esminés sutarties sglygos (nuomotojas, nuomininkas, nuomojamas objektas, nuomos kaina, nuomos
terminas) turimos omenyje ir MAJ projekto 42° straipsnio 2 dalyje, sitilytina jvertinti, ar tikslinga
gyvenamyjy patalpy sutar¢iy, sudaryty viena po kitos ir trumpesniy nei 30 dieny, vertinima sieti su
ta pacia nuomos (nepasikeitusia) kaina. Manytume, kad tai sudaryty salygas piktnaudziauti
nustatyta pareiga, pavyzdziui, simboliskai pakei¢iant nuomos mokestj ir taip iSvengiant pareigos
registruoti vieng po kitos sudaromas trumpesnes nei 30 dieny galiojimo gyvenamosios patalpos
nUomoS sutartis tarp ty paciy sutarties Saliy ir dél to paties sutarties dalyko.

7. SistemiSkai vertinant MA] projekto 40 straipsnio 13 punkte nustatyta mokescio
mokétojo pareiga ., Sio jstatymo 42* straipsnyje nustatyta tvarka registruoti sudarytas gyvenamyjy
patalpy nuomos sutartis ar Siy sutarciy duomenis “ ir MA] projekto 42 straipsnio 4 dalyje nustatyta
i8imtj, kad ,, juridiniams asmenims, nurodytiems Lietuvos Respublikos pelno mokescio jstatymo 3
straipsnio 2 dalyje“, netaikomos MAJ projekto 42* straipsnio 1 dalies nuostatos, gali buti
suprantama, kad iSimtis tam tikriems juridiniams asmenims nustatyta tik dél gyvenamosios patalpos
nuomos sutarties registravimo tvarkos (MAI projekto 42° straipsnio 1 dalies), bet ne dél pareigos
registruoti sudarytas gyvenamyjy patalpy nuomos sutartis ar Siy sutar¢iy duomenis apskritai.
Sitlytina jvertinti §] aspektg ir poreikj atitinkamai tikslinti MAJ] projekta.

8. MAJ projekto 40 straipsnio 13 punkte ir 42* straipsnio 1 dalyje tiek fiziniams, tiek ir
juridiniams asmenims nustatyta pareiga registruoti sudarytas gyvenamyjy patalpy nuomos sutartis
ar §iy sutar¢iy duomenis. Administraciné atsakomybé (ANK projekte) nustatyta fiziniams asmenims
arba juridiniy asmeny vadovams ar kitiems atsakingiems asmenims. Tuo tarpu nuomotojams
juridiniams asmenims uz MAI projekte nustatytos pareigos nevykdyma jokia sankcija nenumatyta,
nes galiojanc¢io MAJ 139 straipsnyje nustatytos baudos uz mokesc¢iy jstatymo pazeidimus, misy

nuomone, neapima pareigos registruoti gyvenamyjy patalpy nuomos sutartis pazeidimo, o yra



skiriamos uz mokes¢iy neapskaic¢iavima (netinkama apskaiciavima) ar nedeklaravimg. Siilytina

jvertinti §} aspekta.
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