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DARTJUMI AR NEKUSTAMO TPASUMU.
UN NODOKLU MAKSBJUMI,
TOS NEPARMAKSAJOT

Nekustama Tpasuma pirkSana un pardoSana parasti ir stresa parpilns
notikums jebkuram cilvekam. Kad darijums ir noslégts un dokumenti

iesniegti zemesgramata, cilveks var atviegloti nopusties, taCu ir
problémas, kas var pilnigi negaiditi “uzpeldet” jau pec darfjuma
noslegsanas. Starp Sadam potencialajam problemam ir neplanotie
nodoklu maksajumi. Kas jadara pardevejiem, pircéjiem un nekustama
Tpasuma agentiem, lai neparmaksatu nodok|us, taja pasa laika
izvairoties no nepatikamam sarunam ar Valsts ienemumu dienestu
(VID) péc darfjuma veikSanas? Par to sarunajamies ar Olegu S&janu,
auditorfirmas TaxLink. Correspondent of Mazars nodoklu partneri,

sertificéto nodok|u konsultantu.

— Ja fiziska persona pardod nekustamo
Tpasumu, kadi ir galvenie nodok|u as-
pekti, par kuriem pardevejam
japadoma?

- Pirmais, kas ienak prata, ir
kapitala pieauguma nodoklis 20%
apmera. Kapitala pieaugumu nosaka,
no nekustama ipasuma pardosanas
cenas atnemot ipasuma iegades
vértibu un nekustamaja ipasuma
veikto ieguldijumu vertibu
(pieméram, remonta izmaksas).
Citiem vardiem, ja cilveks pardod
nekustamo ipasumu dargak, neka
vin$ to ir nopircis un taja ieguldijis
lidzeklus, vinam rodas pelna, ko
apliek ar 20% nodokli.

Tiesa, ir virkne likumisko iespéju
minéto nodokli nemaksat. Pieméram,
ar nodokli neapliek

1) ienakumu no nekustama
ipasuma atsavinasanas, kas pardevéja
ipaSuma ir ilgaka par 60 ménesiem un
vismaz 12 méneSus péc kartas ir per-
sonas deklaréeta dzivesvieta,

2) ienakumu no nekustama ipasuma
atsavinasanas, kas pardevéja ipasuma
ir ilgak par 60 ménesiem un pédejos 60
meénesus lidz nekustama IpaSuma
atsavinasanas dienai bijis pardevéja
vienigais nekustamais ipasums,

3) ienakumu no vieniga nekustama
ipaSuma atsavinasanas, ja Sis

ienakums no jauna tiek ieguldits
funkcionali lidziga nekustamaja
ipasuma 12 ménesu laika péc
nekustama Ipasuma atsavinasanas vai
ari pirms nekustama ipasuma
atsavinasanas.
— Vai ir bijusi gadijumi, kad pardevejs
uzskata, ka nodoklis nebttu jamaksa,
tomér VID ir iesniedzis nodokla rekinu?
- Diemzél $adu situaciju ir Joti
daudz. Piemeéram, cilvekam dzivoklis
pieder ilgak par 20 gadiem (kops
2002. gada), un lidz 2013. gada vins
bija deklaréjis savu dzivesvietu Saja
dzivokli daudzu gadu garuma. Izri-
etosi vins$ uzskatija, ka ienakums no
§1 dzivokla pardosanas nebs
apliekams ar kapitala pieauguma
nodokli, jo izpildas kritérijs par
turésanu ilgak par 60 ménesiem un
par dzivesvietas deklarésanu ilgak par
12 ménesiem. Tacu atklajas viena ni-
anse. VID uzskatija, ka, lai
nepiemeérotu nodokli, cilvekam ir
jabut deklarétam dzivokli ilgak par 12
meénesiem tiesi pedéjo 60 ménesu
laika. “Vecs” deklarésanas periods
“neskaitas”. Kaut gan més ka nodoklu
konsultanti $adai VID nostajai
nepiekritam, cilveks, lai nebutu
jaskaidrojas ar VID tiesa, bija pedeja
bridi izvelgjies darijumu aptureét,
atkartoti deklaréet dzivesvietu

Olegs Sejans

mineétaja dzivokli, lai péc gada to
pardotu bez nodokla maksasanas.
— Savukart ja fiziska persona péerk Tpa-
Sumu? Kam ir svarigi pieverst uzmanibu?
- Ja pérkat nekustamo ipaSumu, ir
labi, ja saglabajusies visi ar iegadi
saistitie dokumenti - ligumi,
maksajumu uzdevumi vai bankas
konta izraksti. Ja nekustamaja
ipaSuma veicat remontu, obligati
saglabajiet visas pavadzimes, cekus,
rekinus, kas noslegti ar buvniekiem,
un maksajumus apliecinosos doku-
mentus. Visi Sie dokumenti jums bis
vajadzigi, ja kaut kad nolemsiet
dzivokli pardot, jo uz to pamata
varésiet samazinat budzeta
maksajamo kapitala pieauguma
nodokli. Var teikt, ka visiem Siem
dokumentiem ir konkréta “cena” -
20% no Sajos dokumentos noraditas
izmaksu summas. Dokumentus iete-
icams ari noskenét un glabat gan
papira, gan elektroniskaja formata.
Vel jaatceras, ka, ja jums -
nekustama ipasuma pircéjam - tiek
piedavats samaksat dalu no pirkuma
maksas skaidra nauda, tad velak,
pardodot nekustamo ipasumu, jis
nevarésiet pieradit samaksato naudu,
kas faktiski var rezultéties ar 20%
kapitala pieauguma nodokli apméra
no skaidra nauda samaksatas sum-
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mas. Protams, ir ari jaatceras, ka
fiziskajam personam nav atlauts veikt
darfjumu skaidra nauda, kuras
summa parsniedz 7 200 euro
(neatkarigi no ta, vai notiek viena
operacija vai vairakas). Turklat, sakot
no 2019. gada 1. maija skaidru naudu
vispar nedrikst izmantot darijumos,
kas saistiti ar nekustama ipasuma
atsavinasanu.

— Kas janem véra uznemumam, kurs

veic darumu ar nekustamo TpaSumu?

- Loti daudz kas. Jasaka, ka musu
klienti parsvara ir uznémumi, jo bez
maz vai katram darijumam ar nekus-
tamo ipasumu, ko veic uznémums, ir
unikalas nianses. Proti, tiek pardoti
nepabeigtie objekti, domajamas
dalas, nekustamais ipasums tiek
ieguldits pamatkapitala vai tiek
nodots uznémuma reorganizacijas
ietvaros, pirkuma maksa tiek
samaksata, veicot savstarpejo prasibu
un saistibu ieskaitu, tiek analizetas
cesijas, biznesa parejas utt. Sis sarak-
sts ar specifiskam situacijam, ar ko
mes ikdiena stradajam, ir bezgaligs.

— |zklausas sarezgfti. Bet, pieméram,

nekustamo Tpasumu pardod uzne-

mums. Par ko $ada gadijuma nodok|u
aspekta jadoma pirmam kartam?

- Par pievienotas vertibas nodokli
(PVN), jo sis nodoklis rada butisku
darijuma vertibas sastavdalu.
Jasaprot, vai PVN konkrétaja
darfjuma ir vai nav piemérojams. Ar
PVN apliek tikai nelietota nekustama
ipasuma pardosanu. Lietotu nekus-
tamo ipasumu ar PVN neapliek.

— Tad jau visiem uznémumiem ir izde-

vigi pardot nekustama Tpasumu ka lie-

totu, nepiemerojot PVN?

- Ta var likties, bet ta tas absoluti
nav. Kad uznémums pérk vai uzbuve
nekustamo ipasumu, uzpémumam
parasti rodas PVN prieks$nodoklis, ko
péc likuma uznémumam VID
atmaksa. Savukart tas uznémumam
automatiski rada pienakumu 10 gadu
garuma katra gadu informet VID par
to, ka konkrétais nekustamais
ipasums tiek lietots. Ja gadijuma kada
bridi uznemums pardod bez PVN
nekustamo ipasumu ka lietotu, par to
VID ir jainforme, un uznémumam
automatiski rodas pienakums
atmaksat budzeta dalu vai visu ie-
prieks sanemto prieksnodokli. Ta ka

viss nav tik vienkarsi.

Laba zina: uznémumi, kuriem
pieder nekustamais Ipasums péc
nokluséjuma pietiekami labi
orientéjas nodoklu likumdosana, kas
attiecas uz nekustamo ipasumu. Galu
gala ir gan privatie nodoklu konsul-
tanti, gan VID nodoklu konsultanti,
kas var sniegt palidzibu.

— Ja uznémums pérk nekustamo ipa-

Sumu, vai arT tad vajag par kaut ko pa-

domat?

- Te jautajumu nav mazak.
Pirmkart, liela dala nekustamo
ipasumu (ipasi komercialo objektu)
Latvija pieder arvalstniekiem vai
arvalstu uznemumiem. Saskana ar
likumu, ja arvalstniekam tiek maksats
par nekustamo Ipasumu, kas atrodas
Latvija, pircéjam ir jaietur vai nu
iedzivotaju vai nu uzpémumu
ienakuma nodoklis no visas pirkuma
maksas 3% apmera. Ja darfjuma
vértiba ir, pieméram, 2 milj., no Sis
pirkuma maksas ir jaietur nodokla
summa 60 000 euro, un pardevéjam
japarskaita atlikusie 1 940 000 euro.

Musu prakse tikko bija $ada lieta:
pircéjs bija aizmirsis ieturét minéto
nodokli un parskaitija pardevejam
pilnu pirkuma maksu. Pardevejs bija
priecigs, bet pircejs bija spiests
versties tiesa, lai pardeveéjs atmaksatu
neieturéto nodokli. Tacu pirmas in-
stances tiesa pirceja prasijjumu
noraidija: “Pats aizmirsi, pats vainigs.”
— Tatad, Sis 3% nodoklis jaietur, ja tiek
maksats arvalstniekam par nekustamo
Tpasumu, kas atrodas Latvija?
- ]a, bet biezi vien nekustamais

ipasums pieder uznémumam un tiek
pardots uznémums ar visu nekustamo
ipasumu. Attiecigi 3% nodoklis
jaietur, ari maksajot par tada
uznémuma kapitala dalam, kura
aktivi galvenokart sastav no
nekustama ipasuma, kas atrodas
Latvija.

— Vai VID pastiprinati kontrole dariju-

mus ar nekustamo Tpasumu?

- VID ir pieejami dati par
darijumiem ar nekustamo ipasumu,
un tiek nodrosinats So datu pastavigs
monitorings. Var drosi apgalvot, ja
jis, pieméram, esat guvis pelnu jeb
kapitala pieaugumu no dzivokla
pardosanas un cerat, ka varat palikt
nepamanits par nodokla
nemaksasanu, ka nevar.

— No VID kontroles skata punkta, kas ir

jauns konteksta ar darmumiem ar ne-

kustamo Tpasumu?

- Tas neparprotami ir medijos plasi
apskatitais notikums par vienu
restoranu tiklu, kuram bija nodok]u
parads un kurs$ noléma turpinat to
pasu biznesu, bet nu jau ka pavisam

A;‘na'hu‘&naman“ F___w

jauns uznémums. VID uzskatija, ka
faktiski ir notikusi biznesa pareja, kas
nozimé, ka $is jaunais uznémums
parnem visas veca uznémuma
saistibas, tostarp saistibas pret
budzetu.

— Kada $ada gadijuma ir saistiba ar da-

fjumiem ar nekustamo TpaSumu?

Paskaidroju: biezi vien nekustamo
ipasumu pardod ar visiem
noslégtajiem ires un nomas
ligumiem. Pircéjam liekas, ka vins
peérk “tiru” nekustamo ipasumu, bet



kops$ minétas “restoranu lietas”,
pircéjs var but atbildigs ari par
pardeveja nodoklu paradiem, ja
darfjuma saskatis biznesa parejas
pazimes.

Lai nodrosinatos pret sadiem
riskiem, ir ieteicams veikt parbaudi
pirms darfjuma veiksanas. To var
izdarit pasu spekiem vai pasutit veikt
nodoklu parbaudi profesionaliem
(pieméram, Tax Due Diligence). Un
nemot vera piemineétas VID kontroles
tendences, Sobrid pircéji pasita
nodoklu parbaudes ne tikai tad, kad
tiek pirkts uznémums ar nekustamo
ipaSumu, bet ari kad tiek pirkts
nekustamais ipasums, izmantojot
kadus spéka esoSus ligumus.

— Jus rungjat par riskiem, bet vai ir kas,

ko pirceji, pardeveji un starpnieki var

izmantot, lai likumiski samazinatu no-
dokl|u apmeru?

- Protams. Kaut vai mineta
“restorana lieta”, kura VID saskatija
uznemuma parejas pazimes. Biznesa
pareja jeb biznesa pardosana

darijumos ar nekustamo Ipasumu ir
veids, ka iespejams butiski optimizet
naudas plismu, jo vesela biznesa
pardos$ana ir ar PVN neapliekams
darfjums. Protams, ir loti rtipigi
jaskatas, vai konkrets darijums atbilst
visam biznesa pardoSanas pazimém.

— Lai neiekultos problémas ar VID, vai

cilveki vai uznemumi vérsas péc pa-

doma art pie VID konsultantiem?

- Fiziskas personas vérsas biezi,
uznémumi - retak. Skaidrs, ka VID uz
jautajumiem skatas caur budzetu
iepemumu prizmu. VID nav
ieintereseéts sniegt jums padomus, ka
varat neparmaksat nodoklus, veicot
darfjumu. Loti primitivs piemers:
fiziskajai personai pieder nekusta-
mais ipasums piecus gadus, un vins
taja ir deklarejis savu dzivesvietu
astonu ménesu garuma. Ja pardod $o
ipasumu Sodien, tad ir jamaksa 20%
nodoklis no pelnas, bet, nedaudz no-
gaidot un pardodot to péc Cetriem
meénesiem, nodoklis nav jamaksa. Ta
jums ieteiks darit privatais nodoklu
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konsultants, un tas ir pilnigi likumigi,
bet VID nedrikst sniegt sadus pado-
mus, jo tas nav valsts budzeta
intereses.

— Varat minét kadu piemeéru, kad VID riko-

jas budzetd intereses un tomer kludijas?

- Uzreiz nak prata musu klients,
kurs izireja vairakus dzivok]us un
velejas maksat 10% nodokli no visiem
gutajiem ienakumiem, neregistrejot
saimniecisko darbibu. Sada gadijuma
ipasniekam piecu darba dienu laika ir
jaregistré katrs noslégtais ires ligums
VID. Ipasnieks noslégtos ligumus bija
pieregistrejis ar nokavejumu, proti
pirms gada ienakuma deklaracijas ie-
sniegSanas. VID uzskatija, ka izdarits
parkapums un tas liedz personai
piemeérot 10% nodokli. lenakumam
tika piemérota augstaka nodoklu
likme un ari soda sankcijas. Aizstavot
s klienta intereses, més aizgajam lidz
pat Augstakajai tiesai, kas atzina, ka
VID pieeja ir nepamatota un atcéla
visus papildus uzrekinatos nodoklus
un soda sankcijas. B

Jarmala, Melluzi, Gertriides prospekts 4.
Zemes gabali privatai apbiivei
ciemata projekta MelluZu parks.

Ir pieejami 6 (no 18) zemes gabali, kuru platiba
irno 1710 lidz 2 066 m™.

Elektriba, idens apgade, kanalizacijas tikls, gaze.
Apbives blivums - 25%, intensitate - 65%.
Maksimalais pielaujamais maju augstums ir 2,5 stavi (lidz 12 m.)

Lieliska infrastruktdra: 15 minG3u gajiens lidz jdrai, 10 minGtes
lidz Lielupei. Veikals - 200 metru attaluma, dzelzcela stacija
MelluZi - 700 metru attaluma. L1dz Jarmalas centram ar
automasinu - 7 mindtes, [1dz Rigas centram - 30.

+ 371 29104067, aivars.graudins@nym.lv
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