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Darijumi nekustama ipasuma tirgu atkal sak
uznemt tempu (1/40/18)

Praksé vérojams, ka gan Latvijas, gan arvalstu korporativie un privatie investori intereséjas par nekustama
ipasuma (NI) iegadi Latvija. Ja iepriek$éjos gados investoru vida parsvara bija NVS valstu parstaviji, tad
pédéja laika investoru profils ir dazadojies, ieklaujot ne tikai NVS, tuvakas un talakas Zieme|valstis, bet ari
Kinu un Japanu. Lidzigas tendences ir novérojusi ari lielakie NI brokeri. So investiciju mérki var bat dazadi,
tacu parsvara ta ir NI iznomasana, sagaidot ta vértibas pieaugumu un turpmaku pardosanu, lai sanemtu
planoto ienakumu procentu no investicijam. Saja raksta - par galvenajiem nodoklu jautajumiem, ko NI
investori analizé pirms NI iegades Latvija.

legadaties NI vai NI uznémumu?

Nemot véra Latvijas vésturisko tendenci ietvert NI ieguldijumu atseviska uznémuma, kas médz ne tikai
turét NI Tpasuma, bet ari to apsaimniekot, $is jautajums parasti ir pirmais, ko uzdod investori, planojot
nodoklu sekas NI iegades un iespé&jamas pardosanas bridi. Tacu investora izvéle var bt atkariga no
pardevéja izvéles pardot NI vai NI uznémumu. Janem véra $adi aspekti:

1. Ar 2018. gada 1. maiju ir spéka izmainas MK noteikumos Nr. 1250 “Noteikumi par valsts nodevu par
ipasuma tiesibu un kilas tiesibu nostiprinasanu zemesgramata,” saskana ar kuram 2% valsts nodeva
bez ierobezojuma (ieprieks lidz 42 686,15 eiro) ir maksajama ari no tadu zemes un balvju ipasuma
atsavinadanas, kura ietilpst tikai nedzivojama dala. Sis izmainas investoriem bieZi liek izlemt par
labu NI uznémuma iegadei, tacu lielaku risku rada iespéjamas saistibas, ka ari pastav kladainas
nodoklu piemérosanas risks.

2. Ja Latvija esodu NI vai NI uznémumu pardod Latvijas nodoklu nerezidents (fiziska vai juridiska
persona), tad fiziska persona maksa iedzivotaju ienakuma nodokli (lIN), bet juridiska persona -
uznémumu ienakuma nodokli (UIN) 3% apméra no pardoSanas ienémumiem. UIN likums lauj gan ES
rezidentiem, gan tadas valsts rezidentiem, ar kuru Latvijai ir spéka nodoklu konvencija,” parrékinat
un atgdt samaksato 3% nodokli. Alternativais aprékins ietver pelnas noteikanu no NI pardosanas,
no pardoSanas ienémumiem atskaitot dokumentari pieradamus saistitos izdevumus un piemérojot
20% likmi. Ja pelna no NI pardo$anas nerodas, tad nerezidents pilniba vai daléji atgis samaksato 3%
nodokli.

3. Pelnu no NI vai NI uznémuma pardo$anas, ko veic Latvijas uznémums, ar 2018. gadu neapliek ar
UIN, kamér $o pelnu neizmaksa dividendés. Latvijas uznémums var iequldit pelnu no NI sava
saimnieciskaja darbiba, nemaksajot UIN. Turklat, ja Latvijas uznémums NI uznémuma kapitaldalas
vai akcijas ir turéjis 36 ménesus vai ilgak, tad UIN nepieméros, ari izmaksajot dividendes no Sis
pelnas. Tas lauj investoram glt pelnu no NI uznémuma pardosanas maksimali nodoklu efektiva
veida. TaCu fiziska persona, kas sanem dividendes, saskana ar IIN likumu tomér maksa IIN 20%
apmeéra. Nodoklu ieturéSanas pienakums ir Latvijas uznémumam.

4. PVN piemérosana NI pardosanas darijumam ir ciesi saistita ar NI statusu. Pieméram, apblves zemes
un nelietota NI (definéts PVN likuma 1. panta 12. punktd) pardo$anai pieméro PVN, turpreti zemes
(bez apbives tiesibam) un lietota NI pardosanu neapliek, tapat ka NI uznémuma pardo$anu. PVN
piemérosana pasi interesé tos investorus, kas plano veikt NI darfjumus, kuros nevar atskaitit
priekSnodokli.

Finansét ar naudas ieguldijumu pamatkapitala vai aizdevumu?



Sis jautajums ir aktuals tikai tada gadijuma, ja investors izlemj iegadaties NI vai NI uznémumu, izmantojot
Latvija dibinatu uznémumu. Lai gan biezi jautajums par finanséjumu ir cieSi saistits ar aréjiem apstakliem,
pieméram, bankas finans€juma pieejamibu, ka ari vélmi aizsargat investicijas, investoriem ir izvéle
pieejamos lidzek|us ieguldit pamatkapitala vai aizdot savam uznémumam. Janem véra $adi aspekti:

1. Jaundibinata uznémuma pamatkapitalam ir jabut vismaz 2 800 eiro.

2. UIN likums ierobezo procentu atskaitisanu par aizdevumiem, ko nav izsniegusi banka vai cita
likuma ietverta institicija, kuras izsniegtiem aizdevumiem UIN likums paredz ipasus noteikumus. Sie
ierobezojumi (UIN likuma 10. pants) nosaka pienakumu ietvert ar UIN apliekamaja bazé ka nosaciti
sadalito pelnu procentu maksajumus, kas parsniedz -

a) procentu maksajumus proporcionali tam, kada apméra parskata gada paradu saistibu (par
kuram aprékinati procentu maksajumi) vidéjais apjoms parsniedz Cetrkarsotu uznémuma gada
parskata atspoguloto pasu kapitala apjomu (parskata gada sakuma), kas samazinats par
ilgtermina ieguldijumu parvértésanas rezervi un citam rezervém, kuras nav radusas pelnas
sadales rezultata;

b) procentu maksajumus, kas parsniedz 30% no parskata gada pelnas vai zaudéjumu aprékina
uzraditas pelnas pirms aprékinata UIN, kura palielinata par procentu maksajumiem un
aprékinato nolietojumu, ja procentu izmaksas parskata gada parsniedz 3 miljonus eiro.

3. Aizdevuma procentiem, ko Latvijas uznémums maksa saistitai personai, ir jabat tirgus limeni.

Tatad izvéle investét Latvijas uznémuma tikai ar aizdevumu vai nelielam iemaksam pamatkapitala rada
uznémumam papildu nodoklu slogu. Ja vien runa nav par esoSu uznémumu ar pietiekamu pasu kapitala
apjomu, investori parsvara izvélas dalit investicijas starp ieguldijumu pamatkapitala un aizdevumu.

leprieks esam miné&jusi nodoklu aspektus, ko visbiezak parrunajam ar iegulditajiem, tacu to saraksts nav
pilnigs, jo katrs darijums ir vienreizéjs, turklat nodok|u sekas var atskirties. Esam ari novérojusi, ka lemumu
par iegades veidu biezi vairak ietekmé biznesa apsvérumi un darijuma pusu vienoSanas par ta juridisko
pusi, nevis nodok|u aspekti.



