Atzinas par ieguldijumiem nekustamaja ipaSuma

Raivis Liberts, SIA "Sorainen ZAB", nodoklu menedZeris

Fiziskajai personai, veicot darfjumus ar nekustamo Tpasumu, aktuals ir pavisam
vienkarss jautajums — cik bus jasamaksa nodoklos? No 2025.gada piemérojama
augstaka iedzivotaju ienakuma nodokla likme — 25,5% salidzingjuma ar 20%
2024.gada —, tapéc jo svarigak ir pieradit izdevumus, kurus var izmantot ar
nodokli apliekamo ienakumu samazina$anai. Saja konteksta aplakosim Senata
spriedumu lieta SKA-87/2025, kura tiek vérteti jautajumi par izdevumu
dokumentéSanas prasibam, aprékinu metodes pielaujamibu un pieradijumu
iesniegSanas laiku nodok|u stridos. Senata atzinas var bat nozimigas ikvienam,

kas plano darfjumus ar nekustamajiem Tpasumiem.
Lietas butiba

Fiziska persona, sauksim vinu par Andri, 2019.gada pardeva nekustamo
Tpasumu, bet gito ienadkumu nedeklaréja. Valsts ienémumu dienests (VID),
parbaudot datu atbilstibu, tikai dalu no Andra iesniegtajiem izdevumu
pieradijumiem atzina par attiecinamiem uz nekustama ipasuma uzlaboSanu, ka
rezultata noteica ar iedzivotaju ienakuma nodokli (1IN) apliekamo ienakumu.
Andra iesniegtos ligumus par virkni precu, tostarp ieblvéjamas virtuves tehnikas,
velasmasinas un mébelu, iegadi no fiziskam personam VID neatzina par

ticamiem.

Andris $o Iemumu parstdzeja tiesa. Administrativa apgabaltiesa daléji
apmierinaja pieteikumu — atzina izdevumus par pieraditiem, balstoties uz tirgus
cenu datiem un Andra sniegtajiem paskaidrojumiem, nevis uz konkrétiem
attaisnojuma dokumentiem, un samazinaja ar |IN apliekamo ienakumu. Ipasi
izcelams apgabaltiesas lemums atzit, ka Andris no fiziskas personas iegadajies
ozolkoka parketu un ieklajis to nekustamaja TpaSuma. Bet, lai noteiktu
ieguldTjumu apmeéru, apgabaltiesa atsaucas uz ozolkoka parketa tirgus cenam,

nevis konkrétiem attaisnojuma dokumentiem.



St apgabaltiesas pieeja — atzit dalu izdevumu uz aprékinu pamata, Tpasi attieciba
uz ozolkoka parketu, — kluva par centralo strida punktu Senata. Senats vertéja,
vai $ada izdevumu noteikSana atbilst likuma prasibam un vai tiesa ir ievérojusi

pieradijumu vertéSanas principus.
Tiesiskais reguléjums

Vispariga kartiba ienakums no nekustama ipasuma pardoSanas ir apliekams ar
[IN un ar nodokli apliekamais ienakums ir nosakams saskana ar likuma “Par
iedzivotaju ienakuma nodokli” (likums par IIN) 11.°pantu. Tomér batiski atzimét,
ka likuma par |IN paredzéti vairaki iznémumi, kad ienakums no nekustama

Tpasuma atsavinaSanas nav apliekams ar nodokli:

Tpasums bijis personas Tpasuma vismaz 60 ménesus, un vismaz 12
ménesus péc kartas minétaja 60 ménesSu perioda lidz atsavinaSanas
[lguma noslégSanas dienai taja bijusi personas (ipasnieka) deklaréeta
dzivesvieta;

e TpaSums bijis personas Tpasuma ilgak par 60 meneSiem un pédéjos 60
ménesus [1dz ta pardoSanai ir bijis personas vienigais nekustamais
Tpasums;

e TpaSums ieguts, sadalot mantu laultbas SkirSanas gadijuma, un vismaz 12
ménesus péc kartas I1dz atsavinaSanai bijis abu laulato deklaréta
dzivesvieta;

e Tpasums bijis personas vienigais nekustamais TpaSums, un viss ienakums

no ta pardoSanas tiks ieguldits funkcionali I"dziga nekustamaja TpaSuma

12 ménesu laika péc vai pirms nekustama Tpasuma pardosanas.

Batiski, ka, piemeérojot likuma noteiktos atbrivojumus, Tpasums tiek uzskatits par
personas Tpasumu no dienas, kad tas registréts zemesgramata. Ja nekustamais
TpaSums, kuru atsavina, ir mantots ligumiska, testamentara vai likumiska cela no
laulata vai radinieka IT1dz treSajai pakapei Civillikuma izpratné, péc Sis panta dalas
uzskatams, ka nekustamais Tpasums ir fiziskas personas Tpasuma no dienas, kad
attiecigais nekustamais Tpasums registréts zemesgramata ka mantojuma

atstajéja ipasums.
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Izdevumu apméra noteikSana uz aprékinu pamata ir pielaujama
tikai iznémuma gadijumos, pieméram, ja dokumenti ir gajusi boja
apstaklos, kurus persona nevaréja ietekmét, un nav konstatéjama
negodpratiba

Ar nodokli apliekamais ienakums

Likuma par IIN izpratné nekustamais Tpasums tiek uzskatits par kapitala aktivu,
tadéjadi ir piemérojama likuma par I[IN 11.°panta noteikta kartiba, lai aprékinatu

ar nodokli apliekamo ienakumu no nekustama Tpasuma pardosanas.

Pamatprincips ir vienkarss: kapitala pieaugums = kapitala aktiva atsavinasanas

cena — iegades vertiba un kapitala aktiva veikto ieguldijumu summa.

Tadejadi, pardodot nekustamo TpaSumu, ar nodokli apliekamais ienakums bis
starpiba starp ta pardoSanas un iegades cenu, ka art nemot véra nekustama

Tpasuma veikto ieguldTijumu summu.
Nekustama Tpasuma vértiba ieklauj arT ar ta ieguSanu saistitos izdevumus:

e valsts nodevas par darfjuma noformé$anu, mantojuma tiesibu
apstiprinasanu, pédéjas gribas rikojuma akta vai mantojuma liguma
stasanos spéka, ka art par ipaSuma tiestbu nostiprinaSanu
zemesgramata;

e komisijas naudu un citus lldzigus izdevumus;

e samaksatos procentu maksajumus par kreditu nekustama TpaSuma

iegadei, ja dokumenti apliecina kredita saistibu ar 1paSuma iegadi.

Ja nekustamais TpaSums ir ieguts davinajuma cela, par ta iegades vértibu
uzskata davinajuma lfiguma fikséto vertibu. Savukart, ja ipaSums ieguts
mantojuma cela, par ta iegades vértibu uzskata attiecigi mantojuma masa

noradito TpaSuma vertibu.

Ja nekustamais TpaSums ieguts [1dz 2000.gada 31.decembrim un nav
saglabajusies dokumenti, kas apliecina ta iegades veértibu, par ta iegades vertibu

uzskata aktualo nekustama Tpasuma kadastralo vertibu. Tiek izmantota
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nekustama Tpasuma kadastrala vértiba atsavinaSanas gada, kura korigéta, to
dalot ar Centralas statistikas parvaldes noteikto katra gada patérina cenu indeksu

par pédéjiem 10 gadiem pirms nekustama TpaSuma atsavinasanas.

Tomér praksé lielakos sarezgijumus rada nekustamaja ipasuma veikto

ieguldijumu noteikSana, it ipasi dokumentara So ieguldijumu pieradisana.

Saskana ar likuma par IIN 11.°panta 5.1dalu [..]. Veiktais ieguldijums nekustamaja
IpaSuma ta turésanas laika ir dokumentari pieradami izdevumi, kas saistiti ar
nekustama ipaSuma uzlaboSanu un atjauno$anu, ja tie veikti péc 1993.gada
31.decembra, un Sie izdevumi nav atziti nodokla maksataja saimnieciskas

darbibas izmaksas ne pamatlidzeklu nolietojuma veida, ne kartéjos izdevumos.

Minétas tiestbu normas pareiza pieméerosana art kluva par pamatu
Senata spriedumam lieta SKA-87/2025. Aplikosim praksé nozimigakas Senata

atzinas.

Senata atzinas
leguldijumu pieradiSana un dokumentéSana

Senats uzsvéra, ka saskana ar likuma par [IN 11.°panta 5.'dalas otro teikumu
ieguldijumi nekustamaja 1pasuma, kas saistiti ar jpaSuma uzlabo$anu vai
atjiauno$anu, ir dokumentari japierada. Siem izdevumiem jarada nozimigs un
ilgsto8s 1pasSuma vertibas pieaugums. Persona var iesniegt sev pieejamos
pieradijumus, bet tiesai tie javerté kopsakara, atzistot vai neatzistot konkrétus

izdevumus.

Atsaucoties uz iepriekS€jiem spriedumiem, Senats noradija, ka personai ir
jaiesniedz dokumentari pieradijumi, kas turklat apstiprina ne vien nekustama
Tpasuma uzlaboSanas vai atjaunoSanas faktu, bet ar to tieSi saistitu izdevumu
apmeéru. Lai persona varétu atsaukties uz konkrétajiem ieguldijumiem, ir jabat
skaidri pieraditam gan attiecigd nekustama Tpasuma uzlabosanas vai

atjaunoSanas faktam un raksturam, gan arT konkrétam ieguldijumu apméram.

Apréekinu izmantoSana
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Senats skaidroja, ka nodoklu apméra aprékinasanai visparigi ir janotiek uz
attaisnojuma dokumentu pamata, kur ir redzamas konkrétas aprékina
izmantojamas summas. Nevar atzit konkrétus izdevumus par ticamiem un
pieraditiem tikai péc personas paskaidrojuma, ka ari tada veida dokumentiem,

kas neapliecina izdevumu esibu, tostarp aprékiniem.

Senats noradija, ka izdevumu apméra noteik8ana uz aprékinu pamata ir
pielaujama tikai iznémuma gadijumos, pieméram, ja dokumenti ir gajusi boja
apstaklos, kurus persona nevaréja ietekmét, un nav konstatéjama negodpratiba.
Sadas situacijas tiesai rapigi javerté apstakli, kas pamato dokumentu neesamibu,

un janodros$ina, ka aprékins balstas uz objektiviem datiem.

Personai nav liegts iesniegt informaciju un pieradijumus vélak,
tomér tad ir ticami jaizskaidro, kdpéc informacija un pieradijumi ir
Sniegti ar novéloSanos

Pieradijumu iesniegSanas laiks un ticamiba

Senats uzsvéra, ka nodoklu maksatajam ir pienakums laikus iesniegt visus
batiskos pieradijumus. Ja tos iesniedz noveéloti, personai ticami jaizskaidro
kavéjuma iemesli. Tiesai javérté gan pieradijumu iesniegSanas bridis, gan to
saturs un tapSanas apstakli. Ja pieradijumus par ieguldijumiem iesniedz tikai
tiesvedibas laika, tiesai TpaSi rapigi javerté to ticamiba. Izskatamaja lieta
sakotnéja komunikacija ar VID Andris bija apgalvojis, ka vinam nav attaisnojuma
dokumentu, savukart vélak VID uzraditi gan Ceki, gan igumi, bet vél papildu

[lgumi iesniegti jau tiesvedibas procesa.

Senats noradija, ka lietas par kapitala pieauguma nodokla aprékinu tieSi nodokla
maksatajam ir japierada ieguldijumu nekustamaja TpaSuma esiba un konkréts
apmers. Turklat personai, ievérojot nodoklu tiesibas atzito lidzdarbibas
pienakumu, ir janodroS$ina visi batiskie pieradijumi vai arT janorada uz tadu esibu
jau iestade, nevis tiesvedibas stadija, tadéjadi sekméjot personas interesém péc
iespéjas labvéligaka lEmuma pienemSanu procesa sakuma. Personai nav liegts
iesniegt informaciju un pieradijumus velak, tomeér tad ir ticami jaizskaidro, kapéc

informacija un pieradijumi ir sniegti ar novélo$anos.




Dokumenti ir nepiecieSami

Izvertejot lietas apstaklus, Senats konstatéja vairakus parkapumus: apgabaltiesa
nepareizi piemérojusi lIN reguléjumu, aprékinot ieguldijumu apméru uz tirgus
cenu pamata, ka arT nepilnigi novértéjusi noveloti iesniegtos pieradijumus. Tapéc
Senats atcéla visu apgabaltiesas sprieduma dalu, kura tika samazinats ar IIN
apliekamais ienakums, pamatojoties uz ieguldijumiem nekustamaja Tpasuma, un

lieta tika nodota atkartotai izskatiSanai apgabaltiesa.

Principa Senata spriedums apstiprinaja jau praksé ierasto kartibu — nekustamaja
Tpasuma veikto ieguldTjumu apliecinasanai nepiecieSami attaisnojuma dokumenti.
Lai gan lieta bija iesniegti dokumenti par ozolkoka parketa iegadi, tomér
apgabaltiesa nenéma tos véra un aprékinaja ieguldijuma apméru, balstoties uz

tirgus cenam. Senats $adu pieeju atzina par neatbilstoSu.

Praksé tas nozimé, ka nekas nav mainijies — attaisnojuma dokumenti joprojam ir
galvenais nekustamaja Tpasuma veikto ieguldijumu pieradijums. Turklat

pieradijumi par veiktajiem ieguldijumiem jaiesniedz laikus.

Spriedums ir kartéjais atgadinajums, ka attiectba uz nekustamo TpaSumu
dartjumiem nepiecieSama plano$ana un javeic rlpiga Tpasuma veikto ieguldijumu
uzskaite, tai skaita, saglabajot fgumus, rékinus un ¢ekus par veiktajiem

ieguldijumiem.
Praktiskas nianses

Darijumos ar nekustamajiem TpaSumiem ir svariga rtpiga planosana, it 1pasi, lai
izmantotu kadu no likuma paredzétajiem nodokla atbrivojumiem vai samazinatu
ar nodokli apliekamo ienakumu par veikto ieguldijumu apméru. Tapéc, planojot

dartjumu, ir vérts aizdomaties un nemt véra vairakas praktiskas nianses.

o Parbaudit atbilstibu atbrivojumiem, nemot véra deklarétas dzivesvietas,
zemesgramatas datus.

e Precizi noteikt paSuma iegades véertibu, ieskaitot taja ar TpaSuma iegadi
saistitas valsts nodevas.

o Kredita procentus var ieklaut jpaSuma iegades veértiba, ja dokumenti

apliecina kredita saistibu ar ipasuma iegadi.



Pirkuma liguma noradito komunalo paradu segSana palielina iegades
vértibu. Sadu pieeju metodiskaja materiala “ledzivotaju iendkuma nodoklis
no nekustama Tpasuma atsavinaSanas ienakuma” atbalsta ar1 VID.
Jasaglaba Iigumi, rékini un ¢eki par ieguldijumiem Tpasuma.

Ja 1paSuma iegades vértiba ir noteikta péc kadastralas vértibas, atbilstoSi
Ministru kabineta noteikumu Nr.899 “Likuma “Par iedzivotaju ienakuma
nodokli” normu piemérosanas kartiba” 85. punktam ieguldijumi netiek

nemti véra.
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