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Sabiedribas ar ierobezotu atbildibu 1pasnieks davinajuma sanem
dzivojamo maju. P&éc vértétaja novertéjuma So dzivojamo maju
iegulda sabiedribas pamatkapitala. Tad o maju pardod. Saja
darfjuma rodas vairaki jautajumi.

« Sabiedribas Tpasnieka ipasuma maja ir bijusi mazak par
gadu. Vai vinam jamaksa kapitala pieauguma nodoklis? Ja
ja, tad kura batu bazes summa?

. Vaiir jasamazina sabiedribas pamatkapitals, pardodot maju?

« Jatiek samazinats pamatkapitals, vai jamaksa uznémumu
ienakuma nodoklis?

Uz lasitaja jautajumu varétu sniegt 1su atbildi ja vai ng, tacu,
detalizétak analizéjot situacijas aprakstu, jaatzist, ka praksé ir
iespé&jami vairaki scenariji. Tadél piedavaju apskatit vienu no
scenarijiem, kas atbilst lasitaja sniegtajam aprakstam un
uzdotajiem jautajumiem, lai izvértétu iesp&jamo ricibu un tas
sekas.

Vienlaikus janem véra, ka katrs gadijums var ietvert batiskus
iznémumus un nianses, kas var ietekmét gan nodoklu
pieméroSanu, gan darfjjumu tiesiskas un praktiskas sekas.

|zskatiSu situaciju, kura sabiedribas Tpasnieks iegulda vinam
piederoSu nekustamo Tpasumu, kas ieglts davinajuma cela, savas
jau registrétas sabiedribas pamatkapitala. Pienemu, ka $im
darijumam ir skaidrs ekonomiskais pamatojums — pieméram,
Ipasums nepiecieSams saimnieciskas darbibas nodrosinasanai,
uznémuma darbibas paplasinasSanai vai finansu stabilitates
uzlabosanai. leguldijums tiek veikts, palielinot sabiedribas



pamatkapitalu. Péc kada laika sabiedribas vadiba pienem lemumu
ieguldito nekustamo Tpasumu pardot. Savukart péc 1pasuma
pardoSanas sabiedribas dalibnieks apsver iesp&ju samazinat
pamatkapitalu ar mérki sanemt naudas lidzeklus.

Secigi veicot ieprieks aprakstitas darbibas, rodas divi batiski
jautajumi.

« Vai kada no darijjuma posmiem rodas nodoklu saistibas, un
kadi nodokli var bat piemérojami?

« Vai no Sadas darbibu secibas izriet riski, kas var ietekmét
nodoklu vai tiesisko novertéjumu?

Turpmakajai analizei visu darbibu kédi sadaliSu tris posmos, lai
noteiktu, kura bridt var rasties nodoklu saistibas vai to riski:

. nekustama TpaSuma ieguldiSana sabiedribas pamatkapitala,

« 81 nekustama TpasSuma pardoSana treSajai personai,

« Ssabiedribas pamatkapitala samazinasana un iesp&ama
naudas lidzeklu izmaksasSana dalibniekam.

Ipasuma ieguldiSana pamatkapitala

Nekustama Tpasuma ieguldiSana sabiedribas pamatkapitala tiek
veikta saskana ar Komerclikuma (KL) 2.nodalas noteikumiem par
pamatkapitala palielinaSanu ar mantisko ieguldijumu. Veicot Sadu
ieguldijumu, sabiedriba kldst par nekustama Tpasuma Tpasnieku un
gramatvedibas uzskaité:

« aktivos tiek uzradits iegulditais nekustamais Tpasums ka
sabiedribas manta;

« pasivos palielinas pamatkapitals ieguldijuma vértibas
apmera.

L1dz ar ieguldijuma veikSanu janodrosSina atbilstoSu izmainu
registréSana Uznémumu registra, iesniedzot dokumentus par
pamatkapitala palielinaSanu, un zemesgramata, iesniedzot
nostipringjuma ligumu Tpasuma tiesibu parejai uz sabiedribu.


https://likumi.lv/ta/id/5490-komerclikums

Saja posma jasamaksa valsts nodeva par Tpasuma tiesibu
nostiprinaSanu un attiecigas kancelejas nodevas. Saskana

ar Ministru kabineta noteikumu Nr.1250 “Noteikumi par valsts
nodevu par Tpasuma tiesibu un Kilas tiesibu nostiprinasanu
zemesgramata” 5.4.punktu par nekustama 1paSuma ieguldisanu
kapitalsabiedribas pamatkapitala pieméro valsts nodevu 1% no
pamatkapitala ieguldama nekustama ipasuma vertibas (eiro).
Vienlaikus noteikts nodevas maksimalais apmeérs — 50 000 eiro.

leguldiSanas rezultata dalibnieks apmaina pret nekustamo
Tpasumu iegust kapitaldalas un TpaSuma tiesibas tiek atsavinatas
par labu sabiedribai — tas pariet no fiziskas personas uz
uznémumu. Praktiskaja darba nereti nakas saskarties ar
situacijam, kad uznémuma dibinataji (Tpasi, ja vini ir art valdes
locekli) uztver sabiedribas lidzeklus un aktivus ka savus
personigos. Tadel, veicot Sadas operacijas, tie nereti neiedzilinas
nodoklu pieméroSanas jautajumos, lai gan tieSi Seit rodas batiski
riski.

Saskana ar likuma “Par iedzivotaju ienakuma nodokli” (likums par
IIN) 8.panta 3.dalas 11.punktu nekustama Tpasuma atsavinaSana
ir apliekama ar iedzivotaju ienakuma nodokli (IIN) un, ka nosaka
likuma par IIN 11.°pants, personai vispariga gadijuma ir javeic
kapitala pieauguma apréekins. Taja pasa laika likuma par

IIN 9.pants paredz vairakus atbrivojumus, kad ienakums no
nekustama TpaSuma atsavinasanas nav apliekams ar nodokli,
piemé&ram, ja TpasSums noteiktu periodu kalpojis ka personas
dzivesvieta vai ir bijis vienigais TpaSums. Ja Sie iznémumi nav
piemérojami, lIN ir jaaprékina.

Sada gadijuma ar nodokli apliekama baze ir starpiba starp iegita
kapitaldalu apjoma vertibu un attieciga nekustama paSuma
iegades vertibu (davingjuma gadijuma — vértibu, kas tiek atzita ka
iegades vértiba saskana ar likuma normam).
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Ja davingjuma liguma nav noradita nekustama 1paSuma vertiba,
likums paredz kartibu, ka noteikt ta iegades vertibu [IN aprékinam.
Atkariba no ta, kad un no kadas personas ipasums ir sanemts,
pieméro atSkirigus noteikumus:

« jaTpasums sanemts davinajuma pirms 2000.gada
31.decembra no personas, kas nav tuvs radinieks, par ta
iegades vertibu uzskata aktualo nekustama 1paSuma
kadastralo véertibu nekustama Tpasuma atsavinasanas gada,
kura korigéta, kadastralo vértibu dalot ar Centralas
statistikas parvaldes noteikto katra gada patérina cenu
indeksu par pédéjiem 10 gadiem pirms nekustama Tpasuma
atsavinasanas;

« jaTpasums sanemts davinajuma péc 2000.gada
31.decembra no personas, kas nav tuvs radinieks, par ta
iegades vertibu uzskata nekustama Tpasuma kadastralo
vértibu nekustama TpaSuma davinajuma iegtiSanas gada
1.janvarr,

« jaTpasums sanemts davinajuma no tuva radinieka (laulatais
vai radinieks I1dz treSajai pakapei), par iegades vértibu tiek
uzskatita konkréta nekustama Tpasuma veértiba bridi, kad tas
nonaca davinataja ipaSuma, ar nosacijumu, ka nekustamo
TpaSumu atsavina 60 ménesu laika péc ta registracijas
zemesgramata uz personas (pardeveéja) varda.

Saja posma batiski ir saprast tikai to, vai $§im darfjumam vispar ir
piemérojams |IN. Ja par nekustamo TpaSumu apmaina tiek
sanemtas kapitaldalas (proti, ipaSums tiek ieguldits sabiedribas
pamatkapitala) un nevienu no likuma par IIN noteiktajiem
atbrivojumiem piemérot nav iespéjams, tad rodas nodokla
saistiba, bet ta tomér nerodas uzreiz.

Saskana ar likuma par IIN 16.'panta 4.1dalu, ka arT Senata
2020.gada 4.septembra spriedumu lieta SKA-383/2020 1IN nav
jamaksa 1pasuma ieguldiSanas bridi. Nodokla maksasana tiek
atlikta [t1dz bridim, kad tiek atsavinatas iegttas kapitaldalas.
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IpaSuma pardosana

Kad sabiedriba pardod tai piederoSu nekustamo TpaSumu, Sim
darfjumam tiek piemeérots uznémumu ienakuma nodokla (UIN)
pelnas sadales princips. Tas nozime:

« nekustama ipaSuma pardoSanas bridi UIN nav jamaksa, jo
UIN netiek piemérots uznémumu pelnai;

« UIN rodas tikai bridi, kad pelna tiek sadalita, izmaksajot
dividendes vai nosacitas dividendes.

UIN maksajums Saja posma rodas tikai tad, ja nekustamais
Tpasums ir pardots par augstaku summu, neka tas tika ieguldits
sabiedribas pamatkapitala, un dalibnieks pienem lemumu sadalit
So pelnu, izmaksajot dividendes.

Ja par nekustamo ipasumu apmaina tiek sanemtas
kapitaldalas un nevienu no likuma par IIN noteiktajiem
atbrivojumiem piemérot nav iespéjams, tad rodas nodokl/a
saistiba, bet ta tomér nerodas uzreiz

PardoSanas gadijuma sabiedriba gust ienémumus, kurus var
izmantot uznémuma attistibai vai citiem mérkiem vai ari pelnas
gadijuma izmaksat dividendés. Bet tas nenozimé, ka
pamatkapitals automatiski jasamazina.

Pamatkapitala samazinasana

Pamatkapitala samazinasana, tapat ka ta palielinasana, tiek veikta
saskana ar KL 2.nodalas noteikumiem.

Atgriezoties pie otra posma — nekustama ipasuma pardosSanas —,
jauzsver, ka dalibnieks var samazinat pamatkapitalu tikai tada
apmeéra, kada tas ieprieks ticis palielinats. Tas nozimé: ja
nekustamais Tpasums tiek pardots par lielaku summu neka ta
veértiba, ar kuru tas ieguldits pamatkapitala, tad So starpibu (pelnu)
nav iespéjams izmaksat, samazinot pamatkapitalu. Sada situacija
pelna jasadala dividendés un par to jamaksa UIN.



Lai gan pamatkapitala samazinasana formali nav kapitaldalu
atsavinasana, praktiski dalibnieks sanem naudas lidzeklus par
agrak ieguldito nekustamo 1pasumu. Ja ieguldiSanas bridr tika
konstatéts, ka kapitala pieaugums ir apliekams ar |IN, bet nodokla
maksasana tika atlikta (atbilstoSi likuma par [IN 16.'panta 4.'dalai),
tad pamatkapitala samazinasanas bridt var iestaties [IN samaksas
pienakums.

Piemérs

Sabiedribas ipasSnieks davingjuma sanem dzivojamo maju 50 000
EUR vertiba. Vértétajs novérté so ipasumu uz 60 000 EUR, un
Sada vértiba ipasums tiek iegquldits sabiedribas pamatkapitala.
leguldisanas bridr veidojas ar IIN apliekams iendkums 10 000
EUR, bet IIN maksasana tiek atlikta. Péc laika nekustamais
Ipasums tiek pardots par 80 000 EUR, un tiek nolemts nekustamo
Ipasumu izslégt no pamatkapitala.

Sada situacija pamatkapitalu var samazinat par 60 000 EUR, un
Ipasniekam rodas IIN samaksas pienakums no 10 000 EUR. Par
atlikusajiem 20 000 EUR (ienémumu starpiba no ipasSuma
pardoSanas) ipasnieks var pienemt IEmumu to izmaksat
dividendés, attiecigi nomaksajot UIN.

Saja posma pastav ari interpretacijas risks: no vienas puses,
pamatkapitala samazinasana atbilstoSi likumam nav uzskatama
par kapitaldalu pardoSanu, bet, no otras puses, dalibnieks faktiski
sanem naudu par ieguldito nekustamo Tpasumu, kura ipasuma
tiestbas jau ieprieks tika parregistrétas uz sabiedribas varda (proti,
faktiski notika atsavinasana).

Tadél nodoklu administracijai var bat pamats secinat, ka
pamatkapitala samazinaSana noved pie atlikta kapitala pieauguma
realizacijas un tadejadi rodas pienakums maksat IIN.

Nekustama Tpasuma vértéjums palidz atklat problémas
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"Pircéjam nekustama Tpasuma vertéjums lauj atklat sléptas
problémas, pieméram, nesakartotas ipasumtiesibas un
kopipasuma lietoSanas kartibas ligumi, nesaskanota parbave vai
apgruatinajumi. Klustot par jauno Tpasnieku, atbildiba par visam
sekam, ko varétu radit Sie faktori, bds jauznemas jaunajam
Tpasniekam, turklat par to novérSanu maksajot no saviem
lldzekliem — piemé&ram, nesaskanotas parblves gadijuma sods var
bt vairaku simtu apmeéra,” norada sabiedribas ar ierobezotu
atbildibu (SIA) "LATIO" eksperti. "Ja iepriekS nav bijusi pieredze ar
Ipasuma iegadi, novértét cenas atbilstibu vidéjam tirgus cenam ir
sarezgiti — dazkart pardevéja noteikta cena vairakas reizes
parsniedz vid€jo. Sertificéti vertétaji aprekinas, kada ir 81 briza
Tpasuma tirgus vértiba, nemot véra art visus konkréta ipasuma
trdkumus."

Runajot par ieguvumiem pardevéjiem, eksperti norada, ka
nekustama 1pasuma vertéjums "palidz atrak pardot Tpasumu, jo
Ipasniekiem ir gratibas noteikt tirgum adekvatu pardosanas cenu.
Ja ta ir parak zema, 1pasnieks zaudé naudu, bet prasot parlieku
lielu summu, samazinas potencialo pircéju loks un tiek zaudéts
laiks".

"Pat, ja TjpaSumam atradies pircéjs, tas vél neko nenozimé —
seviski, ja iesaistits bankas finanséjums. Pieméram, ja bankas
pieprasitais un sertificéta vertétaja sagatavotais vertejums izradas
zemaks par prasito ipasuma cenu, starpibu pircéjam naksies segt
no saviem iekrajumiem — ja pircéjs to nespés, darijjums nenotiks.
Ja nekustama Tpasuma tirgus vértiba butu zinama jau pirmaja
saruna ar potencialo pircéju, tad daudz atrak varétu noskaidrot, vai
pircéjs spés iegadaties So 1pasumu, ka arT lautu izvairities no
situacijas, kad ieinteresétais pircéjs nokaulé TpaSuma cenu zem
tirgus vertibas," norada SIA "LATIO" parstavji. "Art situacija, kad
banka uzskata, ka TpaSums neatbilst kredita nodrosSinajuma
kritérijiem, atklajot jpaSuma apgrutinajumus, var nepieskir kreditu
Ipasuma iegadei vai pieskir to mazaka apmeéra vai ari darjjuma



process aizkavéjas, kamér Tpasnieks sakarto batisku
dokumentaciju."



