Baltijas celi atSkiras. Vai gribam Latviju “attirit” no
iedzivotajiem?

Nekustama 1pasuma nodoklis Latvija 35 gadu laika ir mainijies no
nodokla, kas galvenokart sita pa lielajiem uznémumiem, lidz
maksajumam, kas skar arT katra majokla Tpasnieka kabatu. Baltijas
valstu vida tieSi Latvija paslaik ir lielakais nekustama ipaSuma nodokla
maksajums, rékinot vidéji uz vienu iedzivotaju, vienlaikus visvairak Saja
nodokli iekasé Lietuva, kaut art Saja valsti, tapat ka Igaunija ékas un
dzivokli vispar nav St nodok|a objekts

Maris Kirsons

To rada AS BDO Latvia pétijums. “PriekSvéléSanu laika vairaki politiskie
speki savas programmas kart€jo reizi piedavaja atcelt nekustama
Tpasuma nodokli vienigajam majoklim, kas ir loti taisnigi, taCu vienlaikus
ekonomiskas stagnacijas apstaklos tas klust par vienu no tiem
nodokliem, kurs nes lielakos ienakumus, un vienlaikus no ta nav
iespéjams izvairities, pat cilvekam emigréjot,” vérté AS BDO Latvia
partneris Janis Zelmenis. Vins savu secindjumu pamato ar to, ka Latvija
péc Saja nodoklT iekasétas naudas visus pédéjos gadus lidz 2025.
gadam bija Baltijas l[idere, taCu tagad visvairak no ta ienem Lietuva.
“Tacu, paraugoties ST nodokla procentualo 1patsvaru pret IKP, Latvija ar
0,56% 2025. gada ir stabili pirma, jo Lietuvai ir tikai 0,29% un lgaunijai -
0,19%, savukart ST nodokla svars visparéjos valdibas ienémumos
Latvijai —1,28% 2025. gada, Lietuvai 0,75% un Igaunijai -0,45%,”
skaidro J. Zelmenis. Vins atzist, ka budzeta deficita apstaklos katrs
miljons un pat katrs eiro ir vértiba, tapéc uz St nodokla samazinajuma
iespéju jaraugas ar lielu skepsi, vél jo vairak, ja véleSanas uzvargjust
partija solija dazu gadu laika beidzot Latvija radit budzetu, kur ienémumi
lldzinas izdevumiem, bet papildu nauda bds nepiecieSama gan prioritasu
prioritatei - aizsardzibai, gan citam sferam. “

Jasaprot, ka nekustama Tpasuma nodokla atcelSana vienigajam
majoklim radis nekustama 1pasuma nodokla ienémumu robu vairaku
desmitu miljonu eiro apméra, un, lai to kompensétu, bis jameklé vai nu



citi ienakumi, vai tas vienlaikus radis jaunu spriedzi sabiedriba, jo
vienigais majoklis var bt gan 30 m2 vienistabas dzivoklis
daudzdzivoklu maja, gan ari 500 m2 maja Jarmala. Ar kadu likmi tad
apliks zemi vai mantoto maju, dzivokli vai varbat skani, pagrabu?”
analizé J. Zelmenis. Vins arT aicina palUkoties uz to, ka ar So nodokli
darbojas citas valstis.

Likmes maz ko izsaka

AS BDO Latvia vecakais projektu vaditajs Ivars Sviridovs vérs
uzmanibu, ka nekustama ipasuma nodoklis Latvija 35 gadu laika ir
mainijies no nodokla, kas galvenokart sita pa lielajiem uznémumiem, lidz
maksajumam, kas skar arT katra majokla Tpasnieka kabatu. “Salidzinot
Latviju ar Lietuvu, Igauniju un citam valstim, ir redzams kas svarigaks
par pasu likmes procentu — nodokla baze un tas, vai valsts primaro
majokli vispar apliek, ko rada BDO Latvia pétijums,” uzsver |. Sviridovs.
Vins savu sacito pamato ar to, ka viena valsti nodokli rékina no
kadastralas vai citas vertibas, cita — no kvadratmetriem, bet Igaunija
€ka un dzivoklis vispar nav nodokla objekts. “Tadél nominalas likmes
starp valstim nav mehaniski salidzinamas, bet salidzinams ir tas, cik
ipasniekam faktiski jasamaksa,” ta . Sviridovs. Vins vérs uzmanibu, ka
Latvija ir sava veida iznémums Baltija, jo ar nekustama ipaSuma nodokli
apliek ar1 vienigo majokli, turklat nodokla baze kops 2025. gada balstas
fis-kalaja kadastralaja vertiba, kas saglabata iepriek$&ja apmeéra un
balstas 2012. gada tirgus datos.

Vinaprat, tapéc ir batiski tris jautajumi, uz kuriem ir jasniedz atbildes.
“Pirmais — cik liels ir nodoklis un no ka to rékina? lzlasé ir tris
pamatmodeli: vértibas modelis Latvija, Lietuva, Vacija, Francija, Spanija,
Somija un Zviedrija; platibas modelis Polija, Cehija un Slovakija;
savukart Igaunija apliek tikai zemi. Otrais — vai ir teritorijas, kur majokla
nodokla nav? Ja. Igaunija ékas un dzivokl|us neapliek vispar; Lietuva
deklaréta dzivesvieta ir neapliekama lidz vismaz 450 000 eiro; Zviedrija
jaunbivém ir 15 gadu atbrivojums; Somijas Alandu salas pa$valdibas
drikst noteikt art 0 % likmi. TreSais — kur neapliek vienigo majokli?
TieSakais piemérs ir Lietuva. Igaunija to panak ar nodokla bazi — ékas
neapliek — un atvieglojumu zemei. Somija, Zviedrija un Francija
primarais majoklis tiek pasargats daléji, bet Latvija, Polija, Cehija,
Slovakija, Vacija un Spanija visparéja atbrivojuma nav,” skaidro I.



Sviridovs. Vins uzsver, ka majokla nodoklis Eiropa ir, taCu procenti vien
neko nepasaka. “20,5 % Francija un 0,031 % Vacija nav salidzinami
skaitli. Pirmais tiek piemérots pusei no vésturiskas kadastralas ires
vértibas, otrais — Grundsteuerwert un péc tam tiek reizinats ar
padvaldibas koeficientu. Savukart Polija un Cehija nodoklis vispar nav
tieSi piesaistits majokla tirgus cenai,” skaidro |. Sviridovs.

Ne letakais, ne dargakais

Lai procentu un kvadratmetru atskiribas parvérstu viena saprotama
meéroga, BDO Latvia salidzinaja 60 m2 dzivokli salidzinoSi jauna €ka
galvaspilsétas arpuscentra rajona, pienemot, ka tas ir ipasnieka
deklarétais majoklis. Riga modelétais maksajums ir ap 100 eiro gada jeb
0,09 % no tirgus vertibas. “Tas nav augstakais slogs izlasg, taCu Latvijas
sistémas 1patniba ir ta, ka nodoklis attiecas arT uz vienigo majokli,” ta |.
Sviridovs. Augstakais BDO Latvia modelétais maksajums ir Parizé — ap
824 eiro gada bez atkritumu nodokla, Madridé ap 373 eiro un Helsinkos
ap 502 eiro, no tiem butiska dala ir zemes nodoklis. Savukart platibas
modelis dod |oti zemu efektivo likmi: VarSava ap 21 eiro un Praga ap 47
eiro gada. “Tas arT parada, kapéc majokla nodokli nevajadzétu vertét
tikai péc procentu likmes. Tpasniekam svarigs ir gala maksajums pret
Tpasuma vertibu un ienakumiem,” uzsver |. Sviridovs.

Misu valsts — iznémuma statusa

BDO Latvia pétijuma dati liecina, ka valsts méroga visas 11
pamatizlases valstis pastav periodisks nekustama ipasuma nodoklis vai
ta ekvivalents, taCu majoklim tas vairakas jurisdikcijas varbat nulle.
“TieSs un plass primara majokla aizsardzibas mehanisms ir Lietuva, kur
deklaréta dzivesvieta netiek aplikta I1dz vismaz 450 000 eiro vértibai.
lgaunija rezultats ir l1dzigs péc buatibas, jo €kas un dzivokli vispar nav
nodokla objekts, bet zemei pieméro atvieglojumu,” uz jautajumu par
Latvijai dienvidu un ziemelu kaiminvalsti pastavoSo nekustama fpasuma
nodokla pieméroSanu majoklim atbild |. Sviridovs. Vins norada, ka
Somija pastavigajam majoklim pieméro zemaku likmju diapazonu neka
citiem majokliem, savukart Zviedrija batiska loma ir maksajuma
griestiem, pensionariem — art ienakumu ierobezojumam, bet jaunblivém
ir 15 gadu atbrivojums. Francija galvenajam majoklim kops 2023. gada



atcelts nodoklis dzives vietai, taCu nekustama Tpasuma nodoklis paliek.
“Latvija Sada visparéja atbrivojuma nav, kaut gan ir sociali un pasvaldibu
atvieglojumi, tostarp tricigam un maznodroSinatam personam,
daudzbérnu gimeném un politiski represétajiem, tacu pats fakts, ka
TpaSums ir vienigais gimenes majoklis, no nekustama 1pasuma nodokla
neatbrivo,” ta |. Sviridovs.

lespéjams maksasim vairak

J. Zelmenis uzsver, ka nekustama Tpasuma nodoklis majoklim sava zina
ir jauztver ka bagatibas nodoklis, jo, lai iegadatos vai uzbuvétu savu
maju (nopirktu dzivokli), ir jasakraj nauda no algas, no kuras jau tiek
maksati darbaspéka nodokli (valsts obligatas socialas apdroSinasanas
iemaksas ar kopégjo likmi 34,09% un 25,5% liels iedzivotaju ienakuma
vértibas nodokla 21% likmi, kam seko valsts nodeva ierakstiSanai
Zemesgramata un ikgadé€jais nekustama Tpasuma nodoklis. “Pat,
cilvekam nomirstot, vina mantiniekiem par nekustamo Tpasumu nakas
maksat kartéjo valsts nodevu, un teorétiski, ja kopéjais labums konkréta
gada parsniedz 200 000 eiro, tad vél papildu 3% ienakuma nodoklis,”
skaidro J. Zelmenis. Vinaprat, dzivokla un privatmajas konteksta faktiski
sanak nodoklis uz nodokla.

Ivars Sviridovs norada, ka nakotnes perspektivas nekustama 1pasuma
nodokla sféra var bat krasi atskirigas. Vins atgadina, ka 2015. gada
Latvija tika atcelts iepriekSé&jais 25 % nekustama Tpasuma nodokla
pieauguma ierobezojums zemei. “Dalai ipasnieku maksajums pieauga
vairakkart, un Finansu ministrijas dati par 2015. gadu uzradija 42 miljonu
eiro uzkrato ST nodokla paradu, kas noveda pie politiska IEmuma —
nodokla bazes pieauguma ierobezoSanas,” vésturi atgadina |. Sviridovs.
Proti, lauku zemei virs 3 hektariem 2016.-2025. gada izmantoja specialo
vértibu, savukart kop$ 2025. gada NIN aprékinam izmanto fiskalo
kadastralo vertibu, kas saglabata iepriekS€ja apméra un balstas 2012.
gada tirgus datos. “Rezultata 2026. gada Latvijas majokla nekustama
Tpasuma nodoklis ir salidzinosi zems un prognozé&jams, tacu nodokla
baze ir atrauta no tirgus: majoklu cenas kops 2015. gada Ilidz 2025.
gadam pieaugusas par 114 %. Jo ilgak baze tiek turéta atpalikusa
ITment, jo lielaks ir risks, ka tas aktualizacija nakotné radis strauju
nodokla Iécienu,” prognozé I. Sviridovs. Vins norada, ka nakamais



lGzuma punkts bils kadastralas vertibas parskatiSana. “2012. gada baze
nav domata ka muzigs risinajums. Kadastralas vertéSanas sistéma tiek
parskatita, un Tieslietu ministrijai [Tdz 2027. gada 15. maijam ir
jaiesniedz Ministru kabineta kadastralas vertéSanas reguléjuma projekti
un jauna kadastralo vértibu baze. Savukart speka esosie parejas
noteikumi paredz, ka jaunu bazi, kas apstiprinata lidz 2027. gada 15.
janijam, kadastralo vértibu aprékinam sak piemérot no aiznadkama gada
1. janvara. Tatad péc pasreizé€ja reguléjuma 2027. gada |Emumi var
sagatavot pamatu vienotas kadastralas vértibas piemérosSanai no 2029.
gada,” uz ligumu iezimét nakotnes scenariju atbild I. Sviridovs. Vins gan
steidz piebilst, ka vél nav pienemts |[émums par to, ka tiesSi jauna vértibu
baze tiks sasaistita ar nekustama ipasuma nodokla likmém un
atvieglojumiem, tadél jaunas kadastralas vértibas ievieSana pati par sevi
nenozimé automatisku St nodokla pieaugumu.

Janem gan vér3, ka nekustama ipaSuma nodoklis nav tikai likmes
jautajums. “Ja nodokli rékina no vecas kadastralas bazes, zema likme
var dot nelielu maksajumu; ja baze ir tuvaka tirgum, pat zemaka
nominala likme var radit lielaku slogu,” secina |. Sviridovs. Vinaprat, tiesi
tapéc salidzinajuma ar Eiropu Latvijai galvenais jautajums nav vienkarsi
“cik procentu?” bet “kada ir baze un ka tiek aizsargats vienigais
majoklis?”. “No regionalajiem piemériem Latvijai tuvakie modeli primara
majokla aizsardzibai ir Lietuvas vértibas slieksnis un Igaunijas pieeja,
kur éka vispar netiek aplikta un zemes nodokla slogs tiek mikstinats ar
summas atvieglojumu. Vienlaikus Rigas 1,5 % likme majoklim bez
deklarétas personas ir 7,5 reizes augstaka par pamatlikmi. Tas rada, ka
nekustama Tpasuma nodoklis var tikt izmantots ne tikai fiskalam mérkim,
bet arT ka instruments, lai ietekmétu TpaSuma izmantoSanu,” uzsver |I.
Sviridovs.

Bistams ierocis - nodoklis

J. Zelmenis secina, ka 35 gadu laika Latvijas nekustama TpaSuma
nodoklis ir izstaigajis garu celu — no uznémumu 1pasuma nodokla ar
likmi 4 % Iidz sistémai, kur majoklim tipiski pieméro 0,2-0,6 %, un
pasvaldibam ir pladas iespé€jas diferencét likmes. “Salidzinajums ar
Eiropas valstis pieméroto praksi rada, ka Latvijas lielaka Tpatniba nav
likmes lielums. Ta ir izvéle nepasargat vienigo majokli ar atsevisku
visparéju atbrivojumu. Lietuva un lgaunija primaro dzivesvietu aizsarga



tieSi vai péc batibas, Somija un Zviedrija izmanto zemakas likmes un
griestus, bet Francija galvenajam majoklim ir atcélusi vienu no nodokla
komponentiem.

Latvija 1pasniekam vienigais majoklis pats par sevi nav arguments
nekustama Tpasuma nodokla nepiemérosSanai,” uzsver J. Zelmenis.
Tapéc, vinaprat, ndkama nekustama ipasuma nodokla reforma, ja tada
notiks, bUtu vértéjama ne tikai péc ta, vai likme klUs lielaka vai mazaka.
“Butiskakais jautdjums bija un bus par nodokla bazi un primarad majokla
aizsardzibu, jo tieSi Sie elementi nosaka, vai nekustama Tpasuma
nodoklis ir prognozeéjams vai negaidits slogs majsaimniecibai,” ta J.
Zelmenis. Vins savu sacito pamato ar vésturiskadm paralélem.

“Devindesmito gadu sakuma Tpasuma nodokli tauta dévéja par spridzekli
lielajiem rdpniecibas uznémumiem, tas paéatrinaja to iznicibu, to
veicinaja ta laika pieeja Sos lielos konglomeratus sadalit teju vai pa
atseviSkiem cehiem, pat angariem un tad privatizét. TieSi privatizacijas
rezultata Sie uznémumi ieguva privatos Tpasniekus, kuri art spé€ja
pierunat politikus S1s TpaSuma nodokla likmes mainit," atceras J.
Zelmenis. Vins art uzskata, ka Sis Tpasuma nodokla koncepts batiba
pildija sava veida lielo padomju laiku konglomeratu slepkavas funkcijas.

“Tad, kad vairums no nevajadzigajiem bija jau gar zemi, tad no 1999.
gada tika veikta reforma un Tpasuma nodoklis tika pievienots nekustama
Tpasuma nodoklim un ieguva salidzinosi rietumniecisku pieeju -1,5%
likmi, kas salidzinajuma ar iepriekS€jo maksimalo 4% bija ekonomiski
pacelama,” skaidro J. Zelmenis. Vins norada vél uz Latvijas vésturé
atrodamo 1pasuma nodokla ka konkrétas |auzu Skiras iznicinataja lomu.
“Zemniekiem, kuri nevélgjas iestaties kolhozos Stalina laikos, 1949.
gada tika uzlikts nodoklis, kas nebija reali samaksajams un batiba pildija
Tpasuma atsavinataja lomu, bet $ada cilvéku atbrivoSana no nekustama
Tpasuma nozimé vinu dosSanos labakas dzives mekl&jumos uz arzemeém,
bet izmisuma dzitiem pat kerties pie radikalam metodém, ieskaitot majas
iznicinaSanu, tas pardoSanu par zemu cenu, ka rezultata zemes
saimnieki atkal klus par iegatniem- nomniekiem,” bédigako iesp&jamo
scenariju iezimé J. Zelmenis. VinS uzskata, ka Latvija joprojam dzivs
esot mits par to, ka nekustama Tpasuma nodoklis ir tas, uz kura rékina
varot slaukt Tpasniekus, tomér jau paslaik ar to esot aplikti gan piemajas
malkas Skanisi, gan kemertini, garazas un siltumnicas, vienlaikus
ignoréjot to, cik lieli ir konkréto cilvéku ienakumi.



“Ja gribam Latviju attirit no iedzivotajiem, tad NIN tiesi ar nodokla likmi
vai kadastralas vértibas pieaugumu vajag tik audzéet, un atri vien Seit bas
vél mazak cilvéku un daudz majoklu bus izlikti pardoSana par |oti zemam
cenam. Agrak vai vélak pirceji tam bas, tacu Saubos, ka tie bus latvieSu
valoda runajosi,” prognoze J. Zelmenis.

Vins norada, ka minétais klUst iesp&jams ari tad, ja viena pasvaldiba
atcel tas teritorija jau ilgstoSi pieméroto nekustama TpaSuma nodok|a
atlaidi 90%. “Un interesanti, ka, piedaloties publiskajos iepirkuma
konkursos, nekustama ipasuma nodoklis tiek izmantots ka savdabigs
instruments, proti, ja viens no uznémuma ipasniekiem ir sanémis
nekustama Tpasuma nodokla rékinu, kuru likumigi var maksat katru
ceturksni, un to veicis par pirmo ceturksni, bet otra ceturkSna samaksas
termins pat vél nav iestdjies, tiks uzskatits, ka ir St nodokla parads, un
attiecigais uznémums tiks izslégts no iepirkuma procedduras,” norada J.
Zelmenis.

AS BDO Latvia vecakais projektu vaditajs Ivars Sviridovs uzsver: «TieSs
un plass primarad majokla aizsardzibas mehanisms ir Lietuva, kur
deklareta dzivesvieta netiek aplikta I1dz vismaz 450 000 eiro vértibai.
lgaunija rezultats ir l1dzigs péc batibas, jo ékas un dzivokli vispar nav
nodokla objekts, bet zemei pieméro atvieglojumu.»

Avots: AS BDO Latvia pétijums



