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Cien. Damas / God. Kungi,

Advokatu birojs Glimstedt un partneri ir veicis nodoklu jautajumu izpéti saistiba ar Latvijas
Zvérinatu notaru padomes (Notaru padome) ierosinajumu noteikt obligatu notariala akta formu
nekustama Tpasuma atsavinasanas darijumos (Reforma) un sastadijis So zipojumu (Zinojums),
kura atspogulota veikta analize, apkopoti secinajumi un sniegtas rekomendacijas alternativiem
uzlabojumiem pastavosaja sistéma, kas nerada papildus administrativi birokratiskos skerslus
dartjumu veiksana un nepalielina darijumu izmaksas.

Zinojums tapis ka musu brivpratiga pilsoniska iniciativa, ta izstradi nav pasutijis neviens misu
klients vai cita persona un par to neesam sanémusi nekadu atlidzibu. Misu parlieciba ir, ka nav
pielaujama tik butisku likumdosanas iniciativu virziSana bez vispusigas, padzilinatas un
profesionalas izpétes par visiem aspektiem, ko Sadas izmainas var skart. Diemzel, lidz Sim gan
publiskaja telpa, gan Tieslietu ministrijas organizétaja darba grupa diskusijas ir bijusas
virspuséjas un, muasuprat, neatbilstosas labas parvaldibas un kvalitativa un demokratiska
likumdosanas procesa principiem.

Zinojums sastadits, izmantojot informaciju, kas ir publiski pieejama vai kas sniegta saistiba ar
Tieslietu ministrijas darba grupas darbibu. Zinojuma pausts musu profesionalais viedoklis.
Zinojums nav uzskatams par juridisku padomu, bet par viedokla publikaciju.

Autortiesibas uz Zinojumu pieder advokatu birojam Glimstedt un partneri. Vienlaicigi advokatu
birojs Glimstedt un partneri piekrit, ka Zinojums var tikt publicets, kopéts, citéts, izmantots
atsaucém, iesniegts jebkuras iestades, juridiskam vai fiziskam personam un izmantots jebkadam
apspriedém, izvértésanai, analizei un tamlidzigiem mérkiem Reformas sakara.

Ar cienu,
Péteris Dalderis Ivars Pommers
Biroja vaditajs Zinojuma autors
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SECINAJUMU KOPSAVIKLUMS

Saja sadala esam apkopojusi secinajumus, kurus esam izdarijusi uz talak atspogulotas izp&tes
pamata. Jebkuram no minétajiem secinajumiem ir informativs raksturs un tie skatami vienigi
konteksta ar izpétes sadala minétajiem faktiem, pienémumiem un uz tiem balstito analizi.

VISPARIGIE SECINAJUMI

Sobrid nav veikta metodiski pamatota un ticama izp&te par pastavoso nodoklu
nemaksasanas gadijumu realo apméru péc nesamaksato nodoklu (nodevu) summam.

Péc pieejamas informacijas ir pamats uzskatit, ka sadu nemaksato nodoklu (nodevu)
summas, salidzinajuma ar kop&jam nodoklu (nodevu) summam no nekustama Tpasuma
dartjumiem, ir relativi nelielas.

Tapat ir pamats uzskatit, ka problémas galvenokart attiecas tikai uz atseviskam darijumu
kategorijam (privatiem darijumiem bez banku kreditiem) un tapéc nav pamata padarit
sarezgitaku darTjumu veiksanas kartibu visiem darTjumiem.

Reforma nenoveérsis lielako dalu no nosauktajam problémam.

Tas problemas, kuras Reforma varétu izskaust, ir noveérSamas ar vienkarsakiem
(idzekliem.

SECINAJUMI PAR KONRETAM NODOKLU ADMINISTRESANAS PROBLEMAM

v

v

Reformas konteksta ir identificétas 3 iespéjamas nodok|u nemaksasanas problémas:
o Darfjumu savlaiciga neregistrésana zemesgramata,
o Maksligi samazinatas cenas noradisana [igumos,

o Neinformétiba par pienakumu maksat kapitala pieauguma nodokli.

Attieciba uz darijumu savlaicigu neregistrésanu izdarami $adi galvenie secinajumi:

o Sadu darfjumu apjoms (péc skaita) ir aptuveni 5%, bet péc vértibas tas visdrizak
ir ievérojami mazaks.

o Visdrizak jaunu “kaveto” darijumu skaits ir izlidzinajies ar katru gadu
registracijai iesniegto “kavéto” dartjumu skaitu un tapéc valsts nodevas naudas
plisma ir izlidzinajusies.

o Reforma pietuvinas valsts nodevas iekaséSanu darijuma bridim, bet kopé&jo
darTjumu skaits un [idz ar to ar7 iekasétas valsts nodevas apmeru. Islaicigs naudas
plusmas palielinajuma efekts, iesp€jams, vienigi noteiktaja parejas perioda (1
vai 2 gadi), kad zemesgramata pastiprinati tiktu iesniegti Sobrid pie
iedzivotajiem esosie zemesgramata neiesniegtie dokumenti.

o Sobrid par “kavétajiem” darfjumiem valsts nodeva tiek maksata dubulta apméra,
bet Reformas rezultata sada dubultas valsts nodeva iekasésanas tiks izslégta un
tas pat radis negativu efektu uz budzZeta iekaséjamajam valsts nodevas summam.

o Reformas rezultata planotais valsts nodevas samazinajums radis aptuveni EUR 17
miljonu valsts nodevas ienémumu samazinajumu, kas nekadi nav samerojams ar
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valsts budzeta ieguvumu no maksasanas briza paatrinasanas (kapitala cena par
atraku maksajumu). Ilgtermina pat paredzets valsts nodevu samazinat lidz 0,5%,
kas pat radis kopé€jo samazinajumu pat vairak ka EUR 25 miljonu apmeéra.

Registracijas novilcinasana nerada legitimu pamatu nedz atbrivojumam no IIN,
UIN vai PVN maksasanas, nedz samaksas termina atlikSanai; par nokavétu nodoklu
samaksu tiek piemérota nokavéjuma nauda.

Privatos darTjumos pastav zinams risks, ka registracija var tikt tiktal novilcinata,
ka iestajas 3 gadu nodoklu audita termina noilgums. Jadoma tomeér, ka sada
gadijuma var tikt piemérota kriminalatbildiba par apzinatu izvairisanos no
nodokliem.

ArT péc Reformas biis iespéjama darijumu slégsana ar atliektiem nosactjumiem.
Tapéc, ja puses noteikti vélésies atlikt registraciju zemesgramata un valsts
nodevas samaksu, tam ar1 turpmak but tada iesp€ja.

v' Attieciba uz maksligi samazinatas cenas noradiSanu izdarami Sadi galvenie
secinajumi:

O

lecere par notaru tiestbam parvértét darfjjumus nodoklu piemérosanas
vajadzibam ir praktiski nerealiz€jama, jo ta rada virkni tiesisku problému.

Pédéjie Notaru padomes komentari ar1 liecina par to, ka notari nav gatavi
uznemties Sadu funkciju. Tiek minéts, ka notari varéetu tikai noradit uz vinuprat
neatbilstosu cenu un aicinat puses cenu parskatit. Ir maz ticams, ka sada imena
“kontrole” varétu ietekmét personas, kuras apzinati izvairas no nodokliem.
Turklat neizbégami Sadi darijumu veicéji atradis notarus, kuri pielaidigak
skatisies uz sada veida situacijam.

Tas nozime€, Reformai nebus nekadas pozitivas ietekmes uz ienakuma nodoklu vai
PVN ienémumu palielinasanu. Tas, savukart, padara pavisam nesaprotamu visas
Reformas jégu un valsts nodevas ienémumu samazinajumu vismaz par EUR 17 vai
pat EUR 25 miljoniem gada.

Sobrid praksé pastavoso darijumus apmérs ar maksligi samazinatu vértibu ir griti
konstatéjams, tomér visdrizak tadi notiek vienigi darijumos starp privatpersonam
bez banku kreditésanas un sadu darTjumu vertiba visdrizak ir salidzinosi neliela.

Zemesgramatu tiesnesi norada, ka nereti tiesi notaru gatavotajos ligumos tiek
paredzéta nodoklu nemaksasanas shéma, sadalot cenu starp nekustamu Tpasumu
un “mébelém”. Tapat darijumu maksliga sadalisana domajamajas dalas, lai
apietu pasvaldibu pirmpirkuma tiesibas (kas pazeminatas cenas gadijuma var tikt
izmantota) ir biezi sastopama prakse un notiek notaru acu prieksa.

v'  Attieciba uz informacijas trikumu par pienakumu maksat nodokli izdarami Sadi
galvenie secinajumi:

(0]

Sada situacija iespéjama vien atseviskos privatos darijumos.

Nezinasana neietekmé valsts nodevas maksajumus, ka ari nav praktiski iespejama
attieciba uz komersantiem (kuri maksa UIN un PVN).

Neinformétiba neatbrivo no nodokla maksasanas pienakuma un par kavétiem
maksajumiem piemérojama nokavéjuma nauda.

Nodoklu maksataju neinformétiba nevar but pamats fundamentalai reformai
darijumu veiksanas kartiba to padarot birokratiskaku; ta vieta javeicina
sabiedribas informésana.



ALTERNATIVI PRIEKSLIKUMI

Vairakas pastavosas problémas iesp&jams atrisinat ar vienkarsakiem [idzekliem, neveicot tik
fundamentalu reformu un neradot jaunus administrativi birokratiskos skerslus un papildus
izmaksas nekustamu ipasumu atsavinasanas procesam.

IEROSINAJUMS EFEKTS
Noteikt, ka valsts nodeva samaksajama | Valsts nodevas naudas pliasma tiek
pirms nostiprinajuma liguma parakstisanas | pietuvinata darijjuma bridim. Sanemot

pie notara un ka notars neapliecina
nostiprinajuma (igumu, ja nav samaksata
valsts nodeva.

valsts nodevas maksajumu, VID uzzina, ka
noticis darijuma un var uzsakt nodoklu
parbaudi, ja noteiktajos terminos netiek
sanemts IIN vai PVN maksajums.

Noteikt, ka nostiprinajuma liguma deriguma
termins ir ierobezots (pieméram, 6 ménesi).

Registracija zemesgramata nevar tikt
novilcinata ilgak ka par 6 ménesiem. VID
savlaicigi sanem informaciju no

zemesgramatu sistému, lai bltu pietiekams
laiks veikt nodoklu parbaudi.

Noteikt, ka nekustamu Ipasumu
atsavinasanas dartjumos audita noilguma
termind ir 3 gadi no registracijas
zemesgramata.

Tiek izslégts risks, ka audita noilguma déel
VID nevar veikt nodoklu aprékinasanu.

Sakot ar 2018. gadu kadastra vértiba bus
pietuvinata tirgus vertibai.

Jau sSobrid valsts nodeva tiek aprékinata no
dartjuma vertibas vai kadastralas vertibas,
atkartbha no ta, kura ir augstaka. Ja
kadastrala vértiba bus pietuvinata tirgus

cenam, darfjuma summas samazinasana
liguma neradis valsts nodevas apmeéra
samazinajumu.

Mébelu un piederumu cenas ieklausana
kopé&ja Tpasuma cena, vienlaikus to ieklaujot
arm Tpasuma iegades vertibas aprekina, ja

Tiktu izskausta prakse izdalit mebelu cenu,
nemaksajot par to nodokli.

tiek dokumentari  pieraditas iegades
izmaksas.
Sadarbiba ar zemesgramatu tas | Tiek bdtiski samazinats izvairisanas no

elektroniskaja sistéma ieklaut kritérijus, kas
atlasitu dartjumus, kuros pastav vertibas
samazinajuma risks (darijjumi zem kadastra
vértibas, krasa atskirlba no hipotékas
apmeéra, cenas sadaltjums starp nekustamu
un kustamu mantu u.t.t.). Izfiltrétajiem
darijumiem veikt parbaudi un apréekinat
nodoklus atbilstosi tirgus vértibai.

nodokliem apmeérs.

Jaunas kadastralas veéribas izmantosana ka
tirgus vertibas kritériju art 1IN, UNI un PVN

aprékinasana. Vienlaicigi  nepiecieSams
ieviest mehanismu, ka nodoklu maksatajs
var apstridet VZD noteikto kadastralo

vértibu, iesniedzot valsts atzita sertificéta
vértétaja vertéjumu.

Tiek bdtiski samazinats izvairisanas no
nodokliem  apmérs.  Mehanisms, kas
ipasniekam lautu apstridét VZD noteikto
véertibu, lautu izvairities no nodoklu
maksataja tiesibu aizskaruma, ja konkréta
fpasuma vértiba individualu Tpasibu dél
tomeér neatbilstu kop€jai kadastra vértibas
sistémai.




8 | Parvertét vairakas Sobrid netaisnigas normas | Nosakot  taisnigaku reguléjumu,  tiktu
kapitala pieauguma nodokla reguléjuma. | samazinata motivacija izvairities no nodokla
Pieméram, Sobrid izdevumos netiek ieklauti | maksasanas.
pardevéja izdevumi sakara ar Tpasuma
pardosanu. Tapat likuma noteikta
nesameéengi zema ieglsanas vértiba
vesturiski Tpasuma iegiitiem Tpasumiem.

9 | Ilgtermina apsvért kapitala pieauguma | 10% likme psihologiski ir ta barjera, pie
nodokla likmi samazinat no 15% uz 10%, lai | kuras jau rodas uzskats, ka izvairisanas no
ta ir vienada ar nodokli no dividendem. nodokliem wun ar to saitite riski nav

pievilcigi. Protams, Sada samazinasana
jasameéro ar budzeta iesp&jam.

10 | levietot informaciju zemesgramatu majas | Tiktu paaugstinata sabiedribas informétiba
lapa, VID majas lapa un zemesgramatu | par pienakumu maksat kapitala pieauguma
nodalas. nodokli.

11 | leviest automatiska informativa pazinojuma | Tiktu paaugstinata sabiedribas informétiba
nostitisanu no zemesgramatu nodalam vai | par pienakumu maksat kapitala pieauguma
VID pec ipasuma registracijas | nodokli.
zemesgramata. Pazinojumu var nosutit
elektroniski, bet ja e-pasta adrese nav
noradita - pa pastu.

12 | leklaut So informaciju VID veiktajas
sabiedriskas informésana kampanas.

13 | Aicinat uz sadarbibu notarus, lai tie izsniedz

klientiem informativos bukletus
nostiprinajuma lugumu parakstisanas.

pie




IZPETE

1 GALVENIE NODOKLU NEMAKSASANAS VEIDI

Ka saprotams, praksé pastav tris galvenie nodoklu nemaksasanas veidi nekustama Tpasuma
dartjumos:

A. Noslégtu ligumu savlaiciga neregistréSana zemesgramata,
B. Samazinatas cenas noradisana liguma,

C. Nodokla nemaksasana sakara ar informacijas trikumu par pienakumu maksat kapitala
pieauguma nodokli vispar.

2 NOSLEGTU LIGUMU SAVLAICIGA NEREGISTRESANA ZEMESGRAMATA

2.1 Visparéjs apraksts

Praksé pastav gadijumi, kad darijuma puses noslédz ligumu un paraksta nostiprinajuma lugumu,
bet dokumenti netiek iesniegti registracijai zemesgramata. Tadéjadi tiek atlikta valsts nodevas
samaksa un, iespéjams, art citu nodokla samaksa. Kops 2014. gada valsts nodeva tiek piemérota
dubulta apmeéra, ja dokumenti tiek iesniegti zemesgramata velak ka 6 ménesus péc liguma
noslégsanas.

Péc Reformas paredzéts, ka valsts nodeva bus jasamaksa, slédzot darijumu pie notara, bet
nekavéjoties péc darijuma noslégsanas notars dokumentus iesniegs zemesgramatai.

2.2 Problémas apmeérs

Pastav pamats uzskatit, ka Sadu gadijumu apmérs nevar bit liels. Darljuma noslégsana un
pirkuma cenas samaksa, bet Tpasuma tiesibu neregistréSana zemesgramata pircéjam rada
ievérojamus juridiskus riskus, tapéc nav iedomajams, ka pircéji biezi varétu vilcinaties ar
dokumentu iesniegsanu zemesgramata. Turklat Sados gadijumos pardevéjs saglaba atbildibu par
NIN samaksu un tas nozimé, ka pusém vél sava starpa javienojas par NIN maksasanas kartibu un
savstarpéjo atbildibu.

Visdrizak sada situacija neveidojas sados darijumos:
e Darijumos starp komersantiem, jo komersanti nav gatavi uznemties juridiskus riskus.

e Nekustama Tpasuma attistitaju tirgotiem ipasumiem, jo tiem jarealizeé savi biznesa plani,
jaatmaksa banku krediti u.t.t.

e DarTjumos, kurus finansé bankas, jo tas var finansét tikai likumigi notikusus dartjumus un
tam janodibina saistibu nodrosinajumi.

e Darijjumos, kuros norékini notiek caur darijjuma kontu, jo darijjuma konta meérkis ir
nodrosinat saistibu izpildi un to darbibas termini ir ierobeZoti.

e Privatos darijjumos par butiskam summam, jo privatpersonas, maksajot butiskas summas,
nav gatavas uznemties juridiskus riskus.



Tapat jauzsver, ka minéta probléma neattiecas uz darijumiem, kur tiek parakstits ligums ar
atliekoSiem nosactjumiem, bet vél netiek parakstits nostiprinajuma ligums, proti, puses vél nav
gatavas izpildit dartjumu un nodot Ipasuma tiesibas. Prakseé biezi tiek noslégti prieksligumi, rokas
naudas ligumi vai pirkuma ligumi, bet darijuma izpilde tiek atlikta idz bridim, kad tiek izpilditi
pieligtie nosacijumi, pieméram, kamér pircéjs veicis Tpasuma izpéti, kameér pircéjs sanémis
kredita finanséjumu, kameér pircéjs vienojies ar cita Jpasuma Tpasnieku, kuru tas vélas iegadaties
viena paketé, kamér pardevéjs sanémis buvatlauju, kamér pardevéjs pabeidzis buvniecibu u.tml.

Sadu darfjumu prakse ir neatnemama nekustama Tpasuma tirgus sastavdala un to nedrikst aizliegt
Reformas rezultata. ArmT Notaru padome savos paskaidrojumos norada, ka darijumi ar atliekosiem
nosactjumiem joprojam bis iespéjami. Lidz ar to Sados darijumos nodoklu un nodevu samaksas
bridis ar1 péc Reformas bus atlikts un neiestasies uzreiz.

Tapéc visdrizak sadas situacijas varétu veidoties vienigi privatos darijumos, kuros nav paredzéeti
nekadi atliekosi nosactjumi un kurus nekredité bankas:

e Personiskas uzticibas darijjumos.
e Darijjumos par nebutiskam summam.

e Darijjumos, kur pusém triukst naudas lidzeklu valsts nodevas samaksai (saskapa ar
Barintiesu noradito).

e Aptuveni 800 zemes izpirkuma ligumi, kas noslégti ar Latvijas Hipoteku un zemes banku
pédejo 10 gadu laika (saskana ar Notaru padomes noradito).

Jasecina, ka kopé€jais $adu darijumu skaits nevarétu bt liels. V&l mazaks visdrizak ir to patsvars
kopéja dartjumu summa un lidz ar to ari kop&ja valsts nodevu summa.

Saskana ar Tiesu administracijas sniegto informaciju 2014. gada zemesgramatas tika iesniegti
37000 dartjumi, kuros liguma datums vairak ka par 6 méneSiem atskiras no iesniegSanas briza,
bet 2015.gada sadu darTjumu bija 3" 300. JapiezZimé, ka kop€jais gada laika slégto darijumu skaits
vid&ji ir aptuveni 60 000.

Tadejadi, kopéjais sadu “kavéto” darijumu skaits ir aptuveni 5% no kopé&ja skaita.

Tacu darfjumu skaits neatspogulo to vertibu un lidz ar to “savlaicigi nesamaksatas” valsts
nodevas apméru. Ka minéts augstak, visdrizak darijumos par bitiskam summam $ada situacija
nepastav. Tapéc ir iemesls uzskatit, ka “kavéto” darijumu apmérs péc to summas ir ievérojami
mazaks neka minétie 5%.

Lai to noskaidrotu precizak, butu jasalidzina kopé€jais valsts nodevas apmeérs, kas tiek iekaséts
par siem “kavétajiem” darijumiem, salidzinajuma ar kopé&jo valsts nodevas apméru. Ta ka par
“kavetajiem” darijumiem valsts nodeva tiek samaksata dubulta apméra un Tiesu administracija
sadu darTjumu statistiku uzskaita atseviski, tad Finansu ministrijas riciba jabdt attiecigajiem
salidzino$ajiem datiem par valsts nodevu apmériem.

Ka redzams, kopéjais “kavéto” darijumu skaits 2014. un 2015. gada ir salidzinosi [idzigs, tapéc to
var uzskatit par saméra precizu aplési par $is problémas apmériem. Protams, pastav iespéja, ka
sadu darijumu ir ievérojami vairak un sadu “kaveto” darijumu “uzkrajums” nepartraukti
palielinas. Tomér augstak aprakstito apsvérumu dé| sada varbatiba nav liela.

Lai vel precizak iegutu datus par problémas apmeériem, var pieprasit no Notaru padomes iesniegt
informaciju par to, cik nostiprinajuma lGgumu par ipasuma atsavinasanu ir parakstiti ilgaka laika
perioda (pieméram, 5 gados) un salidzinat ar zemesgramata registréto dartjumu apjomu par to
pasu periodu.



2.3  Problémas negativa fiskala ietekme

Valsts nodeva

< Atbrivojums no nodevas

Dokumentu savlaiciga neiesniegsana zemesgramata nerada iesp&ju vispar atbrivoties no nodevas
maksasanas vai samazinat tas apméru. Tiesi preté&ji - par nokavétu registraciju nodeva jamaksa
dubulta apmera, tapéc kopéjie nodevas iekasésanas apmeéri pat palielinas.

7

< Samaksas termina atlikSana

Dokumentu savlaiciga neiesniegsana zemesgramata atliek nodevas samaksasanu laika. Tomér, ja
vidéjais $adu darijumu skaits gada nepalielinas (un neparsniedz aptuveni 3 000 darijumus, kuri
tiek iesniegti zemesgramata ar nokavejumu), tad ir notikusi izlidzinasanas un negativa efekta nav
ar1 uz valsts nodevu naudas plusmu.

< |zvairi$anas uz noilguma pamata

Ta ka Tpasuma tiesibas bez valsts nodevas samaksas zemesgramata nevar tikt registrétas,
nepastav iesp€ja izvairities no nodevas samaksas, pamatojoties uz 3 gadu nodoklu audita
noilguma iestasanas.

IIN

«» Atbrivojums no nodokla

M&s esam izvértéjusi, vai darijuma registracijas novilcinasana nevar tikt izmantota, lai iegitu IIN
likuma 9.panta pirmas dalas 33 un 33-1.punkta paredzeto atbrivojumu no nodokla (ipasums, kas
piederé€jis ilgak ka 5 gadus).

Tomér minétajas normas 5 gadu termins tiek skaitits no TpaSuma tiesibu registracijas
zemesgramata lidz atsavinajuma liguma noslégsanai. Tapéc liguma registracijas novilcinasana
nevar radit atbrivojumu no nodokla.
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< Samaksas termina atlikSana

Tapat registracijas novilcinasana nerada tiesibas atlikt nodokla samaksu, jo nodokla maksasanas
pienakums ir piesaistits pirkuma maksas (ienakuma) sanemsanai, nevis Tpasuma tiesibu
registracijai zemesgramata (IIN likuma 19.panta 3.dala un 5-3.dala). Tapéc, ja pardevéjs nebitu
savlaicigi veicis nodokla samaksu un vélak $ads darijums tiktu registréts zemesgramata, VID par
to klutu zinams un tas varetu aprekinat gan nodokla summu, gan nokavejuma naudu.

KD

< Izvairi$anas uz noilguma pamata

Vieniga situacija, kur més esam konstat&jusi zinamu risku, ir $ada. Ja darijuma registracija tiek
atlikta ilgak neka 3 gadus no pirkuma maksas samaksas, VID nebutu praktiskas iespéjas uzzinat
par darjjumu un tas zaudétu tiesibas veikt nodoklu, soda naudas un nokavéjuma naudas
apréekinasanu noilguma dél.



Tomer ir apsaubams, vai Sada veida riski varetu rasties biezi. Tas noZimétu, ka pircéjs ir pilniba
samaksajis pirkuma cenu, bet ilgak neka 3 gadus nav ieguvis Tpasuma tiesibas, ka rezultata
pastav risks 1pasumu zaudet vai nu tapéc, ka pardevéjs to var atsavinat citai personai vélreiz, vai
tapéc, ka uz to piedzinu var vérst pardevéja kreditori. Taja skaita, pircéjs riské, ka So 3 gadu
laika VID péc informacijas, ko tas ieguvis no bankam, konstaté nodokla nesamaksu un apkila
Tpasumu. Turklat $adu situaciju var traktet arm ka kriminali sodamu izvairisanos no nodokliem.
Tas nozime, ka atbildibu varetu piemérot ari pircéjam ka lidzdalibniekam ka ar1 piedzit
nesamaksato nodoklu summu arT péc 3 gadu audita noilguma iestasanas. Uzskatam, ka sadi riski
ir nesameérigi ar potencialo kapitala pieauguma nodokla “ietauptjumu” 15% apmeéra un tapéc sadu
situaciju izveidosanas risks nav augsts.

Lai novertétu, vai Sads risks ir aktuals prakse, biitu japieprasa Tiesu administracijai veikt analizi,
cik no “kavéto” dartijumu apméra“ kavéjums parsniedz 3 gadus un papildus jaizanalizé, vai
minétajos gadijumos ir notikusi ienakuma nodokla nemaksasana. JapiezZimé, ka ST probléma
neattiecas uz Notaru padomes pieminétajiem 800 darijumiem, kur pardevéjs bija LHZB.

UIN

Ir pamats uzskatTt, ka darTjumu registracijas atlikSana vispar nav izplatita starp komersantiem

(UIN maksatajiem).

«» Atbrivojums no nodokla

DarTjuma izpildes atliksana laika nevar radit nekadu atbrivojumu no UIN, jo neapstav IIN analogas
normas par 5 gadu turésanu Tpasuma vai tml.

< Samaksas termina atliksana

Saskana ar piemérojamajiem gramatvedibas standartiem un valdoSo praksi registracijas
novilcinasana zemesgramata nedod tiesibas atlikt ienakuma atzisanu UIN vajadzibam, ja péc
ekonomiskas butibas darijums uzskatams par izpilditu (fpasums nodots lietoSana, samaksata
butiska pirkuma maksas dala u.tml.)

Turklat janorada, ka parasti UIN tiek maksats par taksacijas gada kopéjiem ienakumiem. Tapéc,
ja dartjuma slégsana un izpilde notiek viena taksacijas gada ietvaros (atskiriba laika [idz pat 12
méenesiem), tas neietekmé& UNI samaksas terminu. Vienigi, ja iguma noslégsana un izpilde notiek
dazados taksacijas periodos, tas var radit UIN samaksas termina atliksanu par 1 gadu. Tomér
atkartoti jauzsver, ka vienigi registracijas novilcinasana netiks uzskatita par darTjuma izpildes
briza atliksanu UIN vajadzibam.

Bez tam, UIN samaksas termins ir arm atkarigs no ta, ka nodoklu maksatajs maksa UIN avansa
maksajumus. Ja tas notiek balstoties uz iepriekséja gada rezultatiem, tad Sis atliekosais efekts
var veidoties, tomeér tada gadijuma nakamaja gada avansa maksajumi veidosies lielaki. Savukart,
ja avansa maksajums tiek maksats, balsties uz iepriekséja ménesa apgrozijumu, tad atliekosais
efekts uz 1 gadu neveidojas vispar.

KD

< Izvairi$anas uz noilguma pamata

Salidzinot ar IIN, Sis risks ir ievérojami zemaks, jo UIN maksatajiem jaiesniedz gada parskati un
deklaracijas. Pat ja pardevéjs savos parskatos nenoradis savu ienakumu, pircéjs savos parskatos
noradis savus izdevumus, lai varetu veikt ieguldijuma amortizaciju. Nemot véra, ka komersanti
norékinus veic ar bankas parskaitijumiem, sadu apgrozijumu nemaz nevar neieklaut parskatos un
deklaracijas. Lidz ar to pastav maza varbdtiba, ka pardevéjs varétu nogaidit 3 gadus, kad
iestajas nodoklu audita noilgums. Turklat, darfjuma neieklausana nodoklu deklaracijas var notikt
tikai apzinatu darbibu rezultata un visdrizak bitu kvalificejama ka kriminali sodama izvairisanas
no nodokliem. Tas nozimé, ka atbildibu varétu piemérot ar1 pircéjam ka lidzdalibniekam, un
piedzit nesamaksato nodoklu summu ari péc 3 gadu audita noilguma iestasanas. Tapéc
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iespéjamais UIN ietauptjums 15% apméra bidtu nesamérigs ar Sadiem atbildibas riskiem un sadi
darijumi ir maz ticami.
PVN

Tapat ka attiectba uz UIN, ir pamats uzskatit, ka dartjumu registracijas atlikSana vispar nav
izplatita starp PVN maksatajiem (komersantiem).

7

< Atbrivojums no nodokla

Ar PVN apliekami ir pardosanas darijumi par apbives zemi un par nelietotu nekustamo Tpasumu.
Attieciba uz apbiives zemi darTjuma atliksana laika nevar radit atbrivojumu no nodokla.

Attieciba uz nelietotu nekustamo 1pasumu esam izvertéjusi, vai darijuma izpildes novilcinasana
nevar radit PVN likuma 1.panta 12) punkta b) vai d) apakSpunkta minéta 1 gada termina
notecéjumu un tadejadi Tpasums vairs neatbilstu nelietota nekustama ipasuma statusam un ta
pardosana nebitu apliekama ar PVN.

Saskana ar PVN likuma 84.panta sesto dalu PVN ir maksajams ar1 par sanemtu avansu. Lidz ar to,
ja par nekustama Tpasuma atsavinajumu tiek veikta samaksa, tad registracijai zemesgramata nav
nozimes PVN maksasanas pienakuma noteiksana. Tapat, ja noslégtais darijums paredz ipasuma
nodoSanu pircéja faktiska valdijuma (lietosana) pirms registracijas zemesgramata, Sis bridis bis
uzskatams par piegades bridi PVN likuma izpratné.

Tapéc registracijas zemesgramata novilcinasana nerada pamatu atbrivojumam no PVN 52.panta
pirmas dalas 24. punktu.

Bez tam, jauzsver, ka gadijuma, ja tiek pardots Tpasums, kas minéta 1 gada termina notecéjuma
déel zaud€jis nelietota nekustama Tpasuma statusu, pardevéjam valsts budzeta jaatmaksa
aprekinatais priekSnodoklis. Tapéc realais PVN “ietauptjums” rodas vienigi attieciba uz darijuma
pelnas dalu un zemes Tpatsvaru (ja zeme netika iegadata ka apbives zeme ar PVN), nevis uz visu
dartjuma vertibu.

7

« Samaksas termina atlikSana

Ka jau minéts, Saskana ar PVN likuma 84.panta sesto dalu PVN ir maksajams ari par sanemtu
avansu. Tapéc, ja darfjuma tiek veikta samaksa, tad registracijas zemesgramata novilcinasana
nekadi neietekmé& PVYN maksasanas terminus.

Ja samaksa netiek veikt, bet Tpasums tiek nodots faktiska valdijuma, ari sada gadijuma iestajas
piegades bridis un PVN samaksas pienakuma neatkarigi no registracijas zemesgramata.

Ldz ar to jasecina, ka registracijas novilcinasana nerada likumigu pamatu atlikt PYN maksasanas
pienakumu.

7

% lzvairisanas uz noilguma pamata

Attieciba uz risku, ka PVN maksatajs varétu izvairities no nodokla samaksas pienakuma,
nesniedzot informaciju VID, kamér iestajas 3 gadu audita noilgums, attiecinami visi tie pasi
apsvérumi, kas uz UIN. Turklat, PVN gadijuma Sada iesp&jamiba ir vél zemaka, jo PVN
deklaracijas jaiesniedz VID katru menesi.



2.4 Reformas ietekme

Valsts nodeva

Ja tiks noteikts, ka valsts nodeva samaksajama vienlaicigi ar darijuma slégsanu pie notara, valsts
nodevu naudas plusma pietuvinasies dartjuma bridim. Tomér no ta kop€jais dartjumu skaits
neklus lielaks un iekaséjamas nodevas apmeérs nepalielinasies.

Turklat, ja pareizs ir viedoklis, ka Sadu darijumu skaits nepalielinas un atbilst aptuveni tiem 3000
jeb 5% darijumu, par kuriem ik gadu tiek samaksata dubulta valsts nodeva, tad nenotiks ar
nekadas izmainas valsts nodevas naudas plusma.

Islaicigi valsts nodevas naudas plisma gan varétu palielinaties, ja tie neregistrétie dartjumi, kuri
Sobrid ir uzkrajusies, tiks iesniegti registracijai sakara ar to, ka reformas rezultata tie varétu
zaudét spéku. Sobrid ir paredzéts noteikt 1 -2 gadu parejas periodu 30 darfjumu registracijai,
tatad sSo 1 - 2 gadu laika valsts nodeva ieneémumi varétu palielinaties.

Pat ja pienemtu, ka Sadu darijumu skaits veido 5% no gada darijumu apmeéra (lai gan visdrizak
vértibas izteiksmeé ST procentuala dala ir ievérojami mazaka), tad valsts nodevas izteiksmé Sie 5%
no kopéjas gada iekasétas nodevas summas EUR 357000000, veidotu aptuveni EUR 17700000,
kas valsts budzeta papildus iepldstu turpmako 2 gadu laika, un tie ir maksajumi, kuru samaksa ir
bijusi atlikta laika, nevis jauni nodevas maksajumi.

Taja pat laika janorada, ka Sobrid par Siem 5% “nokavéto” darijumu valsts nodeva tiek samaksata
dubulta apméra, bet, ieviesot jauno kartibu, Sada dubulta valsts nodeva vairs netiktu piemérota.
Tas nozZimé, ka budzets kopuma zaudétu summu, kas vienada ar to pasu EUR 1°700° 000, kuras
samaksa reformas ietekmé tikai tiktu paatrinata.

Bez tam jaatgadina, ka Reformas ietvaros ir paredzéta esosas valsts nodevas apmeéra
samazinasana par 50%, kas savukart raditu budZeta ienémumu samazinajumu aptuveni EUR 17
miljonu apmeéra. Turklat ilgaka laika perioda nodevas samazinasana planota pat par 75%, kas
raditu budzeta ienémumu samazinajumu aptuveni EUR 25 miljonu apméra gada.

Tadéjadi, Reformas (dala par darijumu registracijas atlikSanas novérSanu) kopgjais fiskalais
efekts uz valsts nodevas iekaséSanu biitu negativs un tas veidotu vismaz - EUR 18,7 miljonus
gada, bet ilgtermina vismaz EUR 26,5 miljonus gada. Turklat, ja nekustama ipasuma tirgus
aktivitate nakotné pieaugtu, Sis negativais efekts vél vairak palielinatos.

Bez tam, janem vera, ka, ja tieSam pastav noteiktas dartjjumu veicéju kategorijas, kuras apzinati
novilcina dokumentu iesniegsanu zemesgramata, tad sagaidams, ka nakotné Sis personas
novilcinas dartjumu slégsanu pie notara, ta vieta slédzot dazadus prieksligumu vai tml. Tadéjadi
apsaubama ir arm Reformas (dala par darijumu registracijas atlikSanas novérsanu) pozitiva
ietekme uz valsts nodevas naudas plusmu.

lIN, UIN, PVN

Ka jau minéts, registracijas novilcinasana nerada tiesisku pamatu atbrivojumam no nodokliem vai
nodokla samaksas termina atlikSanai. Tapéc $Saja zina Reformai nekadas fiskalas ietekmes nebds.

Ja pastav situacija, ka nodoklu maksataji novilcina informacijas par dartjumu veiksanu
publiskosanu ilgak ka 3 gadus un VID tadejadi zaude tiesibas veikt auditu, tad no Sada aspekta
Reformas rezultata VID atrak klus pieejama informacija par veiktajiem dartijumiem un attiecigi
ilgak bus iespé&jas veikt nodoklu auditu.
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2.5 Alternativi ierosinajumi

Lai novérstu iespéjamos negativos nodoklu efektus sakara ar registracijas novilcinasanu, nav
nepiecieSams nekustama Tpasuma darTjumiem noteikt notariala akta formu. lespéjami sadi
vienkarsaki risinajumi:

1) Noteikt, ka valsts nodeva samaksajama pirms nostiprinajuma lGguma parakstisanas
pie notara un ka notars neapliecina nostiprinajuma [igumu, ja nav samaksata valsts
nodeva.

Efekts: Valsts nodevas naudas plusma tiek pietuvinata darijuma bridim. Sanemot valsts
nodevas maksajumu, VID uzzina, ka noticis darijums un var uzsakt nodoklu parbaudi, ja
noteiktajos terminos netiek sanemts IIN vai PVYN maksajums.

2) Noteikt, ka nostiprinajuma lGguma deriguma termins ir ierobezots (pieméram, 6
ménesi).

Efekts: Registracija zemesgramata nevar tikt novilcinata ilgak ka par 6 ménesiem. VID
savlaicigi sanem informaciju no zemesgramatu sistémas, lai butu pietiekams laiks veikt
nodoklu parbaudi.

3) Noteikt, ka nekustamu TpaSumu atsavinasanas dartijumos audita noilguma termins ir 3
gadi no registracijas zemesgramata.

Efekts: Tiek izslégts risks, ka audita noilguma dél VID nevar veikt nodoklu aprékinasanu.

3 SAMAZINATAS CENAS NORADISANA LIGUMA

3.1 Visparéjs apraksts

Praksé pastav gadijumi, kad atsavinasanas ligumos tiek noradita zemaka cena, neka patiesi puses
vienojusas un tadéjadi mazaka apmeéra tiek samaksata valsts nodeva, IIN un iespéjams arT UIN un
PVN. Jaizdala vairaki galvenie $adu darijumu veidi:

. Darijuma cena tiek noradita mazaka, starpibu samaksajot skaidra nauda vai ka cita veida
maksajumu, kas nav saistits ar konkréto dartjumu.

. Dartjuma cena tiek sadalita divas dalas: par nekustamo Tpasumu un par mébelém un citu
kustamo mantu (ka personigo mantu, kuras pardosana atbrivota no IIN saskana ar IIN
likuma 9.panta pirmas dalas 19-2 punktu).

Péc Reformas sakotn&jas ieceres bija paredzéts notariem pieskirt tiesibas parvértét darijuma
cenu. Tomér sanemot kritiku par to, ka sada iecere ir praktiski nerealizéjama un rada virkni
tiesisku un praktisku problému, sobrid Notaru padome pauz neskaidru nostaju, vai Sadas tiesibas
joprojam tiks paredzétas un vai tas attieksies tikai uz valsts nodevas un notara atlidzibas apmeéra
aprékinasanu, vai arT uz visiem parejiem nodokliem.

Saskana ar pédéjiem publiski izskang&jusajiem Notaru padomes parstavju paskaidrojumiem notars
vienigi noradisot pusém, ka notara ieskata darijjuma cena neatbilst tirgus vertibai, bridinasot par
riskiem un aicinasot puses parskatiti [iguma cenu, tomér tiesibas Saja sakara pienemt kadus
[@mumus, kam biitu saistosas sekas uz nodevu un nodoklu maksajumiem, notariem nebtsot.

Jauzsver, ka, ja Sadas notaru tiesibas no Reformas tiek izslégtas, tad Reforma nekada veida
nesamazinas nodok|u nemaksasanu sakara ar pazeminatas cenas noradisanu [igumos.
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Vienlaicigi ir pamats uzskatit, ka sadu tiesibu pieskirSana notariem ir maz ticama.

3.2

Problemas apmeérs

Problémas apméru noteikt ir apgritino$i. Sim nolikam batu individuali jaanalizé liels skaits
ierakstu zemesgramata.

Visdrizak sada situacija neveidojas Sados darijumos:

Darijumos starp komersantiem, jo:

o pircéjam samazinata iegades vértiba nozZimés samazinatus amortizacijas
atskaitijumus un lielaku ar nodokli apliekamu pelnu ipasumu atsavinot nakotné;

o komersanti parasti norékinus veic ar banku parskaitijumiem un tos ir gruti
noslépt;

o komersantiem nav nozZimes darijuma summu sadalit starp nekustamo TpaSumu un
mébelém vai citiem darijjumiem, jo ienakuma nodoklis un PVN jamaksa no visa
veida ienémumiem.

Nekustama Tpasuma attistitaju tirgotiem Tpasumiem, jo:

o attistitajs tirgo daudzus lidZigus Tpasumus, visi pircéji nepiekritis samazinatas
cenas noteiksanai liguma un nav iesp&jams pamatot krasas cenu atskiribas
idzigiem Tpasumiem;

o attistitaju biezi kredité bankas un ir nepiecieSams nodrosinat tadu pardosanas
cenu [imeni, kads tika iesniegts biznesa plana kredita sanemsanai;

o attistitajiem nav nozimes darijuma summu sadalit starp nekustamo Tpasumu un
mébelém vai citiem dartjumiem, jo ienakuma nodoklis un PYN maksajams no visa
veida ienakumiem.

Darijumos, kurus finansé bankas, jo:

o bankas kredité tikai noteiktu dalu no pirkuma cenas un ja cena tiek samazinata,
tad nav iespéjams izpildit noteikto attiecibu starp kredita un sava
(1dzfinans€juma apmeru;

o bankas iesniedzams nekustama Tpasuma vertéjums.

DarTjumos, kuros norékini notiek caur dartjjuma kontu, jo:

o ja pusu starpa nevalda tada uzticiba, lai norékinus veiktu skaidra nauda, tad
veicot norékinu caur dartjuma kontu, pastav risks, ka VID var patieso dartjuma
summu atklat.

Privatos darijjumos, kur pircéjs rip&jas par savam nakotnes nodoklu saistibam, jo:

o pazeminatas iegades vertibas noradisana var rezultéties lielaka ienakuma
nodokla maksajuma, pardodot Tpasumu nakotné.

Privatos darijumos, kur pircéjs rtpé&jas par dartijuma apstridésanas vai pirmpirkuma
tiesibu riskiem, jo:

o darfjjums ar tikt apstridéts samazinatas cenas dél, t.sk. to var apstridét
pardevéja mantinieki vai maksatnespéjas administrators;

o ja darjums tiek apstridéts cita iemesla dél, pirc€js atgust tikai [iguma noradito
cenu,;
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o ja tiek izmantotas pirmpirkuma tiesibas, pircéjs atgust tikai liguma noradito
cenu.

Visdrizak Sadas situacijas varétu veidoties darijumos starp fiziskam personam, kuros nav
iesaistits banku kredits (nedz ka jau esoSs kredits pardevéjam, nedz ka pircéja kreditésana
Ipasuma iegadei).

Ka jau minéts, kritériji Sadu darijumu apjoma noteiksanai nav publiski pieejami. Tomér ir pamats
uzskatit, ka sadi darijumi gan skaitliski, gan summari ir tomér relativi maz un tiem ir tendence
samazinaties.

3.3 Problémas negativa fiskala ietekme

Skaidrs, ka darljuma summas samazinasana ligumos rada attiecigu negativu ietekmi uz valsts
nodevas un IIN iekaséSanas apmériem. Savukart, augstak aprakstito iemeslu dél uzskatams, ka
ietekme uz UIN vai PVN samaksu varétu but nieciga.

3.4 Reformas ietekme

Valsts nodeva

Pat, ja butu iesp&jams ieviest notaru tiesibas parvértét darijjumu vértibu, no kuras tiek
aprékinata valsts nodeva, ir skaidrs, ka Sadi papildus iegltas valsts nodevas summas bitu
ievérojami mazakas neka paredzétais valsts nodevas samazinajums par 50%, kas samazinatu gada
budzeta ienakumus par aptuveni EUR 17 miljoniem (bet ilgtermina pat par 25 miljoniem). Tapéc
attieciba uz valsts nodevu reformas efekts ar Saja sadala (par darijumu vértibas parvértésanu)
butu negativs.

DarTjumu vértibas parvértésanas neiespéjamiba

Ka jau minéts, iecere pieskirt notariem tiesibas parvertét dartjumus ir izsaukusi visbitiskakos
iebildumus. lzvértéjot tos, jasecina, ka ieceres realizacija ir praktiski neiespéjama. Lidz ar to
Reforma vispar nesamazinas to gadijumu skaitu, kad ligumos tiek noradita samazinata darijuma
vértiba.

Galvenie iebildumi ir sadi:

1) Notaru padome ir noradijusi, ka Tpasumu vértiba tikSot noteikta péc kaut kada veida
paraugvertibam. Tacu katra Tpasuma vertésana ir individuala un to nosaka daudzi faktori,
tadi ka atrasanas vieta, tehniskais stavoklis, apkartéjie ipasumi, tirgus tendences,
paredzama nakotnes attistiba attiecigaja vieta, kaiminu Tpasumi u.t.t. Protams, pastav
aptuvenas vidéjas tirgus cenas dazada veida Tpasumiem, pieméram, sérijveida dzivoklu
kvadratmetra cena. Tomeér, lai péc sadam vidéjam cenam noteiktu konkrétu darijuma
cenu un no tas aprékinatu nodoklus, tas visdrizak butu prettiesiski.

2) Notari nav kompetenti veikt nekustama Tpasuma vértésanu. Verteésanu veic saskana ar
starptautiski atzitiem vértésanas standartiem un vairakiem Latvijas normativiem aktiem
un to veic sertificeti vertetaji. Savukart, ja katra darijuma noslégSanas procesa butu
paredzéts iesniegt sertificéta vértétaja veért&jumu tas nesamérigi sarezgitu, paildzinatu
un sadardzinatu darijjumu procesu.

3) Notari atrastos nepielaujama interesu konflikta, ja no to aprékinatas darijuma vértibas
bitu atkariga ari pasu notaru atlidziba.

4) Kads butu darijumu veic€ju tiesibu aizsardzibas mehanisms, ja tie nepiekristu notara
veiktajam aprékinam? Vai butu ilgstosi jatiesajas un 1dz tam dartjums tiktu aizkavéts?
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3.5

Ka tehniski izpaustos notara veiktais vértibas aprékins? Puses darijuma liguma noraditu
tadu vertibu, par kuru tas vienotos. Vai notars piespiestu pusém liguma noradit citu
vértibu? Un ja sada vertiba tiktu noradita [iguma ka pirkuma cena, vai pircéjam ta ar
bltu jamaksa? Vai ar1 [iguma tiktu ietvertas divas cenas: viena darijuma cena un otra -
vértiba nodoklu vajadzibam. Sada situacija Latvijas [igumu sistému padaritu unikalu visa
pasaulé. Vai ar1 tiktu ieviests jauns dokuments, kura notars noraditu nodoklu vértibu un
$T dokuments kalpotu par pamatu nodoklu aprékinasanai? Ari tada prakse butu visai
neparasta un tai biitu jaievies jauns tiesisks reguléjums ari nodoklu likumos.

Notaru padome ir arm noradijusi, ka vértibas noteiksanai notari izmantotu no VID
sanemtos datus. Tomér ir neskaidrs, kapéc VID pats nevarétu veikt nodoklu kontroli uz
$adu datu pamata, ja sadi dati patiesam ir VID riciba? Un kada tiesi batu notaru loma, ja
vispirms attiecigie dati tiktu sanemti no VID, bet péc tam informacija tiktu sutita atpakal
uz VID nodoklu uzrékina veiksanai (jadoma, ka notari nepretendé uz tiesibam veikt ari
nodoklu aprekinu)?

Ja notariem tiktu pieskirtas tiesibas pienemt l@émumus, kam ir saistosas sekas nodoklu
apmeéra noteiksana, tas nozimétu, ka notariem batu pieskirtas nodoklu administracijas
tiesibas un tas butu pretéji normalai valsts parvaldes kartibai. Lai gan Notaru padome
uzsver, ka notari ir valsts amatpersonas, tomér notari brivi praktiz€ un nodarbojas ar
saimniecisko darbibu. Tas butu kaut kas lidzigs zvérinatam nodoklu inspektoram, kas
brivi praktizé privata biroja un sanem atlidzibu procentos no aprékinatajiem nodokliem.

Pastav augsta iespéjamiba, ka praksé butu tadi notari, kuri stingrak attiektos pret
dartjumu vertibu, un tadi notari, kuri butu pielaidigaki. Vairaki publiski izskan&jusie
gadijumi liecina, ka notari pat ir piedalijusies un ieteikusi tadus darijumus, kas veicina
naudas atmazgasanu un izvairisanos no nodokliem. Saskana ar zemesgramatu tiesnesu
sniegto informaciju nereti tieSi notariala sastaditos darijumos ir sastopamas nodoklu
apiesanas shémas, kuras darijuma cena tiek sadalita starp nekustamu ipasumu un
“mebelém” ta, lai nebutu jamaksa ienakumu nodoklis.

Ja notariem tiek pieskirtas noteiktas funkcijas nodoklu kontrolé, tad lai nenotiku
funkciju dubl&sanas, bitu logiski, ka VID samazina savu darba intensitati $aja virziena.
Tas var pat palielinat nodoklu nemaksasanas risku, ja praksé bttu notari, kas
negodpratigi pilditu savus pienakumus. Samaksajot atlidzZibu par sadu notaru
pakalpojumiem, negodpratigi nodoklu maksataji zinama meéra pirktu sev caurlaidi
nodoklu nemaksasanai.

Alternativi ierosinajumi

Ir iesp&jami vairaki vienkarsaki risinajumi, kas samazinatu (turklat ar lielaku efektivitati) nodoklu
nemaksasanu sakara ar pazeminatas vértibas noradisanu [igumos, un proti:

1)

2)

Sakot ar 2018.gadu kadastra vértiba bds pietuvinata tirgus vértibai.

Efekts: Jau Sobrid valsts nodeva tiek aprékinata no dartjuma véertibas vai kadastralas
vértibas, atkariba no ta, kura ir augstaka. Ja kadastrala vertiba bus pietuvinata tirgus
cenam, darfjuma summas samazinasana [iguma neradis bitisku valsts nodevas apméra
samazinajumu.

Mébelu un piederumu cenas ieklausana kopéja Tpasuma cena, vienlaikus to ieklaujot
arm Tpasuma iegades veértibas aprékina, ja tiek dokumentari pieraditas iegades
izmaksas.

Efekts: Tiktu izskausta prakse izdalit mebelu cenu, nemaksajot par to nodokli.
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3) Sadarbiba ar zemesgramatu tas elektroniskaja sistéma ieklaut kritérijus, kas atlasttu
darijumus, kuros pastav vértibas samazinajuma risks (piemé&ram, darijjumi zem
kadastra vértibas, krasa atSkirilba no hipotékas apmeéra, cenas sadalijums starp
nekustamu un kustamu mantu u.t.t.). Izfiltrétajiem darTjumiem veikt parbaudi un
aprékinat nodoklus atbilstosi tirgus vértibai [idzigi transferta cenu kontrolei.

Efekts: Tiktu butiski samazinats izvairisanas no nodokliem apmérs. Turklat, pardosana
par samazinatu cenu bitu tulkojama ka davinajuma sanemsana un tapéc nodokla
samaksas pienakums gultos uz pircéju. Tas nozZime, ka nodoklu piedzina butu veicama no
tas puses, kurai pieder aktivs un tas palielinatu piedzinas iesp&jamibu.

4) Jaunas kadastralas véribas izmantosana ka tirgus vértibas kritériju art lIN, UNI un PVN
aprékinasana [1dzigi transferta cenu kontrolei. Vienlaicigi nepiecieSams ieviest
mehanismu, ka nodoklu maksatas var apstradé VZD noteikto kadastralo veértibu,
iesniedzot valsts atzita sertificéta vértétaja vertéjumu.

Efekts: Tiek bitiski samazinats izvairisanas no nodokliem apmérs. Nodokla piedzina bitu
veicama no pircéjam, kuram pieder Tpasums. Mehanisms, kas Tpasniekam lautu apstridét
VZD noteikto vertibu, lautu izvairities no nodoklu maksataja tiesibu aizskaruma, ja
konkrétais Tpasuma individualu Tpasibu dél tomér neatbilstu kop&jai kadastra véertibas
sitémai.

5) Parvertet vairakas Sobrid netaisnigas normas kapitala pieauguma nodokla reguléjuma.
Pieméram, Sobrid izdevumos netiek ieklauti pardevéja izdevumi sakara ar ipasuma
pardosanu. Tapat likuma noteikta nesamérigi zema iegisanas vértiba vésturiski
Tpasuma iegitiem Tpasumiem.

Efekts: Nosakot taisnigaku reguléjumu, tiktu samazinata motivacija izvairities no
nodokla maksasanas.

6) ligtermina apsvert kapitala pieauguma nodokla likmi samazinat no 15% uz 10%, lai ta
ir vienada ar nodokli uz dividendem.

Efekts: 10% likme psihologiski ir ta barjera, pie kuras jau rodas uzskats, ka izvairisanas
no nodokliem un ar to saitite riski nav pievilcigi. Protams, Sada samazinasana jasaméro
ar budzeta iesp&jam.

4  NODOKLA NESAMAKSASANA SAKARA AR INFORMACIJAS TRUKUMU PAR
PIENAKUMU MAKSAT KAPITALA PIEAUGUMA NODOKLI

4.1 Visparéjs apraksts

VID ir noradijis, ka praksé ir sastapies ar gadijumiem, kad personas nodokla nesamaksu skaidro ar
neinformétibu par pienakumu maksat kapitala pieauguma nodokli vispar.

Notaru padome nav skaidri noradijusi, kadas funkcijas péc Reformas notari varétu veikt, lai
nodrosinatu, ka nodoklu maksatajs faktiski samaksa nodokli. Vai notara funkcijas aprobeZosies ar
visparigu atgadinajumu par kapitala pieauguma nodokli, vai art notari sniegs nodoklu konsultanta
un gramatveza pakalpojumus, aprékinot nodokla apméru, sastadot nodokla deklaraciju un
kontroléjot nodokla samaksu?

Cik iespeéjams saprast no pédéjiem Notaru padomes paskaidrojumiem, notaru funkcijas tomér

aprobeZosies vien ar atgadinajumu, ka pastav nodoklu maksasanas pienakumi. Tada
gadijuma, protams, obligatas notaridla akta formas ievieSana darTjumiem un atlidzibas
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noteiksana 0,5% apméra no darijuma summas ir acimredzami nesameérigs solis ar sadu
nebitisku funkciju nodoklu administrésana.

4.2  Problémas apmeérs

Ir maz ticams, ka Sadu gadijumu skaits varétu but liels. Tas noteikti nevar attiekties uz
komersantiem, kuri ved gramatvedibu, ka arT uz vairakumu privatpersonu. Turklat, ja nodoklu
maksatajs, kuram VID ir konstatéjis parkapumu sniedz paskaidrojumu, ka nav zinajis par nodokla
maksasanas pienakumu, sads pazinojums javerté kritiski, jo loti iesp&jams, ka tas ir nepatiess.
Nav tacu sagaidams, ka nodoklu maksatajs atzis, ka tisSam nav maksajis nodokli.

Tapat pastav visparzinams princips, ka likuma nezinasana neatbrivo no nodoklu samaksas
pienakuma un atbildibas par to. Tapéc, ja nodoklu maksataju nezinasana vispar ir uzskatama par
probléemu, kas jarisina ar normativo aktu izmainam, tad nav nekada iemesla Tpasu uzmanibu
akcentét tiesi uz nekustamu ipasumu atsavinasanu - tas attiecas uz jebkuriem ienakumiem, no
kuriem maksajami nodokli.

4.3  Problemas negativa fiskala ietekme

Valsts nodeva

letekmes nav, jo nav iesp&jams registrét Jpasumu zemesgramata, nesamaksajot valsts nodevu.

IIN

Ja $adi gadijumi pastav, tad IIN samaksa tiek veikta ar nokavéjumu. P&c Tpasuma registracijas
zemesgramata VID ir iesp€ja dartjumu konstatét un nodokli administrét. Turklat samaksas
nokavéjuma gadijuma papildus tiek maksata nokavéjuma nauda un tadejadi summarais fiskalais
efekts ir pat pozitivs.

Tas, ka nodoklis netiek samaksats laika, nekadi neietekmé piedzinas iespéjamibu. Jebkura
gadijuma pienakums samaksat kapitala pieauguma nodokli iestajas péc darijuma veikSanas. No
sada aspekta piedzinas neiesp&jamibas riski nepalielinas atkariba no ta, vai piedzina tiktu veikta
ménesi vai vairakus gadus péc darijuma, jo launpratigs nodokla maksatajs Udzeklus var
nobédzinat nekavéjoties peéc samaksas sanemsanas.

Piedzinas risku nebitu, ja nodokla samaksas pienakumu noteiktu ka priekSnosacijumu Tpasuma
tiestbu registracijai. Tacu tas nav iesp&jams, jo katra konkréta nodoklu maksataja maksajama
nodokla apmérs ir atkarigs no virknes apstakliem un ir salidzinosi individuals. Tapéc nav
iespéjams nodrosinat nodokla aprékinasana un samaksas pareizibas parbaudi Tpasuma
registracijas procesa. Turklat tada gadijuma minéto varétu attiecinat uz jebkuru nodokla
maksasanas pienakumu un tas bitu absurdi.

UIN, PVN

Uzskatam, ka sada probléma nav aktuala UIN un PVN maksatajiem.

4.4 Reformas ietekme

Ka jau minéts, nav isti skaidrs, kadu funkciju notari varétu uznemties saistiba ar nodokla
samaksas nodrosinasanu. Turklat no pédéjiem Notaru padomes pazinojumiem jasecina, ka tas
aprobezoties vienigi ar visparéju atgadinajumu, ka pastav nodoklu maksasanas pienakums ka
tads.
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Nodokla maksasanas pienakums vispar, ta deklarésana un samaksa kartiba ir atkariga no
daudziem faktoriem, pieméram:

Vai maksatajs ir fiziska vai juridiska persona;

Vai fiziska persona nodarbojas ar saimniecisko darbibu;

Vai puse ir PYN maksatajs;

Vai dartjums ir pirkums vai davinajums;

Vai pardevejs ir rezidents vai nerezidents;

Vai pirc€js nav no beznodoklu un zemu nodoklu jurisdikcijas;

Vai Latvijai ir noslégts atbilstoss nodoklu dubultas neuzlikSanas ligums;
Vai Tpasuma ietilpst augoss mezs;

Vai 1pasums iz nelietot nekustamais Tpasums;

Vai pardosana notiek gada laika no pienemsanas ekspluatacija;

Kad Tpasums iegadats;

Kada ir iegades vértiba un attiecinamie papildus izdevumi;

Vai Tpasums ietilpst kategorijas, kuras atbrivotas no nodokla;

Vai sanemto maksu pardevéjs negrasas reinvestét [1dziga ipasuma;
Kadi ir samaksas termini;

Vai nav iespéjams ieskaits per citiem zaudéjumiem, vai nodokliem.

Lai noteiktu nodokla deklarésanas un maksasanas pienakumu, un maksajama nodokla apméru
katra konkrétaja situacija, nepiecieSamas profesionalas zinasanas nodoklu un gramatvedibas
joma un notari Sadiem pienakumiem nav kvalificéti.

Turklat nodoklu konsultaciju sniegsana ir art saistita ar atbildibu par nepareizas konsultacijas
sniegSanu. Cik zinams, Reformas ietvaros nav planots noteikt jebkadu Sadu notaru atbildibu.

Tapat nav skaidrs, ka notari varétu jebkadas sadas funkcijas izpildit no procediiras viedokla.
Pienakums iesniegt nodokla deklaraciju un samaksat nodokli vienmeér iestajas pec darijuma.
Daziem nodokliem tas ir nakamais ménesis péc darijuma, daziem nakamais taksacijas gads, bet
dazi nodokli jadeklare un jamaksa ar7 atkariba no samaksas sanemsanas.

L1dz ar to dartjuma slégsanas bridi un arm dokumentu nositisanas uz zemesgramatu bridi nerodas
nedz deklaracijas iesniegsanas, nedz nodokla samaksas pienakums. Nav skaidrs, vai paredzéts, ka
pusém péc darijuma pabeigSanas jaatgriezas pie notara, lai tas sniegtu palidzZibu nodokla
administré$ana. Sada ideja biitu absurda un, cik zinams, nav Reforma paredzéta.

Savukart, ja notaru pienakumi biitu aprobeZoti vienigi ar kapitala pieauguma nodokla
jautajumiem privatos dartjumos, nav skaidrs, kapéc Reformai jaskar visi nekustama pasuma
dartjumi.

4.5  Alternativi ierosinajumi

Ja tiesam pastav probléma ar nodoklu maksataju informetibu par kapitala pieauguma nodokla
maksasanas pienakumu, tad sabiedribas informésana iespéjama ar daudz vieglakiem lidzekliem,
un tam nav nekada sakara ar obligatas notariala akta formas noteikSanu visiem nekustama
ipasuma atsavinasanas dartjumiem. leteicamiem pasakumi ir Sadi:

1) levietot informaciju zemesgramatu majas lapa, VID majas lapa un zemesgramatu
nodalas.
2) leviest automatiska informativa pazinojuma nosatiSanu pardevéjam no zemesgramatu

nodalam vai VID péc ipasuma registracijas zemesgramata. Pazinojumu var nositit
elektroniski, bet ja epasta adrese nav noradita - pa pastu.

3) leklaut So informaciju VID veiktajas sabiedriskas informésana kampanas.

4) Aicinat uz sadarbibu notarus, lai tie izsniedz informativos bukletus pie
nostiprinajuma lagumu parakstisanas.
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