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PriekSnodokla atskaitiSana darijumos ar
nekustamajiem ipasumiem

11. junijs, 2014 / Sabine Vuskane un Dace Everte, zverinatu advokatu biroja ,,SORAINEN”
vecakas nodok]u menedZeres
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Nodoklu pareiza piemérosana nekustamajam TpaSumam vienmeér saistita ar palielinatu risku.
Pirmkart, tadel, ka parasti darTjumos ir iesaistitas lielas summas. Nekustama ipaSuma
buvniecibas un pardoSanas cenas ir ievérojamas, attiecigi ar1 pievienotas veértibas nodokla
(PVN) summas, kas ir aprékinamas vai atskaitamas par darfjjumiem, ir lielas. Otrkart, PVN
vajadzibam priekSnodokla uzskaite javeic 10 gadus, 1idz ar to faktiski nodoklu risks ir ilgaks
neka likuma Par nodokliem un nodevam paredzétie 3 gadi vai 5 gadi attieciba uz saistito
uznémumu pielietoto transfertcenu atbilstibu tirgus cenam.

iFinanses.lv redakcija biezi sanem jautajumus par nodoklu pieméroSanu nekustamajam
Ipasumam un priekSnodokla atskaitiSanu. Pieméram, ka nodrosinat pareizu priekSnodokla
atskaitiSanu, ja uznémumam pieder vairaki nekustamie TpaSumi, kas tiek izmantoti dazadi.



Viens tiek iziréts fiziskai personai — Sie darfjjumi ir neapliekami, un uz tiem attiecinamais
priekSnodoklis nav atskaitams. Otrs nekustamais Ipasums tiek iznomats juridiskai personai -
noma ir apliekama ar PVN, un priekSnodoklis ir atskaitams. TreSais nekustamais IpaSums tiek
renovets — par to nav nekadu ienémumu, bet ir atskaitams priekSnodoklis, kuru nakotné péc
nodosanas ekspluatacija koriges atkariba no aplieckamo / neaplieckamo darTjumu, kas saistiti ar
So TpaSumu, proporcijas.

Nemot véra dazados nekustamo TpaSumu izmanto$anas veidus, logiski, ka arT priek§nodoklis
tiek uzskaitits daliti par katru nekustamo TpaSumu.

Normativo aktu prasibas attieciba uz priekSnodokla uzskaiti - tieSi attiecinamas
izmaksas

Kops 2013.gada, kad stajas speka jaunais Pievienotas vertibas nodokla likums (PVN likums),
normativie akti paredz atsevisko priekSnodok]a uzskaiti ka pamatmetodi priekSnodokla
atskaitiSanai (PVN likuma 98.panta 1.dala).

Lidz tam atskaitama priek§nodokla noteikSanai tika izmantota apliekamo un neapliekamo
darTjumu proporcija un tikai tad, ja nodoklu maksatajs var&ja nodrosinat atsevisku uzskaiti,
vargja izmantot atsevisko uzskaiti izvéles kartiba. Savukart kops 2013.gada nodoklu
maksatajiem ir janodroSina atseviska priekSnodokla uzskaite un proporcijas aprekins ir
piem&rojams tikai tiem darTjumiem, kuriem $ada atseviska uzskaite nav iesp&jama.

Attiecigi PVN no izmaksam, kas tieSi attiecinamas uz neapliekamu darfjumu, nav atskaitams.
Piem@ram, nav atskaitams priekSnodoklis, kas samaksats par izdevumiem apkures un
apsaimniekoSanas nodroSinaSanai IpaSuma, kas iziréts fiziskajai personai. Savukart PVN par
izdevumiem, kas attiecinami uz juridiskajai personai iznomato nekustamo pasumu, ir pilniba
atskaitami.

Izmaksas, kas tieSi attiecas uz paslaik neizmantotu nekustamo ipasumu

Bez priek$nodok]a uzskaites attieciba uz apliekamajiem un neapliekamajiem darfjumiem
uznémumiem biezi rodas vél viens jautajums — ka uzskaitit priekSnodokli, kas rodas saistiba
ar faktiski neizmantota Tpa$uma uzturé$anu. Sadas izmaksas varétu biit gan biivniecibas, gan
rekonstrukcijas izmaksas, gan kartéjas izmaksas saistiba ar IpaSuma uzturésanu.
Uzpeémumiem var rasties dilemma, vai $adas izmaksas vispar ir atskaitamas, npemot véra, ka
no Siem TpasSumiem ien€mumi konkrétaja perioda nerodas un reiz€m zemas tirgus aktivitates
del arT nav sagaidami tuvakaja nakotné.

Saskana ar Eiropas Savienibas Tiesas un Latvijas tiesu praksé iedibinatajiem principiem
izskiroSais kritérijs priekSnodokla atskaitiSana ir nodok]u maksataja noliiks veikt apliekamus
darTjumus. Respektivi, ja €kas 1pasSnieks plano nakotné pardot rekonstruétu eku (apliekams
darTjums), kas p&c rekonstrukcijas netiek izmantota, tad vina noliiks veikt ar PVN apliekamu
darTjumu ir pietickams pamatojums PVN atskaitiSanai ar1 perioda, kad ar ipaSumu nekadas
darbibas netiek veiktas. Tomé&r uzn€mumam biitu jarékinas, ka strida gadijuma ar Valsts
ienémumu dienestu (VID) sakotngjo noltiku butu nepiecieSams pieradit. Ne normativie akti,
ne tiesu spriedumi nenosaka minimalo nepiecieSamo pieradiSanas Iidzeklu kopumu. Parasti
Sadam vajadzibam var kalpot dazadi tieSi un netiesi pieradijumi — veiktas darbibas pirc€ja



mekl€Sana, saglabatas attiecigajos portalos ievietoto sludindjumu kopijas, fotografijas ar
Ipasuma tuvuma izvietotajam vides reklamam u. tml.

Administrativas izmaksas- proporcijas piemérosana

Jautajumi rodas arT, ka uzskaitit un atgiit priekSnodokli par sabiedribas administrativajiem
izdevumiem (pieméram, ofisa pamatlidzekli, ofisa uzturéSanas izdevumi), ko nevar tiesi
attiecinat uz konkrétu TpaSumu. Protams, apjoma zina §1s izmaksas ir mazakas neka uz
IpaSumiem tiesi attiecinamas izmaksas, tomér §adu vispargjo izmaksu uzskaite un
attiecinasana uz apliekamiem un neapliekamiem darfjjumiem prasa vairak detalizétu aprekinu
un pamatojumu.

Viena no izmantojamam metodém ir minéta MK noteikumu Nr.17 Pievienotas vértibas
nodokla likuma normu piemérosanas kartiba un atseviskas prasibas pievienotas vértibas
nodokla maksasanai un administrésanai 160.1punkt5: ja par attiecigam izmaksam nav
iesp&jams nodroSinat atseviSko uzskaiti, nodok]u maksatajam ir tiesibas §STm izmaksam
piem&rot proporciju. Proti, kopgjie izdevumi vai kop&jo izdevumu dala, kas vienlidz
attiecinama uz visiem nekustamajiem Tpasumiem, ir atskaitama, balstoties uz attieciga perioda
(ménesa, ceturksna) apliekamo un neapliekamo darijumu proporciju.
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Gadijuma, ja uznémuma apliekamie
darTjumi kart&ja taksacijas perioda (ménest
vai ceturksni) ir vairak neka 95% no
kopgjiem darfjumiem, uzpémumam attiecigaja perioda (ménesi vai ceturksni) ir tiesibas
nepiemeérot proporciju, bet pilna apmeéra atskaitit priekSnodokli. Tomér gada beigas tik un ta
biis javeic proporcijas parrékins un priekSnodoklis par gada proporciju bis jakorigé (PVN
likuma 98.panta 6. un 7.dala).

Turklat no 01.01.2014. PVN likuma 98.panta 9.dala noteikts, ka gada proporcija ir janoapalo
uz augsSu lidz skaitlim, kas neparsniedz nakamo veselo skaitli. Piem&ram, ja proporcijas
aprékina rezultats ir 97,2% vai 97,9%, abos gadijumos atskaitama priek§nodokla aprékinos
izmantojama proporcija ir 98%, tadgjadi palielinas atskaitama priek§nodokla dala. Sis tiesibas
arT iepriek$€jos gados bija paredzetas Padomes Direktiva 2006/112/EK par kop€jo pievienotas




vertibas nodokla sistému, tomér direktivas normas tieSa piemé&roSana bija atseviski rakstveida
jasaskano ar VID.

Administrativas izmaksas — dalita uzskaite

Tomeér priekSnodokla attiecinasana uz administrativajam izmaksam, piemérojot proporciju,
atseviSkos gadijumos varétu nesniegt taisnigako un racionalako rezultatu. Tipisks piemérs —
uznémums dazas reizes veic liela apméra neapliekamus darfjumus (piem&ram, pardod
vairakus lietotus nekustamos TpaSumus), bet paréja darbiba ir daudzu mazaka apjoma
apliekamu darfjumu veikSana (pieméram, mazumtirdznieciba). Tadas situacijas parasti lielaka
dala administrativo izmaksu pé&c biitibas ir saistitas tieSi ar apliekamas darbibas
nodrosinaSanu, bet neatskaitamais priekSnodoklis, aprékinot proporciju, biis nesamerigi liels.

Likums neierobezo uznémumu iesp€jas izveleties dalitas uzskaites principus, péc kuriem tie
var sasniegt taisnigu un samé&rigu priekSnodokla atskaitiSanas rezultatu. Vienigais nosacijums
— principiem jabiit pamatotiem un rezultatam - taisnigam.

Piemeérs

Uznémums nodarbojas ar nekustamd ipasuma iziréSanu un iznomasanu, un ta administrativas
izmaksas ir biroja telpu noma un gramatvedibas arpakalpojumi.

Sada situacija atskaitamas prieksnodokla dalas noteiksanai varétu izmantot kadu no Siem
principiem:

o Atbilstosi klientu skaitam — cik ir trnieki (neatskaitams) un cik ir nomnieki
(atskaitams). Pamatojums — gramatveZu darba apjoms un cena ir tiesi saistiti ar
uznémuma klientu skaitu, jo izrakstamo réekinu un veicamo gramatojumu skaits mainds
atkariba no klientu skaita. Tade| izmaksas ir tada mera attiecinamas uz apliekamiem
un neapliekamiem darijumiem, cik ir apliekamo un neapliekamo pakalpojumu
sanemeju.

e Atbilstosi iznomato un iziréto ipasumu platibam. Pieméram, ja uznémums iziré 300 m’
dazadam privatpersonam, bet 800m” - Jjuridiskam personam, tad neatskaitamo un
atskaitamo prieksnodokla dalu noteiktu sadi:

300 (ires platiba) / 1100 (kopéja platiba) = 27% (neatskaitamais PVN)
800 (iznomata platiba) / 1100 (kopéja platiba) = 73% (atskaitamais PVN)

Dazadi uznémumi varétu izdomat atskirigas aprékinu metodes atskaitamas PVN dalas
pamatoSanai, lai panaktu racionalako rezultatu. Protams, ir arT jasaprot, ka nodoklu
administraciju neapmierinas situacija, kad uzn€mumam, veicot liela apméra neapliekamus
darijumus, neatskaitama priekSnodokla nebiis vispar vai rezultats biis neatskaitami 5 centi.
Tade] jamekle samerigs, taisnigs un argumentets risinajums.

Turklat uzn€mumam ir jaievero konsekvence — katru gadu atskaitama priekSnodokla
aprékinam jaizmanto viena un ta pati metode. VID parbauzu gadijumos bis jasp€j pamatot
izveletas metodes lietderigums un sasniegta rezultata taisnigums. Tadg] biitu ieteicams, lai
uzn@mumi savus dalitas priekSnodokla uzskaites principus dokument€ rakstiski, ieviesot
dalitas priekSnodokla uzskaites politiku, kura ir ietvertas aprékinu formulas un aprakstiti



izmaksu attiecinaSanas principi. Sada politika saskana ar normativajiem aktiem nav obligata,
bet biis Joti noderiga, pieméram, ja uznp€mumam mainisies gramatvedis.

5% noteikums

Ja uzn€muma apliekamie darTjumi ir mazak par 5% no uznémuma kop€jiem darjjumiem,
uznémums ir tiesigs veikt tikai apliekamo darfjumu uzskaiti un art atskaitit tikai to
priek8nodokli, kas pilniba attiecinams uz apliekamiem darfjumiem. Sads risinjums lauj
uznémumiem vienkarSot ikméneSa deklaraciju sastadiSanu.

Pieméram, ja uznémums, kura pamata iepémumi ir neapliekami finanSu darijumi, iznoma
nekustamo TpaSumu, giistot nelielus ienémumus (mazak par 5% no kopé€ja apgrozijuma), tas
var PVN deklaracijas uzradit tikai apliekamos darfjjumus un arT atskaitit tikai to priekSnodokli,
kas attiecinams uz So nekustama TpasSuma nomu.

AtseviSku darijumu neieklauSana proporcijas apréekinos

Vienu atsevisku darijumu, kas nav tipisks uznémumam un tiek veikts vienu reizi taksacijas
gada laika, pieméram, vienu neapliekamu finanSu darijumu, ir tiesibas neieklaut proporcijas
aprékinos. Uzp@mumam, kas ikdiena neveic darbibas ar nekustamo TpaSumu, $ads netipisks
darfjums var biit arT nekustama ipa§uma pardo$ana (PVN likuma 98.panta 4.dala). Sada
situacija uznémumam priekSnodoklis par izmaksam, kas tieSi attiecas uz nekustama 1paSuma
pardoSanu, nebiis atskaitams, bet par€jais priekSnodoklis, kas attiecas uz visiem uzn€émuma
darTjumiem, bis 100% atskaitams.

Nobeiguma jasecina, ka likums sniedz uzn€mumiem pietiekami lielu brivibu atskaitamas
priekSnodokla dalas noteikSana, tadéjadi nodrosinot PVN neitralitati apliekamo darjjumu
veicgjiem. Katram uzn€meéjam ir javeic savi aprékini, lai izlemtu, kuras metodes ir
pamatotakas tieSi vina biznesa situacija.



