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Nekustama Tpasuma pardosanas apliksana ar PVN — parejas periodi un
problémas, kas ar tiem saistitas

Y
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2011.gada 21.jdlija Saeima pienéma grozijumus likuma Par pievienotas vértibas nodokli (likums par PVN),
saskana ar kuriem tika batiski mainita PVN pieméroSanas kartibu, ka art apliekama vértiba nekustamo TpasSumu
piegades darijjumos. Lai nodroSinatu saudzigaku pareju uz jauno reguléjumu, likumdevéjs ir ieviesis parejas
noteikumus attieciba uz nekustamajiem Tpasumiem, kas ir iegadati Iidz 2011.gada 27.jdlijam. Sobrid parejas
periods ir noteikts I1dz 2012.gada 31.decembrim, tomér FinanSu ministrija un likumdevéjs plano So parejas

periodu pagarinat.
Ko tad paredz parejas noteikumi?

Saskana ar parejas noteikumiem, nodoklu maksataji jpasumiem, kurus iegadajusies l1dz 2011.gada 27.jalijam, ir
tiesigi piemérot iepriek$ spéka esoSo PVN reguléjumu, proti:
e nelietota nekustama 1pasuma otro un katru nakamo pardosanu neaplikt ar PVN;

e nepabeigtas celtniecibas objektu pardosanas gadijuma ar PVN apliekamo vértibu aprékina ka starpibu starp
Tpasuma pardosanas un iegades cenu.

Sobrid, kad apstiprina$anai Saeima ir iesniegts jaunais Pievienotas vértibas nodok|a likuma projekts, Finansu
ministrija sadarbiba ar nevalstiskajam organizacijam ir iesniegusi priekSlikumu par parejas perioda pagarinasanu

[1dz pat 2015.gada 31.decembrim.



Tomeér jaatzimé, ka, pieskanojot PVN reguléjumu Padomes Direktivas 2006/112/EK ( 2006. gada 28 novembris )
par kopéjo pievienotas vértibas nodokla sistemu normam, Latvija tika izmainits PVN objekts: darijums, kas agrak
nebdtu apliekams ar PVN, kluva apliekams, tomér priekSnodokla atskaitiS$ana $ados gadijumos ne vienmér ir
iespéjama. Turpmak apskatisim vairakas situacijas nekustamo TpaSumu pardosana un PVN piemérosana, kas
ataino gan izmainas attieciba uz PVN pieméroS$anu, gan ari radu$as problémas.

1. Dubulta nodok]a maksasana par jaunuzceltu, ekspluatacija nodotu nekustamo Tpasumu
Piemérs
Uznémums A iegadajas jaunu, ekspluatacija nodotu nekustamo ipasumu.
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Uznémums A iegadajas nelietotu nekustamo Tpasumu lidz 2011.gada 27.jalijam. Sads piegades darfjums ir jauna
nekustama TpaSuma pirma pardoSana, tadé| apliekama ar PVN. Uznémumam A izdodas $o TpaSumu pardot
2012.gada, kad ir speka parejas periods. Attiecigi, otrajai nekustama TpaSuma pardosanai A ir tiesigs piemérot
atbrivojumu (jauna nekustama Tpasuma otra pardosana). Sada situacija A nav tiesigs atskaitit priek&nodokli par
iegadato 1pasumu. PVN par $o TpaSumu tiek samaksats valsts budZeta pirmo reizi.

Tomeér, ja nakamais TpaSuma ieguvéjs B nolemj ipasumu pardot, tad uz vinu PVN pieméroSanas parejas normas
neattieksies, jo B $o Tpasumu iegadajas jau péc 2011.gada 27.julija. Tadel, pardodot fpaSumu, B §im darjjumam
nav tiesibu PVN nepiemérot, attiecigi Sai piegadei B pieméro PVN. Tomér ta ka piegades darijumam no A uz B
PVN netika piemérots un B nav iespéjas atskaitit priekSnodokli (nav priekSnodokla rékina), tad B, pardodot $o
Tpasumu, samaksas PVN par visu TpaSuma vértibu, bez tiesibam uz priekSnodok|a atskaitiSanu. Tadéjadi mainita
reguléjuma dé| PVN tiek par vienu un to pasu TpaSumu budzeta samaksats otro reizi. Tas savukart ir pretruna ar
PVN neitralitates principu, ka art rada 1paSuma cenas sadardzinajumu, potenciali radot konkurences
izkroplojumu.

Ka redzams no $1 pieméra, tam, cik gar$ ir parejas periods 2011.gada 21.jdlija pienemto likuma par PVN
grozijumu piemérosanai — lldz 2012.gada 31.decembrim vai 2015.gada 31.decembrim, nav nekadas nozimes $is
problémas risinaSana. Parejas noteikumi tikai pasarga tos tirgus dalibniekus (pieméra - Uznémums A), kas
paslaik ir $adu nekustamo TpaSumu Tpasnieki. Cietéjs ir nekustama pasuma talakais pardevéjs (pieméra -
Uznémums B), kas nakamajas TpaSuma pardosSanas samaksas PVN par Siem TpaSumiem jau otro reizi, bez
tiestbam atskaitit priekSnodokli, turklat neatkarigi no ta, par cik gadiem tiks pagarinata parejas perioda darbiba.
Muasuprat, risindjums situacija, kad tiek pardots jauns nekustamais TpaSums, par kuru nav atskaitits priekSnodoklis
(un tas nav iespéjams), bet tas pardodot ir jaapliek ar PVN, varétu bat PVN pieméroSana starpibai starp
nekustama TpaSuma pardoSanas vértibu un iegades vértibu. Tadejadi tiktu panakts, ka ar PVN tiek aplikta tikai

pievienota vértiba.



2. PVN piemérosana un atskaitiSana nepabeigtas celtniecibas objekta, kas iegadats no neapliekamas

personas, talakas pardosSanas gadijuma

Piemérs
Uznémums A 2012.gada iegadajas nepabeigtu nekustamo ipasumu no privatpersonas, kas nekustamo ipasumu
célusi savam vajadzibam un celtniecibas laika priekSnodokli nav atskaitijusi.
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Saja situacija nekonsekventa PVN reguléjuma dél, lidzigi ka ieprieks aprakstitaja situacija ar jauna nekustama
Tpasuma pardosanu, tiek parkapta PVN neitralitate un radits maksligs nekustama ipasuma sadardzinajums. Proti,
lai gan privatpersona, pardodot nekustamo Tpasumu, tam PVN nepieméro (art priekSnodoklis par celtniecibu nav
atskaitits), uznémumam A, kas iegadasies $o Tpasumu, to talak pardodot bls japieméro PVN visai pardosanas

vértibai.

Attiecigi arT $aja gadijuma parejas perioda pagarind$ana nedod risindjumu problémai, savukart valsts budzeta
PVN par viena un ta pasa ipaSuma pardoSanu tiks samaksats divreiz (neatskaitot PVN un apliekot to bez

atskaitiSanas tiestbam).

lesp&jamais risinajums, lai saglabatu PVN neitralitati ir iesp&ja $ada gadijuma, kad priekSnodoklis nav un nevar
tikt atskaitits (atkal nav PVN rékina) PVN piemérot starpibai starp nekustama ipasuma pardosanas un iegades

vertibu.
3. Ekas un zemes vértibas sadali$anas aizliegums

Zemes un ékas vértibas sadali$ana nekustama TpasSuma pardosanas darjjumos bija atlauta no 2006. Iidz
2009.gadam. Tomér, ta ka 87 iespéja tika biezi izmantota, lai maksligi samazinatu ar PVN apliekamo darijuma
vertibu, tad 2009.gada nogalé MK noteikumos Nr.933 Likuma Par pievienotas vértibas nodokli normu
piemérosanas kartiba tika ieklauta norma, kas aizliedza, pardodot nekustamo 1paSumu, darijuma atseviski nodalit

ékas un zemes vértibas.

Tomér vienlaikus trakst reguléjuma, ko dartt tados gadijumos, kad batiskako dartfjuma dalu veido zemes gabala
un lietota nekustama TpaSuma vértiba, bet nelietotd nekustama 1pasuma vértiba kopé€ja ipasuma pardoSanas

cena ir nenozimiga. Pieméram:

e jatiek pardots liels zemes gabals, uz kura atrodas (neliela) jaunbive, pieméram saimniecibas éka vai garaza;
e jatiek pardots liels zemes gabals (lauksaimniecibas zeme), uz kura atrodas gan lietota éka (pieméram,
dzivojama maja), gan art jaunbdve (pieméram — viesu maja vai pirts).

Saskana ar pasreizéjam likuma par PVN normam $ados gadijumos zemes pardoSanai, uz kuras atrodas jauns
nekustamais ipasums, ir japieméro PVN. Tomér tas ir pretruna ar $ada darjjuma ekonomisko saturu - lielako
dartjuma veértibu veido zemes gabals un lietotas ékas vértiba, nevis uz ta uzcelta salidzinosi mazak vertiga

jaunbdve.



Likums neparedz atkapes no aizlieguma dalit €kas un zemes vértibu. Tomér situacijas, kad darfjuma galvenais
objekts ir tieSi ar PVN neapliekama 1pasuma pardosana, risindjums varétu bat iespé&ja nodokli piemérot taisnigi un
samérigi, pieméram, noteikt apliekamo darjjuma vértibu, aprékinot to proporcionali konkréta ipaSuma sastavam.

4. Apliekamas veértibas noteik§ana rekonstrukcijas gadijuma, ja ipasums tiek pardots vairakas reizes
Vél viena probléma nekustamo Tpasumu darijumos ir saistita ar darjjumu apliekamas vértibas noteik§anu
situacijas, kad rekonstruéts un faktiski neizmantots 1pasums tiek pardots vairakas reizes Iidz ta lietoSanas
uzsak$anai. Likuma formuléjums nosaka, ka rekonstruétam ipaSumam ar PVN apliekamo vértibu nosaka, no
pardoSanas cenas atskaitot ta vértibu pirms rekonstrukcijas. Tomér, ja pirms lietoSanas uzsaksanas ipaSumu
pardod vél citai — nesaistitai — personai, tad otrais pardevéjs, visticamak, nezinas, kada bija pasuma vértiba
pirms rekonstrukcijas un maz ticams, ka pirmais 1pasnieks to vélésies atklat. Turklat jaunajam 1pasniekam nav
iespéjams iegat arT ipaSuma vértibu pirms rekonstrukcijas no nekustama ipasuma vértétaja, jo jaunajam
Tpasniekam, kur$ pats nav veicis rekonstrukciju, nav informacijas, kada stavoklt ipasums bija pirms ta

rekonstrukcijas uzsak$anas.

Risinajums $aja situacija batu rekonstrukcijas gadijumos apliekamo vértibu noteikt starpibu starp nekustama
Tpasuma pardosanas un iegades (nevis vértibu pirms rekonstrukcijas) vértibam. Savukart personas, kas pasas
veic sava pasuma rekonstrukciju, tapat ka lidz Sim ar PVN apliktu starpibu starp 1paSuma pardoSanas cenu un
vértibu pirms rekonstrukcijas.

Nobeiguma vélétos uzsvert pozitivu tendenci — risinot jautajumus, kas ir tik batiski plaSam nodok|u maksataju
lokam, likumdevéjs ir ieklausijies nodok|u maksatajos un parejas normu pieméro$ana némis véra ari pasreiz
nekustamo TpaSumu tirgd valdo$o situaciju. Tomér vienlaikus vélamies vérst uzmanibu uz apstakli, ka pagarinats
parejas periods jauno PVN normu pieméroSanai neatrisina nekonsekvenci ipasumu aplik§ana ar PVN, bet tikai
parliek iepriek$ nepilnigi iekaséta nodokla slogu uz nakamo nekustama pasuma ieguvéju. Aicinam nodoklu
maksatajus vérst uzmanibu, vai kdda no minétajam probléemam neskar arT jas un turpinat meklét iespéjamos
risinajumus, kas nodro$inatu taisnigu, neitralu un proporcionalu PVN pieméro$anu nekustamo ipasumu

dartjumos.



