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Abstract
So far, I have invested my savings in real estate acquisition. Mainly I am interested in the
housing stock. I believe that the rental apartments at an affordable price will be demanded in
the future as well. What is more, [ am sure that the demand will only increase with increasing
tension and competition in the labor market. The new "millennials" generation with their
values in relation to the property and gradual entry into the labor market will lead to an
increasing demand for rental objects.
Property after purchase tend to require a variety of additional investments in order to
prepare an appropriate rental market demand and to qualify for an attractive rent. In one
case, they could be furniture, another will also need repair. Also during the operation to be
reckoned with costs and a small cosmetic defect rectification and planned a renovation
repairs. In addition to these costs, there are other with its maintenance-related costs, such as
insurance, property tax, etc. In situations when the change of tenants, apartment requires
cleaning, minor cosmetic fixes, marketing expenses.
The aim is to find the optimal tax treatment of an existing property Lease and assess a tax
strategy to use when evaluating future investments.
Tasks of the research:

1) To study the tax laws governing the taxation of rental income transactions;

2) Using a practical example of mathematical modeling at least 3 different types of tax
regime expected tax payments;

3) To provide a clear answer as to which of the possible tax regimes are most sutable
existing property case, and which would be the most valuable in new rental property
acquisition case.

I will model a specific situation. By mathematical calculation and comparison methods I will
clarify most efficient tax forms for each of the situations.

Ievads

Lidz $im brivos lidzeklus esmu ieguldijis nekustama tpaSuma iegadeé. Galvenokart mani
interesé dzivojamais fonds. Uzskatu, ka res dzivokli par pieejamu cenu biis pieprasiti ar
nakotné. Vel vairak, esmu parliecinats, ka to pieprasijums tikai augs, pieaugot spriedzei un
konkurencei darba tirgii. Art jaunas “millenials” paaudzes ar savam veértibam attieciba pret
Ipasumu pakapeniska ienakSana darba tirgii radis pieaugoSu pieprasijumu tiesi ires objektiem.

Ipasums péc ta iegades, parasti médz prasit dazadus papildus ieguldijumus, lai to
sagatavotu atbilstoSu Tres tirgus pieprasijumam, lai varétu pretendét uz pievilcigu ires maksu.
Viena gadijuma, tas varétu biit mebeles, cita, biis nepiecieSams ari remonts. Ar1 ekspluatacijas
laika ir jar€kinas ar izmaksam gan nelielu kosmétisku defektu labojumiem, gan regulariem
apjomigakiem kosmétiskiem remontiem. Bez Siem izdevumiem, ir arT citi ar ta uzturéSanu
saistiti izdevumi, pieméram, apdroSinasana, nekustama 1pasuma nodoklis u.c. Situacijas, kad
mainas T1rnieki, lidzeklus prasa ari IpaSuma uzkopSana, nelieli kosmétiski labojumi,
marketinga izdevumi.



Darba meérkis ir atrast optimalako nodoklu rezimu jau esoSu ipaSumu iziré€Sanai un
izvertét, kadu nodoklu stratégiju pielietot, izveértéjot nakotnes investicijas.
P&tijuma uzdevumi:
1. Izpéetit nodoklu likumdoSanu, kas reglamente ienakumu aplikSanu res darijumos;
2. Pielietojot praktisku pieméru matematiski modelét vismaz 3 dazadu nodoklu
reZimos sagaidamos nodok]u maksajumus;
3. Sniegt skaidras atbildes par to, kur§ no iesp€amajiem nodoklu reZimiem ir
vispiemertotakais jau esoSa TpaSuma gadijuma, un kur§ no nodoklu viedokla biitu
vertigakais jauna ires objektu iegades gadijuma.

Modelésu konkrétu situaciju, ar matematisku aprékiniem un salidzinaSanas metodi
atradiSu optimalako no nodoklu maksasanas veidiem katrai no situacijam.

Esosa situacija un potencialie virzieni

Sakot intereséties par iesp&jamiem nodoklu maksasanas veidiem, atrodu saiti uz Valsts
len€mumu dienesta majas lapu (1), kura tiek atgadinats un skaidrots, kadas nodoklu
maksasanas iespéjas paredzetas izir€jot vai iznomajot sev piederoSu TpaSumu. Taja vestits, ka
privatpersonai, kas vélas izirét sev piederoSu Ipasumu ir sekojosas iesp&jas:

1. Izmantojot tiesibas neregistréties VID ka saimnieciskas darbibas veic€ja, maksat
Iedzivotaju ienakuma nodikli (turpmak art IIN) ar 10% likmi,

2. maksat iedzivotaju ienakuma nodokli, piemérojot 23% likmi no saimnieciskas
darbibas ienakuma, ko nosaka ka saimnieciskas darbibas ien€mumu un izdevumu
starpibu,

3. maksat mikrouznémumu nodokli (turpmak ar1t MUN) 12% vai 15% apmeéra no
saimnieciskas darbibas iepnémumiem.

Mani interes€é apskatit ari, ka veidotos pamatnodoklu — ienakuma nodokla un
nekustama Tpasuma nodokla maksajumi, ja veidotu juridisku personu saimnieciskas darbibas
veik$anai. Saja gadijuma bitu jaapskata Uzpémumu ienakumu nodokla, kuru reglamente
Likums par uznémumu ienakumu nodokli (turpmak art UIN) apmers un augstakas Nekustama
IpaSuma nodokla (turpmak arT NIN) likmes ietekme.

Tad nu no viena gala kersimies klat iztirzat katru no variantiem, lai atrastu atbildes uz
jautajumiem.

Sev piedero$a ipaSuma iziréSana, neregistréjot saimniecisko darbibu

Ka pirmo sikak apskatisim salidzino$i plasi pazistamo — iesp&ju maksat 10% no
ienakumiem, kas giiti no sev piederosa nekustama IpaSuma. Ienakuma nodokli un ta apmeéru
nosaka likums “Par iedzivotaju ienakuma nodokli” (2). Likuma 15. pants nosaka 10% likmi
ienakumiem no kapitala. Likums paredz iesp&ju neregistréjot saimnieciskas darbibas veikSanu,
maksat $o nodokli. Saja gadfjuma ires vai nomas ligums ir jaregistre VID 5 darba dienu laika
pec noslégSanas. VID majas lapa (1) atrodamaja skaidrojuma teikts - “Dzivokla Tpasnieks var
neregistréties VID ka saimnieciskas darbibas veicgjs, ja, gustot ienakumu no dzivokla
iziréSanas vai iznomasanas, nerodas saimnieciskas darbibas izdevumi vai tie ir nebutiski. Saja
gadijuma personai ir pienakums piecu darbdienu laika no ires vai nomas liguma noslégSanas
dienas informét par to VID”. Iestade ar skaidro, ka maksajot 10% no Tres, drikst atskaitit NIN
no IIN apliekamas summas.

Pats Nekustama Ipa§uma nodokla apmérs ir atkarigs no NI kadastralas vértibas. Likums
par nekustama ipaSuma nodokli (4) paredz likmi 0,2 procenti no kadastralas vertibas, kas
neparsniedz 56915 euro, ja TpaSums pieder privatpersonai un taja ir deklarta vismaz viena
persona.

Nodalas “Situacijas modeléSana” un “Finansialais salidzinajums” apskatisim So un
salidzinasim ar citiem nodoklu maksaSanas veidiem jau pamatojoties uz iedomata realai
situacijai pietuvinata piemera pamata.



Ipasuma iziréSana, registréjot saimniecisko darbibu ka privatpersona
23% no ienakuma, kur§ tiek rékinats no ienémumiem atnemot saimnieciskas darbibas
izdevumus, var bit izdevigak, méginasim noskaidrot.

Saksim ar to, ko par to saka VID. Dienesta majas lapa (1) public€taja raksta teikts $adi:
“INN 23 9% apméra maksa tikai no giito iep€mumu un izdevumu starpibas, nevis no pilnas ires
vai nomas maksas summas, kuru persona sanem. Sadi giitam ienakumam ir tiesibas piemérot
neapliekamo minimumu, nodok]a atvieglojumus un attaisnotos izdevumus.

Saimnieciskas darbibas veicgjs vienu reizi ceturksni veic nodokla avansa maksajumus.

Nodokli aprékina rezuméjosa kartiba par kalendara gadu, iesniedzot VID gada
ienakumu deklaraciju no taksacijas gadam sekojosa gada 1.marta lidz 1.jinijam un aprékinato
nodokli iemaksa budzeta 15 dienu laika no deklaracijas iesniegSanas dienas. Ja aprékinata
nodokla summa parsniedz 640 euro, maksatajs to var iemaksat budzeta trijas reiz€s — lidz
16.junijam, 16.jilijam un 16.augustam —, iemaksajot katru reizi treSo daJu no §1s summas.

Ja ienakumi meénesi parsniedz 360 euro, persona veic valsts socialas apdroSinasanas
iemaksas, piemeérojot 26,76 % likmi.” No likuma Par iedzivotaju ienakuma nodokli (2)
I1.panta var saprast, ka attaisnotajos izdevumos atlauts uzskaitit, gan izdevumus par
sanemtajiem komunalajiem pakalpojumiem, gan remonta un labiekartoSanas izmaksas, gan
izdevumus par uzkop3anu. Tapat likums at]auj norakstit izdevumos arT samaksato NIN. Bet ka
tad ir ar pasa IpaSuma amortizaciju — vai to var uzskatit par izdevumiem, bez kuriem konkréeta
saimnieciska darbibas nebiitu iespgjama? Likums Par iedzivotaju ienakuma nodokli paredz ka
par izdevumiem atzistams pamatlidzeklu nolietojums, ko aprékina saskana ar $a likuma 11.5
pantu un likuma "Par uzn€émumu ienakuma nodokli" 13.pantu, kas, savukart, nosaka 5% gada
no nekustama TpaSuma vertibas. Te gan ir butiska nianse — pamatlidzekla nolietojumu drikstes
izmantot ka izdevumu ipasSumam, tikai tad, ja tas iegadats p&c saimnieciskas darbibas
registréSanas. Ja ir doma izirét esoSu ipaSumu, tad nolietojumu nevarés piemérot. Loti labi,
pecak apskatisim, kads veidojas IIN, ja model&jam situaciju. Interesanti biis noskaidrot vai
absoliitajos skaitlos tas atSkirsies no ieprieks apskatitas vienkarSotas kartibas, kad tiek maksati
10% no visiem ienémumiem. Un cik liela var€tu bt atSkiriba.

Mikrouznémuma nodokla pieméros$ana ires ienémumiem

VID piedavatais risindjums — maksat Mikrouznémuma nodokli ir zaudgjis aktualitati un
jégu. Tagad, kad MUN likme ir palielinata no 9% uz vismaz 12%, tad faktiski tas ir pilnigi
nemotivéjoss. Veids, ka to aprékina ir loti I1dzigs ka pirmaja varianta par IIN ar 10% likmi. Ja,
samaksajot MUN, péc jaunas kartibas lielaka dala naudas tagad aiziet socialaja budzeta, tacu
ja planoju turpinat stradat ari algotu darbu, tad $is nodoklu rezims man neskiet piemérots. So
atmetu jau pasa sakuma. Ari modelgjot ekonomisko situaciju, MUN neskatiSu ta
bezjédziguma del.

Juridiska persona un Uzpémuma ienakuma nodoklis

Iesp€jams, ir gudri veidot juridisku personu un maksat Uzpémuma ienakuma nodokli.
To reglament€ likums Par uzn€muma ienakuma nodokli (3). Komersantam ir jaré€kinas ar UIN
15% apmeéra no ienakuma, kas, 1idzigi ka iepriek§ aprakstitaja situacija ar fizisku personu —
saimnieciskas darbibas veic€ju, jamaksa no starpibas, kas veidojas no iepémumiem, kam
atnpemti izdevumi. Likums nosaka, ka izdevumos var rékinat visas mani interes€josas
izdevumu pozicijas — izdevumus par sanemtajiem komunalajiem pakalpojumiem, remonta un
labiekarto$anas izmaksas, izdevumus par uzkopSanu, NIN apmaksu, ka aril paSa ipaSuma
amortizaciju. Salidzinajuma ar 23% IIN, iesp€jas tas paSas, tacu procentu likme zemaka. Tacu
viss nav tik vienkarSi. Noteikti ve€ra janem ar1 fakts, ka, lai iznemtu komercsabiedribas giito
pelnas dalu, naksies maksat art 10% IIN no dividendém. Ar1 Nekustama 1paSuma nodoklis
juridiskai personai biis daudzkart lielaks, proti, 0,2% vieta — 1,5% no kadastralas vértibas. Kas



var butiski ietekmé€t kop€jo salidzinamo maksajamo nodoklu slogu. Vert&jot ari So ka
iespgjamo variantu, noteikti japatur prata, ka juridiskas personas administréSanai
nepiecieSamais laiks un izmaksas bus butiski lielaki neka jebkuram citam ieprieks
apskatitajam nodoklu rezZimam. Ekonomisko pamatojumu apskatisim un veért€sim nakamajas
nodalas salidzinajuma ar pargjiem izvéeletajiem nodoklu maksasanas veidiem.

Situacijas modelésana

Mgginasim uzmodelét situaciju. Ir nolemts iegadaties dzivokli kada no Rigas
mikrorajoniem padomju gados celta maja par cenu 35000 EUR. Sim ipasumam kadastrala
vertiba ir 20000 EUR. Dzivoklis ir neremontéts un tiek planots uzreiz péc iegades un turpmak
reizi 10 gados ta remonta, mébel€s un aprikojuma ieguldit 7000 EUR. Mainoties Trniekiem,
bis nepiecieSams veikt uzkopSanu, kas caurmeéra reizi 3 gados var€tu izmaksat 100 EUR.
Nekustama 1paSuma nodoklis ka privatpersonai biis apméram 40 EUR gada. Savkart
komunalie maksajumi apméram 100 EUR ménest vid€ji pa gadu. Tiek planots, ka 1pasumu
var€s izirét par summu 300 EUR plus komunalo pakalpojumu izmaksas. Piem&ra minétie
lielumi (regularie ieneémumi/izdevumi attiecinati uz gadu) apkopoti tabula (skat. 1.tabulu).

1. tabula
Pieméra daotie lielumi, EUR
Regularie izdevumi attiecinati uz gadu [ep€mumi
gada, t.s.
legades |Kadastrala Komunalie [Remonti |UzkopSanakomunalie
summa |vértiba NIN pakalpojumi|1/10 1/3 pakalpojumi
35000 (20000 40 (jur.pers 300) 1200 700 33 4800

Finansialais aprekins
Nemot vera iepriek§ min€tas nianses un par pamatu nemot piemeru, veicu visus
nepiecieSamos aprékinus, lai apkopojot rezultatus un tos salidzinot, biitu uzskatami nosakams,
kur$ no veidiem biitu visizdevigakais. Sim noliikam veicu aprékinus katram no izvélétajiem
nodoklu rezimiem:
a) Sev piederoSa TpaSuma iziréSana, neregistréjot saimniecisko darbibu (turpmak
ar1 [IN 10%)
b) IpaSuma iziréSana, registréjot saimniecisko darbibu ka privatpersona (turpmak
ar1 [IN 23%)
c) Ipasuma iziré3ana, registréjoties ka juridiskai personai (turpmak ari UIN 15%).
Saku ar visu izmaksu gada griezuma summeSanu visiem reZimiem un ieglstu attiecigi
sekojoSus rezultatus rindina “Izdevumi” (skat. 2.tabulu):
a) 1973 EUR
b) 1973 EUR
c) 2233 EUR
Talak rindinai “Attaisnotie izdevumi” (skat. 2.tabulu) apkopoju izdevumus, kuri katra
no rezimiem ir uzskatami par attaisnotiem:
a) tikai NIN fiziskai personai, 40 EUR
b) NIN, Komunalie pakalpojumi, Remonti, Uzkop$ana, kas kopa veido 3723 EUR
c¢) NIN, Komunalie pakalpojumi, Remonti, Uzkopsana, kas kopa veido 3983 EUR
Kad tas aprékinats, no len€mumiem atpemu Attaisnotos izdevumus, un apkopoju ailé
“Apliekamais ienakums”, attiecigi:
a) 4840 EUR
b) 1077 EUR
c) 817 EUR
Tad rekinu ienakuma nodokli — rindinu (skat. 2.tabulu) “Ienakuma nodoklis” katram,
attiecigo Aplieckamo ienakumu reizinot ar attiecigo procentu likmi:
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a) 10%, iegustu 476 EUR
b) 23%, iegiistu 248 EUR
c) 15%,iegtstu 123 EUR
Ta ka, atskirigi ir ne tikai ienakuma nodok]u rezultati absoliitajos skaitlos, bet ari NIN,
tad sasumm@su katra reZima maksajamo ienakuma nodokli ar attiecigo NIN apmeéru un iegiiSu
rindinu “Kopé€jais nodoklu maksajums”, pamata uz kuras balstoties varéSu pienemt galigos
lémumus un secinajumus:
a) 516 EUR
b) 288 EUR
c) 423 EUR
Visus veikto aprékinu rezultatus apkopoju tabula (skat. 2.tabulu) talakai izveértéSanai un
secinajumu izdariSanai.

2. tabula
Visu tris nodoklu reZimu apkopojums. Ienémumi, izdevumi nodoklu summas, EUR
1IN 10% 1IN 23% UIN 15%

Ienémumi 4800 4800 4800
NIN 40 40 300
Komunalie pakalpojumi 1200 1200 1200
Remonti 1/10 700 700 700
UzkopSana 1/3 33 33 33

Izdevumi 1973 1973 2233
Attaisnotie Izdevumi 40 3723 3983
Apliekamais ienakums 4840 1077 817
Ienakuma nodoklis 476 248 123
Kopéjais nodoklu maksajums 516 288 423

Secinajumi

Novert§jot iegiitos rezultatus (skat. 2.tabulu), un vért€jot tikai lenakuma nodokla
apmeru, varétu rasties maldigs priekSstats par Juridiskas personas dibinasanas lietderibu $ada
biznesa modela attistiSanai. Tas noteikti biitu izskatams atkartoti un padzilinatak pé&tot
investiciju projektu, kur§ biitu vismaz reizes 3 apjomigaks. Mana situacija, kad salidzinu
pieméra minéto projektu, jasecina, ka juridiskas personas dibinaSana nebiitu lietderiga. Janem
vera, ka veiktajos aprékinos nav nemti véra Sociala nodokla maksajumi, ka ar1 ar dividenzu
izmaksasanu saistita [IN 10% maksaSana. Model&tajai situacijai $is risinajums nav lietderigs.

Izvertgjot kopéjo nodoklu maksajumu, kura nemu véra gan NIN, gan attiecigo ienakuma
nodokli, jasecina, ka pie $ada investiciju apjoma pratigakais no variantiem ir izvéel&ties
registréties ka saimnieciskas darbibas veicgjam un maksat 23% IIN no iepémumu un
izdevumu starpibas. Te gan atslégas nosacijums — IpaSumu jaiegadajas pec saimnieciskas
darbibas registréSanas, lai uz izdevumiem varétu attiecinat arl paSa ipaSuma nolietojumu.
Pretgja gadijuma, Sis rezims nav interesants. Ja manis apskatitaja pieméra izmainitu
nosacijumu un pienemtu, ka ipaSums ir iegadats pirms registréjas ka saimnieciskas darbibas
veicgjs, un IIN aprékina nevarétu nemt veéra amortizaciju ka izdevumus palielinosu faktoru,
Kop¢gjais nodoklu maksajums izaugtu no pieméra aprekinatajiem 288 EUR 1idz 690 EUR, kas
par 174 EUR, jeb 34% gada parsniegtu Kop&jo nodoklu maksajuma apjomu rezima I[IN 10%.

Var secinat, ka ipasais nodoklu rezims IIN 10%, kas paredzéts neregistréjot
saimniecisku darbibu ir adekvata izvéle situacija, kad 1pasums jau ir iegadats, un to iziré vai
1znoma.

Ar So pétijumu guvu apstiprinajumu, ka 11dz§in€ja parlieciba ir bijusi pamatota. Tacu
nakotnes darfjumiem ripigi apsverama doma par saimnieciskas darbibas registrésanu. Javerte,
protams, ari citi $adas saimnieciskas darbibas formas plusi un minusi. Nodoklu zina Sis biitu
pilnigi pamatots solis.
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