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Informatīvais ziņojums par vienotas nekustamā īpašuma (zeme un būves) kadastrālās vērtības piemērošanu nekustamā īpašuma nodokļa aprēķinam
Ar Ministru kabineta 2012.gada 3.oktobra rīkojumu Nr.462 „Par kadastrālās vērtēšanas sistēmas pilnveidošanas un kadastra datu aktualitātes nodrošināšanas koncepciju” (prot. Nr.52 37.§), ar kuru apstiprināta Kadastrālās vērtēšanas sistēmas pilnveidošanas un kadastra datu aktualitātes nodrošināšanas koncepcija (turpmāk – Koncepcija), 4.punktu Tieslietu ministrijai sadarbībā ar Finanšu ministriju un Latvijas Pašvaldību savienību ir uzdots izstrādāt un tieslietu ministram līdz 2014.gada 1.novembrim iesniegt noteiktā kārtībā Ministru kabinetā informatīvo ziņojumu par vienotas nekustamā īpašuma (zeme un būves) kadastrālās vērtības piemērošanu nekustamā īpašuma nodokļa aprēķinam, izvērtējot nodokļa objektus, likmes un neapliekamā minimuma piemērošanas iespējas deklarētajai dzīvesvietai, kā arī nodokļa aprēķinu dalītam īpašumam.
Koncepcijā kā viens no kadastrālo vērtēšanu pilnveidošanas soļiem tika norādīta nepieciešamība pāriet uz vienoto īpašuma vērtēšanas modeli, jo nekustamais īpašums tiek tirgots kā viens veselums un sabiedrība pārdevuma cenas un attiecīgi to vērtības saprot īpašumam kopumā, nevis atsevišķi, katram to veidojošam objektam – īpaši dzīvokļa īpašuma gadījumā.
Ņemot vērā, ka pašreiz atbilstoši likumam „Par nekustamā īpašuma nodokli” nekustamā īpašuma nodokļa likmes zemei un ēkām ir atšķirīgas, nodokļu vajadzībām kadastrālā vērtība nepieciešama katram īpašumu veidojošajam objektam. Lai izvērtētu iespējas nodokļu vajadzībām izmantot vienotu īpašuma vērtību, protokollēmumā tika dots uzdevums izanalizēt, kādas izmaiņas būtu jārealizē nodokļu politikā.
Informējam, ka, lai nodrošinātu minētā uzdevuma izpildi, Tieslietu ministrija izveidoja darba grupu, iesaistot Finanšu ministrijas, Iekšlietu ministrijas un Latvijas Pašvaldību savienības pārstāvjus. Darba grupa apsprieda šādus jautājumus, kas risināmi pārejot uz vienotas īpašuma vērtības izmantošanu nodokļu aprēķinam, kā arī pilnveidotu kadastrālo vērtēšanu, uzsverot, ka:
1. lai turpmāk nodokļu aprēķinam izmantotu tikai kopējo īpašuma vērtību, dzīvojamajiem īpašumiem dalīto likmju vietā būtu nosākama vienota likme noteiktā diapazonā. Tāpat būtu nepieciešams ieviest vienotu sistēmu attiecībā uz palīgēku aplikšanu ar vienoto nodokli, jo palīgēkas tiek ietvertas vienotā īpašuma vērtībā. Pašreiz palīgēku aplikšana vai neaplikšana ar nekustamā īpašuma nodokli ir pašvaldības kompetencē un atbilstoši likumam „Par nekustamā īpašuma nodokli” ar nekustamā īpašuma nodokli apliek visas nedzīvojamo ēku palīgēkas. Dzīvojamo māju palīgēkas, ja palīgēkas platība pārsniedz 25 m2 (izņemot garāžas), neapliek ar nekustamā īpašuma nodokli, ja pašvaldība to neaplikšanu ar nodokli ir noteikusi ar saviem saistošajiem noteikumiem, savukārt dzīvojamo māju palīgēkas, kas ir mazākas par 25 m2 (izņemot garāžas), neapliek ar nodokli. Tādejādi likumdevējs ir paredzējis, ka vienotā prakse attiecībā uz palīgēku aplikšanu ar nekustamā īpašuma nodokli nav nepieciešama.

2. Lai nodokļu politikā būtu iespējams noteikt dažādas likmes atkarībā no īpašuma izmantošanas, jānodrošina vērtība katram  īpašuma izmantošanas veidam atsevišķi (piemēram, gadījumos kad uz vienas zemes vienības ir gan no dzīvojamās mājas, gan cita veida izmantošanas  ēkas (komercapbūves vai ražošana)). Dažādas izmantošanas uz vienas zemes vienības ir īpaši raksturīgas lauku teritorijās, kur dzīvojamās mājas ir kopā ar lauksaimnieciskās ražošanas zemēm.

3. Dalīto īpašumtiesību gadījumā jāturpina noteikt atsevišķu objektu (zemes vienības, zemes vienības daļas vai ēkas) kadastrālās vērtības, savukārt, lai izslēgtu gadījumus, kad viens funkcionāli saistīts un vienam īpašniekam piederošs nekustamais īpašums reģistrēts kā vairāki atsevišķi īpašumi („pseido” dalītie īpašumi), rosināt noteikt turpmāko rīcību attiecībā uz šādu īpašumu veidošanu un esošo sakārtošanu. 
Tādējādi tika konstatēts, ka pāreja uz vienotās īpašuma kadastrālās vērtības izmantošanu nodokļa aprēķinam, nemainot nodokļu politiku, nav iespējama.
Izvērtējot piedāvātos risinājumus, darba grupa konstatēja, ka:
1. pēdējos gados nekustamā īpašuma nodokļa politikas virziens ir vērsts uz aizvien lielāku pilnvaru nodošanu pašvaldībām (t.sk., nodokļa likmes un atsevišķu nodokļa objektu noteikšanā). Lai atgrieztos atpakaļ pie stingra valstiska regulējuma šajos jautājumos ir nepieciešams ilgāks laiks (vismaz trīs gadi), lai izvērtētu pastāvošo pilnvaru izmantošanu un pašvaldību pieņemtos lēmumus. Šajā sakarā Latvijas Pašvaldību savienība norādīja, „ka, valdībai nosakot nekustamā īpašuma nodokļa iekasēšanas apjomu pašvaldību finanšu izlīdzināšanā, kā arī nekustamā īpašuma nodokļa likmju maiņai nosakot tādus principus, kādus pati valsts neievēro attiecībā uz citu nodokļu likmju noteikšanu, kā arī zināmo problemātiku ar datu kvalitāti kadastrā, arī faktu, ka likumā visiem objektiem, izņemot mājokli, jau ir noteikta maksimālā likme, savukārt mājokļa likmes celšana nav iespējama dēļ lielākās daļas iedzīvotāju trūcīguma, pašvaldību iespējas mainīt likumā noteiktās nekustamā īpašuma nodokļa likmes ir ļoti ierobežotas”.
2. Pašreizējā nodokļu politika, kad pašvaldībām deleģētas tiesības noteikt nodokļu likmes un objektus, pieļauj iespēju noteikt vienotu likmi zemei un ēkai – kas pēc būtības nozīmē nodokļa aprēķinam piemērot vienotu īpašuma vērtību.

3. Kadastrālo vērtēšanu ir iespējams pilnveidot, nodrošinot arī pašreizējās nodokļu politikas vajadzības.
Šie konceptuālie jautājumi tika izdiskutēti darba grupas 2014.gada 28.maija sanāksmē. Sanāksmes laikā Latvijas Pašvaldību savienība īpašu uzmanību vērsa uz to, ka, izmantojot tiesības noteikt nodokļu likmes, pašvaldības var tikai samazināt nodokļa maksājumu, piešķirot nodokļa maksājumu atvieglojumus. Vienlaikus Latvijas Pašvaldību savienība norādīja, ka, izjūt spiedienu palielināt nodokļa ieņēmumus, kas esošas situācijas un normatīvā regulējuma ietvaros nav iespējams. Sanāksmes laikā arī Ventspils pašvaldība norādīja, ka neplāno paaugstināt nekustamā īpašuma nodokļa likmes, neskatoties uz zemu kadastrālo vērtību līmeni atsevišķām nekustamā īpašuma nodokļu objektu grupām. Tādējādi tika secināts, ka pašvaldības nevar būtiski palielināt nodokļu ieņēmumus.

Ņemot vērā, ka iesaistītas institūcijas – gan Finanšu ministrija, gan Latvijas Pašvaldību savienība, neatbalsta parēju uz vienotas nekustamā īpašuma (zeme un būves) kadastrālās vērtības piemērošanu nekustamā īpašuma nodokļa aprēķinam, Ministru kabineta 2012.gada 3.oktobra rīkojuma Nr.462 „Par kadastrālās vērtēšanas sistēmas pilnveidošanas un kadastra datu aktualitātes nodrošināšanas koncepciju” (prot. Nr.52 37.§) 4.punktā dotais uzdevums ir atzīstams par aktualitāti zaudējušu. Darba grupā ir panākta vienošanās, ka konkrētie kadastrālās vērtības aprēķina pilnveides priekšlikumi jāvērtē, izskatot attiecīgos normatīvos aktus, kā tas ir paredzēts Koncepcijā, kā arī Ministru kabineta 2014.gada 1.jūlijā (prot. Nr.36) doto uzdevumu - līdz 2014.gada 1.septembrim izstrādāt un noteiktā kārtībā iesniegt Ministru kabinetā grozījumus Ministru kabineta 2006.gada 18.aprīļa noteikumos Nr.305 „Kadastrālās vērtēšanas noteikumi” (turpmāk – noteikumi Nr.305), paredzot daudzdzīvokļu dzīvojamo māju kadastrālās vērtības aprēķinā ņemt vērā būves vecumu. 
Vienlaikus informējam, ka Saeimā 2014.gada 30.oktobrī 3.lasījumā ir atbalstīts likumprojekts „Grozījumi Nekustamā īpašuma valsts kadastra likumā” (reģ.Nr.673/Lp.11) (turpmāk – likumprojekts), kas arī paredz nepieciešamību veikt grozījumus noteikumos Nr.305, pilnveidojot kadastrālo vērtēšanu. Ir paredzēts, ka, sākot ar 2015.gadu, kadastrālo vērtību bāzi apstiprinās Ministru kabinets reizi divos gados līdzšinējās ik gadus apstiprināmās kadastrālo vērtību bāzes vietā, nodrošinot kadastrālo vērtību nemainību ilgākā laika periodā un radot priekšnoteikumus sabiedrības plašākai informēšanai par gaidāmajām izmaiņām kadastrālajās vērtībās. Turklāt ar minētajiem grozījumiem Nekustamā īpašuma valsts kadastra likumā ir iekļauts nosacījums, ka kadastrālo vērtību bāzi izstrādā atbilstoši situācijai nekustamā īpašuma tirgū pusotru gadu pirms tās piemērošanas (situācija uz attiecīgā gada 1.jūliju), radot  viennozīmīgu izpratni par laika periodu un situāciju nekustamā īpašuma tirgū, kas ir par pamatu kadastrālo vērtību aprēķinam. Vienlaicīgi tiek paredzēts, ka kadastrālo vērtību vidējai atbilstībai, kas masveida vērtēšanā tiek novērtēta, veicot aprēķināto (kadastrālo) vērtību un pieejamo tirgus cenu (kas pārstāv tirgus vērtības) attiecību analīzi, izmantojot statistiskās metodes, vidēji jābūt 85% apmērā no tā laika nekustamā īpašuma tirgus vērtībām. Tā kā masveida vērtēšanā nav iespējams panākt rezultātu, ka ikviena nekustamā īpašuma aprēķinātā kadastrālā vērtība sakritīs ar šī īpašuma tirgus vērtību un vienmēr būs vērtību izkliede, šāda pieeja nodrošinās mazāku to īpašumu skaitu, kuru kadastrālās vērtības pārsniegs tirgus vērtības.

Tādējādi atbilstoši Ministru kabineta 2014.gada 1.jūlija prot. Nr.36 dotajam uzdevumam un atbalstītā likumprojekta normām tiek  izstrādāts Ministru kabineta noteikumu projekts „Grozījumi Ministru kabineta 2006.gada 18.aprīļa noteikumos Nr.305 „Kadastrālās vērtēšanas noteikumi””, kurš tiks iesniegts izskatīšanai Ministru kabinetā līdz 2014.gada 30.janvārim.
Vēršam uzmanību, ka Finanšu ministrija, kā arī Iekšlietu ministrija (darba grupā piedalījās Pilsonības un migrācijas lietu pārvaldes pārstāvji) un Latvijas Pašvaldību savienība, atbilstoši 2014.gada 28.maija sanāksmē panāktajām norunām, viennozīmīgi atbalsta kadastrālajā vērtēšanā vērtēt nekustamā īpašuma sastāvā esošos objektus, nepārejot uz vienoto īpašuma kadastrālās vērtības noteikšanas sistēmu.

Ņemot vērā minēto, Tieslietu ministrija lūdz atzīt Ministru kabineta 2012.gada 3.oktobra rīkojuma Nr.462 „Par kadastrālās vērtēšanas sistēmas pilnveidošanas un kadastra datu aktualitātes nodrošināšanas koncepciju” (prot. Nr.52 37.§) 4.punktā dotā uzdevumu par izpildītu, jo, izvērtējot iespējas, ir secināts, ka pāreja uz vienotas īpašuma kadastrālās vērtības izmantošanu nodokļa aprēķinam šobrīd nav lietderīga un kadastrālās vērtības aprēķināšanas pilnveidošana tiks veikta, izpildot citus paredzētos risinājumus un Ministru kabineta dotos uzdevumus.
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