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Personas, kas darbojas ka starpnieki darijjumos ar nekustamo
IpaSumu

Uz 2018.gada 31.decembri Valsts ienémumu dienesta (turpmak — VID) uzraud ziba
bija 1612 agenti vai starpniecki darfjumos ar nekustamo IpaSumu (turpmak — NI starpnieki).
Lakka posma no 2018.gada 1.janvara hdz 2018.gada 31.decembrim 73 nodoklu maksataji
registréja darbibas veidu agenta vai starpnicka pakalpojumi darjumos ar nekustamo
fpaSumu. Savukart uz 2019.gada 31.decembri VID uzraudziba bija 1 508 NI starpnieki.
Tadgjadi gada laika kopéjais NI starpnicku skaits ir samazinajies par 104 subjektiem jeb
7%.

NI starpnicku pakalpojumus var sniegt jebkur§ komersants, kur§ registréjies
Uzemumu registra vai VID nodoklu maksataju registra ka saimnieciskas darbibas veicgjs.
Latvija spéka esoSie normativie akti nenosaka ierobezojumus vai obligatas prasibas, kas
reguletu NI starpnickus. Tadgjadi Latvija NI starpniecibu var sniegt ar persona, kurai nav
nepiecieSamas izglitibas, znasanu, pieredzes, ka ari atbilstbas profesionalas &tikas
normam. levérojot nepiecieSamibu regulet NI starpnicku darbibas tiesiskos pamatus un
nodro§inat So personu profesionalas darbibas uzraudzibu, lai noverstu noziedzigi iegltu
idzeklu legalizaciju un terorisma un proliferacijas finans€Sanu un sekmétu stabilu, droSu
un uzticamu starpniecibas pakalpojumu sniegSsanu, ir nepiecieSams pienemt regulgjumu,
kas nodrosina kvalitattvus nekustama ipaSuma darfjumu starpniecibas pakalpojumus.
Nekustama 1pasuma darjumu starpniecku darbibas reguléSana 1w nepiecieSama, lai
samazinatu noziedzigi iegitu hdzeklu legalizicijas (turpmak — NILL) riskus.! Nemot véra

Likumprojekta "Nekustama pasuma darjjumu starpnieku darbibas likums" anotacija., pieejama:
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identificétas problémas, Saeima tresaja lasjuma (2020.gada 11junja) 1 pienémusi
likumprojektu “Nekustama ipaSuma darjumu starpnieku darbibas likums”.

AtbilstoSi Noziedzigi iegitu hidzeklu legalizacijas un terorisma un proliferacijas
finanséSanas novérSanas (turpmak — NILLTPFN) lkuma 3.panta pirmas dalas 6.punkta
noteiktajam, NILLTPFN likuma subjekti ir personas, kas darbojas ka agenti vai starpniek i
darfjumos ar nekustamo pasumu, tostarp gadjumos, kad tas rikojas ka nekustama ipasSuma
nomas starpnieki, attieciba uz darfjumiem, kuriem ikméneSa nomas maksa ir 10 000 euro
vai lelaka. Kop$ 2019.gada 29.jinja NILLTPFN lkuma 1 paplasinata nekustama
PpasSuma starpnieku definicija, papildus nosakot ari nomas starpniecibas darjumiem
slieksni, no kura $adu nomas pakalpojumu sniedzgjs i uzskatams par NILLTPFN likuma
subjektu. Tadgjadi par NILLTPFN likuma subjektu nekustama ipaSuma darjumu agents
un starpnieks kliist piedavajot nekustama ipasuma tirdzniecibas starpniecibas pakalpojumu
vai noslédzot nekustama ipaSuma nomas starpniecibas figumu, kur nomas maksa veido
10 000 vai vairak euro menest.

Péc VID pieejamas informacijas Latva 2018. un 2019.gada darjumi nekustama
Ppasuma joma, ja nekustamo Tpasumu pardod vai pérk juridiskas personas, ir notikusi tikai
ar bezskaidras naudas norékiniem. Teorétiski skaidras naudas darjumi bija iesp&jami, ja
pirkSanas/pardoSanas darfjums ar nekustamo TpaSumu notktu starp divam fiziskam
persondm un dala samaksa tiek veikta skaidra nauda, lai izvairitos no kapitdla pieauguma
nodokla nomaksas. Nemot véra, ka kop$ 2019.gada 1.maja i stajusies speka grozijumi
likuma “Par nodokliem un nodevam”, kas aizliedz veikt nekustama ipaSuma atsavinaSanas
darfjumus par skaidru naudu, noziedzigi iegiitas skaidras naudas legalizacijas riski
nekustamo 1PpaSumu sektora i biitiski mazinajusies.

Komersantu saimnieciskas darbibas apgrozZjums, kuri sniedz pakalpojumus
nekustama 1paSuma pirkSana vai pardoSana, ka arT tie, kuri sniedz starpniecibas
pakalpojumus nekustama Ipasuma pirkSana vai pardosana, salidzinot ar notikuSajiem
nekustama 1PpaSuma pirkSanas pardoSanas darjumiem ir neliels. Starpnieks uzrada tikai to
summu, kadu vin§ sanem par savu starpnicka pakalpojumu. Nekustama pasSuma darjumu
summa ir ietvertas ari tadu nekustamo Ipasumu summas, ko uzrada fiziska persona, kurai
nav nepiecieSsams registréties ka saimnieciskas darbibas veicgjai.

NI starpnieku pakalpojumu sniedz&jiem, kuri ir Latvijas nekustamo TpaSumu
darfumu asociacijas LANIDA biedri sava darba ievéro Eiropas Standartu LVS EN
157332010 “Nekustama ipaSuma agenti - Prasibas nekustama TpaSuma agentu
pakalpojumu sniegSanai”. Pamatojoties uz Eiropas Standartu, sakot ar 2007.gadu tiek
veikta centralizéta LANIDA sertificEtu agentu un agentu asistentu profesiondlas darbibas
civiltiesiska apdroSinasana. Tacu daliba asociacija i brivpratiga un Eiropas Standarti nav
saistoSi visiem profesijas parstavjiem. Latvijas nekustamo IpaSumu darjumu asociacija
LANIDA i apvienojusi 212 biedrus fiziskas personas, kas attiecba pret kop&jo agentu vai
starpniecku darfjumos ar nekustamo Tpasumu skaitu i neliela dala.

Neklatienes uzraudzibas ietvaros tiek izvertéta VID riciba esosa informacija par to,
vai NI starpnicks ir pazinojis VID par savu darbibas veidu atbilsto§i NILLTPFN likuma
noteiktajam. Te japiemin, ka informacija par to, vai nodoklu maksatajs atbilst NILLTPFN
likuma subjekta statusam ir nozimiga tada aspektd, ka gan klatienes, gan neklatienes




parbaudes VID Nelegali iegitu lhidzeklu legalizacijas novérSanas parvalde (turpmak -—
NILLNP) plano pie likuma subjektiem vai potencialiem likuma subjektiem.

Dala NI starpnieku izvairds no registréSanas VID ka NILLTPFN likuma subjekti.
Timekla vietn€s pieejama informacija par starpniecibas pakalpojumu sniegSanu, bet
uzaicinot iesniegt VID pazinojumu par darbibas veidu “Agenta vai starpnicka pakalpojumi
darfjumos ar nekustamo IpaSumu”, $adas personas atbild, ka nesniedz nekustama ipaSuma
pardosanas starpniecibas pakalpojumus. Vienlaikus pastav augsta iesp&jamiba, ka samaksu
par starpniectbas pakalpojumiem S$adas personas sanem skaidra nauda.

Veicot klatienes uzraudzibas pasakumus tika noverots, ka lielas kompanijas, kuras
darbojas nekustamo tPpaSumu tirgii Latvija jau vairrakus gadus un ir publiski atpazistamas,
un kuru darbibai ir svarigs prestizs, ir izpratne par NILLTPFN riskiem un to noveérSanas
pasakumiem, ka art klientu NILLTPFN risku novertejumi tiek veikti atbilsto§i NILLTPFN
likuma noteiktajam.

Uzraudzibas pasakumu veikSanas rezultatd var konstatét, ka dala NI starpnieku
mformaciju par NILLTPFN lkuma prasbam iegist apmeklgjot VID semiarus, dala -
Latvijas nekustamo TpaSumu darfjumu asociacijas LANIDA organizétos seminarus, dala -
pasi izglitojas NILLTPFN joma. Parbawm laka dala NI starpnicku uzradja veikto
apmacibu NILLTPFN joma registracijas zurnalu. Ka arT bija tadi NI starpnieki, Kuri
ieguvusi starptautiskus sertifikatus NILLTPFN joma.

2018. gada 80% personu, kas darbojas ka NI starpnicki gada apgrozijums
neparsniedza 150 000 EUR, savukart 12% gada apgrozjums parsniedza 150 000 EUR tacu
nebija lielaks par 2 000 000 EUR. Tikai divi respondenti ir noradjus$i, ka to apgrozijums
no NI starpnicku pakalpojumu sniegSanas parsniedz 2 000 000 EUR. Tadgjadi var secinat,
ka NI starpnicku apgrozijums attieciba pret kopgjo ne—finansu sektoru i neliels.

2019.gada veiktas subjektu anketeSanas ietvaros 55% respondentu ir atbild€jusi, ka
gada laika sniedz NI starpniectbas pakalpojumus nelielam klientu skaitam jeb hdz 5
Klientiem, kuri i Latvijas Republikas rezidenti un/vai Eiropas Ekonomiskas zonas
(turpmak — EEZ) rezidenti. 14% respondentu ir sniegusi atbildes, ka pakalpojumus sniedz
no 6 idz 10 klientiem - Latvijas rezidentiem, bet 15%, ka pakalpojumus sniedz no 10 Iidz
30 klientiem - Latvijas rezidentiem. Tikai viens respondents ir atbildgjis, ka gada laika
sniedz NI starpniecibas pakalpojumus no 31 hdz 100 klientiem — Latvijas rezidentiem.
Savukart 17% NI starpnieku 2018.gada ir sniegusi pakalpojumus Idz 5 klientiem treSo
valstu rezidentiem, kamér 72% respondentu atbildejusi, ka 2018.gada viiem nav bijusi
klienti treSo valstu rezidenti, vienlaikus 3% respondentu atbildgja, ka 2018.gada ir sniegusi
starpniectbas pakalpojumus no 6 lidz 10 klientiem treSo valstu rezidentiem un 3% - no 11
lidz 30 klientiem treSo valstu rezidentiem.

Izvertejot aptaujas datus, var secinat, ka NI starpnieki savus pakalpojumus sniedz
parsvara Latvijas rezidentiem un nelielam klientu skaitam. Tas varétu liecinat par to, ka ne
visi NI starpnicki uzrada veiktos starpniecibas pakalpojumus. Attiecigi pastav iespéja, ka
par starpniecibas pakalpojumiem tiek sanemta skaidra nauda, kura netiek deklaréta.

2020.gada sektoralo risku novértéSanas ietvaros tika veikta hdz Sim apjomigaka
subjektu anketé$ana, kopuma aptaujajot gandriz 4 000 subjektu, tai skaita ari NI



starpniekus.  Aptauja par likuma subjekta darbibu, klienta profilu un naudas plismu
2020.gada ir piedalijusies 18% no visiem VID registretajiem NI starpniekiem.

NI starpniekiem tika uzdoti dazadi jautajumi, kas kopsakara ar citiem statistikas
datiem liecina par nekustama TpaSuma agentu sektora ievainojamibu. Attiecba uz
uzraudzibas pasakumiem laika perioda no 2018.gada 1.janvara hdz 2018.gada
31.decembrim tika veiktas 40 klatienes parbaudes. Tapat $aja perioda tika veiktas 26 NI
starpnieku neklatienes parbaudes. Nemot véra, ka 2019.gada tika bitiski paliclinata VID
NILLNP kapacitate, 2019.gada tika veiktas 58 klatienes parbaudes jeb par 45% vairak.
Vienlaikus konstat€to parkapumu skaits ir audzs krietni straujak ka parbauzu skaits.
Vidgjais soda naudas apmers veido 1753 euro. Neskatoties uz pieméroto sankcyju skaitu,
lielaka dala jeb 89% NI starpnieku uzraudzibas un kontroles pasakumus Vverté poztivi.
Lidzgi tiek vertéti ari VID organizétie nformativie un izglitojoSie pasakumi. Pieméroto
sankciju apméru ka atbilstosu verte 28%, savukart 30% NI starpnieku uzskata, ka biitu
japiemero tikai princips — “Konsulté vispirms”. Vienlaikus NI starpnickiem tika prasits ari
novertét kriminaltiesisko sankciju samérigumu un atbilstbu, kur salidzinoSi daudz lielaks
NI starpnieku skaits sankcijas vertéja ka samerigas, kamér krietni mazaka NI starpnieku
dala tas vertgja ka parlieku smagas.

Konteksta ar profesionalas kvalifikacijas prasibbam un ieejas standartiem nozaré NI
starpniekiem bija javerteé savas zinaSanas un tiem izvirzitas prasibas. Absoliits vairakums
jeb 78% tiem izvirzitas profesionalas kvalifikacijas prasibas noverteja ka atbilstoSas.
Lidzigi ar1 lielaka dala NI starpnieku poztivi vértéja savu un citu subjektu &tiskumu.
Attiectba uz disciplinaro sankciju piemerosanu saviem darbiniekiem par ieksgjas kontroles
sisttmas (turpmak — IKS) vai NILLTPFN likuma prasbu nepild®anu, tkai 6% NI
starpnieku bija piemérojusi $adas sankcijas, kamér 16% vispar neparedzgja $adu atbildibu
pastiprinoSu mehanismu. Lielakajai dalai jeb 85% NI starpnicku par NILLTPFN jomu
atbildiga ir ne tikai augstaka vadia, bet arT darbinieki, savukart tikai 13% NI starpnieku
nodroSina apmacibas visiem par NILLTPFN jomu atbildigajiem darbiniekiem, kas ir
salidzinoS§i zems radwdjs un liecina par iesp€jamu izpratnes trikumu starp dazaidiem
subjekta darbiniekiem par NILLTPFN jomas jautajumiem. Starp NI starpniekiem joprojam
visizplatitaka ir paSmaciba, tomér ievérojama dala NI starpnieku izmanto ar nozares
seminarus un konferences, kas liecina par augstu zmnasanu Iimeni starp nozares
profesionaliem un augstu paSorganizacijas pakapi. NI starpnieku nozares asociaciju nozimi
apliecina arT fakts, ka 16% NI starpnicku IKS izstradi ir nodro$indjusi nozares asociacija,
kas ir salidzino$i augsts raditajs. Attiectba uz savu znaSanu paSnovertéjumu, tikai 4% NI
starpnieki savas augstakas vadibas un savu darbinicku zinasanas vérte ka neatbilstosas.

Poztivi vértgjams fakts, ka 44% NI starpnicku patstavigi izstradaja savu IKS, tomér
to vienlaikus negativi ietekme tas, ka tikai 10% NI starpnieku IKS izvértéSanu uztic
neatkarigam treSajam pusém. Negativi i veért§jams ar1 fakts, ka FmanSu izlikoSanas
dienesta (turpmak — FID) nav sapemts neviens znojums no FID znoSanas sistema
registrétiem NI starpniekiem, savukart VID sniegto zinojumu par aizdomigiem darfjumiem
nodoklu joma skaits joprojam neatspogulo sektora riska ekspoziciju un paaugstina
ievainojamibu. Attiectba uz aizdomigu darfjumu pazZimém, var secinat, ka NI starpniek iem



nepiecieSsama papildu informacija par klienta saimnieciskas darbibas riska, darfjuma
apméra un jurisdikcijas lomu aizdomigu darfjumu identific€Sana.

Nemot véra, ka pedgjo gadu laka Uznémumu registrs ir butiski pinveidojis patieso
labuma guvéju (turpmak — PLG) informacijas uzkrasanas un PLG identifikacijas iespgjas,
pozitivi vértgjams 76% NI starpnieku viedoklis, ka PLG informacija ir pieejama
nepiecieSamaja apmera. Kopuma klienta izpetes informaciju ka pieejamu verteé 70% NI
starpnieku, kas liecina par vidusméra NI starpnicka iespéju ieglit visu nepiecieamo
mformaciju un pazemina kop€jo sektora ievainojamibu. Vienlaikus par ievainojamibu
pazeminoSu faktoru var tikt uzskatits salidzino$i vid&ji augstais NI starpnicku Tpatsvars
(54%), kas izmanto tikai klatienes identifikacijas risindjumus.

Attiecba uz visparigiem risku paaugstinoSiem faktoriem, jaatzime, ka 8% NI
starpnieku apkalpo augsta riska klientus. Savukart 16% NI starpnicku ir klienti no EEZ un
11% NI starpnieku ir klienti no Neatkarigo Valstu Sadraudzibas. Nemot véra, ka Sie raditaji
ir krietni virs vidéjiem sektoru radiajiem, NI starpnickiem ir japieverS papildu uzmaniba
augsta riska klientiem un klientiem no citam jurisdikcijam. Savukart augstais NI starpnieku
Ppatsvars, kuri ir noradhusi, ka tiem nav zema riska klientu, liecina par iesp&amiem
trikumiem klienta riska novértéSana vai ari par parlicku augstu sakotnjo klienta riska
ekspozciju.

2018.gada sankcyas par NILLTPFN lkuma parkapumiem tika piemerotas 5

subjektiem, kuri ir registréjuSies ka nekustamo TpaSumu agenti:

-2 lemumi par darbibas apturéSanu, piemérojot liegumu izmainu registracijai
komercregistra komercsabiedribas reorganizacijai un dalibniecku mainai, papildus
piemerojot soda naudu;

- 3 [emumi par soda naudu 2 630 euro apmera.

2019.gada sankcijas par NILLTPFN lkuma parkapumiem tka piemerotas 20

subjektiem, kuri ir registréjuSies ka nekustamo ipaSumu agenti:

-3 lemumi par darbibas apturéSanu, piem€rojot liegumu izmainu registracijai
komercregistra komercsabiedribas reorganizacijai un dalibnieku mainai;

- 17 lemumi par soda naudas piemerosanu 29 800 euro apmera.

Parbaud@s pie agentiem vai starpniekiem darfjumos ar nekustamo ipasumu biezak

konstateétie parkapumi:

- lkuma subjekts nav veicis atbilsto§i savam saimnieciskas darbibas veidam
noziedzigi iegitu Thdzeklu legalizacijas un terorisma un proliferacijas
finanséSanas (turpmak — NILLTPF) riska novért§jumu, kdz ar to, ieks¢ja
kontroles sisttma nav izstradata atbilstoSi noskaidrotiem, novertétiem un
izprastiem savai darbibai un klientiem piemitoSajiem NILLTPF riskiem. BieZi
tick konstatets, ka ick$€jas kontroles sistemas ir iegadatas, tomer faktiski netiek
pielietotas;

- lkuma subjekts ir nepilnigi novertgjis klienta NILLTPF riskus. Ir konstatéta
nepietickama izpratne par klienta darbibu, 1pasnieku struktiiru un saimnieciskaja
darbba izmantoto hdzeklu izcelsmi;



biezi tieck konstateta formala klienta izp€tes anketu aizpildiSana, kur atspogulota
mnformacija netieck dokumentali pamatota;
Klienta PLG noskaidroSana biezi tiek veikta formali, palaujoties uz klienta
skaidrojumu, vai ar1 vispar netiek veikta;
Klienta PLG piederiba politiski nozimigas personas statusam noskaidrosana biezi

tick veikta formali, palaujoties uz klienta skaidrojumu, vai arl vispar netiek
veikta;

likuma subjekts nav sekojis normativo aktu izmainam un nav veicis ieks€jas

kontroles sistemas aktualizeSanu;

likuma subjekts nav izstradajis kartbu, kada nepiecieSams sniegt zinojumus par
aizdomigiem darfjumiem nodoklu joma VID.

Galvenie ievainojamibas faktori personam, kas darbojas ka agenti vai starpnieki
darfjumos ar nekustamo TpaSumu:

liels paaugstinata riska klientu ipatsvars;

augsts konstatéto parkapumu Tpatsvars attieciba pret veiktajam klatienes
parbaudém (34%);

nepietickama izpratne par NILLTPFN pasakumu nozimibu;

trikumi riska pazimju izpratng;

nespéja identificét aizdomigus darjumus un iesniegt zmojumus par
aizdomigiem darjumiem,;

augsts nerezidentus apkalpojoSo subjektu Ipatsvars.

Galvenie nozares riski ir saistti ar darjumu nedeklaréSanu, patieso Ipasnieku
(darffuma patieso labuma guvéju) nenoskaidroSanu, juridisku personu iesaistiSanu, lai
sleptu patiesos labuma guv€jus un atvieglotu ipasSumtiesibu pareju, ka ari savas darbibas
neregistréSanu  VID. Aizdomigu darfumu zipojumu neesamiba liecina par nozaré
stradajoso iesp&jams apznatu velmi ignorét aizdomiga darjuma pazimes, ka ari norada Uz
nepiecieSamibu tiesibsargajosajam un uzraudzibas iestadém pieverst papildu uzmanibu
aizdomigiem darjumiem ar nekustamo pasumu.



Nekustama ipaSuma darijumu starpnieku sektora statistiskie raditaji
un aptaujas rezultati
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Par IKS vai NILLTPFN likuma prasibu nepildi§anu ir piemérotas disciplinaras sankcijas
darbiniekiem vai atbildigajam personam
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Subjektu izmantoto aizdomigu darijumu atlases kriteriji

PLG informacijas pieejamiba
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